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INTRODUCCION

La evolucion que ha tenido el contrato de arrendamiento a través del
tiempo, desde sus inicios en el derecho romano, es la locatio conductio rei,
es decir "el arrendamiento de las cosas", que es precisamente la figura que
contemplan nuestros Cddigos Civiles. También analizaremos el arren-
damiento en el derecho francés, siguiendo la tradicién conforme a las leyes
romanas, en el derecho espafiol y en el derecho civil mexicano de 1870 y
1884, en el Cédigo Civil actual para el Distrito Federal. Esto con el fin de
entender es uno de los contratos que mayor importancia tiene en la
practica diaria es el contrato de arrendamientoe. El concepto romanista
moderno de arrendamiento es muy amplio, tanto que no es posible
presentarlo en forma unitaria, pues abarca objetos diversos como la
legislacién misma en que estin contenidas sin embargo, es necesario
recurrir aun concepto genérico que sirva de preferencia, como el ‘que
afirma que la “la figura del arrendamiento se entiende como el hecho de
que una persona cede a otra el goce de una cosa a cambio de un precio
determinado y a tiempo cierto”. El estudio de los contratos es uno de los
temas de suma importancia que se ha discutido por diferentes autores, ya
que refieren a determinar que el contrato como una fuente de las
obligaciones en el derecho civil en particular, tiene una utilidad practica
deben tenerse presente esos principios y costumbres del lugar reglas
propias de cada determinado grupo de contratos. Se observara su. Teoria
general del contrato, sus elementas y de la clasificacién de los contratos,
de la forma de terminacién de los contratos. Uno de los contratos de mayor
importancia tanto tedrica como practica, debido a los problemas que
suscita por su reglamentacién minuciosa en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal, es el contrate de arrendamiento y por su constante
aplicacién y controversias en los litigios el arrendamiento, tal como esta
reglamentado en el derecho moderno y también como lo fue el derecho
romano, ha merecido la atencién preferente del legislador, asi
encontramos en el cédigo civil principales problemas que la doctrina ha
planteado a propédsito de este contrato en el cual analizaremos este
trabajo. Sus caracteristicas, elementos esenciales, y de validez,
clasificacién, clases, sus figuras, afines. Asimismo mencionaremos sus
efectos juridicos del contrato, obligaciones del arrendador, obligaciones del
arrendatario, subarrendamiento, modos de terminacién ¥y proteccién al
inquilino. De igual manera otro tema es el contrato de compraventa, es el
més frecuente entre todos los contratos nominados. Es indiscutible que
tiene importancia, en primer lugar porque se trata de un contrato de los
translativos de dominio y ademas constituye la principal forma moderna
de adquisicién de riqueza es decir, tante en su funcién juridica como



econémica, por ello debe merecer un estudio especial en su concepto. Sus
caracteristicas, elementos esenciales de validez, clasificacién, clases, sus
figuras afines, modalidades del consentimiento en la compraventa, la
transmisién de la propiedad y el propio problemas de los riesgos, venta de
a cosa ajena, como asi también obligaciones del vendedor, ebligaciones del
comprador y modos de terminacién. Es de gran interés retomar el tema
“Necesidad de reglamentar el contrato arrendamiento inmobiliario con
opcién a compra”. Su estudic no ha sido muy profundo, en el cual
trataremos de explicar, la pretensidn juridica de estos dos contratos
nominados en los articulos 2398 y 2248 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal. En el cual desglosaremos de los articulos ya mencionados con
anterioridad un concepto del contrato en si. También se estudiara su
naturaleza juridica, elementos de existencia y de validez, denominacién de
las partes, estipulacién de las partes y clausulas del propio contrato,
formas de interpretacion y formas de terminacién.



CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO.

1.1. En el Derecho Romanao.

En el derecho romano, la importancia de esta figura juridica es
precisamente la fuente actual de casi todas las legislaciones en los textos y
lineamientos que se han seguido en el derecho Justiniano. A le large de su
desarrollo este derecho alcanzd diversisimas figuras contractuales, gue
ahora conocemos que la locatio conductio reil. “Es decir el arrendamiento
de las cosas para jus romanistas en su forma mas simple; no obstante,
bajo esta denominacién se comprendia ademas, otros que en la actualidad
son diversos entre si que confundian esta figura del arrendamiento con la
compraventa”.

Para los romanos, en su definicién nos dice que el arrendamiento es un
contrato por el cual una persona se compromete con otra a procurar €l
goce temporal de una cosa, o0 a ejecutar por ella cierto trabajo mediante
una remuneracién en dinero, llamada merces.2

“Esta definicion, es precisa por qué en primer lugar el arrendamiento
locatio conductio rei; el acuerdo de las partes debe recaer sobre la cosa el
objeto del arrendamiento y sobreiel precio, que son elementos esenciales
del contrato; en general el arrendamiento puede tener por objeto cualguier
cosa, corporal & incorporal, mueble 6 inmueble. Los servicios de una
persona o la actividad de una persona encaminada a producir un cierto
trabajo que se suele distinguir los romanos en el arrendamiento de cosas’.
1

Este para los romanos, daba nacimiento a dos clases: la actio conducti o ex
conducto y la actio locati o ex locato, una para el inquilino y la otra para el
arrendador, por su orden; las formas de extincién del convenio podian ser
la expiracion del plazo pactado, la rescisién unilateral por incumplimiento
de contrato y la terminacién unilateral y sin previo aviso cuandoc no
existiera plazo de duracién.?

! Gonzdlez Suarez, Juan José, “La Ley Inquilino y Propietario”, 1 edicion, Galera, México 1962,
ina 2.
Petit, Eugene, “Tratado Elemental de Dereche Romano”, (traducido por José Fémandez Gonzalez),
Editorial Nacional 5.A., México D.F. 1962, pigina 401.
? Gonzilez Suarez , Juan José, Ob. Cit., pagina. 3.



“Para los romanos habia la tacita reconductio o revocacién tacita, que
exigia el transcurso del plazo pactado y la continuacién en el uso y
disfrute de la cosa y se denominaba locatio perpetua al arrendamiento
convenido por tiempo indeterminadoe eran arrendamientos de muy larga
duracién es decir no se pactaba todavia por tiempo determinado entre las
partes contratantes en la figura del arrendamiento”.

En nuestra legislacién contiene unicamente la antigua locatio conductio
rei o arrendamiento de cosas, mientras los romanos distinguian, también,
la locatio conductio operis y'la locatio conductic opergrum y contrato
especial con su nombre, enfiteusis.?

La locatio conductio operis, por el cual el conductor se obliga a realizar
cierta obra para el locator, mediante el pago de un precio determinado.
“Era la especie de locacién por la que una persona se comprometia a
realizar una obra o trabajo determinado mediante el pago de un precio en
dinero. Objeto del trabajo no era el trabajo en si el resultado de él, o sea
su producto ya acabado. Este contrato presentaba la modalidad antes
sefialada de la persona que contrataba la obra era locaior, en tanto que
quien la ejecutaba era el locatario”.

La locatio conductio operarum, por el cual el locator se obliga a
proporcionar a un patrén el conductor, sus servicios personales durante
algiin empo, a cambio de cierta rclamuneracic'm periddica en dinero.

“Esta figura no era muy frecuente en la antigua roma, por lo cual el
Digesto nos presenté pocos problemas en relacién con él. Esto se debe
también a la circunstancia de que la linea divisoria trazada por los
romanos entre los contrates de trabajo y de obra no era siempre muy
clara, con el cual muchas relaciones que hoy consideramos como contratos
de trabajo, eran para el jurista romano contrato de obra”

Aparentemente es hasta el siglo II, a ¢. cuande aparecié el arrendamiento
de tierras. En la primera época del imperio romano fueron construidas
grandes edificaciones con fines habitacionales multiplicando los contratos
de arrendamiento y motivando con ello los primeros arrendamientos de
larga duracién. Las locaciones perpetuas que se iniciaron con la enfiteusis
grecorromanas, en un su principio tuvieron una aparente utilidad
econémica, sin embargo, con el tiempo éstas se convirtieron en
instrumentos 1tiles a los del feudalismo al hacer posible el acaparamiento

* Aguello, Luis Rodolfo, “Manual de Derecho Romano”, Editorial Astrea, 2* edicién Buenos Aires
1985, pdgina 294.



de tierras. Por otra parte, la temporalidad perpetua inmovilizé el derecho
de propiedad afectando la esencia de la propiedad privada.

La enfiteusis, su antecedente es el ius in agro vectigal, una especie de
arrendamiento agricola con efectos reales, es decir oponibles a terceros,
por largo plazo o a perpetuidad. Su objeto consistia generalmente en
terrenos publicos o pertenecientes a templos, y su renta se llamaba
vectigals.

Cuando el ius in agro vectigal y la enfiteusis se presentaron ante
Justiniano como dos figuras paralelas semejantes y sin embargo, distintas
en varios puntos de importancia, €l emperador fiel a su costumbre, las
unificé, mediante la creacion de la enfiteusts. Justiniano en el derecho real
perpetuo establecide sohre ajenos, sujeto al deber de cultivar éstos de
pagar anualmente un canon, “es decir de conceder, en caso de venta, un
derecho de preferencia al nudo propietario, y de pagarle el laudemio en
caso que no se aprovechara de este derecho por el tanto al arrendatario de
ser preferido por el arrendador para adquirir un bien inmueble”.

El contrato de enfiteusis, el arrendamiento tiene lugar para una duracién
limitada v mediante una renta periédica, mientras que la venta implica
una concesién perpetua de la cosa vendida per un precio Gnico. Asi que los
jurisconsultos de la época clasica no sabian como clasificar esta figura, en
decidir si habia arrendamientc o venta de un terremo a una persona
mediante una renta anual, la cuestién tenia importancia desde el punto de
vista de los riesgos. Si el contrato es una venta, los riesgos son para el
comprador. Si es un arrendamiento, son para el propietario, es decir para
el arrendador, y no para el arrendatarie, esta ultima solucién era
admitida con frecuencia (Gayo, III', 145).

En el bajo imperio el emperador Zendn decidié que este contrato, que era
entonces también practicado por los particulares, no fuera en lo sucesivo
ni un arrendamiento ni una venta.® “Si no un contrato especial, con
nombre enfiteusis y sus reglas propias al menos en cuanto a los riegos. Es
decir que convenio de las partes hace ley a este respecto; pero, a falta de
clausula particular, la perdida total de la cosa es soportada por el
propietario, la perdida parcial por el infiteuta en el cual esta figura
también se confundia con la propiedad que era tan extensa eran

* Floris Margadan. S, Guillermo. “El Derecho Privado Romano ", Editorial Esfinge, 5.A. de C.V.
Naucalpan Estado de México, 1992, 18 Edicién, pigina. 415,
¢ Petit, Eugene, Ob. Cit., pigina 295.



arrendamientos temporales y la compraventa de muy larga duracién al
tener posesion del bien inmueble en renta”.

Superficie y enfiteusis, la diferencia entre estas figuras consiste en que el
derecho de superficie supone A, construye un edificio propio apoyandose
en un terreno de B, de manera que la linea divisoria de propiedades es
horizontal; en cambio en la enfiteusis, todo el inmueble objeto de la misma
terreno y en su caso construccién pertenece a un solo propietario.”

Podemos decir: “La superficie, a dos bienes inmuebles siempre un terreno

v una construccién separados horizontalmente; v la enfiteusis, a un s6lo
inmueble. En el imperio romano, la enfiteusis era, como en la actualidad,
un derecho real de goce sobre una cosa ajena, que sélo podia establecerse
sobre bienes inmuebles y que se cbtenia mediante el pago de una renta
anual llamada canon. El derecho de infiteuta era tan extenso gue se
parecia a la propiedad. La enfiteusis obliga al propietario a procurar al
arrendatario o enfitenta esta obligado a pagar la renta, llamada pension o
canon; adquiere sobre la cosa un derecho real, el derecho de enfiteusis™

De la enfiteusis, en el bajo imperio, y probablemente desde el siglo III, los
emperadores tomaron por costumbre Alquilar sus tierras incultas a
perpetuidad o aun largoe término, con la obligacién por el coleno de
cultivarlas y plantarlas “es decir de donde le viene el nombre de agri
emplyteuticarii. A medida que las invasiones de los barbaros y la creciente
miseria hacian casi imposible el cultivo de! terreno, las tierras situadas en
las provincias lejanas quedaban casi siempre sin cultive. También esta
practica fue elegida por los grandes propietarios, se extendi6 el régimen de
los agrivectigales, y el colono lamade infiteuta fue investide de un derecho
real, el derecho de enfiteusis. Bajo Justiniano, ya no se distinguen las dos
Instituciones. Las expresiones ager vectigales y emphyteusisticarius son
sinénimas”. :

1.2. En el Codigo Civil Francés.

En el derecho francés, la enfiteusis habia sido admitida siguiendo la
tradicién conforme a las leyes romanas acepta esas tres formas. La
locacién o arrendamiento de cosas, la locacién o arrendamiento de
servicios, la locacién o arrendamiento de obra, y agrega una mas el
transporte de cosas que lo cataloga como una méas del arrendamiento.

? Floris Margadant. S., Guillermo, Ob. CiL., pagina.295.



La enfiteusis, tenia por efecto, operar la descomposicién de la propiedad en
dominio directo y dominio utl, fue de la ley de 18 de diciembre de 1790,
que redujo su duracién a 99 afios como miximeo, y prohibié el
establecimiento de enfiteusis perpetua; pers sin cambiar de ningin modo
su naturaleza.?

“De acuerdo se prohibieron los contratos de arrendamiento perpetuos pero
es decir, como dominio 1til susceptibles de reunirse al dominio directo;
pero no consideraban ya la ‘enfitei:is sino como un simple derecho de
disfrute sobre una cosa ajena v tal es, con mucha mas razén, el lenguaje
de la ley actual. El arrendamiento enfitéutico sélo puede recaer sobre
inmuebles, la existencia de la enfiteusis, como derecho real inmueble, era
discutida por las partes cuando la administracién del registro pretendia
percibir sobre el arrendamiento enfitéutico un derecho referente a
inmuebles; slo era esto un subterfugio para escapar al fisco, y desde
hacia tiempo ya no se dudaba del caracter inmobiliario de este derecho.
Por consiguiente, en caso de embargo, debe seguirse el procedimiento de
los embargos de inmuebles™,

Ahora bien, el Codige Civil Francés en el articulo 1709 nos da la definicién
del contrato de arrendamiento como el Contrato por el cual una de las
partes se obliga a hacer que la otra goce de una cosa durante cierto
tiempo, y mediante un clerto precio y esta se obliga a pagarle.?

De la definicién anterior se desplﬁende que los elementos caracteristicos
de este contrato son:

1.- Contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer que la otra goce
de una cosa. .

2.- La concesién de una cosa durante cierto tiempo siempre debe de ser
temporal.

3.- El precio debe de ser cierto.

“Asimismo, en el articulo 1709 es acertada y desde luego superior a los
Codigos de 1870 y 1884, es este de absoluta claridad y conttene los
elementos necesarios para identificar plenamente el contrato de
arrendamiento.

g George Ripert, Marcel Planiol. “Tratado Elemental de Derecho Civil”, Tomo I, Editorial Cajica ,3*
edicién México, 1983 Pagina. 427

¢ Sanchez Medal Ramén * De los Contratos Civiles”, Editorial Porria S.A., 9* edicion México,
1997 Pégina. 233.
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Es decir, por el contrario el cédigo civil francés definia con acierto el
arrendamiento, razén por el cual conviene definir el arrendamiento como
Contrato por el que arrendador se obliga a suministrar o propurcmnar el
goce temporal de una cosa al arrendatario a cambio de un precio cierto”.

1.3. En el Cédigo Civil Espaiol.

El arrendamiento en el derecho romano comprendia hipdtesis muy
distintas a las actuales, a sufrido una evolucién restrictiva En efecto:
existia el arrendamiento de cosas, semejantes a los actuales
arrendamientos de servicios, el contrato de obras de este derecho pasé al
francés y espaiiol.

Partiendo ahora de estas nociones relativas en el arrendamiento en el
Cédigo Civil Espaiiol de 1889, se definia en su articulo 1543 del contrate
de arrendamiento de la siguiente manera: en el arrendamiento de c0sas
una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinade y precio cierto.!?

“La definicién que da el Cédigo Civil Espaifiol es criticable en el Gltimo
elemento no es preciso en la definicién en el contrato de arrendamiento de
cosas se integra por los siguientes requisitos esenciales, tiempo, precio y
uso de la cosa. No es arrendamiento, sino compra venta €l contrato por el
que se transmite la cosa con reserva de dominio hasta que se pague el
1ltimo plazo del precio. No hay arrendamiento sin el requisito de tiempo
determinado y falta de este requisito cuando se asigna al disfrute un
tiempo indefinido concepto incompatible con el arrendamiento”

El contrato de arrendamiento es también un contrato de cesién, oneroso
en virtud del cual una persona, denominada arrendador cede a otra,
denominada arrendatario. el uso de una cosa por un determinadoe precio.
“Este contrato es uno de los mas antiguos que adopto el derecho romano
de la locatio conductio, al derecho comin siempre existe una cierta unidad
del arrendamiento”.

Ahora bien, en el derecho histérico espafiol de esa época los indicados
tipos de arrendamiento son:

1.- El general de cosas, al que los fueros castellanos aplican el nombre de
alquiler.

¥ Aranzadi, “Arrendamientos Risticos”. Editorial Arazandi, 1* edicién Pamplona, 1981, pagina. 87.
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2. El de casas para habitar, al que también se aplica la denominacién
anterior, y que la codificacién conoce ¢como inquilinato y arrendamiento
urbano.

3.- El de heredades al que las partidas llaman propiamente arrendar, y
que la codificacién conoce como colenato y arrendamiento ristico.

4. El de servicios, que la codificacién conoce como contrate de trabajo
laboral.

5.- El de bestia, incluido en el hogar.

6.- El de navios conocidos como fletamento.

El arrendamiento urbano se debate histéricamente entre la proteccidn al
propietario ¢ al inquilino una legislacion protectora del primere se
encuentra en los fueros de francos y en Aragém, en tanto que una
legislacién protectora del segundo se encuentra en Castilla desde el siglo
XVII y en la codificacion.

El arrendamiento de bestias alcanza desarrollo en la edad media el
fletamento puede ser en Roma y durante la baja edad media un
arrendamiento puede, a su vez, ser objeto de arrendamiento, o
subarriendo, el cual suscita reservas, sobre todo en los iltimos periodos.1!

“Es decir ¢l arrendamiento histérico espafiol tiene una interesante y muy
amplio antecedente proteccién tanto arrendador y arrendatario de esa
época desde la codificacion hasta la edad media o sea el arrendamiento de
las cosas; como los es en la actualidad la figura del arrendamiento urbano,
como asi también el arrendamiento ristico y a que son de suma
importancia con el objeto indispensable como de arrendar y comprar”.

1.4. En el Cédigo Civil Mexicano de 1870.

Cédigo Civil del Distrito Federal y territorio de la Baja California con
fecha 8 de diciembre de 1870 entra en vigor en su titulo vigésimo del
arrendamiento en sus articulos 3068 al 3205 de dicho ordenamiento.

En el codigo civil mexicano nos da la siguiente definicién articulo 3068 se
llama arrendamiento E! contrato por el que una persona cede 4 otra el
uso ¢ el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio Se
llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento v arrendatario el
que la recibe.!2

"' Lalinde Abandia, Jestis, “Derecho Historico Espailol . Editorial Ariel Esplugues de Lobregat
Barcelona , 1* edicion, Espaila 1974, pagina. 474.

12 Dublan Manuel. José Maria Lozano, * De las Disposiciones Legislativas™ edicién Oficial Tomo X,
Editorial Mexicano, 1879, pagina, 389,
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“La definicién anterior es aceptable pues tiene los elementos necesarios lo
que identifica un contrato de arrendamiento. Pero ademas el Cédigo Civil
Mexicano de 1870, a diferencia del Cédigo Civil Francés y otras
legislaciones, modernas, que sefialan un limite para la duracién del
arrendamiento del cual no pueden pasar los contratantes, nuestro codigo
declara en el articulo 3077 que dicho contrato puede hacerse por el tiempo
que convenga a los contratantes, salve lo que para determinados casos
establece 1a ley. Asi, pues &l Céadigo Civil permite a los contratantes
estipular la duraciéon del arrendamiento por el tiempo que les convenga,
pero a condicién de que lo determinen, como se deduce de la definicién que
da ese contrato el articulo 3068. Esto no quiere decir que los contratantes
puedan celebrar el arrendamiento a perpetuidad por qué no podemos
suponer que la mente del legislador haya sido facultarse para dejar
perpetuamente divididos el deminio y el goce y uso de la cosa, cuando el
mismo cédigo hace mencién entre otros preceptos del arrendamiento por
tiempo determinado. Es decir en la definicién que nos da el Coédigo Civil
Mexicano de 1870 en su artieule 3068. Que no se habla de una limitacién
temporal en el contrate de arrendamiento. A este respecto, El
consentimiento debe recaer también sobre la duracién del goce que
entrega el arrendador. Sin tal limitacién, el arrendamiento tenderia a
confundirse con la venta. Si es cierto que el consentimiento ha de recaer
sobre la duracién, no parece necesario, sin embargo, que sea expreso,
puesto que la ley ha establecido cual debe ser el plazo del contrato a falta
de estipulacidn; en tal caso se entiende que las partes se remiten a la
determinacién legal. He aqui por qué se habla impropiamente de
arrendamientos por tiempo indeterminado, puesto que no se concibe la
existencia de un negocio que tenga por objeto la concesiéon del goce
temporal de una cosa, sin que se limite a un término preciso”.

1.5. En el Cédigo Civil Mexicano de 1884,

El Cédigo Civil del Distrito Federal territorio de la Baja California con
fecha 14 de Diciembre de 1883 entro en vigor el Cédigo Civil Mexicano de
1884. En su titulo vigésimo del arrendamiente comprende de los articulos
2936 al 3035.

Es de manera extensa y podriamos decir que casi completa, la materia de
arrendamiento, modificando de una manera notable las antignas
doctrinas y preceptos legales por lo cual suprimimos esta parte,
substituyéndola coen las nuevas disposiciones ya codificadas. Es decir el
contrato de arrendamiento de dicho Cddige Civil ya mencionado con
antelacion dispone:
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En el Cédigo Civil de 1884 nos da la siguiente definicién articulo 2936 se
llama arrendamiento el contrato por el que una persona cede 4 otra el uso
0 goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio certo. Se
llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento y arrendataric el
que la recibe. 13

“La definicién anterior es aceptable son semejantes al Cédigo Civil de
1870, por qué tiene todos los elementos lo que determina un contrate de
arrendamiento pero los dos Codigos Civiles Mexicanos de 1870 y 1884
reconocieron después el caracter temporal, pero no establecieron limite en
cuanto a fijar un cierto nimero de afos. El Cédigo Civil actual para el
Distrito Federal, ha reglamentado ya esta temporalidad en el contrato de
arrendamiento en su articulo 2398 que lo define, una vez el articulo se
observa que no dice nada respecto al término de duracién, del contrato
para fincas destinadas a la agricultura, o risticos. Nos habla de las cosas
habitacién, de las fincas destinadas al comercio o la industria’ por
consiguiente, para las fincas que merecen una reglamentacion especial en
el Cédigo Civil puede sostenerse el criterio del anterior, de que basta que
el contrato sea temporal, fijando un nimero determinado de afios, para
que el contrato sea valido, sin que deba limitarse al plazo méaximo de
veinte afios que se imponen para fincas destinadas a fines industriales. El
arrendamiento no puede exceder de diez afioc para fincas destinadas a
habitacién, de quince para fincas destinadas al comercio y de veinte para
las fincas al ejercicio de una mdustna articulo 2398 Cédigo Civil actual
para el Distrito Federal”, !

1.6. En el Codigo Civil actual para el Distrito Federal.

La legislacién actual mexicana splamente contempla el arrendamiento de
cosas y capitales, ya que el traba_]o es materia se regula en la legislacién
laboral. A excepcidn de algunos contratos de prestacién de servicios de
caracter predominantemente civil. Con la influencia del Cédigo de
Napoleén. La legislacién de casi todos los paises occidentales fue favorable
al arrendador, pero después del Codigo Civil Suizo de las obligaciones, se
modifico la legislacién para hacer la imparcial, inclinarse incluso a favor
del arrendatario.

En México también existio una de excepcién con motivos ala segunda
guerra mundial que limito al arrendamiento y terminé por propiciar una
injusticia con respecto a algunos propietarios, esta legislacién fue

V¥ Dublan Manuel, José Maria Lozano, “De las Disposiciones Legislativas ”, edicién Oficial Tomo
XV, Editorial Mexicano, 1886, pagina, 509.
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abrogada el 30 de diciembre de 1992. Situacién que se agudizé con las
reformas de 1982 que hicieron obligatorios los plazos respecto a las casas
habitacién; ello provocé una alteracion en las relaciones arrenditicias, con
la cual se llegé al grado de tener que modificar esa situacién, en la capital
de la reptblica, con la reforma del 21 de julio y del 23 de septiembre de
1993 14,

“Bs necesario reiterar que en los contratos de arrendamiento se ha
sefinlado como el segundo contrato en importancia de los regulares por la
legislacién civil, dada la frecuencia de su uso, después del contrato de
compraventa. En el caso de¢ bienes muebles, su importancia esos
sobrepasa por el de los inmuebles, dados, los problemas que generan entre
las partes, lo que ha oblizado a la especializacién de los juzgadores. Este
contrate estd necesaric y universal como la compraventa y pertenece
esencialmente como el derecho de gentes, porque en todos los lugares. El
hombre gue carece de ciertas cosas se ve precisando a procurarse su goce
cuando no puede 0 no quiere comprarlas”.

Por lo que respecta al Cédigo Civil actual para el Distrito Federal, en él
titulo sexto del arrendamiento. En su articulo precisa la forma de esta
quedando asi en los siguientes términos La regulacién del contrato
comprende de los articulos 2398 al 2496 de dicho arrendamiento
sustantivo.1°

El Cédige Civil para el Distrito Federal en el articulo 2398 dice: “hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciproca-
mente una conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
POr ese Uso 0 goce un precio clerto”.

El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincas
destinadas a habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio
y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria.

“De la definicién que da este articulo se desprende que el contrato de
arrendamiento es un contrato por virtud el cual se produce la enajenacion
temporal del uso, o la enajenacién temporal del uso y goce al mismo
tiempo, de una cosa. En la definicion se consagra el requisito de la
temporalidad; mas ain nuestro Cédigo Civil, en el mismo articulo, afiade
de diez afios para las fincas destinadas a habitacién, de quince para las

" Instivuto de Investigaciones Juridicas, “Nueve Diccienario Juridico Mexicano™, 1* edicién, Editoriat
Pormia, S.A. México, 1988, pagina. 262.

1* Cédigo Civil para el Distrito Federat en materia comiin. y para toda la Repitblica Mexicana en
materia Federal, Editorial Sista, México 1998, pdgina 171.
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fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al
ejercicio de una industria”.

La segunda parte del citado articulo con signa una de las caracteristicas
esenciales del arrendamiento su uso temporal, lo cual facilita una
circulacién de riqueza que dice:

Articulo. 2399. La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero ¢ en cualquiera otra equivalente, con tal que sea cierta y
determinada. :

“El arrendador al conceder el uso o el use y goce de un bien siempre debe
de ser a cambio de un precio, ya que si falla este ltimo elemento no
podria juridicamente referirse a un arrendamiento; podria tratarse de un
comodato, o de otra manera es estaria en presencia de un contrato
innominado o de un tipo diferente de contrato, pero no de un
arrendamiento. El precio puede no estar determinadoe al momento de la
celebracion del contrato, pero es requisito esencial el que pueda
determinarse al momento de efectuarse el pago que se considere cierto”.
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CAPITULO SEGUNDO
DE LOS CONTRATOS

2.1. Concepto.

En el derecho romano su concepto la palabra contrato proviene del griego
latin contratus es el origen del concepto vinculim juris. En este sentido y
estrictamente, sélo podna llamarse contractus al nexum, a la sponsio y a
la stipulatio. Esto en el dereche romano primitivo, en el otro aspecto, sélo
después de la entrega de una cosa tenia lugar y nacia la obligacién de
restituirla res contrahitur de donde nacid el concepto de los contratos
reales (el mutuo, el comodato, el depésito y la prenda) Posteriormente el
pretor admitié que en ciertos casos excepcionales podian nacer obligacién
por mero acuerdo (sélo consensw) (la compraventa, el arrendamiento, la
sociedad y el mandato) 1%,

“Esta exposicion nos conduce a comparecer que originalmente y por mucho
tiempo en el derecho romano sélo eran contratos si el acuerde de
voluntades revestia una cierta solemnidad escrita por la ley. Los simples
pactos (pactos desnudos) no producian accién judicial. Posteriormente, en
derecho bizantino cuando se establecié que la formalidad observada al
celebrar el contrato sino del sblo acuerdo de los otorgantes; la voluntad, o
mejor el consentimiento producia por si mismo cbligacién. La obligacién
derivada de la declaracién de voluntad a través del actio prescriptis verbis
y de los pactos adjeticios. Las palabras convenio y contractis se usaron en
igual sentido”.

El contrato como acto juridico entre los sucesos que el derecho toma en
cuenta para atribuirles efectos juridicos destaca el acto o negocio juridico
que es una manifestacidn exterior de voluntad y lateral o unilateral cuyo
fin es lateral con apoyo en una norma juridica permanente y general o por
el contrario en efecto de derecho himitade consistente en la ereacidn,
modificacién o extincién de una relacién juridica.

“Se ha considerado al contrato como el tipo mas caracterizado del acto
juridico y el Cdédigo Civil acepta esta postura pues establece que las
disposiciones legales sobre contratos seran aplicables a todos los convenios
y a otros actos juridicos en lo que no se opongan a la naturaleza de éstos o
a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos articulo 1859.

!¢ Galindo Garfias, Ignacio, * Teoria General de los Contratos *, Editorial Pornita, S.A. 1* edicién
México 1996, pagina. 71.



Determinar si todo acto juridico bilateral es decir, cualquier acuerdo de
voluntades con efectos juridicos es un contrato o si este concepto es aun
mas restringide, es una cuestién que ha ocupado a la doctrina”.

Contrato y convenio. Segin se ha expuesto, el Cédigo Civil para el Distrito
Federal de 1928 distingue el convenio del contrato en cuanto a los efectos
de uno y de otro. En sentide amplio el convenio es todo acuerde de
voluntades que tiene por objeto crear, modificar, permitir o extinguir
derechos y obligaciones. Desde el punto de vista etimolégico, convenio
proviene de los vocablos cum y viniere que significa venir, concurrir,
unirse & un acuerdo."? ‘

“Contrato es una especie de convenio. Contrato y convenie en derecho
romanc tiene distinto significado: El convenio es el simple acuerdo de
voluntades: En sentido es sindnime de pacto. En derecho moderno el
convenio puede tener y tiene en realidad un significado muy amplio: es
tode acuerde de voluntades, independientemente de que este acuerdo
tenga un contenido patrimonial o pueda ser valuable en dinero. Aunque el
contrato es un convenio, se perciben diferencias entre ambos”.

Las diferencias entre contrato y convenio se puede establecer
atendiendo:

A ) En cuanto a su functén el convenio es un mecanismo destinado a
concretar los intereses de las personas que lo celebren.

B) Por lo que atafie a su contenido el acuerdo puede referirse a intereses
derechos y cbligaciones de diversas naturaieza.

C) En cuanto a su fuerza de obligar el contrato solamente produce efectos
entre las partes. Los acuerdes pueden producir efectos no sblo entre las
partes sino entre terceros.

D ) En lo que se refiere a su estructura en el contrato las voluntades se
complementan, se armonizan, en tanio que en el convenio las voluntades
son paralelas, subsisten con caracteristicas particulares.

“La distincién entre convenio y contrato que aparece en el derecho
moderno y particularmente en nuestro codigo civil tiene su origen remoto
en el sistema contractual romano”.

1” Instituto de Investigaciones Juridicas, “Nuevo Diccionario Juridico Mexicano”, Ob. Cit., pagina 831.
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Ahora bien nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal en los articulos
1792 y 1793 nos da la siguiente definicion de convenio y contrato
respectivamente asi tenemos que. '8

Articule 1792. Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para crear
transferir, modificar, o extinguir obligaciones.

Articulo 1793. Los convenios que preducen o transfieren las obligaciones y
derechos toman el nombre dé contratos.

El contrato crea derechos reales o personales, o bien los transmite; pero el
contrato no puede crear derechos distintos. Hay derechos no
patrimoniales, como son los politicos, los publicos, subjetivos, los de
potestad y los del estado civil. El contrato no puede referirse ni a la
creacién ni a la transmision de estos derechos no patrimoniales, y por esto
se dice que el matrimonio no es un contrate, o bien, es un contrato
suigeneris, 0 un acto del acto civil en su aspecto fundamental, y un
contrato sélo en sus efectos patrimoniales. Los derechos y obligaciones que
engendra el matrimonio pueden ser patrimoniales o no patrimoniales, las
obligaciones de fidelidad entre los conyuges, de vida en comin, etc., son no
patrimoniales, y sin embargo son creadas por este acto juridico.

En los derechos y obligaciones que engendran o transmite el contrato, no
s6lo hay derechos personales, sino también. Existen contratos que
originan exclusivamente derechos personales, otros que crean derechos
reales y personales, y pueden haber contratos que exclusivamente tengan
por objete de dar nacimiento a derechos reales. “En todos los contratos
translatives de dominic, se da nacimiento a derechos personales y reales.
Desde luego, la compraventa, como cualquier otro contrato translativo de
dominio, por definicién transfiere la propiedad del enajenante se parte
siempre del supuesto de que el enajenante es el duefio, a efecto de que el
contrato sea valido, y al transferir la propiedad, a un derecho real: el
derecho de dominio a favor del comprador, del permutante, del donatario
etc. Pero también la compraventa engendra derechos personales, porque
tienen los contratantes obligaciones de dar, de hacer y de no hacer
obligaciones de entregar la cosa, de garantizar una posesion pacifica y de
la eviccidon; respecto al comprador para pagar el precio, entregarlo en el
momento, tiempo v forma convenida, etc. Aqui se trata exclusivamente de
obligaciones, es decir derechos personales”.

'8 Galindo Garfias Ignacio, Ob. Cit.. pagina. 67.
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Hay contratos como el mandato, deposito, el comodato y arrendamiento,
que crean exclusivamente derechos personales. En los contratos de
prestacion de servicios se advierte, desde luzgo que se trata derechos
personales consistentes en la ejecucién de un trabajo, de un hecho, un
servicic, y en la remuneracién de ese trabajo, tratese del mandato o de la
Prestacién de servicios profesionales o no profesionales.

“En otros, como el arrendamientec y comodato, en que se transmite
temporalmente el uso de una cosa, también se originan exclusivamente
derechos personales. La transmision del uso en el arrendamiento o en el
comodatoe, no engendra el derecho real de uso.

Hay contratos que tienen por objeto exclusivamente dar nacimiento a
derechos reales. El usufructo, el uso, la habitacién y las servidumbres,
pueden nacer de contrato; por consiguiente, el contrate que se celebre para
constituir estos derechos reales, o para transmitirlos, tendri sblo esta
funcién especifica”.

2.2. Teoria general del contrato.
En el derecho romano

La estipulacion era el mas usado de todos los contratos, en efecto. Su
caracter abstracto lo hacia propia para crear un lazo obligatorio entre dos
personas cualquiera que fuera la naturaleza de la operacién que tuviesen
en proyecto, y para sancionar toda clase de convencién. La teoria del
contrato; como se hace en el derecho los legisladores modernos, en el cual
se supo de contratos en particular y se distinguian ademas las
convencicnes, los contratos y los pactes. Las partes gque nacen una
convencién destinada a producir un efecto juridico puede proponerse
crear, modificar o extinguir un derecho. No tenemos que ocuparnos agui
mas que de las convenciones que tienden a crear, un derecho: son las
unicas que forman el género cuya especie es el contrato. La regla antigua
que domina ain en la época clisica y que subsiste atin en tiempos de
dustiniano, es que el acuerdo de voluntades, el simple pacto, no basta
para crear una obhigacidn civil. El derecho civil no reconoce este efecte
mas certidumbre al consentimiento de las partes y disminuir los pleitos,
encerrando en los limites precisos la manifestacion de voluntad.!®

“Los contratos de acuerdo a las formalidades estaban previstos de accién,
ya que para obligarse validamente es necesaria la estipulacién, una

¥ Petit, Eugene, Ob, Cit., pigina. 317,
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manera de contratar consiste en una interrogacién sobre los derechos y
obligaciones por hacerse acreedor, seguido de una respuesta afirmativa y
conforme por el que acepta convertirse en deudor. Por ejemplo prometéis
darme cinco escudos de oro, lo prometo’ quingue auros dare spondes, la
palabra stipulatio se aplica en general a conjunto del contrato. Pero es un
sentido mas restringido designa el papel del acreedor, mientras que el
papel del deudor se llama sponsio o promissio”.

En el Derecho Carénico

Por otra parte el derecho canénico influyé grandemente para dar fuerza
vinculatoria por razones de caracter ético, al acuerdo de voluntades “es
decir el consentimiento, particularmente cuando ¢l contrato civil seguia
una promesa ante el ministro religioso por medio del juramento?”.

“De acuerdo y expuesto a Jo anterior. Teoria general de los contratos en el
derecho romano no se formulo en la teoria del contrato; como se hace en el
derecho moderno él supo de contratos particulares y distinguia ademas las
convenciones, los contratos y los pactos. La convencién era el acuerdo de
dos o méas personas en un asunto de interés comin, El contrate se definia
COMO una convencién que tiene nombre y causa presente civilmente
obligatoria para su naturaleza, el pacto consistia en una convencion
destituida de causa y nombre que puede por naturaleza producir
obligacién es decir que era la nuda promesa de una cosa o de un hecho
futuro de ordinario estos pactos carecian de accién pero los habia
obligatorios por disposicién de la ley otros por edictos del pretor como los
de hipoteca v constitucién, y otros que se agregaban a contratos vilidos y
civilmente obligatorios que adquirian del contrato su exigibilidad y
estaban amparados por las acciones importantes del mismo, se llamaban
legitimos pretorianos y adjeticios. Para el derecho romano sélo los
contratos celebrados de acuerdo a las formalidades legales estaban
previstos de accidn, ya que para obligarse validamente era necesaria la
stipulatio; la sola voluntad de las partes era insuficiente para ello. El
contrato aparecia en esta legislacién como una convencién prevista de
nombre causa y accién constituida de acuerdo a las solemnidades del
derecho civil. Frente a esta concepcion romana limitada del contrato y
restringida respecto a la fuerza obligatoria de los pactos no obstante la
labor del pretor y la jurisprudencia, aparece la legislacién candntca”.

® Galindo Garfias, Ignacio. Ob. Cit.. pagina. 46,

21



2.3 Elementos.

Elementos de existencia. Nuestro codigo civil establece expresamente en
su articulo 1794; para la existencia del contrato se requiere: el
consentimiento; y el objeto; El consentimiento es el acuerdo de dos o mas
voluntades en los términos de una norma para la produccién de las
consecuencias previstas en la misma?! “es decir como la voluntad de las
partes manifiesta expresa o ticitamente, para crear un acto juridico en un
elemento indispensable del Contrato son la especie del género
necesariamente se requerira de esa voluntad en el contrato pero como
éste siempre es un acto plurisubjetivo; la unién de acordes de las
voluntades de los contratantes en los términos de un supuesto juridico”,
toma el nombre de consentimiento.

El profesor Rafael Rojina Villegas El consentimiento es el acuerdo o
concurso de voluntades que tiene por cbjeto la creacién o transmisién de
derechos y obligaciones. En los convenios, lato sensu, el consentimiento,
dada su naturaleza, se forma por una oferta o policitacién y por la
aceptacion de la misma. Como es el acuerdo de dos 0 mas voluntades,
necesariamente una voluntad debe manifestarse primero y es la oferta o
policitacién; es decir, que una parte propone algo a la otra respecto a un
asunto de interés juridico. La aceptacién implica la conformidad de la
oferta.

