UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIO

AUTONOMA DE
MEXICO

P >
IR -
\f“‘n_ C%‘, .é&c-‘,s;;;.;?\\}/
, ‘\}C;' “/\“\'\ } N &, . {;f
“ LA APLICACION DEL USUFRUCTO COMO ALTERNATIVA P %G RA
POSESION POR MAS DE CINCO ANOS DE INMUEBLES PARA USO CON

ESTADO DE MEXICO. "

T E S I S
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE
LICENCIADO EN DERECHO
P R E 8 E N T A :

CLARA GABRIELA GOMEZ DOMINGUEZ

ASESOR: LIC. JUAN JOSE LOPEZ TAPIA

JULIO DE 2005

MY I



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



ADIOS.
Por haherme dado la fortaleza y la
paciencia para concluir mis metas.

A Mi MADRE;
Porque todo io que soy se lo debo a ella.

AGRADECHAIENTOS,

A MI ESPOSO:

Por todo ef apoyo que me ha brindade y
porlainfluencia positiva que ha ejercido _
sabre mf, durante estos arios.

Autorizo a ls Direccién Ganeral de Bibliotscas do la
UNAM 2 difundir on formato stectrinico o impraso of
contenido de. mi_trabajo cepcional,

NOMBRE: ‘ w07, @ Qi T
i‘ Fal o S .

FECHA: _6$/GF )
FIRMA: e 1/

—



_ Clasificacion general de los confratos....................

INDICE.

IMHTOTUCCIN. c.c..o et s st bbb s eeeesece et e e searasen e p s E b n et 2020 mneessee s ee e eeeneteesne 4

1.- Teoria del Contrato.

Andlisis de 03 elementos 08 GXIBIBNGCIA. .c..cucevi e eee e sessarsssnssssssseesensstasss s seesseaesessessssesesseesss
De fa forma de 108 COMTatos.....oo e erre o,
De las obligaciones que se generan en los contratos....

Clausulas de 108 CONatos.........ccceerv i v sreisec v e
Interpretacidn de los contratos

2.~ El Contrato de Arrendamiento.

LONCEPIC. c..oeiee ettt rrsrssss s st senemmse s s st et
L0 T L 1o OO PR -
Clases de Amendamien. . ... .. oo ceseee e eemseessesessamssesesesssess s e s
Elementos esenciales ¥ 08 ValIdez..........ocowecveeeecoereveiinisisisies oo s seesesessssssssens
Cbligaciones del amendador.............c.coeurvirensseine o seee s
Obligaciones del arrendatario....
TAmMino del amendamIBNT0. ... ..o rmmmsreri s eer s esseseseseesessee e
Causas de Rescision
Transmision de la propiedad durante el Brentamiento.. ... rrororsssesens s essessosesesesssnses
SUDBITENHBMIERC. ....c..oovvverrssresimmses s e ceeemae e s srrss s s e sems

3.- El Usufructo.

Origen y Naturaleza Juridica
Concepto vevnrerens

Elementos constitiivos.............cereevrmesensssesessecsecnnne
Clasificacion def USUTUCIO........uweceevsernrencee e
Formas de consfituir el usufructo........c..vn......
Derechos y obligaciones del usufructuario........,
Derechos y obligaciones del nudo propietari.o...
Extincion del usufruct..............oeeveeree e,
Consecuencias fiscales.......cov oo,




4.- Andlisis def articulo 7.672 del nuevo Codigo Civil
del Estado de México y sus consecuencias juridicas.
Aplicacion del Usufructo.

Anéﬁsis-y critica a la Exposicién de motivos de! Codigo Civil
VIgente para 61 ESIA0 A MEXICO...........uuuweseeerrorerserroscnseossssessssssemeeeeeeeeseoeseoseseeeeeeseeseesesseen 133

Diterencias entre el articulo 7.672 del nuevo Codigo Civil de!
Estado de México y el articulo 2252 de! COUIGo aNENOR.......ovevvvemeo oo 138

Anélisis de tas consecuencias juridicas que genera el articulo 7.672
del Cidigo Civil del EStAA0 08 MEXIEO...v.vv...... v eeseossese oo oot oo eeeeeee 141

Alcances de fa promesa de arrendamiento en el ambito juridico.
ANGIISIS A JUASPRITBNCIA.......ooocovie v vees s cemeseseseeeesssss e eeeeeeeeeeesese s seoeeoeeseses e 45

Critica a fa fraccion Il del articulo 8.45 en relacion con e! articulo 7.672
det Codigo Civil del Estado de MEXico y SUS CONSECUBNGIAS JUTTICAS.....ooee..oooo oo 149

Aplicacion de la figura juridica def Usufructo como altemnativa al
Arrendamiente, para garantizar la posesién de inmuebles para

tso comercial en el Estado de México, por mas de cinco afios oot et 153
Proyecto de CONtrato de USHIUCD. ... ...o......voreeeeeeoeevsoscansesmmsssesseens e ssesessses oo eososes oo 158
Conclusiones.................ccereenceorn.... b A e A et oa 72
L1 175




INTRODUGCION,

E) pasado siete de junic de dos mil dos, fue publicado en la Gacsta de Gobierno del Estado de
Mexice, el nuevo Codigo Civil del Estado de México, decretado peria H. LVl Legislatura del Estado
de México, Con dicho ordenamiento se abroga e! Cddigo de 1956, y que a pesar de que esta nueva
egislacion refoma diversos aspectos del anterior, el mismo se presenta como un ordenamiento
iuridico novedoso.

Por una parte, se cambian titulos, capitulcs, articulos, cambios de secuencia y de relacion y se
adepta la creacion del fitulo comespondiente a cada articulo, lo cual permite una mejor y efectiva
consulta del mismo. Por otro lado, ef mismo contiene una depuracion de disposiciones juridicas,
justificada segln versa en la exposicion de motivos, en que las mismas por su naturaleza,
pertenecen a materias reglamentarias o a ofras ramas del derecho, obteniendo con elio "un Cédigo
Civil acorde no sélo a los requerimientos actuales, sino también a los futuros”,

Como todo ardenamiento juridico, el mismo contiene aspectos positives, pere asimismo adolece de
diversas imprecisicnes juridicas, o cual reflefa que ef trabajo legislativo que fe dio origen no fue del
fodo adscuado.

Es asi, como surge el articulo 7.672, que dada su redaccion, para su andlisis nos tenemos que
femitir al anfes 2252 en su segundo pamafo, &l cual sefialaba; “El arrendamiento no puede
exceder de diez afios para las fincas destinadas a habitacion, de quince para las fincas
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria”, F|
nuevo articulo 7.672 sefiala: “El plazo maximo de vigencia de un contrato de arrendamiento,
serd; I Dos afios respecto de bienes muebles; Il Tres afios en tratandose de inmuebles
urbanos destinados a casa habitacién; Hl. Cinco anos respecto de inmuebles destinados a
comercio, oficina, consultorio o similares; IV. Cinco afios si el bien inmueble rustico es
destinado a fines agricolas o ganaderos; V. Veinte afios en tratindose de inmuebles
destinados a la industria.”

Dicha modificacion, ha causado afectacin en las relaciones comerciales existentes  entre
amendadores y arendatarios, sobre fodo en aguslios referentes al uso comercial, ya que ahora en ef
Estado de México, no se permiten contratos de amendamiento de inmuebles destinados al comercio,
cuya vigencia exceda los cinco afios, lo cual repercute enomemente en las inversiones que
aquellos empresarios quisieran realizar en este Estado, asicomo de aquelios inversionistas que ya
tienen establecidos sus comercios y cuyos contratos celebradas con anerioridad, se encuentran
venciéndose, obligandolos a renovar sus confratos por s6lo cinco afios coma maximo.




