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INTRODUCCION.

Dentro del poco tiempo que llevo dentro del litigio, de la carrera que elegi
para hacerla fuente de mi trabajo, asi como parte de mi vida cotidiana, he
encontrado diversos criterios que los Jueces Civiles de primera instancia en
el Estado de México no han logrado unificar, como lo es en el campo de
arrendamiento, sobre todo debido a la abrogacion del Cédigo Civil del
Estado de México del 29 de diciembre de 1956.

En el Estado de México el Codigo Civil actual, el cual entr6 en vigor a
partir del mes de julio del afio dos mil dos, establece cual sera el plazo
maximo de duracion de un contrato de arrendamiento, asi como también
qué plazos se consideraran cuando se omita establecer el plazo de duracion
en dichos contratos.

La principal causa que me motivo a la elaboracion del presente trabajo, lo
fue precisamente el hecho de analizar el por qué en los contratos de
arrendamiento inmobiliario, en los cuales se omitio establecer el plazo de
duracion, no procede la tacita reconduccion, dirigida mi principal inquietud
a los procedimientos ante los jueces de lo civil, en donde algunos de éstos
juzgadores dudan en qué casos no puede operar la tacita reconduccion,
dictando sentencias definitivas en las cuales favorecen a la parte
arrendatania al momento de dictar dichas resoluciones, al considerar
algunos de ellos que una vez fenecido el plazo de duracion que establece la
ley en los contratos de arrendamiento inmobiliario, el arrendador tiene diez
dias para interponer su demanda, pues de lo contrario, es decir, de no
hacerlo, le traeria como consecuencia la operancia de la tacita
reconduccion, lo cual es completamente improcedente, ya que como se
analizara en el presente trabajo, la figura de la tacita reconduccion sélo
opera en los contratos en los cuales se establecio el plazo de duracion y
jamas operara en los contratos de arrendamiento inmobiliario en los cuales
se omitio establecer dicho plazo de duracion.



CAPITULO PRIMERO

1.- EL CONTRATO Y EL CONVENIO

Al iniciar el presente capitulo, consideramos necesario definir el
concepto de contrato y convenio.

Contrato es el acuerdo de voluntades para crear o transferir derechos y
obligaciones.

Convenio es aquel que modifica o extingue derechos y obligaciones.

Dentro del estudio juridico se ha hecho una distincion entre contrato y
convenio en sentido estricto, al contrato se le ha dejado una funcion positiva;
es decir, el acuerdo de voluntades para crear o transferir derechos y
obligaciones, v al convenio le corresponde la funcion negativa de modificar o
extinguir esos derechos y obligaciones.

Nuestro Codigo Civil vigente para el Estado de México, define en su
articulo 7.30, “Convenio es el acuerdo de dos o mas personas, para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones” posteriormente dicha
Legislacion en su articulo 7.31 define; “Los convenios que crean o transfieren
obligaciones y derechos. reciben el nombre de contratos™

El Codigo Civil distingue entre convenio y contrato, pues considero al
primero la especie v al segundo el genero.

El Maestro Rafael Rojina Villegas sefiala: “El contrato se define como
un acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones; es
una especie dentro del género de los convenios. El convenio es un acuerdo de
voluntades para crear. transmitir, modificar o extinguir obligaciones y
derechos reales o personales™ '

I Rojina Villegas Rafacl. Compendio de Derecho Crvil IV, Contratos, Pormua Hernnanos y Cia. México 2003
Pag 7



Por lo anterior podemos afirmar entonces, que el contrato es un acto
juridico bilateral, tendiente a la produccion de efectos de derecho sancionados

por la ley.

Ahora pasaremos a analizar mas especificamente tanto el convenio,
como el contrato.

1.1.- CONVENIO.

Como lo hemos sefialado anteriormente el Codigo Civil para el Estado
de México, en su articulo 7.30, define que “Convenio es el acuerdo de dos o
mas personas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones™

Por otra parte es de igual importancia mencionar que, convenio es aquel
por virtud del cual ambas partes con proyeccion hacia el futuro dejan sin
efecto un contrato previamente celebrado entre ellas y declarando extinguidas
sin dar cumplimiento total a las obligaciones emanadas del mismo.

CARACTERISTICAS DEL CONVENIO

1.- Se originan por causas o situaciones licitas posteriores a la celebracion del
contrato

2.- Se requiere el ejercicio de una o de ambas voluntades libres, esto es, que
no se encuentren forzadas mediante una accion jurisdiccional

3.- Los efectos solo operan hacia el futuro

Por lo anterior podemos decir, que los convenios en todo momento van
a actuar sobre los contratos, esto es modificando ¢ extinguiendo, esos
derechos y obligaciones que las partes contratantes aceptaron al momento de
la celebracion del mismo, es decir, al convenio le corresponde la funcién
negativa.



CONVENIO CONTRATO Crea o transfiere
(lato sensu) derechos y

Crea, transfiere, modifica oblig_aciones.

o extingue derechos y

obligaciones.

(stricto sensu) modi-
CONVENIO fica o extingue dere-
chos y obligaciones.

1.2.- CONTRATO

Como lo hemos ya sefialado, nuestro Cédigo Civil Vigente para el Estado
de México en su articulo 7.31 establece que “Los convenios que crean o
transfieren obligaciones y derechos, reciben el nombre de contratos.” La
palabra contrato proviene del latin contractus, derivada del verbo contraheré
que significa concertar y que con ello se identificara a cualquier acto juridico
de orden bilateral, integrado por el acuerdo de voluntades de dos o mas
personas que producen consecuencias juridicas, debido al reconocimiento de
este acto por una norma de derecho.

“El contrato (lo mismo que todo convenio) es un acto juridico bilateral,
es decir una doble manifestacion de voluntades tendientes a la produccion de
efectos de derecho concentrados por la ley mientras los contratantes se ponen

wl

de acuerdo™.

El maestro Luis Munoz en su obra Doctrina General del Contrato sefiala
que “el contrato contiene una prescripcion de autonomia privada en virtud del
reconocimiento por el derecho de esa autonomia, reconocimiento que permite
valorar las declaraciones y manifestaciones de contenido volitivo como

prescriptivas de aquella autonomia, asumiendo una funcién constitutiva y
también dispositiva™

2 Sanchez Medal Ramon. De los Contratos Civiles. Pormia Hermanos y Cia., México 1998. Pag. 14.
3.- Mufioz Luis. Doctnina General del Contrato. Cardenas Editor y Distribuidor. México 1992. Pag. 169.




1.3 ELEMENTOS ESENCIALES.

El articulo 7.7 del Codigo Civil vigente para el Estado de México manifiesta
que para la existencia del acto juridico se requiere.

1.- Consentimiento
I1.- Objeto

I11.- Solemnidad en los casos en que asi lo disponga la ley.

Para una mejor comprension analizaremos cada uno de los elementos
esenciales o de existencia antes sefialados.

1.3. 1 - CONSENTIMIENTO

Etimologicamente el consentimiento significa acuerdo o coincidencia de
dos o0 mas voluntades sobre un mismo punto y viene del latin “consensus”, asi
pues, el consentimiento supone la presencia de dos distintas declaraciones de
voluntad que emanan de dos diversos centros de interés, que son precisamente
las partes del contrato.

El tratadista Rafael Rojina Villegas sefala que: “El consentimiento es el
acuerdo o concurso de voluntades que tiene por objeto la creacion o
transmision de derechos vy obligaciones. En los convenios lato sensu, el
consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades para crear, transmitir,
modificar o extinguir obliguciones y derechos. Todo consentimiento, por
tanto, implica la manifestacion de dos o mas voluntades y su acuerdo sobre un
punto de interés juridico.™

Por lo anterior, en el contrato, el consentimiento es la uniéon o
conjuncion acorde de voluntades de los sujetos contratantes, en los términos
de la norma, para crear o transmitir derechos y obligaciones.

4 Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil IlI, Teoria general de las obligaciones,
Porrua Hermanos v Cia. Mexico 1985 Pag. 54



En cuanto a la manifestacion del mismo, es decir del consentimiento,
éste puede ser exteriorizado en forma expresa o tacita, siendo expreso cuando
se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. Es tacito
cuando resulta de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a
presumirlo, excepto en los casos en que por ley o por convenio, la voluntad
deba manifestarse expresamente.

ELEMENTOS QUE CONFORMAN EL CONSENTIMIENTO.

“El consentimiento, dada su naturaleza, se forma por una oferta o
policitacion y por la aceptacion de la misma. Como es el acuerdo de dos o mas
voluntades, necesariamente una voluntad debe manifestarse primero y es la
oferta o policitacion; es decir, que una parte propone algo a la otra respecto a
un asunto de interés juridico. La aceptacion implica la conformidad con la
oferta.™

El consentimiento como se aprecia antes, estdi compuesto de dos
elementos:

A.- propuesta, oferta o policitacion; y
B.- Aceptacion.

Cada uno de estos elementos de existencia del consentimiento, a su vez
elementos de existencia del contrato, valen por si mismos, y producen efectos
de derecho ain cuando no lleguen a formar el consentimiento.

Respecto al primer elemento se consideran como sinénimos la
propuesta, oferta y policitacion

A.- OFERTA.-  Kespecto al primer elemento, diremos que la oferta o
policitacion, puede ser expresa o tacita, pues es la propuesta de celebrar un
determinado contrato, propuesta que le dirige una de las partes a la otra,
misma que tendra que ser aceptada por la otra parte, formandose asi el
consentimiento.

S.0h Cn Pag M4



La oferta es una propuesta de celebrar un negocio juridico, la cual se
entiende que es con el proposito de generar derechos y obligaciones, misma
que debe contener los elementos caracteristicos del contrato que se pretenden
celebrar. No seria oferta si se omitiera indicar los datos necesarios para dar a
conocer la especie de acto que se propone y las condiciones en que desea
contratarse.

El maestro Manuel Bejarano Sanchez sefiala que “La oferta siempre se
dirige a otra persona que la debe recibir y complementar para integrar un
acuerdo o consentimiento, por ello se dice que es recepticia. Esa persona
puede ser alguien especialmente elegida, una persona determinada, o cualquier
persona que conozca la propuesta, una persona indeterminada que desee
contratar y reuna los requisitos impuestos.”

De conformidad con sefalado en los parrafos anteriores hemos de
observar que el consentimiento se forma por el acuerdo de voluntades sobre
un punto particular de interés juridico y se puede presentar entre presentes y
ausentes, si los contratantes se encuentran presentes, el contrato se perfecciona
en el preciso momento en que el aceptante da su conformidad a la oferta que
le es realizada; en los contratos entre ausentes se presenta un problema
respecto del momento en el que el contrato se entiende celebrado, por lo que
es de vital importancia determinar ese momento, el maestro Rafael Rojina
Villegas senala que “Entre ausentes pueden presentarse, cuando contratan,
cuatro momentos posibles, segin la doctrina y las legislaciones para la
formacion del contrato. Estos cuatro momentos corresponden a su vez, a
cuatro sistemas que sucesivamente se presentan en la formacion del
consentimiento, denominados respectivamente de la declaracion, expedicion,
recepcion e informacion. En el primero, el contrato se forma, cuando el
aceptante declara su conformidad con la oferta, en el segundo, cuando expide
la contestacion afirmativa (deposita la carta o telegrama en la oficina
respectiva). en el tercero hasta que el oferente recibe la conformidad del
aceptante y el cuarto hasta que se informa de la misma.”’

6 .- Bejarano Sanchez Manuel Fuentes 3 Elementos de las Obligaciones. México 1999, Pag. 58.

7- Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Pag. 57.



LA PROPUESTA de contratar es una manifestacion unilateral de la
voluntad que contiene los elementos esenciales caracteristicos del acto
juridico que se desea celebrar. Se dirige a otra persona determinada o
indeterminada (a cualquiera que desee aceptarla y reuna los requisitos fijados),
se encuentre éste presente (comunicacion inmediata) o no presente
(comunicacion mediata).

De este elemento del consentimiento, la doctrina critica el empleo del
vocablo “policitacion” afirmando que policitar significa “multiples ofertas” o
“maltiples licitaciones™ y por tanto debieran requerirse muchas ofertas para
integrarlo y no solo una, agregando que el término correcto es “licitacion”.

Sin embargo, argumentos en contrario sefialan que “licitar” significa
gramaticalmente “ofrecer precio en la subasta™ mientras que “policitar” era en
Roma, una promesa unilateral hecha a un Municipio o al Estado mismo. Se
habla asi de “policitatio” y a esa palabra que denotaba una promesa unilateral,
es conveniente darle un sentido moderno y significar con ella una promesa que
no ha sido aceptada todavia. Y de hecho, éste es el sentido que se le da al
vocablo.

Derivado de lo anterior, podemos afirmar entonces, que el concepto de
oferta o policitacion contiene los siguientes elementos:

a).- Es una declaracion unilaeral de la voluntad.

b).- Recepticia.

¢).- Expresa o tacita

d).- Hecha a una persona presente o no presente.

e).- Hecha a una persona determinada o indeterminada.

f).- Debe contener los elementos esenciales del contrato que se desea

celebrar.

g).- Debe hacerse en forma seria y con el animo de cumplir en su

oportunidad

B.- ACEPTACION.- Es también la aceptacion una declaracion
unilateral de voluntad, en plena concordancia con los términos de la oferta, la
conformidad condicionada o sujeta a modificaciones sera a lo mas una contra-
oferta y no una aceptacion propiamente dicha.



Es una declaracion unilateral de voluntad, mediante la cual se expresa la
adhesion a la propuesta.

“Es una declaracion unilateral de voluntad, expresa o tacita hecha a
persona determinada, presente o no presente, seria, lisa y llana, mediante la

“a iye B
cual se expresa la adhesion a la propuesta y se reduce a un si”.

Por lo que estamos de acuerdo en la definicion de consentimiento que
realiza el maestro Gutiérrez y Gonzalez, el cual dice: que “el Consentimiento
es el acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccion de efectos de

& 3 i - 9
derecho y es necesario que ese acuerdo tenga una manifestacion exterior”

La voluntad es la creadora de cualquier negocio juridico, su verdadera
esencia radica en el principio activo y generador, por lo que si bien los
requisitos esenciales de los contratos son invariables, los naturales pueden
modificarse por convenio de las partes, dado que estan facultados para
establecer condiciones que crean prudentes, siempre que no se opongan a las
leves. la moral, las buenas costumbres y al orden publico. El contrato sigue
perteneciendo a la esfera del derecho voluntario, regido por el principio de
autonomia de la voluntad, que es un aspecto del derecho de la persona al
desarrollo de su personalidad y como consecuencia surge el principio de
libertad de contratacion, vigente en realidad en todas las legislaciones, aunque
expresados de diferente manera.

La legislacion sustantiva de la materia en su articulo 7.43 nos hace
referencia y nos explica dos formas en que puede manifestarse el
consentimiento, mismas que son de vital importancia sefalar en el presente
estudio a fin de dejar er claro el primer elemento de existencia de los
contratos

Articulo 7.43.- El consentimiento puede ser expreso o tacito. Es expreso
cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. El
tacito resultara de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a
presumirlo. excepto en los casos en que por ley o por convenio la voluntad
deba manifestarse expresamente.

8 Gutierrez » Gonzalez Emesto Derecho de las obligacienes, Editorial Cajica, Mexico, 1981. Pag 257.
9 Ob. Cit. Pag. 249 ¥



1.3.2.- OBJETO MATERIAL DEL CONTRATO

A este segundo elemento de existencia de los contratos, se djce que tiene tres
acepciones a propésito de la materia contractual.

.- Objeto directo del contrato, que es el de crear y transmitir derechos
y obligaciones.

2.- Objeto indirecto; que es la conducta que debe cumplir el deudor,
conducta que puede ser de tres maneras:

a).- De dar
b).- De hacer
¢).- De no hacer

3.- También se considera objeto del contrato el bien que el obligado
debe de dar (articulo 7.65).

Por cuanto al objeto directo debemos de sefialar que sus requisitos son
que sea posible y que sea licito, es decir que no vaya en contra de las leyes de
orden publico y de las buenas costumbres.

La posibilidad consiste en que un hecho o una abstencién cuando van de
acuerdo con las leyes de la naturaleza y las juridicas de orden publico en
sentido contrario, no podra constituir el objeto de un contrato aquellos hechos
o abstenciones que van contra una ley de la naturaleza que necesariamente
debe regirlos, bien contra una norma juridica cuyo obstaculo es insuperable,
bien finalmente, porque pugnen simultaneamente con una ley natural y una
juridica.

Dentro de los requisitos del objeto material debemos de mencionar que
el bien objeto del contrato debe de existir en la naturaleza, ser determinada o
determinable en cuanto a su especie y estar en el comercio.

Por lo que se refiere a estar en el comercio, el articulo 7.48 determina
“las cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicion
de la ley™.
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Por lo tanto las cosas estan en el comercio y pueden ser objeto de un
contrato por no impedirselo la naturaleza o la ley.

El objeto al que tienden las voluntades debera ser de realizacion fisica y
juridicamente posible; esto es que las prestaciones a las que las partes se
comprometen, pueden ser realizadas materialmente y que estén conforme a la
ley.

Por lo anterior podemos decir que no se puede celebrar un contrato,
cuando el objeto juridico o fisicamente es imposible, asi mismo se puede decir

que no podemos celebrar un contrato cuando la cosa no existe.

De igual forma nuestro Cédigo Civil vigente para el Estado de México,
en su articulo 7.65 define cual es el objeto indirecto de los contratos.

Articulo 7.65.- Son objeto de los Contratos:
I.- El bien que el obligado debe dar;

I1.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer:

CARACTERISTICAS DEL BIEN OBJETO DEL CONTRATO.

De conformidad con el articulo 7.66 del Codigo Civil en vigor para el Estado
de México. el bien objeto del contrato debe:

I.- Existir en la naturaleza;
I1.- Ser determinado o determinable en cuanto a su especie;
I11.- Estar en el comercio.

1.4.- ELEMENTOS DE VALIDEZ
Nuestro Codigo Civil vigente para el Estado de México en el articulo 7.8,
establece cuales son los elementos de validez de un contrato los cuales a

continuacion se senalan:

1.- La capacidad
2.- La ausencia de vicios en el consentimiento.
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3.- Licitud en el objeto, motivo, fin.
4.- Formalidades, salvo las excepciones establecidas por la Ley.

CAPACIDAD

1.- La capacidad, es la aptitud juridica para ser titular de derechos y
obligaciones y hacerlos valer por si o por conducto de representante legal.

Del concepto anterior se deduce que la capacidad de los contratantes, la
podemos entender como capacidad de goce, de derecho o juridica; y capacidad
de ejercicio, de hecho o de obrar.

Sobre la capacidad en materia contractual, las reglas a las que se sujeta,
las contiene el Codigo Civil en sus articulos 7.38 y 7.39 donde se sefiala que
son habiles para contratar todas las personas no exceptuadas por la Ley. Y que
la incapacidad de una de las partes no puede invocarse por la otra en provecho
propio.

CAPACIDAD DE GOCE .- Es la aptitud de las personas para ser titulares
de derechos y obligaciones.

Asi como el nacimiento o la concepcion determinan el origen de la
capacidad y por tanto la personalidad, la muerte constituye el fin, sin embargo
existen casos especiales en donde no se extingue la personalidad, como es el
caso de las personas ausentes, pues si se ignora si el ausente vive o ya ha
muerto, la Ley no puede determinar la extincion de la personalidad con un
dato no corroborado. es decir incierto.

Por otra parte es importante seialar que existen tres grados de capacidad
de goce que se pueden presentar en las personas fisicas, los cuales son:

A).- El primer grado de capacidad de goce existe al ser concebido pero
no nacido, siempre y cuando nazca vivo y sea presentado al Registro Civil o
viva 24 horas por lo menos. Esta capacidad minima de goce concede al
embrion humano tener diversos derechos subjetivos patrimoniales como lo
pueden ser el derecho a heredar, recibir en legados o de recibir en donacién.
De igual forma es la base para determinar su condicion juridica de hijo
legitimo o natural.
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B).- El segundo grado de capacidad de goce se refiere a los menores de
edad.

C).- El tercer y ultimo grado de capacidad de goce esta contenido en los
mayores de edad, ya que los mayores de edad sujetos a interdiccion por
locura, idiotismo, imbecilidad o uso constante de drogas enervantes si bien es
cierto no les afecta en su capacidad de goce desde el punto de vista
patrimonial, si afecta su capacidad de goce en cuanto a las relaciones de
familia, sobre todo para el ejercicio de la patria potestad, ya que no se tiene la
aptitud necesaria para ejercitar este derecho, pues es evidente esta causa, ya
que el mayor de edad se encuentra privado de inteligencia y por tanto no podra
desempeiiar funcion educativa alguna o representatividad inherente a la patria
potestad o la tutela.

CAPACIDAD DE EJERCICIO.- Es la aptitud de las personas para hacer
valer sus derechos y obligaciones, ya sea por si misma en el caso de las
personas fisicas, o por conducto de sus representantes legales, en el caso de las
perscenas morales.