Ahora bien, esas voluntades deben de estar acordes respecto de un objeto
de interés juridico y con relacién a la materia contractual, ese objeto es la
conducta proyectada como prestacién o como una abstencién, ya sea para
dar cierta cosa, prestar un servicio ¢ realizar una abstencién.22 “Es decir;
tenemos en el objeto del contrato, como en el objeto del derecho en general
es la conducta que dicha conducta puede manifestarse como una
prestacidn o bien como una abstencidn; y si tal conducta se manifiesta o
exterioriza como una prestacién puede en causarse como un hacer algo; y
si la conducta se manifiesta ¢ exterioriza como una abstencién, pueden
causarse como un no hacer algo; el contenido de la prestaciéon, hacer algo
debe ser posible y licite, ya sea que se proyecte hacia un hecho o bien
hacia una cosa”.

U Quintanilla Garcia, Miguel Angel, “Derecho De las Obligactones ”, Editorial Creatividad
Tipogréfica, I* edicion, México 1989, pagina. 620.

# Rojina Villegas . Rafael, “Compendio Derechio Civil Teoria de las Obligaciones “, Tomo iIl, 6*
edicién, Editorial Pornia 5.A.. México 1976, pagina.54.
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De lo anterior se puede deducir la clasificacién del objeto como elemento
de existencia del contrato, en objeto directo y en objeto indirecto.2 “El
objeto directo del contrato; la conducta que pueda manifestarse como una
prestacién un dar o un hacer o como una abstencién o un no hacer. Objeto
indirecto del contrato; la cosa como un contenido del hacer que debe de
hacer posible y licito, y la abstencién, como contenido del no hacer que
debe ser posible y licita”.

Por otra parte los elementos ‘de validez de los contratos: son los que nos
indican en el articulo 1795 del Cédigo Civil para el Distrito Federal no
dice: ’

Articulo 1795. E] contrato puede ser invalidado:

Por incapacidad legal de las partes o por una de ellas.
Por vicios del consentimiento.

Por que su objeto, motivo o fin sea ilicito.

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

2HH~

Ahora bien si interpretamos al contrato sensu el anterior articulo
tendremos que son requisitos de validez de contrato.

Capacidad de ambas partes para contratar.

Que esta voluntad no se encuentre viciada por ninguna de las
partes.

Que el objeto, motivo o fin sea licito.

Que el consentimiento se exteriorice en la forma que la ley
establece.?*

<E =~

“En el articulo anterior en su primera fraccién se refiere a la capacidad de
ambas partes para contratar, esto quiere decir que ambas partes se
encuentran en pleno goce de la capacidad de goce y ejercicio. La capacidad
es la actitud de las personas para ser titulares de derechos y sujetos de
obligaciones y para hacerlos valer si mismas en el caso de las personas
fisicas o por conducto de representantes legales en el caso de las personas
morales”,

® Quintanilla Garcia, Miguel Angel, Ob.Cit., pgina.26.
3 ¢digo Civil para ¢l Distrito Federal, Ob.Cit.. pagina. 130.
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Del concepto anterior se desprende la clasificacién de la capacidad:
Capacidad de goce, de derecho o juridica; y capacidad de ejercicio, de
hecho o de cbrar.

Como ejemplo de capacidad de goce y capacidad de ejercicio de lo anterior
sefialaremos:

1.- En la celebracién de un contrato de arrendamiento, el arrendador,
ademas de la capacidad genéral, requerira la especial de poder transmitir
el uso o goce temporal de la cosa sobre la que recaiga el contrato, ya que si
no tiene esa calidad relacionada con el bien no podria conceder el uso o
goce como acontece con un nudo propietario o con un usuario 0 un
habituario. En cambio, el arrendatario, por regla general sélo requerira la
capacidad general.

2.- Si se celebra un contrato de arrendamiento por el titular de un derecho
real de usc u habitacién, como arrendador, que no tiene la capacidad
especial para celebrar ese contrato, el mismo no producird los efectos
normales previstos por los contratantes, porque se perjudicarian en los
derechos de terceras personas, v hard responsable a ese usuario o a
habituario de los dafios ¥ perjuicios causados a su contratante.

“En la primera es valido decir que todos la tenemos es decir, que todos
tenemos capacidad para obtener derechos. No asi para generar
obligaciones, para esto requerimos de la capacidad de ejercicio”.

“En la sepunda la ausencia de vicios en la voluntad se haga de manera
plenamente voluntaria, y su entera satisfaccibn, y que esta no se
encuentra viciada por error, dolo, violencia o lesién que son los que afectan
a la voluntad”.

“En la tercera de la forma de exteriorizar al consentimiento esta puede ser
oral o bien escrito esto depende de cada caso en particular pues la ley no
obliga alguna, veces a manifestarlo por escrito mientras que otra bastara
que esto se expresa en forma oral”.

“En la cuarta respecto al fin u objeto se requiere que este sea licito, es
decir que se encuentre conforme a derecho y buenas costumbres”,

Elementos de eficacia. Para una mejor comprensién del tema que estamos
abundando dentre de este trabajo de tesis, este es un elemento de eficacia
y es precisamente el que la ley requiere para que un contrato ya existente
con todos los elementos de validez pueda producir efectos juridicos ya sea
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por el propio o sobre un patrimonio ajeno. “El elemento de eficacia no es
otro si la legitimacién para contratar, que la ley exige a cada una de las
personas que celebren determinar, contrato asi tenemos por ejemplo que
es un contrato de hipoteca de acuerdo al articulo 2317 de Cédigo Civil
este debera ser escrito en documento privade por los contratantes ante
dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez competente o
registro publico de la prupiedad, y esto es la legitimacién; de los requisitos
que la ley exige”.

-

2.4. De la clasificacion de los contratos.

Los contratos pueden ser clasificados, desde muy diversos puntos de vista
por los autores, pues lo hacen de una manera particular para clasificar los
contratos. Atendiendo sus obligaciones que genera derechos asi mismo, se
mencionaran los diversos clasificaciones mis comunes desde de un punto
de vista doctrinario tradicional y posteriormente se sefialara cual es el
orden en que el actual Codigo Civil ha clasificado a los contratos que

regula =5

“De lo anterior salvo a la clasificactén de los contratos innominados,
porque su celebracién es una combinacién de dos o mas contratos y
ademas carecen de reglamentacién para elaborarse; pero sin embargo
expondremos la clasificacién que hace el profesor Rafael Rojina Villegas™;

Nominados Innominados.
Unilaterales Bilaterales.
Principales Accesorios
Onerosos Gratuitos.
Conmutativos Aleatorios
Reales Consensuales.
Instantaneos De trato sucesivo

Innominados a tipices.- Estos no se encuentran reglamentados dentro del
Cédigo Civil, y ademas tipicos por que tienen regulacién espectfica; es
decir la ley lo reglamenta, conceptuandolo y sefialando sus elementos y
determinando sus consecuencias ¥ en su caso sus causas de terminacion.

Nominados o tipicos- Se encuentran previsto por el Codigo Civil, y ademas
tipicos porque tienen regulacién especifica; es decir la ley lo regilamenta,

¥ Rojina Villegas. Rafacl, "Derecho Civil Mexicano , Tomo IV, Contratos 5* edicién, Editorial
Pornia, S.A.. México 1985, paginas 9 y 41
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conceptusndolo y sefalando sus elementos y determinado sus
consecuencias y en su caso sus causas terminacidn

Los contratos pueden ser clasificados, desde muy diversos puntos de vista
por los autores.

Unilaterales.- Solamente generan obligacién a cargo de uno de las partes y
la otra no asume compromiso algunc. Ejemplo: En la donacién (contrato
unilateral), el donante queda’obligado a entregar la cosa y el donatario no
queda obligado. '

Bilaterales.- Los que peneran reciprocamente obligaciones para ambos
contratantes, todos quedan obligados a conceder alguna prestacion, por
ejemplo: la compraventa, en la cual el vendedor queda obligado a entregar
la cosa vendida y el comprador a dar el precio convenido por ella.

Principales.- Tiene su razén de ser y su explicacién asi mismo; surge en
forma independiente y no es apéndice de otro contrato, pues cumple
automaticamente su funciéon juridica, econémica. Ejemplo: El contrato de
arrendamiento.

Accesorios.- Son contratos de garantia cuya celebracién presupone la
existencia (presente futuro de una deuda) Originado por otro acto juridico
principal o hecho Juridico que van asegurar.

Onerosos.- El contrato que impone provechos y gravamenes
(Compraventa)

Gratuito.- Aquel en que los provechos corresponden alguna de las partes y
gravamenes ala otra (Donacidn).

Conmutativos.- Cuando su resultado econémico se conoce desde el
momento en que el acto se celebra y a las partes pueden apreciar de
inmediato se abra de producirse un beneficdio a una pérdida
(Compraventa.).

Aleatorio.- Cuando la prestacion debida depende de un acontecimiento un
cierto que hace que no sea posible la evaluacién de la ganancia o perdida
si no hasta que ese acontecimiento se realice. (La compraventa de
esperanza.).

Reales.- Ciertos actos juridicos se constituyen no s6lo con la declaracién de
la voluntad sino a esta debe forzosamente acompafiarse la entrega de una
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cosa. Ejemplo: Un contrato real el de prenda su constitucién supone la
manifestacién, exterior de la voluntad de celebrarlo més la entrega de la
cosa.

Consensuales.- Sélo se perfeccionan y tiene validez atreves. Ejemplo:
cuando visten a bordo un camién de transporte urbano esta celebrando un
contrato y su voluntad ha sido exteriorizada sélo con su conducta la
asistencia, validez y eficacia del acto no depende de que se otorgue de
determinada manera o de laguna fornia especial exigida por la ley.

De trato sucesivo.- Son aquellos que se cumplan escaldadamente a través
del tiempo. Asi el arrendamiento, la venta en abonos.

La clasificacién que hace nuestro Cédigo Civil primera en clasificarlos es
unilateral y bilaterales onerosos y gratuitos, conmutativos y aleatorios
respectivamente dentro de los articulos (1835, 1836 y 1837).

Pero tamhbién se encuentran en los articulos 1858 y 1859. Respectiva-
mente que ademis de ser aplicades a la hora de la interpretacién nos
ayudan a clasificarlos de la siguiente manera.?

Articulo 1858. Los contratos que estén especialmente reglamentados en
este Codigo, se regiran por las reglas generales de los contratos; por las
estipulaciones de las partes y en lo que fueren omisas, por las
disposiciones del contrato con el que tenga mas analogia de los
reglamentados en nuestre ordenamiento.

Articulo 1859, Las disposiciones legales sobre contratos seran aplicables a
todo los convenios y a otros actos juridicos, en los gque no se opongan a la
naturaleza de este a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos,

La clasificacién del Codigo Civil Mexicano. Por ultimo, para terminar esta
parte general se sefialara cual es el orden en que actia Cédigo Civil a
clasificado los contratos que regula y sera el orden.27

1.- El contrato preparatorio o promesas de contrato.

2.- Los contratos translativos de dominio. La compraventa, la permuta, la
donacion, el mutuo. :
3.- Los contratos translativos de uso. El arrendamiento y el comodato.

¥ @énchez, Manuel Bejarano,  Obligaciones Civiles”, Editoriat Harta , 1* edicién, México 1980,

gina_30.
B’éZamora ¥ Valencia. Miguel Angel, ** Contratos Civiles”, Editorial Pornia S.A., 3* edicién 1989,

pagina. G2.

27



4.- Los contratos de prestacién de servicios. El depésito, el mandato, el de
prestacién de servicios, profesionales, el de obra o precio alzado el de los
porteadores y alquiladores y el de hospedaje.

5.- Los contratos asociatives. La asociacién civil, la sociedad civil y la
parceria.

6.- Los contratos aleatorios. El juego y la apuesta, la renta vitalicia, y 1a
compraventa de esperanza.

7.- Los contratos de garantia. La fianza, 1a prenda, y la hipoteca; y.

8.- El contrato de transaccién’

2.5. De la forma de los contratos.

En el antiguo derecho romano, los jurisconsultos emplean la palabra
causa en aceptaciones muy diversas, bien designan por ella las fuentes
mismas de las obligaciones civiles. De la forma de los contratos en los
llamados debe de afiadirse a la convencién para la perfeccion de ciertos
contratos verbis y en la escritura en el contrato literis. Acerca de la forma
en los contratos el profesor Sanchez Medal Ramén nos dice: “actualmente
la forma de los contratos tiene un sentido distinto del que tuve en el
primitivo derecho romanc. La forma se exige en nuestros dias no porque
se atribuya a las palabras en si o a las formulas escritas ¢ pronunciadas
determinada, fuerza propia, sino por otros motivos: interés publicé en
evitar los litigios, dotar de precision a las obligaciones asumidas y de
seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, inducir a mayor
reflexion a las partes contratantes, ventajas todas éstas que explican la
formalidad exigida en la mayor parte de los contratos reglamentados”z.

Por otra parte nuestro Codige Civil para el Distrito Federal. Nos habla de
la forma de los contratos en los siguientes términos:

Articulo 1832. En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y
términos que aparezca que quise obligarse, sin que para la validez del
contrato se requieren formalidades determinadas, fuera de los casos
expresamente destinados por la ley.

Articulo 1833. Cuando la ley exija determinada forma para un contrato,
mientras que éste no revista esa forma, no sera valido salvo al disposicién
en contrarioc pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta de
manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que dé al contrate la
forma legal.

B ganchez Medal . Ramén, Ob.Cil., pigina.25

28



Articulo 1834. Cuando se exija la forma escrita para el contrato los
documentos relativos deben de ser firmados por todas las personas a las
cuales se imponga esa obligacién. Si alguna de ellas no puede o no sabe
firmar 1o hara otra a su ruego y en el documento se mpnmlra la huella
digital del interesado.

“De acuerdo a los articulos mencionados de la forma de los contratos. La
fuente primordial en cuanto a la forma su origen en el derecho romano son
toda via verbis o literis son $uma importancia ya que se perfeccionaban
con simple convencién este ya no es muy usual es asi estos pactos es decir
que tienen un sentido diferente en la actualidad para las partes
contratantes la forma deberan ser firmados el documento ¢ sea el contrato
para evitar conflictos de interés publico en los Litigios”

2.6. De la forma de terminacion de los contratos.

Las causas de terminacién del contrato. Un contrato gue ha celebrado
vilidamente y ha empezado a producir sus efectos, puede dejar de
producir estos mismos a consecuencia de hechos o acontecimientos
posteriores a dicha celebracién que constituyen propiamente las causas de
terminacién de contrato, mismas gque pueden producirse principalmente a
los siguientes supuestos.

1.- El agotamiento natural del contrato, a lo que es lo mismo la ejecucién
total de las obligaciones derivadas del mismo contrato. Es el modo natural
y ordinario de terminacién del contrato, al igual que el vencimiento del
plazo en los contratos duraderos.

2.- El vencimiento de un términe. En algunos contratos, particularmente
él los de ejecucién duradera, se establece un plazo para la terminacién del
contrato. Y asi ocurre, por ejemplo: En el arrendamiento a plazo fijo.

3.- Existen contratos en los gue por la muerte de uno de los contratantes,
la ley pone no pone fin al contrato, como sucede generalmente en los
contratos duraderocs y que se celebran iniuitu personae, ejemplo el
arrendamiento que aunque es un contrato duradero por lo que toca al
inquilino, no concluye con la muerte del arrendatario, a menos que exista
pacto expreso que establezca.

4.- La incapacidad sobreviniente de una de las partes, cuando se trata de
un contrato verdadero instuitu personae, puede también poner fin al
contrato en el mandato, y en la sociedad y en el contrato de obra a precio
alzado y en la prestacion de servicios profesionales.

29



5.- Por desistimiento o por voluntad unilateral de alguna de las partes
existen casos excepcionales a la regla general de la intangibilidad del
contrato articulo 1797 “la validez del cumplimiento de los contratos no
puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes, para desistirse
unilateralmente del contrato, un clare ejemplo lo seria el arrendamiento
por tiempo expresamente determinado concluira a voluntad a cualquiera
de las partes contratantes, previo aviso por escrito dada la otra parte con
quince dias de anticipucion,” si ¢l predio es urbano y con un aio si es
rustico”. ’

6.- Por mutuo consentimiento de las partes, en virtud de que ambos
contratantes pueden ponerse de acuerdo para revocar © resolver
voluntariamente el contrato que ha celebrado, como ocurre por ejemplo, en
el arrendamiento, y en la sociedad.

7.- La quiebra de una de las partes, en cuyo case cuando se trata de los
contratos bilaterales pendientes de ejecucion total o parcial, puede la otra
parte “exigir al sindico que declare si va a cumplir o rescindir el contrato,
aun cuando no hubiese llegado el momento de su cumplimiento”. Pudiendo
el contratante no quebrado “suspender la ejecucién del contrato hasta que
el sindico cumpla o garantice el cumplimiento de su prestacion”.

De acuerdo a lo anterior y expuesto existen también otras formas que
ponen fin o extingue el contrato come lo son:

1.- Cuando falta alguno de los elementos de existencia del contrato:
consentimiento, objeto, articulos 1794 y 2234, y se trata, por consiguiente
de un contrato inexistente.

2.- Cuando el contrato esta afectado de nulidad absoluta, misma que se
presenta si el contrato recae sobre un objeto imposible o ilicito por
ejemplo, una compraventa entre particulares sobre un bien de dominio
puablico o0 un arrendamiente de una casa de asignacion, o si el fin o motivo
determinante del contrato es ilicito por ejemplo, un contrato de obra a
precio alzado para construir una casa que las partes convienen se
destinara a la explotacién de juegos prohibidos.

3.- Cuando hay falta de capacidad en alguna de las partes, donde a veces
la falta de ella equivale en realidad a la ausencia del consentimiento,
como en el caso de contrato celebrado por un minor infans, o habide algiin
viso del consentimiento (error, dolo, o violencia), incluyendo por analogia
en nuestro el estado de la sociedad (especie de violencia fortuita), o cuando
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se haya llenado la formalidad exigida por la ley articulo 1795 fracciones I,
I y fraccién IV. En todos estos supuestos por el principio de conservacién,
que tiende a conservar la eficacia de los actos juridicos.

4.- Cuando una de las partes, mediante la explotacin de la suma
ignorancia, de la notoria inexperiencia o de la extrema miseria pero no del
estado de necesidad de otra parte, ha obtenido a través del contrato un
lucro excesive que sea evidentemente desproporcionado a lo que aquella se
obliga, cui'os supuestos configuran la lesién v dan nacimiento a la nulidad
del contrate, la cual a pesar de que en el derecho francés lleva el nombre
de rescisién sélo por razones histéricas, realmente concuerda en lo
fundamental con la nulidad relativa.

5.- Cuando sin ser nulo el contrato, porque produce efectos con respecto a
determinadas personas, es, sin embargo, ineficaz con respecto a otras
personas a las que les es inoponible. Operen este caso el principio de la
relatividad, efectos directos entre las partes que ha celebrado el contrato,
pero para fiel parcialmente no opera el principio de la oponibilidad del
contrato frente a terceros. (Efectos indirectos o reflejos del contrato
respectos de terceros).

La resolucién del contrato, La rescisibn o resolucién de un contrato
sinalamatico puede preducirse por cualquiera de estas causas:

A.- La resolucién por incumplimiento. El incumplimiento de las
obligaciones a cargo de unas de las partes, da derecho a la otra a pedir la
resolucion del contrato unilateral, a la que a veces llama el legislador
rescision de contrato, pudiendo en general tomarse en estos dos términos
como sinénimos. Sin embargo también este término de rescisién se usa
ocasiones por nuestro legislador simplemente para indicar la terminacién
del contrato, como sucede en el contrato de arrendamiento en su articulo
2408 que dice: “el contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte
del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido”.

La norma general para este modo de terminacién de contrato es que la
parte perjudicada que quiera resolverla por incumplimiento de la otra,
debe promover el juicio correspondiente ante la autoridad judicial y que,
por lo tanto dicha resoluciéon no opera de plenc derecho. En contra,
Gutiérrez y Genzalez “quien se basa en los cédigos civiles anteriores de
1870 articulo 1537 v de 1884 articulo 1421 expresamente exigian acudir a
la autoridad judicial para obtener la resolucién por incumplimiento del
contrato unilateral, en tanto que el codigo actual de 1928 articulo 1949 ya
no impuso tal exigencia. El argumentc no es convincente, pues el
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contraste literal entre ambas ordenamientos en este punto, pueden
interpretarse satisfactoriamente en el sentido que los dos codigos
anteriores no permitan el pacto comisoric expreso, si no que exigian
siempre la intervencién judicial, mientras que el cédigo vigente autoriza
implicitamente prescindir de la intervencién judicial, mediante el pacto
COmisQrio expreso’.

Una excepcién en la ley a este principio es la facultad concedida al
arrendatario para rescindir él contrato sin necesidad sentencia judicial,
cuando el arrendador se negd a efectuar las reparaciones en el bien
arrendado que por ser necesaria, le han side requeridos por el mismo
arrendatario articulo 2416 que dice: “si el arrendador no cumpliere con
hacer las reparaciones necesarias para el uso a que este destinada la casa,
quedara a eleccién del arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir a
juez para que estreche al arrendador al cumplimiento de su obligacién,
mediante el procedimiento rapido que establezca en el cidige de
procedimiento civiles”.

Inspirados en el derecho comparado hay dos excepciones a dicha norma
general: Una omitida por nuestros tribunales, que es el caso de pacto
comisorio expreso o clausula resolutoria expresa y la otra, el caso antes
mencionado del plazo esencial concedido a una de las partes para cumplir
con el contrato, que por pacto expreso pudiere poder también establecerse
en un contrato en uso de la libertad contractual admitida por nuestro
derecho articulo 1839.

“Aunqgue en una y en otra excepcdn no se requiere la intervencién
judicial, por haberse pactado asi expresamente por las partes, estamos de
acuerdo en la primera excepcidn, o sea la del pacto comisorio expreso, es
menester para que opere la resolucion que la parte perjudicada haga
saber la resolucidn a la parte incumplida, pues bien podria ocurrir que la
primera conviniera mas exigir el cumplimiento del contrato y no la
resolucién. Mientras que en la segunda excepcién, o sea la del plazo
esencial, la resolucién es automatica sin necesidad de aviso previe de la
parte perjudicada a la parte incumplida, pues el aviso de parte de esta
solo es necesario no para resolver el contrato, si no para exigir su
cumplimiento o sé a la inversa de lo que ocurre en el pacto comisorio
expreso”. .

1.- La resolucién por imposibilidad sobreviniente, Del incumplimiento de
una de las partes puede dar lugar a la resolucion del contrato
ginalamitico el hecho de que después de celebrarlo dicho contrato haya
sobre venido la imposibilidad de cumplir con una de las obligaciones

32



derivadas del propio contrato articulo 1949. Cemo ocurre en el
arrendamiento cuande por case fortuito o fuerza mayor a causa de
reparaciones se priva totalmente o por mas de dos meses parcialmente,
del uso de la cosa arrendada al arrendatario articulos. 2431, 2445 y 2490.
En este mismo caso la imposibilidad sobreviniente, puede el perjudicado
optar por la reduccién de la prestacién en el lugar de la resolucién del
contrato, cuando la imposibilidad superveniente es sélo parcial, como
acontece también en el arrendamiento articulo 2445 y 2490.

2.- La resolucién por excesiva onerosidad sobreviniente. Existe un tercer
caso de resolucién del contrato sinalagmatico por excesivo onerosidad
sobreviniente, que equivale a la revisién del contrato por los tribunales y
ya no sélo por el legislador, cuando acontecimientos extraordinarios
imprevisibles agraven considerablemente la prestaciéon de una de las
partes. Los autores que sustentan este criterio apelan a construccignes
doctrinales basadas en los articulos 1796, 1838, 1845, 1857, Cumplimiento
de los contratos hay que respetar “la buena fe”. El articulo 1838, en
atencion a que en los contratos conmutativos las prestaciones de las
partes han de ser cierto desde que se celebra el contrato de manera que
permite apreciar inmediatamente la perdida o la ganancia que deriven del
contrato; El articulo 1845 que concede al juez la facultad de reducir
equitativamente la pena, cuando la reduccién ne puede ser proporcionada
en los casos de incumplimiento parcial de la obligacién; el articulo 1857,
en el que se apela para la interpretacién de los contratos oscuros, a la
mayor reciprocidad de intereses en los contratos onerosos; el articulo
2117, por virtud de la cual el legislador establece un tope maximo a la
responsabilidad por incumplimiento en los deudes de dinero,

En otras palabras de acuerdo al profesor Manuel Bejaranc Sanchez.
Concepto la rescisidn es la resolucion de un contrate bilateral plenamente
valido u otro acto que engendra prestaciones reciprocas a causa del
incumplimiento culpable de una de las partes.2®

La palabra rescision significa la accién y el efecto de rescindir. Este
término representa el dejar sin consecuencia una obligacién; en la practica
se da el nombre de causales de rescision a aquellos hechos que determinan
la privacién de los efectos del negocio.

“Es conveniente advertir que deben diferenciarse los vocablos terminacion
y rescisidn, utilizados come sinénimos, porque en realidad la rescisién es
una especie dentro del género de la terminacién y refleja el acto de acabar,

¥ sanchez, Manuel Bejarano. Ob.Cit.. pigina.373.
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violentamente, €l convenio, mientras que la terminacién no
necesariamente supone la existencia de hechos prohibidos al momento de
celebrarse el pacto y que consecuentan la conclusién del negocio”.

En efecto por virtud de las cuales éste concluye. Ain mas, en varias
legislaciones extranjeras se equipara a la rescision a la nulidad de los
contratos, aunque la diferencia sucle encontrarse en que la nulidad
supone siempre que el acto juridico carece de alguno de los requisitos de
su validez, por lo cual se le considera como no celebrado; en cambio, la
rescision supone el desacato a algunas de las clausulas fundamentales del
contrato que permite. no obstante, la continuacién del negocio mientras no
sea reclamada la violacién. Se dice, sin embargo, gue los efectos de la
rescision, una vez decretada con certeza, son idénticos a los de la nulidad.

“Tan frecuente como la terminacién por haberse cumplido el plazo en el
contrato, es la rescisidn. A ella dan lugar los actos tanto del propietario
como del inquilino, pero en el Distrito Federal los casos en que el
arrendatario reclama la rescision del convenio, rarisimos y es el
arrendador quien, generalmente, la solicita, a pesar de que la ley civil
comun y los diversos decretos que se han promulgado para regulacién del
arrendamiento, tienden a proteger los intereses del inquilino”

Arrendamiento, efectos de la rescisiéon del contrato de la sentencia que
decreta la rescision del contrato de arrendamiento, no opera novacién,
pues ésta solamente puede levarse a cabo voluntariamente por las partes,
por medio de un nuevo contrato, en el que debe hacerse constar
expresamente; y la rescision del contrato de arrendamiento no extingue
toda obligacién a cargo del arrendamiento, cuando éste sigue ocupando la
finca “Es decir rescision del contrato, produce el efecto de que las cosas
vuelvan al estado que tenian antes de la celebracién del contrato, y por lo
mismo a que se devuelva al arrendador el inmueble arrendado”.
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CAPITULO TERCERO
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

3.1. Concepto.

Su importancia. El arrendamiento es une de los contratos que tiene maynr
importancia tanto tedrica como practica, por los problemas gque suscita,
por su reglamentacion minuciosa en el Codigo Civil y por su constante
aplicacion en la practica.

El arrendamiento, tal como estid reglamentado en el derecho moderne
también como lo fue desde el derecho romano, que ha merecido 1a atencién
preferente del legislador, v asi encontramos en los Cédigos Civiles,
reglamentados los principales problemas que la doctrina ha planteado a
proposito este contrato,

Concepto.- Nos la da el Cédigo Civil en el articulo 2398, parrafo primero:
Hay warrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la
otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.® “Del concepto que da
este articulo se desprende que el contrato de arrendamiento es un
contrato por virtud en el cual se produce la enajenacién temporal del uso,
0 la enajenacién temporal del uso y goce al mismo tiempo de una cosa. En
el concepto se consagra el requisito de la temporalidad; mas y auan,
nuestro Codigo vigente, en el mismo articulo afiade en el segundo parrafo:
El arrendamiento no puede ceder de diez afios para las fincas destinadas a
habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio v de veinte
para las fincas al ejercicio de una industria”.

Sistema del Antiguo Derecho Francés

No se caracterizaba de esta manera tan terminante como lo hace nuestro
actunal Cédigo, el requisito de temporalidad del arrendamiento, sino que
los arrendamientos, de doscientos y trescientos afios que se llamaban
perpetuos, eran perfectamente licitos. Hasta el afio de 1789, en el que se
dio un decreto en Francia, se limita el plazo maxime para la celebracién
de los contratos de arrendamientos a 99 afos.

* Lozano Noriega . Francisco, “Cuarto Curso de Derecho Civil Contratos”, Editorial Luz ¥
Asociacion Mexicano A.C., México 1970, pagina. 331.
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“Este problema de la temporalidad del contrato de arrendamiento se
trasladé a nuestro Cédigo Civil de 1884 que, en su articulo 2936, no fijaba
los limites que ha fijado el Cédigo Civil nuevo; en este ya existe un limite,
se fija un plazo maximo para la celebracién de contratos de
arrendamiento, pero sélo cuando estos contratos recaen sobre inmuebles y
distingue plazos distintos segiin 81 las fincas estin destinadas para
habitacién, para comercio y para industrias. Pero todavia no esta resuelto
desde el punto de vista legislativo cual es el plazo maxime por el que
puede celebrarse un .ontrato de arrendamiento gue recae sobre
inmuebles. La definicién limita el plazo, pero sélo de inmuebles. Se puede
fijar limite maximo al arrendamiento de muebles, en las condiciones
arriba sefialadas, podriamos fijar un limite maximo de duracién para un
arrendamiento que recaiga sobre muebles. No las partes tienen la mas
amplia libertad para fijar el plazo del arrendamiento cuando este recae
sobre inmuebles. Lo unice que se requiere es que haya un plazo porgue,
en la definicién del contrato, se dice que es a concesién del uso o del uso y
goce de la cosa, debe ser de caracter temporal”.

3.L1. Caracteristicas.

El Profesor Miguel Angel Zamora y Valencia nos dan las siguientes
caracteristicas del contrato de arrendamiento:

1.- El arrendamiento es un contrato translativo de uso ¢ de uso y goce. Si
el contrato se celebra sdlo respecto del uso de la cosa, el arrendatario
podra exponer de ella conforme a lo convenido o a lo que sea conforme a la
naturaleza de la cosa; se celebra también respeto del goce, el arrendatario
podra hacer suyos los frutos o productos normales de la cosa, pero no de
sus partes y menos de toda la cosa, pues en caso contrario ya no seria un
contrato de arrendamiento sino un contrato diverso translativo de dominio
objeto del contrato.

2.- La concepcidn del uso o del uso y goce siempre debe de ser temporal,
Con base en consideraciones de orden econdmico, la ley impone la
necesidad de la temporalidad en este contrato para impedir la propiedad
de manos muertas y facilitar la posibilidad de circulacién de la riqueza.
Un arrendamiento perpetua o de muy larga duracién, le restaria valor ala
cosa y frenaria logicamente su circulacién en perjuicio del propietario y de
la comunidad. En derecho Mexicano respeto de bienes y muebles, la ley
establece limites a los plazos maximos obligatorio de duracién de un
arrendamiento; Diez afios para las fincas destinadas a habitacién y veinte
para las destinadas a un comercio o una industria.
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3.- Es un contrato siempre oneroso. El arrendador al conceder el uso o uso
de un goce de un bien, siempre debe de ser a cambio de un precio ya que si
falta este tltimo elemento, pedria juridicamente a un arrendamiento;
podria tratarse de un comodato, o de otra figura, pero no de
arrendamiento. Ademas el precio debe de ser cierto, lo que significa que no
debe de ser ficticio v ademas poderse precisar y valuar econdmicamente,
¥a que de otra manera se estaria en presencia de un contrato innominado
o de un tipo diferente de contrate, perc no de un arrendamiento. El precio
puede no estar determinado’ al momento de la celebracién del contrato,
perc es requisito esencial el' que pueda determinarse al momento de
efectuar el pago para que se considere cierto.

El contrato de arrendamiento siempre regulara una conducta especifica
del arrendador en beneficic del arrendatario. El poder juridico de
disposicién que tiene el arrendatario respecto de la cosa arrendada nunca
es directo e inmediato, sino que se ejerce a través de la conducta
impuesta al arrendador®” Lo anterior significa que el arrendador debe
conceder el uso y goce. entregar la cosa, no estorbar el derecho del
arrendatario, conservar la cosa, etc. Las caracteristicas antes sefialadas
distinguen tanto el contrato de arrendatario, de cualgquiera otras figuras
juridicas o de otros derechos”.

3.1.2. Elementos esenciales y de validez.

Elementos esenciales de acuerdo con el articulo 1794, aplicable a todo
contrato, los requisitos son dos consentimiento y objeto. Respecto del
consentimiento no hay ninguna regla especial en materia de
arrendamiento; por eso solo nos tendremoes a considerar el objeto.

Objeto. El contrato de arrendamiento como contrato bilateral, produce
obligaciones a cargo de cads uno de los contratantes y cada obligacién
tiene su objeto; de tal suerte que cuando hablamos de objeto del contrato
de arrendamiento, tenemos que referirnos a dos objetos, al de la obligacién
del arrendador y a la obligacién del arrendatario.

La obligacion del arrendador consiste en proporcionar el use o el uso y
goce del mismo tiempo de una cosa; ésta es el objeto del contrato de
arrendamiento; respecto a esta obligacién del arrendador tenemos
entonces, que referirnos a qué cosas son susceptibles de arrendamiento.
Nuestro Codigo Civil, dispone en el articulo 2400: “Son susceptibles de

3 Zamora v Valencia. Miguel Angel. ~ Contratos Civiles”, Editorial Porriia S.A., aumentada y
actualizada, 7* edicion, México 1998, pigina. 173.
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arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consumirse; excepto
aquelos que la ley prohiba arrendar y los derechos estriciamente

personales.®?

“Los bienes consumibles son aquellos que se destruyen por el primer uso;
comprenden ustedes que si el contrato de arrendamiento esta obligado ala
determinacién dcl contrato a destituir el bien en su individualidad, no
podri el arrendamiento versar sobre esas cosas consumibles. En segundo
Iugar nos habla de bienes qué prohibe arreadar cuales son. Diversas leyes
prohiben el arrendamiento de ciertos bienes; Por ejemplo el derecho real
que tiene el usuario el que tiene el que disfruta el derecho real de
habitacion, los derechos estrictamente personales, aun cuande tiene el
caracter de reales son personales desde el punto de vista de que estan
lipados a la persona de su titular éste no puede transmitirlos a terceros.
Tampoco puede arrendar su derecho comodato”.

Ahora bien, excluvendo estos bienes a que se refiere el “articulo 2400,
cualquier otro bien. corpdrec o incorpéreo, se trate de objeto material
mueble o inmueble, o inmaterial, incorpéreo, como es por ejemplo, el
derecho que se deriva de una patente puede ser materia de un contrato de
arrendamiento, porque la ley no la prohibe”.

Naturalmente gue la cosa. para que pueda ser objeto del contrato de
arrendamiento, debe llenar los requisitos de cualguier cosa para ser objeto
de un contrato, los requisitos. de acuerdo con el articulo 1825 son:

I.- Existir en la naturaleza.
I1.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
III .- Estar en el comercio

Y afiade el articulo 1826 lo siguiente: “las cosas futuras pueden ser objeto
de un contrato. Sin embargo, no puede ser en la herencia de persena viva,
aun cuando ésta preste su consentimiento”.

Deciamos que en el contrato de arrendamiento hay un doble objeto; nos
referimos ya que el arrendador y arrendatario.® “Se obliga a pagar como
contraprestaciéon por el uso v goce que lo transmite el arrendador, un
precio cierto, como dice el articulo 2398. Afiade el articulo 2399: 1a renta o

3* Castro Zavaleta, Salvador, “Comentarios al Codigo Civil”, 1° edicién, Editarial Cardenas y
Distribuidor, México 1974, pagina, 1 193,
3 Castro Zavaleta Salvador. Ob. Civ.. pigina.195.
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“ precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en
cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.

Elementos de validez. Son lo mismo que para tode contrato sedala el
articulo 1795: capacidad objeto, motive o fin licito, consentimiento exento
de vicios v forma. De estos cuatro requisitos nos ocuparemos de dos: de la
capacidad y de la forma; en cuanto a los otros dos, no hay ninguna regla
especial derogatoria de la teoria general de las obligaciones.®

El arrendamiento requiere de la capacidad de ejercicio y a la falta de
disposicién de los bienes que pretenda arrendar; “es decir que por lo
tanto, no debe estar comprendida en los presupuestos siguientes”.

1.- El que no fuere dueilo de la cosa podri arrendarla si tiene facultad
para celebrar ese contrato, va que en virtud de autorizacién el duefio, ya
por disposicién de la ley. )

2.- Los que ejercen la patria potestad no podran celebrar contratos de
arrendamiento por mas de cince afos, ni recibir la renta anticipada por
mas de dos afios.

3.- El tutor no puede dar en arrendamiento los bienes del incapacitado por
méas de cinco afios, si no en caso de necesidad o utilidad, previos el
consentimiento del curador v la autorizacion judicial.

4.- El usufructuario podra arrendar su derecho, pero éste se extinguira
cuando se extinga el usufructo.

5.- El usuario y el habitacionario no pueden arrendar su derecho.

6.- No puede avendar el copropietarioc de la cosa indivisa sin con-
sentimiento de los otros copropietarios.

7.- Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cualquiera otros
empleados publicos tomar en arrendamiento, por si o por interpobsita
persona, los bienes que deben arrendarse en los negocios en que
intervengan.

8.- Se prohibe a los encargados de los establecimientos piblicos, y a los
funcionarios y empleados puiblicos, tomar en arrendamiento los bienes que
con los expresados caracteres administren. La wviclacibn a estas
prohibiciones producira la nulidad absoluta del contrate.

Forma. Encontramos en los articulos 2406 y 2407 que disponen: el
arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien
pesos anuales. “Si el predio fuere ristico y la renta pasare de cinco mil

L

pesos anuales, el contrato se otorgari en escritura putblica”, “también si

¥ Chirine Castillo. Jocl. * Derecho Civit 11l Contratos Civiles”, Editorial Mc Graw Hill
Interamericana S.A. C.V.. 2 edicion. México 1996, paginas 88 v 89,
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fuere a contrato sensu, si el arrendatario no cede en cuanto al precio a la
renta, de cien pesos anuales, el contrato puede ser celebrado
verbalmente”.

Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién deberan contener cuando menos las siguientes estipulaciones:

I.- Nombres del arrendador y arrendatario.

II.-, La ubicacién de inmueble;

.- Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesories con gue cuenta para el uso y goce del mismo asi
como el estado que guardan.

IV.- El montoe de la renta.

V.- La garantia, en su caso.

VI.- La mencidn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.
VII.- El término del centrato.

VII.- Las obligaciones que el arrendador y arrendatario contraigan,
adicionalmente a las establecidas en la ley (articulo2448-F).

Por otra parte la fracciéon IIT del articulo 3042 establece que los contratos
de arrendamiento de bienes y muebles por méas de seis afios, con adelanto
de renta por mas de tres anos, deberan escribirse en el Registro Publico
de la Propiedad #&

“La falta de inscripcién no afecta la validez del contrato si no que produce
las consecuencias que se sefialan en el articulo 3007 del Codigo Civil, que
dice: los documentos que conforme a este Coédigo sean registrables y no se
registren, no produciran efectos en perjuicio de tercera”.