En este sentido, los arendatarios comerciales, pierden la seguridad juridica ya que en este plazo de
cinco afios, no fecuperan fa inversian realizada y cuando sus negocios empiczan a despuntar corren
el riesgo latente, de que el arrendador ya no quiera renovarles &l contrato.

Algunos inversionistas y comerciantes ya establecidos desde hace afios en el Estade de México,
han tratado de salvar este témino a través de Confratos de Promesa de Amendamiento, en el cual
obligan al arrendador a otorgaries un nuevo contrato de amendamiento al terming dsl primero. Pero
esfo, segiin se analizara en el desarrollo de la tesis, no representa ninguna seguridad juridica para
los mismos, ya que a pesar de que dichos contratos en la practica se realizan en Escritura Pablica
oforgada ante Netario, su inscripcion ante el Registro Pablico solo se limita a una simple anotacion
preventiva, fa cual de acuerdo a jurisprudencia sstablecida por fa Suprema Corte de Justicia de [a
Nacién, que fambién sera analizada, no oforga derechos contra terceros, por lo que siempre se
correra el riesgo de que ¢l inmueble pueda ser vendido, embargado, hipotecado o en cualquier ofra
forma, transmitido a terceros.

Es por ello, que a través del analisis comparativo de la figura jurldica del Arendamiento y del
Usufructo, propongo en el desarrolic de esta tesis, la aplicacion de este tltimo, como una forma
altema al amendamiento, para garantizarles & los inversionistas que requieran inmuebles para
destinarios al comercio, ¥ que no deseen o no puedan adquiririos en propiedad, una posesidn en las
mismas condiciones, por més de cinco afics, a efecto de no desalentar ¢f destino de bienes
inmuebles al comarcio.

Dicha propuests, se realizara en primer témminc a fravés de! estudio del Contrato en general, desde
el punto de vista de la Tegria del Contrato, analizande los elemenios de existencia, la forma, las
obiigaciones que se generan, las clausulas, la interpretacion v fa clasificacion general de fos
contratos, lo cual se abarcara en el Capitula 1.

Posteriormente, en los Capitulos 2 ¥ 3, serén analizadas las figuras juridicas de Amendamiento ¥
Usufructo respectivamente, estudiando sus concepios, caracteristicas generales, clasificacian,
elementos de existencia y de validez, obligaciones de las parles, causas de rescision, cesitn de
derechos, formas de constiticion, rescision, extincion ¥ consecuencias fiscales,

En el capitulo 4 se analizarz el articulo 7,672, antes 2252, del nuevo Codigo Civil det Estado de
México, a través del esfudio de la exposicion de molivos y de la comparacion  enfre ambos
preceptos, estableciéndose fas diferencias existentes entre los mismos.

Por ulfimo, en el Capitulo 5, se realizara el estudio de las consecuencias juridicas que generd el
articulo 7,672, sobre fodo entre los comerciantes que ya se encitentran establecidos en el Estado de
México y los nuevos inversionistas que quieren incursionar en este Estado. Asimismo, en dicho
capitulo estudiaremos a promesa de Contrato de Arrendamiento, como la forma en que actualmente




los amendatarios de bienes inmuebies de uso comercial, se encuentran esquivando el plazo de
cinco afios, asf como los alcances legales que dichas promesas tienen,

Del mismo mode, en el capitulo 5 se analizara la contradiccion existente entre ef articulo 7.672 en
relacion con la fraccion I} del articulo 8.45 del Cadigo Civil vigente en el Estado de México, al
establecer como coniratos de arrendamiento objeto de inscripcion los mayores a seis afios, fo cual
permite concluir que ningtin contrato de Amrendamiento para uso comercial puede inscribirse en ef
Registro Publico de a Propiedad, por io que en consecuencia, los efectos contra terceros no se
produciran,

Por GHimo, en el mismo capitulo § se propondra ia aplicacién del Usufructo como una altemativa a

fos terceros no propietarios, para garantizaries una posesion de inmuebles destinados al comercio,

por mas de cinco afios, representandoles una seguridad tanto juridica como ecengmica, al teneria

certeza de que sus inversiones se recuperaran en los téminos y plazos que sus propios negocios

exijan, analizando de manera exhaustiva los beneficios y consecuencias que dicha figura juridica
" confleva,



CAPITULO L.

‘TEORIA DEL CONTRATO.
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Antes de inictar el presente capitulo, he de hacer referencia a que la Teoria del Contrato es extensa
¥ que su estudio requiere de cierta especializacion, sobre todo tomando en consideracion que
existen diversos fratadistas que han estudiado el tema y que han elaborade sus propias teorias.
Sin embargo, a pesar de no ser ef tema principal en el desarrollo de esta tesis, considero que es de
vital importancia conocer los principios basicos de los contratos, para entonces, poder entender a
ciencia exacta la naturaleza juridica del Amendamiento y del Usufructo.

Por lo anterior, en esle capitulo, se desamollaran aspsclos basices de la Teoria del Confrato, que
si bien es clerto, no se encuentran pormenorizados, ya que el andlisis exhaustivo del tema tendria
que ser motivo de un extenso trabajo, no menos cletto es que podremos tener una vision clara dsl
tema a grandas rasgos.

Asimismo, y para efectos de comprension de esle capitulo, debo indicar que me referiré en todo
momento y en repefidas ocasiones al Cadigo Civil para ¢! Distrito Federal, razon por la cual en
algunas ocasiones sdlo se mencionara como e! Codigo Civil, no debiendo olvidar que es este
ordenamiento el que describo, '

Ahora bien, para poder iniciar el estudio general de la Teoria del Contrato, debemos definir en
primer termino el concepfo de “Contrato”, y hacer una diferencia entre este y el Convanio, ya que
podria parecer que se frata de la misma figura juridica, sin embargo, la doctrina apunta diferencias
entre ambas. -

La mayoria de los autores para iniciar &l estudio de !a Teoria General de los Contratos, recurren al
andlisis del Convenio en sentide amplio y ademas al articuio 1792 del Cadigo Civil para el Distriio
Federal, el cual establece "que es el acuerdo de dos o més personas para crear, fransferir, modificar
o extinguir obligaciones™ y en el articulo siguiente, es decir, el articulo 1793, se sefiala que los
convenios que producen o fransfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos;
por lo tanto, por exclusion se afirma que el convenio en senfido estriclo modifica y extingue esos
derechos y chligaciones.

De acuerdo al Diccionario Juridico Mexicano publicado por el Instituto de Investigaciones Juridicas
de la UNAM, el Convenio (que deriva del latin convenire, ser de un mismo parecer, ajuste o
concierto entre dos o mas personas), es el acuerdo de dos o mas personas para crear, fransferi,
madificar o extinguir obligaciones..” 1

Asimismo, se define al Contrato (del fatin contractus, derivado a su vez del verbo contrahere, reunr,
lograr, concertar), como “un acto juridico bilateral que se constituye por ef acuerds de voluntades de

! Instituto de Investigaciones Juridicas. Universidad Nacional Aufdnoma de México, Diccionario Juridico Mexicano.
Editorial Porria, S.A. 1999, pagina 738.



dos o més personas y que produce ciertas consecuencias juridicas (creacion o trasmision de
derechos y abligaciones) debido al reconocimiento de una norma de derecho. .."2

Para Bejarano Sanchez el contrato es una especie de convenio, ya que el mismo sefiala que
"convenio es el acuerdo de dos o mas personas parz crear, fransferir, modificar ¢ exfinguir
obligaciones” {articulo 1792 del Cadigo Civil); asimismo, los convenios gue praducen o fransfieren
las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos” {articulo 1793 del Cédigo Civi). “Por
exclusitn, los que modifican o extinguen derechos y obligaciones se llaman convenios en sentido
estrieto.,™

Por ofro lado, Ricardo Trevifio Garcia, distingue al converio en dos categarias: Convenio en striclo
sensu y Convenio fafo sensu,

Al primero lo define como “el acuerdo de voluniades que tiene por objefo, modificar ¢ extinguir
derechos y obligaciones, asf reales como personales’ y al segundo como “ef acuerdo de dos o mas
personas para crear, transferir, modificar o extinguir cbligaciones.”