La capacidad de ejercicio supone la de goce ya que si no hay capacidad
de goce no podra haber la de ejercicio.

Por otro lado es importante manifestar que la capacidad de ejercicio
puede ser total o parcial. “Tienen capacidad total de ejercicio los mayores de
edad en pleno uso de sus facultades mentales; tiene capacidad parcial de
ejercicio los menores emancipados, que pueden hacer valer sus derechos
personales v sus derechos reales sobre bienes muebles. A su vez tienen
incapacidad total de ejercicio los menores de edad y los sujetos a interdiccién
por locura. idiotismo o imbecilidad. los sordomudos que no sepan leer o
escribir y los que suelen usar drogas enervantes, a pesar de que tengan
intervalos de lucidez.™"

Al igual que en la capacidad de goce, en la de ejercicio también existen
grados de incapacidad de entre los cuales podemos distinguir los siguientes:

A).- El primer grado corresponderia al ser concebido, pero ain no naci-

10 Rojina Villegas Rafael Ob Cit. Pag 128
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do, en el cual necesariamente debera de existir la representacion de la madre o
en su caso de la madre y padre. En este caso como lo hemos visto dentro de
este mismo capitulo, la madre o en su caso padre y madre tienen su
representacion tanto para adquirir los derechos por su conducto, como para
hacerlos valer en caso de ser necesario.

B).- El segundo grado de esta incapacidad se origina desde el
nacimiento hasta la emancipacion, ya que los menores no emancipados no
pueden ejercitar sus derechos o hacer valer sus acciones ya que
necesariamente necesitan el representante para poder contratar o para
comparecer en juicio; de estos se exceptuan los bienes que el menor adquiera
del producto de su trabajo ya que en estos casos se le permite capacidad
juridica para realizar los actos de administracion de dichos bienes.

C).- Por lo que se refiere al tercer grado de incapacidad de ejercicio,
esta se haya en los menores emancipados cuando necesiten comparecer a
juicio, ya que en este caso necesariamente deberan de comparecer con tutor,
asi mismo en el caso de actos de dominio sobre bienes inmuebles, en donde
deberan de tener forzosamente autorizacion judicial y en el caso de querer
contraer matrimonio, en donde forzosamente necesitan el consentimiento de
sus padres.

D).- El cuarto y daltimo grado de incapacidad de ejercicio lo
encontramos en los mayores de edad privados de inteligencia o cuyas
facultades mentales se encuentren perturbadas, para quienes generalmente se
considera como total, ya que para la validez de los actos juridicos sera el
representante quien se encargara de hacer valer los derechos y acciones del
incapaz y en su caso celebrar los actos juridicos de administracion o de
dominio, en estos Gltimos casos unica y exclusivamente con autorizacién
judicial.

Por lo anterior podemos manifestar que la capacidad legal para poder
contratar puede ser por medio de la mayoria de edad y estar en plena aptitud
de sus facultades mentales, por lo que a ésta le podemos llamar capacidad de
ejercicio. “Cuando se tiene la minoria de edad o se esta afectado de sus
facultades mentales anica y exclusivamente se cuenta con la capacidad de

g(‘ce.u“

Il Aguilar Carvajal Leopoldo. Contratos Civiles. Pormia Hermanos y Cia. México 1982, Pag. 152
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Por otra parte, aunque la persona no sea apta para hacer valer por si
mismo sus derechos o para cumplir con sus obligaciones, no significa que no
los tenga ¢ que no pueda hacer ejercicio de los primeros ¢ que no deba
cumplir con los segundos, sino que puede hacer ejercicio de ellos por si
misma, y por lo tanto, requiere de otra persona para que en su representacion
lo haga, de ahi la necesidad juridica de la representacion, ya que si no se
pueden hacer valer ni por si, ni por otro, desde un punto de vista logico,
significa que no los tiene, y se volveria al punto de partida, al indicar que
faltaria la personalidad juridica de ese ente.

Respecto a la incapacidad de goce, la ley no las establece en forma
particular, es decir no establece quien o quienes no tienen aptitud de ser
titulares de ciertos derechos. Sin embargo, en la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos existen casos especiales de incapacidad de goce,
pero por supuesto que son casos especificos.

INCAPACIDAD - Una vez que se tiene la capacidad de goce, puede suceder
que la ley determine la prohibicion de que se ejercite esa capacidad. Tenemos
asi que aparece la incapacidad de ejercicio, que es cuando se es titular de
derechos pero no se pueden ejercitar.

El Codigo Civil para el Estado de México considera que existen dos
grados de incapacidad de ejercicio: la general y la especial.

La primera de las antes mencionadas se encuentra determinada por el
articulo 4.230 del Codigo Civil en vigor para el Estado de México, la cual por
supuesto tiene excepciones como puede ser en materia de sucesiones lo que
disponen los articulos 6.19 y 6.20 del Ordenamiento legal en cita.

Por otra parte también existe como excepcion a la regla enunciada el
caso de los menores de 18 afos emancipados, bien por matrimonio o por
seguir los procedimientos que la ley establece de conformidad con el articulo
4.338.

Por lo que respecta a la incapacidad especial mencionada en segundo
término la debemos de entender como la ineptitud de una persona para
intervenir en un contrato y para poder adquirir la titularidad de los derechos
que se originen como consecuencia de su otorgamiento.
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Por otra parte, y para efectos de ampliar lo relativo a la incapacidad
especial, podemos sefialar que, si un contrato se celebra por una persona que
requiera de una capacidad especial sin tenerla, éste contrato podra ser
declarado nulo, o no producira los efectos previstos por las partes, sino que
unica y exclusivamente los que determine la ley y por tanto hara responsable
al otorgante de los dafios y perjuicios causados a la otra parte; cabe sefialar
que en ocasiones la ley sefiala en forma especifica cuales seran las sanciones
aplicables en éstos casos.

En conclusion vemos que la incapacidad de goce se establece en
proteccion a intereses de orden publico, en normas de caracteres imperativos o
prohibitivos y por lo tanto, su incumplimiento o violacion se traducira en un
hecho ilicito y por ende la sancion de un contrato celebrado en contradiccion a
las disposiciones sobre capacidad de goce, sera la nulidad absoluta.

Las incapacidades de ejercicio, se establecen en proteccion de intereses
individuales, ya sea de los menores o de las personas que por circunstancias
personales no tienen una facultad normal de razonar y por eso la sanciéon de un
contrato celebrado por ellas, sera la nulidad relativa.

En consecuencia de la incapacidad de ejercicio surge una figura juridica
llamada representacion, misma que es criticada en cuanto al término cuando se
le agrega “legal”, ya que puede presentarse entonces la existencia de una
representacion ilegal.

Podemos entonces definir a la Representacion, como aquella figura
juridica mediante la cual un sujeto denominado representante actiia en nombre
y por cuenta de otro llamado representado, de tal manera que las
consecuencias juridicas de los actos que realice afectaran el patrimonio, la
persona o el estatus del representado.

1.4.1.- AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.

En este segundo de los elementos de validez hemos de sefialar que es
indispensable que las voluntades que integran el consentimiento no sufran
vicio alguno, esto es, que ninguna haya sido manifestada bajo la existencia de
algun vicio que la influenciara, pues basta que una de ellas lo esté, para que el
consentimiento se encuentre viciado.
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Conforme a lo anterior debemos de sefialar que la voluntad de los
contratantes debe estar exenta de defectos o vicios, ya que la voluntad debe ser
cierta y libre, se entiende por vicios en el consentimiento, el error que es la
concepcion falsa de la realidad, el dolo que quiere decir sugestion o artificio
que se emplea para inducir al error o mantenerlo en él; mala fe es la
disimulacion del error de uno de los contratantes, no obstante de haberlo
conocido; violencia es cuando se emplea la fuerza fisica o amenazas que
importe peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su cdnyuge, de sus
descendientes o de sus parientes colaterales, para debilitar su (animo) y
arrancarle una declaracion involuntaria; si en el acto juridico existiera algunos
de los vicios del consentimiento el contrato sera nulo ya sea de manera
absoluta o de manera relativa.

Por nuestra parte consideramos que es importante sefialar lo que
establece la ley sustantiva de la materia en vigor para el Estado de México
acerca de los vicios del consentimiento, en los siguientes articulos:

Articulo 7.52.- El consentimiento no es valido si se sufre lesion, si se da
por error, arrancado por violencia o sorprendido por dolo o mala fe.

Articulo 7.53.- El error de derecho o de hecho invalida el contrato
cuando recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los
que contratan, si en el acto de la celebracion se declara ese motivo o si se
prueba por las circunstancias del mismo contrato que se celebro éste en el
falso supuesto que lo motivo y no por otra causa.

Dentro de la doctrina se considera al error de derecho como aquel que
se funda en la creencia falsa respecto a la existencia o interpretacion de una
norma, de tal manera que el acto se celebro conforme a esa creencia, al grado
de que si el sujeto hubiese conocido la verdadera interpretacion de la ley o el
texto de la misma. o hubiese sabido que la norma que el creia existente no
existe, no hubiese celebrado el acto juridico.

Articulo 7.54.- El error de calculo o aritmético solo da lugar a la
rectificacion.

Este error se presenta cuando alguna de las partes realizo un calculo
aritmético que no va de acuerdo a la realidad o la celebracion del acto juridico;
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en este caso la que procede una vez haberse hecho sabedor de este, es la
rectificacion aritmética por las partes, sin que ello de lugar a la nulidad.

Articulo 7.55.- Cuando alguno explotando la ignorancia, inexperiencia,
miseria o el estado de necesidad de otro, obtiene un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a lo que €l, por su parte se obliga, el
perjudicado tiene derecho de pedir la nulidad del contrato o en su caso la
reduccion equitativa de su obligacion.

La ignorancia consiste en la carencia de conocimientos de alguna
materia, la inexperiencia es la falta de realizacion de actos de la naturaleza del
contrato celebrado; la miseria es la completa falta de recursos econémicos y el
estado de necesidad es precisamente cuando alguna persona se encuentra por
alguna circunstancia con la plena necesidad de celebrar el acto a fin de
resolver otra situacion de la cual su naturaleza es primordial.

Articulo 7.56.- Es dolo el artificio o maquinacion fraudulenta que se
emplee para inducir al error o mantener en el a alguno de los contratantes.
Mala fe es la disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez
conocido.

En este caso el error pudo haber sido provocado o mantenido
deliberadamente precisamente por artificios o maquinaciones realizados por
una de las partes contratantes o por un tercero con consentimiento o anuencia
de ella; esta actitud de pretender aprovecharse de un error ajeno, ya sea
provocandolo o manteniéndolo enganosamente, es a la que en materia civil se
le llama dolo.

En cuanto a la mala fe hemos de decir que es la actitud que de forma
pasiva mantiene un contratante que, habiéndose dado cuenta del error en que
se encuentra ¢l otro contratante, se abstiene de informarlo de dicho error, se
aprovecha de ¢l o lo disimula a fin de que la otra parte no se percate del
mismo.

Articulo 7.57.- El dolo o mala fe de una de las partes o de un tercero,
sabiendo aquélla, anulan el contrato si ha sido la causa determinante.

Cuando en un contrato se presente dolo o mala fe, solo motivara la
nulidad del contrato siempre y cuando éste error sea determinante de la
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voluntad, es decir que afecte directamente el alcance de la voluntad que las
partes manifestaron para la celebracion del contrato.

Articulo 7.58.- Si ambas partes proceden con dolo o mala fe, ninguna
de ellas puede alegar la nulidad del acto.

Para el caso de que ambos contratantes procedan con dolo o mala fe
ninguno de ellos merece la proteccion de la ley, precisamente por que ambos
estarian incurriendo en un conducta ilicita.

Articulo 7.59.- Es nulo el contrato celebrado bajo violencia,
proviniendo de alguno de los contratantes o de un tercero, interesado o no en
el contrato.

Articulo 7.60.- Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o moral
con amenaza de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su conyuge, concubinario,
ascendientes, descendientes y parientes colaterales dentro del segundo grado y
por afinidad en primer grado.

L.a fuerza fisica, intimidacion o amenazas sobre uno de los contratantes,
para debilitar su animo y con esto arrancarle u obligarle una declaracion de
voluntad que no desea, es a lo que se le llama violencia, misma que se divide
en violencia fisica y moral, siendo que ambas producen el temor, el cual es un
elemento psicologico que realmente vicia la voluntad al desaparecer la libertad
de decision del contratante.

Articulo 7.61.- El temor reverencial de desagradar a las personas a
quienes se debe sumision v respeto. no basta para viciar el consentimiento o la
voluntad.

En el presente caso. necesariamente debe de existir la celebracion de un
contrato entre dos partes de las cuales una le deba respeto o sumision a la otra,
ya sea por circunstancias familiares, laborales, religiosas o cualquier otra,
siempre y cuando exista un temor de degradarla por esa simple circunstancia.
Tal y como lo marca la ley este temor reverencial no basta para viciar el
consentimiento o la voluntad de los contratantes y por tanto no procede
declarase la nulidad del acto celebrado.
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Articulo 7.62.-Las consideraciones generales o vagas que los
contratantes expusieron sobre los provechos y perjuicios que naturalmente
pueden resultar de la celebracion o no celebracion del contrato, y que no
importen engafio o0 amenaza a alguna de las partes, no seran tomadas en cuenta
al calificar el dolo o la violencia.

Cuando los contratantes decidan por cuenta propia realizar
consideraciones generales y no especificas sobre los provechos y perjuicios
que de forma natural pudieran resultar de la celebracion del contrato,
consideraciones las cuales no importen engafio o amenaza de alguno de los
contratantes no pueden ser tomadas en cuenta como causa de nulidad
invocando el dolo o la violencia, ya que no se darian los artificios o
maquinaciones de pretender aprovecharse de un error ajeno, ya sea
provocandolo o manteniéndolo engafiosamente y tampoco se daria la actitud
que de forma pasiva mantiene un contratante que, habiéndose dado cuenta del
error en que se encuentra el otro contratante, se abstiene de informarlo de
dicho error, se aprovecha de €l o lo disimula a fin de que la otra parte no se
percate del mismo.

Articulo 7.63.- Es ilicita la renuncia futura sobre la nulidad que resulte
del dolo. mala fe, lesion o violencia.

Cuundo las partes contratantes pacten expresamente su renuncia al
derecho de hacer valer la nulidad que a futuro pudiese presentarse, para el
caso de que se percataran de que alguna de ellas se condujo con dolo, mala fe.
lesion o violencia. dicha manifestacion sera ilicita y por lo tanto queda a salvo
el derecho de la parte afectada de hacer valer la nulidad del acto celebrado.

Articulo 7.64.- La ratificacion del acto afectado de invalidez por
violencia, dolo o mala fe. extingue la accion de nulidad.

Cuando alguna de las partes se ha percatado de la invalidez del acto, y
esta exterioriz2 su voluntad o consentimiento de cumplir o continuar con la
celebracion de dicho acto. con ese simple motivo se da por extinguida la
accion de nulidad y por tanto el acto es revalidado de pleno derecho
produciendo sus efectos legales quedando obligadas las partes al
cumplimiento del acto juridico.



20

1.4.2.- LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO, FIN.

La licitud en el objeto, motivo y fin del contrato debe ser licito
conforme la ley, esto es, que sea conforme a derecho, de lo contrario sera
nulo. Pues bien, para que el contrato sea valido, es indispensable que, tanto a
lo que se obligo el deudor, como el por qué de su proceder sean licitos, es
decir, no contrarios a lo dispuesto por las leyes de interés publico (que no
quebranten una prohibicion o un mandamiento legal). “En términos generales
se diﬁe que es licita la prestacion o abstencion cuando no son contrarias a la
ley.™""

Las partes al momento de celebrar un acto juridico tendran la obligacion
de verificar que el contenido de las clausulas contractuales y el propésito de
las mismas respeten las clausulas legales, ya que en su acatamiento se
sustentan tanto el orden juridico como la paz social, por ello un contrato que
sea contrario a lo establecido en la ley, no habra de tener validez, es decir sera
nulo.

MOTIVO O FIN ILICITO. Se entiende por motivo, eso que impulsa a
actuar al ser humano, y éste es precisamente el fin del acto juridico, que es el
acto de voluntad considerado. Y respecto a si es o no ilicito, habria que
abocarse a lo asentado para el objeto.

Ahorz bien, el requisito de que el objeto, motivo o fin del contrato deba
ser licito, tiene su reflejo en el campo del derecho procesal, bajo la maxima
latina nemo auditur propriam tupirtudinem allegans, la cual significa que no
debe ser oido en justicia aquel que, en apoyo de su pretension, Unica y
exclusivamente puede alegar su propia torpeza o falta, por lo tanto aquel
contratante que funda su reclamacion en un hecho ilicito cometido por si
mismo no debe de ser oido o atendido por la ley.

Articulo 7.71.- es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de orden
publico.

12 Ropna Villegas Ratael. Ob. Cit. Pag. 69
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1.4.3.- EL CONSENTIMIENTO MANIFESTADO EN LA FORMA QUE
LA LEY ESTABLECE.

Si como hemos visto anteriormente el acto juridico resulta ser una
manifestacion externa de la voluntad, podemos sefialar que la forma resulta ser
la manera como se externa dicha voluntad, ya sea de palabra, por escrito, por
signos inequivocos, tacitamente o por comportamiento, en tales condiciones
todo contrato tiene necesariamente una forma, pudiendo afirmar que no existe
un solo contrato que carezca de forma.

Desde un punto de vista amplio, aplicable a todas las ramas del derecho,
la forma se entiende como el o los elementos de caracter exterior, sensibles,
que rodean o cubren a todo acto de voluntad, o a los hechos de la vida social,
de donde provienen los derechos subjetivos.

También se puede estimar como el conjunto de elementos sensibles que
revisten exteriormente las conductas que tienden a la creacion, modificacion,
trasmision o extincion de los derechos y obligaciones y cuyos efectos
dependen en cierta medida de la observancia de estos elementos sensibles
segun la exigencia de la organizacion juridica vigente.

Ya refiriéndose en concreto al contrato, podemos decir que la forma es
la manera como se externa la voluntad y se plasma ésta, conforme lo disponga
o permita la ley.

Si el acto juridico es una manifestacion exterior de la voluntad, la forma
es la manera como se externa dicha voluntad: es el conjunto de elementos
sensibles que envuelven a la expresion de voluntad, en tal sentido, todo
contrato necesariamente tiene una forma. “por forma de un negocio juridico
afirma Ortiz Urquidi — debemos entender la manera en que éste se realiza:
verbalmente, por escrito, por mimica (signos inequivocos), o por
comportamiento o conducta (tacitamente). Y como es innegable que todos lo
negocios tienen un modo, una manera especial de celebrarse, podemos afirmar

que no hay uno solo que carezca de forma”."

13 Ontiz Urguid. citado por Manue!l Bejarano Sanchez. Obligaciones Civiles, Pag 81
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En resumen, la forma Gnicamente es requisito de validez del acto: su
falta no impide que éste sea creado o constituido, sin embargo en ciertos casos
puede ser causa de nulidad.

1.5.- CLASIFICACIONES DE LOS CONTRATOS

Dentro del presente trabajo, presentaremos la Clasificacion clasica que
se ha hecho y finalmente concluiremos con la clasificacion a que hace alusion
la legislacion Sustantiva de la materia en el Estado de México.

Atendiendo a las partes que intervienen se clasifican en

MERCANTILES: Las partes que intervienen o son comerciantes o estan
realizando un acto de comercio, articulo 75 del Codigo de Comercio.

LABORALES: Las partes que intervienen son patron y trabajador, crean una
relacion de trabajo que la regula.

CIVILES: Se celebran entre particulares o entre particular y Estado.

ADMINISTRATIVOS: Interviene el Estado en su funcion de persona de
derecho piiblico. soberano en situacion de ordenacion respecto de! particular.

El estudio de un contrato puede facilitarse si se hace en forma ordenada
y dentro del tipo especial al cual pertenezca conforme a su clasificacion;
ademas de que también facilita su interpretacion y comprension general.

UNILATERALES Y BILATERALES.- “El contrato es unilateral
cuando una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que ésta le quede
obligada.™' Y8 generan obligaciones y derechos para ambas partes, estamos
ante la presencia de un contrato bilateral.

14 Ruiz de Chaves y Salazar Salvador, Ruiz de Chavez Ochoa Salvador. Importancia Juridica y Practica

de las Clasificaciones de los Contratos Civiles. Editonal Porrua. México 1997. Pag. 19,
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ONEROSOS Y GRATUITOS.- Si un contrato genera provechos y
gravamenes reciprocos, se dice que es oneroso; si solo generan provechos para
una de las partes y gravamenes para la otra, entonces estamos ante la presencia
de un contrato gratuito.