3.1.3. Clasificacion

Clasificacién del contrato de arrendamiento vamos a colocarlo dentro del
cuadro general de la clasificacién de los contratos:

35 pérez Ferndndez del Castillo, Benardo. “Contratos Civiles”, Editorial Porria S.A., 2* edicién,
México 1994, pagina. 183,
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Es principal. Existe y subsiste por si mismo. Por que tiene su propia
finalidad juridica y también econémicamente porque no depende de otro
contrato o de otra obligacién preexistente para existir. Reune su
finalidad en si mismo; no necesita de otro contrato u obligacién para
existir.

Es bilateral o sinalagmatico: la misma definicién del contrato se hace en
funcién de las obligaciones reciprocas de las partes; existe un contrato yue
engendra desde que se celebra, obligaciones reciprocas, obligaciones a
cargo de cada uno de los contratantes.

Es onercso. Porque existe reciprocidad en los provechos y en los
gravamenes, en las cargas que soportan los contratantes; el arrendador
soporta una carga; desprende el uso o del uso y goce de la cosa para
transmitirla al arrendataric mediante una enajenaciéon temporal. Pero
recibe un provecho, un beneficio: el precio cierto que se obliga a pagar el
arrendatario por la adquisicién temporal del uso y goce de una cosa.
Desde el punto de vista del arrendatario, este tiene un provecho, obtiene
un beneficio: 1a posibilidad la facultad de usar v gozar de una cosa gue no
s de su propiedad. Pero soporta la carga de pagar un precio cierto.

Es conmutativo. Siendo el arrendamiento un contrato oneroso debemos
estudiar si es un contrato aleatorio o conmutative, puesto que estos dos
términos son los de la subdivisién de los contratos onerosos. El contrato es
conmutativo pero, recuerden ustedes, que definir el contrato conmutativo
es una cosa muy dificil: deciamos que el conmutative es aquel contrato
oneroso que no es aleatorio; dimos no una definicién sino un concepto por
exclusion. Dijimos que los términos en que el Cédigo Civil define el
contrato conmutativo abarcan menos de lo que debian comprender.

Pero recuerdan cuales son las caracteristicas del contrato aleatorio; hay
una indeterminaciéon en cuanto al caracter de ganancia o perdida de los
contratantes. “Estas caracteristicas no podemos aplicarlas o referirlas al
contrato de arrendamiento: en este desde que se celebra, sabe que el
arrendador cual es la extensién de su obligacién; proporcionar el uso o el
uso y goce de una cosa también el arrendatario sabe que debe pagar su
precio. Pero puede ser indeterminado porque seria licito un contrato de
arrendamiento en el cual se estipule como renta, que es el nombre de la
contraprestacion del arrendatario, un porcentaje sobre los productos de la
cosa. En estas condicicnes el precio no seria determinado, sino
simplemente indeterminable”.
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Es por regla general formal. Solamente los arrendamientos que versan
sobre cosas cuva renta no exceda de cien pesos anuales, pueden celebrarse
de una manera verbal. Todos los demas contratos de arrendamiento
pueden celebrarse por escrite. Si la cosa objete del contrato de
arrendamiento es de finca ristica y 1a renta es de mas de cinco mil pesos
anuales, el contrato debe hacerse constar en escritura publica.

Es de trato sucesivo. Esto es, porque ia obligaciéon del arrendador es una
obligacién que se va ejecutando, cumpliendo el momento a momento, por
todo el tiempo de vigencia del contrato de arrendamiento; es el contrato
clasico de trato sucesivo ;jcuando se puede decir que ha cumplido el
arrendador con su obligacion? Hasta que termine el contrato; mientras
este vigente. el arrendador tiene la obligacién de ejecutar la prestacién
principal a su cargo que consiste en proporcionar el use o el uso y goce de
la cosa al arrendatario momento a momento durante todo el tiempo.

“Esto tiene un enorme interés practico; cuando estudiamos la clasificacién
de los contrates, hicimos una distincién entre los contratos en cuanto a su
ejecucién instantanea, escalonada y de trato sucesivo. Vimos en aquel
entonces que el problema se efectuaba de maneras diversas cuando
estamos en presencia de un contrato de ejecucién instantanea. Ademas, es
un contrato formal porque debe otorgarse por escrito, imputindose al
arrendador la falta de esta formalidad Y debiendo ademas cuando versa
sobre bienes inmuebles y en algunos casos, inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad En el Distrito Federal en el contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion se considera
de orden publico v de interés social prohibiéndose cualquier renuncia a
cuatro de las disposiciones que lo regula”.

3.1.4. Clases.

Clases de contrato. En materia de arrendamiento, solamente puede haber
dos clases de contratos: los que se celebren para inmuebles que se
destinen para casa habitacién y los que se destinen para el comercio,
industria o cualquier uso permitido por la ley 36

Aun cuando ambos contratos regulan lo referente al uso o goce temporal
de un inmueble, el Cédige Civil para el Distrito Federal establece una
legislacién diferente para cada uno, no obstante lo anterior “es decir
independientemente del destino o uso que en un momento dado se dé ain
inmueble ademas de las obligaciones que el arrendador y arrendatario

3 | pzano Noriega. Francisco. Ob. Cil. pigina. 339,
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contraigan de comun acuerdo. los contratos de arrendamiento o de sub
arrendamiento”.

A) Contrato de arrendamiento para casa habitacién. Como para que haya
arrendamiento se necesita que una persona transfiera a otra el uso o goce
temporal de un inmueble, a cambio de un precio cierto y en dinero esa
temporalidad no es ilimitada. sino que por Ministerio de Ley, se encuentra
restringida por los articulos 2398 y 2448-C, del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, v esa restriccién se establece con la base en el uso o
destino del inmueble que se dé en arrendamiento, “es decir para los
inmuebles que se usen como casa habitacién, la duracién minima serd de
un afio y la maxima de diez. en tanto que para los inmuebles que se
destinen al comercio o industria, ne se establecen minimos, sino como
méAximos podran celebrarse contratos por 15 afios cuande el inmueble se
usare para el comercio en General y por 20 afios cuando se trate de
inmuebles destinados a la industria”.

Es un contrato de arrendamiento, independientemente del destino o uso
del inmueble, pueden intervenir tres personas: el arrendador (casero) que
puede ser el duefic o administrador o poseedor del inmueble, el
arrendatario (inguilino) es la persona que utilizara temporalmente un
inmueble con las obligaciones y derechos que se pacten en el contrato y
cuando esté sea omise, con las que prevén los articulos 2425, 2427, 2429,
2440, 2442, 2444 y 2448-G del Codigo Civil: “el fiador, es quien sirve como
aval o garante de las obligaciones numerarias que contraiga el
arrendatario por virtud de la celebracion del fiader en un contrato de
arrendamiento dependera exclusivamente de la voluntad del arrendador,
quien en caso de exigir un aval ¢ garante, podra requerir al arrendatario
para que le proporcione los datos de la persona que proponga como tal, y
cuando sea el arrendador el que proponga como fiador a una empresa
afianzadora, sera el arrendatario quien cubra los gastos de la poliza de
fianza correspundiente v acredite su solvencia a satisfaccidn de dicha
empresa’.

Para la celebracién de un contrate de arrendamiento debe tomarse en
cuenta el contenido de los articulos 2406 y 2448-F, de dicho
arrendamiento, va que esus preceptos establecen una formalidad para
caso en concreto’’, “es decir. para los inmuebles destinados al comercio o
industria, el contrato de arrendamiento debe celebrarse por escrito,
cuando la suma del importe anual del arrendamiento exceda de $100.00

¥ B. Hemandez Fueites. Radl. “Practica Forense en Materia de Arrendamiento”, Tomo. I, Editorial
Cardenas Editor y Distribuidor. 1* edicion. México 1994, pigina 164,
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(cien pesos moneda nacional o diez centavos de los nuevos pesos), en tanto
gue en el caso de los inmuebles destinados a la habitacién, el contrato
siempre debe celebrarse por escrito independientemente del monte del
arrendamiento, por asi establecerlo el apartado 2448-F del referido

precepto’.

Existe unu limitacién para cste tipo de contratos. en cuanto al importe
mensual del arrendamienio que debe cubrirse por el uso o goce temporal
del inmueble dado en arreridamiento, va que en todus los casos dicho
debera importe pactarse en moneda nacional y solamente podra
incrementarse anualmente. aun cuando el término forzoso inicialmente
pactado, se hubiese vencido. en cuyo caso, el incremento no podra ser
superior al 854% de los incrementos que durante los doce meses inmediatos
anteriores hubiere sufrido el salario minimo general vigente en el Distrito
Federal

“En consecuencia, para que el importe mensual del arrendamiento sea
incremento por el arrendatario al vencerse el término forzoso del contrato,
serd necesaric que éste se pacte tal cuestién, ya que en caso contrario, el
arrendatario no estara oblipado a incrementarlo. dado que en todos los
casos, es la voluntad de las no sea contraria a ninguno de los apartados
del articulo 2448 del Cédigo Civil”.

B )} Contrato de arrendamiento para comercio o industria. Para la
celebracion de este tipo de contratos. no se establece ningiin minimo de
tiempo, por lo que el uso o goce temporal de un inmueble puede fluctunar
desde una hora. hasta quince afios cuando los inmuebles destinados para
habitacién, para comercio o industria sé en encuentra restringidos, en
cuanto a los incrementos en el importe del arrendamiento, dado que en los
términos del articulo 2485 del Cédigo Civil, el arrendador solamente
podra incrementar el 10% de la renta anterior, siempre y cuando
demuestre que los alquileres de la zona en donde se encuentre el inmueble
arrendado, hubieren sufrido algin alza después de que se celebro control
inicial.

C ) Contrato de subarrendamiento. Este contrato puede celebrarse con sin
el consentimiento del arrendador, v es regulado por los articulos 2480 al
2482 del Codigo Civil, siendo aplicables por analogia las disposiciones
contenidas en los articulos 1792 a 2242, 2398 a 2447 y 2449 a 2496 del
mismo ordenamiento, ya que tanto el subarrendador como el
subarrendatario tendras las mismas obligaciones y derechos que los
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arrendataric y arrendatarios, con algunas limitantes, ya que en los
términos del tercer parrafo del articulo 2448-H, del ordenamiento
invocado. se infiere que el subarrendamiento termina con la muerte del
subarrendatario, salvo pacio en contrario, y en consecuencia, el
subarrendataric no tendra derecho a la prérroga de dos afios del contrato,
aun cuando el inmueble se hubiere destinado para casa habitacién, por no
serlo aplicables las disposiciones de orden publico contenidas el articulo
2448 de dicho ordenamiento. tal como lo establece el tercer parrafo del
inciso H, de ese precepto, Eri consecuencia, para el importe mensual del
arrendamiente sea incrementado por el arrendatario al vencerse el
término forzoso inicialmente pactade, se hublese vencido, en cuyo caso, el
incremento no podra.

“Cuando en el contrato de arrendamiento el arrendador no hubiere
autorizado al arrendatario para subarrendar la localidad arrendada y esta
fuera subarrendada, el arrendatario sera responsable hacia el arrendador,
como si él mismo estuviese ocupado el inmueble, y junto con el
subarrendatario serd responsable solidariamente de los dafios que este
pudiera causarle al inmueble, atento a lo dispuesto por el articulo 2480
del ordenamiento mencionado: y cuando el arrendatario subarriende el
inmueble con el consentimiento del arrendador, ya sea que esa
autorizacion conste en el contrato de arrendamiento o en un escrito
posterior, el arrendatario responderd ante al arrendador de cualquier
dafic que el subarrendatario causare al inmueble, cuyo caso el
subarrendatario no sera responsable de dicho dafio; por asi establecerlo el
articulo 2481 del Cédigo Civil, asimismo, si el arrendador aprueba y firma
expresamente la celebracién de un contrato de subarrendamiento, el
subarrendatario quedara subrogado en todes los derechos y obligaciones
del arrendatario. excepto cuando en el contrato de subarrendamiente se
pacte otra cosa’.

A mayor abundamiento, del andlisis de los articulos 2480 a 2482 del
Codigo Civil, se desprende v que sblo cuando el arrendador autorice
expresamente la celebracion de un contrato de subarrendamiento, en
cuyo caso, el arrendatarie quedara subrogado de todos los derechos y
obligacicnes pactados inicialmente en el contrato de arrendamiento, en
cuyo caso, pactados inicialmente en el contrato de arrendamiento, en cuyo
caso, el arrendatario quedara liberado de toda obligacion futura; lo que no
ocurria cuando el arrendatario subarriende el inmueble sin la
autorizacién del arrendador. aun cuando este hubtese autorizado al
arrendatario para subarrendar el inmueble.
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“En tales condiciones, cuando el arrendador, demande del arrendatario la
desocupacién del inmueble, sera irrelevante que al contestar la demanda
el arrendataric manifieste que no ocupa la localidad arrendada por haber
celebrado, ya que en los términos del articulo 2481 del Cédigo Civil, el
arrendatario sera responsable ante el arrendador no estard obligade a
demandar al subarrendatario para obtener la desocupacién del inmueble
de que se trate”.

Solamente los contratos qué se celebren por tiempo fijo o determinado,
podran ser prorrogados; si se trata de inmuebles destinados a habitacién.
La prérroga maxima sera de dos afios, como lo establece el articulo 2448-
del Cédigo Civil, y si se trata de inmuebles destinados al comercio o
industria, serd de un afio, atento a lo dispuesto por el articulo 2485 del
mismo ordenamiento, en donde el subarrendatario no hubiese renunciado
a lo dispuesto por este precepto; en consecuencia, aguellos contratos que
se hubiesen celebrado por tiempo indefinido o voluntaric o cuande se
hubiere vencido el término no forzoso inicialmente pactado en el contrato
respectivo, no podran ser prorrogados®?.

“En ambos casos, cuando el arrendatario o subarrendatario desee que el
contrato de arrendamiento sea prorrogado, debera solicitarlo ante un juez
del arrendamiento inmobiliario, ya sea en via de controversia de
arrendamiento, cuando el inmueble se hubiese destinado para casa
habitacion; o en via ordinaria civil, si se trata de inmuebles destinados al
comercio o industria, ya que para obtener la prirroga dehera recaer una
sentencia que asi la declare, por lo que en consecuencia, la prorroga del
contrato no podra solicitarse en via de jurisdiccion voluntaria, ya que en
esta via emplazarse al arrendador o subarrendador, para que manifieste
lo que a sus intereses convenga’.

3.2. Figuras a fines.

La doctrina mexicana ha considerado que son tedricamente son muy
claras las diferencias que se observan en abstracto entre la compraventa y
el arrendamiento:

En primer contrato hay transmision de derecho real de propiedad,
inmediata o diferida, y pago de precio cierto precisamente en dinero; y en
el segundo contrato hay sélo nacimiento de obligaciones o derechos de
crédito y precio cierto puede consistir en otros bienes que no sean
precisamente dinero. Sin embargo, hay ocasiones en que puede
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confundirse el arrendamiento con la compraventa, cuande el objeto del
contrato en un determinado dia cuyes frutos o productos pasan hacer
propiedad de la perscna a quien se concede disfrute de dicho bien por la
otra parte, como ocurre en los otros contratos para la explotacién de una
mina de arena, de un banco de cantera o de piedra, o de huerta de arboles
frutales. En estos casos habria arrendamiento si el precio se fija por
unidad de tiempo; serd compraventa si el precio se fija por unidad de
frutos o de productos que se perciban 4

Se considera compraventa y sijeta a una reglamentacién imperativa “el
Ilamado arrendamiento venta”, por virtud de la cual uno de los
contratantes entrega al otro cosa determinada para ser de ella por cierto
tiempo, durante el cual la parte que le recibe de pagar cantidades
periddicas en que su cuantia exceden del precio comercial de ese uso, y con
el pacto de que al cubrirse la ultima de tales cantidades o al pagarse
ademas de ellas un simbolo precio adicional, se convertira en propietario
de la cosa.

El reglamento dice a este respecto la exposicién de motivos del Codigo
Civil de 1928: “lo mas completamente posible el contrato de promesa de
venta, con el fin de evitar que muchas de las ventas que ahora se hace por
las compadias de maquinas de coser, por las agencias de automoviles de
fonigrafos, de pianos, etc. Asi como por las que venden terrenos en las
colonias de recente formacion, se disfrazan de contratos de
arrendamiento como grave perjuicio lo compradores, y en ocasiones, de las
mismas empresas’.

3.3. Efectos juridicos del contrato.

El arrendamiento solo genera obligaciones ¢ un derecho de crédito, pero no
da nacimiento a un derecho real. Salvo las obligaciones esenciales que no
pueden faltar la entrega y uso garantizado de la cosa v el pago de la renta
las demas obligaciones previstas por el legislador pueden aumentarse, o
modificarse y hasta ser suprimidas por voluntad de las partes.4!

“El derecho del arrendatario al uso de la cosa real, a pesar de que en caso
de enajenacién de la finca arrendada contintia el arrendamiento con el
adquirente de dicha finca. Desde el derecho romano, el derecho del
arrendatario a usuario de la cosa arrendada se ha considerado como un

* Diccionario Juridico Mexicano, “Instituto de Investigaciones Juridicas”, Editorial Porria S.A., I*
edicion, México 1997, pagina. 221.

* Sénchez Medal, Ramén, * De los Contratos Civiles®, Editorial Parria 8.A, 17 edicién actualizada,
México 1999, pagina 249.
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derecho personal o de crédito, pero no sélo en el siglo pasado llego a
sostener en Francia por Troplog y por algunas resoluciones iniciales, que
ese derecho constituia un derecho real, en virtud de que la enajenacién de
la cosa arrendada hace que el arrendatario continile frente al adquirente
con los mismos derechos que tenia con el arrendador enajenante”.

Esta teoria del derecho real aduce diversas razones:

A.- Al igual que los derechos reales el arrendamiento se escriben en ciertos
casos en el Registro Publico de la Propiedad, si su duracion excede de seis
afios o si hay anticipos de renta mayores de tres.

B.- En caso de juicic sobre un arrendamiento, al igual que cuando se
ejercitan acciones reales, se atiende al lugar de la ubicacién de la cosa
para fijar la competencia (Art. 156-II1 del Cddigo de Procedimientos
Civiles). ’

C.- En caso de enajenacién de Ja finca arrendada, el arrendamiento es
oponible por el arrendatario al adquirente de elia Al igual de lo que
ocurre cuando se enajena un bien sobre el que se ha constituide un
derecho real a favor de un tercero, y este derecho real es oponible al
adquirente de dicho bien.

Sin embargo, tales razones carecen sdlido:

A.- No sblo los derechos reales se escriben en el Registro Publico de la
Propiedad, también otros actos como la constitucién de personas morales,
el testamento, la demanda sobre un bien litigiose, las resoluciones
judiciales y las fianzas legales o judiciales (Art. 2852,3943 3071 del Cédigo
Civil y 139 del Registro Publico de 1a Propiedad).

B.- La competencia derivada del lugar de ubicacion de la cosa, las
contiendas sobre inmuebles, no demuestran que el arrendamiento origen
un derecho real, ya que por otra parte, del domicilio del deudor indica la
competencia cuando se trata de un derecho real sobre bienes inmuebles
come ocurre en la prenda, todo lo cual pone de manifiesto que son sélo
razones de economia procesal las que inspiran estas reglas de fijacion de
la competencia, a fin de evitar la dispersién de los litigios y los mayores
dispendios para atender a todos ellos.
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3.4, Obligaciones del arrendador.

El arrendador tiene, como principal obligacion, la de transferir el uso o
goce temporal de la cosa objeto del contrate, obligacién que se encuentra
establecida en la definicién que da el articulo 2398. La transmisién es
temporal, en virtud de que el mencionado articulo expresamente lo
ordena, pueden su segunda parte dice: “el arrendamiento no puede
exceder de diez afios para las fincas destinadas al comercio o la industria”.
“E]l articulo no fija ningln plazo para la finca rustica, pero se sobre
entiende que también debe de ser temporal. La razén de la temporalidad
del contrato de arrendamiento $e justifica, debido a que si fuera perpetuo,
practicamente dejaria de ser translativo de uso, ante la imposibilidad del
propietario para poder disponer de sus cosas”.

A entregar la cosa arrendada. Esta obligacion se encuentra prevista en la
Fraccién I del articulo 2412 del Cédige Civil, que dice: “el arrendador esta
obligado, aungue no haya pacto expreso: I. A entregar al arrendatario la
finca arrendada, con todas sus pertenencias en estado de servir para el
uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para qué a gue por su
misma naturaleza estuviere destinada; asi del inmueble”. En cuanto a
esta obligacién son importantes las siguientes cuestiones: tiempo, lugar y
gastos de entrega.

Tiempo de entrega. En primer lugar el arrendador debe de entregar la
cosa objeto del contrato en el tiempo convenido, y si no se fija el plazo, lo
que se ha requerido por el arrendatario.

Lugar de entrega. La cosa arrendada, si es un bhien mueble debe
entregarse en el domicilio del arrendador, salve que las partes convinieren
en otra cosa, 0 que lo contrario se desprenda de las circunstancias, de la
naturaleza de la obligacién o de la ley, segiin el articulo 2082 del Cédigo
Civil; pero si el objeto del contrato es un inmueble, es légico que debe
entregarse en el lugar de su ubicacién tal como dispone el articulo 2083:
que dice: “si el pago consiste en la tradicién de un inmueble o en
prestaciones relativas al inmueble, debera hacerse en el lugar donde este
se encuentre”,

Gastos de entrega. En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrendada,
corren por punto del arrendador, st no se ha convenido otra cosa, de
conformidad con el articulo 2086 del Cddigo Civil que dice: “los gastos de
entrega serdn de cuenta del deudor st no se hubiere estipulado otra cosa”.
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Conservar la cosa arrendada. Otra obligacion que se le impone al
arrendador es la de conservar la cosa arrendada en el mismo estado servir
para ¢l uso convenido "y si no hubo convenio expreso, para que por si
misma naturaleza estuviese destinada; asi como incondiciones ofrezcan al
arrendatario la higiene y seguridad del inmueble durante todo el tiempo
que dure e] arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones que sean
necesarias”.

No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, ni mudar la forma de
la cosa arrendada. El arrendador esta obligado a no estorbar ni embarazar
el uso ni tampoco alterar la forma, o intervenir en el uso de la cosa
arrendadas, salvo el caso de reparacicnes urgentes indispensables,

Garantizar un uso o goce pacifico. La Fraccion IV del articulo 2412 del
Cédigo Civil impone al arrendador la obligacién de garantizar contratos
juridicos de tercero, el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato, lo que implica que el arrendador no responde de las
perturbaciones de hecho, sino s6lo cuando los terceros con anterioridad.
Por ejemplo un usufructo una servidumbre, un embargo por ultimo el
articulo 2418 declara que lo dispuesto en dicha Fraccion IV no comprende
las vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa
arrendada, pero que si impida su uso o goce. En estos casos el
arrendatario s6lo tiene accifn contra los autores de los hechos y, aunque
fueren insolventes no podra enderezar su accién contra el arrendador.
Tampoco comprenden los abusos de fuerza. Se considera que si son
perturbaciones de hecho, el arrendatarie como poseedor, puede defender
posesién por medio de interdictos, asimismo, el Cédigo Civil le impone una
obligacién al arrendatario para que, a la brevedad posible, ponga en
conocimiento del propietario toda usurpacién o novedad dafiosa que otro
haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, bajo pena de
pagar los dafios y prejuicios que su omisién cause. Claro esta que eso no
priva al arrendatauio del derecho de defender, como poseedor, la cosa
objeto del contrato.

Garantizar una posesion util. Esta obligacién se sigmifica que el
arrendador es responsable de los vicios o defectos ocultos de la cosa
arrendada que le hagan impropia para los fines a los que se les destiné, o
que disminuyan de tal modo ese use que, de haberlas conocido el
arrendatario, no hubiere celebrado el contrato o hubiere pagade menos
renta.

El articulo que se refiere a los vicios o defecto ocultos, ademas del -articulo
2412 Fraccién V, es el articulo 2421 del Codige Civil, que dice: el arren-
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“ dador responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que impiden
el uso de ella, aunque él no los hubiere conocido o hubiese sobrevenido en
el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario. Este puede pedir la
disminucién de la renta o rescisién del contrato, salvo que se pruebe que
tuvo conocimiento, antes de celebrar el contrato, de los vicios o defectos
ocultos de la cosa arrendada%z.

“El légico pensar que si el arrendatario conocia de los vicios o defectos
practicamente va no se cumple uno de los requisitos: el de que estan
ocultos que no conozcan articulos 2412 fracaén V y el 2421, en relacién
con los articulos 2142 a 2161 del Cédigo Civil”.

Responder de la eviccién. La eviccién se presenta cuande el que quiere
uma cosa es privado en todo o en parte de ella, en virtud de sentencia que
cause ejecutoria y que conozca un derecho de tercero anterior a la
adquisicién, “La eviccién, cuyas consecuencias fueron expuestas en forma
exhaustiva al estudiar el contrato de compraventa, se presente en las
obligaciones de dar las translativas de dominio por lo que se supone que
no se podra presentar en el contrato de arrendamiento, ya que este es
translativo de uso; pues seria ilégico aplicar el arrendamiento las
consecuencias de un contrato de compraventa. Sin embargo, el contrato de
arrendamiento para ese case el legislador establecido - determinadas
consecuencias, ya que al presentar la eviccién, anticipadamente se daria
por terminado el contrato de arrendamiento, privandose al arrendatario
del uso o goce a que tiene derecho”.

El articulo 2483 en su Fraccién VII establece gue el contrato de
arrendamiento puede determinar por la eviccdén de la cosa dada en
arrendamiento, y los articulos 2420 y 2434, en relacién con el 2431 del
Cédigo Civil, establecen las consecuencias. Debido a la claridad de dichos
articulos se transcriben intenso: “articulo 2420: Si el arrendador fuere
vencide en juicio scbre una parte de la cosa arrendada, puede el
arrendatario reclamar una disminucién en la renta o la rescisién del
contrato y el pago de los dafios y prejuicios que sufra”.

Articulo 2423, Si la privacién del uso proviene de la eviceién del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2431, si el arrendador procede de
mala fe, respondera también en los daiios y perjuicios.

* Trevifio Garcia, Ricardo, “De los Contratos Civiles y sus Generalidades”, Editotial Mc Graw Hii
Interamericana, 5* Edicidn, Méxicol995, pigina 154.
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Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras
dure el impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la
rescisién del contrato.

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario. Esta obligacén se
encuentra consignada en los articulos 2423 y 2424 del Codigo Civil. El
primero de los articulos mencionados dice*® que corresponde al arrendador
pagar las mejoras hechas por el arrendatario.

1.- Si el contrato, o posteriormente lo autorizé para hacerlas y se obligo a
pagarlas.

II.- Si se trata de mejoras ttiles y por culpa del arrendador se rescindiese
el contrato.

III1.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado si el arrendador
autorizé al arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que
transcurra el tiempo necesario para que el arrendatario quede
compensado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo da el
arrendador por concluido el arrendamiento y el segundo de los articulos
mencionado expresa: “Las mejoras a que se refiere las Fracciones I y III
del articulo anterior 2423, deberin ser pagados por el arrendador no
obstante que en el contrato se hubiese estipulado que las mejoras
quedasen en beneficio de la cosa arrendada”.

Devolver el saldo que hubiere a favor del arrendatario al terminar el
arrendamiento.

En el articulo 2422 del Cédigo Civil se establece esta obligacién para el
arrendador. Dicho articulo preceptia “Si al terminar el arrendamiento
hubiere algin saldo a favor del arrendatario, el arrendador debera
devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algin derecho de ejercitar
contra aquél, en este caso depositara judicialmente en el saldo referido.
Como se puede observar, el articulo establece una obligacién para el
arrendador, pero también otorga un derecho, el de retencién en él caso de
que el arrendador tenga algo exigirle al arrendatario, derecho que se
justifica sobradamente”.

Preferir al arrendatario en igualdad de condiciones, en caso de venta de la
cosa arrendada®. “El arrendatario en el contrato ha durado mas de cinco
aiios, y que ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene

) Chirino Castillo, Joel, Ob. Cit., pagina. 92.
* Trevifio Garcia, Ricardo, Ob.Cit., pagina, 159.
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derecho, si esta al corriente en el pago de la renta, a que en igualdad de
condiciones, en case de venta sea preferido en los términos del articulo
2448-J del Cédigo Civil. El articulo citado, literalmente expresa. En el
caso de que el propietario del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o
los arrendatarios tendran derecho hacer preferidos a cualquier tercero en
los siguientes términos”.

IL- En todos los casos el propietario debera dar aviso por escrito .al
arrendatario de su deseo dé vender el inmueble, precisando el precio,
términos, condiciones y modalidades de la compraventa.

I1.- El o los arrendatarios dispondran de quince dias para dar aviso por
escrito al arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de referencia
que se consigna en estos articulos en los términos y condiciones de la
oferta, exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento de la
aceptacién de la oferta, conforme a las condiciones sefialadas en esta.

III.- En caso de que el arrendador cambien cualquiera de los términos de
la oferta inicial estard obligade a dar un nueve aviso per escrito al
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo
de quince dias. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sblo estara
obligado a dar un nuevo aviso el incremento del mismo sea demas de un
diez por ciento.

IV.- Tratandose de bienes objetos al régimen de propiedad en condomimo,
se aplicaran las disposiciones de la ley de la materia.

V.- La compraventa realizada en contravencién de lo dispuesto en este
articulo otorgara al arrendatario el derecho de demandar dafos y
perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos pueda ser menor
a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los Altimos doce
meses. La accién antes mencionada prescribira sesenta dias después de
que tenga conocimiento el arrendatario de la realizacién de la
compraventa respectiva. En caso de que ¢l arrendatario no cumpla con las
condiciones establecidas en las fracciones II y III de este articulo,
precluira su derecho.
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3.5. Obligaciones del arrendatario.
Pagar la renta en la forma y ttempo convenido,

Obligacion que tiene el arrendatario es la de pagar la renta, razon por la
cual el articulo 2425, en su fraccién I, consigna dicha obligacién:

El arrendatario esta obligado I, a satisfacer la renta en la forma y tiempo
convenidos. En el articulo 2398, que define el contrato de arrendamiento,
dice expresamente que el arrendatario se obliga a pagar por el uso y goce
un precio ciertos. )

“Cuando un inquilino deja de pagar dos o mis rentas, el casero tendra el
derecho de demandarle la desocupacién y entrega de su localidad asi como
el pago de las rentas adeudadas, por lo cual, ante un juzgado competente
que conozca de materia civil, demandara el pago de sus rentas, exhibiendo
los recibos pendientes por este concepto y, en su case, la desocupacién y
entrega de la localidad arrendada articulos 489,490 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Es muy importante que el
inquilino conozca que si el momento de ser requerido judicialmente del
pago de sus rentas, las exhibe, el juicio de desahucio terminara en este
mismo momento. Ahora bien, si por alguna circunstancia el inquilino no
cuenta con e] dinero para el pago de las rentas en el momento de la
diligencia judicial en la cual se las requiera seguramente le embargaran
bienes suficientes de su propiedad para garantizar el pago, dandole un
plazo razonable para que conteste la demanda y efectiie su pago. Si
transcurrido este plazo no hace pago ni contesta Ia demanda, seguramente
lo lanzarin y se sacardn a remate los bienes embargados para cubrir con
el producto del remate, las rentas que debe”.

En que pueda consistir 1a renta y requisitos que deba llenar.

La renta en el arrendamiento, puede consistir en una suma de dinero o en
cualquier otra cosa la condicién de que sea cierta y determinada, segin lo
indica el articulo 2399 del Cédigo Civil. Por certo debe de entenderse que
sea real “es decir que no sea simulada, y por determinada que sea
precisa, y exacta. Otro requisito es el que precio o renta sea cierto y en
dinero, o de lo contrario se presenta la lesion articulo 17 del Codigo Civil”.

*5 Cédigo de Procedimientos y Civiles para el Distrito Federal, Editorial Sista, pagina, 84,
45 Trevifio Garcia, Ricardo, “Contratos Civiles y sus Generalidades®, Tomo 1, Editorial Font S.A., 4*
edicién, Editorial Guadalajara, 1982, pagina. 240,
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Desde cuando debe pagarse.

El arrendatario no esta obligado a pagar el precic o renta sino desde_el dia
en que recibe la cosa arrendada, salvo la estipulacién en contrario, tal
como lo indica el articulo 2426 del Cédigo Civil.

Lugar de pago.

La renta o precio debera pagarse en el tiempo convenido, y a falta de
convenio, en la casa habitacién o despache del arrendatario articulo 2427
del Cédigo Civil. '

Epoca de pago.

La renta o precio debera pagarse en el tiempo convenido, segiin lo dispene
la fraccién del articule 2425 ya transcrita. También encontramos regulada
esta disposicién en los articulos 2452, v 2462 del Cédigo Civil Relativos
arrendamiento de fincas urbanas, fincas risticas y bienes muebles,
respectivamente.

“En los arrendamientos de fincas, la renta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio por meses vencidos si 1a renta excede de
cien pesos; por quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos y,
por semanas también vencidas, cuando no llega a sesenta pesos. Los
arrendamientos de fincas risticas la renta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio por semestres vencidos. Por altimo, en los
arrendamientos de bienes muebles, si el contrato se celebra por un
termino fijo, la renta se pagard al vencerse el plazo salvo el convenio
contrario”.

Renta que debe pagarse en frutos.

La renta no necesariamente constituida por una cantidad de dinero, si no
también puede consistir en otra cosa, como tal de que sean ciertas. En el
caso de que la renta se tenga que pagar en frutos y el arrendatario no las
entregue en el tiempo debido, el legislador le impone la obligacién de
pagar el dinero el mayor precio que tuviera los frutos dentro del plazo
convenido articulo 2430 del Cédigo Civil.

Forma de pago y exactitud en cuanto a la sustancia.

Respecto a la exactitud, en cuanto la forma o modo, el arrendatario esta
obligado a pagar la renta en una sola exhibicién y no en pagos parciales;
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en cuanto a la sustancia debera pagar la renta tal y como se h.uhiere
convenido, sea en dinero o cosa equivalente, con tal de que sea cierta y
determinada articulos 2080, 2012 y 2399 del Cédigo Civil.

Casos en que el arrendataric no esta obligado a pagar la renta, y puede
pedir la reduccién de la misma o la rescisién del contrato.

A_- Caso fortuito.

Cuando por easo fortuito o fuerza mayor se lo impide al arrendatario
totalmente el uso de la cosa objeto del contrato; no causard renta mientras
dure dicho impedimento y si este dura mas de dos meses el arrendatario
podra pedir la rescisién del contrato articulo 2431.

Si sblo se impide en parte el uso de la cosa, el arrendatario podra pedir la
reduccién parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura mas de dos
meses articulo 2432 del Codigo Civil.

B.- Caso de eviccidn.

Si la privacién del uso proviene de la eviccién del predio, tampoco se
causard renta y, si el arrendador procedi6, respondera también de los
dafios y perjuicios articulos 2434, y 2431 del Cédigo Civil.

“Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa
arrendada el arrendatario puede reclamar una disminucién en la renta o
bien, pedir la rescision del contrato, y la pérdida dura mas de dos meses,
en sus respectivo caso articulo 2435 del Cédigo Civil".

C.- Reparaciones de la cosa arrendada.

Cuando por causa de reparaciones el arrendatario perdiere el uso total o
parcial de la cosa arrendada tendrid derecho a no pagar el precio del
arrendamiento, “es decir pedir la reduccién de dicho predio o rescisién del
contrato, si la pérdida del uso dira mas de dos meses, en su respectivo
caso articulo 2435 del Cédigo Civil”,

D.- Conservar la cosa en el estado en que la reciba.
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Esta -obligacién del arrendatario engloba las siguientes:

A.- Responder de los dafios y perjuicios de la cosa arrendada sufra por
culpa o negligencia, la de sus familiares, sus sirvientes o sus
arrendatarios articulo 2425 Fraccién IT del Cédigo Civil.

B.- Poner en conocimiento del arrendador la mayor brevedad, posible la
necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios
que cause omisién articulo 2415 del Cédigo Civil.

C.- Hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia
generalmente sean causados por las personas que habitan el edificio, ast
como hacer las pequefias reparaciones que exige el uso de la cosa dada en
arrendamientos articulos 2444 y 2467 del Cédigo Civil.

D.- No variar la forma de la cosa arrendada, a no ser que tenga el
consentimiento exprese del arrendador; si el arrendatario varia la forma
de la cosa objeto devuelva la cosa arrendada a restablecerla en el estado
en que la recibié, siendo ademés responsable del pago de los dafios y
perjuicios articulo 2431 del Codigo Civil.

E.- Poner en conocimiento del propietaric la mayor brevedad posible, toda
usurpacién o novedad dafiosa que a otro haya hecho o que abiertamente
prepare sobre la cosa arrendada, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios
que cause su omisién. Lo anterior no priva al arrendatario del derecho de
vender, como poseedor la cosa objeto del contrato articulo 2419 del Codigo
Civil.

Servirse de la cosa s6lo para el uso convenido o conforme a su naturaleza y
destino.

El arrendatario sélo puede servirse de la cosa para el uso que se hubiere
convenido o per aquel que esta conforme a la naturaleza y destino de ella
articulo 2425 Fraccién I1I del Cédigo Civil.

Responder del incendio de la cosa arr'endad.a.

El arrendatario, de conformidad con el articulo 2435 del Cédige Civil, es
responsable del incendio de la cosa arrendada, a no ser que provenga de
caso fortuito, fuerza mayor o vicio de comstruccién. “El arrendatario
tampoco es responsable cuando el incendio se haya comunicado de otra
parte, si tomo todas las precauciones necesarias para evitar que el fuero
se propagard, o si demuestra que no pudo comenzar en la totalidad
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arrendada articulos 2436 y 2438 del Cédigo Civil. Cuando existen varios
arrendatarios si no se sabe de donde comenzé el incendio, todos son
responsables, propiamente a la renta que paguan. Si el arrendador ocupa
parte de la finca, también respondera parcialmente, segin la renta que, a
su parte, fijen peritos. Se prevé que el incendic comenzé en la habitacién
de uno de los inguilinos, solamente serd responsable; lo anterior segin se
desprenden de lo perpetuado en el articulo 2437 del Cédigo Civil. Si
alguno de los arrendatarios que el fuego no pudo comenzar en la localidad
que ocupa, quedara libre de responsabilidad articule 2439 del Cédigo
Civil”, '

Devalver el saldo que hubiere a favor del arrendador al terminar el
arrendamiento.

El arrendatario debe restituir el salde que haya a favor del arrendador al
terminar el contrato del arrendamiento, a no ser que tenga algo que
exigirle, pues este caso depositara inicialmente el saldo articulo 2428 del
Cédigo Civil dada la claridad de esa obligacién no se requiere ningin
comercio especial.

Restituir la cosa arrendada al terminar el arrendamiento.

El contrato de arrendamiento sblo se transfiere el uso o goce de la cosa,
razén por la cual, cuando este termina, el arrendatario debe restituir la
cosa objeto del contrato, dicha obligacién es de dar articulo 2011 Fraccién
ITI del Cédigo Civil*”. “En primer lugar, debemos estudiar que es lo que se
debe restituir. El arrendataric debera restituir la misma cosa arrendada
¥, si recibié la finca con expresa descripcién de las partes de que compone,
debe devolverla tal como la recibié, con excepcion de lo que hubiere
acabado por el tiempo o por causa inevitable, pero si el arrendatario
admitié la cosa sin la descripcién expresada, la ley presupone que la
recibié en buen estade, salvo prueba en contrario. Se trata de una
precisién jus tantum, que admite pruebas en contrario. Tal indicacién se
contiene en los articulos 2432 y 2443 del Cédigo Civil. Respecto a la
cuestion de cuando debe el arrendatario restituir la cosa, lo trataremos en
el siguiente punto al estudiar las diferentes causas determinacién del
contrato de arrendamiento; por el momento sélo diremos del Codigo Civil
Reglamenta dichas causa determinacién en los articulos 2478, 2479, y
2383 al 2496 del Céadigo Civil”.