De este modo, infiere que &l convenio lato sensu es ! conceplo general, y e contrato ¥ &f convenio
stricto sensu, son sus connotaciones particulares. En este sentido, Trevifio diferencia €l contrato yel
cenvenio stricto sensu, en que al primero de ellos le comesponde la funcion positiva, es decir, la de
crear o fransmitir, y por el contrario, al convenio le corresponde |a funcion negativa, o sea, la de
modifizar o extinguir.

Como puede ohservarse, los autores citados indican al convenio come genero y al contrato como
una de sus dos especies, aparsciendo el convenio, en sentido estricto, como la otra especie,

De acuerdo a José Atfredo Dominguez Marfinez, et sefialamiento refacionado de género y espacie
na es tan atinado como parece, pues de un analisis de los conceptos antes citados, se desprende
que el concepto de convenio sefiala que lo creado, transferido, modificado o extinguido en su caso,
son cbligaciones, sin alusion alguna a los derechos reales ¥, par el contrario, el contralo, es ef

? Instituto de \nvestigacianes Juridicas. idam. pagina 6971.
* BEJARANG SANCHEZ, Manue), Obfigaciones Civiles, 3* ed, Ed. Harla, México, 1997. p.31

“ TREVINO GARCIA Ricano, Los Confratos Civiles ¥ sus Generalidades, 5 Edicion, Ed. MC GRAW HILL, Serie
Juridica, México, 1996. Tomo , Pag, 41




convenio cuya materia es fa produccion y fransferencia de fas obligaciones y derechos, haciendo la
observacidn que en el articuio 1792 no se mencionan & los “derechos” v sin embargo en el articulo
1793 si se hace.

Ahara bien, aquellos contratos por los que se producen y transmiten obligaciones si reconocen su
genero en el concepto de convenio contenido en el articulo 1792, pero por el contrario, los contrates
que producen y frasmiten derechos reales que se encuentran previstos en el articulo 1793, al
sefialar “las obligaciones y derechos” desconocen como género al concepto del articulo 1792, toda
vez que los actos juridicos asignados a los convenios son Unicamente las obligaciones y no los
derechos reales, como pudieran ser &f usufructo o Ia hipoteca.

Por ofra parte, Dominguez Martinez, sefiala que “por convenio debemos entender, como género,
el acuerdo o la convencién de dos o més persenas que puede ser de cualquier indole, juridica
0 no; por confrato en tante, especie de aquél, debe entenderse el acuerdo de dos o mas
personas cuyo objefo sea juridico™

En conclusién, y considerando todos los conceptos aqui relacionados, v en especial los tomados
del Codigo Civil, podemos determinar que por contrato  debe entenderse el acuerde de
voluniades de dos o mas personas para crear, producir o transferir derechos v obligaciones y,
en comsecuencia, ¢l convenio es aquel que modifica o extingue dichos derechos y
obligaciones,

* DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfrero, Derecho Givil, 5° ad., Ed. Porriia, México, 1986, pag. 15.
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ANALISIS DE LOS ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

En cuanto a ios elementos de existencia de los contratos, el Cdigo Civil en su articulo 1794 nos
sefiala {os siguientes:

a).- El consentimiento,

b).- El objeto que pueda ser materia del contrato,

E! consentimiento,

El consentimiento “es el acuerdo de dos o mas voluntades destinadas a producir consecuencias o
fines de interés legal en la cefebracion de cualquier convenio o contrato™6 Es un requisito de
existencia del contrato de acuerdo a lo establecido en los arliculos 1794 y 2224 del Cadigo Civil. Si
no existe consentimiento no habra contrato.

El consentimiento nace en el instante en que legalmente se produce el acuerdo de voluntades de fas
partes que intervienen en una relacion juridica en formacion, o sea, cuando coinciden sntre sf las
voluntades individuales de cada tino de los interesados.

Técnicamente el concepto tiene este significada en la dociring y en as legislationes de los diversos
sistemas juridicos. Las numercsas definiciones del consentimients, concuerdan con los principios
expuestos. Joaquin Escriche, en su Dicclonario razonado de legislacion y jurisprudencia, o define
como “ia adhesion a fa voluntad de ofro; © el concurso mutuo de fa valuntad de Jas partes sohre un
hecho que aprueban con plenc conocimiento”,

Cabe sefialar que existen disposiciones del Cddigo Civil gue denominan “consendimiento” a simples
manifestaciones individuates de voluntad, como octirre con los articulos 155, 181, 187, 238, 240,
397, 426, 427 y 1908, entre muchos otros, en dande en el fondo, se refiere a autorizaciones,
aprobaciones o conformidades unilaterales y no de acuerdo de voluntades. En este orden de idess
tenemos que en la legislacisn mexicana, el consentimiento fiene dos acepiones uno como acuerdo
de voluntades y ciro como autorizacion.

& CANALES MENDEZ, Javier. Gran Dicoionario Juridico de tos Grandes Juristas, Editores ¢ ibros Téenicos. México,
1999, pag. 648,

11



Ahora bien, tenemos que en el proceso de formacion del consentimiento, se distingusn dos efapas:
la oferta y la aceptacion.

La oferta, denominada también propuesta o poficitacion, consiste en la declaracion unilateral de
voluntad que hace una parsona a ofra u ofras, proponiéndales la celebracian de un contrato. Esta
puede emanar no sblo de! que desea obligarse, sino también de quien pretende adquirir un derecho,
Paco importa cual de las dos partes tome la iniciativa, en especial cuando se trata de contratos
bitaterales donde ambas partes son reciprocamente acreedoras y deudoras.

Para que |a oferta sea eficaz y sea tomada en consideracién por ef destinatario, debe ser seria ¥
concreta. Esto quisre decir que debe contener los datos necesarios para la plena individualizacion
del contrato que se ofrece celebrar, describiéndolo en todos sus detalles ¥ pormenores.

La oferta puede ser expresa cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos
y tacita cuando resulte de hechos o de aclos que la presupongan o gue autoricen a presumirio,
excepto en [os 6asos en que por lsy o convenio, la voluntad deba manifestarse expresamente, como
o dispone ef arficulo 1803 del Cédigo Civil.

La oferta puede hacerse a personas presentes a no presentes, cuando estas Glfimas se encuentren
en lugares distintos. Si se hace a una persona que se encuentre presente, puade el propanente fijar
un plazo para la aceptacion o exigir la respuesta de inmediato; en caso de que no se fije plazo, la
respuesta debe darse de inmediato.

Si esta es aceptada sin modificacién alguna ef contrato queda perfeccionado en ese mismo instante,
ya que puede decirse que el consentimiento se ha formado al producirse el acuerdo de voluntadss
entre el proponente y el aceptante, Si por el contrario, la oferta es rechazads, la ausencia del
consentimiento impide la formacidn del contrato por ser un requisito de existencia del misme, es
decir, la falta de consentimiento {rag como consecuencia la inexistencia juridica: el proponente
queda desligado de fodo compromiso y la oferta sin efecto legal alguno, tal como o dispone &l
articule 1805 del Codigo Civil,

Asimismo, tenemos que cuando |a oferta se hace a una persona presente fijandole un plazo para
aceptar, el preponente queda ligado con su oferta hasta la expiracién det viazo, tal como lo sefiala el
articule 1804 antes citade.