“En el oneroso cada contratante soporta un sacrificio
(empobrecimiento) patrimonial (prestacion que cumple), a cambio de una
ventaja o contraprestacion (atribucion patrimonial) o enriquecimiento, esto es,
se celebran siempre en mira de una contraprestacion patrimonial.
Normalmente, existe una relacion de equivalencia entre ventaja y sacrificio,
aun cuando solo sea subjetiva, es decir, no es necesario que sea objetiva. Sin
embargo, cuando el desequilibrio objetivo sea evidentemente
desproporcionado y ademas sea resultado de haber explotado una de las partes
la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de la otra, el
contrato podra anularse por lesion.™"”

CONMUTATIVO Y ALEATORIO.- esta es una sub — clasificacion de
los contratos onerosos desde el punto de vista de la certeza de los provechos y
gravamenes que generan, se clasifican en conmutativos y aleatorios. Si los
provechos y gravamenes que generan para las partes, certeramente y se
conocen desde la celebracion del contrato sera conmutativo; si esos provechos
y gravamenes no son ciertos y conocidos al momento de celebrar el contrato,
sino que dependen de circunstancias o condiciones posteriores a su
celebracion, sera aleatorio.

SOLEMNES. FORMALES Y CONSENSUALES.- Cuando la ley exige
una forma determinada y no otra diferente para que se produzcan ciertas y
determinadas consecuencias y prevé que si no se satisface esa forma, no se
produciran esas consecuencias, al acto se califica de solemne. En cuanto a la
forma va se establecio que es la manera de exteriorizarse la voluntad. En
cuanto a cons=nsual en oposicion a formal, se refiere a que es un contrato oral,
o verbal. no se plasma en un documento.

1S Ob. Cnt Pag 40
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REALES Y CONSENSUALES.- Cuando la entrega de la cosa en los
contratos en los que el contenido de la prestacion de alguna de las partes sea
transmitir el dominio o el uso y goce de un bien, sea indispensable para el
perfeccionamiento del contrato, se clasifica como real. Cuando la entrega no
es un elemento constitutivo del contrato, sino que es una obligacion que nace
del mismo, se entiende que el contrato se perfecciono por el simple acuerdo de
voluntades y se clasifica como consensual en oposicion a real.

INSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.- Desde el punto de
vista de la posibilidad real y juridica de cumplir en un solo acto o en un plazo
determinado las obligaciones que de ellos emanan, los contratos se clasifican
en instantaneos y de tracto sucesivo. Los contratos de ejecucion instantanea,
son aquellos en que las prestaciones de las partes pueden ejecutarse o bien
cumplirse en un solo acto; los de tracto sucesivo, son aquellos en que las
prestaciones de las partes pueden ejecutarse o pueden cumplirse en varios
actos.

NOMINADOS E INNOMINADOS .- Esta clasificacion se hace desde el
punto de vista de la reglamentacion que haga o deje de hacer un determinado
ordenamiento de los contratos. “En otros términos los nominados son aquellos
que por su importancia practica, de uso mas frecuente, han merecido la
atencion especial del legislador, siendo regulados en forma particular por el
derecho positivo.™'® Mientras que los innominados carecen de una propia
nominacion y que nacen y son ejecutados por voluntad de las partes como una
necesidad de obligarse mutuamente.

CLASIFICACION CONFORME AL CODIGO CIVIL

Juridicamente la legislacion en estudio realiza diversa clasificacion de los
contratos en su capitulo VIII, del Titulo Segundo, relativo a los contratos en
general, siendo la siguiente:

16 Ibidem Pag 11
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CONTRATO UNILATERAL

Articulo 7.76.- El contrato es unilateral cuando una sola de las partes se
obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligada.

CONTRATO BILATERAL

Articulo 7.77.- El contrato es bilateral, cuando las partes se obligan
reciprocamente.

CONTRATO ONEROSO Y GRATUITO

Articulo 7.78.- Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos
y gravamenes reciprocos; y gratuito aquél en que el provecho es solamente de
una de las partes.

CONTRATO ONEROSO Y ALEATORIO

Articulo 7.79.- El contrato oneroso es conmutativo cuando las
prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que se celebra, de
manera que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida
que les cause éste. Es aleatorio, cuando la prestacion debida depende de un
acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacion de la
ganancia o pérdida ni a cargo de quien es, sino hasta que se realice.

Como una simple referencia de lo que sera nuestro tema principal,
hemos de decir que el contrato de arrendamiento se clasifica como un contrato
traslativo de uso, principal, bilateral, oneroso, consensual en oposicion a real,
formal de tracto sucesivo v conmutativo.
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CAPITULO SEGUNDO

2. NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Al comenzar el presente capitulo antes que nada, consideramos que es
de vital importancia dar contestacion a la siguiente pregunta EI
arrendamiento genera un derecho real o un derecho personal?, por lo que para
dar contestacion a la misma analizaremos tanto los derechos reales como los
personales de la siguiente forma:

DERECHOS REALES.

( Del latin res-cosa ), es la facultad o poder de aprovechar autonoma y
directamente una cosa. El derecho real, es un derecho oponible a cualquier
tercero, que permite a su titular el goce de una cosa, sea en la forma de
propiedad o sobre una forma limitada, como es el caso de los derechos reales
sobre las cosas ajenas (prescripcion positiva, sucesion, etc.).

DERECHOS PERSONALES

“Un derecho personal consiste en la facultad de obtener de otra persona
una conducta que puede consistir en algo, en dar alguna cosa o en no hacer
nada, el derecho personal permite a su titular reclamar a determinada persona
la prestacién de un hecho positivo o negativo. “Es la facultad en virtud de la
cual una persona llamada acreedor, puede exigir de otra, denominada deudor,
un hecho, una abstencion o la entrega de una cosa™."”

Después de analizar las anteriores definiciones podemos concluir que el
arrendamiento es un derecho real de conformidad con las siguientes
consideraciones:

a)- Cuando se transmite la propiedad del bien arrendado, el
arrendamiento subsiste, luego parece que es oponible a terceros y en el nuevo
duefio recaen los derechos del contrato segin el articulo 7.682, del Codigo
Civil vigente para el estado de México, pero no tiene la accion persecutoria.

17 Garcia Maynez Eduardo. Introduccion al Estudio del derecho. Porrua. México 1964, Pag, 207.
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Oponibilidad del derecho del arrendatario: Esta oponibilidad del derecho
del arrendatario frente al nuevo adquirente no podria explicarse sino
admitiendo, o su caracter real, o bien una subrogacion legal. La subrogacion
legal nos permite afirmar que el derecho del arrendatario es oponible al nuevo
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 accion persecutoria de la cosa. En los
derechos reales, la oponibilidad es consecuencia de su caracter absoluto: vale
el derecho (erga omnes) frente a todo el mundo, de tal manera que existe una
obligacion general de respeto en los terceros. “En el caso del arrendamiento, el
arrendatario opone su derecho al nuevo adquirente. En los derechos reales
existen dos efectos principales: la oponibilidad del derecho, y la accion
perseculolr?;a de la cosa: En el arrendamiento existe la oponibilidad del
derecho™

b).- El nuevo adquiriente se subroga en los derechos del anterior, pero
también las obligaciones sin el consentimiento del inquilino es decir, hay
cesion de deudas sin el consentimiento del cedido.

c).- El arrendamiento, cuando recae sobre inmuebles pertenecientes a
menores de edad. incapacitados, de una sucesion 6 en el que se pacte un
anticipo de rentas, debe de otorgarse en escritura publica y debe inscribirse en
el Registro Pablico de la Propiedad (articulo 7.680 del Codigo Civil).

d).- La competencia de los juicios se fijan por la ubicacion del
inmueble, solucion idéntica a los derechos reales sobre inmuebles.
2.1.- CONCEPTOS DE ARRENDAMIENTO.

El Codigo Civil para el Estado de México en su articulo 7.670 establece
de manera textual “que en el contrato de arrendamiento, el arrendador se

obliga a transmitir el uso o goce temporal de un bien al arrendatario, quien se
obliga a pagar un precio.”

18 Rojma Villegas Rafael. Ob. Cit. 238.
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Para el maestro RICARDO TREVINO GARCIA “el arrendamiento es
un contrato mediante el cual una parte, se obliga a transferir, de modo
temporal, el uso o goce de una cosa a otra parte, arrendatario, quien a su vez

se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto y determinado™"

El maestro Ramon Sanchez Medal, lo define de la siguiente manera: “El
arrendamiento es el contrato por el que el arrendador se obliga a conceder el

i ; s 20
uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio”.

El Maestro Rafael Rojina Villegas define al arrendamiento “como un
contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a otra,
llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de
un precio cierto. Por tanto, son elementos de la definicion del contrato, los
siguientes: 1.- la concesion del uso o goce temporal de un bien, 2.- El pago de
un precio cierto, como contraprestacion correspondiente a la concesion del uso
o goce, y 3.- La restitucion de la cosa, supuesto que solo se transfiere
temporalmente ese uso y goce.™'

Por nuestra parte estamos de acuerdo con las anteriores definiciones, ya
que el arrendamiento es un contrato en virtud del cual una parte llamada
arrendador, se obliga a transmitir temporalmente el uso o goce de un bien a
otra parte llamada arrendatario, la cual a su vez se obliga a pagar por ese uso o
goce, un precio cierto y determinado.

Por otra parte podemos establecer que en el contrato de arrendamiento.
las partes que intervienen en la celebracion adquieren con el solo hecho de
celebrarlo, derechos y obligaciones en forma reciproca, debiéndose cumplir,
como lo estipularon en dicho contrato y para el caso de que alguna de las
partes no dieren cumplimien.o, la parte que si haya cumplido podra exigir el
cumplimiento de dicho contrato o la rescision del mismo, a su eleccion; el
articulo 7.718 del Codigo Civil establece que las partes tienen accién para
pedir la rescision del contrato, cuando incurran en incumplimiento de las
obligaciones contraidas en el mismo.

19 Trevifto Garna Ricardo Loy Contratos Civiles v sus Generalidades. McGraw-Hill. México 1995, Pag 145,
20 Sanches Madal Ramon Ob (it Pag 229

21 Ropna Villegas Ratael Ob Uit Pags 229 230



29

Si el contrato de arrendamiento se celebra solo respecto del uso de la
cosa, el arrendatario podra disponer de ella conforme a lo convenido o a la
naturaleza de la cosa y si se celebra respecto 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.

De igual forma podemos afirmar que el arrendamiento genera en
nuestro derecho una obligacion de dar, asi mismo la funcion judicial del
contrato consiste en transferir el uso o goce de los bienes a cambio de un
precio cierto y determinado, por otra parte la funcion economica consiste en el
aprovechamiento de riqueza ajena, por cuanto que el arrendamiento puede
conceder el uso o también el goce, es decir abarca los diferentes grados de
aprovechamiento parcial.

Una vez definido qué es el contrato de arrendamiento procederemos a
sefalar y describir las caracteristicas del contrato en estudio.

2.2 CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento se clasifica como:

TRASLATIVO DE USO en virtud de que su objetivo principal, como
lo dice el articulo 7.670. es el de transmitir el uso o goce de una cosa, siendo
dicha concesion temporal.

PRINCIPAL. porque no depende de ningin otro contrato para poder
existir, pues basta que una persona se comprometa, temporalmente a otorgar el
uso o goce de una cosa, y su contraparte a pagar por ello un precio cierto y
determinado para que exista este contrato con plena autonomia.

BILATERAL porque en dicho contrato existen derechos y obligaciones
reciprocos. Dentro de los principales, por su parte el arrendador concede el
uso o goce y a su vez el amrendatario debe pagar un precio cierto y
determinado.
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ONEROSO en virtud de que existen provechos y gravamenes
reciprocos. El provecho que recibe el arrendador cuando se le paga un precio
cierto y determinado, reporta el gravamen de conceder el uso o goce de la cosa
arrendada y a la inversa, el provecho que obtiene el arrendatario por el uso o
goce de la cosa contiene el gravamen de pagar un precio cierto y determinado.

Por lo anterior podemos afirmar que un contrato de arrendamiento
jamas podra ser gratuito, ya que el hecho de transmitir temporalmente una
cosa, siempre sera una carga, y si en algiin momento se pactara gratuito para el
arrendatario, estariamos ante la presencia de un comodato u otro contrato,
pero nunca ante la presencia de un arrendamiento.

CONMUTATIVO, ya que las prestaciones que las partes deben darse
son ciertas desde que se celebra el contrato, aunque este punto es considerado
como una subclasificacion del anterior, quisimos darle un sefialamiento aparte,
pues si bien es clara su onerosidad, tal vez no lo sea transparentemente su
encuadramiento en esta parte.

El Codigo Civil para el Estado de México en su articulo 7.79 establece
que el contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben
las partes son ciertas desde que se celebra.

De las definiciones anteriores al ser aplicadas al contrato de
arrendamiento llegamos a la conclusion que se considera conmutativo, ya que
el arrendador se obliga a entregar una cosa para su uso o goce, la cual es
determinada, pues previamente se conoce que se va a dar; en contra partida el
arrendatario pagara un precio cierto y determinado, esto es, de antemano se
establece el monto de dicha prestacion.

REAL. va que para que surta sus efectos legales plenamente, se requiere
la entrega de la cosa. El arrendamiento de inmuebles no destinados a casa
habitacion, puede ser consensual, ya que basta el consentimiento de las partes
para su perfeccionamiento.

FORMAL ya que la Ley exige para su validez la forma escrita, como
los establece el articulo 7.671 del Codigo Civil, que a la letra dice: El contrato
de arrendamiento debe constar por escrito y estipular el plazo que se
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convenga, el cual no debe de exceder de los sefialados en este capitulo; no
requiere de registro, a no ser que las partes lo convengan, en cuyo caso deben
de ratificarse las firmas ante notario publico, u otorgarse en escritura publica.

Por otro lado, en caso de que el contrato se realice de forma verbal,
existe la presuncion de culpa imputable al arrendador.

En atencion a lo que establece el articulo antes citado podemos
manifestar que todos los contratos de arrendamiento inmobiliario en el Estado
de México deben otorgarse en la forma escrita y de lo contrario se le puede
exigir a la parte arrendadora que dé cumplimiento a lo que sefiala la Ley, asi
mismo la ley sefiala en dicho articulo que no requiere de registro a no ser que
las partes lo convengan, ya que si sucede lo anterior quedan obligados a
ratificar las firmas ante notario publico, u otorgarse en escritura publica;
aunado a lo anterior es menester sefialar que estos contratos deben de contener
los requisitos que establece su correlativo articulo 7.696, el cual senala los
minimos requisitos con que debe contar dicho contrato, mismos que a
continuacion senalaremos:

I Nombre del arrendador y arrendatario.
1 Ubicacion del inmueble

III.  La descripcion del inmueble o inventario de sus accesorios y de
las instalaciones con que cuenta, asi como del Estado en que se
encuentran.

IV. El Monto de la renta, lugar y época de pago.

Y. La mencion expresa del destino habitacional del inmueble objeto

del arrendamiento.
V1.  El plazo de vigencia del Contrato
VII.  Garantia que el arrendatario otorgue en su caso.

TRASLATIVO DE USO. En virtud de que el contrato se prolonga en el
tiempo, es decir, las obligaciones de las partes no pueden cumplirse en un solo
acto sino que requieren de un lapso mas o menos largo.

TEMPORAL. Porque el objeto que regula al contrato es en funcion del
tiempo.
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2.3- ESPECIES DE ARRENDAMIENTO

En este punto nos corresponde ver, en forma especifica, los tipos de
arrendamiento que ordinariamente ha considerado la Doctrina y la legislacion

Nacional.

A) ARRENDAMIENTO MERCANTIL Y FINANCIERO

Se trata en realidad de dos contratos diversos. El arrendamiento
mercantil tiene fundamento basico en el articulo 75 Fraccion I del Codigo de
Comercio, mismo del que se desprende que solo pueden ser objeto de tales
alquileres como lo llama el propio Cédigo, unicamente bienes muebles o
mercaderias. sea en estado natural, sea después de trabajados o labrados, que
se verifiquen con el propdsito de la especulacion comercial.

Asi, por disposicion de la ley, no puede darse el supuesto de
arrendamiento de bienes inmuebles con caracter mercantil, ain cuando fuere
con el proposito de la especulacion comercial.

La ley refuta actos de comercio.

Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres, verificados con
propdsito de especulacion comercial de mantenimiento articulos muebles o
mercaderias sea en estado natural sea después de trabajados o labrados.

En nuestra legislacion todo arrendamiento de bienes inmuebles sera de
naturaleza Civil. ya sea que se celebre entre comerciantes o por necesidades
del comercio. por lo que no se considera el arrendamiento mercantil sobre
bienes raices. Esto es a pesar de que el contrato sea comercial, pero si el
arrendamiento recae sobre bienes inmuebles siempre sera de caracter Civil, ya
que el citado articulo 75 en su fraccion | se refiere tnica y exclusivamente a
los alquileres de cosas muebles realizados con el propésito de especulacion
comercial.

Por lo que hace al arrendamiento financiero conocido también con el
nombre de “Leasing™ ha sido controvertida su existencia y su ubicacion
dentro de los ordenamientos juridicos, encontrando una estrecha vinculacion
en los mismos, pues se encuentra su existencia en el Codigo Fiscal de la
Federacion, correlacionado con la General de Organizaciones y Actividades
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Auxiliares del Crédito; Asi procedemos en primer lugar a describirlo
conforme a lo que sefiala el articulo 15 del Codigo Fiscal de la Federacion, el
cual a la letra dispone lo siguiente: “para efectos fiscales, arrendamiento
financiero es el contrato por el cual una persona se obliga a otorgar a otra, el
uso o goce temporal de bienes tangibles a plazo forzoso, obligandose esta
altima a liquidar, en pagos parciales como contraprestacion, una cantidad en
dinero determinada o determinable que cobra el valor de adquisicion de los
bienes, las cargas financieras y a adoptar al vencimiento del contrato alguna
de las opciones terminales que establece la Ley de la Materia.

En las operaciones de arrendamiento financiero, el contrato respectivo
debera celebrarse por escrito y consignar expresamente el valor del bien
objeto de la operaciéon y la tasa de interés pactada o la mecéanica para
determinarla.”

Actualmente el apoyo legal del arrendamiento financiero lo encontramos
en el articulo 25 de la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares del Crédito y que a la letra dice: “Por virtud del contrato de
arrendamiento financiero, la arrendadora financiera se obliga a adquirir
determinados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a plazo forzoso, a
una persona fisica o moral, obligandose ésta a pagar como contraprestacion,
que se liquidara en pagos parciales, segin se convenga, una cantidad en dinero
determinada o determinabie, que cubra el valor de adquisicion de los bienes,
las cargas financieras y los demas accesorios, y adaptar al vencimiento del
contrato alguna de las oposiciones terminables a que se refiere el articulo 27
de esta Ley™.

Por su parte el articulo 27 de la citada Ley sefala tres opciones
variables, a saber:

I.- El arrendatario puede comprar los bienes a un precio mas bajo que el
costo de los mismos:

2.- Prorrogar el contrato de arrendamiento pagando una renta inferior a
la que venia enterando;

3.- Vender los bienes a un tercero compartiendo el precio de I
enajenacion el arrendatario v la arrendadora financiera.
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De lo anterior se desprende que unicamente dichas arrendadoras
financieras estan autorizadas para otorgar dichos contratos.

B) ARRENDAMIENTO CIVIL

Es comunmente aceptado y asi lo tomamos nosotros, que es
arrendamiento civil, por exclusion, los que no sean ni mercantiles, ni
financieros ¢ administrativos.

“Hay solo arrendamiento civil sobre bienes inmuebles, puesto que
tradicionalmente no se considera el arrendamiento mercantil sobre bienes
raices."”

No nos detenemos mas en este punto pues es el tema que extensamente
trataremos durante el desarrollo de este capitulo y que constituye el punto
medular en la tesis que se presenta.

C) ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO.

El propio articulo 7.684 del Codigo Civil nos da la pauta para
conceptuar a este tipo como aquél que se otorga respecto de bienes que
pertenecen a la Federacion, los Estados o los Municipios.

“Se estima que el arrendamiento es administrativo, en atencion a la
naturaleza de los bienes cuando éstos pertenecen a la Federacion, a los
Estados o a los Municipios. es decir, cuando se trate de bienes propios del
Estado, éste, puede tener bienes destinados a un servicio publico, bienes de
uso comun ¥ bienes en plena propiedad. Respecto de esta ultima categoria, se
permite al Estado ejecutar actos de dominio o de administracion, y entre esos
actos, el arrendamiento de esta clase de bienes, que pueden ser de la
Federacion, de los Estados o Municipios. Tiene interés el arrendamiento
administrativo, por cuanto hace a las prohibiciones especiales respecto de los
funcionarios o empleados publicos que tiene en administracion esos bienes, y
que no pueden tomarlos en arrendamiento, siendo nulo de pleno derecho el co-

22 Sanchez Medal Ramon. Ob. Cit. Pag. 230.
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ntrato que ejecuten en contra del precepto prohibitivo correspondiente del
Cédigo Civil."*

Este puede tener bienes destinados a un servicio publico, bienes de uso
comun y bienes en plena propiedad, respecto de estos bienes se permite al
Estado ejecutar actos de dominio o de administracion y dentro de estos actos
se encuentra el arrendamiento, es decir, cuando estas entidades publicas
celebran contratos de arrendamiento estaremos en presencia de un
arrendamiento administrativo.