" Chirino Castillo, Joel, Ob. Cit., pigina. 97.
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3.6. Subarrendamiento.

Concepto. En su arrendamiento es un arrendamiento que se sobrepone en
el mismo objeto arrendado. Por virtud de esta figura El arrendatario
concede a su vez el uso y goce del objeto a otra persona llamada
subarrendatario, quien se obliga a pagar un precio llamado renta. Por
regla general, el arrendatario no podra rentar la cosa arrendada ni podra
ceder total o parcial su derecho de arrendamientos si no tiene la
autorizaciéon del arrendddor, este serd responsable solidario
subarrendatario de todos los dafies y perjuicios que ocasione al
arrendador, siendo ademas caso de rescision del contrato de
arrendamiento®, “Es decir subarrendamiento, se entiende que hay
subarrendamiento cuando un inquilino tiene rentado un predio o finca ¥
este mismo a su vez, renta el inmueble o parte de un tercero.
Consecuencias de la falta de autorizacion. Es necesario el consentimiento
del arrendador para que el arrendatario pueda subarrendar la cosa
arrendada ademdés, se presentan consecuencias si subarrenda y si lo
hiciere respondera solidariamente son el subarrendatario de los dafios y
perjuicios, pero esa no es la iinica consecuencia; la Fraceién 111 del articulo
2489 indica, que el arrendador podrd rescindir el contrato cuande
subarriendo se haga en contravencién a lo dispuesto en el articulo 2480
del Cédigo Civil, es decir, sin su consentimiento”.

Autorizacién general y autorizacion especial.

Cuando el subarriendo hiciere en virtud de autorizacién general concedida
en el contrato, el arrendatario serd responsable ante el arrendador como si
4]l mismo continuaré en el uso o goce de la cosa, segin o desprende de lo
escrito en el articulo 2481 del Cédige Civil, “es decir, existen dos
contratos: Primero el arrendamiento, en que el arrendatario responde
frente al arrendador, y segundo el subarrendamiento, en el que
subarrendatario le responde al subarrendador. Si existe una autorizacién
especial para subarrendar el subarrendataric ocupa el lugar del
" arrendatario y este queda libre de toda obligacién, en lo sucesive las
relaciones se establecerin entre el arrendador y el subarrendatario, porlo
que practicamente queda extinguido, Tal consecuencia se deriva del
contenido del articulo 2482 del Cédigo Civil es decir Si el arrendador
aprueba expresamente que el contrato especial de subarrendamiento, a no
S€r que a que convenio se acuerde otra cosa”.

“ Gdmez Coronel, Xavier, “Manual del Inquiline”, Editorial Pormia S, A., 1* edicién, México 1984,
pagina.27
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Oposicién del arrendador al subarriendo.

Como ya le indicamaos, si el arrendador se pone en su motivo fundado al
subarriende y con derecho pretenda hacer el arrendatario, este puede
pedir la rescision del contrato, de conformidad con el articulo 2492 del
mismo ordenamientot®,

Autorizacién general y autorizacién especial.

Para que el arrendador pueda a su vez rentar la cosa arrendada debera
con la autorizacién del arrendador. Esta autorizacién podra ser general o
especial. Se considera autorizacién general cuando el arrendador faculta
al arrendatario para que subarriendo y el objeto arrendado a cualquier
persona. La autorizacién especial es aguella en la que el arrendador
autoriza de manera expresa el subarrendamiento designado espe-
cificamente al subarrendatario. “El subarrendamiento con autorizacién
general y autorizacion especial produce relaciones juridicas distintas
cuando se otorga autorizacion general para subarrendar, el arrendatario y
el subarrendatario serd responsables solidarios frente al arrendador.
Cuando no se concede autorizacion especial el subarrendatario se
subrogara en los derechos y obligaciones del arrendamiento, salve en
convenio en contrario”,

Al efecto la legislacién civil sefiala en tres preceptos la regla civil®,

1.- El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada si lo hiciere
responderi solidariamente con el subarrendatario de los daifios y
perjuicios

2.- Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autorizacién general
concedida del contrato, el arrendatario sera responsable al arrendador.
Como si el mismo continuara en el uso o goce de la cosa.

3.- Si el arrendador aprueba expresamente el contrato especial de
subarriendo y el subarrendatario queda subragado en todoes los derechos y
obligaciones del arrendatario, a no ser que por convenio se acuerde otra
cosa.

“* Rojina Villegas, Rafael, “Compendio de Derecho Civil Contratos”, Editorial Pornia S.A., Antigua
Libreria Robledo 5.A., 2* edicion, México 1956, pigina. 143.

* Rojina Villegas, Rafae], “Compendio de Derecho Civil Contratos™, Tomo I, 13* edicién Porria S.A,
Meéxico 1981, pagina.245.
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3.7 Modos de terminacion,
Formas de terminacion del contrato de arrendamiento.

El articulo 2483 sefiala algunas causas de terminacién del contrato de
arrendamiento.

A.- Por haberse cumplido el plazo fijade por el contrato o por la ley, o por
estar satisfecho el objeto pard el que la cosa fuera arrendada.

B.- Por convenio expreso. '

C.- Por nulidad.

E.- Por confusion.

D.- Por rescisién.

F.- Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, per caso fortuito o
fuerza mayor.

G.- Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad
piblica.

H.- Por eviccidn de 1a cosa dada en arrendamiento.

También puede terminar por muerte del arrendador o del arrendatario
cuando expresamente se hubiere pactado su rescisién, segiin se desprende
del articulo 2408 interpretado a contrario sensu.

St el usufructuario dio en arrendamiento los bienes objeto de su derecho,
al terminar el usufructo termina también en el contrato de arrendamiento
atendiendo a lo dispuesto en los articulos 1002 y 1493 del Cédigo Civil.

El contrate de arrendamiento puede terminar cuando, sin el
consentimiento del arrendador, el arrendatario hiciere obras para
descubrir tesoros, si asi lo pidiere el duefio, de conformidad con el
preceptuado en el articule 882 del Cédigo Civil.

Si el arrendamiento se ha celebrado por tiempo determinado, concluye en
el dia prefijade,

Si no ha sefialado tiempo, se observara lo que dispone los articulos 2478 y

24179 del Céodigo Civil. Lo anterior, de conformidad con le dispuesto con el
articulo 2484 del mismo ordenamiento legal.
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Prérroga del contrato de arrendamiento.

Una vez vencido el contrato de arrendamiento, el inquilino que este al
corriente en el pago de las rentas tiene derecho a que le prorrogue hasta
por un afio.

“El arrendador puede aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior,
siempre que demuestre que los alquileres en la zona de que se trate han
sufrido una alza después de que se celebré el contrato de arrendamiento.
No estan obligados a prorrbgar el contrato de arrendamiento los
propietarios, que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo
arrendamiento ha vencido articulo 2485 del Cédigo Civil. En los casos de
prorroga de los contratos de arrendamiento, cesan las obligaciones
otorgadas por un tercero por la seguridad del arrendamiento salvo en
convenio en contrario articulos 2488, y en relacion con el articulo 2485, del
Cédigo Civil™.

Reconduccién tacita.

Cuando el arrendatario, una vez que ha terminado el arrendamiento,
expresa el articulo 2487, continia en el uso y goce de la cosa sin oposiciéon
del arrendador. Tiene lugar la tacita reconduccién,’! “es decir continuara
el contrato de arrendamiento, por la manifestaciéon tacita de la voluntad.
En e] case anterior el arrendamiento continuari por tiempo indefinido, y
el arrendatario debera pagar la renta que corresponda al tiempo que ceda
al del contrato con arreglo a lo que pagaba. En este caso el contrato se
transforma, de tiempo fijo, es un contrato de término indeterminado que
se regira por el articulo 2478 del Cédigo Civil”.

Las cbligaciones contraidas por un tercero con objeto de garantizar el
cumplimiento del arrendamiento, cesan al termino del plazo determinado,
salvo convenio en contrario segun lo establece el propio articulo 2487.

Arrendamiento tacita reconduccién del contrato. De los requisitos
esenciales para que opere la tacita reconduccién, segin los articulos 2486
y 2487 del Cédigo Civil para el Distrito y territorios Federales son.

La continuacién del inquilino en el uso y disfrute de la cosa arrendada,
después del vencimiento del contrato, la falta de oposicién del arrendador.
La ley no precisa el plaze dentro del cual deba llevarse a cabo la oposicién,

31 Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del Semanario Judicial de la Federacion Cuarta Sata,
pagina. 282.
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por lo que la suprema corte de justicia a considerado prudente fijar el de
diez dias, contados a partir de la fecha del vencimiento del Contrato.5?

La diferencia entre la prérroga y la reconduccién ticita estriba en que la
primera es susceptible de solicitarse sélo en convemios con término
prefijado y requiere ser pedida antes de la conclusién del plazo pactado en
el contrato; mientras que la segunda viene a ser una especie de prérroga
voluntaria o, por mejor decir, acordada, de comiin concierto, por ambos
contratantes, de manera no expresa, derivada de hechos indubitables, y 52
da s6lo en contratos con término fijo

“Arrendamiento, distincién entre tacita reconduccién y prorroga. La
prorroga es un derecho que seda al inquiline que estd al corriente en el
pago de sus rentas y si éste quiere hacer uso de é] tendra al corriente en el
pago de sus rentas y si éste quiere hacer uso de él tendra, antes de que
termine el contrato, que convenirlo expresamente con el arrendador o, en
caso de negativa de éste, demandar sélo judicialmente, y tal prérroga,
tratindose de finca urbana tendrad por efecto que el arrendamiento
continué por un aiic mis, esto es, tiene un plazo fijo; en cambio la tacita
reconduccién no tiene que demandarla el arrendatario, simplemente se
realiza por la tolerancia del arrendador de que el inquilino continte en el
uso y goce de la finca arrendada”.

Para el primer aspecto, arrendamiento, reconduccién tacita del "los
articulos 2486 y 2487 del Cédigo Civil se refieren a los contrates con
término fijo. La segunda parte del articulo 2487, confirma esta conclusion
al disponer que el arrendatario debera pagar la renta que corresponda al
tiempo que exceda al del contrato. Con arreglo a lo que pagaba. Y sblo en
los contratos a plazo fijo se puede saber qué tiempo ocupo el inquilino el
local excediéndose del plazo pactado originalmente, ya que en los
arrendamientos mdefinidos, no hay tiempo que exceda al del contrato.
Motivo por el cual no puede operarse en ellos la tacita reconduccién®.

Para el segundo aspecto "arrendamiento, cuando hay tacita reconduccién.
El hecho de que el arrendador de al arrendatario en plazo para que
desocupe y que después de transcurrido el plazo inicie el juicio respectivo,
no implica que exista tacita reconduccién".

Los articulos 2485 y 2487 del Cédigo Civil prevén los dos primeros casos
circunscribiéndolos a los contratos con término fijo.

2 pallares, Eduardo, "Veinte Afios de Jurisprudencia sobre Arrendamiento , Editorial Pornia S.A.,
México 1958, pigina. 76.
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Efectivamente, en relacién con la prérroga, el articulo 2485 del Cddigo
Civil nos dice: “manifestando que vencido un contrato de arrendamiento,
tendr4 derecho el inquiline, siempre que éste al corriente en el pago de sus
rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio ese contrato; de tal manera
que el presupuesto légico de la situacién es determinar cuando se ha
vencido el convenio. Resulta entonces, que no es posible en los contratos
de tiempo indefinido, precisar el momento en que se puede considerar
como vencido el convenio, puesto que dependiendo de la voluntad de uno
de los contratantes, ese momento viene a ser una especie de condicién
resolutoria porque puede llegar el dia menos pensado sin que, por otra
parte, deje de realizarse”. )

Y se razona diciendo que la prérroga se solicita con fundamento en que el
contrato término el dia en que se notificé el propésito o la voluntad de la
parte que manifestd si deseo de dar por concluida la relacién contractual,
se estard argumentando falsamente porque es evidentemente gque si por
efecto del aviso o la notificacién se terminéd el contrato, resultaria
imposible solicitar que se prorrogara lo que ya no existe.

Por lo que se refiere a la técita reconduccién, que se contempla
particularmente en los articulos 2486 y 2487 del Cédigo Civil tampoco es
posible admitir su convalidaciébn en los arrendamientos de tiempo
indefinido.

‘La tacita reconduccién consiste en gque una vez concluide el negocio
juridico sin que el arrendador haya manifestado su voluntad de celebrar
uno o de cambiar la suerte de la finca o la persona del inquilino, se
entendera renovado el contrato por otro afio si el predio es ristico y, si es
urbano, el arriendo continuard por tiempo indefinido debiendo el
arrendatario pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del
contrato, con arreglo a lo que pagaba. Los preceptos enumerados sélo son
aplicables a los arrendamientos de término fijo. Por que en los de plazo
indeterminado la situacién cambia ya que, como se dijo al hablar de la
prorroga, la determinacion del vencimiento del contrato es, practicamente,
imposible, constituyendo una aberracién pretender fijar dicho vencimiento
cuando depende simplemente de la voluntad de una persona”.

3.8. Proteccidn legal del inguilino.

La legislacion inquilinaria en los paises de signo democratico, o por lo
menos en los paises no comunistas, ha tenido tres notas bien marcas.
Primeramente, ha sido, una ley excepcional a la vez a tenido a ser una
legislacién provisional. Excepcional, por constituir una limitacién a la



libertad de contratar y a la libertad contractual que era la regla general
establecida en el Codigo Civil. Protectora porque su intencién era defender
a la parte débil que el inquilino en el contrate de arrendamiento.
Provisional, porque cuanto mediante ella se trata de hacer frente a
situaciones temporales de caracter grave y transitorio, como una guerra,
una crisis econdmica, un terremoto, etc. Esta legislacién inquilinaria
ofrece dos peligros que hay que evitar para gue a la postre no degenere
una legislacién antiquilinaria o adversa a los mismos inquilines, a quienes
se pretendié beneficiar y favorecer con sus disposiciones.

Confirma esta primera observacidn la aparicién previa a las elecciones de
1985 del paquete de reformas de ese afio al Cédigo Civil del Distrito
Federal. Y otras leyes para reglamentar el arrendamiento de inmuebles
para habitacién cuyas destinadas disposiciones se volvieron en contra de
los propios inquilinos, porque produjo una retracciéon total de los
inversionistas para construir y de los propietarios para dar en
arrendamiento casas o locales para uso habitacional.

En segundo término, tiene la legislacion inquilinaria el peligro de que se
le tome comoe un ordenamiento permanente e intocable que ante los
ataques y las amenazas de grupos extremistas provoque que las
autoridades el temor de aparecer como defensoras de minorias
privilegiadas econémicamente y debido a elio la induzca a no modificar ni
a derogar sus disposicienes. Es miedo de las autoridades engendra a su
vez una retraccibn de inversiones de agudizacién de la escasez de
alojamientos para las clases mAs necesitadas de la poblacién. Para
corroborar esta segunda observacién puede citarse la ley de congelacién de
rentas de 24 de diciembre de 1948, cuya urgente abrogacién se demoro por
mis de cuatro décadas.

Ahora bien para llevar a cabo la multiplicacién de la construccién de las
viviendas indispensables no puede el estado doblarle directamente
basindose en decretos o leyes, que se hostigue a los propietarios a los
inversionistas, y menos en que se impongan gravamenes y exageradas
limitaciones a los arrendadores, como se hizo con lo mencionado paquete
de reformas legales de 1985, ya que los efectos de esa clase de medidas
coercitivas produje un efecto contraproducente por completo, en virtud de
que no hicieron otra cosa que promover una retraccién total de los
inversionistas para construir viviendas populares, con lo cual tampece se
conseguiria nada efecto, porque resuita incapaz el estado para construir la
gran cantidad de viviendas que se requieren para dar alojamiento a toda
la poblacién que ellas necesita, y a las escasas viviendas que llegue él a
Construir, al no poderse asignar a todos los interesados, provocaran
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resentimientos incompatibles en la mayeria de ellos que no las cbtengan.
Tan desaconsejable camino fue, por desgracia el que adoptara el
presidente de la Madrid con un intempestivo decreto de expropiacién
masiva de millares de predios a raiz del terremoto del 19 de Septiembre
de 1985, bajo la promesa de que el estadoe construiria en ellos nuevas
viviendas que venderia después con referencia a los inquilinos que
anteriormente ocupaban tales predios. “La Gnica solucién viable y efectiva
que se tiene estimular y alentar a los propietarios e inversionistas para
que construyan viviendas y para tal fin sélo basandose en alicientes
fiscales puede lograrse resultado satisfactorios, alicientes que podrian
consistir o en exenciones del irnpuesto sobre la renta a los ingresos por
rentas de locales para habitacién con rentas de bajo monto, y exenciones
del respectivo impuesto predial para las nuevas viviendas que se
construyan y que se den en arrendamiento, siempre que tengan rentas
hasta determinado precic y un determino plazo de duracién y para las
construcciones ya existentes y que se destinen al arrendamiento para
habitacién también con rentas hasta determinade monto y con un cierto
plazo de duraciin, beneficiandose asi también indirectamente a los
inquilinos, en la inteligencia de que al reducir el estado su recaudacién
por este concepto, Sélo en apariencia resentird el juicio el fisco toda vez
que a la postre se vera beneficiado en virtud, de que ya no tendra que
hacer las altas erogaciones para la construccion de las mencionadas
viviendas populares y, ademas, al reducir el impuesto predial fomentara
en los inversionistas la construccién y el arrendamiento de localidades
para habitacién, las que por razin de su numero cada vez mayor
incrementarian a la larga la recaudacién fiscal y compensarian la
momenténea y aparentemente merma de la misma”.

En suma, si el estado quiere en verdad resolver el problema inquilinario
que cada dia reviste mayor gravedad tiene que despolitizarlo y darle
adecuadas soluciones juridicas y econdémicas en vez de hacer en el un
cubierto sefiuelo electoral. “Durante los afios de lucha armada de la
revolucion muchas familias huyeron de la provincia en busca de la
seguridad y se refugiaron en el Distrito Federal, lo que ocasiond maximo
asentimientos de poblacién en la capital de la republica y de hay resulto
que no hubiera viviendas suficientes para dar alojamiento a toda esta
repentina y abundante inmigracién y, sobre todo, que los arrendadores se
aprovecharan de tales circunstancias para elevar exageradamente el
precio de los alquileres, este problema inquilinaric se gravé al
advenimiento a la Presidencia Repiblica del General Alvaro Obregon,
quien para afrontarlo dictd una serie de medidas que lograron su eficaz
solucion y que deberan hoy en dia servir de norma para resolver el
problema similar que padece el Distrito Federal y de gran numero del



estado de la Repiblica. En uso de las facultades extraordinarias desde
entonces estaba investido para legislar expidié con ese fin el Presidente
Obregén varios decretos y con base a ellos se admitié un reglamento, de
acuerdo a la siguiente relacion”®.

A.- El decreto de 8 de Julio de 1921 (D.O: 18-VII-1921) que a manera de
exposicién de motivo expresé que considerando que en los wltimos dos
afios han aumentado mas de un 100% de la poblacién fija y aflotante de la
Ciudad de México y poblaciones del Distrito Federal, sin que hayan
aumentado en las mismas proporciones del Distrito Federal, sin que
hayan aumentado en las mismas proporcitn las casas destinadas
habitacionales; Considerandoe que esa anomalia ha traido como
consecuencia el aumento en el precio de los alquileres, por la dificultad
que hay para conseguir habitaciones; considerando que urge remediar ese
mal social por medio de disposiciones administrativas que cuando antes
lleven a cabo la construccién de nuevas fincas; considerando gue por
relativamente con la anterior precisa aumentar la carga fiscal que
reportan los predios sin edificar como medida de estimulo en proporcionar
del adelanto material del Distrito Federal de acuerdo a lo anterior el
mismo decreto dispuso gue “todes los propietarios de los lotes ubicados en
la Ciudad de México 0 en cualquiera de los municipios del Distrito Federal
que construyan nuevas fincas dentro de sus propiedades, gozaran de una
exencion total de contribuciones predial, Federal de los municipales, de
aguas, pavimentos, salubridad y ciencia para construcciones, desde que
principie la construcciones hasta el 30 de Junio de 1926”.

B.- El decreto de 1921 (D.O: 30-XII-1921), después dé hacer notar que “la
prensa y el pablico en general han escogide con beneplacite las
disposiciones dictadas en esta materia, porque tienden a la solucion del
grave problema de los alquileres que principalmente afectan a las clases
media popular” Amplié el plazo para el inicio de 1as nuevas construcciones
que quisieran escogerse a las exenciones de impuesto concedidas en el
decreto anterior y aumento el impuesto predial a los predios no edificados.

C.- El decreto del 04 de Septiembre de 1922 (D.O. 4-1X-1922) dio a conocer
que los decretos anteriores estaban “activando la construccién de gran
numero de fincas, lo que vendra a resolver el problema de los alquileres”,
En su articulo establecié racionalmente el problema de los alquileres, y en
su articulado establecié para los nuevos construcciones beneficiadas con
las exenciones y impositivos de referencia una tabla de rentas de “casas o
departamentos para obreros y empleados”, Para que en funcién de su

%3 Sanchez Medal, Ramén, Ob. Cit., pgina 275.
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monto de dichas exenciones de impuesto que hubiera una duracién de 10
de 7 de 5, 0o de 3 aiios, cesando automaticamente si se modificaba el
importe de tales alquileres o exigiendo para gozar de ellas que las
construcciones hubiera obtenido la aprobacién por el gobierno del Distrito
Federal de sus planos y presupuestos y que llenaran las condiciones
necesarias de comodidad, ventilacion e higiene. Este decreto fue materia
de un reglamento administrativo de 5 de Septiembre de 1922 (D.O. 28-IX-
1922) que exigié que a la entrada de la nueva construccién que gozara de
la exencién deberia permanecer siempre el anuncio detallado de las
condiciones de la misma a la vista de los inspectores y de los inquilinos.

“Es decir el decreto del que dio cuenta pormenorizada en sus informes
anuales de Gobierno el Presidente Obregon los aifios 1923 y de 1924, Este
hecho histérico que ocurrié en nuestro pais demuestra que la solucién un
inquilinaric Gnicamente se logra multiplicando la construccién de
viviendas en base a estimulos fiscales y de créditos favorables a las
posteriores, porque al contrario la imposicién sélo produce la contradiccién
de esa clase de construcciones y la paulatina desaparicién de los
arrendamientos para viviendas. El arrendamiento en el Distrito Federal
atraviesa una grave crisis cuya determinante es la escasez de
habitaciones, que encuentra su origen en dos factores: el econdmico y el
juridico, antecedente y consecuente, el factor sociologico que existe porque
serfa ilicito pretender imitar la afluencia de poblacién en la Repiblica,
fenémeno que produce, principalmente este factor de la crisis. El factor
econémico existe, fundamentalmente, por la elevacion evidentemente del
costo de la vida a partir de 1939, porque causa sufre el contrato de
locacion. El deseo estatal de resolver el problema habitacional por medio
del incremento de la construccién a cargo del gobierno y de instituciones
descentralizadas, es insuficiente en sus resultados”.

68



CAPITULO CUARTO
DE LA COMPRAVENTA.

4.1, Concepto.

La compraventa es considerada generalmente como uno de los mas
importantes y frecuentes entre todos los contratos nominados. La
importancia de la compraventa es encuentra, sin duda, por encima de toda
discusién.

Leopoldo Aguilar Carbajal, el contrato de compraventa es "el contrato por
virtud del cual una parte, llamada vendedor, se obliga a transmitir la
propiedad de una cosa o de un derecho a otra, lamada comprador,
mediante el pago de un precio cierto y en dinero”. .

En igual sentido con ligeras modificaciones los profesores: Lozano Noriega
Francisco, Trevifio Garcia Ricardo, y Rojina Villegas Rafael sefiala: La
compraventa se define como en contrato por virtud de la cual una parte,
llamada vendedor, transmite la propiedad de una cosa o de un derecho a
otra llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto y en dinero.

Estos conceptos se originaron del articulo 2248 del Cédigo Civil, del que
desprenden esa supuesta obligacién de transferir la propiedad, que en
términos generales se tomo del Cédigo Argentino articulo 1323. Habra
compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra la
propiedad de una cosa, y esta se obligue a recibirla y a pagar por ella un
precio cierto y en dinero.5

En sentido totalmente diferente, el Cédigo Napoleén en su articulo 1585
indica que La compraventa es una convencién por el cual uno se obliga a
entregar una cosa y el otro apagarla.

“Las definiciones anteriores de la compraventa formuladas por los juristas
suelen tener como base el concepto legal, de los Cédigos Civiles en esos
paises es sin duda la compraventa el mas importante y el mas frecuente
de todos los contratos.

La discusidén acerca de si la compraventa es o no translativa de dominio,
tanto en Francia en México, debe considerarse definitivamente ligada,
porque los 1nicos argumentos que hay para sostener la no

* Zamora y Valencia, Miguel Angel, Ob. Cit., pigina. 76.
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transmisibilidad del dominio por virtud de la compraventa, se basan en la
definicién del contrato v esta es una interpretacién in correcta, puesto que
debemos relacionarlo 1a definicién con otros preceptos del Codigo Civil que
claramente demuestran el efecto translativo de la compraventa”.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal define con acierto la compraventa
como el contrato por el que Habrid compraventa cuando uno de los
contratantes se obliza a transferir la propiedad de una cosa o de un
derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ello un precio cierto y en
dinerg.55 '

“La definicién de la compraventa, con fundamento en el criterio legal,
puede formularse diciende que se el contrato en virtud del cual uno de los
contratantes (vendedor) se obliga a traspasar de una cosa o derecho, y el
otro (comprador) a su vez, se obliga a pagar un precio cierto y en diqero.
En relacién con este contrato se advierte que unos Codigos Civiles
emplean la palabra compraventa para designarlo y otros la de venta. A
nuestro entender, la mas adecuada es la compraventa, porque para que
haya venta es preciso que haya quien compre. Este acto juridico, desde el
punto de vista de lo que vendedor hace, es venta, pero desde el punto de
vista del comprador, es compraventa”.

No obstante exigir nuestro Cédigo Civil para el Distritc Federal el
requisito del precio en dinero para que haya compraventa, admita
también que dicha contraprestacidn este constituida parte en dinero y
parte con valor de otra cosa, “es decir declara expresamente que el
contrato serd de venta cuanto la parte en numerario sea igual a mayor
qgue la que se pague con valor de otra cosa y de permuta si la parte en
numerario fuese menor”.

4.1.1. Caracteristicas.

No obstante que la transmisién de propiedad del bien o de la titularidad
del derecho es una caracteristica de este contrato, las partes pueden
definir el efecto translativo o hacerlo depender ya sea del cumplimiento de
determinadas obligaciones de las partes o de la realizacién de un hecho
que se prevea incierto para ellas en el momento de la celebracién. Lo que
significa que puede existir validamente un contrato de compraventa que el
acto de su celebracion no se opere la translacién de dominio pere que
exista la posibilidad real juridica de que esta se produzca con
posterioridad. No puede pactarse validamente un contrate de

% Cadigo Civil para ¢l Distrito Federal, Ob. Cit., pigina. 161,
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compraventa en que no exista esa transmisién ni la posibilidad de que se
realice.

Las partes pueden, por lo tanto, diferir la translacién de dominio del bien,
si celebran la compraventa con la modalidad término del Cédigo Civil
para el Distrito Federal en el articulo 1839. Indica “que los contratantes
pueden poner las clausulas que crean convenientes; pero las que se
refieren a requisitos esenciales del contrato o sean consecuencias de su
naturaleza ordinaria, se tendran por puestas aunque no s¢ expresen, a no
ser que las sepundas sean renunciadas en los casos y términos permitidos
por la ley”. '

8i la celebran con la modalidad condicién en el articulo 1838. Indica “que
El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben
las partes son ciertas desde que celebra el contrato, de tal suerte que ellas
pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause
este”. Es aleatorio, cuando la prestaciéon debida depende de un
acontecimiento jacierto que hace que no sea posible la evaluacién de la
ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice. O si
hacen depender la transferencia del cumplimiento de una obligacién de
cualesquiera de ellas, como seria la entrega del bien, el pago del precio, la
garantia del! pago del precio, la determinacién del bien objeto del
contrato.56

1.- El contrato de compraventa es translative de dominio. Ya se indicé que
la celebraci6n de este contrato produce dos efectos diversos, la transmision
del dominio del bien ¢ la transmisién de la titularidad del derecho objeto
del mismo, y de la creaciéon de obligaciones entre las partes.

2.- El contrato siempre serd oneroso y, en términos generales, la
prestacién del comprador siempre deberi ser en dinero, aun cuando en el
derecho mexicano, se permite que dentro de la prestacién se comprendan
otros bienes, siempre que su valor sea inferior al cincuenta por ciento del
valor de la cosa, vendida y que la diferencia, ya esa el cincuenta por ciento
0 mas, sea en dinero articulo 2250. Indica que si el precio de la cosa
vendida sera de pagar parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el
contrato sera cuando la parte es necesario fuere inferior, el contrato sera
permuta.

3.- La contraprestacion que debe pagar el comprador, debera ser en
dinero, y en caso de que se hubiere convenido pagar parte en dinero y

¥ Zamoray Valencia, Miguel Angel, Ob. Cit., p4gina. 78.
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parte con valor de otra cosa, la parte en numerario debera ser, por lo
menos, al igual al del valor de 1a cosa.

“Estas tres caracteristicas son las que diferencian a este contrato de
cualquier otro y lo hacen distinto de lo demas. Debide a la aplicacién
practica v constante que tiene este contrato en la vida cotidiana de la
poblacién en general, todos los Cédigos Civiles lo regulan en forma
exhaustiva y hacen de él, el ejemplo mas claro de los contratos nominados,
principales, bilaterales y onérosos. El Cédigo Civil Mexicuno no escapa
esta tendencia y lo regula en sus articulos del 2248 al 2326, del Cédigo
Civil para el Distrito Federal”. -

4.1.2. Elementos esenciales de validez.

Distincién entre los elementos esenciales y de validez. Los elementos
esenciales en todo contrato son el consentimiento y el objeto, en la
compraventa es absolutamente necesario, para desprender multiples
consecuencias, diferenciar los elementos esenciales de la validez; sin
embargo, la influencia del Cédigo Napoleén al mezclar tales elementos, ha
tenido consecuencias en la doctrina para el estudio de la compraventa, y
asi encontramos autores que confunden en su exposicién los requisitos de
existencia con los de validez, mezclando, por ejemplo, el estudio de la
capacidad con el objeto o el del consentimiento. Elementos esenciales de la
compraventa, como todo contrato, necesita satisfacer ciertos requisitos
para existir. de acuerdo com lo que dispone el articulo 1794. Para la
existencia del contrato se requiere:

I- Consentimiento.
II.- Objeto que pueda ser materia del contrato.

1.- Consentimiento. Disponen los articulos 2248 y 2249: "Habra
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o de un derecho, y €l otro a su vez se obliga a pagar
por ellos un precio cierto y en dinero". Por regla general, la venta es
perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenide sobre la
cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo
satisfecho. “Es decir, el primer elemento esencial o sea el consentimiento,
en la compraventa se define como un acuerdo de voluntades que tiene por
objeto la transferencia de un bien de un precio. El contenido de voluntad
en este contrato ha de ser siempre transmitir por una parte el dominio de
una cosa o de un derecho y, por la otra, pagar un precio cierto y en dinero.
Si no se cumple estas dos manifestaciones de la voluntad, no hay
compraventa”.
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2.- Objeto. Come el otro elemento de esencia, debide a una necesidad
técnica, debemos distinguir entre el objetoe directo del contrato y el objeto
indirecto. El primer consistira en la compraventa, en la creacién de las
obligaciones, transmitir el dominio y pagar el precio. Si el pretendido
contrato de compraventa no tuviere esta finalidades, sera inexistente por
falta de objeto directo. “Es decir, cuando no exista la voluntad de
transmitir la propiedad del objeto del contrato, por un precio; o bien
cuando no exista la cosa, finalmente cuando no exista el precio, carecera
de objeto directo el contrato y sera inexistente. Nuestro Cédigo Vigente
sélo reglamenta lo relativo al ‘objeto indirecto, o sea, el objeto de las
obligaciones creadas”. En el articulo 1824 indica Son objeto de los
contratos;

I.- La cosa que el obligado debe dar.
I1.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

Por lo que refiere al objeto indirecto del contrato, son la cosa y el precio.
Puede existir consentimiento para transmitir una cosa a cambio de un
precio, pero puede no existir la cosa, o faltar el precio, y en ese caso el
contrato es inexistente por falta de alguno de sus objetos indirectos. Ya
por esto en la practica se analizan los casos de inexistencia cuando la cosa
es imposible fisica o juridicamente, o bien juridicamente, o bien el precio
no existe.

El objeto indirecto puede faltar en los siguientes casos;

1.- Posibilidad fisica de la cosa. Para que exista esta posibilidad la cosa
debera existir en la naturaleza o por lo menos ser susceptibles de existir.
En el Cédigo Civil de 1884 habia un precepto especial para la compraventa
que, confundiendo inexistencia con nulidad nos decia “es nula la venta de
cosa que ya no existe o no puede existir, y el vendedor es responsable de
los dafios y perjuicios, si hubiere dolo o mala fe”. El Cédigo Civil para el
Distrito Federal Vigente ya no reproduce este precepto, porque es una
consecuencia general de la regla reconocida para todos los contratos sobre
cosas, que se estatuye en su articulo 1825 que refiere La cosa objeto del
contrato debe.

I.- Existir en la naturaleza.

II.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
IT1.- Estar en el comercio.
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En el articulo 2826 indica: “Las cosas futuras pueden ser objeto de un
contrato. Sin embargo, no puede serlo la herencia de una persona viva,
aun cuando esta preste su consentimiento”. La falta de esta posibilidad,
en el Cédigo Civil Vigente, con mas técnica, es un caso de inexistencia,
articulo 2224. El acto juridico inexistente por falta de consentimiento o de
objeto que puede ser materia del no producira efecto legal alguno. No es
susceptible de valer por confirmacidn, ni por prescripcion; su inexistencia
puede invocarse por todo interesado.

2.- Existencia de la cosa en la naturaleza y pérdida de la misma. Existe
dos casos: :

A) La cosa no existe en el momento de la celebracién del contrato, ni es
susceptible de existir en el futura, estaremos frente a un caso inexistencia.

B) Existe la cosa, al momento de la celebracién del contrato; pero parece
con posterioridad, es indudable que el contrato existié y sélo planteaba el
problema de responsabilidad.

Como consecuencia, se presentan los siguientes supuestos:

1.- Pérdida de la cosa antes de la celebracién del contrato.

2.- Pérdida de la cosa por eviccidn antes de la celebracion del contrato.

3.- Pérdida parcial de la cosa antes de la celebracién del contrato.

4.- Pérdida total y parcial o por eviccion de la cosa con posterioridad a la
celebracién del contrato.

Pérdida total de la cosa antes de la celebracién del contrato. Esta pérdida
puede acontecer en los siguientes casos:

A) Cuando se destruye materialmente.
B) Cuando la cosa queda fuera del comercio.

() Cuando no se tiene conocimiento de su paradero, o conocimiento existe
una imposibilidad de recuperarla.

Por pérdida parcial de la clase, antes de 1a celebraciéon del contrato. Este
caso no esta resuelto expresamente por el Cédigo Civil vista del silencio
del Cadigo y a fin de resolver el problema, habra que analizar.

A) Si el contrato existe, o por el contrario, es inexistente.
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B)En el caso que sea existente, si es nulo y la clase de esta nulidad.

C) Si se encontrare que el contrato es valido, si el perjudicado tiene la
accidn rescisoria o la quanti minoris, o ambas.

“Debe desecharse la inexistencia del contrato, porque existe el objeto,
aunque sea en parte, asi como posibilidad fisica y juridica para la
celebracién del contrato, porque existe la cosa. Por lo que hace a la validez
o nulidad de la venta, en este’supuesto, existen dos soluciones”.

1- La nulidad, fundada en el error determinante de la voluntad del
comprador. No existira la nulidad cuande se demuestre que el comprador
conocia el estado de la cosa. La nulidad sera relativa, y como con
secuencia, serid preescriptible, sdlo podra ejercitarla el perjudicado, el
contrato surte efectos provisionales, los que seran destruidos
retroactivamente cuando se decrete la nulidad.

2.- La solucién de que la venta es valida, fue adoptada por el Cédigo Civil
de 1884, pues segun la venta es valida, ya que no existe error en la
voluntad, sino imposibilidad de cumplir; este cumplimiento produce la
rescisi6n del contrato, o bien la accién de reduccién del precio, a su
eleccifn,

Debe optarse por la solucion de la nulidad, por las siguientes razones. *La
rescision supone una causa posterior a la celebracién del contrato ya que
si fuere anterior constituiria un vicio en el consentimiento, y produciria la
anulabilidad del contratoe. Luego st por hip6tesis no existe un hecho
posterior al contrato, sino perecimiento parcial al contrato, serid una
hipétesis de la nulidad, por error. Los casos que en el Codigo anterior eran
de rescisitn, en el vigente son de nulidad. Asi el error determinante de la
voluntad, produce la voluntad produce la nulidad, articulo 1813".

Posible existencia de la cosa. En la teoria general de las obligaciones se
expresa que pueden ser objeto del contrato las cosas futuras, siempre que
sean susceptibles de existir, sistema seguide por el Cédigo Civil, se
aprecia el articulo 1826. Como consecuencia, no seri inexistente el
contrato que tenga por objeto una cosa tener por objeto los productos
inciertos de un hecho, que puedan futura, siempre que sea susceptible.
Teniendo lo anterior, existen las siguientes modalidades del contrato de
compraventa, a pesar de que algunas de ellas han sido consideradas por el

75



legislador como contratos de otra especie, como acontece con la
compraventa de esperanza que la clasifica como un contrato aleatorio.%”

A) Compra de esperanza. Previsto en el articulo 2792 del Cédigo Civil por
medio del cual se adquiere, por una suma determinada, por los frutos que
una cosa produzea en el tiempo fijado, teniendo el comprador derecho, en
todo caso, el precio, ya que el comprador toma para si el riesgo de que los
frutos no lleguen a producirse. También puede tener por objeto los
productos inciertos, en el caso de que no lleguen a producirse los frutos o
no existan los productos del hecho, deberia ser inexistente por falta de
objeto; pero es el derecho permite que el aleatorio se extienda hasta a la
existencia del objeto y no sélo a la cuantia de las prestaciones.

B ) Compra de cosa futura. Prevista en el articulo 2309 Cédige Civil, que
con ¢aso anterior, es cosa principal, tomando el comprador el riesgo de que
no Hegase a existir. La ley nos dice que se aplicara el mismo régimen del
caso anterior y que el contrato es aleatorio.

C ) Compraventa de cosa esperada. El contrato queda sujeto a una
condicién suspensiva, relacionada con la existencia de la cosa. Si no
llegare a existir la cosa principal, tampoco llegari a existir la obligacién
no se adeuda el precio, ni existe ninguna responsabilidad entre las partes.

D ) Compra de cosa por elaborarse. En esta modalidad la entrega de la
cosa por elaborarse queda sujeta a un termino; en consecuencia, el
contrato existe, nacen las obligaciones y sélo a la entregarse lo sujeta a un
término. El caso de que el vendedor no entregue la cosa en el plazo
sefialado, existirdn las acciones de cumplimiento y de resolucién del
contrato, con el siguiente pago de dafios y perjuicios. Existe el mismo
problema tedrico de saber qué pasa si la cosa no llega a existir; no podria
decirse que el contrato sera inexistente, ya que la cbligacién de entrega,
que se retarda por un término, sélo pospone el cumplimiento de la
obligacién. Hay una presuncién en el sentido de que se dan por existentes
las cosas antes de que se produzcan,

E ) compra de la herencia de persona viva. El Cédigo Civil se ocupa de
este caso sblo para prohibirla; para inmoral, articulo 1826 del Cédigo
Civil.