Las ofertas pueden hacerse a una o varias personas, sobre uno o varios objelos y a personas
determinadas e indeterminadas. En cambio la aceptacion debe hacerse a persona determinada: el
propanante.
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Si ia oferta se hace a varias personas, unas pueden aceptarla y otras rechazarla, entonces el
contrato se celebrara entre el proponente y los que acepten. No debemos perder de vista que si la
oferta se hace a varias personas conjuntamente y se exige la aceptacion conjunta, el rechazo de
cualquiera de elias impedira ta formacion dei contralo. A lamisma conclusian puede llegarse cuando
a oferta comprende varias cosas. Sise les considera como un conjunto indivisible, el rechazo a una
de ellas obstaculizara ia formacion del contrato, pero en ef caso conirario, podran celebrarse
contratos parciales.

Por otro lado, no debemos confundir fa oferta con la simple proposicion a la celebracion de un
confrato, ni con fos actos o entrevistas preliminares que se efectiien antes de que se haga
formalmente Ja propuesta. Tampoco debe confundirse fa propuesta con el pre-contrato o contrato de
promesa, en donde ya existe un acuerdo previo de voluntades para fa celebracién de un contrato.

Cabe sefialar que la persona a quien se propone la celebracion de un contrato, debe aceptarlo en
los mismos términos en que se le ofrece, si la modifica, dichas modificaciones se consideraran como
una confraoferta o nueva oferta. En este caso se invierten los papeles de las partes, tal como I
dispone ¢l articulo 1810 del Cadige Civil que a la {etra dice: “El proponente quedara fibre de su oferta
cuande la respuesta que reciba no sea una aceptacion lisa y lana, sino que imporie modificacion de
la primera. En este caso la respuesta se considera como nueva proposicion que se fegira por lo
dispuesto en los articulos anferiores.”

Al ser el consentimiento un elemento bésico en la existencia del contrato, tenemos que cuando este
no existe, el contrafo es nulo, En este orden de ideas y de acuerdo 2 fa doctrina, podemos
establecer fres casos de ausencia de consendimiento en los contratos, a saber:

a). Error en {a naturaleza del contrato.- Que se presenta cuando las partes sufren una confusion
sobre el contrato que estan celebrande.

b).- Error sobre la identidad del objeto.- Que se configura cuande una parle oforga su
consentimiente sobre un determinado cbisto, y fa ofra lo otorga para objeto distinto; y

¢).- Simulacién absoluta.- Que se presenta cuando ei acto no tiene nada de real, es dscir, que es
un agto ficticio simulado ya sea por una de las partes que intervienen en el contrato para afectar a la
confrariz, o bien, entre tas dos partes, para efudir cbligaciones o responsabilidades con terceros.

La falta de consentimiento, sefiala Ricardo Trevifio Garcia en su libro Confratos Civiles y sus
Generalidades, “produce la inexistencia del acto, segin se ha dicho en fepetidas ocasiones, fal
como lo establece el articulo 2224 del Cédigo Civil, y con todas las caracterisficas de esta ineflcacia;
asimismo, dicho acfo no produce ningiin efecto de derecho, no es susceptible de valer por
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confirmacion ni por prescripcion v, finaimente, su inexistencia puede invocarse par fodo
inferesado”?

El objeto.

La palabra objeto viene del latin escolastico objefum que significa ‘cuerpo material, real”,
propiamente “colocado frente a uno'. En e lenguaje gramatical objetum designd el complemento
directo, de donde se generalizd el sentido de “cosa a 1a cual e refiere o sobre ia cual actlia una
accion”,

El objeto de un contrafo, segtin seiiala ¢l Gran Diccionario Juridico de los Grandes Juristas es aquef
de [as obligaciones que hace nacer ese contrato, o bien de las obligaciones en si mismas que nacen
del contrato; de dar, de hacer ¥ de no hacer.

El objeto de un condrato, es la sustancia del negocio cormespondiente, la cual se encuentra
.compuesta de derechos reales o de obligaciones creadas o transmitidas; es la creacion {produccian,
en términos de nuestra legislacion civil) o trasmision {trasferencia también segun dicha ley} de
derechos reales o de obligaciones. Ahora bien, el Codigo Civil se refiere af objeto como la cosas, 0
&l hecho en su caso, tal como lo sefialan los articulos 1794 y 1824, que 2 !a letra dicen:

Articulo 1794 .- Para la existencia del contrato se requiere;
|.- Consentimiento;

IT.- Objeto que pueda ser maleria del contrato,

Adiculo 1824.- Son objeto de fos contratos:
1- La cosa que el obligado dehe dar;

Il- E? hecho que ef obligado debe hacer o no hacer.

Ahora bien, en Ia practica se ha confundido el objefo de los contratos con el objeto de [as
obligaciones, confusion que tiene origen en ef articulo 1824 antes citado, pero doctrinalmente se

7 TREVING GARCIA Ricarde, Los Contratos Civiles ¥ sus Generalidades, ihidem. Pag. 47.
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disfingue entre ohjeto dirscto y obisto indirecto de un acts juridico. El primero es la creacion,
trasrmision, modificacion o extincion de una obligacion o derecho, ya sea real o personal y ¢l
segundo, es ia cosa que se debe dar, ! hecho que se debe realizar o no realizar; es decr, la
prestacion positiva o negativa.

En este orden de ideas, tenemos que en las obligaciones de dar, los requisitos del objeto son los
sigtientes;

1.- La posibilidad fisica.

La cosa objeto del contraic debe existir en la naturaleza, Sin embargo, el Codige Civil permite que
las cosas futuras puedan ser objeto de un contrato, ya que hay la posibilidad de que lleguen a axistir;
no asi los hienes que formarén una herencia, aungue el posible testador preste st consentimiento,
Otra excepeion al mismo principio, se da para el contrato de donacion, el cual declara que ésta no
puede comprender fos bienes futuros.

2.« Posibilidad juridica.

En primer {ugar, para que la cosa tenga posibilidad juridica, tebe esfar en el comercio. La ley no
declara qué cosas estan en el comercio, pero si indica en sus articulos 747 a 749, las cosas que se
encuentran fuera del comercio y porgué razon; estableciendo que estan fuera del comercio por su
naturaleza las cosas que no pueden ser poseidas por algin individuo exclusivamente y, por
disposicion de la ley, las cosas que la misma ley declara imeductibles a propiedad particular.

En ssgundo lugar, la cosa debe ser deferminada o determinable en cuanto a su especie, existiendo
tres clases de dsterminacion: la individual que es aquella en la cual se presentan ciertas
caracteristicas de la cosas, de tal manera que se pueda distinguir de cualquier otra, como pudieran
ser la ubicacién o porlas medidas y colindancias de un inmueble; fa determinacion en especie, tal
como  la designacién de color, peso, medida, color, calidad, entre ofros y Ia determinacion en
género.

Por ofro lado, el hecho {positivo o negativo) del contrato, debe ser posible y lictto. En efecto, el
hecho debe ser posible fisicamente y, aungue ¢l legislador no declara cuando un hecho es posible
fisicamente, si establece como imposible el hecho que no puede existir por ser incompatibie con una
ley de la naturaleza a [a cual necesariamente deba sujetarse ¥ que constifuye un obstaculo para su
realizacion, es decir, e! hecho no debe ir en contra de 1a ley natural o fisica. Por ofro lado, &l hecho
también debe ser posible juridicamente, o cuatl significa que no debe de ir en contra de ninguna
noma que necesariamente lo fija y que por lo tanto, constituya un obstaculo insuperable para su
realizacién.
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Del misma modo, el hecho para que se canfigure debe ser licto, es decir, no debe ser contrario a
ias leyes de orden piblico o a las buenas costumbres, {al como o establece ¢! articulo 1830 del
Codigo Clvil.