El articulo 7.684 del Codigo Civil senala:

El arrendamiento de bienes del Estado y Municipios en lo no previsto
por la Ley Administrativa se sujetara a las disposiciones de este titulo.

Existe una prohibicion al respecto la cual se encuentra regulada por el
articulo 7.678 del mismo ordenamiento el cual dispone.

Se prohibe a los servidores publicos, tomar en arrendamiento por si, o
por interposita persona los bienes que deban arrendarse en los asuntos en que
intervengan como tales.

2.4.- ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Como veremos mas adelante para la existencia del contrato de
arrendamiento existen diversos elementos tanto materiales como juridicos que
necesariamente se deben conjuntar para que el contrato de arrendamiento
inicie su vida juridica.

24.1- DE LOS SUJETOS COMO ELEMENTO PERSONAL DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
Podemos manifestar que los sujetos en el contrato de arrendamiento

inmobiliario para casa habitacion, son las partes que lo celebran, por lo que a
continuacion hemos de dar una breve reseiia:

23 Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Pag 231.
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Las dos partes que intervienen son el arrendador, que da la cosa en
arrendamiento, y el arrendatario, que recibe la cosa en arrendamiento. Ambos
contratantes requieren la capacidad general para contratar. Ademas el
arrendador debe tenmer legitimacion sobre el bien que va a dar en
arrendamiento, bien sea por ser el propietario de él y no tenerlo dado en
arrendamiento a otra persona, ni tener alguna limitacion legal para celebrar
determinados arrendamientos, o bien por estar autorizado expresamente por el
duefio a través de un poder o de una autorizacion, por ejemplo, para
subarrendar.

La parte arrendataria es aquella que va a celebrar el contrato de
arrendamiento, con el fin de tener el uso y goce pacifico de un bien inmueble,
a cambio de una renta. La parte arrendadora es aquella que celebra un
contrato, con el fin de obtener una ganancia econdomica. Las partes son
aquellas que persiguen fines diferentes en el contrato.

El contrato de arrendamiento inmobiliario para casa habitacion, una vez
ya firmado por las partes, obliga a cada una de estas a cumplir en todas y cada
una de sus clausulas y su incumplimiento, trae consecuencias juridicas para la
parte que no cumplio; este contrato debe celebrarse en forma escrita y una vez
firmado, el arrendador tendra que llevarlo a registrar ante la autoridad
correspondiente y entregar una copia a la parte arrendataria. El contrato de
arrendamiento inmobiliario para casa habitacion, nace como voluntario, es
decir, debe existir la voluntad de ambas partes para que pueda llevarse a cabo
asi también cabe sefalar que si es la voluntad de las partes, pueden darlo por
terminado en forma anticipada y esto lo tienen que hacer en forma escrita y
ante una autoridad competente, para mayor seguridad de las partes. El contrato
de arrendamiento solo produce efectos para las partes que lo celebran como
son arrendador. arrendatario y fiador. éste altimo es responsable en forma
solidaria con la parte arrendataria para el caso de que este incumpliera con sus
obligaciones.

2.5.- DE LA VOLUNTAD
La voluntad es el primer elemento de existencia del contrato.

El consentimiento debe entenderse para su estudio en dos sentidos:

Como voluntad del deudor para obligarse.
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Como concurso o acuerdo de voluntades.

L.- El consentimiento, en su primera acepcion, exige que en el deudor
haya:

a).- Una voluntad real, que no existe en el infante, en el ebrio, en el
hipnotizado, en el drogado y en el demente; los tribunales suelen considerar
estos casos como vicios del consentimiento.

Esto es que la voluntad sea manifestada por una persona que se
encuentre bien de sus facultades mentales y tenga capacidad juridica.

b).- Que la voluntad sea seria y precisa. Es decir que la voluntad no se
presente por simple juego o broma, en escena, con fines didacticos o un
consentimiento simulado.

¢).- Que dicha voluntad debe ser manifestada en forma expresa o tacita
(articulo 7.43 del Codigo Civil.), se cita como un ejemplo de manifestacion
tacita, la aceptacion del mandato y la tacita reconduccion que se refiere al
arrendamiento que continua sin oposicion del arrendador.

Este apartado podemos complementarlo sefialando que la voluntad es la
intencion firme de realizar algo y ésta es de caracter unilateral, se puede
exteriorizar en forma expresa o tacita; se citan como ejemplo de la
manifestacion tacita, la aceptacion del mandato y la tacita reconduccion por
parte del arrendador después de fenecido el término y no existir de su parte
oposicion en el uso de la cosa arrendada, éste ultimo ademas, es el Gnico caso
en el que el simple silencio implica consentimiento “qui tacet consertire
videtur” y genera obligaciones por lo que hace al arrendador cuando este no
exige la desocupacion después de fenecido el término del contrato. Por lo
anterior podemos manifestar que existe la voluntad de las partes en que siga
existiendo la relacion contractual, y convienen en que se prorrogue el contrato
de arrendamiento con el simple silencio, una vez que el contrato haya
fenecido. se presume que su voluntad de este se convierte en contrato en que
se omitio plazo indefinido hasta en tanto alguna de las partes lo de por
terminado.

Por lo anterior se presume que es la voluntad de las partes, que el
contrato de arrendamiento se convierta en contrato sin plazo, cuando no existe
una oposicion real a la continuacion del uso y goce del bien arrendado.
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d).- Que esa voluntad tenga un determinado contenido; es decir, que esa
voluntad tenga una intencion firme de realizar algo y que se exteriorice.

Con lo anterior llegamos a la conclusion que la voluntad es la
manifestacion que se exterioriza con la firme intencion de realizar algo.

IL.- El consentimiento en su segunda acepcion, que es el acuerdo de
voluntades y que esto es, cuando hay coincidencia de dos voluntades de las
partes; éste no existe cuando no haya coincidencia de dos voluntades, lo que
ocurre principalmente en casos del llamado error obstaculo, que corresponde
al “error in corpore “ o error sobre el objeto — cosa del contrato ( El
arrendatario creyo rentar una finca y el arrendador creyé que daba en
arrendamiento otra ) y al “error innegatio” o error sobre la clase de contrato
que se celebra (se recibe un mes de anticipo en creencia de que se le ha hecho
como pago de renta del arrendamiento, pero el que lo entrego creia que daba
en pago por compraventa tal cantidad). Sin embargo, no toda deficiencia en el
consentimiento hace inexistencia en el contrato, pues hay vicios del mismo
que afectan solo la validez de un contrato existente, segun acontece con el
error — nulidad o error vicio. Por lo anterior podemos manifestar que el
consentimiento es el acuerdo de voluntades, es decir, cuando hay conciencia
en su aceptacion. En relacion al contrato de arrendamiento inmobiliario para
casa habitacion, podemos manifestar que es el acuerdo de voluntades por
medio de la cual realizan un contrato. El acuerdo de voluntades es un
elemento importante para que el contrato se pueda celebrar porque la voluntad
es la que va a terminar la existencia del contrato, si no existe la voluntad de las
partes para la celebracion del contrato este no es posible que se pueda
celebrar.

El acuerdo puede ser coincidencia del resultado de una oferta y una
aceptacion. Esto es. la oferta de una persona que ofrece en arrendamiento
algan inmueble para casa habitacion y la aceptacion de otra de querer arrendar
dicho inmueble, aqui podemos ver claramente que se da el acuerdo de
voluntades de celebrar un contrato.

De igual forma, aqui consideramos importante retomar como surge el
consentimiento en un contrato, motivo por el cual paso a tomar lo que este es
para el Maestro Luis Mufoz, quien senala lo siguiente: “El contrato contiene
una prescripcion de autonomia privada que surge de dos comportamientos o
de dos conductas humanas y por el consiguiente motivados espontaneos, y
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consientes que se traducen en dos declaraciones, o también manifestaciones
correspondientes a cada una de las partes consideradas en pie de igualdad
juridica, aunque no siempre econdmica, de contenido volitivo, juridicamente
relevantes y por ende consecutivas y dispositivas en virtud del
reconocimiento por el derecho de aquella autonomia, dentro de ciertos limites,
en consideracion a determinados presupuestos y sujeta en ocasiones a ciertas
cargas que la vida de relacion reclama, y de cuyas declaraciones y
manifestaciones reciprocas y reconocibles en su contenido, surge el
tradicionalmente llamado consentimiento™ **

TEORIA DE LA VOLUNTAD DECLARADA.

Es aquella que mantiene el punto de vista antitético al afirmar que, en
caso de divergencias entre la voluntad real o intema y la que a sido
exteriorizada, es ésta ultima la que debe predominar, ya que la voluntad que
no se exterioriza carece de relevancia juridica. Nuestro Codigo Civil adopta
dos teorias, la teoria real o interna y la teoria de la voluntad declarada.

Teoria de la Voluntad declarada es aquella que ha sido exteriorizada.

Por lo anterior podemos manifestar que la voluntad real o interna debe
exteriorizarse ya sea de forma tacita o expresa, y cuando se exterioriza,
estamos en presencia del consentimiento, que es el acuerdo de voluntades.

2.6.- DE LA FORMA.

Como lo senala el Codigo Civil para el Estado de México en su articulo
7.671 la forma es otro requisito de validez del contrato de arrendamiento, este
generalmente es un contrato formal y excepcionalmente consensual, cuando
las partes por desconocer de la formalidad y los requisitos que debe de
contener el contrato deciden manifestar de manera verbal su consentimiento,
sin embargo como anteriormente lo hemos referido el articulo 7.671 establece
claramente que los contratos de arrendamiento deben otorgarse en forma
escrita y la falta de esta formalidad es imputable al arrendador. Por lo anterior

24 Munoz Luis Ob Cit Pag. 169
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podemos decir que la obligacion del arrendador es celebrar los contratos de
arrendamiento en forma escrita, y la falta de esta formalidad sera imputable a
él, asi mismo, el arrendatario podrdé demandar el cumplimiento de ésta
obligacion. Cabe sefialar que cuando un arrendador no otorga el contrato de
arrendamiento para casa habitacion en forma escrita, y si también no entrega
recibos de renta, la parte arrendataria se ve afectada porque no tiene
documentos para comprobar la relacion contractual en este caso se puede
pensar que hay mala fe de parte del arrendador ya que es necesario el contrato
de arrendamiento en forma escrita para contratar el servicio de luz ya que este
regularmente se contrata en forma individual. Por lo anterior podemos
concluir diciendo que los contratos de arrendamiento para casa habitacion
debe otorgarse en forma escrita y debe de hacerse la entrega de una copia de
dicho contrato a la parte arrendadora.

“En consecuencia, puede afirmarse que por regla general el
. . . 25
arrendamiento es un contrato formal, cuando recae sobre bienes inmuebles.”

2.7.- DE LAS CONSECUENCIAS JURIDICAS.

Los efectos del contrato son las consecuencias juridicas que dimanan de
éste, efectos que producen ordinariamente al monto mismo en que se
perfecciona el contrato (nacimiento o transmision de obligaciones y
transmisiones o constitucion de derechos reales). El primer efecto que produce
el contrato consiste en su caracter obligatorio, esto es, el acuerdo de
voluntades de los contratantes tiene fuerza de ley entre las partes. Por lo
anterior podemos manifestar que las partes deben cumplir y respetar la palabra
dada. La intangibilidad del contrato. Esto es que una de las partes no puede
por voluntad unilateral resolver o modificar el contrato (Art. .7.33 del C.C.
para el Estado de México) salvo casos especificamente previstos en la ley,
salvedad ¢sta, que con acierto expresamente hacia el Codigo Civil de 1884. La
relatividad en los efectos de los contratos consiste en que este s6lo aprovecha
o perjudica directamente a las partes y solo también para ella crea derechos y
obligaciones. En la oponibilidad del contrato es importante distinguir entre
efecto directo y efecto reflejo, los primeros son aquellos mencionados en
lineas anteriores cuando hablamos de la relatividad del contrato. En suma los
efectos del contrato ticnen las caracteristicas siguientes:

25 Sanchez Medal Ramon (b (1t Pag 242
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- Obligatoriedad, porque el contrato vincula a las partes.
Esto es que el contrato obliga a las partes a su cumplimiento.

- Intangibilidad, porque no puede el contrato modificarse ni
invalidarse por voluntad unilateral.

Por lo anterior cabe sefialar que una sola de las partes no puede
modificar el contrato.

- Relatividad, porque el contrato produce efectos directos entre las
partes.

Esto es que ambas partes se comprometen y obligan reciprocamente en
cuanto a su cumplimiento.

- Oponibilidad, por que en el contrato derivan efectos reflejos o
indirectos con respecto a terceros cuando tienen un objeto-cosa.

- Seguridad, porque no esta permitida la revision del contrato.

SUPUESTOS JURIDICOS Y CONSECUENCIAS DE DERECHO

Hemos definido el supuesto juridico como la hipdtesis de cuya
realizacion dependen de las consecuencias establecidas por la norma. La
citada definicion revela el caracter necesario del nexo entre la realizacion de la
hipotesis y los deberes y derechos que el precepto respectivamente impone y
otorga. Las consecuencias a que da origen la produccion del supuesto pueden
consistir en el nacimiento, la transmision, la modificacion o la extincion de
facultades + obligaciones.

Muche se ha discutido acerca de la indole del vinculo que une los
supuestos v las consecuencias normativas. Algunos autores lo comparan al
que existe entre las causas y los efectos, en el ambito de la naturaleza. Veamos
que ensenanzas puede ofrecernos ese paralelo.

Para el maestro Garcia Maynez “La sancion puede ser definida como
consecuencia juridica que el incumplimiento de un deber produce en relacion
con el obligado. Como toda consecuencia de derecho, la sancion encuéntrese
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condicionada por la realizacion de un supuesto. Tal supuesto tiene caracter
secundario, ya que consiste en la inobservancia de un deber establecido por
una norma a cargo del sujeto sancionado. La obligacion cuyo incumplimiento
representa el supuesto juridico de la sancion, deriva a su vez de otro supuesto,
al que logicamente corresponde el calificativo de primario. Si las obligaciones
que éste condiciona son cumplidas, el secundario no se realiza Yy,
consecuentemente, la sancion no puede imponerse. Asi como hablamos de
supuestos primarios y secundarios, podemos hablar también de deberes
juridicos primarios y secundarios. El deber cuya inobservancia determina la
existencia de la obligacion oficial de sancionar, tiene, naturalmente, caracter
primario. La sancion es, en cambio, consecuencia secundaria.”®

Propiamente las consecuencias del incumplimiento, son materia de
estudio de la responsabilidad civil en general y en especial, al incumplimiento
de toda obligacion contraida por contrato o por alguna causa injustamente
danosa.

Hay sin embargo una diferencia que debe tenerse en cuenta tratandose
de la responsabilidad civil contractual, ya que en tanto que en el dafio causado
por un hecho ilicito, en general (independiente de la existencia de un
contrato), la obligacion de reparar y resarcir proviene de una relacion de
causalidad entre el hecho y el daio; en la responsabilidad contractual, la
obligacion de reparar el dafio sufrido por el acreedor requiere de la perfeccion
(existencia y validez) del contrato como negocio juridico. En el contrato que
ha sido incumplido por culpa y negligencia del obligado, los dafios y
perjuicios que han dado causa a la accion judicial respectiva deben ser
“consecuencia inmediata v directa de la falta de cumplimiento de la
obligacion™ estipulada en (| contrato por las partes (articulo. 7.349 del Cédigo
Civil).

Para ello. el juzgador deberd necesariamente conocer y precisar los
derechos y obligaciones establecidos por las partes en el contrato, la presencia
de los elementos de existencia y de los requisitos de validez del negocio
Juridico celebrado. y la imputacion (de la culpa) del incumplimiento al
obligado en el contrato.

26 Garcia Maynez Eduardo Ob Cit. Pag 295
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“Una importante consecuencia del incumplimiento del contrato sin
duda, ademas de que el incumplimiento compromete la responsabilidad civil
del obligado, produce la accion judicial a favor del acreedor para exigir el
cumplimiento del contrato, ejecucion que se lleva a cabo segin la naturaleza
de la obligacion incumplida, ya se trate de obligaciones de dar (transmision de
la propiedad), obligaciones de hacer (conducta positiva del deudor) o de no
hacer (conducta omisiva del obligado), o bien para demandar la resolucion del
contrato y en ambos casos la reparacion del dafio y la indemnizacion de los
perjuicios articulo 1949 (segin las normas establecidas en el Cadigo de
Procedimientos Civiles)."”’

En nuestro derecho como lo marca el maestro Garcia Maynes existen
sanciones y consecuencias de derecho para el caso del incumplimiento de
alguna obligacion, por lo que pasamos a hacer referencia de las consecuencias
mas importantes del incumplimiento de algunos aspectos en materia de
arrendamiento.

Dentro de las principales consecuencias encontramos las que establecen
los siguientes articulos

Articulo 7.718.- Las partes tienen accion para pedir la rescision del
contrato, cuando incurran en incumplimiento de las obligaciones contraidas en
el mismo.

De lo que marca la literalidad del articulo antes descrito se desprende la
principal consecuencia del incumplimiento de las obligaciones por alguna de
las partes en el contrato de arrendamiento, es precisamente la accion para
pedir la rescision del contrato, reservandonos por el momento el desarrollo del
tema ya que de ello hablaremos con amplitud en los siguientes capitulos.

Articulo 7.714.- El arrendatario no puede subarrendar el bien arrendado
en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador;
st lo hiciere, respondera solidariamente con el tercero de los dafios y
perjuicios.

27 Galindo Garfias Ignacio. 1eoria General de los Contratos. Editorial Porria. Pag. 242, 243.
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Aqui aparece otra de las consecuencias que marca la ley de manera
especifica como lo es la prohibicion que se establece para el arrendatario de
no poder subarrendar el bien arrendado sin consentimiento del arrendador, ya
que para el caso de hacerlo respondera solidariamente con el tercero de los
dafios y perjuicios que se pudieran causar por tal situacion.



45

CAPITULO TERCERO

3.- CONTENIDO DEL CONTRATO DE ARRENDAMENTO.

Dentro de este capitulo hablaremos de los requisitos que debe de
contener el contrato de arrendamiento de conformidad con lo que establece el
articulo 7.696 del Codigo Civil para el Estado de México.

3.1 NOMBRE DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO.

El nombre del arrendador y del arrendatario es el primer requisito que
debe de contener el contrato de arrendamiento.

Arrendador es aquella persona que se obliga a transmitir el uso o goce
temporal de una cosa a cambio del pago de una renta cierta y determinada.

Conceptualmente, el arrendatario es aquélla persona que se obliga a
pagar una renta por el uso o goce temporal de una cosa

Aqui hablaremos acerca de por qué se considera importante el nombre.

El nombre es el atributo de la personalidad que la sefiala
individualizandola. el nombre de la persona fisica esta formado por el nombre
propio (nombre de pila) y el nombre patronimico (apellido paterno y apellido
matemmo).

El nombre de las personas morales 6 también Ilamado razon social,
requiere de una denominacion con la que se da a conocer. Puede tener un
contenido pecuniario. Ademas nada impide que el nombre de éstas
instituciones pueda ser materia de comercio. Se escoge libremente por los
socios fundaderes pero debe ser escrito en escritura constitutiva cuando va a
solicitarse el registro del contrato.

FUNCIONES:
Es un signo de identidad de la persona tanto fisica como moral, sirve

para distinguir a una persona de todas las demas y le permite atribuirse
facultades. derechos v deberes.
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En la persona fisica es un indice de su estado de familia, esto quiere
decir: que siendo los apellidos consecuencia de la filiacién de las personas,
sirve para indicar que pertenece al conjunto de parientes que constituyen
determinado grupo familiar.

“Esta es la funcion normal que cumple el nombre”.

El Cédigo Civil en su titulo IV del Libro Primero nos establece
caracteristicas y aspectos que puede contener el nombre, los cuales pasamos a
transcribir para mayor ilustracion:

Concepto legal del nombre de las personas.

Articulo 2.13.-El nombre designa e individualiza a una persona.

Composicion del nombre de las personas fisicas.

Articulo 2.14.- El nombre de las personas fisicas se forma con el
sustantivo propio y los apellidos paternos del padre y la madre. Cuando sélo lo
reconozca uno de ellos, se formara con los apellidos de éste, con las
salvedades que establece el Libro Tercero de este Codigo.

Casos de uso de seudonimo.

Articulo 2.15.- Para aspectos artisticos, literarios, cientificos, deportivos
o de otra indole similar se podra utilizar un seudénimo, de conformidad con
las leyes especificas de la materia.

Cemposicion del nombre de las personas juridicas colectivas.