Determinacién de la cosa. El altimo que nos resta analizar a propésito del
objeto, es su determinacién. En el derecho existente tres formas:

? Aguilar Carbajal, Leopoldo, “Contratos Civiles”, Editorial Hagtam, 1° edicién, México 1964, pégina.64.
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1.- La determinacién individual, .que es la perfecta. En la doctrina
francesa se le llama determinacién por cuerpos ciertos.

2.- Determinacién es especie, que atiende a los siguientes datos; género,
cantidad, calidad, peso 0 medida.

3.- Por {iltimo, la tercera forma de determinacion se precisa en atencidn al
simple género. Esta es atil para las ciencias naturales, pero e ineficaz
para el derecho. Los contratos no pueden tener por objeto cosas
determinadas s6lo en su género.

El precio cierto v en dinero. Trataremos ahora del segundo objeto en la
compraventa, consiste en el precio, Este debe ser siempre cierto y en
dinero. “Estos des requisitos son esenciales para la existencia del contrato
de compraventa, como se aprecio de la definicién que formula el articulo
2248 del Codigo Civil”.

El precio, objeto de la prestacién del comprador, debe presentar los
caracteres siguientes:

1.- Debe ser fijado en dinero.

2.- Es preciso que sea determinado, o por lo menos determinade, o por lo
menos determinable.

3.- Serio, es decir, sincero.
4.- A veces, se exige que no se aparte demasiado sensible del justo precio.

También el precio debe ser justo. Pero este ya es un requisito o elemento
de validez. Si el precio no es cierto o en dinero, no existe la compraventa;
si el precio no es injuste o lesivo, el contrato existe, pero esta afectado de
nulidad relativa por lesién. “En la definicién de la compraventa se exige
que el precio en la misma debe ser cierto y en dinero. Por precio se
entiende el que esta precisando o puede determinarse matematicamente,
es decir en tanto que la cosa puede ser sefialada en su individualidad o en
su especie, el precio, como de ser en dinero, no admite mas que una forma
de determinacién y esta debe ser precisa, exacta matematica. El segundo
requisito consiste en que el precio sea en dinero de lo contrario, la
enajenacidén serd una permuta, si a cambio de una cosa se entrega otra.
En este aspecto la ley no exige de manera absoluta que la totalidad del
precio sea en dinero; permite la operacién mixta en que pague una cosa
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con numerario y con valor de otra, de tal manera que la operacién sera de
compraventa cuando el numerario sea igual o superior al valor de la otra
cosa que entregue al comprador, y serd de permuta cuando sea inferior al
valor de la misma articulo 2250 del Cédigo Civil”.

Posibilidad juridica de la cosa. La posibilidad juridica de la cosa consiste
en que este centro del comercio juridico y sea determinada o determinable,
ya que si no tuviere estas caracteristicas no podria ser objeto del contrato.
Nétese bien que estas caractéristicas son exclusivamente juridicas y nada
tiene que ver con circunstancias de hecho. Existencia de la cosa en el
comercio. '

Articulo 747. Pueden ser objeto de apropiacion todas las cosas que estén
excluidas del comercio.

Articule 749. Estas fuera del comercio por naturaleza las que ne pue'den
ser poseidas por algun individuo exclusivamente, y por disposicién de la
ley las que ella declara irreductibles a propiedad particular.

“En la primera dispesicién se define un concepto interesante; puede ser
objeto de apropiacién todas las cosas que no estén excluidas del comercio
sensu, estan en el comercio las cosas que pueden ser objeto de apropiacién.
Pero como caeriamos en un circulo vicioso, la ley tiene que enumerar en
forma negativa cuales son las cosas que estdn fuera del comercio, por
consigmente, las que no pueden ser objeto de contratacién. Relacionado el
articulo 749 con los articulos generales en materia de contratos,
obtenemos la consecuencia indicada”.

Articulo 1825. 1a cosa objeto del contrato debe.

I-. Existir en la naturaleza.
II-. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
III-. Estar en el comercio.

Las cosas que estan fuera del comercie por naturaleza no se encuentran
enumeradas en la ley, ni tampoco clasificadas o reglamentadas;
simplemente son cosas que existen en el mundo, pero que por su
constitucién fisica no podrian ser jamis apropiadas individualmente,
como los astros, el aire atmosférico, el mar, etc.

Las cosas que estin fuera del comercio por disposicién de la ley, si estéan
reglamentadas.
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En el Cédigo Civil se distinguen dos categorias a este respecto. Bienes de
uso comun y bienes destinados a un servicio piblico los primeros estan
fuera del comercic de manera absoluta; los destinados a un servicio
piiblico quedan excluidos del comercio publico. El Codigo vigente declara
que unos y otros son bienes inalienables e imprescriptibles. En este caso
se trata de bienes inalienables porque est4n fuera del comercio, son
inalienables en relacion con esta materia de la ley. Inmuebles federales
de 1902, que estuvo hasta el afio de 1942 para ser sustituida por La ley
general de bienes nacionales, admitié6 fundamente las distinciones
indicadas sélo en que eseo ley se hablaba de bienes propios, case en el cual
se consideraban inalienables desafectaban del servicio, o bien se admitia
que ciertos bienes destinados a un servicio publico podian ser por
naturaleza a su origen de uso comin. Por nuestro problema, en ambas
cosas, los bienes de uso comin y los destinados a un servicio publico, se
reputan del comercio por consiguiente el contrato sera inexistente si se
realiza la enajenacion o cualquier acto de dominio sobre los mismos.

Fijacién del precio. Con respecto al precio, se presenta el problema de su
terminacidn, no en cuanto a su valor, que debe ser cierto y en dinero, pero,
si respecto a la forma como habra de fijarse, que la ley puede dejar la de
comun acuerdoe de las partes, a la voluntad de un tercero al valor corriente
de las mercancias en el mercado, o de una manera imperativa, en los casos
de expropiacién, fijando entonces la propia ley €l monto del precio. En caso
ordinario se presenta cuando las partes de comun acuerdo fijan el precio.
No implica problema alguno y es 1a forma normal de la compraventa.

“La fijacién del precio por un tercero. Presenta varios problemas en el
derecho: El primero se refiere a resolver el papel que desempeiia. El
segundo a determinar en que momento existe la compraventa. Y la
tercera, a la posibilidad de que fijado el precio las partes no se sujeten a él
papel que desempeifia el tercero en la determinacién del precio”.

Hay tres maneras de considerar al tercero:

A) como perito; B) como arbitro C) como mandatario de las partes. Las
tres formas no deben considerarse aisladamente, en nuestro concepto,
porque el tercero desempefia o puede desempefiar los tres papeles,

La segunda cuestién si tiene verdadero interés, y se refiere a determinar
en que momento se celebra la compraventa. "Hay dos hipétesis para
determinar el momento en que la compraventa que celebrada: la primera
afirma que en cuanto no exista precio, falta un elemento esencial, no
existe compraventa. Se funda en un conjunto de disposiciones generales y
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particulares; las generales ya las conocemos: el contrato es inexistente por
falta de objeto”. Las disposiciones especiales exigen:

A) como definicién en la compraventa, que exista un precio.

B ) que el contrato se perfeccione en el momento en que las partes se
ponen de acuerdo en la cosa v en el precio.

C) que desde ese momento pertenece la cosa al comprader y el precio al
vendedor, aunque no se haya hecho la entrega de ambos.

Pero en relacién con estos articulos que nos permiten fundar la primera
hipétesis, tenemos otros que originan duda y que no harin pensar que el
contrato de compraventa se perfecciona desde que las partes designan al
tercero para que este fije el precio ¥y que, por consiguiente el contrato
existe antes de que conozca al mismo, a diferencia de la primera hip6tesis
que afirma que mientras no se determine, no hay compraventa, a pesar de
que las partes se hayan puesto de acuerdo en elegir a un tercero para que
lo determine. Los articulos que podria servir de fundamento a la segunda
hipdtesis con respectivamente el 2252 y 2253.

Articulo 2252. “Fijando el precio por el tercero no podria ser rechazado por
los contratantes, sino de comin acuerdo”.

Articulo 2253. “Si el tercero no requiere o no puede sefialar el precio,
quedara el contrato sin efecto; salvo convenio en contrario”.

“Se razona diciendo: fijando el precio, los coniratantes no pueden
rechazarlo, es decir estaba predeterminados a respetarlo, tenia una
obligacion previa y sélo es aplicable aceptando que el contrato se formo
desde el acuerdo de las partes respecto a la cosa y a la eleccién de un
tercero para fijar el precio. Ademés, se dice: st el tercero no puede o no
quiere sefialarlo, quedara el contrato sin efecto; luego entonces, surtird
efectos y quedd sin ellos, porque en definitiva no se fijo el precio. Es decir
que en nuestro concepto estos articulos no nos auterizan a derogar una
ley fundamental en los contratos y también un elemento de definicién en
la compraventa. Lo inico que sucede es existe un contrato especial antes
de la compraventa cuyo contenido es respetar el precio que fije el tercero;
es decir, hay un precontrato que obliga a celebrar la compraventa en el
precio que fije el tercero. El precontrato nos explica porque las partes
quedan obligadas antes de la fijacién del precio; también nos aclara que el
contrato preliminar quede sin efecto si el tercero no puede o no quiere fijar
el precio”,
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Precio justo. Otro requisito del precio consiste en su justicia; “es decir, el
precio debe ser justo. Este atributo ya no es un elemento esencial del
precio, El contrato de compraventa existe y solo estara afectado de lesién
y, por consiguiente, nulidad relativa, cuando haya una desproporcién
notable, evidentemente, entre el valor de la cosa y el precio en dinero que
se pague por las mismas, siempre y cuando esa desproporcién obedezca,
en nuestro derecho, a miseria, ignorancia o inexistencia, y haya sido
obtenida por explotacién de una de las partes con respecto de la otra
ordenando estos conceptos diremos”.

1.- El precio debe ser justo.

2.- Para que el precio sea justo debe existir una equivalencia entre la cosa
y €l dinero que se pague por la misma.

3.- Para nuestro derecho positivo, no sélo se entiende el dato objetivo de la
equivalencia, pues puede romperse esa relaciéon de la compraventa valida.
4. Es menester que, ademés de la proporcién notoria entre las
prestaciones, exista una causa subjetiva debide a que provenga de
extrema miseria, una ignorancia o notoria inexperiencia del comprador y,
ademas, que haya habido explotacién indebida por parte del vendedor.

“Los anteriores elementos se encuentran contenidos en el articulo 17 del
Cédigo Civil vigente, que dice asi: cuando alguno, explotando la suma
ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un
lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que por su
parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedir la rescisién del
contrato, y de ser esta imposible, 1a reduccién equitativa de su obligacion.
El derecho concedido en este articulo dura un aiio”. ’

Precio verdadero. Ademéas de la certeza y justicia del precio, como
requisito que hasta ahora hemos analizado en relacibn con la
compraventa, en la doctrina se requiere que el precio sea verdadero, en
oposicidn al simulado. “Es decir, tratdndose de un elemento esencial del
citado contrato, como es uno de sus indirectos, evidentemente que debe
existir en forma real, pues si se justificare en el juicio correspondiente,
que en verdad el supuesto comprador no pagd la cantidad alguna por la
cosa enajenada tendria que concluirse que la venta se simuld en forma
absoluta o relativa. Habra simulacién absoluta si ademés si a la falta del
precio, las partes no tuvieron la intencién de enajenar y adquirr
respectivamente la cosa, de tal suerte que todo lo que declararon en el
contrato fue falso y nada tuvo real. La simulacién absoluta si ademés serd
relativa si los contratantes tuvieron la intencién de enajenar y adcuirir,
pero sin que mediara un precio, es decir, celebrado una verdadera
donacion disfrazada de compraventa”.
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El precio debe ser serio es decir, sincero. En este orden de ideas han de
preverse diversas eventualidades:

1.- El precio es ficticio; en la intencién de las partes, no serd pagado, el
vendedor da recibo al comprador sin haber recibido nada. No hay venta,
porque no hay precio; pero esto no requiere decir que la operacién sea
eficaz la simulacién, como cabe, no vicia por si sola convencion en su caso,
ocurria algo muy distinto qitizi porque asegurari la validez de dicha
convencién, la salvara de nulidad, o hasta de la inexistencia: la operacién
podra valer como donacidn disfrazada bajo la forma de venta, y aun
cuando no haya sido empleada la forma notarial.

2.- El precio es efectivo, se paga pero es tan bajo, tan vil, que se convierte
en rescindir aqui también, la operacién puede salvarse a titulo de
donacién, porque no tiene importancia el nombre con que las partes han
nombrado el contrato: lo que importa es 1a realidad, no el rétulo.

3.- El precio es simulado: es en realidad, mas elevado que lo se ha
declarado, la venta no es por tal razén menos vilida, pero la contra
escritura que tiene aumentar el precio, no siempre lo es; esta afectada de
nulidad por la ley, en las cesiones de oficios ministeriales en las ventas de
inmuebles asi como en las cesiones de fondas de comercio o de clientela.

Elementos de validez. Nuestro Cédigo Civil solo reglamenta la capacidad y
la forma.’® La capacidad en la compraventa si presenta problemas
especiales. Podemos distinguir dos: 1. Requisitos que debe observarse para
clertas enajenaciones. 2. Prohibiciones para vender y para comprar.

Al tratar el problema de la capacidad, nuestro Codigo Civil no se refiere
propiamente de la capacidad general, y en cambio nos dice: "que el
vendedor debe tener el poder de disposicién, dato distinto de la capacidad,
puesto que una persona puede ser capaz y sin embargo no podra
transmitir propiedad, si no la tuviere”.

Requisitos que debe llenarse en ciertas enajenaciones.
1.- Adquisicién de bienes inmuebles por extranjeros. El extranjero sélo

esta legitimado para adquirir inmuebles fuera de la zona prohibida, ¢ sea,
cien kilometros a lo largo de las fronteras y cincuenta en las costas, y

% Rojina Villegas, Rafael, “Compendio Derecho Civil *, Tomo IV, Contratos, Editorial Porrija S.A.,
13* edicién, México 1981, pagina, 84.
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previo permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, el que se
otorgara después de que haya renunciado a invocar la proteccién de su
gobierno, y considerarse mexicano en relacién con dicho bien. Es decir, de
pactar la clausula. Por otra parte, en la zona prohibida nunca podra
adquirir la propiedad de bienes inmuebles.

“En la doctrina y en relacion con la violacién de la norma constitucional,
existen dos opiniones: la primera nos dice que el contrato seria inexistente
por carecer de objeto desde el punto de vista juridice, ya que la norma
exciuye del comercio dichos biénes; la segunda, en cambio, nos dice que el
contrato seria nulo con la nulidad absoluta, por haberse violado normas
prohibitivas. La ley orginica de estas fracciones del articulo 27 de la
Constitucién, en su articulo 8 establece una nulidad de pleno derecho y el
articulo 16 del reglamento dispone que la autoridad federal, a peticién del
Ministerio Publico, hara la declaracién. También dispone la propia ley,
que los extranjeros no podrA ser socios de sociedades mexicanas que
adquieran inmuebles en la zona prohibida. Lo que acontece es que al
extranjero le faltaria legitimacién para adquirir inmuebles sin el permiso
de la Secretaria de Relaciones Exteriores; el contrato seria inoponible, no
nulo y una vez legitimado posteriormente, por el permiso de la Secretaria
de Relaciones Exteriores, el contratoe quedari perfecto, como lo vimes en la
parte general”.

2.- Adquisicién de los derechos de copropiedad. Para que pueda celebrarse
vélidamente el contrato de compraventa del derecho de los copropietarios,
es necesario que se de a los demés la oportunidad de hacer uso del derecho
del tanto, establecido por el articulo 973 del Cédigo Civil que dispone que,
en igualdad de circunstancias, debera preferirse en la adquisicién otro
copropietario y no al extrafio. El articulo 1292 del Cédigo Civil concede el
derecho del tanto a los coherederos en la adquisicién de los derechos
hereditarios.

“Mucho se ha discutido en la doctrina sobre las consecuencias que traeria
la violacién de estas disposiciones legales; pero si se ha llegado a la
conclusién de que uno se trata de inexistencia, desde el momento en que
existen el consentimiento y el objeto. Se razona para funda la nulidad
absoluta en que la venta se ha efectuado viclando normas prohibitivas,
por lo que acto cae dentro de la nulidad del articulo 8 del Cédige Civil y
ademis se funda en el articulo 1292, al tratar de la indivision hereditaria,
se dice expresamente que es nula la venta”.

3.- Compraventa entre consortes. Los articulos 2275, 174, 175, y 176 del
Cédigo Civil vigente, regula la compraventa entre consortes en los
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sig11ientes términos; “Los consortes, dice el articule 2275, no puede
celebrar entre si el contrato de compraventa, sino de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 174 y 175",

“Articulo 174 dice: la mujer necesita autorizaciéon judicial para contratar
con su marido, excepto cuando el contrato que celebre sea el de mandato”.

“Articule 175 dice también se requiere autorizacién para que la mujer sea
fiadora de si marido o se obligue solidariamente con el. En asuntos que
sean del interés exclusivo de este. La autorizacion en los casos, a que se
refieran los dos articulos anteriores, no se concedera cuando notoriamente
resulten perjudicados los intereses de la mujer. Esta no necesita
autorizacion judicial para otorgar fianza a fin de gue su esposo obtenga la
libertad ”.

"Articulo 176 dice: El contrato de compraventa sélo puede celebrarse entre
los conyuges cuande el matrimonio este sujeto régimen de separacién de
bienes ".

“Tomando en cuenta lo dispuesto por el articule 174 en relacién con 2275,
podria concluirse a primera vista que todo contrato de compraventa entre
el marido y la mujer sélo podra celebrarse mediando la autorizacién
judicial la cual a su vez se negara cuando resulten perjudicados los
intereses la esposa; pero esta afirmacién absoluta que da restringida en
sus efectos por el articule.176, pues conforme a este precepto especial para
el contrato de compraventa, tal operacién sbélo podra celebrarse entre
consortes cuando el matrimonio este sujeto a régimen de separacién de
bienes, lo cual significa que existiendo sociedad conyugal, ni adn
mediando la autorizacién del juez, podria celebrarse la compraventa. En
verdad esta limitacién sélo se justifica en el caso de que dicha sociedad
comprenda absolutamente todos los bienes de los consortes, tanto los
anteriores a la celebracién del matrimonio, como los que posterioridad se
adquieran. Ahora bien, existiendo la posibilidad de que la sociedad
conyugal sélo comprenda determinados bienes, de tal suerte que los
consortes mantengan la propiedad exclusiva de otros, es evidente que el
articulo 176 debié también permitir e] contrato de compraventa atin en los
caso0s en gue existiere sociedad conyugal, limitandose a los bienes propios
de cada sus consorte”.

4.- Compraventa entre padre e hijo. El articulo 2278 del Cédige Civil
vigente dispone: “Los hijos sujetos a patria potestad sélo pueden vender a
sus padres los bienes comprendidos en la primera clase de las
mencionadas en el articulo 428". Conforme a este ultimo precepto los



“ bienes del hijo, mientras este en la patria potestad, se dividen dos clases:
1. Bienes que adquiera por su trabajo; II. Bienes que adquieran por
cualguier otro titulo. En consecuencia, el articule 2278 prohibe la
compraventa de los bienes que adquiera el hijo por cualquier titulo
distinto de su trabajo.

5.- Prohibiciones para vender y comprar. En primer lugar debemos hacer
mencién de numeroso grupo de bienes inalienables, como son los bienes
del dominio publico, articulos 1 y 8. De la ley de bienes nacionales; las
prohibicicnes establecidas por el articulo 27 Constitucional, en relacion
con los extranjeros, instituciones de Crédito, instituciones de beneficencia,
fracciones I a IV, el patrimonio familiar, articulos 723 y 746 del Cédigo
Civil, los ejidos, vedas y prohibiciones a la pesca, productos forestales.

“Los articulos 2274 a 2282 establecen prohibiciones especiales para los
Magistrados, Jueces, Agentes del Ministerio Piblico, Defensores de oficio,
Procuradores, Abogados, y peritos, para adquirir en remate los bienes
objeto de los juicios en los que intervengan. La sancién es la nulidad, ya
absoluta, ya relativa, segin que la prohibicién tenga caracter publico o
meramente privado”.

La forma en el contrato de compraventa. En el contrato de compraventa la
formalidad se presenta desde la escritura pablica; pasa por el contrato
privado y llega hasta la consensualidad, es decir, presenta toda una gama,
por lo que hoy la necesidad de ocuparse de los diversos casos.5®

Tratandose de bienes muebles, la compraventa es consensual, como regla
general, cuando debiendo ser congruente con disposiciones anteriores,
debié de distinguir los muebles preciosos de los que no lo son y exigir
alguna formalidad para aquellos. “La ley fiscal exige el otorgamiento de
documento, como lo es la factura. Esta consensualidad tiene algunas
excepciones, como son: el caso de que se haya estipulado una formalidad
convencional; los titulos de crédito, ya que para el perfeccionamiento del
contrato deben ser entregados, es decir, es necesaria la traditio”,

“La ley de notariado, posterior, exige que el contrato se otorgari en
escritura cuando el precio fuera de quinientos pesos en adelante. A
primera vista se puede deducir que renace el formalismo, que el Cédigo
quiso abolir; pero cierte es que la reforma se justificd plenamente debido
al sin niimero de fraudes que se cometieron con el contrato privado, ya que
no se estudiaba, por nadie, los antecedentes registrales ni los titulos de

# pguilar Carbajal, Leopoldo, Ob.Cit, pagina 87,
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propiedad, legandose a suscitar alarma que remedio el legislador con la
reforma, que encomienda el estudio de estos datos a una persona
capacitada y de experiencia, como lo es el Notario™.

El articulo 2321 establece la compraventa de inmuebles por medio de
endoso del certificado de inscripcién del inmueble, expedide por el
Registrador, naturalmente en el caso de que estén inscritos, siempre que
la venta sea de contado y el precio no exceda de cinco mil, sin méas
formalidad que la ratificacion de las firmas de los contratos, ante el
Registrador y la comprobacién de la identidad de las personas de los
contratantes y de la un autenticidad de la firma. “Este articulo nunca se
aplicé, debido a fraudes, pues podia venderse el inmueble varias veces con
sélo exigir varios certificados y no ratificar el endoso: no se estudiaba el
caso de varias cadenas de antecedentes pero fundamentalmente porque el
articulo 54 de la ley del Notario vino a medificarlo, exigiendo escritura
publica, cuando el precio exceda de guinientos pesos”.

Segtn el sistema general del Cédigo, la falta de forma s6lo produce una
nulidad relativa; pero concede a los contratantes una accién para dar al
contrato la forma omitida, en los articulos 1823, 2229, 2231 y 2232 del
Cédigo Civil. El contrato de compraventa de bienes inmuebles debera
inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad para que surta efectos
en relacién con terceros, ya que sin la inscripcién se limita su efecto a las
partes (Articulos 2322 y 3003).

4.1.3. Clasificacion.

Clasificacién del contrato de compraventa. Dentro del cuadro general de
clastficacién de los contratos, la compraventa es un contrato Principal,
porque no requiere para su existencia y validez de una obligacién o de un
contrato validos, previamente existentes; es Bilateral, porque engendra
obligaciones y derechos para ambas partes; es oneroso, porque produce
provechos y gravimenes tanto para el vendedor, como para el comprador,
generalmente; Conmutativo, porque las prestaciones de las partes son
clertas y conocidas desde el momento de la celebracién del contrato
ocasionalmente Aleatorio, cuando las prestaciones de alguna de las partes
no sean ciertas y conocddas en ¢l momento de la celebracion del contrato,
sino que dependan de circunstancas posteriores, como es el caso de la
compraventa de esperanza; Formal, cuando el objeto indirecto es un bien
inmueble y Consensual, cuando es mueble; consensual en oposicién a real,
porque no se requiere de la entrega de la cosa para su perfeccionamiento
generalmente; Instantaneo, porque las obligaciones de las partes pueden
ejecutarse y cumplirse en un solo acto y por excepcion de Tracto sucesivo,



como es el caso de la compraventa por suministro, en que las prestaciones
de las partes se ejecutan o cumplen, por necesidad, en un lapso
determinado; y Nominado, por la regulacién,

4.1.4. Clases.

El profesor Clemente de Diego, en el Tratade de Derecho Civil Espariol
divide la compraventa en los siguientes grupos:

1.- Compraventa voluntaria ¥ compraventa necesaria. En la necesana,
celebra el contrato las partes constrefiidas por una necesidad, por una
obligacién juridica. Ejemplo de venta necesaria, la que hace el promitente
de un contrate de promesa de compraventa; esta obligado a vender. Otro
ejemplo la venta gue hace un copropietario, nadie esta obligado a
permanecer en la indivisién, dispone el Cédigo Civil. ,

Un copropietario exige que la cosa se divida; se vende cuando no es
divisible, el resultado de la accién del copropietario de que se venda la
cosa para que se reparta el precio es necesaria, hay que constrefiir por
necesidad juridica.

2.- Otra clase de compraventa; compraventa privada y compraventa
publica. La primera es la que se realiza normalmente, La segunda es la
que se hace al mejor postor, es decir, en almoneda, en subasta piblica.

3.- Compraventa judicial y compraventa extrajudicial. La primera es la
que se hace con intervencién de los tribunales; no es preciso que se trate
de un remate o venta forzada; basta con que hayan intervenido los
tribunales. Por ejemplo. El tutor quiere vender un bien del menor,
interviene el juez para dar la autorizacién. La compraventa es
extrajudicial cuando se hace sin intervencién de los tribunales.

4.- La distincién gue mas nos interesa: Compraventa civil y compraventa
mercantil. Nuestro Cédigo Civil no contiene ninguna disposicién que nos
permita resolver cuando el contrato de compraventa es civil. Tampoco
dispone a propésito de ningin contrato, cuando es civil, porque no toca al
derecho civil, sino al mercantil como derecho de excepcién, porque el otro
es comun, disponerlo. Cuando un contrato u operacién juridica debe ser
regido por leyes mercantiles, nuestro Codigo de Comercio es precisamente
el que se encarga de determinar cuando la compraventa es mercantil. El
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articulo 371 de dicho Cadigo se encarga de decirlo. Este articulo podemos
dividirlo, para efectos de su estudio, en dos partes.%®

Primera parte. La compraventa es mercantil cuando este Codigo es de
caracter, entonces, necesitamos analizar distintos preceptos del Cadigo de
Comercio que establecen las mercantibilidad o la comercialidad concepto
general de lo que debe entenderse por acto de comercio, sino que, a
semejanza del Cédigo de Comercio Itahiano en el cual se ha inspirado, en
el articulo 75 simplemente énumera diversas operaciones, diversos actos
juridicos que tiene el caractér de mercantil. Asi dispone dicho “La ley
reputa actos de comercio: I. Todas las adquisiciones y alquileres
verificados con propésito de especulacién comercial, de mantenimientos
articulos muebles o mercancias, sea en estado natural, sea después de
trabajos o labrados. II. Las compras y ventas de porciones, acciones y
obligaciones de las sociedades mercantiles. IV, Los contratos relativos en
el comercio; XX. Los vales u otros titulos a la orden o al portador, y las
obligaciones de los comerciantes, a no ser que se pruebe que se derivan de
una causa extraifia al comercio; XXI. Las obligaciones entre comerciantes y
banqueros no son de naturaleza esencialmente civil. El mencionado
articulo sigue enumerando otros actos de comercio en las diferentes
fracciones que lo componen. De todas atiende a la sustancia misma del
acto para catalogarlo como mercantil, cuando se hace con el propésito de
especulacién comercial; esta configura ese elemento para que esta
operacién caiga dentro de las normas del Cédigo de Comercio”.

Otro criterio, subjetivo, que atiende a la calidad de las personas que
celebran la operacién juridica si ellas son comerciantes, banqueros, la ley
reputa presume que se trata de operaciones, de actos de comercio, salvo
prueba en contrario, esto es, que se demuestre que tiene una causa
extrafa al comercio 0 que son de naturaleza civil.

Segunda parte. Diria aquellos que se hagan con el propésito principal y
directo de traficar, se requiere que se haga el propésito de obtener un
lucro, una ganancia. Es decir "¢cuando la compraventa sera mercantil,
cuando la ley le da ese caracter en las fracciones del articulo 75 y, también
cuando se haga el proposito de traficar, es simplemente y respecto de la
compraventa, adquirir con el propésito de revender poco importa que el
comprador no tenga la idea de obtener una ganancia, admitir la
mercantibilidad de una compra, porque la compra entrafia un propésito de
vender”. Esa intencién, que es lo #nico que en esencia nos permite

® Codigo Mercantil, Editorial Pormia S.A., 68° edicién, México 2000, pagina, I3,
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catalogar un contrato de compraventa como mercantil, debe satisfacer
estos requisitos:

1.- Debe ser una intencién reconocible, que se manifieste, que se exprese,
puesto que si la intencion queda simplemente en el pensamiento del
comprador estamos en la posibilidad de saber cual ha sido su intenciéon.
Como reconocemos la intencién de revender por una declaracion del
comprador, por que haya manifestado comprar para vender, o porque
otras circunstancias permitan determinar que esa ha sido la intencién del
comprador; por ejemplo La cantidad de mercancias que compra; si una
persona compra diez mil cargas de trigo, es seguro que no las ira a
consumir, sino que las va a revender.

2.- Esta intencién, ese proposito debe existir al tiempo de la celebracién
del contrato, porque es lo (inico que permite determinar la mercantibilidad
del acto; de tal manera que si el comprador, al realizar la compra, la
adquisicién, no tiene el propésito de revender y mas tarde no revende, la
venta no por eso perdera su caricter de mercantil.

3.- Ese propoésito debe ser el propésito predominante, debe ser la intencién
principal que ha tenido el contratante para realizar la adquisicién,
porque, si no es la intencién fundamental, no transforma la naturaleza del
acto mercantil. En muchas ocasiones, los contratantes adquieren con el
propésito de revender, pero no ha sido el propésito directo, predominante,
al realizar la adquisicién. Por ejemplo, un zapatero que adquiere pieles, no
las adquiere para quedarse con ellas, sino para revender las. Perono es la
intencién predominante, precisamente tener la materia prima que
necesita para el cumplimiento de los contrates derivados de su oficio. No
es propbsito preferente de traficar, de revender, sino que es un propésito
accesorio porque el principal es adquirir la materia prima que necesita
para desempefiar su oficio, sin embargo, podria caber en la fraccién del
articulo 75 del Cédigo de Comercio.

4.2. Figuras afines.

En primer lugar, se distingue de 1a permuta en lo siguiente:

A} En que la totalidad o la mayor parte de la contraprestacién a cambio
de la cosa, se paga con otra cosa, en la permuta: en tanto que en la venta,

la totalidad o la mitad por lo menos del precio se paga en dinero.

B ) En la compraventa aun que tuviera el comprador justo temor de ser
perturbado en su posesién o derecho, debera hacer el pago del precio que
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no hubiere efectuado todavia, si el vendedor le ha asegurado la posesion o
le ha dado fianza, salvo convenio en contrario; en tanto que en la permuta,
cuando el contratante que ha recibide la cosa y teme que va a ser
perturbado en su posesién o derecho, acreditando que tal cosa no era dela
parte que se la dio, no puede ser obligado a entregar la cosa gue el ofrecié
a cambio, aungue se le asegure la posesién de aquella o se le dé fianza,
sino que dicho contratante inicamente queda obligadoe a devolver aguella
cosa que recibié.

C) En la compraventa, cuando el comprador sufre la eviccién de la cosa, el
vendedor debe pagarle dafios y perjuicios sdle que hubiere procedido de
mala fe ; en tanto que el permutante que ha sufrido la eviccidn de 1a cosa
que recibié a cambio, podra reivindicar la que él dio, si se halla atn en
poder del otro permutante, o exigir su valor o el valor de la cosa que se le
hubiere dado en cambio, con el page de dafios y perjuicios, lo cual
constituye una agravacién de responsabilidades en la permuta con
relacién a la compraventa.

“En segundo lugar, se distingue la venta de cosa futura con relacién al
contrato de obra a precio alzado. Que en la primero no existe el derecho de
desistimiento unilateral del contrato, que ciertamente existe en el
segundo, y ademas la cbligacidn de responder por vicios ocultos a cargo del
vendedor esta sujeta a ciertos requisitos y a una breve caducidad de seis
meses, en tanto que la responsabilidad del empresario no esta sujeta a
dichos requisitos y perturba por el plazo de la mas amplia prescripcién de
diez afios por lo que hace a ciertos defectos o vicios que aparezcan
posteriormente en la obra ejecutada”.

En tercer lugar, se distingue del arrendamtento en lo siguiente:

A) El precio por el uso en el arrendamiento no debe ser por fuerza dinero,
a diferencia del precio por la cosa en la compraventa que debe consistir
en dinero.

B)La compraventa es de ordinario un acto de disposicién ¢ de dominio,
en tanto que el arrendamiento es cominmente un acto de administracion,
salvo los arrendamientos de mas de seis afios 0 con anticipos de renta por
maés de tres afios.

C ) La compraventa es ordinariamente un contrate instantineo, a
diferencia del arrendamiento que es un contrato de tracto sucesivo o de
ejecucién duradera.



D) En la compraventa el comprador usa de la cosa ha de recibirse en el
estado en que se encontraba al celebrarse el contrato en tanto que el
arrendamiento la cosa ha de entregarse en buen estado para gque sirva
para el uso convenido.

E ) En la compraventa el comprador usa de ]a cosa como parezca, y en el
arrendamiento sélo puede usar de ella conforme a su naturaleza o al uso
convenido.

F ) Si se pierde la cosa después de celebrado el contrato, perece el
comprador gue la adquirié en tanto que en el arrendamiento aun perezca
la cosa por caso fortuite es a riesgo del arrendador y no del arrendatario
que la tiene en su poder. A menos que el arrendatario se encuentra en
mora de volver la cosa por haber concluido el contrato y en virtud de la
‘Perpetuidad de obligaciones’ responda de la pérdida aun en caso fortuito o
de fuerza mayor.

G ) Los vicio ocultos s6lo hacen responsable al vendedor s1 son anteriores
al contrato, a diferencia del arrendamiento en que el arrendador responde
de tales vicios aunque sean posteriores al contrato.

H ) La diferencia sustancial consiste en que la compraventa se dan estos
dos elementos y se transmite también de cualquier forma la propiedad de
la totalidad o de parte de Ia cosa. En cambie, en el arrendamiento el precio
no consiste por fuerza en dinero y nunca se transmite, por virtud de dicho
contrato, al arrendatario la propiedad de la cosa objeto del mismo
contrato. Acerca de esta capital diferencia es oportuna la siguiente cita
doctrinal: “Frecuentemente se sufre de dificultades cuando se requiere
saber si un determinado contrato constituye una compraventa o un
arrendamiento; esto ocurre cuando la transmisién de la propiedad se
difiere hasta una fecha lejana, después de que se haya pagado el precio a
plazos anuales”.

4.3. Modalidades del consentimiento en la compraventa.

Las principales especies de compraventa en su funcién de las modalidades
a que se sujeta el consentimiento son 8!

1.- Venta a ensayo 0 a prueba, en la que el contrato queda sujeto a la
condicién suspensiva de que la cosa sea ensayada o probada, por lo que la
venta se perfecciona hasta que dicha cosa es reconocida apta para el uso o

%1 Sgnchez Medal, Ramon, Ob. Cit., pagins. 154,
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servicio que pretende el comprador y hasta que satisface, en tanto, las
condiciones requeridas por el mismo comprador. Si la prueba o el ensayo
son des favorables, la venta no se perfecciona, sino que queda sin efecto.
En las ventas a domicilio, se faculta al comprador para revocar su
consentimiento en el plazo de cinco dias articulo 56 de la Ley Federal de
Proteccién al Consumidor, si bien en la practica se recurre al fraude a Ja
ley de antedatar falsamente el contrato. “No puede establecerse la regla
general de que la prueba o ensayo quedan libre arbitrio subjetivo del
comprador, o bien de que deba determinarse objetivamente a través de
peritos, ya que uno u otro supuesto depende de lo que en concreto hayan
convenido las partes a propésito de cada case en particular”.

2.- La venta ad gustum o al gusto, en cuyo contrato todo depende del gusto
del comprador a quien se deja la facultad de gustar. Aunque en este caso
el contrato no se perfecciona hasta que el comprador le haya agradado la
cosa y asi lo comunique al vendedor, se trata mas bien de una promesa
unilateral de venta y no de una venta sujeta a condicién suspensiva. Se ha
pretendido configurarla también como policitacion en el hecho de que la
cosa resulte del Agrado del destinatario de dicha propuesta, pero aun en
ese supuesto se necesitard ademas una declaracién de voluntad del
aceptante para el perfeccionamiento del contrato, y no el simple agrado
del mismo destinatario, le cual haria muy alambicado el perfec-
cionamiento del contrate, y por otra parte, nada impediria que aunque la
cosa resultara del agrado del destinatario de la oferta, no aceptara dicha
oferta el propio destinatario y no se celebrara e] contrato. “Esta venta se
acostumbre principalmente para la compra del vino, del aceite v de otros
alimentos. Para estructurar esa venta, hay que atender al uso o
costumbre que el respecto exista en el lugar en que se celebre el contrato”.

3.- La venta a visitas, de idéntica naturaleza que la anterior, porque en
ella depende el perfeccionamiento del contrato del agrado subjetivo que
experimente y manifieste el comprador después de haber examinado la
cosa o su funcionamiento. Hay pues, una promesa unilateral de veata, y
no una venta sujeta, a condicién suspensiva.

4.- Venta por cuenta, peso o medida, en la que el contrato se perfecciona
desde luego, aunque todavia no se hayan pesade o no se haya hecho la
cuenta o la medicién de las cosas vendidas. Antes de estas operaciones
materiales todavia no se ha determinado el total del precio no se
establece, sino inicamente se ha convenido a tanto la medida por unidad
de nuimero, de peso ¢ de cantidad por le que si las cosas no llegan a existir
o perecen antes de la cuenta, de la medicién o del peso de las cosas la
pérdida es reportada por el vendedor.
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“La medicién o la cuenta o el peso requiere para individualizar la cosa
vendida, sino para determinar el precio total, como ocurre cuando se
vende todo el trigo que se levanta en una cosecha o todo el camarén que se
pesque en un cierto tiempo, o toda la produccién de leche en un mes en un
estado determinado es una operacién material que determinara la cosa
medida y su precio total, pero atin antes de esta operacién material existe
ya ¢l contrate, por lo que el comprador puede exigirle la entrega de las
cosas o el pago de los dafios y perjuicios en caso de incumplimiento del
vendedor que se resista a efectuar dicha operacién material. A su vez, el
vendedor podria obligar al comprador a recibir las cosas y pagarle el
precio”

5- La venta por acervo o a precio alzado, que se perfecciona en el
momento en que el comprador acepta pagar un determinado precio global,
aunque se trate de cosas que suelen contar, pesar, medir, no pudiendo
dicho comprador pedir la rescsién del contrato por no haber encontrado
eit el acervo la cantidad, peso 0 medida que la calculaba por lo que no es
aplicable aqui la regla general a propdsito del error del calculo que da
lugar a la rectificacién. *Sélo habra lugar a la rescisién de este tipo de
contrato, si el vendedor de determinada especie y calidad y oculto la
existencia de especies de inferior calidad o clase diferente de las que estan
a la vista”

6.- Venta sobre muestras o calidades conocidas, caso de inconformidad
entre los contratantes se dirimen las controversias con auxilio de peritos

7.- La venta de un inmueble puede ser: A) Cuando se fije un precio por
unidad de medida, aunque se exprese la superficie total del predio, en
cuyo supuesto la diferencia en mas o menos de esta (ltima determinara la
consiguiente modificacién del precio total, por tratarse en tal caso de un
error de caleulo B) Venta cuando las partes fijan un precio alzado,
aunque hayan expresado la superficie total del predio, en cuyo supuesto
aquel precio no sufrird alteracién, aunque al verificarse la medicién del
inmueble resultara mayor o menor la superficie del mismo inmueble.