En este dltimo punto, debemos advertir que a pesar de que los conceplos de posibilidad juridica ¥
licitud nos pudieran parecer iguales, existe una diferencia notable entre ambos. En efeclo, fa
imposibilidad juridica se distingue de Ia flicitud, porque en ésta ¢l acto juridico se realiza, llega a
tener nacimiente y puede tener consecusncias segin el grado de nufidad; pero la norma no ha
impedido que el acto o la prestacién tengan nacimiento, sin embargo, io imposible juridicamente, es
aquello que no llega a realizarse porque la noma de derecho establece clertos supuesios
necesarios, que de no observarse en el acto, aiin cuando tengan aspecto material, no tendran
exisfencia juridica,

Ahora bien, no podemos cemar este subcapitulo sin antes hablar de los elementos de validez de
los contratos, los cuales de acuerdo a Ricardo Trevifio Garcia, en su fibro Contratas Civiles y sus
Generalidades, se dividen en:

.- Ausencia de vicios del consentimiento.
b.- Lesion.
¢.- Capacidad; y

d.- Forma.

Por ausencia de vicios del consentimiento se enfienda Ia inexistencia de vicios fales como ¢!
error, que ss un falso concepto de la realidad o ef conocimienta equivocado de una cosa, un hecha
0 Una norma juridica o la inadecuacién de algo o de alguien con la realidad; el dolo, por ef cusl
debemos entender los contratos, sugestiones o arfificios que se empleen para inducir a error o
mantener n &l z alguno de los contratantes; 1a mala fe, por la cual se entiende la disimulacion del
errer de uno de los contratantes, una vez conocido, es decir, que este caso supone que uno de los
contratanies ya esta en ¢l error y & ofro lo conace sin advertirselo, para aprovechar a su favor dicha
situacion y, por ditimo la violencia, que es el smpleo de fuerza fisica 0 amenazas que importen
peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los bienes del
contratante, de su conyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes
colgterales dentro del segundo grado.

Por lesion, de acuerdo a diversos tratadistas debemas entender la explotacion que una de tas
partes hace de la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, abteniendo un
fucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que &l por su parte se obliga.
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La capacidad por su parte, es |a aptitud para ser sujeto de derechos y obligaciones. Existen dos
clases de capacidades: la de goce que es la posibilidad de ser sujefo de derechos y obligaciones y
la de ejercicio es la que se adquiere en fa mayoria de edad y que sirve para acluar, ejercitar
derechos, contraer obligaciones y celebrar cualquier acto Juridico.

Y por (ltimo, fa forma que es el medio al que tenemos que recurrir para fa exteriorzacion del
consentimiento, a fin de que el acto sea vélido, pudiendo ser la manifestacion por escrito, la
utilizacion de palabras especificas o la celebracian de actos ante determinadas personas.

Si del analisis correspondiente a un contrato, se desprende la falta de un elemento esencial o en su
caso de un elemento de validez, se da lugar en consecuencia, a la nulidad o inexistencia del
contrato, cuyas reglas para hacerse valer, quedan definidas y delimitadas ent ef Codigo Civil,

En conclusion tenemos que cuando en la celebracidn de un contrato se safisfacen fodas las
exigencias impuestas a sus elementos fanfo esenciales como de validez, estaremos frente a una
figura contractuat plenamente valida, la cual satisfara las intenciones de fas partes en dicha
cefebracion,

Por lltimo, si ademas de darse el consentimiento, este corresponde a personas capaces, cada una
de las voluntades que participan en dicho contrato, se manifestaron con plena conciencia de lo que
estaban haciendo y con fibertad, sin sufrir cualquier error y miedo que afectaran la voluntad vy
ademas, de que en su correspondiente manifestacian, se observaron las formalidades establecidas
al efecta por la ley, y tanto los derechos y obligaciones, asi como en general las prestaciones y las
conductas infervinientes no contrariaron ley alguna de orden piiblico o buena costumbre, entonces
se estara ante un confrato que cumplira con las intenciones de quienes lo celebraron, en el sentido
de ver reguiadas sus conductas por fas consecuencias inherentes a dicho contrato.
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DE LA FORMA DE LOS CONTRATOS

Cuando !a ley exige deferminada forma para la celebracian de un contrato, dicha formalidad es un
elemento de validez de! propic contrato, tal como quedd establecido en e subcapitulo anterior, ya
que la omision de esa forma exigida por la ley hace que dicho contrate pueda ser impugnado de
nulidad reletiva, comoa lo establece el articulo 2228 del Cadigo Civil.

Ahora bien, precisamente acerca de la forma en los contraios, nuestro actual Codigo civil contiene
disposiciones al parecer contradictorias y contrastantes entre si.

En efecto, por una parte el legislador en los articulos 1832 ¥ 1796 declara la consensualidad en la
calebracion de todos los contratos, y sefiala como una excepcion fa formalidad para la celebracion
de determinados contratos; pero, por ofra parie, se advierte al analizer cada unc de los contratos en
particular, que la mayoria de los contratos reglamentados en el Cédigo Civil son contratos formales.
En realidad, al reglamentar los contratos en especial se convierte ia regla general en excepcidn y la
excepcion, en regla general.

De acuerdo a Ramdn Sénchez Medal en su obra De Ins Contratos Civiles, “este renacimiento o
supervivencia del formalismo en materia de contratos tiene, sin embargoe, una significacien diferente
a {a gue tuvo el formalismo en el primitivo Derecho Romano, donde se reconocia o se atribuia un
valor autdnomoa a la forma, independientemente de la voluntad o del contenido de la rrisma, por 4na
creencia en ia fuerza propia de las palabras mismas, que si no eran pronunciadas o escritas
exactamente como lo ordenaba el “jus civile”, no se preducian los efectos del contrato ™

Actuaimente la forma se exige en la elaboracion de contratos por interés piblico en evitar los
litigios, dotar de precision a las obligaciones asumidas y por seguridad y proteccion de clerlos
bienes de mayor importancia, como los derechos reales, ademas de que se induce a una mayor
reflexion a los confratantes.

£l Codigo Civil vigente, permite depurar en un contrato el vicio de lafalta de forma exigida por fa ley,
a fravés tanto de fa rafificacion expresa, es decir, mediante la reteracion def confrato con las
formalidades legales omitidas, o cual extingue por canfirmacion la accion de nutidad; o bien, a través
de! curmplimiento voluntario de dicho contrato, mediante su raificacion tacita, Sin embargo, tanto en
tz confirmacion o rafificacion expresa, como en la ratificacion tacita o cumplimienic voluntario, son
las dos partes !as que han convalidado el contrato que se celebrd sin la formalidad de la iey.

8 SANCHEZ MEDAL, Ramon, De lo Contratos Civilles, 14% ed., Ed. Parmia, México, 2001. pag. 67
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Ei problema se suscita cuando sélo una de las partes pretende hacer valer la nulidad relativa del
contralo celebrado con omision de la forma exigida por la ley. Al respecto el Cadigo de 1884
expresamente prohibio la practica existente entonces de permitic a una de las partes demandar
judicialmente a la otra el oforgamiento de la formalidad omifida, para exigile después el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del confrato revestido ya de la formalidad omifida. Se
considerd enlonces, que tal practica afectaba de nulida¢ el contrato por una parte, y permitia a
través de la accién “pro forma”, sobre otorgamiento de la formalidad omifida, ef aprovechamiento
posterior de dicho conirato como si fuera valido.

El Codigo Civil vigente, reformé en este punto al Cadigo de 1884, permitiendo expresamente el
ejercicio de la accion "pro forma”, en virtud de que establecit que cuando fa ley exija deferminada
forma para un contrato, si no reviste esa forma, pero consta la veluntad de las parles de manera
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al conirato la forma legal, tal come lo dispone
el articulo 1833 del Cédigo Civil del Distrito Federal que textualmente sefiala;

*Cuando la fey exija determinada forma para un contrato, mienfras que éste
no revista esa forma no serd valido, saivo disposicion en conirario; pero si
fa voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente,
cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato fa forma legal”

Es decir, cuando un conirato no ha revestido fa formalidad exigida por ia ley, =i la voluntad de las
paries ha quedado manifiesta de manera indubitable ¥ no se trata de un acto revocable, cualquiera
de los interesados puede exigir que el acto se otorgue en la forma prescrita por ia ley.