Articulo 2.16.- El nombre de las personas juridicas colectivas se forma
con la denominacion o razon social, asignada en el acto de su constitucion o
en sus estatutos.

CARACTERISTICAS DEL NOMBRE (PERSONA FiSICA):

1.- Es un derecho absoluto (esta protegido contra la usurpacion).

2.- No es valuable en dinero (no forma parte del patrimonio).
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3.- Es imprescriptible (aunque no se use no se pierde el derecho de usarlo).
4.-Es intransmisible por la voluntad del titular.

5.- Es la expresion de filiacion (por lo tanto es signo de que se pertenece a un
determinado grupo familiar).

6.- Impone la obligacion a quien lo lleva de ostentar su personalidad
precisamente con el nombre que se encuentra registrado en el acta de
nacimiento.

7.- Es inmutable (en tanto es un atributo de la personalidad y su funcion es
identificadora de la persona que lo lleva).

8.- Es un indice de que la persona se identifica en el campo del derecho como
“alguien™.

3.2.- UBICACION DEL INMUEBLE:

Es el segundo de los elementos que debe contener el contrato de
arrendamiento, sobre todo por que es un elemento esencial del contrato, ya
que se considera como el objeto material del contrato, pero en este sentido
tiene otras funciones, siendo uno de los objetivos mas importantes fijar la
competencia para el caso de que exista algun conflicto que llegara a suscitarce
durante la vigencia de este contrato, manifestando que el Codigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de México en su titulo Cuarto relativo a
la fijacion de la competencia en su articulo 1.42 sefiala que:

Es juez competente:

l.- El del lugar senalado para el cumplimiento de la obligacion, ain
tratandose de rescision o nulidad;

“IL.- El de la ubicacion del bien, si se ejercita una accion real sobre
inmuebles. Cuando éstos estuvieren en dos o mas distritos, la competencia
se decidird a prevencion. Lo dispuesto en esta fraccion se observara
respecto de las cuestiones derivadas del contrato de arrendamiento de
inmuebles;™
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I11.- El del domicilio del demandado, si se trata del ejercicio de una
accion sobre bienes muebles, o de acciones personales o de estado civil.
Cuando sean varios los demandados y tuvieren diversos domicilios, sera Juez
competente el del domicilio que escoja el actor, lo mismo cuando el
demandado tenga varios domicilios;

IV.- A falta de domicilio fijo, el del lugar donde se celebro el contrato,
cuando la accion sea personal;

V.- En los juicios sucesorios, el del lugar donde haya tenido su dltimo
domicilio el autor de la herencia, a falta de éste, lo sera el de la ubicacion de
los bienes inmuebles que formen la herencia y si estuvieren en varios distritos,
el de cualquiera de ellos a prevencion. A falta de lo anterior, el del lugar del
fallecimiento del autor de la herencia. Lo mismo se observara en casos de
ausencia; sin que en éste Ultimo supuesto haya lugar al sometimiento expreso
o tacito;

VI.- Aquél en cuyo territorio radica el juicio sucesorio para conocer de
las acciones:

a) De peticion de herencia:

b) Contra la sucesion antes de la particion y adjudicacion de los bienes;
¢) De nulidad. rescision y eviccion de la adjudicacion hereditaria;

d) De las acciones de peticion de herencia;

VIL.- En los concursos de acreedores, el del domicilio del deudor;

VIIL- En los procedimientos no contenciosos, el del domicilio del que
promueve, pero si se tratare de inmuebles, lo sera el del lugar en que estén
ubicados;

IX.- En los asuntos relativos a la tutela el de la residencia de los
menores e incapacitados, para la designacion del tutor, y en los demas casos el
del domicilio de éste:

X.- En lo relativo a suplir el consentimiento de quien ejerce la patria
potestad. o impedimentos para contraer matrimonio, el del domicilio de los
pretendientes;
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X1.- Para lo relativo al matrimonio y cuestiones familiares, el del
domicilio conyugal o familiar;

XI1.- En los juicios de divorcio, el del ultimo domicilio de los cényuges,
y en caso de abandono de hogar, el del domicilio del conyuge abandonado;

XIIl.- En los casos de alimentos, el del domicilio del acreedor
alimentario;

Como lo hemos remarcado, dentro de la fraccion II del articulo en
comento, en caso de existir conflicto entre las partes por motivo de
incumplimiento de una de ellas o de ambas respecto de sus obligaciones o de
alglin otro aspecto secundario que surja durante la vigencia del contrato de
arrendamiento respecto de bienes inmuebles, sera competencia del juez del
lugar de ubicacion del inmueble, en virtud de que estamos ante la presencia de
de un derecho real, lo anterior siempre y cuando las partes no se hayan
sometido expresamente a la jurisdiccion de otro lugar distinto al de la
ubicacion del inmueble.

Otro aspecto funcional que tiene al sefialarse la ubicacion del inmueble
como requisito que debe de contener el contrato de arrendamiento, lo es
precisamente cuando no se sefialé lugar de pago de las rentas, ya que si se
omitio este aspecto, la renta sera pagada en el lugar de ubicacion del inmueble
arrendado (articulo 7.689 del Cadigo Civil).

3.3.- LA DESCRIPCION DEL INMUEBLE E INVENTARIO DE SUS
ACCESORIOS Y DE LAS INSTALACIONES CON QUE CUENTA, ASI
COMO DEL ESTADO EN QUE SE ENCUENTRAN.

En este apartado sefialaremos que es de vital importancia realizar un
inventario de los accesorios con que cuenta el inmueble motivo del
arrendamiento, asi como de las instalaciones y del estado en que se encuentran
para los efectos de no incurrir en responsabilidad, resultando relevante sefialar
que se entiende por inventario, accesorios € instalaciones, apoyandonos para
tal efecto en lo que nos establece el Diccionario para Juristas del Maestro
Pallares:
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INVENTARIO.- (Lat. Inventarium.) m. Asiento de los bienes y demas
cosas que pertenecen a una persona o comunidad, hecho con orden y
distincion.- Instrumento o papel en el que se encuentran escritas dichas cosas.
Cfr. Abandono de bienes adquiridos a beneficio de inventario, beneficio de
inventario, libro de inventarios.

ACCESORIO, RIA. (De acceso ) adj. Que depende de lo principal o se
le une accidentalmente (4. t. s.).- Secundario, por contraposicion a principal.-
accesorios legales. Ciertos complementos judiciales, como las costas,
intereses, etc., que se piden juntamente con el objeto principal de la demanda.
Cfr. Accion accesoria, actos accesorios, bienes accesorios, clausula accesoria,
contrato accesorio, cosas accesorias, derecho accesorio, obligacion accesoria,
pacto accesorio, pena accesoria, servidumbre accesoria. Accesérium séquitur
principale. (lat., lo accesorio sigue a lo principal.) exp.. Der. Indica que la
naturaleza juridica de lo principal pasa también a lo accesorio.

INSTALACION.- f. Accion y efecto de instalar o instalarse. Conjunto
de cosas instaladas.

En este orden de ideas, y de conformidad con las definiciones antes
apuntadas, podemos concluir que para evitar conflictos una vez elaborado el
contrato, es menester que las partes realicen un inventario de los accesorios,
como son todos y cada uno de los bienes muebles, asi como, mas especifico,
las puertas. ventanas, lamparas, 6 en algunos casos, materiales de trabajo o
técnicos, asi como realizar un inventario de todas y cada una de las
instalaciones que existan, como lo pueden ser instalacicnes eléctricas,
sanitarias, instalaciones de agua, instalaciones de gas, etc, al momento de
recibir el objeto (cosa) materia del arrendamiento.

3.4. EL MONTO DE LA RENTA, LUGAR Y EPOCA DE PAGO

Las partes tienen la libre disposicion de fijar el monto de la renta que se
debe pagar por el arrendamiento pactado.

El articulo 7.674 establece expresamente que la renta ademas de ser
cierta, sea determinada. En materia de arrendamiento, el precio cierto denota
determinacion, desde el momento en que se celebra el contrato, aunque la ley,
permite que la renta pueda consistir en cualquier otro equivalente, siempre y
cuando sea cierto y determinado o determinable.
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LA RENTA

La renta en el contrato de arrendamiento debe ser cierta y determinada
pudiendo consistir en una suma de dinero o en otros bienes con tal que sean
ciertos y determinados al momento de efectuarse el pago.

El Cédigo Civil para el Estado de México en su articulo 7.674 sefiala
que la renta puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otro bien
equivalente, con tal de que sea cierto y determinado o determinable.

La renta no se puede pagar con servicios, sino con dinero o con
cualquier otra cosa con tal de que sea cierta y determinada.

Si la renta no es cierta, el contrato no sera de arrendamiento y
normalmente se tratarda de un contrato innominado. Por regla, la renta en el
contrato de arrendamiento, no debe por fuerza consistir precisamente en
dinero sino que puede ser otra cosa equivalente por el uso o goce del bien
arrendado.

Cierta y determinada se aplica a las cosas corporeas por lo que la renta
puede ser pagada con cosas o dinero siempre y cuando sea determinada.

Cuando el precio de la renta es en dinero basta que sea cierto y no es
necesario que sea determinable, puesto que en ese caso basta que sea
determinable al momento de hacerse exigible y cuando la renta consiste en
cualquier cosa equivalente, por ejemplo: frutos; ésta debe ser determinada y
no simplemente determinable ademas de ser cierta.

Aqui consideramos importante tomar lo que sefala en cuanto al precio
de las rentas el Maestro Rafael Rojina Villegas, quien baso su estudio en lo
que senala el Codigo Civil para el Distrito Federal, diciendo lo siguiente: “El
precio en dinero siempre es determinado y por esto el articulo exige que
cuando se pague la renta en especie, se determine. Como en la compraventa, la
renta debe ser ademas justa. es decir, debe haber una proporcion entre el valor
del uso o goce de la cosa y el monto de la renta, de lo contrario existiria
lesion. Este requisito solo podemos exigirlo en el Codigo vigente. Conforme
al anterior, aun cuando el precio del arrendamiento fuese injusto, es decir,
notoriamente desproporcionado, en mas o menos, en relacion con el valor del
uso o goce de la cosa, el arrendatario o el arrendador respectivamente, no
podian pedir la rescision del contrato por lesion. En el Derecho Francés
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tampoco se exige en el arrendamiento que el precio sea justo. En el Codigo de
1884, s6lo en el contrato de compraventa, cuando existia una desproporcion
enorme que matematicamente calculaba dicho ordenamiento, procedia la
lesion; pero conforme al actual, en todo contrato conmutativo, cuando haya
desproporcion notoria en el valor de las prestaciones, procede la lesion. Por
tanto, debemos decir, aplicando el articulo 17 del mismo, que el precio en el
arrendamiento, ademas de ser cierto en el sentido de verdadero Yy
determinado, debe ser justo.”*

EL. CARACTER ONEROSO DE LA RENTA

El contrato oneroso es aquel en que se estipulan provechos Yy
gravamenes reciprocos.

Aqui es importante sefialar que el contrato de arrendamiento es
totalmente oneroso, pues de lo contrario, es decir si el arrendador concediese
el uso del bien al arrendatario, no a cambio de una renta sino gratuitamente, el
contrato dejaria de ser arrendamiento, para convertirse en comodato; por lo
tanto es indispensable fijar un precio cierto de la renta, ya que en caso de no
ser asi, estariamos ante diversa figura y nunca ante un arrendamiento, siendo
por ello que estrictamente se tiene que fijar un carcter oneroso en el
arrendamiento.

El contrato de arrendamiento genera provechos y gravamenes
reciprocos como son, el arrendador obtiene ganancias economicas con el pago
de la renta por parte del arrendatario y adquiere la obligacion de pagarle un
impuesto al fisco por el arrendamiento. El arrendatario obtiene con la firma
del contrato, el provecho de tener el uso y goce pacifico del inmueble
arrendado por el pago de la renta. Por lo anterior podemos decir que el
contrato de arrendamiento trae como consecuencia un costo, que es
precisamente la renta. siendo por ello que resulta ser de caracter oneroso, ya
que tiene un costo en dinero.

28 Rojina Villegas Ratael Ob Cit. Pag. 248,
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LUGAR DE PAGO DE LAS RENTAS.

Antes de entrar en forma al lugar de pago de las rentas, hemos de decir
que el pago o cumplimiento es la entrega del bien, cantidad debida, prestacion
del hecho o servicio que se hubiere prometido. (Articulo 7.307 del Codigo
Civil).

Doctrinalmente el pago es un acto juridico consensual consistente en el
cumplimiento de una obligacion de dar, de hacer o de no hacer, la cual se
realiza con la intencion de extinguir la que se tiene contraida.

Al respecto del lugar de pago en el contrato de arrendamiento, debemos
decir que las partes pueden convenir el lugar de pago de las rentas, sin
embargo, el Codigo Civil en su articulo 7.689, nos hace mencion que si no se
seialo lugar de pago de la renta, sera pagada en el lugar de ubicacion del
inmueble arrendado, y tratandose de muebles en el domicilio del arrendador.

Si se han designado varios lugares para hacer el pago de las rentas, el
acreedor cuenta con el derecho de elegir cualquiera de ellos.

TIEMPO DE PAGO DE LAS RENTAS

La renta debe de ser pagada en el tiempo convenido por las partes y a
falta de convenio, de acuerdo con las reglas que el Codigo Civil contiene y
que describiremos a continuacion:

Articulo 7.690.- Si no se sefialo término para el pago de la renta, sera
pagada por plazos vencidos.

Articulo 6.691 .- El arrendatario esta obligado a pagar la renta que se
venza el dia en que entregue el bien arrendado.

Anticulo 7.692.- El arrendatario podra pedir la reduccion de la renta o la
rescision del contrato. en su caso, si por causas ajenas a él no puede usar total
o parcialmente el bien.

3.5.- LA MENCION EXPRESA DEL DESTINO HABITACIONAL DEL
INMUEBLE OBJETO DEL ARRENDAMIENTO.



Este es un requisito muy indispensable que debe de contener cualquier
contrato de arrendamiento de bienes inmuebles, sobre todo para evitar que las
partes pudiesen llegar a un litigio de rescision del arrendamiento por no
contener expreso el destino habitacional que se le dara al inmueble arrendado,
y a este respecto podemos encontrar que existen arrendamientos de inmuebles
urbanos destinados a casa habitacion, de inmuebles destinados a locales
comerciales o de servicios, de inmuebles rusticos destinados a fines agricolas
o ganaderos, inmuebles destinados a la industria, tiendas departamentales,
centros comerciales, bodegas de venta y en general los que se destinen al
comercio en gran escala.

3.6.- EL PLAZO DE VIGENCIA DEL CONTRATO

En primer lugar hemos de manifestar que las partes cuentan con la libre
disposicion de fijar el término de duracion del contrato de arrendamiento que
celebren, sin embargo la ley establece ciertas restricciones a este respecto y
sefiala cual sera el plazo maximo de duracion que se puede estipular en los
contratos de bienes inmuebles conforme a su destino habitacional.

Asl tenemos que conforme a su destino habitacional, el Cédigo Civil
nos establece cual sera el plazo maximo de duracion de un contrato de
arrendamiento de un bien inmueble. estableciendo en su articulo 7.672 los
siguientes plazos:

1.- Dos afos respecto de bienes muebles
I1.- Tres afios tratandose de inmuebles destinados a casa habitacion.

[11.- Cinco anos respecto de inmuebles destinados a locales comerciales
o de servicios;

IV.- Cinco anos si el bien inmueble rustico es destinado a fines
agricolas o ganaderos.

V.- Veinte afos tratindose de inmuebles destinados a la industria,
tiendas departamentales, centros comerciales, bodegas de venta y en general
los que s¢ destinen al comercio en gran escala.
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Por otra parte habremos de sefialar que para el caso de que en un
contrato de arrendamiento se omita establecer el plazo de duracion del mismo,
la ley sustantiva actualmente nos establece los términos que se consideraran
conforme a su destino habitacional, por lo que con tal circunstancia, desde un
punto de vista muy personal, estos contratos se vuelven determinados,
dejando de existir los contratos de arrendamiento indeterminados, ya que
como se ha enfatizado la ley sustantiva de la materia en su articulo 7.673 nos
establece cual sera la duracion de los contratos de arrendamiento en los cuales
se omiti6 establecer su plazo de duracién, conforme a su destino habitacional,
quedando de la siguiente manera:

Articulo 7.673.- Cuando se omita establecer el plazo de duracioén en el
contrato, se consideraran los siguientes:

I.- Un ano para casa habitacion;
I1.- Dos afios para locales comerciales o de servicios;

Ill:- Cinco afios para industria, tiendas departamentales, centros
comerciales, bodegas de venta y en general los que se destinen al comercio en
gran escala.

V.- Un afio para finca rustica.

3.7- GARANTIA QUE EL ARRENDATARIO OTORGUE EN SU
CASO.

Este suele ser un requisito alternativo, es decir las partes pueden
convenir en que al momento de la celebracion del contrato, se otorgue o no
una garantia, la cual puede ser en dinero o en especie, que siguiendo las reglas
del arrendamiento necesariamente debe de ser determinable, considerando
que por lo que respecta a este punto, el Legislador al insertar esta disposicion,
como un requisito que debe de contener el contrato de arrendamiento, lo hizo
con la finalidad de que el arrendatario otorgue una garantia con la cual se
garanticen los posibles dafos y perjuicios que se pudiesen causar en el bien
dado en arrendamiento, asi como la falta de pago de las rentas estipuladas.

En este punto es importante sefalar que el fiador en el contrato de
arrendamiento cumple una funcion de garantia, de quien hablaremos en el
capitulo cuarto como una parte integrante del contrato de arrendamiento.
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CAPITULO CUARTO

4.- ASPECTOS  JURIDICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

4.1 PARTES INTEGRANTES DEL ARRENDAMIENTO

En este punto podemos manifestar de manera clara que las partes que
integran el contrato de arrendamiento inmobiliario son el arrendador y el
arrendatario, sin embargo existen casos especiales en donde las partes
convienen en que exista un fiador, el cual es responsable en forma solidaria
con la parte arrendataria para el caso de que éste incumpliera con sus
obligaciones.

4.1.1.- EL ARRENDADOR

Es aquella persona que se obliga a transmitir el uso o goce temporal de
una cosa a cambio del pago de una renta cierta y determinada.

CAPACIDAD Y LEGITIMACION DEL ARRENDADOR

Es sin duda a esta parte a la que la ley le establece mas restricciones, sin
embargo desde un punto de vista personal resultan logicas estas restricciones,
va que independientemente de la capacidad de goce que tiene toda persona,
debe de tener la de ejercicio; sin embargo, ésta habra de ser tal que tenga la
facultad de trasmitir temporalmente el uso o goce de la cosa.

Aqui es donde habremos de recordar que el contrato de arrendamiento
ha sido considerado como un acto de administracion, por tanto, no se requiere
en principio la capacidad para ejecutar actos de dominio.

“Podemos decir en términos generales, que tienen capacidad para
arrendar todos aquellos que tengan la plena propiedad o la facultad de
conceder el uso o goce de los bienes ajenos. Esta autorizacion puede ser
conferida por mandato. como consecuencia de un contrato, de un derecho real,
0 por autorizacion expresa por la ley. En otras palabras, las personas que
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pueden arrendar, supuesta su capacidad de ejercicio, son: 1° Los propietarios.
2° los que por un contrato tienen el uso o goce de un bien, facultados por la
naturaleza del contrato para trasmitir ese uso o goce. 3° Los que por virtud de
un derecho real pueden conceder el uso o goce de los bienes ajenos, y 4° Los
expresamente autorizados por la ley en calidad de administradores de bienes
ajenos, para celebrar arrendamientos.””

En un estudio a fondo del anterior concepto analizaremos quienes tienen
esa capacidad de ejercicio y estan legitimados para el otorgamiento del
contrato de arrendamiento.

El articulo 7.676 del Codigo Civil nos establece la legitimacion para ser
arrendador, al sefialar que pueden celebrar el contrato de arrendamiento, los
propietarios del bien, quienes tengan derecho o estén facultados para hacerlo,
ya sea por autorizacion del duefio o por disposicion de la Ley.

Sin lugar a dudas el primero de esta relacion habra de ser el propietario
pleno del bien objeto del arrendamiento. Es aqui en donde habremos de hacer
las primeras observaciones, asi el articulo 7.677 del Codigo Civil establece
que el copropietario requiere para rentar el bien, del consentimiento de los
demas copropietarios.

El contrato de arrendamiento puede ser otorgado por un mandatario con
poder general, (posteriormente trataremos quienes estan facultados por la Ley)
que le haya sido otorgado por el duefio o de quien conforme a derecho puede
disponer del bien, asi pues estaremos ante un mandatario representativo. En
este apartado hemos de hacer notar que no necesariamente es preciso de tener
un mandato que derive de un pacto expreso, como aquel caso en que el
arrendador autoriza al arrendatario a subarrendar (articulo 7.714) o bien el
duefio al comodatario. depositario o acreedor prendatario a quienes se les
puede facultar para otorgar en arrendamiento la cosa que recibieron.