4.4. La transmision de la propiedad y el problema de los riesgos.
La transmision de propiedad en la compraventa se realiza generalmente

por virtud del mismo contrato en ¢l mismo momento de su celebracién
pero hay especies de compraventa en que no se produce de inmediato este
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efecto translative, sino que se difiere para un momento posterior, o bien
que pueden suscitar dudas al respecto, como acontece.52

L.- En la compraventa sobre géneros, que requiere la individualizacién o
especificacion de la cosa para la transmision del riesgo al comprador.

I1.- En la compraventa sujeta a cuenta, peso o medida, que aunque desde
luego genera obligaciones a cargo de las partes, sin embargo, la
transmisién de propiedad y del riesgo sélo opera hasta que se practica la
cuenta, peso o medida. “Esto es, la venta es perfecta y produce efectos,
desde antes de la cuenta, peso o medida, pero la transmision de propiedad
y del riesgo es posterior a la celebracién del contrato”.

III.- En la compraventa en blogque todo el trigo de mi bodega a tanto la
tonelada, “esta determinada la cosa ya existente, pero no el precio tatal,
porque hay que pesar, contar o medir, si bien desde la celebracién del
contrato se transmite la propiedad y el riesgo al compradox”,

1V.- En la venta de cosas que han de transportarse a distinta ciudades o a
diverso pais en que el riesgo se transmite al momento de entregar la cosa
al porteador. Es el caso de las llamadas ventas “ FOB o LAB”, libre o
abordo “la regla general de que la propiedad se transmita al comprador,
junto con los riesgos, desde la conclusidn de la compraventa no es de
caracter imperativo, sino que admite pacto en contraric para definir o
anticipar la transmision de los riesgos”. Esto ocurre, por ejemplo, en los
tres casos siguientes:

1.- En la misma compraventa con reserva de dominio puede pactarse, que
aunque todavia no se haya transmitido la propiedad al comprador, puede
a cargo de este la pérdida de la cosa por case fortuito o de fuerza mayor si
ello ocurre durante el tiempo en que esta en posesién de la cosa y se
encuentre pagando el precio de la cosa.

2.- En la venta con reserva de la propiedad puede diferirse por pacto
expreso la transmision de propiedad hasta que el comprador pague el
precio.

3.- Puede disociarse por las partes en que aungue la propiedad se haya
transmitido ya por virtud del contrato, se difiera la transmisién de los
riesgos hasta que se haya hecho la entrega.

€2 Sanchez Medal, Ramén, Ob. Cit,, pagina, 159.
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“En esta variedad de posibilidades se fundan una gama de especies de
compraventas en las directamente se retrasa la transmision de la
propiedad, aunque se haya perfeccionado el contrato, o indirectamente se
difiere la misma transmisién, aplazando el perfeccionamiento del
contrato, pudiendo utilizarse para aquél para este caso las modalidades
del término suspensivo o de la condicién suspensiva o resolutoria con
cualquiera de estos fines”,

A ) Dar tiempo al comprador para el examen concreto de a cosa o para
reflexionar sobre la conveniencia del contrato, bien sea obligado sélo al
interesado en vender a través de una promesa unilateral de compraventa,
como ocurre en la venta ad gusium en principio o a visitas; o bien
insertando con condicidn suspensiva, como acontece en la venta a ensayo
prueba o sobre muestras

B ) Garantizar al vendedor el pago del precio, como ocurre en la venta con
reserva de la propiedad, a través de una condicién suspensiva, y como
acontece también con la venta con clausula resclutoria .

4.5. Venta de la cosa ajena.

Venta de la cosa ajena, suele involucrarse cuestiones muy diferentes y
crearse verdaderas confusiones. Asi se explica que sin distintes se
considere nula venta de la cosa ajena, simplemente porque, salvo
excepciones la venta extrajudicial de la prenda auterizada por pacto
expreso, la venta por el heredero aparente, la venta de un inmueble por
un no propietario que tiene inscrito a su nombre dicho bien y la venta por
un mandataric con facultades de disposicién, venta de la cosa ajena
ciertamente no es translativa de propiedad y, por tanto, carece de
inmediata eficacia realss,

Venta de la cosa ajena, conduce a la siguientes conclusiones:

1.- Con respecto al verdadero propietario verus dominus, la venta de cosa
ajena es sencillamente res inter alios acta y, por tanto, sin tener que
invocar la nulidad del contrato, puede dicho propietario reivindicar la cosa
del poseedor que la detente, “sea del vendedor antes de entregarla, ¢ del
comprador después de recibirla”.

Esta regla general fundada también en el principio nemo plus juris ad
alium transferre nequit, quam ipse habet, hay estas cuatro excepciones:

® Sanchez Medal, Ramén, Ob. Cit., pagina. 161
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A) El comprador que se convierte en propietario, merced a la usucapio, si
el verus dominus no la reivindica en el término de la prescripciéon positiva.

B ) El comprador de buena fe de un inmueble que aparecia inscrito a
favor del vendedor, por virtud de la fe publica resgistral, adquiere la
propiedad de dicho bien una vez que se inscribe a favor del mismo
comprador, aunque posteriormente se anule o resuelva el derecho del
vendedor en virtud titulo anterior no inscrito o de causas gue no resulten
claramente del mismo registre o de causas que no resulten claramente del
mismo registro

C ) El comprador adquiere también la propiedad de la cosa, cuando se
trata de venta por el heredero aparente. Que es el caso previsto en el
articulo 1343 del Cédigo Civil, aplicaba también a casos anélogos, como
por ejemplo a la venta efectuada por un heredero legitimo, cuando
después de su declaracién como tal en el intestado respectivo, parece un
testamento que se desconocia.

2.- Con respecto a las partes contratantes inter partes, la venta de cosa
ajena presenta tres casos diferentes;

A) Si el comprador y el vendedor sabian que la cosa era ajena, el contrato
no es nulo, porque en virtud de él se obligh al vendedor a adquirir
posteriormente la cosa para transmitirla después al comprador. Aun la
doctrina francesa considera esta validez; s1 bien estima que tal contrato ya
no es venta, sino un contrato innominado, para evadirse asi del precepto
positivo en el sentido de que la venta de cosa ajena es nula.

B ) Si s6lo el vendedor que la cosa era ajena, habra entonces dolo o mala fe
de parte de él, por lo que debe pagar daiies y perjuicios . Pero aun en este
caso se plantea la cuestién de la nulidad o de validez de la compraventa.
Algunos autores franceses Josserand y Mazeaud consideran que se trata
de una nulidad relativa que se purga o convalida por la adquisicion
posterior de la propiedad por parte del vendedor. “Para el maestro Rojina
Villegas, 1a adquisicién posterior de la propiedad por el vendedor no es
confirmacion ni ratificacién, sino algo diferente, a lo que la ley llama
revalidacidn, y que tal venta esta afectada de una nulidad absoluta. Otros
autores, en cambio, como Castan Tobefias, sostienen gque ni siquiera en
ese supuesto es nula compraventa, porque aun impugnada dicha
compraventa por el comprador que es lo {inico contratante que puede
intentar la accion y no el vendedor, por que no se produce la nulidad del
contrato, pues su hubiera nulidad no deberia existir las obligaciones y
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otros efectos de la compraventa, tales como la obligacién de saneamiento
por eviccién y el proporcionar al comprador un justo titule para adquirir
por prescripcién la cosa ajena comparada por él Se trata, pues, de una
compraventa valida aunque no transmita la propiedad al comprador y
debido a ello que de obligado el vendedor a prestar el saneamiento”.

C) Si el vendedor ignoraba que la cosa vendida por él era ajena, su error o
su buena fe lo salvara de tener que pagar dafios y perjuicios, pero tal
venta sera también, por cuanto de ella dimanara la obligacidén a su carge
de prestar el saneamients en caso de producirse a eviccién: debido
también a ella se producira la transmisién automatica de la propiedad al
comprador, sin necesidad de nueva venta, en caso de gque el vendedor
adquiera posteriormente la propiedad; v finalmente esa misma venta dota
al comprador de un gusto titule para adquirir la cosa por prescripeién
positiva y le permite completar el tiempo de ésta con el tiempo en que el
vendedor estuvo poseyendo la cosa .

4.6. Obligaciones del vendedor.

A) Conservar la cosa mientras se entrega. La compraventa es un contrato
consensual en oposicién a real, lo que significa que se perfecciona con el
simple consentimiento de las partes sin necesidad de tradicién. Por lo
tanto puede existir vdlidamente un contrato de compraventa sin que se
entregue la cosa en el momento de su celebracién. Si la cosa no esta
entregada antes de la celebracién del contrato y se entrega en ese
moemente, nace como consecuencia del contrato la obligacién de
conservarla mientras se entrega. “La razén légica de la obligacién del
vendedor de entregar el bien, y si tiene la obligacién de entregarlo debe
tener, para ser consecuente, la obligacién de conservarlo mientras lo
entrega”.

El Cédigo Civil impone al vendedor en forma expresa esa obligacién de la
ultima parte del articulo 2284, relacionado con los regulan al contrato de
deposito articulos 2515 y 2522. “Si el vendedor conserva en su poder la
cosa vendida, tiene la obligacion de guardarla para restituirla cuando se
la pida el comprador y responde de los dafios que sufra por su malicia o
negligencia. La ley establece 1a presuncién de que la pérdida o deterioro
de la cosa en poder del vendedor se produce por culpa vy por lo tanto lo
hace responsable por su valor y por los dafios y perjuicios causados el
vendedor debe tener un cuidado ordinario en el cuidado y conservacion de
la cosa mientras no lo entregue y en tanto el comprador no se constituya
en mora en recibirla, ya que si se da este supuesto, el vendedor queda
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relevado de este cuidado ordinario y sélo sera responsable del dolo o de Ia
culpa grave”.

B) Entregar la cosa. Esta obligacién esta consignada expresamente en los
articulos 2283 y 2292 del Cédigo Civil. Puede considerarse que la razén de
ser el motivo determinante y primordial de este contrato, es que el
comprador obtenga la posesién de la casa objeto del contrato, para que
esté en posibilidad efectiva de usar y gozar de ella, haciendo ejercicio asi
de sus derechos de propietario, aun cuando los haga con las modalidades y
limjtaciones que fijan las leyes. “Es decir Desde el punto de vista juridico,
existen diversas formas de realizar la entrega de la cosa. Lo real o normal,
que es la entrega material, es decir el poner al comprador en posesion del
bien”,

La posesién simbdlica cuando el vendedor entrega “las llaves del lugar o
sitic donde se hallen almacenados o guardados” los bienes vendidos. En
relaciéon a esta obligacién del vendedor de entregar la cosa, deben de
precisarse las cueslinmes relativas al momento y al lugar en que se debe
de efectuarse la entrega y determinar que es lo que debe de entregarse y
como debe hacerse. La regla de aplicacion es que el vendedor debe
entregar la cosa en el lugar, en el tiempo y en el modo convenidos. Puede
validamente celebrarse un contirato de compraventa sin que el vendedor al
momento de perfeccionarse entregue la cosa y sin que se pacte
expresamente el momento, el lugar y el modo de entrega, y es entonces
cuando la ley suple esta falta de acuerde seiialado, donde y cuande debe
cumplir con esta obligacidn &4

1.- El lugar. Si ne se convino nada al respecto, el vendedor debe entregar
la cosa en el lugar en que este se encontraba en el momento en gue se
perfecciono el contrato

2.- El tiempo. A falta de estipulacidn al respecto, el vendedor esta obligado
a entregar la cosa cuando reciba el precio o cuando se lo solicite el
comprador y a que si el vendedor la conserva, sélo tendra los derechos y
obligaciones de un depositario y el depositario tiene la obligacién de
entregar la cosa en el momento en que se lo pida el depositante. Esto sin
necesidad de aguardar treinta dias a la interpelacién que se haga, ya que
en este caso no se aplica la disposicién general en materia de obligaciones
por existiere las disposiciones especiales contenidas en los articulos 2284,
2286, 2294 y 25186,

# Sanchez Medal, Ramon, Ob. Cit., pagina. 176.
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3.- El modo. El vendedor debe entregar precisamente la cosa materia del
contrato y no esta obligado el comprador a recibir otra aunque la que se
pretenda entregarle sea de mayor valor y la debe entregar en el estado en
que se hallaba al perfeccionamiento del contrato, con todos los frutos
producidos desde ese momento y con los rendimientos y acciones. y titulos
de la misma cosa. Respecto de bienes inmuebles si se designaron los
linderos, el vendedor debe entregar todo lo que en ella se comprenda
aunque exceso o disminucién en las medidas expresadas en el contrato y
51 se hiciere la venta a precio alzado, sin estimar especialmei.te sus partes
o medidas, no habra lugar a la resolucién aunque en la entrega hubiere
falta o exceso

Garantizar las cualidades de la cosa. “Esta obligacién la consigna el
articulo 2283, fraccién II del Cédigo Civil y obliga al vendedor a responder
por vicios o defectos ocultos de la cosa vendida”. Por vicios o defectos de la
cosa, deben el uso a que naturalmente esta destinada a uso que las partes
hayan pactado en el contrato, y para que proceda la responsabilidad del
vendedor se requiere que tal vicio o defecto sea precisamente oculto, es
decir, que no este a la vista, que no solo conozca el comprador y que extsta
en ¢l momento de la celebracién del contrato. Si tales vicios estan a la
vista, si se dan posterioridad a la celebracién del contrato o si les conoce el
comprador o los debe conocer por ser un perito en razén de su profesién u
oficio, no responde de elios el vendedeor.

“Ante la existencia de vicios o defectos ocultos de la cosa vendida, la ley da
al comprador la accién de resclucién del contrato con el page de los gastos
que hubiere hecho o la accién estimatoria o cuantis minoris para que se
rebaje el precio en una cantidad proporcional al vicio, a juicio de peritos ;
sin que pueda vartar la accién intentada una vez ejercitada una ambas y
estableciendo una prescripcién de seis meses a partir de la entrega de la
cosa Si el vendedor conocia los vicios y el comprador opta por la reselucién
del contrato por la cosa parece a consecuencia de los mismos, debe
indemnizar también de tode los dafies y perjuicios originados al
comprador”.

Responder del saneamiento en caso de eviccion. Esta oblipacién la
consigna el articulo 2110 del Cédigo Civil, indicando que quien “enajena
esta obligado a responder de la eviccién, aunque nada se haya expresado
en el contrato. Se entiende por eviccidn toda privacién total o parcial de
una cosa como consecuencia de una sentencia ejecutoriada en razon de un
derecho anterior a la adquisicibn y por saneamiento, la indemnizacién
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gque debe el enajenante al adquirente que ha sufrido eviccién.®® La
indemnizacién a que esta obligado el vendedor si el comprador sufre
eviccién, se determinard en atencion a su buena o mala fe en la
enajenacién”.

“Si el vendedor procedié de buena fe estara a devolver el precio que recibid
por la cosa, los gastos causados por el contrato si fueron satisfechos por el
comprador, los gastos originados al comprador en los en los juicios de
eviccidén y de saneamiento y el valor de las mejoras ttiles y necesarias
siempre que en la sentencia no se determine que el vendedor satisfaga su
importe. ’

Si el vendedor procedié de mala fe tendra las obligaciones consignadas
para el enajenante de buena fe, pero con las agravaciones siguientes: De
volvera a eleccién del adquirente el precio que la cosa tenia al tiempo de la
adquisicién o el que tenga al tiempo en que sufra la eviccidn; satisfara al
comprador el importe de las mejoras voluntarias y de mero placer que
haya hecho en la cosa, y pagara dafios y perjuicios ”.

De acuerdo a lo a anterior “responder de los dafios y perjuicios que sufra el
comprador, como consecuencia de perturbaciones que por vias de hecho o
por actos juridicos suyos el comprador. Cualquier perturbacién que
hiciere el vendedor al comprador con posterioridad a la venta, sin tener
una justificacién juridica, constituiria un hecho ilicito y por lo tanto esta
obligado a indemnizar al comprador por los dafios y perjuicios que sufriere
por esos conceptos”.

Pagar impuestos. El vendedor esta obligado a pagar el impuesto sobre la
renta por la utilidad que obtenga al enajenar un bien, tomando en
consideracion el precio de adquisicién. Es decir respecto de bienes
inmuebles, cuando la operacién se celebra en escritura piblica, el Notario
gue intervenga, tendra la obligacién de liquidar y enterar el impuesto, los
términos de los articulos 97, 99, 103 y relativos de la Ley del Impuesto
sobre 1a Renta. 66

Pagar salve convenido en contrario, la mitad de los gastos de escritura y
registro “es decir que la estatuye para ambas partes, es posible estipular
que dicho page lo reporte totalmente cualquiera de los contratantes la
costumbre tanto en las ventas mercantiles como en las civiles es la de que
el comprador pague totalmente los gastos de escritura y registro”.

® Zamora y Valencia, Miguel Angel, Ob. Cit., pigina. 107,
% La Ley del impuesto Sobre Ia Renta, Ediciones Fiscates 15.E.F.S.A., México 2001, pagina 96.
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4.7. Obligaciones del comprador

A) Pagar el precio. El precio debe de ser pagado por el comprador al
vendedor en el lugar, tiempo y modo convenide y sélo a falta de pacto
exprese de las partes, deben aplicarse las normas supletorias que
establece la ley:

1.- Lugar. Es el acuerdo entre las partes, el comprador debe pagar el
precio en el lugar que se entrégue la cosa. “Respecto al lugar de entrega de
la cosa, ver el apartado correspondiente, en las obligaciones del vendedor”.

2.- Tiempo. Si no convinieron nada las partes respecto al tiempo en que
debe pagar el precio el comprador, debe hacerlo cuando se le entregue la
cosa y lo debe pagar de contado, esto es inmediatamente.

Pagar intereses. Esta es una obligacién eventual y en general, por ser las
operaciones de contado, no se originan intereses. “El comprador esta
obligado a pagar interese sobre el precio pactado, los siguientes cases: Si
se demora en le pago del precio en los términos antes asentades; si ha
recibido la cosa y esta produce frutos o rentas, mientras no se cubra el
precio y si se hubiere constituido en mora”.

Recibir la cosa. En derecho mexicano no existe consignada la obligacién
del comprador de recibir la cosa y sélo lo obliga la ley a indemnizar al
vendedor por los gastos que este haga por el alquiler de los recipientes o
continentes en gue se contenga lo vendido, si se constituye en mora de
recibir y el vendedor queda descargado del cuidado ordinario de conservar
la cosa y sélo responde del dolo o de la culpa grave; pero la ley no da
accién de resolucién al vendedor si el comprador se constituye en mora de
recibir la cosa.

Los derechos del vendedor. Ademéas de las obligaciones que genera la
celebracién del contrato de compraventa antes mencionados, también
produce derechos especificos para ambas partes 67

A) Son derechos del vendedor, en forma correlativa, todas las obligaciones
del comprador ya sefialadas.

B) En forma especifica y adicional a los anteriores, en caso de que el
comprador haya sido declarado en estado de concurse, el vendedor tiene
derecho a que se le pague en forma preferente el precio o su saldo, de los

5 S4nchez Medal, Ramén, Ob. Cit., pagina 89,
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bienes vendidos y no pagados, “si hace su reclamacién dentro de los
sesenta dias siguientes a la venta si se hizo al contado o del vencimiento,
si la venta fue a plazo”.

C) También tiene derecho a retener, en otras palabras, no entregar la cosa
vendida si el comprador no le ha pagado su precio, cuando no se haya
seiialado un plazo para su pago, o que, no obstante que se haya seiialado,
“se descubra que el comprador se halla en estado de insolvencia de suerte
gue el vendedor corra riesgo inminentc de no recibir el precio, a no ser gque
se le dé fianza de que se le pagara en el plazo convenido”.

D) Tiene el vendedor derecho, en caso de incumplimiento de las
obligaciones del comprador, de demandar la ejecucién forzosa o la
resolucién del contrato con el pago de dafios y perjuicios en ambos casos.

4.8 Modos de terminacién
La compraventa puede terminar de dos maneras:

1.- En virtud de hechos o circunstancias contemporaneos a la celebracion
del contrato que propiamente frustran la compraventa e impiden que esta
produzea sus efectos o contimie produciéndolos.

En este primer grupo, hay que mencionar la nulidad de la compraventa
por muy diversas causas: por incapacidad general para contratar de uno o
de ambos contratantes, es por incapacidad natural y legal (450, 635, 2228,
2230 y 2236); por incapacidad especial o una incapacidad de derecho o una
falta de legitimacién para celebrar la compraventa de que se trate (276,
2280, 2282). Por causa de lesién en el comprador ¢ en el vendedor articuloe
17 del Cédigoe Civil o por algin vicio del consentimiento en algunas de las
partes por la ilicitud en el chjeto o en el fin de la compraventa (1795
fraccién tercera y 2225): por no estar en el comercio el objeto vendido
articule 1825 fracaén III.

Por el contrario no es nula la venta que se haga a una persona
determinada, con infraccién de la clausula por la que el vendedor se
hubiere obligado previamente a no vender a dicha persona; ya que tal
obligacién de no hacer, sélo genera la responsabilidad de pagar dafos y
perjuicios en caso de incumplimiento Asi mismo, tampoco es nula Ia venta
que se haga a una persona, con violacién de clausula por la que el
vendedor se hubiere obligado previamente a conceder “preferencia por el
tanto” a favor de otra persona (2303, 2304, 2305, y 2028). Este ltimo
“derecho de preferencias”, cuyo origen es un convenio entre las partes
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(2303), no debe confundirse con el “derecho del tanto”, instituido por la
misma ley a favor del copropietario (973), del coheredero (1292), del
usufructuarie (1005), del socio (2706) y del arrendatario de una localidad
de un inmueble bajo régimen de condominio articulos 19 y 20. Ley sobre
Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal.

Aquel “derecho de preferencia” es esencialmente un derecho personal o de
crédito y por esta razén su infraccion solo origina el pago de daflos y
prejuicios dejando valida la venta efectuada en contravencién del mismo
En cambio el derecho del cambio es considerado en la doctrina como un
derecho real, no consistente en un gravamen sobre la cosa que, por una
parte, no da al titular un gravamen sobre la cosa que, por ofra parte, no
da al ttular un derecho actual a intervenir en la cosa, ni un derecho a
satisfacerse sobre la misma cosa, si un derecho a adquirirla, derecho que
puede ejercitarse sélo en el caso de venta judicial o remate no en todo otro
negocio oneroso de enajenacién por ejemplo, permuta, aportacién a
sociedad, como lo sostiene un autor extranjero ernneccerus y que por otra
parte en caso de infraccién al derecho de tanto la venta es nula o
ineficazss,

Los fundamentos para considerar un dereche real son los siguientes:

A} Es un derecho que se hace valer frente a todo el mundo y no sdlo frente
al condominio que se pretende vender. Por ello, la venta que con la
violacién de tal derecho se haga a cualquier derecho no produce efecto
legal alguno articulo 972 del Cédigo Civil.

B ) Da derecho a su titular a la persecucién de la cosa, aunque esta haya
pasado a manos de un tercero, de tal suerte que si con violacién del
derecho del tanto se vende a un terreno y este a su vez a otro tercero,
puede aquel titular perseguir la cosa en contra de ese ultimo tercero
mediante el ejercicio de la accién de retrato cuande a sido violado el
derecho al tanto por haber hecho la venta a un tercero sin respetar este
iltimo derecho.

“Es decir, este derecho no es una tedrica preferencia que se traduzca sélo
en una simpatia abstracta o buena voluntad hacia los condominios y una
aversion hacia los terceros, sino que tal derecho tiene trascendencia
practica y concreta, puesto que consiste en que el condominio preferido se
sustituya al tercero y adquiera la copropiedad en lugar de este, en
igualdad de condiciones, desplazande, en caso de pluralidad de

8 Sanchez Medal , Ramén, Ob. Cit., pagina 197,
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condominios titulares de tal derecho, conceda prioridad a uno de ellos
pues si se trata de una simple preferencia bastaria la notificacién a todos
ellos de las condiciones en que se iba a hacer la operacién para satisfacer
asi plenamente este tedrico derecho. En suma, también en nuestro
derecho civil, como en la legislacién comparada. El derecho del tanto se
agrega el derecho de retracto, que faculta a su titular a perseguir la cosa
en manos de terceros adquirentes inmediatos o mediatos para recuperar
la cosa a cambio del precio que hubiera pagado el tercer adguirente al
condominio infractor. El fundamento de este derecho real es el interés
publico de conjurar los frecuentes litigios o controversias a que da origen
la copropiedad, razén por la cual a nadie puede obligarsele a permanecer
en indivisién, salvo casos excepcionales en el del régimen de condominio
por cuyo motivo el legislador hace prevalecer dicha consideracién a otras
razones ordinariamente validas, v es el caso de un convenio entre
herederos para suspender temporalmente la participacién A estos derecho
reales se le llama por una parte de la doctrina espaiicla como ‘derecho
reales de adquisicidon’ que pueden tener un origen negecial, como en la
opeidn, o un origen legal, como el derecho al tanto”.

2.- La compraventa puede terminar en virtud de hechos o circunstancias
posteriores a la celebracién del contrato, que extinguen los efectos
derivados de la compraventa validamente celebrada. Entre estos medios
de terminacién de la compraventa, es de mencionarse ante todo, el
agotamiento natural del contrate, en virtud del cumplimiento o ejecucién
de las respectivas obligaciones a cargo de las dos partes. De este segundo
grupo de modos de terminacion de la compraventa por incumplimiento de
una de las partes. E]l cumplimiento del vendedor en lo que se refiere a
algunas de las diversas obligaciones a su cargo, no ofrece dificultad
especial, ya que rige el principio general de que el incumplimiento del
vendedor da derecho al comprador a pedir la rescisién del contrato y el
pago de dafios y perjuicios, en ejercicio de la facultad implicita que existe
a este respecto en los contratos bilaterales.

El Cédigo Civil vigente encontrd la formula que concilia, por una parte, la
justa protecciéon al vendedor perjudicado ente el incumplimiento del
comprador en las ventas en abonos, y, por otra parte, la necesidad de
asegurar la estabilidad y firmeza de esta de esta clase de operaciones con
relacién a los terceros. Con este objeto, la cldusula resolutoria implicita
en todos los contratos bilaterales permite entre las partes la rescision de
las compraventas en ahonos c¢uando el comprador incumple sus
obligaciones en lo tocante el pago del precio pero para que tal rescisién
produzca efectos contra terceros le requieren dos cosas, a saber: que esas
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compraventas se haya convenido el pacto comisorio exprese y que este
pacto se haya inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad.

“Las disposiciones anteriores nos indica que esas compraventas se hayan
convenido el pacto comisoric expreso y su inscripcion en el Registro
Piblico de la Propiedad es, sélo en este caso especial de la compraventa en
abonos con clausula resolutoria, una repeticién necesaria que impone la
ley de la llamada condicién reselutoria implicita para que la resolucién de
dicho contrato por impago de los abonos produzca efecto contra terceros,
porque para que los produzca entre las partes basta el pacto comisorio el
pacto comiserio implicito y sin necesidad tampoco de su inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad; pero es de advertir que aun en este caso
especial pacto comisorio expreso exigido por la ley debidamente inscripto
en el Registro Puablico de la Propiedad es necesario al vendedor acudir a la
autoridad judicial para que decrete la resolucién de la compraventa por
incumplimiento del comprador, a menos que dicho pacto comisorio
expresamente también se haya convenido entre las partes que la
resolucién de la compraventa operara automaticamente, s1 asi lo prefiere
el vendedor lo hace saber al comprador el caso de que este haya incurride
la falta de pagos de los abonos™.
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CAPITULO QUINTO
DEL ARRENDAMIENTO CON OPCION A COMPRA.
5.1. Concepto del contrato en si.

En cuanto al significado de las palabras diremos que: Arrendamiento la
palabra proviene de arrendar, que significa ceder o adquirir mediante
precio el aprovechamiento temporal de cosa inmueble, o de beneficios de
rentas. Por lo que respecta a la opcion: palabra que viene del griego latin
optare, que significa libertad o facultad escoger, elegir. Por altimo compra:
que significa precio accion y efecto de comprar.

Dispuesto a lo anterior, en cuanto estas dos figuras del contrato de
arrendamiento con opcién a compra. La esencia del Derecho Civil de los
contratos en sus articules 2398 y 2248 del Cédige Civil para el Distrito
Federal. dice: “hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan rec.procainente, una, a conceder el uso o goce temporal de una
cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precioe cierto”.

El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincas
destinadas a habitacion, de quince para las fincas destinadas al comercio
v de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria.

Articulo 2248, Habra compraventa cuando uno de los contratantes se
obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su
vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero.5°

Por ser dos contratos nominados de acuerde a los articulos ya
mencionados de las definiciones anteriores desprenden el siguiente
concepto:

“Habra arrendamiento con opcién a compra cuando, se celebra de forma
expresa, con la finalidad de que las partes concedan el uso vy goce de una
cosa de un precio cierto en dinero y determinadoe, para transferir la
propiedad o de la cosa arrendada”.

De esa forma de contratos hemos definido el arrendamiento con opcién a
compra; es decir el duefio de un bien mueble o inmueble esta en su
derecho y es su deseo a venderlo a otra persona, mediante el
consentimiento que transfiere la propiedad uso y goce de la cosa

* Codigo Civil para el Distrito Federal, Ob. Cit., paginas 161 v 174.
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arrendada de un precio cierto en dinero estipulado por las partes
contratantes.

5.2. Naturaleza juridica.

La doctrina ha debatido ampliamente si el arrendamiento se deriva para
el arrendatario un derecho personal o un derecho real frente a la cosa
arrendada resultante para el arrendatario en el arrendamiento de cosas
para algunos autores opinan principalmente™. Colin y Capitan “El
verdadero arrendamiento, es un derecho personal no un derecho real”.

El caracter de derecho real que de este contrato nace para el arrendatario,
también dice dichos autores Vazquez Del Mercado “Es un interesante
estudio sobre este punto, entiende gue el contrato de arrendamiento
cuando requiere ser inscrito en el Registro Pablico de la Propiedad, crea
derechos reales”.

Los opositores de opinidn afirman la imposibilidad legal de cambiar la
naturaleza juridica de una institucién, y su consiguiente transformacion
de personal en real, por la mera circunstancia de la inscripcién en el
“registro”.

La doctrina mas extendida entiende que el arrendamiento debe
atribuirsele naturaleza personal porque en él no se dan caracteristicas
propias del derecho real.

Castan Tobefias José, sin embargo no niega en absoluto que “el
arrendamiento inscrito, sin dejar de ser un derecho personal”, es decir sea
susceptible de producir por virtud de la inscripcién en los casos en que
esta proceda, de acuerdo con La Ley Hipotecaria Espaiiola, cierto efecto
real, cual es de obligar al adquirente de la finca a respetar, “el
arrendamiento preexistente, pero aclarando este efecto parcial no modifica
la naturaleza de la relacién juridica arrendataria”.

Anélisis de dichas caracteristicas en funcion del derecho real o personal
como afirma Troplog y son las siguientes:

1.- Ponibilidad del derecho del arrendatario. Esta oponibilidad del derecho
del arrendatario frente al nueveo adquirente no podra explicarse sino
admitiendo, o su caracter real, o bien una subrogacién legal “Nos permite

™ De Pina Vara, Rafael, “Elementos de Derecho Civil Mexicano”, Editarial Purrda S.A., 4* Edicion,
Meéxico 1978, pagina. 102,
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afirmar que el derecho del arrendatario es openible al muevo duefio,
conservando su naturaleza de derecho de crédito”. En cambio, la
oponibilidad nos permitira afirmar que el derecho del arrendatario es real,
si ademas demostramos que le otorga la accién persecutoria de la cosa. En
el derecho del arrendatario no existe una oponibilidad absoluta, es una
oponibilidad sdlo a un tercero el adquirente de 1a cosa.

2.- La segunda caracteristica que se advierte en el arrendamiento,
consistente en la cesién de ¢bligaciones por parte del arrendador sin el
consentimiento del arrendatario, puede ser explicada sin recurrir a la
naturaleza real. “Del derecho, en caso de aceptar la tesis de la subrogacién
legal, esta nos permite colocarnos en la hipétesis de que el arrendamiento
crea un derecho personal y, ademas, que como consecuencia de serlo. La
subrogacion legal es una forma propia de estos derechos, para la
transferencia no sélo de los créditos, sino también de las deudas; o en o
tras palabras para los derechos personales existen tres formas de
transmisién: cesién de derechos. Cesién de deudas y subrogacién”. Por
consiguiente, si logramos demostrar gue el caso del arrendamiento, es de
subrogacién legal, estaremos dentro de la técnica propia de los derechos de
crédito para explicarnos una situacién que aparentemente contradice la
naturaleza de estos derechos.

“La subrogacitm legal se define como la transferencia de créditos o de
deudas por ministerio de Ley, independientemente de la voluntad de las
partes en la relacién juridica, constituye la subrogacién legal otra forma
de transferencia de créditos y deudas, pero de una manera especial, no
depende de la voluntad de los interesados en relacién juridica”. En el
arrendamiento también hallamos un acto juridico que realiza la
transferencia de derechos y obligaciones del arrendador, sin recurrir la
voluntad o consentimiento del arrendatario la transferencia de los
derechos del arrendador queda suficientemente explicada tanto por la
subrogacion legal.

3.- La tercera razén invocada por Tropleg consistente en que el
arrendamiento se inscribe en el Registro piblico de la Propiedad cuando
excede de cierto plazo, y que esta es una caracteristica de los derechos
reales. En este aspecto, no tiene consistencia alguna la tesis comentada.
El Registro Publico de la Propiedad es una institucién que no sole se ha
creado para los derechos reales. Asi se inscriben otros actos como las
sentencias, los testamentos, los cambios de posesién, independientemente
de que sean consecuencias ¢ no de un cambic en el dominio o en los
derechos reales. “Por tanto, no se hace wuna excepcién para el
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arrendamiento, ni es el tnico acto o derecho gquien sin tener
e . . D . P
caracteristicas de real, es objeto de inscripeién en el Registro Piiblico”.

4.- En cuanto a la competencia que segin se dice en materia de
arrendamiento, sigue la regla general de los derechos reales, cabe
observar que no se funda en la naturaleza real o personal de la accién,
sino en razones de economia procesal y de utilidad practica para que el
juez pueda conocer de los litipios que por su naturaleza caigan en su
jurisdiccién, sebre todo, tomando en cuenta la ubicacion de la cosa para
inmuebles y el domicilic del deudor para los muebles, independientemente
de que la accién sea real o personal. “Por estar las acciones reales
prendarios se entablan ante un juez del domicilio del deudor no ante el
juez de la ubicacién de la cosa. Es decir, no es propio de las acciones reales
el fijar la competencia por la ubicacion de la cosa, ni es exclusivo de las
acciones personales determinadas por el domicilic del deudor, por que
tenemos casos de acciones reales, sobre muebles que atienden al domicilio
del deudor, v a su vez, acciones personales sobre inmuebles que toman en
cuenta la ubicacién de la cosa. El criterio, por tanto, es absolutamente
ajeno a la naturaleza real o persenal del derecho”.

Naturaleza juridica, proteccion y consumacion de la
compraventa.

El contrato de compraventa es, desde un punto de vista naturaleza del
concepto legal puede atribuir se le como principal, bilateral, oneroso,
generalmente conmutativo ¥ excepcionalmente aleatorio, como en el caso
de la venta de esperanza, y translativo de dominio, en el sentido de que
sirva de titulo para la transferencia de la propiedad. Pudiendo ser
instantaneo o de tracto sucesivo.

La compraventa puede ser formal, segin estén exigidas o no formalidades
preestablecidas por el legislador para celebrarla.’! “Por regla general la
compraventa es perfecta y obligatoria para las partes cuando se ha
convenido en la cosa y el precio, aunque la primera no se haya entregado
ni el segundo satisfecho. Constituye la excepcién de esta regla los casos en
que se celebra bajo condicién suspensiva, en los cuales no se perfecciona
hasta el cumplimiento de la condicion. Las compras de cosas que se
acostumbra a gustar, pesar, o medir, no produciran sus efectos sino
después de que se hayan gustade, pesado o medido los objetos vendidos”.

™ Rojina Villegas, Rafael, Ob. Cit., pagina 226,
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Por consumacion del contrato de compraventa.

Se entiende la satisfaccion de las prestaciones a que estén obligadas cada
una de las partes. En relaciéon con la venta podemos decir que se
perfecciona por el mero consentimiento y se consuma por la entrega de la
cosa y el precio’.

“La eficacia translativa de la compraventa: existen dos maneras de
recibirla la compraventa como un contrato en virtud del cual se transfiere
la propiedad de la cosa vendida por el mero consentimiento, o como un
contrato en virtud del cual sélo se crea entre las partes, entre ofras
obligaciones, la de la entrega de la cosa vendida, no la transferencia
directa de la propiedad de ella”.

Con referencia al derecho argentino se ha escrito gue el contrato de
compraventa, tal y como aparece reglamentado en el Cadigo Civil surge
una obligacion de dar una cosa y una obligacién de dar suma de dinero,
pero gque no surge el derccho real sobre la cosa, y que la transmisién de la
propiedad al comprador sélo se produce por el acto de dar, por la tradicién,
no constituye al comprador en propietario, de la cosa vendida, sino que
simplemente le confiere el derecho de exigir su entrega, no como
propietario, sino como acreedor de una obligacion de dar, por lo que ha
podido concluirse que mientras el vendedor, el comprador no adquiera
hasta ese momento mis que un derecho a la cosa o en la cosa™.

“La conclusién que puede deducirse, del texto de! Cédigo Civil para el
Distrito Federal es, a nuestro juicio, la misma que se desprende del
contenido del Cddige Civil Argentine. Entre otros, el contrato de
compraventa se perfecciona, sin duda, mediante el consentimiento, perc
no se consuma sino mediante la entrega de la cosa vendida, que es el
verdaderamente el acto que produce la transferencia de la misma al
comprador”.

La diferencia entre arrendamiento y compraventa.
Aparentemente la diferencia es clara. La dificultad se presenta en algunos

casos concretos como la explotacion de una mina, o cantera, etc. En donde
el arrendatario hace las suyas parte del mineral.

™ De Pina Vara, Rafael, Ob. Cit., pigina 32.
™ De Pina Vara, Rafael, Ob. Cit, pagina 34,
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La doctrina mexicana ha considerade que aunque la cosa objeto del
contrato sufra un desgaste o merma, en algunos con mayor incidencia,
como es la explotacién de productos naturales, se trata de arrendamiento.

La naturaleza del derecho del arrendatario, es especificamente cuando se
transmita la propiedad de! inmueble dado en arrendamiento, y las
acciones persecutorias en materia de posesion.™

“Respecto al primer punto nuestro derecho positivo establece que la
vigencia del arrendamiento continia aun cuando se transmita la
propiedad de la cosa, objete del arrendamiento articulo 2409 del Cédigo
Civil La explicacién que sostiene la doctrina mexicana se fundamenta en
la ‘Cesi6n de contrato’. El arrendador cede los derechos y obligaciones
derivadas del contrato, es decir, su estatuto de arrendador, y el
arrendatano consiente ticitamente en ello.

En el segundo aspecto. La relacién sostiene que el arrendatario tiene
acciones persecutorias en funcién de la posesién derivada de la que se
titula articule 790 del Cédigo Civil. Al igual que cualquiera otro poseedor
derivado. Los argumentos anteriores hace concluir a nuestra doctrina que
el arrendatario tiene un derecho de crédito”.