Esta reforma no implica ninguna contradiccion, porque si una de las partes demanda judicialmente
la nulidad del contrato, la otra parte, al ser emplazada a juicio, puede reconvenir el otorgamiento de
la formalidad omitida, en cuyo supuesto debe prevalecer esta (itima accion frente a ta primera por
respeto al mencionado principio de que nadie puede ir en contra de sus propios actos “adversum
factum suum quis venire non potest”; pero si diche demandado no reconviene ef otorgamiento de Ia
forma, con su actitud pasiva y omisa, se conforma practicamente con dicha nufidad y se configura
entonces en ef fondo una revocacion del conirato por parte de los dos contratantes: por parte del
confratante que demanda, al infentar fa accion de nulidad relativa por faita de forma, y también por
parte del ofro contratante por virtud de su conformidad tacita foda vez que na reconvino ¢ intentd la
accion “pro forma”,

En este dlfimo caso, aunque procede la accidn de nulidad no se rompe el principic de Ta
conservacion del contrato, ni tampoco el principio de que nadie puede ir en contra de sus propios
actos, foda vez que tendria aplicacion entonces ofro principio en ef sentido de que el contrato nace
por mufuo consertimiento, entonces también puede deshacerse o revacarse por mutue disenso.



L.a forma exigida por la ley para la celebracién de un determinado contrato, debe observarse tanfo en
fa oferta como en la aceptacion de la misma, de acuerdo a lo establecido en el articulo 1834 del
Codigo Civil del Distrite Federal, que a la lstra dice:

“Cuando se exija la forma escrita para 2! contrate, les dogumentos relativos
deben ser firmados por todas Ias personas a las cuales se imponga esa
obligacion.

Si alguna de ellas no puede ¢ no sabe firmar, lo hara la otra a sy ruego yen
&l documento se imprimira a huella digital det interesado que no firmé.”

Finalmente, aunque la falta de ia formalidad exigida por la ley hace que el confrato pueda ser
invalidado y que mientras no revista esa forma legal no sera valdo; sin embargo, fal defecio de
formalidad solo produce la nulidad relativa del contrato, tal como dispone e! articulo 2228 de! Cadigo
Civil, af sefiatar que “La falta de forma establecida por ia ley, si no se trata de actos solemnes,
asi como el ervor, el dolo, la violencia, ia lesion y la incapacidad de cualguiera de los autores del
acto, produce Ja nulidad relativa del mismo”.

Lo anterior no impide que dicho confrato produzca provisionalmente sus efectos hasta que se
declare su nufidad, razén por la cual el cumplimiento voluniario de ese mismo contrato por pago,
ovacion o por cualquier otro modo, requiere Ja rafificacion tacita del mismo y extingue la referida
accion de nulidad, segin se desprende de la lectura det arficulo 2234,

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nacian, ha sustentando el criterio de que cuando
exige la ley que confrato se otorgue en escritura piblica, la ineficacia se purga, a pesar de la
inobservancia de la forma, cuande voluntariamente io cumplen los que lo celebran, dado que el
cumplimiento voluntario se tiene como ratificacian y extingue Ia accion de nulidad, por lo que cada
uno de los contratantes puede exigir del otro el otorgamiento dz la eseritura respectiva;
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DE LAS OBLIGACIONES QUE SE GENERAN EN LOS CONTRATOS

El derecho civil se refiere a ia persona, entre otras cosas, en relacin con su actividad econdmica y
ésta puede ser en un plano de colaboracion, Cuando los actos econdmicos se realizan en
exclusividad estamos en presencia de derechos reales, mas cuando la actividad se realiza en
colaberacion  de unos hombres con otros, estamos en presencia de derechos personales que
ameritan la distincion entre deudor y acreedor v vincile que los relaciona.

La obligacion es un vinculo juridico por el que somos constrefiidos por la necesidad de pagar alguna
cosa segun las leyes de nuestra ciudad, Por esa razon mientras que los derechos reales tienen por
contenido el poder que el sujeto tiene sobre un bien, en los derechos perscnales se persigue la
satisfaccion que e} deudor va & realizar en interés del acreedor.

El vinculo, nos impone la necesidad de pagar, por esa razon el orden juridico exige que las
obligaciones tengan una fuente de donde nazcan, ya que Ja imposicion de una obligacién sin una
fuente no tendria razén de ser, ni estarfamos en presencia de un orden juridico sin ella, pues bien,
las obligaciones nacen de un acuerdo de voluntades, de un licito o de cierto derecho propia, segln
las varias especies de causas y por esa razén se habla de Ja necesidad de pagar alguna cosa,
afiadiéndose que el pago debe hacerse de acuerdo a nuestra fegislacién, por lo que podemos
concluir que el vingulo esta reconocido por nusstro orden juridice.

Generalmente, los fratadistas han desarroflado &! concepto de cbligacion a raiz de ta presencia de
un deudor y un acreedor, concepies que anteriormente a la promulgacion det Cadigo Civil de 1928
resulfaban aplicables, pero que sin embargo con el nuevo Codigo, carecian de sentido. En efecto,
esto obedece a que el Codigo de 1928 adopta fa figura juridica de la declaracion unilateral de Ia
voluntad como fuente de obligaciones, quebrande con ello la nocibn clasica de obligacion
identificada como crédito, pues deja de ser exacto que la obfigacion sea Iz relacion juridica entre
acreedar y deudor, pues la ley determina la existencia de obligaciones en fas cuales no hay
acreedor, aunque si existe obligado, perc no deudor.

De acuerdo &l derecho actual, en la obligacion se distingue el debito y la responsabilidad,
entendiéndose que aqué! es la prestacion o deuda y la responsabifidad es sujecion patrimonial. Con
esta distincion se puede observar que habra obligaciones que tengan débito sin responsabilidad
€omo ocurre con las  obligaciones naturales, tales como el pago de una deuda prescrita o el
cumplimiento del deber moral, que no dan derecho a repefir por pago de lo indebido; es decir, ias
ebligaciones naturales ne sélo se caracterizan porque no producen accion, sino porque lo que se ha
pagado no puede ser repetido. De! mismo modo, podria haber responsabilidad sin deuda come es
&l caso de fa responsabilidad del que da garantias en cumplimiento de una deuda gjena.
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De acuerdo al Cadigo Civil son fuente de las obligaciones los contratos, la declaracian unilateral de
la voluntad, el enriquecimiento ilegitimo, la gestién de negocios y los hechos ilicitos. Algunos
tratadistas como Pothier afiaden a estas fuentes de obligaciones una mas: la ley, explicando que en
ocasiones el nacimiento de una obligacién no es un hecho determinado, sino una disposicion de
caracter nomative, tales como las obligaciones surgidas de instituciones como [a futela o los
alimenios,

En el derecho civil mexicano, enconframos que no sdlo son fuentes de obligaciones las contenidas
en el fifulo primero de la primera parte, libro cuarto del Codigo Civil, sino que también {as relaciones
familiares producen obligaciones cuyo confenido es, en ocasiones, a la vez pafrimonial y
extrapatrimonial.

En todo caso, las obligaciones slo pueden ser de tres fipos: de dar, de hacer ¥ de no hacer, tal
como io establece el articulo 1824 del Codigo Civil en cita que sefiala:

Son objeto de los contratos:
L l.a cosa que el obligado debe dar; y

iL El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

Son obligaciones de dar aquellas cuyo objsto sea:
d) Lalraslacion de dominio de cosa cierta y deferminada.
b} La enajenacion temporal del uso y goce de cosa cierta,
¢) La Restitucion de cosa ajena y entregada con anterioridad, ¥

d} E!page de la cosa debida.