Hasta aqui hemos visto aquellos casos en que existe legitimacion por ser

el duefio, asi como cuando esa facultad derive de un derecho real o de un
contrato, ahora veremos aquellos casos que proceden de la ley.

2000 Cn Pag 213
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Asi mismo hemos de decir que no debe darse en arrendamiento la
misma cosa al mismo tiempo a otra persona, si se hace, prevalecera el
arrendamiento primero en fecha; si no fuere posible verificar la prioridad de
este, valdra el arrendamiento del que tiene en su poder la cosa arrendada. Por
otra parte de de acuerdo a las restricciones que veremos recordaremos que el
arrendamiento es un acto de administracion, pero cuando el contrato es
celebrado con autorizacion de la ley les impone ciertas restricciones a los
arrendadores en cuanto al tiempo que se otorguen, equiparandolos a los actos
de dominio.

Existen diversas personas que, el caracter de administradores se los da
la ley por la relacion de parentesco que existe con los propietarios de los
bienes que son:

Primeramente son aquellos que ejercen la patria potestad y son
representantes legales de los hijos, quienes carecen de capacidad de ejercicio,
asi pues, estos pueden dar en arrendamiento los bienes del incapaz con la
restriccion que no habran de exceder de cinco afos ni recibir anticipo de
rentas por mas de dos; sera valido por mas de cinco afios a la recepcion de
rentas, si se obtiene autorizacién judicial. Los tutores son otras personas a
quienes la ley autoriza para la administracion de bienes de incapacitados, entre
otras obligaciones.

Al igual que el caso del tutor, la ley impone como limite maximo el de
cinco anos, no pudiendo celebrar arrendamiento por mas tiempo, salvo que
cuente con el consentimiento del curador y con autorizacion judicial. En este
caso nuestro Codigo Civil es tajante al contemplar que sera nula toda
anticipacion de renta por mas de un afno (articulo 4.310) por lo que
entendemos no es posible ni con autorizacion judicial.

El depositario judicial de fincas urbanas y sus rentas podra celebrar
contrato de arrendamiento con tal de que las rentas no sean menores de las
vigentes al momento de verificar el secuestro.

También dentro de esta enumeracion se encuentran los albaceas, que
tienen como obligacion la administracion de los bienes que constituyen el
acervo hereditario. Para éstos, la ley reduce aun mas el término, ya que el
Codigo Civil vigente en su articulo 6.240, establece de una manera clara y
precisa que el albacea no puede arrendar los bienes por mas de un afio, ya que
para el caso contrario de que quisiera contratar en arrendamiento por mayor
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tiempo, debera contar con la anuencia de los herederos o legatarios, en su
caso.

Entre las restricciones de arrendador, esta la temporalidad, que ademas
de las observaciones hechas en el primer punto de este capitulo, cabe agregar
que, cuando hay hipotecas sobre el bien a amrendar, en ningun caso, podra
exceder el arrendamiento de la duracion de la hipoteca, ni pactar pagos
anticipados por mas de dicho término. (articulo. 7.1119).

Cuando en la hipoteca no es contemplado plazo cierto, el arrendamiento
6 su anticipo no podra exceder de un ano.

Para concluir, consideramos es viable la celebracion de un contrato de
arrendamiento entre conyuges siempre que se encuentren en los siguientes
supuestos:

1.- Estén casados bajo el régimen de separacion de bienes; ¥
2.- Que obtengan la autorizacion judicial correspondiente.

En cuanto a los que estan facultados por contrato a arrendar los bienes
ajenos, que en resumen son: subarrendamiento, mandato y usufructo, debe
decirse que respecto al subarrendamiento, debe tener una autorizacion
expresa, pues de no existir, es responsable solidario con el inquilino y es causa
de rescision; del comodatario, como lo vimos, no puede arrendar el bien
objeto del contrato, “*Art. 7.725.- Solo con autorizacion del comodante, el
comodatario podra conceder el uso del bien a un tercero.”; en la aparceria,
tampoco puede arrendar, por ser intuitu personae; respecto a los derechos
reales. el usufructuario si puede arrendar los bienes “An. 5.246.- El
usufructuario puede gozar por si mismo del bien usufructuado. Puede
enajenar, arrendar o gravar su derecho de usufructo, pero todos los contratos
que celebre como usufructuario terminaran con el usufructo™; en cambio el
usuario y el hebitante, por ser derechos personalisimos, no lo pueden dar en
arrendamiento. “Articulo. 7.719.- Si el usufructuario no manifesto tal calidad
al celebrarse el arrendamiento y al consolidarse la propiedad, el propietario
exige la desocupacion o devolucion del bien arrendado, tiene el arrendatario
derecho para demandar al arrendador la indemnizacion de dafos y perjuicios”.

Los administradores de bienes ajenos, que ejercen la patria potestad
como son los tutores, los sindicos, albaceas, solo pueden darlos en
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arrendamiento por menos de cinco afios en cuanto a los primeros; los
segundos necesitan la autorizacion judicial y anuencia del curador; los
albaceas sélo por un afno.

Por lo que para finalizar podemos decir que la calidad del arrendador
dimana del contrato de arrendamiento, por lo que, si llegase a surgir
controversia respecto del contrato, quien en su momento se ostente como tal,
es decir como arrendador, al momento de entablarse el juicio respectivo, no
necesita acompaiiar documento probatorio de la propiedad, ni de que el duefio
le a conferido la facultad para arrendar, ya que le bastaria con el contrato de
arrendamiento, por que la accion o defensa que del mismo se desprendan son
de caracter personal y no real.

4.1.2.- EL ARRENDATARIO.

Conceptualmente el arrendatario es aquella persona que se obliga a
pagar una renta por el uso o goce temporal de una cosa.

CAPACIDAD DE ARRENDATARIO.

A diferencia del arrendador que requiere de una capacidad especial a
transmitir el uso, el arrendatario no: solo requiere la capacidad general para
contratar, esto es, capacidad de ejercicio.

Entre los escasos impedimentos para tomar bienes en arrendamiento que
contempla nuestro ordenam .ento civil estan los articulos 7.678 y 7.679 que
son de orden publico, y por ende su contravencion es sancionada con nulidad
pues, los cuales prohiben a los servidores publicos tomar en arrendamiento por
si. 0 por interposita persona, los bienes que deban arrendarse en los asuntos en
los que intervengan como tales, asi como prohiben a su conyuge, a sus
parientes de cualquier grado en linea recta, o dentro del cuarto grado de la
linea colateral, afines hasta el segundo grado, tomar en arrendamiento los
bienes que con el expresado caracter administren.

Finalmente hay que sefalar que la Constitucion Federal prohibe a las
sociedades comerciales por acciones tomar en arrendamiento fincas risticas,
articulo 27 Fraccion IV lo que constituye, en caso de contravencion, una
nulidad de pleno derecho. '
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Las anteriores restricciones son las mas importantes en nuestro Codigo
Civil, semejantes a las del Codigo Civil del Distrito Federal, las cuales analiza
y hace referencia el Maestro Rafael Rojina Villegas, en su libro Derecho Civil
Mexicano, quien sefiala lo siguiente:

“Capacidad para recibir en arrendamiento.- También reglamenta el
Codigo Civil la capacidad para recibir en arrendamiento. Esta capacidad, en
general, es la requerida para contratar, pero respecto de ciertas personas se
prohibe tomar en arrendamiento, por razones de interés publico, en cuyo caso
el contrato es nulo de pleno derecho. Los magistrados, Jueces, y cualesquiera
otros empleados publicos, no pueden tomar en arrendamiento los bienes que
sean objeto de litigios en los que intervengan; los funcionarios publicos no
pueden tomar en arrendamiento los bienes que estén bajo su administracion.
Articulos 2404 y 2405. El tutor no puede en ningin caso, ni con licencia
Judicial, tomar en arrendamiento por si, su mujer, ascendientes, descendientes
y hermanos por consanguinidad o afinidad, los bienes del incapacitado.
Articulo 569”. %

4.1.3.- FIADOR EN EL ARRENDAMIENTO

El fiador dentro del arrendamiento, es aquella persona que se
compromete con el arrendador a pagar por el deudor si éste no lo hace;
aceptacion que siempre debera de constar por escrito dentro del contrato.

También es importante sefialar que si el fiador se obliga
mancomunadamente con el arrendatario, en cuanto a la obligacién principal,
sus obligaciones contindian vivas, atin después de concluido el término forzoso
para la duracion del contrato, por haberse constituido como principal pagador
de todas y cada una de las obligaciones contraidas por el arrendatario.

Si el deudor principal, es decir el arrendatario no cumple con su
obligacion de pagar las rentas pactadas, es incuestionable que el arrendador
puede legalmente ejercitar las acciones relativas en contra solo del fiador, sin
que sea indispensable que el arrendatario comparezca a juicio, ya que el
arrendador es libre de intentar la accion relativa, por constituir un derecho del
que puede hacer uso o renunciar.

30 Ibidem. Pag. 236.
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4.1.4.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y
ARRENDATARIO.

Siendo el arrendamiento un contrato bilateral genera tanto para el
arrendador como para el arrendatario una serie de obligaciones que deben
acatar o que de lo contrario crearian sanciones por el incumplimiento de éstas.

En virtud de la reciprocidad del contrato, todas las que son obligaciones
para el arrendador son derechos para el arrendatario y viceversa las
obligaciones de éste son derechos de aquél.

Analizaremos primero las obligaciones del arrendador, del cual diversas
observaciones se han hecho ya respecto de este sujeto, por lo que pasaremos a
detallar sus obligaciones.

La principal prestacion que surge para el arrendador como ya hemos
dicho es de contenido existencial, es el otorgamiento del uso o goce de una
cosa en forma temporal.

Queda entendido que la temporalidad es “conditio sino que non”, ya que
de ser perpetua seria donacion o venta, pero no arrendamiento, asimismo a
dicha temporalidad, la ley sefala sus limites, empero, recientemente se
establecieron plazos maximos de duracion en los contratos en los que se
omitio establecer el plazo de duracion.

El articulo 7.686 del Codigo Civil senala:
“EL ARRENDADOR ESTA OBLIGADO A:".

I.- A entregar el bien en el tiempo convenido, sino se pacto, luego
que sea requerido:

De lo anterior se desprende que para la entrega debe estarse a lo pactado
por las partes, sin embargo si no se convino, el arrendador debe entregar la
cosa tan pronto sea requerido por el arrendatario, en materia de arrendamiento
el arrendatario puede exigir de inmediato la entrega, siempre y cuando ya se
hayan cumplido con los plazos que marca el Codigo Civil para los contratos
de arrendamiento que no cuenten con plazo de duracion, siendo los siguientes:
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I.- Un afio para casa habitacion;
11.- Dos afios para locales comerciales o de servicios;

[Il.- Cinco afos para industria, tiendas departamentales, centros
comerciales, bodegas de venta y en general los que se destinen al comercio en

gran escala.
IV.- Un afio para finca rustica.

La cosa arrendada, si es un bien mueble, debe entregarse en el domicilio
del arrendador, salvo que las partes convinieren en otra cosa, 0 que lo
contrario se desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacion
o de la ley, segun el articulo 7.324 del Cadigo Civil; pero si el objeto del
contrato es un inmueble, es logico que deba entregarse en el lugar de su
ubicacion, tal y como lo dispone el articulo 7.326 del mismo ordenamiento.

TIEMPO DE ENTREGA

En primer lugar, el arrendador debe entregar la cosa objeto del contrato
en el tiempo convenido, y si no se fija plazo, luego que sea requerido por el
arrendatario.

LUGAR DE ENTREGA

La cosa arrendada, si es un bien mueble, debe entregarse en el domicilio
del arrendador, salvo que las partes convinieren en otra cosa, o que lo
contrario se desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacion
o de la ley, segun el articulo 7.324 del Codigo Civil; pero si el objeto del
contrato es un inmueble, es logico que deba entregarse en el lugar de su
ubicacion, tal v como lo dispone el articulo 7.326 del mismo ordenamiento. La
presente obligacion se rige, para su cumplimiento, por las normas generales
sobre las obligaciones de dar.

GASTOS DE ENTREGA
En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrendada, corren por

cuenta del arrendador. si no se ha convenido otra cosa, de conformidad con el
articulo 7.329 del Codigo Civil.



64

IL.- Que el bien arrendado esté en buenas condiciones conforme a su
naturaleza o a los fines para los cuales sera utilizado.

“El arrendador debe entregar la cosa arrendada en buen estado para
servir al uso que se destina y debe mantenerla asi durante el contrato.””’

Las reparaciones que deba hacer el arrendador en este contrato de tracto
sucesivo consiste en mantener la cosa arrendada en condiciones adecuadas
para que el arrendatario pueda utilizarla haciendo para ello las reparaciones
necesarias, excepto aquellas de poca importancia que regularmente son
causadas por las personas que habitan el inmueble, como lo serian el
desprendimiento del aplanado en paredes con motivo de la introduccion de
clavos o tomillos, la ruptura de cristales en puertas y ventanas, desperfectos en
apagadores o contactos de luz, etc.

Al respecto seiiala el Codigo Civil:

Articulo 7.687.- Si el arrendador no hace las reparaciones necesarias
para el uso a que esté destinado el bien, el arrendatario podra optar por
rescindir el contrato o reclamar que con cargo a las rentas se hagan dichas
reparaciones.

IIL- No cambiar la forma del bien, ni perturbar su uso, salvo que
requiera de reparaciones necesarias.

Esta es una obligacion de no hacer que impide al arrendador estorbar o
modificar la cosa arrendada excepto cuando se tengan que hacer reparaciones
necesarias O urgentes.

“la responsabilidad del arrendador por la perturbacion en el goce
pacifico de la cosa solo existe cuando los terceros, fundandose en un derecho
adquirido, perturban al arrendatario. Tal seria el caso de un usufructo
constituido con anterioridad al arrendamiento; el usufructuario, dado su
derecho real oponible a tercero, podra perseguir la cosa desposeyendo al
arrendatario.”™"

31 Aguilar Canajal Leopoldo Ob Cit. Pag. 156
32 Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Pag. 243.
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IV.- Conservar el inmueble arrendado en buenas condiciones,
realizando las mejoras necesarias.

En este apartado de igual forma encontramos intima relaciéon con la
fraccion anterior, ya que el arrendador esta obligado a mantener el inmueble
arrendado en buenas condiciones, debiendo realizar las mejoras que estime
necesarias para tal fin, pero en caso contrario, es decir, que si el arrendador no
hace las mejoras necesarias para el uso a que este destinado el bien, queda a
eleccion del arrendador el hacer la solicitud de rescision, o el de reclamar que
con cargo a las rentas se hagan dichas reparaciones, ambas sxempre ante la
Autoridad Judicial competente.

V.- Responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario
por los defectos o vicios ocultos del bien, anteriores al arrendamiento.

Dada la naturaleza de este contrato, la renta supone necesariamente el
goce de una cosa util de tal forma si la cosa es inatil o padece de vicios o
defectos ocultos no existe solidaridad en las obligaciones reciprocas. Los
vicios deben ser ocultos, por cuanto que se presume que si estan a la vista, en
esas condiciones se acepta la cosa y se fija renta.

“Debe el arrendador responder de los dafios y perjuicios que se causen
al arrendatario por los vicios ocultos o defectos de la cosa. Esta
responsabilidad es de caracter objetivo. La razon es que el pago de la renta
supone el goce de una cosa util. Para generar la responsabilidad, deben tener
las mismas caracteristicas del contrato de compraventa, es decir,: que hagan
imposible el goce de la cosa para la finalidad del contrato o el natural destino
de la cosa, de tal manera que de haberlos conocido no habria celebrado el
contrato o hubiera estipulado una renta menor. Los vicios deberan ser ocultos,
y anteriores al contrato; si fueran posteriores engendraran la obligacion de
hacer las reparaciones. Como en la compraventa, generan la accién

B e g wii
redhibitoria o la cuuanti minores.

Asi mismo el anticulo 7.701 del Codigo Civil expresamente sefiala otra

obligacion para el arrendador en los arrendamientos de fincas rusticas, a pesar
de enmarcarla como derecho para el arrendatario, la cual se dara en el caso de

33 Aguilar Carvajal Leopoldo. Ob. Cit. Pag. 156.
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pérdida de mas de la mitad de los frutos por caso fortuito, o por convenio, y
asi mismo nos define que se debe de entender por caso fortuito y por
convenio, el cual a la letra dice: “ El arrendatario tendra derecho a la
reduccion del importe de la renta, en caso de perdida de mas de la mitad de los
frutos por caso fortuito o por convenio. Se entiende por caso fortuito, el
incendio, la guerra, peste, inundacion insolita, langosta, terremoto, u otro
acontecimiento inusual e imprevisto.”

Asi mismo el articulo 7.701 del Cédigo Civil expresamente sefiala otra
obligacion para el arrendador en los arrendamientos de fincas rusticas, a pesar
de enmarcarla como derecho para el arrendatario, la cual se dara en el caso de
pérdida de mas de la mitad de los frutos por caso fortuito, o por convenio, y
asi mismo nos define que se debe de entender por caso fortuito y por
convenio, el cual a la letra dice: “ El arrendatario tendra derecho a la
reduccion del importe de la renta, en caso de perdida de mas de la mitad de los
frutos por caso fortuito o por convenio. Se entiende por caso fortuito, el
incendio, la guerra, peste, inundacion insélita, langosta, terremoto, u otro
acontecimiento inusual e imprevisto.”

Ademas de las obligaciones citadas por el Codigo Civil la doctrina,
también considera las siguientes:

1.- Transmitir el uso o goce temporal de la cosa arrendada.

La citada obligacion se puede relacionar con la fraccion I del articulo
7.686 del Codigo Civil. El contrato de arrendamiento presenta la obligacion
fundamental de conceder el uso o goce de una cosa, se encuadra en las
obligaciones de dar (Articulo 7.256 fraccion II).

La transmision temporal se clasifica en nuestro derecho como una
obligacion de dar, el contrato se caracteriza como un contrato temporal, por su
propia naturaleza se supone que llegara el momento en que se restituya la
cosa, si ese momento no llega, propiamente no se transfiere el uso o goce sino
el dominio del bien y estariamos ante la presencia de otro contrato y no de un
arrendamiento. “La obligacion fundamental del arrendador consiste en
conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario. Esta enajenacion
temporal se clasifica en nuestro derecho como obligacion de dar y tiene interés
su clasificacion, para aplicar las reglas de las obligaciones de dar,
contrariamente de lo que ocurre en el derecho francés, en el cual es una
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obligacion hacer y, por consiguiente, se aplican las reglas generales de esta
clase de obligaciones.™**

El arrendamiento siempre se ha caracterizado como un contrato
temporal, ya que si hubiese una enajenacion definitiva del uso o goce, habria
un verdadero desmembramiento total del dominio, ademas de una
contraindicacion en los propios términos, porque la concesion indicada, por
naturaleza debe ser temporal.

2.- Responder de los daiios y perjuicios que se causen al
arrendatario en el caso de que el arrendador sufra eviccion.

Estas obligaciones podemos anexarlas a la disposicion del articulo
7.686 fraccion IV que a la letra dice: “Los dafios y perjuicios causados por la
eviccion son propios de los contratos traslativos de dominio.”

La eviccion se presenta cuando el que adquiere una cosa es privado, en
todo o en parte, de ella, en virtud de sentencia que cause ejecutoria, y que
reconozca un derecho anterior a la adquisicién de un tercero. La eviccidn, se
presenta en las obligaciones de dar, precisamente en las traslativas de
dominio, por lo que se supone que no se podra presentar en el contrato de
arrendamiento, ya que éste es traslativo de uso, pues seria ilogico aplicar al
arrendamiento las consecuencias de un contrato de compraventa, sin embargo
en el caso del arrendamiento al obtener un tercero la restitucion de la cosa
arrendada se priva al arrendatario del uso o goce de la misma.

Cornc lo hemos dicho, en el contrato de arrendamiento, se puede privar
al arrendatario de la cosa, objcto del contrato, cuando se reconozca un derecho
de tercero anterior al mismo contrato de arrendamiento. *“Para este caso el
legislador ha establecido determinadas consecuencias, ya que al presentarse la
eviccion. anticipadamente se daria por terminado el contrato de
arrendamisnto. privaindose al arrendatario del uso o goce a que tiene
derecho.”

34 Rojina Villegas Ratael Ob. Cit. Pag. 245.
35 Trevino Garcia Ricardo. Ob. Cit. Pag. 155.
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El arrendatario podra pedir la reduccion de la renta o la rescision del
contrato, en su caso, si por causas ajenas a él no puede usar total o
parcialmente el bien. (Articulo 7.692 del C. C)

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.
El articulo 7.688 seiiala que el arrendatario esta obligado a:
I.- Pagar la renta en el lugar, tiempo y forma convenidos;

Esta es la obligacion principal ya que constituye la contraprestacion
fundamental por el uso o goce del bien arrendado.