5.3. Elementos de existencia y de validez.

Los elementos de existencia del arrendamiento y de la compraventa son
de acuerdo con el articule 1794 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
son aplicable a todo contrate. Los requisitos son dos: El consentimiento y
el objeto.

Respecto al consentimiento no hay ninguna regla especial en materia de
arrendamiento, pero en la compraventa el consentimiento.

Disponen los articulos 2248 y 2249; “Habra compraventa cuando uno de
los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un
derecho. Y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cterto y en
dinero”.

Por regla general, 1a venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando
se ha convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido
entregada, ni el segundo satisfecho. "Es decir el primero elemento esencial
o sea el consentimiento, en la compraventa se define como un acuerdo de

™ Diccicnario Juridico Mexicane, “Instituto de investigaciones Juridicas”, Ob. Cit., pagina 221
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voluntades que tiene por objeto la transferencia de un bien a cambio de un
precio. El contenido de la voluntad en este contrato ha de ser siempre por
una parte el dominio de una cosa o de un derecho y, por la otra, pagar un
precio cierto y en dinero. Si no se cumplen estas dos manifestaciones de la
voluntad, no hay compraventa”.

Objeto. El contrato de arrendamiento.

Como un contrato bilateral preduce obligaciones a cargo de cada uno de
los contratantes, vy cada obligacion tiene su objeto; de tal suerte que
cuando hablamos de objeto del contrato de arrendamiento, tenemos que
referirnos a dos objetos; al de la obligacién del arrendador consiste en
proporcionar el uso y goce al tiempo de una cosa; arrendador tenemos
entonces que referirnos a qué cosas son susceptibles de arrendamiento.
Nuestro Cédigo Civil dispone, en los articulos 2400 Son susceptibles de
arrendamiento todos los bienes gque pueden usarse sin consumirse; excepto
aquellos que la ley prohibe arrendador y los derechos estrictamente
personales,

Los bienes consumibles son aguellos que se destruyen por el primer uso,
comprenden ustedes que si el contrato de arrendamiento esta obligado a la
determinacién del contrato a restituir el bien en su individualidad, no
podra el arrendamiento versar sobre esas consumibles. Ahora bien.
Excluyendo estos bienes a que se refiere el articulo 2400, cualquier otro
bien, corpéreo o incorpéreo, se trate de objeto material mueble o inmueble,
0 un material, incorpdreo como es, por ejemplo:; el derecho que se deriva de
una patente, desde ser materia de un contrato de arrendamiento, porque
la ley no lo prohibe.

Naturaleza que la cosa, para que pueda ser objeto del contrate de
arrendamiento, debe llenar los requisitos cualquier cosa para objeto de un
contrato, los requisitos de acuerdo con el articulo 1825 son:

I.- Existir en la naturaleza
II.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
II1.- Estar en el comercio.

El arrendatario se obliga a pagar como contraprestacién por el uso y goce
que le transmite el arrendador, un precio cierto. Articulo 2398 del Cédigo
Civil. Adem4s el articulo 2399 dice “la renta o precio del arrendamiento
puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa
equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.
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De acuerdo. Obieto elemento esencial de! contrato de compraventa.

Debemos distinguir entre el objeto directo del contrato y el objeto
indirecto. El primero consiste en la compraventa, en la creaciéon de las
obligaciones, transmitir el dominio y pagar el precio. “Si el pretendido
contrato de es objeto directo, es decir, cuando no exista la voluntad de
trasmitir la propiedad del objeto del contrato, por un precio; o bien cuando
no exista la cosa, o finalmente cuando no exista el precio carecera de
objeto directo el contrato”. Y sera inexistente nuestro Cddigo Vigente sélo
reglamenta lo relative al objeto. directo, o sea el objeto de las obligaciones
creadas. En el articulo1824 son objeto de los contratos:

I.- La cosa que el cbliga debe dar.
II.- El hecho que el obligado debe hacer ¢ no hacer.

“Por lo que se refiere al objeto indirecto del contrato, son la cosa y el
precio. Puede existir consentimiento para transmitir una cosa a cambio de
un precio; pero no existir la cosa, falta el precio, y en ese caso el contrato
es inexistente por falta de alguno de sus objetos indirectos. Ya por esto en
la practica se analizan los casos de inexistencia cuando la cosa es
imposible fisica o juridicamente, o bien cuando el precio no exista”.

Elementos de validez.

Nuestre Codigo Civil sdlo reglamenta la capacidad y la forma en la
compraventa si presenta problemas esenciales en el cual la capacidad del
vendedor se diferente a la capacidad del comprador.

El vendedor requiere una capacidad espectal que es una capacidad
especifica del tipo personal relacionada con el bien o cosa, objeto del
contrato, consistente en ser propietario del bien; ya que si no es
propietario no se transmitird no se podria transmitir el dominio, que es
una de las caracteristicas de este contrato. El comprador, por el contrario,
no requiere si no una capacidad general por ser a 8 a quien se le
transmitird la propiedad del bien, y solo requerira también de una
capacidad especial si ademas de pagar como contraprestacién dinero en
efective Si el objeto del contrato no es propio del vendedor se estara en
presencia de la figura conocida como venta de cosa ajena. Es decir en el
articulo 2270 del Cédigo Civil dice: “la venta de cosa es nula y el vendedor
es responsable de los dafios y perjuicies si procede con dolo o mala fe,
debiendo tenerse en cuenta lo que dispone en el titulo relativo al Registro
Publico para los adquirentes de buena fe”. La venta de cosa ajena es nula
dispone el articulo 2271 que dice: “el contrate quedara revalidado si antes
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de que tenga lugar la eviccién adquiere el vendedor, por cualquier titulo
legitimo, la propiedad de la cosa vendida’,

“La compraventa de cosa ajena es nula, no inexistente, porque si bien es
verdad que la ley establece como requisito esencial para la existencia de
todo contrato, el consentimiento de las partes contratantes, en el caso no
puede decirse que falte dicho requisite, puesto que exista el
consentimiento del vendedor de realizar la compraventa, si bien se trata
de un consentimiento otorgado por el propietario; ademas de que se trata
de un contrato que produce una serie de importantes efectos que si fuera
inexistente, no seria posible imaginar”.

Por otra parte, ambas partes contratantes deben de tener capacidad de
goce para la celebracién del contrato y para que puedan, en especal el
comprador, ser titulares de los derechos que emanen del contrato. “Un
extranjero ne tiene capacidad de goce para ser titular de los derechos de
propiedad de un bien inmueble ubicado como comprador de derechos de
propiedad respecto de un bien inmueble ubicado en esa zona. Si celebra la
operacién, el contrato estara afectade de una nulidad absoluta, por ser un
hecho realizado en contravencién a una norma de caracter imperativo”.

Por falta de capacidad de goce, no pueden adquirir, ni por su propio
derecho ni por interpdsita persona. “Los bienes objeto de los litigios en que
intervengan, los magistrados, los jueces, el ministerio publice, los
defensores, los abogados, los procuradores ¥ los peritos, v si lo hacen, la
compraventa estara afectada de una nulidad abscluta Tampoco pueden
adquirir los bienes de cuya venta ¢ administracién se hallen encargado los
Tutores, curadores, mandatarios, ejecutores testamentarios, los admi-
nistradores e interventores los representantes del ausente, en caso de
ausencia y los empleados piiblicos, baje la sancién de nulidad absoluta del
contrato”.

Para celebrar el contrato de compraventa por su propio derecho, las partes
deben tener capacidad de ejercicio.

Si una de las partes o ambas no tiene capacidad de ejercicio y comparece
personalmente a la celebracion del contrato, este estara afectado de
nulidad relativa, atento lo dispueste por los articulos 450, 2228, 2230, ¥
relativos del Cédigo Civil. En la enajenacién de determinados bienes y con
relacion a la capacidad y representacién de las partes contratantes, deben
observarse ciertos requisitos” como sucede en los siguientes casos:
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1.- Para que los cényuges puedan celebrar el contrate de compraventa
entre ellos, sélo requiere estar casados bajo régimen de separacién de
bienes.

2.- Los hijos sujetos a patria potestad sélo pueden vender a sus padres los
bienes que hayan adquirido por su trabajo.

3.- Quienes ejerzan la patria potestad no pueden vender los bienes
inmuebles o los muebles pretiosos propiedad de sus representados, sino
por causa de absoluta necesidad o evidente beneficio y previa la
autorizaciéon del juez competente, ni vender valores comerciales,
industriales, titulos de rentas, acciones, frutos y ganado, por menor valor
del que se cotice en Ia plaza el dia de la venta articulo 476 del Codigo
Civil.

4.- El tutor no puede vender los bienes inmuebles, derechos anexos a ellos
y los muebles preciosos que le pertenezcan al pupilo, si no por causa de
absoluta necesidad o evidente utilidad, debidamente justificada y previa
la autorizacién del curador y autorizacién judicial. La venta de inmuebles
en es08 casos debe hacerse en subasta puablica, bajo sancién de nulidad.

5.- El tutor no puede comprar para si, ni para sus ascendientes, conyuge,
hijos o hermanos por consanguinidad o afinidad, los bienes de su pupilo si
lo hace, la venta es nula y el acto sera suficiente para que se le remueva.

6.- El representante del ausente tiene respecto de los bienes las mismas
obligaciones, facultades y restricciones que los tutores.

7.- El emancipado sélo puede vender sus bienes inmuebles previa
autorizacion judicial.

§.- El albacea sélo puede vender los bienes de la sucesién para estar en
posibilidad de pagar deudas o hacer algin gasto urgente, previo acuerdo
de los herederos y si no fuere posible, con aprobacién judicial y no puede
comprar para si, ni para sus ascendientes, conyuge, hijos o hermanos por
consanguinidad o afinidad, los bienes de la herencia y si lo hace, ademés
de ser el contrato nulo, es causa para que se le remueva del cargo.

9.- El propietario de una finca urbana dada en arrendamiento para casa
habitacion y siempre que el contrato de arrendamiento hubiera estado
vigente el dia 19-X-93. Y esta disposicion sélo se aplica hasta el dia 19-X98
en que deja de tener vigencia, sélo podra venderla dando aviso de la
operacién concertada con los requisitos que establece la ley, al inquiling,
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para darle oportunidad de que ejerza su derecho del tanto para adquirirla.
La compraventa realizada en contravenciéon a esas disposiciones, es nula
la venta. Los propietarios de cosa indivisa, sélo pueden enajenar a
extrafios a su parte respectiva, respetando el derecho del tanto de los
demas copropietarios, en los términos de los articulos 2279. 973. Y 974,

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

Del arrendador. Esta requiere de una capacidad general y ademas, de una
capacidad especial de poder disponer del uso de la cosa. No sélo que pueda
disponer del uso y goce, ya sea porque fuere titular de un derecho que le
dé tal facultad, como usufructuarios ¢ perque este autorizado por aquel
que tenga tal disponibilidad, como apoderados. “El propietario del bien por
tener la dispomibilidad del uso y goce, puede sin duda darlo en
arrendamiento”.

1.- Los que ejercen la patria potestad pueden arrendar los bienes de
quienes estan sujetos a ella, siempre que la duracién del contrate no
exceda de cinco afios y no pueda recibir anticipos de rentas por mas de dos

anos.

2.- Los tutores pueden dar arrendamiento los bienes de sus pupilos,
siempre que la duracién del contrato no exceda de cinco afios a no ser en
caso de necesidad o utilidad para el incapaz, previo el consentimiento del
curador y la autorizacién judicial; y ademas es nule todo anticipe de
rentas por mas de dos afios.

3.- Los representantes de los ausentes como administradores legitimos de
sus bienes, tienen las mismas obligaciones, facultades y restricciones que
los tutores

4.- Los albaceas s6lo pueden dar en arrendamiento los bienes de la

herencia hasta por un afio; para darlos por mayor plazo requiere el
consentimiento de los herederos o de los legatarios, en su case
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Del arrendatario.

Fl arrendatario sélo requiere la capacidad general para celebrar este
contrato. La ley restringe la capacidad de goce de algunas personas, al
incapacitarlas para celebrar el contrato de arrendamiento tal caso.™

1.- En el articulo 2404 dice: “se prohibe a los Magisirados. a los Jueces o a
cualesquiera otros empleados Piblicos tomar en arrendamiento, por si o
por interpésita persona, bienes que deban arrendarse en los negocios en
que intervengan”. )

2.- En el articulo 2405 dice: “se prohibe a los encargados de los esta
pablicos ¥ a los funcionarios y empleados pibkcos tomar en
arrendamiento los bienes que con los expresados caracteres administren”.

3.- En el articulo 27 Constitucional fraccién VII establece que la ley
establecera los procedimientos por los cuales ejidataries y comuneros
podran asociarse entre si, con el estado o con terceros y otorgar el uso de
sus tierras. Esto es, no sblo permite sino que promueve la posibilidad de
que los ejidataries y comuneros celebren con terceros contratos de
arrendamiento respecto de sus predios rusticos.

La forma en el contrato de arrendamiento.

Encontramos en los articulos 2406 v 2407, “el arrendamiento debe
otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien pesos. Si el precio fuere
ristico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales. El contrato se
otorgari en escritura Piiblica, a contrario sensu, si el arrendatario no
exceda en cuanto al precio, a la renta, de cien pesos anuales, el contrato
puede ser celebrado verbalmente”. Los contratos de arrendamiento de
fincas destinadas a la habitacién deberan contener, cuando menos las
siguientes estipulaciones:

1.- Nombres del arrendador y arrendatario.

2.- La ubicacién del inmueble,

3.- Descripcién detallada del inmueble objeto del contrato y de las insta-
laciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi
como el estado que guardan.

4.- El monto de la renta.

5.- La garantia, en su caso.

5 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Iditorial Porriia $.A., 143 edicién, México 2001,
pégina. 28,
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6.- La mencién expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.
7.- La terminacién del contrato.

8.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan, adicional-
mente a las establecidas en la ley 2448-F. Del Cédigo Civil para el Distrito
Federal.

Por otra parte, la fraccion III del articule 3042 establece que los contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles por mas de seis afios, ¢ con
adelanto de renta por mas ‘de tres, deberan inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad. La falta de inscripcién ne afecta la validez del
contrato, sino que produce las consecuencias que se sefialan en el articulo
3007 del Cédigo Civil que dice: “los documentos que forme a este Cédigo
sean registrables y no se registren produciran en perjuicio de terceros”.

La forma el contrato de compraventa.

En el contrato de compraventa la formalidad se presenta desde la
escritura publica; para por el contrato privado y llega hasta la
consensualidad, es decir, presenta toda gama, por lo que hoy Ia necesidad
de ocuparse de los diversos casos.

Tratandose de bienes muebles, la compraventa es consensual, como regla
general, cuando debiendo ser congruentes con disposiciones anteriores,
debit distinguir los muebles preciosos de los que no lo son y exigir alguna
formalidad para aquellos. “La ley fiscal exige el otorgamiento de
documento, como lo es la factura, esta consensualidad tiene algunas
excepciones, como son: El caso de que se haya estipulado una formalidad
los titulos de crédito, ya que era el perfeccionamiento del contrato deben
ser entregados”.

La compraventa de bienes inmuebles, siempre serd formal, en el sentido
de que, para su validez, el contrato debera hacerse constar por escrito ya
sea privado, por duplicado y ante testigos o en la de notariado, posterior al
cbdigo, en sus articulos 54 y 14 transitorio, exigieron que el contrato en
escritura cuando el predio fuera de quinientos pesos en adelante. A
primera vista se puede deducir que renace al formalismo, que el cédigo
quiso decir abolir; pero cierto es que la reforma se justificé plenamente
debido a un nimero de fraudes que se cometieren con el contrato privado
ya que no se estudiaba, por nadie, los antecedentes registrales ni los
titulos de propiedad, llegandose a suscitar alarma que remedié el
legislador con la reforma, que encomienda, como lo es notario.
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El articulo 2321 establece la compraventa de inmuebles por medio de
ondosos del certificado de inscripci7én del inmueble, expedido por el
registrador, naturalmente en el caso de que estén inscritos, siempre que la
venta sea de contado y precio no exceda de cinco mil, sin mas formalidad
que la ratificacién de las firmas de los contrates, ante el registrador y la
comprobacién de la identidad de las personas de los contratantes y de la
autenticidad de la firma. Este articulo nunca se aplico debido a la
dificultades que presenta, ya que en el sistema se presenta a fraudes, pues
podia venderse el inmueble varias veces con solo exigir varios certificados
y no ratificar el endoso: no se estudiaba el caso de varias la Ley del
Notariado vino a modificarle, exigiendo escritura publica, cuando el precio
exceda de quinientos pesos. Seguin el sistema general del Cédigo, falta de
forma sélo produce una nulidad relativa: pero concede a los contratantes
una accidén para dar contrato la forma omitida, en los articulos 1833, 2229,
2231 y 2232 del Cddigo Civil. El contrato de compraventa de bienes
inmuebles debera inscribirse en el registro publico de la propiedad para
que surta efectos en relacion a terceros, ya que sin inscripcién se limita su
efecto a las partes.

5.4. Denominacién de las partes.

La denominacién de las partes del contrato de arrendamiento y del
contrato de compraventa: En el arrendamiento los sujetos de este contrato
se denominan. Arrendador, es quien confiere el uso y goce temporal de
una cosa. Arrendatario, es quien recibe el uso o goce de la cosa y se obliga
a pagar por ello en dinero o especie a restituir el objeto en su
individualidad articulo 2398 del cédigo civil.

En la doctrina mexicana se ha considerado siempre que en el contrato de
compraventa la obligacién primordial del vendedor es la de transferir la
propiedad de la cosa al comprador ¥ por la influencia de ese escrito se ha
conceptuado a este contrato como: Aquel por virtud de la cual una de las
partes contratantes llamada vendedor, se obliga a transferir la propiedad
de una cosa la titularidad de un derecho a la otra llamada comprador,
quien se obliga a pagar como contraprestacién un precio cierto y en dinero
articulo.2448 del Cédigo Civil.

“En efecto, tres cosas constituyen la esencia del contrate de compraventa.
Una cosa que vende, un precio que el comprador se obliga a pagar al
vendedor y el consentimiento de las partes la cosa y el precio”.

" Joseph Pothier, Robert, “Tratado de los Contratos”, Tomo II, 1* edicién, Lditorial Francesa de 1824, péginas
290y 291,
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“Tres cosas, también forman el contrato de arrendamiento comun: Una
cosa que arrienda, un precio, que el arrendatario se obliga a pagar al
arrendador y el consentimiento de las partes sobre 1a cosa y el precio”.

“El contrato de arrendamientc de renta pertenece al derecho de gentes de
igual modo que los contratos de compraventa y de arrendamiento.
También como estos, es sinalagmaiticos; es decir que producen obligaciones
por ambas partes, que cada una contrae con la otra; finalmente,
corresponde lo mismo que los comparados antes, a la clase de los contratos
conmutativos”. ‘

De acuerdo y expuesto a lo anterior. La denominacién de las partes
“Habra arrendamiento con opcién a compra cuando, se celebre de forma
expresa, con la finalidad de que las partes concedan el uso y goce de una
cosa de un precio cierto en dinero y determinado, para transferir la
propiedad o de la cosa arrendada”.

“Es decir de la definicién del contrato de arrendamiente con opcidn a
compra la ley no lo prohibe, si se trata de bienes muebles o inmuebles en
su articulo 1825 del Codigo Civil para el Distrito Federai”.

.- Existir en la naturaleza.
II.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especia.
I11.- Estar en el comercio.

El derecho mexicano contempla dos cosas que pueden rentar, éstas son los
bienes muebles, ¢ sea aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro
y los inmuebles mejor conocidos como propiedad raiz?. El primer grupo
ubicaremos a los bienes muebles, dentro de los cuales guedarian
considerados de manera enunciativa, la maquinaria, herramientas,
automoviles, muebles para el hogar. En segunde grupo ubicaremos a los
bienes inmuebles, dentro de los cuales quedarian considerados de manera
igualmente enunciativa las casas habitacion, los departamentos, oficinas,
terrenos, bodegas, edificios, locales comerciales, etcétera.

“Nuestras legislaciones subdividen los bienes inmuebles en dos grupos los
predios urbanos y los predios rusticos, los predios urbanos, se puede decir,
son los que se encuentran en las ciudades, y los rasticos, lo que se
encuentran en e] campo. Rentar lo que recibimos en arrendamiento, es
subarrendar, situacién también permitida por nuestras leyes.

T Gémez Coronel, Xaviert, Ob. Cit., pagina. 23,
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En el Cédigo Civil, en sus capitulos de arrendamiento, incluye a los bienes
muebles y es por ese que en disposiciones hablan de arrendamiento de
cosas refiriéndose indistintamente a bienes muebles e inmuebles en
general”,

Aqui séle los contemplaremos en relacién a que si en el arrendamiento de
un inmueble sea mobiliario, bienes o mueble, es entenderad que el
arrendamiento de éstos sera por el mismo tiempo que el bien inmueble,
salvo que se pacte lo contrario. Dichos términos, la suerte de lo accesorio
correra la suerte de lo principal, considerando como accesorios a los bienes
muebles.

“Cuando rentamos una casa o departamentes amueblados, se debera
especificar en el contrato cada uno de los muebles, asi como la
responsabilidad del inquilino por la pérdida o deterioro de estos, pues
normalmente se presume esta pérdida o deterioro a cargo del inguilino.
Por iiltimo diremos que la ley permite el arrendador dividir los contratos,
0 sea uno por el inmueble y otro por los muebles”.

Derecho de preferencia con opcidén a compra.

El derecho de preferencia en la compraventa es la primacia que otorga la
ley 0 la voluntad de las partes, con el fin de ser preferido, en igualdad de
circunstancias, para adquirir un bien frente a un tercero.

Ahora bien hay dos clases de derechos de preferencia del tanto y por el
tanto.

El primero: del tanto es aquel que tiene copropietario, el heredero, el
usufructuario, y el inquilino de casa habitacién, el cual si no es respetado
provoca la nulidad del acto.

El segundo: por el tanto el arrendatario de un inmueble no destinado a
casa habitacién, mismo que si no es respetado produce el pago de dafios y
perjuicios.

“Es decir el derecho por el tanto que se establece como una modalidad en
una compraventa, el derecho por el tanto, consiste en una clausula donde
se establece que en caso de que el comprador enajene con posterioridad el
bien adquiride, el vendedor sera preferide en igualdad de circunstancias.
Este derecho implica una obligacion de hacer y su incumplimiento trae
como consecuencia el pago de dafics y perjuicios y no la nulidad, como el
derecho del tanto”.
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" Para hacer uso de este derecho se debera llevar a cabo el siguiente
procedimiento:

1.- E] vendedor notificara en forma fehaciente a la persona de guién
adquirié y ahora posible comprador, los términos y condiciones en que va
a enajenar articulo 2305.

2.- El posible comprador tres dias si la cosa es mueble y diez si es
inmueble, para manifestar si hace o no uso del derecho de preferencia
articulo 2304. '

3.- En caso de hacer uso de este derecho, la compraventa se llevara a cabo
en las condiciones y términos propuestos, sin que el adquirente pueda
hacer variacién no sclicitar plazos especiales.

Concepto del derecho del tanto.

El derecho del tanto es la posibilidad juridica que le da la ley a un
copropietario para adquirir, en igualdad de circunstancias, respecto de
cualquier tercero, la parte indivisa del bien sobre el que recae la
copropiedad, que pretenda vender a otro copropietario.

El derecho por el tanto del arrendamiento es un inmueble. También es
aplicable a los arrendamientos de casa habitacidn. les inquilinos de fincas,
lecales comerciales, oficinas, terrenos, etcétera.

“Que tienen derecho de ser preferidos en igualdad de circunstancias, para
adquirir la finca arrendada sternpre y cuando la hayan arrendado por mas
de cinco aifios; le hayan hecho mejoras de importancia; y estén al corriente
en el pago de sus rentas”.

Articulo 973. Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a
extrafios su parte alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del
derecho del tante. A ese efecto, “el copropietario notificari a los demaés,
por medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para
que dentro de los ocho dias siguientes haga uso del derecho del tanto.
Transcurridos los ocho dias. por silo lapso del término se pierde el
derecho. Mientras no se haya hecho la notificacidn. la venta no producira
efecto legal alguno”.

Articulo 1005. El usufructuario goza del derecho del tanto. Es aplicable lo

dispuesto en el articulo 973, “en lo que se refiere a la forma para dar el
aviso de enajenacidn ¥ al tiempo para hacer uso del derecho del tanto”.
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Articulo 1292. El heredero de parte de los bienes que quiera vender a un
extrado su derecho hereditario, “debe notificar a sus coherederos por
medio de notaric, judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o
condiciones en que se ha concertado la venta, a fin de que aquellos, dentro
del términe de ocho dias, hagan uso del derecho del tanto; si los herederos
hacen usc de ese derecho, el vender esta oblicado a consumar la venta a
su favor, conforme a las bases concertadas. Por el solo lapse de los ocho
dias se pierde el derecho del tanto, Si la venta se hace omitiendo la
notificacién prescrita en este articulo, serd nula”.

Articulo 2706. Los socios gozaran del derecho del tanto. Si varios socios
quieren hacer uso del derecho, les competera éste en la proporcién que
representen”. El término para hacer uso del derecho del tanto, sera de
ocho dias, contados desde que reciban aviso del que pretende enajenar”.

“El derecho del tanto se caracteriza porque es reciproco en si mismo. Es
decir, quien es deudor del derecho por pretender vender a un tercero su
parte alicuota, puede ser, en cualquier momento, acreedor del mismo
derecho, si otro copropietario es el que pretende enajenar”.

Antes de celebrar un contrato, los interesados tiene la posibilidad juridica
de hablar o convenir sobre los posibles términos definitivos del contrato y
una vez que se han agotado las platicas sobre todo los detalles del mismo,
une de ellos, necesariamente hara la propuesta o declaracion de la otra,
con los elementos esenciales del contrato en forma seria y con 4nimo de
cumplir en su oportunidad. Si el destinatarie de esa propuesta la capta sin
modificaciones, se perfecciona el contrate. En esta exposicién se puede
disdnguir con toda claridad los trates previos o tratativos que son las
platicas ¢ didlogos para ajustar los interese de la parte antes de celebrar
un contrato, de la policitacién u oferta. Que es el momento previamente
inmediato a la celebracion del contrato; v ambos del contrato. Las
expresiones "tengo o tenemos propalada o concertada una operacién de
compraventa" puede considerarse como la fase precontratual, como los
tratos previos para la celebracién del contrato, pero en realidad, entre el
propietario arrendador y el tercere ya se agotaron esas platicas u se llego
al acuerdo de celebrar el contrato, con la modalidad de que un
arrendandatario no ejercite su derecho del tanto y por ello, entre ellos, se
ha celebrado ya un contrato de compraventa aun gue no puro, y simple, si
no sujeto a condicién suspensiva; y por lo tanto, si el arrendatario no hace
uso de su derecho debe perfeccionarse entre aguellos el contrato de
compraventa, con efecto de entrega de prestaciones. El contrato de
Arrendamiento Inmobiliario Con Opcién a Compra debera contener las
estipulaciones mostradas en la pagina siguiente.
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO CON
OPCION A COMPRA QUE CELEBRA POR UNA PARTE MARIA
ANTONIETA LOPEZ DE LA TORRE, EN SU CARACTER DE
ARRENDADORA Y POR LO OTRA EL SENOR FRANCISCO
JAVIER SOTQO GONZALEZ EN SU CARACTER DE
ARRENDATARIO, RESPETO DE LA CASA No. 127 DE LA CALLE
DE TABASCO, COLONIA ROMA EN ESTA CIUDAD DE MEXICO
DISTRITO FEDERAL, QUIENES 10 SUJETAN A LAS
SIGUIENTES: ’
CLAUSULAS

PRIMERA.- El arrendatario pagara al arrendador o a quien sus derechos
represente la cantidad de N$ 14, 500.00 (CATORCE MIL QUINIENTOS
NUEVOS PESOS 00/100 M.N.), con su correspondiente impuesto al valor
agregado, por el arrendamiento mensual de la localidad mencionada en el
premio de este contrato, que se cubrird en moneda nacional con toda
puntualidad por meses adelantados, con la salvedad que adelante se
apunta, en el domicibo del arrendador ubicado en la casa No. 855 de la
Calle de Pestalozzi, Colonia Narvarte, C.P. 03020 en esta ciudad de
México, Distrito Federal, de acuerdo como lo previenen los articulos 2447
y fraccién I del 2425 del Cédigo Civil, este contrato que es el dia primero
de Enero de mil novecientos noventa y seis.

SEGUNDA.- Como concesién especial que hace la arrendadora al
arrendatario las primeras rentas se pagaran en la siguiente

A) La renta del mes de Enero a mas tardar el dia treinta y uno de dicho
mes.

B) La renta del mes de Febrero a mas tardar el dia veinte de dicho mes,

C) La renta del mes de Marzo a mas tardar el dia quince de dicho mes.

D) La renta del mes de Abril a mas tardar el dia diez de dicho mes.

E) La renta del mes de Mayo y subsecuentes dentro de los primeros cinco
dias de cada mes.

TERCERA.- La duracién del presente contrato es de dos afos
improrrogables contados a partir de la firma del mismo; esto es que al
término del primer afio la renta se incrementara al comenzar el segundo
afio, en proporcién al indice inflacionario que marque el Banco de México.

CUARTA.- 5i al término del segundo afio de vigencia del contrato, esto es,
el treinta y uno de Diciembre de mil novecientos noventa y siete, no
desocupe el arrendatario el inmueble materia del presente contrato,
cubriri por concepto de pena convencional la cantidad de N§$ 50, 000. 00
(CINCUENTA MIL PESOS 00/ 100 M.N), mensuales por todo el tiempo
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que coptinie ocupando el inmueble, hasta que este sea recibido a
satisfaccion del arrendador.

QUINTO.- El inmueble de este contrato se destinari para el giro de
"ESTETICA"; y correrd por cuenta del arrendatario la obtencién de
permisos, licencias y ademas tramites que se requieran para el
funcionamiento de la negociacién.

SEXTO. El inmueble se arrienda con linea telefénica nimero 55- 14 -96-
97, propiedad de la arrendadora y al corriente en el pago de la renta
correspondiente, por le que el arrendatario se obliga a devolverlo
igualmente al corriente en los pagos.

SEPTIMA. El presente contrato dejara de tener vigencia en el caso en
que las partes contratantes decidan celebrar contrato de compraventa del
inmueble materia de este contrato.

OCTAVA. Las partes contratantes acuerdan decide poner en venta el
inmueble materia de este contrato de arrendamiento gozara un derecho de
preferencia para adquirirlos lo podr4 ejercer el arrendatario siempre y
cuando no tenga adeudo con el arrendador notificara por escrito en los
términes y condiciones de venta por un plazo no podra exceder de 10 dias
naturales al arrendatario.

NOVENA. El inmueble se entrega en optimas condiciones para el uso
inmediato del giro comercial a que se refiere la clausula quinta por lo que
al término del contrato debera entregarse en las mismas condiciones; de
conformidad al siguiente en las mismas condiciones; de conformidad al
siguiente inventario:

Apuntalamiento de muros en el inmueble; loseta en el piso del
estacionamiento; aplanado en el interior; tirol y pasta en los muros;
plafones; cisterna; sistema de red de apua; tuberia en el sistema de la red
" de agua; bafios integrados en las tres recamaras de la planta baja, y en las
cuatro de la planta alta; estas ademas con jacuzzi en cada una de las
recamaras; instalacién eléctrica en dptimas condiciones; falidores de agua
y luz; azulejo o en cada uno de los bafios del mueble; tanques de agua y
calentadores; cocina y dos mueble; tanques de agua y calentadores; cocina
y dos cantinas en la estancia comedor; escaleras metélicas; puertas de
tambor de madera con marcos pintados en esmalte y puertas
galvanizadas; vidrieria translicida y opaca; herreria de hierro tubular en
ventanas de aluminio; tanque de gas estacionario; cerrajeria en puertas de
intercomunicacidn interiores de calidad mediana y en portones de cochera
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exteriores de buena calidad de importacién; puertas de acceso a los
estacionamientos.

DECIMA. El atraso en el pago de las rentas de dia mensualidades es
causa de rescisién y 1a mora a partir del sexto dia habil genera un interés
del cinco por ciento mensual.

DECIMA PRIMERA. Cualquier modificaciéon que el arrendatario que el
arrendatario desee hacer én el inmueble tendrd que contar con el
consentimiento por escrito del arrendador.

DECIMA SEGUNDA. Cualquier desperfecto que ocurra en el inmueble,
serd reparado por el arrendatario a su costa.

DECIMA TERCERA. Firma el presente contrato como fiador
inmobiliario del arrendatario el sefior JAVIER SOTO ORDAZ, quien tiene
su domicilio en Morelos 31-A, Colonia Centro y declara bajo protesta de
decir verdad ser propietario del ininueble ubicado en la casa No. 255 de la
Calle de Soto, Colonia Guerrero en esta Ciudad de México, Distrito
Federal, la cual se encuentra libre de todo gravamen; quien renuncia a ilos
beneficios de orden y exclusion, v responde de las obligaciones de su fiado,
hasta la entrega del inmueble a satisfaccién del arrendador o en su caso
hasta la venta del mismo.

DECIMA CUARTA. Toda las partes contratantes, en lo ascuro u omiso
para la interpretacién del presente contrate se someten a la Jurisdiccién
de los Tribunales de la Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando al
fuero de sus domicilios.

Firmado en la Ciudad de México, Distrito Federal el dia primero de Enero
de mil novecientos noventa y seis

ARRENDADOR ARRENDATARIO
MA. ANTONIETA LOPEZ DE LA FRANCISCO JAVIER SOTO
TORRE GONZALEZ
FIADOR.

SR. JAVIER SOTO ORDAZ
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NOTIFICACION

Una vez que el propietario arrendador y el tercero se han puesto de
acuerdo en todos los aspectos necesarios para realizar la compraventa del
inmueble, deben de notificar al arrendatario de casa habitacién los
términos o por menores de su operacién, para darle la oportunidad de que
haga ejercicio de su derecho del tanto.

El contenido de 1a notificacién puede ser un documento como el siguiente:

Sr. Francisco Javier Soto.

Calle de Tabasco No. 127. Departamento 6
Colonia Roma

112121 Méxaco, D.F.

Muy estimado Francsco Javier Soto.

Con fundamento y para todos los efectos de los articulos 2448-1. 2448-J. Y
demas relativos del Cédigo Civil vigente, hago de su conocimiento lo
siguiente: '

1.- Que tengo propalada o concertada ain no concluida una operacién de
compraventa con el sefior Alfredo Vazquez Ponce, respecto del inmueble
marcado con el nimero 127 de la calle de Tabasco, en 1a Colomaa Roma, C.
P. 112121 en esta ciudad de México, D F. y terreno que ocupa, inmueble
del que forma parte usted como arrendatario para casa habitacion.

2.- Que el contrato de compraventa con sefior Vazquez Ponce, se celebra
perque ningan arrendatario del inmueble haga de su uso derecho del
tanto, se sujetara a las siguientes:

A.- El inmueble se enajena en las condiciones y en la situacion fisica que
tenga al momento de perfeccionarse el contrato por firma de la escritura
piblica que después se indica.

B.- Se transmitird al comprador con los contratos de arrendamiento
celebrados respecto de las diversas localidades que integran el inmueble y
por lo tanto con los derechos y obligaciones emanados de esos contratos
para el arrendador, tomando en consideracidn que el inmueble tiene
cuatro departamentos habitacionales y un local comercial y que todos
estan arrendados. Un ejemplar de cada uno de esos contratos se entregara
al adquirente en el momento de la firma de la escritura de compraventa.
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C.- En el momente de la firma de la escritura publica de compraventa, el
vendedor entregara al comprador la posesién juridica del inmueble, por no
poder hacer una entrega real en su totalidad, en virtud de los contratos de
arrendamiento gue tiene celebrados.

D.- El inmueble se transmitird al comprador libre de todo gravamen y
responsabilidad fiscal, al corriente en el pago de sus contribuciones
prediales y de sus derechos por servicio de agua y sin tener adeudo a la
Tesoreria del Departamento del Distrite Federal, y si al momento de la
firma de la eseritura piblica de compraventa hiciere en la constancia
respectiva a deudos a la Tesoreria, el vendedor sélo se obliga a exhibir en
este acto los recibos pagados que aparezcan como adeudos.

E.- El precio de la compraventa es la cantidad de cincuenta millones de
pesos, moneda nacional, que el comprader debera pagar en una sola
exhibicién en un cheque de caja a nombre del vendedor Maria Antonieta
Lopez de la Torre, en el momento de la firma y antes de que lo haga el
vendedor, guien inmediatamente después de recibirlo a su satisfaccion,
firmara la escritura, después firmara el comprador v asi se concluira la
celebracién del contrato.

F.- La firma de la escritura piblica se hara ante el Lic. Miguel Angel
Zamora Valencia, Notario Piiblico nimero. 242 de la Calles de Colima,
Colonia Roma, en esta ciudad de México, D.F. el dia 20 de Febrero del
2001, a las 17:30 horas.

G.- En la escritura notarial de compraventa, se relacionara un certificado
del Registro Piblico de la propiedad de libertad de gravamenes, pero ese
certificado no tendra efectos de primer avise preventivo, en los articulos
3016 del Codigo Civil a favor del comprador.

H.- Todos los gastos, derechos, impuestos y honorarios que origine la
operacién seran por cuenta del comprador, a excepcién del impuesto sobre
la renta por utilidades por enajenacién de bienes, que si se causa sera por
cuenta del vendedor, quien podra optar por el sistema de deducciones que
estime pertinentes, en los términos de la ley.

3.- Que por ser usted arrendatario de la localidad arriba precisada, se le

notifica lo anterior para que haga uso de su dereche del tanto en el
entendido de que:
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PRIMERQO. Debera usted hacerme saber, dentro del término que le
concede la ley, su deseo de hacer ejercicio de su derecho del tanto, para
adquirir, en igualdad de términos y situaciones que el sefior Vazquez
Ponce, el inmueble antes precisado; términes y situaciones gue han que
dado especificados arriba.

SEGUND{. Si dentro del término de ley me notifica usted su deseo de
hacer uso de su derecho del tanto, debera usted, con toda oportunidad,
hacer del conocimiento esa situacidn el sefior Lic. Miguel Angel Zamora
Valencia. Notario Publico ninmiero 78 del Distrito Federal anticiparle los
gastos de la escritura en los términos del articulo 34, fraccién II de la Ley
del Notariado. Para que el dia antes precisado, 20 de Febrero del 2001, a
las 17:30 horas pueda firmarse a su nombre esa escritura de compraventa
y debera usted presentarse el dia y hora sefialados en las oficinas del
sefior Notario, cuya ubicacién ya quedd precisada, con el cheque de caja
por los cincuenta millones de pesos, moneda nacional precio de la
compraventa, para poder celebrar con usted el contrato.

TERCEROQO. Si no me notifica usted, dentro del término de ley su deseo de
hacer uso derecho del tanto: si no anticipa usted los gastos al sefior
Notario; o habiéndome notificado no cumple usted, en los mismos
términos y bases convenidos con el sefior Alfredo Vizquez Ponce antes
precisadas, con la celebracién y conclusion del contrato de compraventa,
presentandose a pagar y afirmar la escritura ante el Notario mencionado
a las 17:30 horas del préximo 20 de Febrero del 2001, el contrato lo
celebraré como se tiene convenido con el sefior Alfredo Vazquez Ponce.

Lo anterior se le notifica a usted por ser arrendatario para casa habitacién
del departamento seis del inmueble ntimero 127 de la calle de Tabasco, en
la Colonia Roma, en esta ciudad de México, 112121 Distrito Federal.

'México, D.F. a 6 de Febrero del 2001.

Maria Antonieta Lépez de la Torre

Conforme:

Alfredo Vazquez Ponce
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Articule 2448-1. Para los efectos de este capitulo, el arrendatario si esta al
corriente en el pago de la renta tendra derecho a que, en igualdad de
condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del
inmueble. Asimismo tendrd el derecho del tanto en caso de que el
arrendatario quiera vender la finca arrendada.