Son obligaciones de hacer aquallas en las cuales el deudor queda obligada a la realizasion de un
acto o prestacion de un servicio, como pudieran ser las obligaciones a {as que se compele una
persona en un conirato de prestacion de servicios profesionales, derivadas dsl gjercicio de su
profesién, o bien, un contrato de  garantia de un bien mueble, en &l que el deudor se obliga a
brindar  mantenimientd o cambiar refacciones a un determinado bien. Generalmente estas

obligaciones se identifican como obligaciones derivadas de crédito, de prestacion de un servicio o
cosa cierta,
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Son obligaciones de no hacer agusflas en que la prestacion que la sustenta consiste basicamsnts
en abstenerse de realizar algn hecho o en tolerar que ofro haga alge.

Ahora bien, cabe sefialar que toda obligacion puede estar sujeta a diferantes modalidades: unas
relativas a su eficacia como son ef plazo, el términe y la condicion; otras relativas al objeto de fa
obligacion, como son las obligaciones conjuntivas, altematives o facultativas, y por Gitimo, ofras que
se refieren a los sujetos de fa obligacién come son las mancomunadas v las sofidarias.

Las obfigaciones conjunfivas son aguellas en que un mismo deudor esfi obligado a varias
prestaciones originadas en un sdlo acto juridico. En la doctrina se discute si se puede hablar de
obligaciones conjunfivas o si cada una de las prestaciones forma una obligacién simple. Sin
embargo, debemos entender que si en ¢l contrato se pacta que el deudor se libera de su obligacién
solo hasta que cumpla con todas y cada una de las prestaciones contenidas en el confralo, se trata
entonces de una obligacion conjurtiva (articule 1961 del Cadige Civil).

Por ofro {ado, tenemos que (as obligaciones altemativas son aquellas en las cuales, existiendo
varios objetos, ef deudor tiene la posibilidad de cumplir con alguno de ellos. {articulo 1962)

Las obligaciones faculfativas son aguellas en las cuales existe un solo objeto, pero el deudor fiene
|a posibilidad de sustituirio por otro al momento de cumplir con su obligacidn.

Ahora bien, por obligaciones mancomunadas debemos entender aquellas en que existe una
pluralidad de deudores o de acreedores y en donde se considera que la deuda esta dividida en
tantas partes como deudores o acreedores existan, teniendo cada una de esas partes una deuda
distinta de las ofras, taf como lo establece el articulo 1984 y 1985 del Cédigo Civil,

Son solidarias aquellas obligaciones en que existiendo pluralidad de acreedores (solidaridad activa)
0 de deudores (solidaridad pasiva) cada una de aquellas puede exigir a cada uno de éstos ef total
cumplimienic de |a obligacién, segan se desprende de la lectura de los articulos 1987 y 1989 del
Cadigo Civil.

Por difimo y para concluir, cabe sefialar que las obligaciones se extinguen por su cumplimiento a
fravés de las siguientes figuras juridicas:

1 El pago (articulo 2062 del Cédigo Civil),

2. Por compensacion, cuando dos personas son deudores y acreedores
reciprecamente (art. 2185)

23



3.- Por confusién de derachos, cuando las caliudades de deudor y acreedor se
rednen en una misma persona (ar. 2206)

4.- Por remision ¢ condonacidn de la deuda cuando el acreedor renuncia a su
derecho, exceplo si tal renuncia esta prohibida por la ley (art. 2209), y

5.- Por novacion, cuando los contratantes alteran substancialmente los términos de
su contrate, sustituyendo la antigua obligacién por una nueva (art. 2213).
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CLAUSULAS DE 1.OS CONTRATOS

Del latin clausula, de clausus; cerado, se define como cada una de las disposiciones de un
contrato, tratado, testamento o cualguier ofro documento analogo, pitblice o particufar. Clausa o
clausula, literalmenie “Cieme”, designaha en latin la conclusién de una obra o carta, virlualmente un
“punto y aparte”. De esta acepcion se paso faciimente a'ta de parrafo. Esta dltima acepcion desalojo
{a que esta palabra tenia en el lenguaje juridico, donde criginaimente  designaba solamente el
ulimo parrafo o dierre de una ley.

Aplicado dicho concepto en senido juridico, debemos entender por clausia las condiciones de que
consta un confrato, tratado o testamente.

La dactrina ha distinguido tres clases de clausulas en los contratos:

{lausulas esenciales.

Son las clausulas sin las cuales el contrato no puede subsistir, es decir, que son clausutas que no
pueden suprimirse ni por convenio, so pena de hacer desaparecer el conirato de que se trate, como
por ejemplo, pretender eliminar en lo absoluto la obligacion de conceder el uso o goce temporal de la
cosa amendada en el amendamiento.

Para Guiiérrez y Genzélez, en su texto denominade Derecho de jas Obligaciones, las clausulas
esenciales “son las que dan su calificacian juridica a! acto que se celebra y sin las cuates no se
puede concebir la existencia del confrato, ¢ bien en su ausencia, el contrato tendra una
denominacion juridica diversa™.t

Estas clausulas que se deben cumplir porque a2 ley las defermina pusden o no consignarse
expresamente en el contrato.

Clausulas Naturales.

Son aquellas que derivan de Ia propia naturaleza del contrato, también identificadas como aguellas
que aunque no se pongan se dan por puestas. Es decir, son aguellas que estan scbreentendidas en
&l confrato, cuando las paries no se han explicads, pero que, no siendo de la esencia del contrato

3 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ermesto; Derecho de fas obligaciones, Quinta Edicion, Editorial Cafica, Puebla, México,
1986. pag. 365.
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pueden ser suprimidas en &l por una explicacian formal. Las cléusulas naturafes son consecuencia
ordinaria del contrato, por lo que se fienen por pusstas, salve pacio en contrario, como pudieran ser
por ejemplo la renuncia al beneficio de orden y excusion establecido para el fiador en el
arrendamiento.

Gutiérrez y Gonzalez sefiala que son agquelias que sin ser esenciales a la vida del acto, derivan del
régimen legal complementario de éste, no obstante que los otorgantes nada hayan dicho al respecto,
pero también por acuerdo de estos, se pueden excluir en la convencion. 0

Cliusulas accidentales,

Son aquellas que sdlo a voiuntad de las partes aparecen en el confrato, como serian, la forma de
pago, lugar del page o de la entrega de la cosa. Es decir, son las clausulas que requieren de pacio
exprese, y las obligaciones se imponen en la medida de ese pacie ¥ ne en funcién de nomnas
supletorias, como per efemplo la autorizacién al amendataric para ceder sus derechos a tercera
persona.

Ahora bien, a pesar de que la doctrina enmarca ias clausulas de los contratos en estos tres grandes
rubros, alguncs tratadistas han realizado diversas clasificaciones de las clausulas de un contrato,
atendiende a su confenido, pudiendo enumerar enfre ellas ias siguientes:

Clausula Penal,

Consiste en el pago de una pena en dinero que el obligado promete satisfacer a quien tiene el
derecho de exigirle el cumplimiento, o @ una tercera persona en ef supuesto de que incumpla o
cumpla defectuosamente su obligacion. La clausula penal tiene como funcién  evaluar
anticipadamente los dafios y perjuicios que pudieran causarse por el incumplimiento confractual y
fungir como sustitutiva de dichos dafios y perjuicios. La clausula penal sigue la suerte del contrato;
si el contrate es nulo, es nula la clausula penal {articulo 1841 dei Cadigo Civil).

Clausula limitativa de responsabilidad.

Es aguelia que tiene la finalidad de fimitar la responsabilidad civil; tiene su limite cuando ésta
proceda de dolo, tal como lo establece &l articulo 2106 de! Cadigo Civil. También se fiene como la
clausula que exime a una de [as partes de la responsabilidad sobreviniente de los perjuicios que con
motivo de su cumplimiento pudiera ocasionarse a los terceros.