La renta es un elemento esencial del arrendamiento la cual constituye el
objeto directo de la obligacion y el objeto indirecto del contrato, de tal forma
que si no determina el monto de la misma el contrato es inexistente.

Como se menciono la renta debe ser cierta y determinada, mas no
siempre en dinero ya que puede pagarse con frutos.

El arrendatario esta obligado a pagar la renta a partir del dia que reciba
el inmueble arrendado. salvo pacto en contrario.

El pago de la renta por parte del arrendatario debera ser pagada en el
lugar convenido o establecido por las partes, sin embargo en caso de haberse
omitido este aspecto, la renta debera ser pagada en el lugar de ubicacion del
bien inmueble arrendado. tal y como lo establece el articulo 7.689, mismo que
a la letra dice:

“Si no se sefalo lugar de pago de la renta, sera pagada en el lugar de
ubicacion del bien inmueble arrendado, y trataindose de muebles en el
domicilio del arrendador.”

El Codigo Civil también establece como se debe de cumplir la
obligacion, cuando no se haya sefalado término para el pago de las rentas:

Articulo 7.690.- Si no se sefalo término para el pago de la renta, sera
pagada por plazos vencidos.
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Articulo 7.691.- El arrendatario esta obligado a pagar la renta que se
venza hasta el dia que entregue el bien arrendado.

11:- Usar el bien exclusivamente conforme a lo convenido o a su
naturaleza,

El uso de la cosa no debe ser irrestricto y al libre arbitrio del
arrendatario, sino que debe hacerse conforme al destino convenido y en
ausencia de él, de acuerdo con la naturaleza de la cosa, siendo que el
arrendatario no puede alterar la forma o sustancia de dicha cosa, no puede
destinarla a un uso diverso de aquel que por su naturaleza o convenio se haya
pactado.

La obligacion de servirse de la cosa arrendada de acuerdo con la
naturaleza de la misma, no es ciertamente una limitacion arbitraria de las
posibilidades de goce por parte del arrendatario sino una garantia legitima,
razonable para evitar que el objeto del contrato, en este caso, quede destruido
a consecuencia de un uso inadecuado.

I11.- Contratar un seguro suficiente a cubrir los posibles dafios que
se causaren al bien y a terceros en sus bienes o personas, en caso de que
establezca un negocio o industria riesgosa;

En este apartado sefalaremos que resulta ser una obligacion restrictiva,
ya que unica y exclusivamente es de observancia especial para aquellos
arrendamicntos de inmuebles que tengan por objeto el establecimiento de un
negocio o industria riesgosa, ya que para el caso de que el arrendatario tenga
la finalidad de establecer alguno de los supuestos antes mencionados, trae por
consecuencia la obligacion de contratar un seguro a su eleccion, pero siempre
que sea suficiente a cubrir los posibles dafios que se causaren al inmueble
arrendado y terceros en sus bienes o personas para el caso de que se llegase a
presentar algun accidente dentro de la negociacion o industria.

Desde un punto de vista muy personal queda laguna en esta obligacion
que senala el articulo 7.688 del Codigo Civil, ya que en primer lugar, sefiala
que el arrendatario debera de contratar un seguro suficiente a cubrir los
posibles dafios que se causaren al bien y a terceros en sus bienes o personas, lo
cual resulta vago, ya que para el arrendatario resultaria dificil saber hasta que
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punto se debera de asegurar esto, ya que dificilmente se puede saber hasta que
punto sera un seguro suficiente, sobre todo por no saber en qué casos se podra
necesitar; y en segundo término por qué tendriamos que saber, hasta donde la
ley considera un negocio o industria riesgosa, pues no existe una norma que
las determine propiamente en este aspecto, motivo por el cual considero que
ésta obligacion para el arrendatario resulta imprecisa.

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

El arrendatario estd obligado a notificar o poner en conocimiento al
arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones sobre la cosa arrendada,
siendo responsable por la falta oportuna de ellas, es decir, pagara los dafios y
perjuicios ocasionados por la omision o tardia, toda vez que el arrendador no
se encuentra en posesion del bien.

V.- Hacer las reparaciones locativas y los gastos de mantenimiento
derivados del adecuado uso que se le dé al bien arrendado;

Las reparaciones locativas son aquellas que conforme a los usos y
costumbres del lugar hacen los inquilinos, ejemplo: reposicion de vidrios,
composturas de cerraduras, puertas y ventanas, pasamanos, balcones etc., es
decir son reparaciones leves que por el uso natural de la cosa vayan
causandose.

VL.- Devolver el bien al término del contrato, en las condiciones en
que lo recibid, salvo el deterioro por el uso normal del mismo;

El contrato de arrendamiento transfiere temporalmente el uso o el goce
de una cosa ¥ una vez que ese tiempo transcurre o se termina el contrato por
cualquier otra forma es obligacion del arrendatario devolver la cosa arrendada
al arrendatario.

Es necesario que el arrendatario devuelva, la cosa arrendada en las
mismas condiciones que la recibio, salvo lo que se hubiere perecido o
desgastado por el tiempo o por causa inevitable.
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VII.- Poner en conocimiento del arrendador cualquier acto o hecho
que lesione o pueda ocasionar un daio al bien arrendado.

El arrendatario tiene la obligacion de hacer del conocimiento del
arrendador toda novedad dafiosa como usurpacion o bien los preparativos para
efectuarla por parte de un tercero. Por tanto el arrendatario debera avisarle al
arrendador de toda usurpacion o novedad dafiosa que un tercero haya
realizado o abiertamente prepare en relacion con la cosa arrendada bajo pena
de pagar dafos y perjuicios al arrendador si omite dar en tiempo y forma el
aviso.

Asi mismo el Cadigo Civil en sus articulos 7.702 y 7.703, establece dos
obligaciones mas para los arrendatarios que celebren contrato respecto de
fincas rusticas, dentro de las cuales se cuente con la posibilidad de sembrar
total o parcialmente el terreno arrendado, siendo las siguientes:

Articulo 7.702.- El arrendatario esta obligado, en el dltimo afio que
permanezca en el fundo, a permitir a quien la vaya a trabajar, al barbecho de
las tierras que tenga desocupadas y en las que no pueda sembrar de nueva
cuenta, asi como al uso de las edificaciones y demas medios que fueren
necesarios para las labores preparatorias para el ciclo siguiente.

Articulo 7.703.- El nuevo arrendatario tiene obligacion de permitir al
saliente, lo necesario para la recoleccion y aprovechamiento de los frutos
pendientes al terminar el contrato, todo con arreglo a las costumbres del lugar.

Existen algunos autores que manejan dentro de la teoria algunas otras
obligaciones que debe de tener el arrendatario. que para efectos de
comparacion creemos importantes sefialar, como son las siguientes:

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

Para regular esta obligacion se aplican las reglas y los principios de la
teoria de la culpa, es decir, la responsabilidad subjetiva. Existe una presuncion
de culpa en todo dafio causado a la cosa por el arrendatario, sus sirvientes o
familiares.
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Se dice que debe existir una presuncion de culpa ya que si no existiere
no habria responsabilidad, el arrendatario solo respondera de la culpa grave y
leve en los casos ajenos a su voluntad que no supongan dicha culpa, en la cual
sera excluido de la responsabilidad.

La obligacion del arrendatario consiste en reparar los dafios que se
hubiesen causado por el mismo, sus familiares, dependientes o invitados sobre
la cosa arrendada, ya que debe devolver ésta al concluir el contrato tal como lo
recibio, salvo lo que hubiese perecido o se hubiere desgastado por el tiempo o
por causa inevitable.

2.- Responder en los casos de incendio de la cosa arrendada.
La teoria distingue para los casos de incendio varias situaciones.

A).- “Cuando se trate de arrendatario iunico”. El arrendatario es
responsable de la destruccion o deterioro de la cosa por incendio, ésta
presuncion solo podra ser destruida por los siguientes supuestos — tuando el
arrendatario demuestre que el incendio se origind por caso fortuito- por vicios
o defectos de construccion — porque el incendio comenz6 en otra parte y tomo
todas las precauciones para evitar que se propagara y — cuando demuestre que
el incendio no pudo comenzar en la localidad arrendada.

B).- “Cuando el bien ha sido arrendado a varias personas”. En este
caso la ley procede a base de presunciones. Si no puede determinarse en donde
dio principio el incendio, se considera que todos los arrendatarios son
responsables en relacion con el monto de la renta.

C).- “Cuando el dueiio del inmueble vive o habita la casa arrendada
en union a los demas arrendatarios™. Este supuesto se da si el arrendador
ocupa parte de la finca, también respondera proporcionalmente a la renta que a
ésta parte fijen los peritos.

D).- “Cuando el incendio se originé en determinada localidad”. Lo
anterior se aplica, si se prueba que el incendio comenzé en la habitacion de
uno de los inquilinos, solamente éste sera el responsable. Sin embargo la
teoria también sostiene el criterio de que si alguno de los arrendatarios prueba
que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedara libre de la
responsabilidad.
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En los casos de que tratan los incisos anteriores comprenden no
solamente el pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propietario sino el
de los que se hayan causado a otras personas, siempre que provengan
directamente del incendio.

4.2.- INMUEBLE ARRENDADO.

El Cédigo Civil del Estado de México en vigor establece expresamente
en sus articulos 7.672 y 7.673, de manera indirecta la utilidad o el destino que
se les puede dar a los bienes inmuebles que se den en arrendamiento, dentro
de los cuales sefiala a los bienes inmuebles de la siguiente forma:

a).- Casa habitacion;
b).- Locales comerciales o de servicios;

¢).- Industria, tiendas departamentales, centros comerciales, bodegas de
venta y en general los que se destinen al comercio en gran escala.

d).- Finca rustica.

Por otra parte sefialaremos que el articulo 7.696, el cual fue analizado
en el capitulo anterior estipula como un requisito que debe de contener el
contrato de arrendamiento la mencion expresa del destino habitacional del
inmueble objeto del arrendamiento, por lo que las partes tienen obligacion de
estipular desde el momento de la celebracion del contrato, ¢l destino que se le
dara al bien arrendado, ya que en caso de no hacerlo, se podria producir la
nulidad del contrato celebrado.

Dentro de este mismo tema es importante sefialar que el inmueble que
sea objeto del arrendamiento. debe de contar con las condiciones necesarias y
suficientes para que sea utilizada conforme a su naturaleza o conforme a los
fines para los cuales sera utilizado, ademas de mantenerlo o conservarlo asi
durante la vigencia del contrato, haciendo las reparaciones que sean necesarias
para tal fin.

También es importante destacar que el Codigo Civil en su articulo
7.695, establece que toda vivienda que se de en arrendamiento, debera de
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reunir las condiciones de higiene y salubridad necesarias, por lo que la
persona que desee dar en arrendamiento una vivienda que tenga el destino de
casa habitacion, debera de cumplir con este requisito.

4.3.- LA RENTA EN EL ARRENDAMIENTO.

Como lo hemos visto en el capitulo anterior, la renta es la prestacion
que el arrendatario se compromete a otorgar al arrendador por el uso y goce
temporal de un bien. la cual puede consistir en una suma de dinero o en
cualquier otro bien equivalente, con tal de que sea cierto y determinado o
determinable, misma que ha de ser convenida por las partes al momento de
celebrarse el contrato de arrendamiento, pues como ya hemos visto, de no ser
asi el contrato no sera de arrendamiento y estariamos ante otra figura
contractual, sin embargo por regla, la renta en el contrato de arrendamiento no
debe por fuerza consistir precisamente en dinero sino que puede ser otra cosa
equivalente por el uso o goce del bien arrendado siempre que pueda ser
determinada o determinable, tal y como asi lo establece el articulo 7.674 del
Codigo Civil.

“La renta debe ser cierta y determinada o por lo menos determinable,
pero no forzosamente en dinero, pues puede consistir en otros bienes, por
ejemplo, en una determinada cantidad de frutos. No puede hacerse consistir
exclusivamente en un porcentaje sobre los frutos que produzca la cosa, por
que entonces se trataria mas bien de una aparceria. Con todo, nada impide que
se pacte una cierta cantidad en dinero o una cantidad fija en frutos y, ademas,
una participacion adicional en los frutos que eventualmente se obtengan o en
los ingresos que se perciban por la explotacion de la cosa arrendada. Por
ejemplo, se da en arrendamiento un local para comercio o espectaculos y la
renta se pacta a base de una cantidad periodica de dinero y ademas en un
cierto porcentaje de la explotacion de los negocios que en dicho local se
establezca por €l. También podria consistir la renta en el uso temporal de otra
cosa a cambio del uso temporal de la cosa que se concede por el arrendador al
arrendatario, esto es, una especie de permuta de uso temporal de distintas

wlf
cosas.

36 Sanches Medal Ramon. Ob. Cit. Pag. 253,
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4.4. FORMAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento normalmente termina al vencerse el plazo del
contrato, pero puede terminar también por convenio de las partes y por
disposicion de la ley ya sea reduciendo el plazo o ampliandolo.

Las causas de terminacion del contrato de arrendamiento se encuentran
establecidas en el articulo 7.716 del Codigo Civil vigente en el Estado de
México, el cual dispone:

El arrendamiento termina por:

1.- Haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o en la ley.

El vencimiento del plazo es la forma normal y natural de terminar un
contrato de tracto-sucesivo ya que la esencia de estos contratos es la
temporalidad, dado que no se requiere de un aviso o notificacion previos para
darlo por terminado.

El articulo 7.717 en su primera parte sefiala: “Al vencimiento del plazo,
el contrato termina en el dia prefijado™.

“Esta terminacion opera de pleno derecho, pues no requiere de un aviso
o notificacion previos para darlo por terminado. Sin embargo, si el arrendador,
no reclama expresamente la devolucion de la finca arrendada dentro de los
diez dias siguientes al vencimiento del contrato, opera la ticita reconduccion,
o prorroga tacita del contrato conforme a la Jurisprudencia de la Suprema
Corte de Justicia (tesis Jurisprudencial Nim. 98 de la Jurisprudencia de la
Tercera Sala hasta 1975)."

Asi mismo el articulo antes mencionado, sefiala que si el contrato de
arrendamiento ha subsistido a la fecha del vencimiento del plazo, se observara
lo previsto en las disposiciones generales de este contrato.

37 Ob. Cit. Pag. 266
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I1.- Estar satisfecho el objeto para el que el bien fue arrendado.

Esto es que se haya cumplido con el objeto que dio origen al contrato de
arrendamiento, el cual al estar satisfecho, deja sin materia el contrato y a su
vez produce la causa de terminacion.

“Asi se explica por qué por el acto de cumplimiento, quedan
extinguidas las obligaciones a cargo del deudor y las facultades y derechos del
acreedor. A la vez se satisface el interés de éste. Ademds y esto es importante
subrayar el cumplimiento realiza la finalidad del contrato; en tanto el
incumplimiento (si es definitivo) expresa la frustracion de esa finalidad.™®

I11.- Convenio expreso.

El mutuo disenso o convenio expreso, es la forma de terminacion
mediante la cual, las partes del contrato, arrendador y arrendatario se ponen de
acuerdo reciprocamente para la terminacion del contrato de arrendamiento. El
convenio expreso tiene la finalidad de dejar sin efecto alguno, el contrato
celebrado entre las partes que participan.

Es importante sefialar que el convenio que celebren las partes para dar
por termiaado el contrato de arrendamiento, lo deben de hacer en forma
escrita, esto es, para que ambas partes tengan mayor seguridad juridica, asi
mismo es conveniente que lo celebren 6 en su caso lo ratifiquen ante una
autoridad competente, para los efectos, de que, como se ha mencionado tengan
certeza juridica, ya que para el caso de su incumplimiento, puedan en su
momento estar en aptitud de solicitar su cumplimiento ante la autoridad
competente.

1V.- Nulidad

Esta forma de terminacion puede ser por hechos o por circunstancias
contemporaneas a la celebracion del arrendamiento tales como: vicios en el
consentimiento - por falta de forma exigida por la ley - falta de elementos de

38 Galindo Garfias Ignacio. Ob. Cit. Pag. 237
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existencia produciendo una nulidad absoluta - el arrendamiento de cosa
prohibida, es decir licitud del arrendamiento - el arrendamiento celebrado con
posterioridad a la declaracion de quiebra — el arrendamiento dado a una
segunda persona en el mismo tiempo — el arrendamiento de cuyo bien se
encuentra en copropiedad y este hubiese sido arrendado por uno de los
copropietarios sin el consentimiento de los demas, etc.

Aqui es importante sefialar que existen dos tipos de nulidad, la absoluta
y la relativa; la nulidad absoluta por regla general no impide que el acto
produzca provisionalmente sus efectos, los cuales seran destruidos
retroactivamente cuando se pronuncie judicialmente la nulidad. De ella puede
prevalerse todo interesado y no desaparece por la confirmacion o prescripcion
(articulo 7.12); la nulidad es relativa cuando el acto juridico es susceptible de
confirmacion o prescripcion. Siempre permite que el acto produzca sus
efectos, mientras no sea declarado nulo (articulo 7.13); un ejemplo de la
nulidad relativa, se da cuando un menor de edad celebra un contrato de
compraventa por si mismo, produciéndose por tanto la nulidad, la cual
desaparecera en caso de que en forma posterior quien ejerza la patria potestad
del menor edad, confirmara el acto celebrado.

V.- Rescision.

La rescision del contrato de arrendamiento se basa en el incumplimiento
de las obligaciones de alguna de las partes, las cuales hemos detallado en
forma pormenorizada en el punto 4.1.3 del presente capitulo.

Articulo 7.718.- las partes tienen accion para pedir la rescision del
contrato, cuando incurran en incumplimiento de las obligaciones contraidas en
el mismo.

La rescision puede ser demandada ya sea por la parte arrendadora o por
la parte arrendataria segin sea el caso, por ejemplo si la parte arrendataria es
la que ha cumplido el contrato y la arrendadora no, esta podra demandarle la
terminacion del contrato al arrendador y viceversa.

VI1.- Confusion.
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La confusion es una forma de extincion de las obligaciones, mediante la
cual se reunen en un mismo sujeto la calidad de acreedor y deudor, es decir se
unen en un solo individuo el acreedor y el deudor, al respecto el Cédigo Civil
sefiala:

Articulo 7.448.- La obligacion se extingue por confusion, cuando las
calidades de acreedor y de deudor se retinen en una persona, la obligacion
renace si la confusion cesa.

Articulo 7.449.- la confusion que se verifica en la persona del acreedor
o deudor solidario, solo produce sus efectos en la parte proporcional de su
crédito o deuda.

VIL.- Perdida o destruccion total del bien arrendado, por caso fortuito o
fuerza mayor;

La pérdida o destruccion de la cosa arrendada produce la rescision del
arrendamiento toda vez que ya no existiria objeto de contrato. Es de
considerarse que el hecho de destruccion o pérdida total de la cosa sea una
causa de rescision porque realmente no existe una rescision como tal, el efecto
juridico de ésta es el de restituir las cosas al estado que tenian antes de la
celebracion del contrato luego entonces, la pérdida o destruccion total de la
cosa arrendada hace imposible dicha restitucion.

Haciendo uso de lo que dispone el articulo 7.701 del Codigo Civil, se
entiende por caso fortuito, el incendio, guerra, peste, inundacion insolita,
langosta, terremoto, u otro acontecimiento inusual e imprevisto.

“Asi por ejemplo, hay pérdida o destruccion de una cosa arrendada si
ésta es arrasada totalmente por un huracan; en cambio, hay sélo pérdida
temporal del uso de un terreno arrendado debido a un caso fortuito o fuerza
mayor, si dicho campo sufre temporalmente una inundacion total.”*

39 Sanchez Medal Ramon. Ob. Cit. Pag. 275.
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VIII.- Expropiacion del bien arrendado.

“La expropiacion por causa de utilidad publica es un acto juridico de
derecho publico, por medio del cual el Estado impone al particular la
transferencia de la propiedad de determinados bienes, cuando los mismos son
necesarios para la realizacion de la actividad del Estado y existe una causa de
utilidad pablica que asi lo requiera, siempre gue se cubra al particular una
indemnizacion por causa de esa transferencia.”

De lo anterior podemos concluir que la expropiacion, es el acto
mediante el cual se confisca o se priva legalmente a un propietario de sus
bienes por causa de utilidad publica, previo pago de una indemnizacion.

La expropiacion total de la cosa arrendada produce inmediatamente la
rescision del contrato de arrendamiento, ya que mediante este procedimiento,
se priva al arrendatario del uso o goce del bien, y en tales condiciones desde el
momento en que se decreta la expropiacion, tiene el arrendamiento un derecho
perfecto para exigir que se indemnice al arrendador.

El fundamento de la expropiacion, lo encontramos en el articulo 27,
parrafo segundo de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

“En materia de expropiacion se establece expresamente (parrafo
segundo de la fraccion VI del articulo 27), que corresponde a las legislaturas
estatales en sus respectivas jurisdicciones, determinar los casos en que sea de
utilidad publica la ocupacion de la propiedad privada.