Articulo 2448-J. El ejercicio del derecho del tanto a las siguientes reglas.

1L- En todos los casos el propiétario debera dar aviso, en forma indubitable
al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisande el precio,
términos, condiciones y modalidades de la compraventa.

IL- El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar en forma
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en
los términos y condiciones de la oferta.

IIL.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la
oferta inicial estara obligade a dar un nrevo plazo de 15 dias para los
efectos del parrafo anterior, Si el cambio se refiera al precio, el arrendador
sblo estd obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o
decremento sea mas de un diez por ciento.

IV.- Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio,
se aplicaran las disposiciones de la ley de la materia.

V.- Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de esta compra-
venta.

VL- La compraventa y escrituracion realizadas en contravencién de lo
dispuesto en este articulo serin nulas de pleno derecho notarios
incurririn en responsabilidad en los términos de la ley de la materia. La
accion de nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a los seis meses
contados a partir de que el arrendamiento tuve conocimiento de la
realizacién del contrato.

En caso de que ¢l arrendatario no tuvo aviso a que se refiera las fracciones
II y 111 de este articulo precluira su derecho.
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" VENTA. OFERTA NO LA CONSTITUYE EL AVISO, AL
ARRENDATARIO DEL INMUEBLE.

El simple aviso que el propietario del bien arrendado dé al inguilino, en
acatamiento a lo ordenado en la fraccién I del articulo 2448-J. Del codigo
Civil para el Distrito Federal, no es una expresion de voluntad
susceptibles de constituir el consentimiento que se requiere para la
existencia del contrato de compraventa, ya sea mauifestacién del deseo de
vender el inmueble debe entenderse subordinada al hecho de que el dueiio
realmente pretenda venderlo,” de manera que si esto no ocurre no se
actualiza el derecho del arrendatario a ser preferido freate a cualquiera
otro que pretenda adquirirlo. Por lo tanto, si el aviso aludido se da lisa y
llanamente, no puede considerarse como oferta, porque no constituye en si
mismo la expresiéon de voluntad de celebrar el contrato, esto es, de asumir
el conjunto de las obligaciones inherentes a la compraventa, si no
Unicamente, un acto precontratual, puesto que la fraccién III del precepto
mencionado previene que cuando el arrendador cambie cualguiera de las
condiciones sefialadas en el aviso, estara obligade a dar un nuevo al
arrendatario quien dispondra de otro plazo de quince dfas para
comunicarse decisién de hacer usc del derecho del tanto, lo cual significa
que el propietario puede variar las condiciones de la venta, aun cuando va
haya dado el aviso al inquilino, lo que seria inadmisible tratandose de una
oferta o propalacién de venta que, de acuerdo con el articulo 1804 del
Codigo invocado, obligaria al oferente a sostenerla sin variacién hasta la
expiracién del plazo, que en este caso fija la ley. Consecuentemente, la
cdrcunstancia de que el inquilino manifieste oportunamente, su decision
de ejercer el derecho del tanto en las candiciones sefialadas en el aviso, no
da lugar a considerar que existe su consentimiento para estimar celebrada
la compraventa.”™

“En mi opinidn el que pretenda enajenar vender un bien inmueble en este
caso la transferencia la propiedad de la cosa arrendada, es decir de una
casa habitacién el arrendatario debera dar aviso el o los arrendatarios de
notificar en un término de quince dias y que debera de contestar el escrito
y firmar para asi tenga validez la oferta ante Notario Pablico pero si es
preferido por ¢l duefic de la misma forma este notificara en un termino de
diez dias es decir de un posible comprador si no lo hace precluira su
derecho y se celebraria con un tercer comprador”.

n Suprema Corte de Justicia de la Nacion, * Tribunales Colegiados de Circuito *, Tomo [1, Seganda Parte
Scmanario Judicial de la Federacitn 1989, pigina. 867.
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Preferir a su inquilino para la firma de un nuevo contrato para el
caso de venta del inmueble,

Si un inquilino ha durado més de cinco afios en un inmueble y ademas ha
realizado mejoras de importancia, estando al corriente del pago de sus
rentas, tendra pleno derecho a que el propietario del inmueble lo prefiera
en igualdad de circunstancias frente a otra persona que pretenda rentar el
inmueble.

En el supuesto de que el propietario desee vender, su inquilino tendra el
derecho de preferencia del tanto; “es decir, debe ser considerado en primer
lugar como posible comprador y esto, de acuerdo a la Ley, debe ser
modificado con anterioridad y tendra diez dias para atender la oferta.
Para el caso en que el vendedor hiciere la venta sin dar aviso, se le podran
reclamar dafios y perjuicios, si estos existieran”.

En caso de venta

Las partes acuerdan que al término del contrato de arrendamiento con
opcién a compra Pacto de preferencia. “En una de sus clausulas en que se
estipulo en el contrato de arrendamiento decide poner en venta la casa
habitacién gozard de un derecho de preferencia para adquirirlos el
vendedor notificara 10 dias en forma fehaciente a la persona de guien
adquirié¢ v ahora posible comprader para manifestar su derecho sino
precluira su derecho”

Si esta aceptacién y oferta lo hace en el plazo convenido "la transferencia
de la cosa arrendada" al no haber algin en conveniente los tramites para
su escritura publica se llevaria a cabo ante Notario Piublico para los
tramites correspondientes de escriturar.

“S1 no ejercita su derecho del tanto con un tercero comprador se celebraria
la compraventa”.

En la practica, conveniente que el notario que interviene en la operacién
no se precipite y primero esté pendiente de quién se presenta el dia y hora
sefialados en la notificacién para hacer uso de su derecho del tanto,
porgue podria darse el caso de que varios arrendatarios notificarin que
aceptan y sbélo se presenta uno, en cuyo caso, con éste se celebraria el
contrato, o que ninguno se presentari, en cuyo caso, el contrato se
celebraria con el tercero. Si varios, es conveniente sugerirles que se
levante una acta notarial de comparecencia de los arrendatarios que
asistan para probar que estaban en disposicién de cumplir el tanto y
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hacerles saber que no intervendra ese dia en ninguna operacién de
compraventa y sélo actuara si un juez competente resuelve quién seri el
comprador.

Por su parte, el arrendador propietario podria al dia siguiente habil
presentar demanda de otorgamiento y firma de eseritura en contra del
arrendatario que primero acept6 solicitando dar vista con la demanda jos
demas arrendataros aceptantes, para que en el procedimiento, expresen
lo que a su derecho convenga, y que el primer arrendatario aceptante,
confiese lisa y llana la demanda. El juez debera y el Notario actuar en
consecuencia. '

El contrato de arrendamiento con opcién a compra tiene los elementos
necesarios para celebrar este acto juridico, para transferir la propiedad de
la cosa arrendada. “Es decir esté contrato es de actualidad y que, las
partes podran celebrarlo en atencién a las necesidades de cada una de las
partes. Propongo el procedimiento mas aceptable para su interpretacién
de este contrato de la voluntad de las partes el que tenga mas analogia,
reuniendo desde luego a las costumbres del lugar vy a los principios
generales del derecho, sin apartarse de la regla general de que las partes
siempre resultaran en forma y términos que aparecen por escrito”.

5.5. Estipulaciones y clausulas del propio contrato.

De las clausulas que estipulan los contratos de arrendamiento de renta,
es susceptibles de la mayoria de las clausulas que se encuentran en los
contratos de compraventa, tales como las concernientes a la cabida o
capacidad o las modalidades de la finca que constituye el objeto del
contrato, o de cualguiera parte de la misma produce las mismas
obligaciones. En sus articulos 1839 a 1850 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal que comprende Titulo Primero fuente de las obligaciones
Capitulo I contratos. "Las clausulas que pueden contener los contratos"™:

Articulo 1839. Los contratantes pueden poner las cliusulas que crean
convenientes; pero las que refieran a requisitos esenciales del contrato o
sean consecuencias de su naturaleza ordinaria, se tendran por puestas no
se expresen, a no ser las de segundas sean renunciadas en los casos y
términos permitidos por la ley.

* Mufioz, Dr. Luis, “Doctrina Generat del Contrato™, Editorial Cérdenas y distribuidor, 14 edicién, México 1992,
pégina 151.

133



Articulo 1840. Pueden los contratantes estipular cierta prestacién como
pena para el caso de que la obligacién no se cumpla o no se cumpla de la
manera convenida. Si tal estipulacion se hace no podra reclamarse,
ademas, dafios y perjuicios.

Articulo 1841. La nulidad del contrato importa la de la cldusula penal;
pero la nulidad de esta no acarrea la de aquél.

Sin embargo, cuando se promete por otra persona, imponiéndose una pena
para el caso de no cumplirse por esta lo prometido, valdra la pena aunque
el contrato no se lleve a efecto por falta del consentimiento de dicha
persona.

Lo mismo su cedera cuando se estipule con otro, a favor de un tercero, v la
persona con quien se estipule se sujeta a una para el caso de ne cumplir lo
prometido.

Articulo 1842. Al pedir la pena el acreedor no esta obligado a probar que
ha sufrido perjuicios ni el deudor podra eximirse de satisfacerla, probando
que el acreedor no ha sufrido perjuicio alguno.

Articulo 1843. La clausula penal! no puede exceder ni en valer ni en
cuantia a la obligacién principal.

Articulo 1844. Si la obligacién fuere cumplida en parte, la pena se
modificara en la misma proporeién.

Articule 1845. Si la modificacién no pudiera ser exactamente proporcional,
el juez reducird pena de una manera equitativa, teniendo en cuenta la
naturaleza y ademas circunstancias de la obligacién,

Articulo 1846. El acreedor puede exigir el cumplimiento de la obligacién o
el pago de la pena, pero no ambos, a menos que aparezca haberse
estipulado la pena por el simple retardo en el cumplimiento de la
obligacién o porque esta no se preste de la manera convenida.

Articulo 1847. No podran hacerse efectiva la pena cuando el obligado a
ella no haya podido cumplir el contrato por haber hecho del acreedor, caso
fortuito o fuerza insuperable.

Articulo 1849. En el caso del articulo anterior, cada uno de los respondera
de la parte de la pena le corresponda, en proporcién a su hereditaria.
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Articulo 1850. Tratiandose de obligaciones indivisibles, se observari lo
dispuesto en el articulo 2007.

De acuerdo a las clausulas de los contratos también conocidas pactos, son
proposiciones coordinadas y complementarias entre si, que se integran
reciprocamente. Suelen ir procedidas las cléusulas de un predmbulo o
conjunto’ de premisas que enuncian los fines que las partes persiguen el
contratar, y si estas declaran que el preAmbulo forma parte del contenido
del negocio juridico bilateral; indudablemente tiene valor de clausula, al
mismo interpretaciéon. Estos pactos o cldusula, al mismo interpretacién.
Estos pactos o clausulas se clasifican de acuerdo en tres grupos.®

Clausulas esenciales. Las cuales en el contrato no se pueden suprimir
entre las partes bajo la pena de hacer el contrato de que si trata. Es decir
son aquellas que identifican a las partes y dan nombre al contrato por
ejemplo en la compraventa, debe constar el precio y la cosa.

Clausulas naturales. Son consecuencia ordinaria del contrato ordinaria
del contrato; por lo que tiene por puestas aun que no se mencionen en el
contrato. Es decir son aquellas que derivan de la propia naturaleza del
contrato y aun que no se dan por puestas, aunque las partes pueden
suprimirse. Por ejemplo el articulo 2444 establece, que el arrendatario
debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia,
puede pactarse en un contrato que esas reparaciones las lleve a cabo el
arrendador.

Clausulas accidentales. Son aquellas que requieren de pacto expreso; y las
obligaciones que imponen sélo existen en la medida de ese pacto y no en
funcién de normas supletorias; es decir sélo a voluntad de las partes
aparece en el contrato. Por ejemplo el contrato de compraventa esta sujeta
a condicidn.

5.6. Formas de interpretacion.

“Al celebrar un contrato muchas veces ignoramos el alcance que puede
llegar a tener este simple acto ya sea porque, no entendemos lo que ahi
esta escrito. Pero de todas formas firmamos, porque no nos detuvimos a
leer y razonar lo que leiamos, y la letra eran muchas y ademas muy
pequefias, no quisimos hacer el papel de tontos preguntande lo que para
ello era claro y preciso; en fin son muchos los pretextos y excusas, que nos
imponemos cada vez que nuestros descuidos nos meten en problemas y

¥ Mufloz, Dr. Luis, Ob. Cit,, pégina, 167,
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después viene el clasico: ! qué yo me comprometi a...j 1Qué mi derecho esta
sujeto a condiciones..! Estas entre muchas otras son preguntas frecuentes
que aquejan a las partes, cuando una de ellas o ambas aceptan u otorgan
un contrate de cualquiera naturaleza, sin antes molestarse en analizarle
conscientemente, ya que muchas wveces los contratos son oscuros,
incompletos o viciados. Y es entonces cuando acudimos aun abogado para
que nos asesore, y es tarea de tratar de esclarecer lo que esta estipulado
en el contrato valiendo se de las reglas que para tal efecto nos ofrecen los
métodos de interpretacién”.

A la interpretacién de los contratos como sefialamos alguno prestigiados
autores como lo son Ramén Sanchez Medal, Miguel Angel Quintanilla
Garcia, nos dicen: “que interpretar un contrate debemos averiguar el
sentido en que la declaraciéon de la voluntad de que los contratos es
decisiva para el derecho, asi llegar a conocer el alcance y efectos juridico
de las voluntades que en él intervienen: es decir el interpretar un contrato
implicara desentrafiar el sentido y significado de la voluntad contractual
de las partess!”,

Existen dos teorias en torno a la interpretacién de los contrato que son:

A ) Teoria de la voluntad o de la autonomia de la voluntad; también
denominados en la doctrina como teoria subjetiva, cuyo autor es Savigny,
indica que para interpretar un contrato habrd que desentrafar la
voluntad interna de las partes contratantes, para saber y determinar lo
que contratantes, quisieron decir y asi saber cual ha sido el alcance gue
ellas quisieron darle al contrato.

B ) Teoria de la voluntad declarada, esta es llamada objetiva que para
interpretar un contrato, habrda que partir de la voluntad declarada, es
decir de las declaraciones objetiva de las partes

Al jgual que los autores Quintanilla Garcia y Sénchez Medal, nos
inclinaremos por aceptar que ambas teorias es completamente una con la
otra pues si utilizaremos tnicamente alguna de ellas estariamos
desnaturalizado el contrato, Por lo tanto, para interpretar un contrato hay
que acudir a ambas teorias; o ser como nos lo expone Sanchez Medal
acudir a ambas teorias; es decir acudir a la voluntad interna declarada, o
sea ir al encuentro de la intencién comun de las partes; en la medida que
ambas exterioricen su voluntad interna.

* Quintanilla Garcia, Miguel Angel, “Derecho de las Obligaciones™, 1* edicidn, Editorial UN.A.M., México
1979, pégina 57.
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En nuestro Céodigo Civil del Libro IV parte primera De las leigacioneg se
encuentra un apartado que sienta la regla generales para interpretacién
de los contratos articulos. 1851 a 1859. Respectivamente:

Articulo 1851. Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda
sobre la intencién de los contratantes, es estara al sentido literal de sus
cliusulas.

Si las palabras parecieren contrarias a la intencién evidente de los
contratantes, prevalecera esta sobre aquellas.

Articulo 1852. Cualquiera que sea la generalidad de los términos de un
contrato, no debera entenderse comprendidos en él cosas distintas y casos
diferentes de agquellos sobre los interesados se propusieron contratar.

Artfeulo 1853. Si alguna clausula de los contratos admite diversos
sentidos, debera entenderse en el mas adeudo para que produzca efecto.

L]
Articalo 1854. Las clausulas de los contratos deben interpretar las unas
por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto
de todas.

Articulo 1855. Las palabras que pueden tener distintas acepciones seran
entendidas en aquéllas que sea mas conforme a la naturaleza y objeto del
contrato.

Articulo 1856. El uso o la costumbre del pais se tendra en cuenta para
interpretar las ambigiiedades de los contratos.

Artieulos 1857. Cuando absolutamente fuere imposible resolver las
deudas por las reglas establecidas, en los articulos precedentes, si
aquéllas recaen sobre circunstancias accidentales del contrato, y éste
fuere gratuito, se resolveran a favor de la menor transmisién de derechos
¢ intereses; si fuere oneroso se resolveria la duda a faver de la mayor
reciprocidad de intereses.

Si las dudas de cuya resolucién se trata en este articulo recayesen sobre el
objete principal del contrato, de suerte gque no pueda venirse en
conocimiento de cual fue la intencién o la voluntad de los contratantes, el
contrato sera nulo
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Articulo 1858. Los contratos que no estén especialmente reglamentados en
este Coédigo, se regirAn por las reglas de los contratos por las
estipulaciones de las partes, v en lo que fueren omisas, por las
disposiciones del contrato con el que tenga mas analogia de los
reglamentados en este es ordenamiento.

Articulo 1859. Las disposiciones legales sobre contratos seran aplicables a
todos los convenios y a otros actos juridicos, en lo que no se opongan a la
naturaleza de estos a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos

De acuerdo al distinguido el Maestro Ramdn Sanchez Medal Las primeras
reglas realizar una interpretacién esencial objetiva de la ley, en tanto que
las segunda tiene una funcién més compleja, porque llevan a cabo una
interpretacién comin de las partes. 82

“Entre otras palabras las normas para interpretar los contratos los
contratos se dividen en dos; las normas para investigar la intencién
comun de las partes en los urticulos 1851 y 1852. En tanto que el articulo
1857 dice que cuando no es posible descubrir frente a las deudas o
equivoces o ambigiiedades de las palabras o clausulas emplea por les
contratantes, cual fue la voluntad interna o la intenciéon comian de los
mismos contratantes; el contrato se considera nulo, dado que en el fondo
hubo en este casi el acuerdo de voluntades”.

Ahora bien las reglas generales para interpretacién de los contratos sirven
para todos los demas actos juridicos articulo 1859, por lo tanto, se aplican
también en lo conducente, para la interpretacion de los testamentaos.

Por su parte las Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha establecido en
jurisprudencia definida: que los contrates deben interpretar un contrato
no es mas que desentraiiar la voluntad de las partes. Entonces para
interpretar un contrato habra gue recurrir como ya dijimos a la voluntad
interna declarada de las partes, pero también a las costumbres, buena fe,
y a los principios fundamentales correspondientes a la teoria de la
imprevisién y que son:

Rebus sio atantibus. Lo no previsto por las partes no debe cumplirse.

Res inter alios acta. Los efectos de los contratos sdlo afectan a las partes.

£ Sanchez Medal, Ramén, Ob. Cit., pAgina 56.
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De igual manera que los principios generales del derecho, la buena fe y los
usos y costumbres del lugar donde se genero el acto.

5.7. Formas de terminacién.

Las causas de terminacién del contrato de arrendamiento con opcién a
compra en el contrato que se ha celebrado validamente y ha empezado a
producir sus efectos, puede dejar de producir estos o extinguirse estos
mismos a consecuencia de hechos o acontecimientos posteriores a dicha
celebracién y que constituye propiamente las causas de terminacion:

1.- Cuando falta alguno de los elementos de existencia del contrato, el
consentimiento y objeto, en los articulos 1794 y 2234 tratan por
consiguiente de un contrato inexistente. Por ejemplo en la compraventa de
una casa habitacién, cuando ambas partes no llegan aun acuerdo de
voluntades en el precio, debe de ser cierto y en dinero. La compraventa
debe ser perfecta ha falta de consentimiento es inexistente la compraventa
articulos 2248 y 2249,

2.- El vencimiento de un término. En el contrato de arrendamiento con
opcibn a compra, se termina en virtud de hechos o circunstancias
posteriores a la celebracidn del contrate, que extinguen los efectos
derivados del acto juridico celebrado. Estos medios de terminacién natural
del contrato, a virtud del cumplimiento o ejecuciéon de las respectivas
obligaciones de las partes, es decir en el articulo 2255, el comprador debe
pagar el precio en los términos y plazos convenidos. A falta de convenio lo
debera pagar al contade. La demora en el pago del precio lo constituird en
la obligacién de pagar réditos al tipo legal sobre la cantidad que adeude.

3.- La ausencia de vicios del consentimiento. Nuestro Cédigo Civil en su
articalo 1812. Reconoce como vicios del consentimiento, al error, a la
violencia y al dolo; en el articulo 1826. A la mala fe; en el articulo1821. Al
temor: en el articulo 17 y 2228. Y a la lesién. Incluyendo por analogia en
muestro derecho el estado de necesidad especie de violencia fortuita, o
cuande no se legado la formalidad exigida por la ley. Articule 1795.
Fracciones I, II, III, y IV. En todos supuestos por el principio de
conservacién, que a titende a conservar la eficacia de los actos juridicos,

4.- Por nulidad. La terminacién en el contrato de arrendamiento con
opcién a compra por muy diversas causas: por incapacidad general para
contratar de uno o de ambos contratantes, esto es, por incapacidad y legal
articulos 450, 635, 2228, 2230 y 2236, Por causa de lesién en el Distrito
Federal. Por algiin vicio del consentimiento en alguna de las partes(2228,
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2230,2236 y 2237); por la ilicitud en el objeto o en el fin de la compravegta
{1795 Fraccién ITI y 225); por no estar en el comercio el objeto vendido
articule 1825 Fraccién IT).

5-. Por eviccién articulo 2119, Habri eviccién cuando el que adquirié
alguna cosa que fuere privado del todo o parte de ella por sentencia que
cause ejecutoria, en razén de algin derecho anterior a la adquisicion es
decir, “el adquirente de la cosa no tuve una posesion pacifica de ella, pues
un tercerc ejerce su derecho ‘de persecucién alegando derechos anteriores
sobre el bien, demanda y vénce en juicio al adquirente, gue resulta
privado asi del objeto. Ese vencimiento en juicio constituye la llamada; del
latin evincere, verbo que precisamente significada vencer en juicto”.

6-. Por confusién, La obligacién se extingue por confusidon cuando las
calidades de acreedor y deudor se retinen en una misma persona, la
obligacién renace si la confusién cesa como dicen los articulos 2206, 2207
y 2208. Por ejemple usted es acreedor hipotecario de si mismo, la cosa
ocurre asi: usted compra una casa habitacién sobre la cual gravitan tres
hipotecas, sucesivamente constituidas, la primera preferente sobre la
segunda y este, sobre la tercera por el derecho de preferencia
caracteristico del derecho real. Usted, adquirente de la cosa gravada con
las hipotecas, tiene obligacién real de pagarlas. Si paga la hipoteca
constituida en primer lugar, se subroga en los derechos del acreedor
hipotecario (articulo 2050). Lo sustituye en el privilegio de ser el acreedor
en primer término y pasa a ser acreedor sobre cosa usted conserva su
crédito para oponerlo a los acreedores del segundo y tercer lugares.

7-. Por rescision. En efecto la rescisibn esta procedida siempre de
violaciones al contrato por virtud de las cuales este concluye con motives
rescindir la privacion de los efectos del acto juridico por incumplimiento
en algunas de las cliusulas fundamentales del contrato arrendamiento
con opcién a compra. El pago de dafos y perjuicios articulo 1949 por
ejemplo entre las partes, la rescisién en el contrato de arrendamiento con
opcién a compra incumple sus obligaciones, en lo tocante al pago del precio
articulos 2310, 1950 y 1951; pero tal rescisién produzca efectos contra
terceros se requiere dos cosas, a saber: que esas compraventa se haya
convenido el pacto comisorio expreso y que este pacto se haya inscrito en
el registro piblico de la propiedad.

8-. Por pérdida o destruccion total de la cosa. El contrato de
arrendamiento con opcién a compra, por caso fortuito o fuerza mayor. Al
celebrar un contrato, las partes pueden desear a gravar a atenuar el rigor
de los principios relativos al caso fortuito o fuerza mayor, inclusive, en el
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lugar de querer atenuar la responsabilidad del deudor, las partes pueden
reforzarla o bien, estipular que una de las partes corra con los efectos del
caso fortuito o fuerza mayor los tratadistas estin de acuerdo en la validez
de la clusula que contengan modificaciones al caso fortuito o fuerza
mayor. Conviene aclarar que nuestro Cédigo Civil no define ni el caso
fortuito ni 2 la fuerza mayor, tnicamente en el articulo 2111, establece
“nadie esta obligade al caso fortuito sino cuando ha dado causa o
contribucién a él, cuando ha captado expresamente esta responsabilidad o
cuando la ley se le impone”. Por ejemplo En una compraventa de una casa
habitacién en el cual transfiere 1a propiedad de la cosa arrendada. Pero si
un temblor de tierra destruye la casa, se puede exentar de cumplir la
obligacién porque la imposibilidad de la ejecucién proviene de un caso
fortuito o fuerza mayor, y el contrato se extingue sin responsabilidad civil.
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CONCLUSIONES

1.- Se ha establecido en el presente trabajo la importancia fundamental de
conocer el propésito de estudiar y analizar 1a necesidad de reglamentar el
contrato de arrendamiento inmobiliario con opcién a compra en el Cadigo
Civil para el Distrito Federal. Por tratarse de un contrato, nominado el
cual se encuentra reglamentado dentro del Cédigo Civil, este contrato es
de actualidad y las partes podran celebrarlo en atencién de cada una de
las partes. Los cuales tienen .aplicacién practica y que crean diversas
confusiones al pretender interpretarlos, situacién que hace necesario el
adecuar el derecho a la realidad social, de tal manera el contrato de
arrendamiento inmobiliario con opcidn a compra.

2.- La esencia del derecho civil de los contratos en sus articulos 2398 y
2248 del Codigo Civil para el Distrito Federal. Por lo que es necesario
hacerse un concepto "contrato de arrendamiento con opcion a compra”.
Algo mas sencillo a fin que responda a las necesidades actuales de las
partes contratantes. El contrato de arrendamiento de renta pertenece al
derecho de gentes de igual modo que los contratos de compraventa y
arrendamiento, también estos, es sinalagmaticos que producen
obligaciones por ambas que cada una contrae con la otra, finalmente
corresponde los mismos que los comparados, a la clase de los contratos
conmutativos.

3.- Por lo que se refiere en el arrendador y arrendatario el propietario
duefio del inmueble decide en poner en venta casa habitacién en oferta, el
cual gozara un derecho de preferencia para adquirir este derecho lo podra
ejercer el arrendatario o un tercero su derecho del tanto sino lo hacen,
precluira su derecho como lo habian estipulado en una de sus clausulas
del contrato de arrendamiento Decide poner en venta el bien inmueble
articulo 2448-J del Cédigo Civil para el Distrito Federal y asi ambas
partes deciden celebrar el presente contrato de arrendamiento con opcién
a compra para realizar los tramites correspondientes ante un Notario
Piblico El ejercicio del derecho del tanto por parte de los arrendatarios de
casa habitacién es complicado y riesgoso para el Notario.

4.- Que interviene en la operacién; es una molestia para el arrendador
propietario quien también tiene una responsabilidad seria si no actiia con
mesura, y es un inconveniente para el trafico normas del comercio de
inmuebles. Nunca debié establecerse en la ley este derecho del tanto,
porque viola los principios aceptados tradicionalmente por nuestra
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legislacién civil, y porque es una fuente de conflictos en materia de
arrendamiento y no properciona solucién a los graves problemas de la
vivienda en México.

5.- El Notario debe ser cauto en el manejo de estos problemas, por la
responsabilidad profesional en que puede incurrir y por la responsabilidad
administrativa que puede originar una suspensién en sus funciones hasta
de un afio, No se recomienda la agresividad en la actuacién notarial que
pueda proyectar al Notario responsabilidades que propias del arrendador
o de los arrendatarios; que cada cual trate de dar solucién a los problemas
que le impone la ley, pero no aceptar los problemas de los demas.

6.- Asi mismo, se ha discutido la naturaleza juridica de ambas figuras que
si el contrato de arrendamiento y el contrato de compraventa, es un
derecho personal o un derecho real. Lo cual es interesante el estudio sobre
este punto, ya que estas figuras contractuales se inscriben en el Registro
Piablico de la Propiedad, en mi punto de vista el contrato de
arrendamiento inmobiliario ¢on opcién a compra es un derecho real.

7.- Propongo el procedimiento mas aceptable para su interpretacién de
este contrato de la voluntad de las partes es el que tenga mas analogia,
reuniendo desde luego a las costumbres del lugar a los principios
generales del derecho, sin apartarse de la regla general, de que las partes
siempre resultaran obligadas en la forma términos que aparecen por
escrito.
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APENDICE A
REFORMAS AL ARRENDAMIENTO

A.1. Reforma de 1985

El Congreso de la Unién promulgé el Decreto de fecha 28 de diciembre de
1984, publicade en el Diario.Oficial de la Federacién del 7 de febrero de
1985. Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte del
Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal. Relacionados con
inmuebles de arrendamientos articulos 2448 al 3042 de dicho
ordenamiento, como un intento para incentivar la inversion privada en la
construccién de viviendas para arrendamientos y para tratar de
solucionar algunos problemas que se originaran como consecuencia de la
celebracién de contratos de arrendamientos de fincas urbanas destinadas
a la habitacidon. Es una pena que el intento haya resultado fallido.

Lo que no hay duda es que las reformas de 1993 no se aplicaran a los
contratos de arrendamientos para casa habitacidon celebrados con
antertoridad al 20 de octubre ese afio y por ello fue necesario estudiar las
disposiciones que entraran en vigor el 8 de febrero de 1985, al dia
siguiente de su aplicacién en el Diario Oficial de la Federacién que
continnaran rigiendo a esos contratos disposiciones que dejaran de
aplicarse a partir del 19 octubre de 1998 en que entraran en vigor en
forma plena las nuevas las nuevas reformas contenidas en el Decreto
Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de Julio de 1993, Se
reforman los articulos 2398 segundo parrafo, 2406, 2412 fraccién.
2447,2448, 2448-B, 2448-C, 2448-J, 2448-k, 2484, 2487, 2489 fraccién I
2490. Se adiciona el articulo 2489 con las fracciones IV y V. Se deroga los
articulos 2407, 2448-D. Segundo parrafo,2448-J. 24489.-L 2449, 2450,2450,
2451, 2452, 2453,2485, 2486, 2488, 2491, 2494 y 3042. Ultimo parrafo el
Cédigo Civil para toda la Reptblica en materia Federal,

DERECHO DEL TANTO. Los articules 2448-1 y 2448-J, establecen a
favor del arrendatario el derecho del tanto para el caso de que el
propietario quiera vender la finca arrendada o celebrar un nuevo contrato
de arrendamiento y la forma de hacer valer ese derecho. Los vinicos
requisitos para su procedencia es que esté al corriente en el pago de las
rentas y notifique en forma indubitable al arrendador su voluntad de
ejercitar su derecho en los términos y condiciones de la oferta. Se sefiala
que el arrendador debera dar aviso en forma indubitable al arrendatario
de su deseo de vender el inmueble, precisande el precio, términos,
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condiciones y modalidades de la compraventa y los arrendatarios
dispondran de un plazo de quince dias para notificar su voluntad de
ejercer su derecho; que los Notarios deberdn de cerciorarse del
incumplimiento de este articulo antes de la autorizacion de la
compraventa y que tanto la compraventa como su escrituracién seran
nulos de pleno derecho y los Notarios incurriran en responsabilidad en los
términos de la ley de la materia, si la operacion se realiza en
contravencién a lo estipulado. Ademas se indica que la accién de nulidad
prescribe a los seis meses, y én caso de que el arrendatario no dé el aviso
de aceptacién en el plazo sefialado, precluird su derecho. Estos dos
articulos son los que han dado lugar al mayor numero de dificultades y
juicios en esta materia todo porque el legislador no previo as muiltiples
dificultades que iba a originar, por falta de precisién y de claridad legal.

Los articulos son inutiles respecto al derecho de preferencia para un
nuevo contrato de arrendamiento, ya que cuando el nuevo contrato se
celebra, no hay forma de localizar al antiguo arrendatario, porque por
regla general no se celebra un nuevo contrato es posible localizar al
antiguo inquilino.

Por lo que se refiere al derecho del tanto en caso de venta, no hay
precisién en miltiples aspectos:

1. No se precisa si el derecho sélo se otorga al inquilino cuando vaya a
enajenarse unicamente la vivienda que ocupa, o si también lo tiene
cuando se vaya a vender el inmueble que puede tener dos o cien viviendas.

2. Si bien el derecho le corresponde a todes los inguilinos del mismo
inmueble, no precisa quien tiene derecho preferente entre ellos para
adquirir todo el inmueble o si el derecho es silo para que se pongan de
acuerdo todos los que pretenden adquirir, para que adquieran una parte
indivisa proporcional a la vivienda que ocupan. ;Tendri derecho
preferente el que ocupe la vivienda mas grande; los que sean mayoria en
nimero entre los que pretenden adquirir; los que sean mayoria por la
mayor superficie ocupada; los que hayan notificado primero su deseo de
adquirir aunque no hayan pagado ni garantizado el pago del precio, el o
los que hayan pagado primero; los que hayan notificado y solicitado un
crédito?

3. No se sabe si el inquilino tiene derecho del tanto en caso de venta de
derechos de copropiedad o en caso de la venta de nuda propiedad.
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4. Si el inquilino tiene derecho en caso en los derechos entre el inquilino
no y el copropietario ni en relacién al usufructuario si lo que se pretende
vender es la nuda propiedad.

Desde el punto de vista juridice, se dice que en caso de contravencién al
derecho del tanto, la venta sera nula de pleno derecho. ;Qué quiso dar a
entender el legislador?, ;Qué es nula absoluta conforme a los articulos 8,
1910, y 2226?, ;Si es nula con nulidad abseluta porqué prescribe la accion
parta hacerla valer?, ;En ese caso, cémo opera?

{Verdad que no es facil legislar a la ligera y trompicones?. Por esos y
otros cuestionamientos, estas disposiciones han omginado miltiples
problemas entre arrendadores y arrendatarios y multiples juicies y
ademés han entorpecido el trafico inmobiliario, porque los inquilinos con
razén o sin ella, cada vez que se vende o pretende vender inmuebles
arrendados, presentan juicio de nulidad silo para crear dificultades,
evitarse el pago de las rentas mientras dura el litigio y permanecer el
inmueble atiin vencido el plazo del contrato; y por su parte los Notarios, no
desean verse involucrados en un litigio que en nada les incumbe y que en
el que, en el mejor de los casos, va a perder tiempo y dinero por el pago de
los gastos del juicio y del abogado postulante,

EL DERECHO DEL TANTO DE LOS ARRENDATARIOS DE CASA
HABITACION Y LA INTERVENCION NOTARIAL.

No debe olvidarse que las reformas al Codigo Civil contenidos en el
Decreto Publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 7 de Febrero e
1985 y Decreto Publicado el 21 de Julic de 1993 que, entre otros aspectos
contiene el derecho del tante al arrendatario de casa habitacién, se
hicieron en forma atropellada, con una falta absoluta de conocimientos
juridicos y presumiblemente apoyadas en un proyecto de iniciativa legal
que no fue formulado por abogados ni por licenciados en derecho.

De ahi que existan en esta materia tal cimulo de errores y de lagunas
precisamente, es una laguna en esta materia, el que no se haya seiialado
en las reforma, el procedimiento para delicir los problemas que acarrea la
aceptacién por parte de varios arrendatarios de la oferta hecho por el
arrendador. Como la ley no concede el derecho del tanto sélo al
arrendatario gue ocupe para casa habitacién la totalidad del inmueble,
sino a todos los que ocupen con esa finalidad el inmueble o parte de él
arrendador que desee vender el inmueble a uno de los arrendatarios
cuando son varios o a un tercero, debera notificar a todos los demas esa
operacion para darles la oportunidad de adquirirlo en igualdad de
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condiciones. Ya de por si es un contrasentido el que se tenga que notificar
a los demas arrendatarios, si la operacién se concreta con uno de ellos,
pero el problema se complica cuando varios o todos los arrendatarios
desean adquirir y asi contestan la notificacion que se les hizo, dentro del
término de ley.

Como la ley no da una solucién especificamente en esta materia, hay que
recurrir a los principios generales que se encuentran en el Cédigo, para
dilucidar ese problema. '

En primer lugar, el Notario que tenga conocimiento de gque dos o mas
arrendatarios notificaron al arrendador en el términoe de ley, que desean
hacer uso de su derecho, hasta en tanto no exista una resolucién judicial
que determine quien sea el comprador, para evitar la monstruosa sancién
de una suspensién hasta por un afio en ¢l ejercicio de sus funciones, Ya
esta suspensién de la actividad notarial es un serio perjuicio para la
economia del vendedor, pero es originada no por escripulos del Notario,
sino por una mala actividad legislativa, que no dio una solucién clara al
respecto.

Si se considera, como ya quedé asentada, la notificacién hecha al
arrendatario es una policitacién u oferta para la celebracién del contrate
de compraventa, en el momento en que cualquier arrendatario acepta sin
condiciones, se perfecciona el contrato, ya que en los términos del articulo
2249 del Cédigo Civil, l1a venta es perfecta y obliga a las partes cuando se
han puesto de acuerdo en precio y cosa aunque la segunda no haya sido
entregada ni el primero satisfecho. Es un riguroso orden légico, el contrato
se perfecciona cuando el primer arrendatario notifica indubitablemente la
aceptacion de la oferta, manifestando que hara uso de su derecho del
tanto, y no es culpa del arrendador propietario el haber notificado a los
demds arrendatarios, por que tal actuacién se la impone imperativamente
la ley, y tampoco es responsabilidad el que la ley haya concedido a todos
los arrendatarios el plazo de quince dias para aceptar, y que uno haya
aceptado primero y otros después.

Ademas, no esta policitando una nueva venta en copropiedad, para
considerar que todos los arrendatarios tengan el mismo derecho para
adquirir el inmueble, o para adquirirlo en el porcentaje que pudiera
corresponderles, tomando en cuenta el nGmero de arrendatarios
aceptantes y el valor proporcional de la vivienda ocupada por cada uno,
dentro de la totalidad del inmueble.
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Por ello se considera que la venta se perfecciono con el primer que haya
aceptado que haya notificado indubitablemente esa aceptacién y haya
cumplido con presentarse a pagar en igualdad de aircunstancias respecto
a lo convenido con el tercero, el dia y hora sefialando para la terminacién
de la operacién y concertacion del contrato.

Los articulos 2204, 2205 y 2206 indican gue, cuando una persona haya
vendido dos veces la, misma cosa a diversos compradores, si se trata
inmuebles, prevalecera la venta que primero se haya registrado y su
ninguna se registro, prevalecera la primera en fecha. En el supuesto
planteado, no se puede decir que el arrendador haya vendido a varies
inquilinos por hecho de haberles notificado la operacion y por el hecho de
que varios hayan aceptado, porque, en realidad esa notificaciones por
parte del arrendador se las impone la ley, y las aceptaciones por parte las
aceptaciones por parte de los arrendatarios, las hacen en ejercicio de un
derecho dentro del plazo fijado en la ley. Toda la culpa y responsabilidad
debe de ser del legislador que en este caso, se manifesté inepto y ligero,
pero hay que tratar de dar una solucién y ésta, por un priacipio obtenido
analogicamente de los preceptos citados, puede ser la de declarar
prevalente la operacién de compraventa entre el arrendador propietario y
el arrendatario que pruebe que primeramente notifico al arrendador su
aceptacién, y como las notificaciones deben ser indubitables, es facil
probar quién fue ese primer aceptante. Se mantiene aqui su estudio y su
critica, como un recordatorio a los que puedan a futuro formular iniciativa
legales en materia de arrendamiento, para evitar que incurran en los
mismos errores y falta de técnica legislativa, los problemas fundamentales
gue se presentan entre arrendadores y arrendatarios de casa habitacién,
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
el Decreto no apunté soluciones y sélo en lo referente al plazo hize algunos
sefialamientos que resultaron totalmente desafortunados.
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