De acuerdo con estas bases constitucionales, la ley de expropiacion
puede ser federal o local de cada uno de los Estados. Entendemos que cada
poder legislativo, al dictar las correspondientes leyes, puede determinar los
casos de utilidad publica en los que proceda la privacion de la propiedad
privada y, siguiendo el tramite senalado en el precepto comentado, debera
pagarse la indemnizacion.™"'

40 Acosta Romero Miguel. Derecho Administrativo. Editorial Porria, México 1998, Péag. 554.
41 Ob. Cit. Pag. 556
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IX.- Eviccion del bien dado en arrendamiento.

Segun el articulo 7.366 del Codigo Civil, habra eviccion cuando el que
adquiri6 algun bien, fuere privado del todo o parte de €l por sentencia que
cause ejecutoria, en razon de algun derecho anterior a la adquisicion.

El hecho de que el arrendamiento es un contrato en el que
reciprocamente las partes van cumpliendo sus obligaciones durante un tiempo
determinado, es por demas claro, y se desprende de la misma definicion, que
solo una de las partes se obliga “a conceder el uso o goce temporal de un
bien™.

La principal importancia de esta clasificacion se concreta en aquellos
casos en que el contrato es resuelto o anulado, a diferencia del procedimiento
ordinario en que las partes habran de restituirse reciprocamente las
prestaciones recibidas, en el arrendamiento existe la imposibilidad material
para tal devolucion al estado original, si bien el precio podria serlo, no asi el
uso o goce de la cosa.

Asi ha de concluirse que cuando un contrato de arrendamiento es
resuelto o anulado, solo opera para el futuro sin lugar a la devolucion de las
prestaciones recibidas, conforme a los derechos y a lo convenido; agregamos
esto altimo, pues en el caso, por ejemplo, de anticipo de rentas, habra de
restituirse la parte proporcional no disfrutada.

CASOS DE TERMINACION POR MUERTE DE ALGUNA DE LAS
PARTES.

De conformidad con el articulo 7.681 del cédigo Civil del Estado de
México. el contrato de arrendamiento no termina por la muerte del arrendador
ni del arrendatario. salvo pacto en otro sentido.

De lo anterior se desprende, que si las partes al momento de la
celebracion del contrato, no estipularon que si ha la muerte de algunos de los
contratantes terminara el contrato, luego entonces este subsistira; sin embargo
si expresamente convinieron que a la muerte de alguno de los contratantes se
diera por terminado el contrato, esta clausula o pacto sera valido de pleno
derecho y por tanto es causa de terminacion del contrato de arrendamiento.
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CAPITULO QUINTO

5.- PLAZO DENTRO DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

En un primer término hemos de manifestar que las partes tienen la libre
disposicion de establecer el plazo de duracion del contrato de arrendamiento
inmobiliario que celebren, sin embargo la ley sustantiva de la materia en su
articulo 7.671, establece la restriccion de que no se puedan exceder de los
plazos a que hace referencia el articulo 7.672 en sus fraccionesde lallala 'V,
plazos que en el presente capitulo se analizaran.

5.1.- DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO QUE CUENTAN
CON PLAZO.

Los contratos de arrendamiento que cuentan con plazo, al vencimiento
del mismo, el contrato termina en el dia prefijado, sin embargo si ha
subsistido, se observara lo previsto en las disposiciones generales del contrato
de arrendamiento a que hace referencia el Codigo Civil en su titulo Sexto,
relativo al arrendamiento.

5.1.1.- PLAZO MAXIMO DE DURACION CONFORME AL CODIGO
CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO.

Coino lo hemos visto anteriormente, las partes son libres de establecer
el plazo de duracion del contrato que celebren, sin embargo, la ley les impone
a las partes una restriccion al respecto, que es precisamente que no pasen de
los plazos maximos de duracion que el legislador a establecido, los cuales
marca el articulo 7.672, el cual procedemos a transcribir:

Articulo 7.672.- El plazo maximo de vigencia de un contrato de
arrendamiento sera:

1.- Dos afios respecto de bienes muebles;

IL.- Tres afos en tratindose de inmuebles urbanos destinados a casa
habitacion:
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I11L.- Cinco aiios respecto de inmuebles destinados a locales comerciales
o de servicios;

IV.- Cinco afios si el bien inmueble ristico es destinado a fines
agricolas o ganaderos;

V.- Veinte afios en tratandose de inmuebles destinados a la industria,
tiendas departamentales, centros comerciales, bodegas de venta y en general
los que se destinen al comercio en gran escala.

5.2.- DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO EN LOS CUALES
SE OMITE ESTABLECER EL PLAZO DE DURACION.

Acerca de los contratos de arrendamiento inmobiliario en los que se
omita establecer el plazo de duracion, debemos destacar que el Codigo Civil
en su articulo 7.673, les establece cuales plazos se consideraran para el caso
de que las partes no lo hayan estipulado, considerando desde un punto de vista
personal, que con lo anterior, el espiritu del legislador quiso ser imparcial con
los contratantes, es decir, quiso darles un plazo que se consider6 justo, para el
caso de ser omisos por cuanto a esta cuestion, situacion que por supuesto,
prevalecera en caso de que las partes no establezcan de manera voluntaria el
plazo de duracion que revestira el contrato.

5.2.1.- DURACION CONFORME AL CODIGO CIVIL DEL ESTADO
DE MEXICO.

En los contratos de arrendamiento inmobiliario en los cuales se omitio
establecer el plazo de duracion, la ley sustantiva de la materia considera los

siguientes:

Articule 7.673.- Cuando se omita establecer el plazo de duracién en el
contrato, se consideraran los siguientes:

1.- Un ano para casa habitacion;

I1.- Dos anos para locales comerciales o de servicios;
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IlI.- Cinco afios para la industria, tiendas departamentales, centros
comerciales, bodegas de venta y en general los que se destinen al comercio en
gran escala;

V.- un afo para finca rustica.

5.2.2.- TACITA RECONDUCCION.

Cuando en un contrato de arrendamiento ha fenecido el plazo de
duracion, sin que el arrendador manifieste su oposicion en el uso y goce del
bien, tiene lugar la tacita reconduccion, es decir continuara el contrato de
arrendamiento, por la simple manifestacion ticita de la voluntad del
arrendador.

“En la tacita reconduccion existe, pues, un consentimiento ticito que se
deriva de hechos indubitables, que demuestran la intencion en el arrendatario
de continuar en el uso o goce de la cosa, y en el arrendador, de permitir que se
continué en esa situacion.™*

La ley no precisa el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la
oposicion, por lo que la Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha
considerado prudente fijar el término de diez dias, contados a partir de la fecha
de vencimiento del contrato para que el arrendador haga tal oposicion en el
uso y goce del bien.

Para mayor ilustracion en este tema hemos incluido algunas tesis
Jurisprudenciales.

Octava Epoca

Instancia:  Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: VII. Enero de 1991

Tesis: 11.1°.73 C

Pagina: 143

42 Rojina Villegas Ratael. Ob. Cit. Pags: 267 y 268.
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ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO
DE.

Los requisitos esenciales para que opere la ticita reconduccion, segun los
articulos 2486 y 2487 del Codigo Civil para el Distrito Federal, son: la
continuacion del inquilino en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después
del vencimiento del contrato, y la falta de oposicion del arrendador. La ley no
precisa el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la oposicion, por lo que se
ha considerado prudente fijar el de diez dias, contados a partir de la fecha de
vencimiento del contrato.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEGUNDO CIRCUITO.
Amparo directo 587/90. Ernesto Pérez Duarte. 13 de junio de 1990.

Unanimidad de votos. Ponente: Salvador Bravo Gomez. Secretario: Jaime
Arturo Cuayahuitl Orozco.

Octava Epoca

Instancia:  Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: XII, Julio de 1993

Pagina: 156

ARRENDAMIENTO,  CUANDO  OPERA LA  TACITA
RECONDUCCION EN EL CONTRATO DE (LEGISLACION DEL
ESTADO DE MEXICO).

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 2340 y 2341 del Cédigo
Civil del Estado, en los contratos de arrendamiento opera la tacita -
reconduccion cuando el inquilino continda en el uso y disfrute de la cosa
arrendada, después del vencimiento del contrato, sin oposicion del arrendador.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEGUNDO CIRCUITO.

Amparo directo 308/93. Felipe Sanchez Martinez. 4 de mayo de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente: Raul Solis Solis Secretario: Pablo Rabanal
Arrovo.
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“De conformidad con la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacion, “la tacita reconduccion sélo opera en los contratos por tiempo
fijo. no en los indefinidos” y para que opere se requiere que el inquilino
continué en el uso y disfrute de la cosa arrendada después del vencimiento del
plazo sefialado en el contrato y que no exista oposicion por parte del
arrendador y la oposicion debe llevarse acabo para que no opere la tacita
reconduccion, en el plazo de diez dias contados a partir de la fecha del
vencimiento del contrato. (Jurisprudencia 1917-1975. Apéndice al Semanario
judicial de la Federacion, Cuarta parte. Tercera Sala. Tesis 97 y 98. Edicion de
mayo Editores, S. de R. L., México, 1975).”*

Una vez explicada la figura Juridica de la tacita reconduccion,
abordaremos el tema principal, que es precisamente la inoperancia de dicha
figura en los contratos de arrendamiento en los que se omiti6 establecer el
plazo de duracion dentro de la legislacion del Estado de México.

INOPERANCIA DE LA TACITA RECONDUCCION EN LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN LOS
CUALES SE OMITIO ESTABLECER EL PLAZO DE DURACION

Primeramente consideramos oportuno mencionar que cuando las partes
omiten establecer el plazo de duracion del contrato de arrendamiento, lo hacen
con el desconocimiento de que la ley en la actualidad ya establecié un plazo
de duracion forzoso en caso de ser omisos en este aspecto, siendo importante
remarcar que por esta circunstancia las partes nunca dan su consentimiento
para que obligatoriamente se deba de concluir con el plazo que la ley les
establece de acuerdo a su destino, luego entonces si no se dio el
consentimiento para el uso y goce del bien y mas ain por que el arrendador no
se puede oponer a dicho uso o goce de la cosa arrendada, por tales condiciones
considero que en este tipo de arrendamientos, es decir en los arrendamientos
que se omitio establecer el plazo de duracion, no puede operar la tacita
reconduccion.

43 Zamora y Valencia Miguel Angel. Contratos civiles. Sexta edicion, Porraa, México 1997. Pag. 180.
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En tales circunstancias, si las partes al momento de la celebracion del
contrato de arrendamiento no establecieron expresamente el plazo de vigencia
del contrato, se tendran como plazos los que sefiala el articulo 7.673 del
Codigo Civil, es decir, un aiio para casa habitacion; dos afios para locales
comerciales o de servicios; cinco afios para la industria, tiendas
departamentales, centros comerciales, bodegas de venta y en general los que
se destinen al comercio en gran escala. Si una vez fenecidos estos plazos el
arrendador no manifiesta su oposicion con el uso y goce del bien dentro del
plazo de diez dias, no con ello quiere decir que el arrendador debera de
esperar nuevamente a que fenezcan los plazos del articulo antes senalado, de
conformidad al destino que se le dio al inmueble, ya que seria completamente
ilogico que ya fenecidos los plazos no pueda ocupar el inmueble arrendado,
pero sobre todo por que se le causaria un perjuicio irreparable al pasar por
encima de su voluntad; por ello el arrendador una vez fenecido el plazo que
marca el articulo 7.673 del Codigo Civil, cuenta con el pleno derecho de
solicitar la entrega del inmueble en cualquier momento.

Hemos considerado importante tomar algunos aspectos que la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion ha considerado en materia de arrendamiento,
como apoyo para llegar a la conclusion antes mencionada, de conformidad con
las siguientes tesis Jurisprudenciales:

Sexta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apendice de 1988

Volumen: Parte 1l

Tesis: 244

Pagina: 441

Genealogia: APENDICE AL TOMO XXXVI: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO L: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO LXVI: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO LXXVI: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO XCVII: NO APA PG.
APENDICE *54: TESIS NO APA PG.
APENDICE "65: TESIS 92 PG. 286
APENDICE "75: TESIS 97 PG. 281
APENDICE "85: TESIS 74 PG. 181
APENDICE *88: TESIS 244 PG. 441

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION.
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La tacita reconduccion solo opera en los contratos por tiempo fijo, no en los
indefinidos.

Quinta Epoca:

Tomo LXXXII, Pag. 878. Amparo civil directo 4739/44, 1°. Sec. Asunsolo de
Herrera Emilia. 10 de Octubre de 1944. Cinco votos. La publicacion no
menciona el nombre del ponente.

Sexta Epoca, Cuarta Parte.

Volumen XIX, pag. 47. Amparo directo 763/57. Constantino Diaz Garcia. 7
de enero de 1959. Cinco votos. Ponente: Rafael Matos Escobedo.

Volumen XXVII, PAG. 100. Amparo directo 2514/59. Maria Isabel Leon. 21

de Octubre de 1959. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Gabriel Garcia
Rojas.

Volumen XLI, Pag. 19. Amparo directo 1560/59. Maria del Refugio Olalde.
14 de Noviembre de 1960. Cinco votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez.

Volumen LXII, Pag. 84. Amparo directo 4353/61. Sofia M. Vda. de Morales.
30 de Agosto de 1962. Cinco votos. Ponente: José Castro Estrada.

Quinta Epoca
Instancia: Tercera Sala.
Fuente: Apendice de 1995.

Tomo: Tomo IV, Parte SCIN
~ Tesis: 123
Pagina 82

Genealogia: APENDICE AL TOMO XXXVI: NO APA PG.
APENDICE AL TOMOL :NO APA PG.
APENDICE AL TOMO LXIV: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO LXXVI: NO APA PG.
APENDICE AL TOMO XCVII: 133 PG. 306
APENDICE *54: TESIS 131 PG. 298
APENDICE "65: TESIS 94 PG. 289
APENDICE *75: TESIS 99 PG. 284
APENDICE "85: TESIS 76 PG. 183
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APENDICE '88: TESIS 246 PG. 443
APENDICE ’88: TESIS 123 PG. 82

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO
DE.

Los articulos 2486 y 2487 del Cédigo Civil del Distrito Federal, se refieren a
los contratos de plazo fijo, pues al establecer que si después de terminado el
arrendamiento, continta el arrendatario, sin oposicion, en el goce y uso del
predio, y éste fuere urbano, el arrendamiento continuara por tiempo
indefinido, modifican el contrato en cuanto a su duracion, transformandolo de
plazo fijo, a indefinido. La segunda parte del articulo 2487 citado, confirma
esta conclusion, al disponer que el arrendatario debera pagar la renta que
corresponda al tiempo que exceda al del contrato, con arreglo a la que pagaba,
pues solo en los contratos a plazo fijo, se puede saber qué tiempo ocupé el
inquilino el local, excediéndose del plazo pactado originariamente, ya que en
los arrendamiento indefinidos, no hay tiempo que exceda al del contrato,
motivo por el cual no puede operar en ellos la ticita reconduccion.

Quinta Epoca:

Amparo Civil directo 4333/40. Administracion Obrera de los Ferrocarriles
Nacionales de México. 18 de junio de 1942. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 9618/44. Compaiiia de Inmuebles “Trinidad™, S.A. 25 de
junio de 1945. Unanimidad de cuairo votos.

Amparo 10050/44. Compaiia de Inmuebles “Trinidad”, S.A. 23 de octubre de
1945. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 6519/45. Ruiz Rivera Manuel. 29 de julio de 1946.
Cinco votcs.

Amparo civil directo 603/46. Garcia vda. De Martinez Julieta. 2 de septiembre
de 1946. Unanimidad de cuatro votos.
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5.23.- NACIMIENTO DE LA ACCION DE TERMINACION DE
CONTRATO EN LOS CUALES SE OMITA ESTABLECER EL PLAZO
DE DURACION.

De lo sefalado en los puntos anteriores, podemos definir que en los
contratos de arrendamiento inmobiliario en los cuales se omita establecer el
plazo de duracion, la accion de reclamar la terminacion del contrato, nace a su
vida juridica una vez que ha fenecido el plazo a que hace referencia el articulo
7.673 del Cadigo Civil, dependiendo del destino ocupacional que se le haya
dado, pues a partir de que han fenecido dichos términos el arrendador cuenta
con el derecho de solicitar la entrega y desocupacion del inmueble arrendado
por haber concluido el término obligatorio que la ley le marca para estos
casos, ya que de lo contrario, es decir, si no se diera al término de los plazos
que marca el referido articulo, se le causaria un perjuicio por demas
irreparable a dicha parte contratante, mas aun cuando el Juzgador determinara
la operancia de la tacita reconduccion, por que en estas condiciones el
arrendador tendria que esperar de nueva cuenta a que se cumplieran con los
plazos que establece el articulo citado al inicio de este parrafo, lo cual
consideramos es un perjuicio para el arrendador, ya que en ningiin momento
se le brinda la oportunidad de manifestar su oposicion en el uso y goce del
bien inmueble arrendado, si no es precisamente al vencimiento de los plazos
contenidos en el articulo 7.673, que son los siguientes:

I.- Un afo para casa habitacion;

I1.- Dos afios para locales comerciales o de servicios:

llIl.- Cinco anos para la industria, tiendas departamentales, centros
comerciales, bodegas de venta y en general los que se destinen al comercio en
gran escala;

IV.- un ano para finca rustica.

Asi concluimos que en el Estado de México, la ticita reconduccién

Jamas operard en los contratos de arrendamiento inmobiliario en los que se
omita establecer el plazo de duracion.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- Las disposiciones legales relacionadas con el
contrato de arrendamiento han sufrido diversas reformas encaminadas al
beneficio de las partes contratantes, ya que de conformidad con el analisis que
se realizd en el presente estudio, se desprende que el legislador trabajo
objetivamente con la finalidad que de no exista ventaja de una hacia otra parte
contratante.

SEGUNDA.- Que los requisitos minimos que debe de contener el
contrato de arrendamiento, los cuales se sefialan en las disposiciones
especiales para arrendamiento de bienes destinados a casa habitacién,
precisamente en el articulo 7.696 del Codigo Civil, se aplicaran de igual forma
en los arrendamientos de bienes inmuebles que tengan otro destino diverso al
de casa habitacion.

TERCERA.- De conformidad con el estudio realizado en el
presente trabajo, se llegd a la conclusion que resulté de vital importancia
establecer un término maximo de vigencia del contrato de arrendamiento, en
los contratos que se celebren por tiempo determinado, a fin de que exista
equidad entre las partes contratantes.

CUARTA.- Establecer un término obligatorio cuando se omita
establecer el plazo de duracion en el contrato de arrendamiento inmobiliario,
es pasar por encima de la voluntad de los contratantes, ya que quebranta la
libertad de contratacion, sin embargo desde un punto de vista muy particular
consideramos que asi lo quiso realizar el Legislador con la finalidad de que
exista igualdad entre las partes.
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QUINTA.- En los contratos de arrendamiento inmobiliario que
no cuentan con plazo de duracion, la accion de terminacion, nace a partir de
que fenece el plazo que de acuerdo a su destino marca el articulo 7.673 del
Codigo Civil.

SEXTA.- Consideramos necesario que en el capitulo VIII del
Cadigo Civil para el Estado de México se adicione un articulo que manifieste
expresamente en qué casos procedera la tacita reconduccién llevando
intrinsicamente la definicion de dicha figura, es decir, que se establezca
expresamente que en los contratos que cuenten con plazo determinado,
operara la tacita reconduccion si el arrendador no manifiesta dentro del
término de diez dias su oposicion a que el arrendador continué con el uso y
goce del bien arrendado, articulo que quedaria de la siguiente forma:

Articulo 7.721.- En los contratos de arrendamiento inmobiliario que cuenten
con plazo de duracion, al vencimiento del mismo el arrendador cuenta con el
término de diez dias para oponerse a la continuacion del uso y goce del
inmueble por parte del arrendatario.

SEPTIMA.- Por otra parte consideramos necesario establecer
dentro del capitulo VIII del Codigo Civil, un articulo que establezca de
manera precisa que la tacita reconduccion no operara en los contratos de
arrendamiento que no cuenten con plazo de vigencia, a fin de no dejar al
arbitrio del Juzgador la operancia o inoperancia de ésta cuando surja conflicto
entre las partes, el cual quedaria de la siguiente forma:

Articulo 7.721 (bis).- En los contratos de arrendamiento inmobiliario que no
cuenten con plazo de duracion, no operara la tacita reconduccion, ya que al
fenecimiento de los plazos que marca el articulo 7.673, el arrendador queda en
aptitud de hacer valer su accion de terminacion del arrendamiento.
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OCTAVA.- De igual forma se concluye que se causaria un perjuicio al
arrendador si al finalizar el plazo que establece el articulo 7.673 del Cédigo
Civil Vigente para el Estado de México, operara la tacita reconduccion, pues
no se le da oportunidad al arrendador de manifestar su oposicion en el goce y
uso del bien arrendado en los contratos de arrendamiento que no cuentan con
plazo de duracion.
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