12 fdom. pag. 366
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Clausula Rebus sic stantibus.

Es una clausula derivada del derecho candnico que se encuentra implicita en fodos los contratos ¥
en virtid de 1a cual las parles se obligan mientras las condiciones bajo las cuales se formd ef
contrato persistan.

Clausula Accesoria.

Es aquella que por su cardcter depende jurfdicamenta de ofra principal,

Clausula Adicional.

Es la ctausula que se inserta a un acto juridico (contrato) para aclarar sus alcances o favorecer su
interpretacién, pero de ningdn modo afecta la validez de! mismo.

Clausula Compromisoria.

Es aquella que las partes inserian en &l contrato para que en caso de surgir diferencias con motive
del cumplimiento del confrato, estas sean solucionadas exclusivamente por juecss arbitros o
amigables componedores. En realidad se trata de una simple renuncia de 1a jurisdiccion judicial que
se autoriza debido  la disponibilidad de los derechos que afecta, pero cabe acfarar que no alcanza
a aquellos en que se halla comprometido ef orden piiblico,

Clausula de Arrepentimiento de la Compra Venta,

Es una facultad que se reservan el comprador, el vendedor o ambos a la vez, de dejar sin efecto et
contrato restituyéndose reciprocamente lo que hubieran recibido o lo méas ¢ menos que se
estipulase.

Clausula de Caducidad.

Es aquella que se inserta en un contralo con e! objeto de sujetar su cumplimiento, o deferminada
rectamacion que las partes se consideran con derecho a efectuar, a un plazo resolutorio extintivo.

Clausuia de Competencia.

Es la que se inserta en ef contrato can el objeto de deferminar la competencia judicial en caso de
surgir diferencias en lo que respecta a su interpretacion ¢ cumplimiento,



Clausula de Eleccion de Domicilio.

Es la clausula en donde las parfes determinan un domicilio, generalmente distinta def real, con &l
objeto de que las actuaciones judiciales o exirajudiciales sean notificadas o realizadas en el mismo.

Clausula Rescisoria- Es aquella que las partes inserian en un conirato y en virud de la cual y
previo acuerdo pueden dejarlo sin efecto.
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INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS

La expresion interpretacién proviene del iatin  inferprefatio {onis) y ésta, a su vez, del verho
interpretor (arfs, ani, alus, sum) que significa servir de intermediario, venir en ayuda de; y en este
iiimo  sentido, por extension: explicar. El verbo inferprefor deriva del sustantive inferpres:
intermediario, agente.'*  Es importante observar  que inferpres designa, también al traductor, el
intermediario que pene en lenguaje accesible lo que se encuentra en un lenguaje descanocido. De
ahi que inferpres, por extension, se aplique a aquel que explica, al que esclarece, al gue da senfido.

inferprelatio, consecuentemente, significa explicacion, esclarecimiento, o bien traduccion. La idea de
mediacion es clave en la nocion de inferprelatio y decisiva en los uses juridicos de la expresion,

La etimologia de inferpretatio es aln determinante en e} significado de interpretacion y de sus
equivalente modemos. En un sentido general interpretar significa explicar, esclarecer y, por ende,
descifrar (el senfido de afguna cosa). El interprete es el mediador gue comunica a los demés i
significado que se atribuye a ciertos signos o acontecimientos. El interprete pone en conocimiento
de otros, traduce en un lenguaje Inteligible, descifra, €l sentido que corresponde (segin tierlos
métodos) a determinados signos, formulas o sucesos.

De ésta forma, tenemos que interpretar consiste en dotar de significado, mediante un lenguaje
significativo, & clerfos objefos (signos, formulas o fextos); el inferprete determina su sentido y
alcance. Es la actividad intelectual encaminada al esclarecimiento del verdadero sentido de una
norma legal, de un contrato, de un testamento y, en general, de cualquier acto juridico. Aplicado a
lus contratos, es la explicacion o declaracian del sentide de alguna cosa que parece obscura o
dudosa.

Ahora hien, existen normas para interpretar otras normas juridicas, y normas para interpretar los
contratos (estas (limas descritas en los articulos 1851 a 1857 del Codigo Civil), Las primeras
realizan una inferpretacion esencialmente objetiva de la ley, en fanto que las segundas tienen una
funcion mas compleja, porque llevan a cabo una interpretacion preponderantemente subjetiva, para
indagar la intencion comin de las partes, y a la vez ohjetiva.

En efeclo, fas normas para interpretar los confratos se dividen en dos grupos: las normas para
investigar la intencion comén de las partes, contenidas en los articulos 1851 y 1852, y las normas
para eliminar (as dudas y ambigiiedadss del confrato, contenidas en los arhculus 1853 a 1856 del
misme ordenamiento legal,

" tnstituto de Investigaciones Juridicas. ibidem. pagina 1793,
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Mediante fa interpretacion del confrate se trata de fijar el significado y aicance de los términos
planteados y de las cldusulas convenidas por las partes. La interpretacion del contrato vuelve a
plantear la necesidad de alenerse para tal interpretacion & la sola voluntad infema de ias parfes, o
bien, recurrir exclusivamente a la voluntad declarada por las mismas pattes. En realidad, (a feoria de
ia voluntad interna y la de la voluntad declarada son posiciones extremas, ya que la sola veluntad
interna ne tiene relevancia juridica, en virtud de que las reservas mentales no sirven de guia para la
interpretacion del confrato, come tampoce fiene frascendencia juridica en forma escueta la voluntad
declarada, en vista de que nc son de tomarse en cuenta las declaraciones hechas sblo por
hacerias.

En este orden de ideas, para interpretar el confrato no hay que pronunciarse anicamente por la
voluntad inferna, ni séle por la voluntad declarada, sine que tenemos que acudir a la voluntad interna
declarada, o sea ir al encuentro de la intencion comin de las partes en la medida que ambas
exteriorizaron su voluntad interna.

£l hecho fundamental que sirve para interpretar ¢l contrato es la voluntad interna o la infencion
comiln que las partes han exteriorizado a fravés de las palabras, de los términos o de las clausulas
que han empleado ellas al celebrar el contrato. Debide a esto cuando los “términos de un confrato
son claros y no dejan duda sobre la infencion de log confratantes, se estara al sentida literal de sus
clausulas (in claris non fit interpretatic), tal come o establece el articulo 1851 del Cadige Civil que
sefiala:

“Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la
intencién de los contratantes, se estard al sentido literal de sus
clausulas,

§i las palabras parecieren contrarias a la intencion evidente de ios
contratantes, prevalecera esta sobre aguellas.”

Por esta misma razén {o que anie fode debe buscarse af interpratar e! conirato es [a “intencidn de los
confratantes”, siempre que se trasluzca ella a través de los términos claros empleados por los
confratantes, pues si las palabras usadas fueran contrarias a la intencion de las partes, debera
prevalecer esta infencion sobre aquellas palabras; pero ain también en este case de divergencia
enire las palabras y la intencion, se trata de una voluntad infema que ha sido declarada o
manifestada aungue sea en forma inadecuada, esto es, con palabras impropias hacia e! exterior.

Tiene tanta importancia la intencion comin o la voluntad intema de los contratantes en la
interprefacion del contrato, que cuando no es posible descubrir frente a las dudas, equivocaciones o
ambigiiedades de las palabras o clausulas empleadas por fos contratantes, cual fue la voluntad
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infema o la intencion comén de los mismos, el contrate se considera nulg, dado que en et fondo no

hubo el acuerdo de voluntades, segdn se desprende de la lectura del articulo 1857 del Cadigo Civil

al sefialar;
“Cuando absolutamente fuere imposible resolver las dudas por las
reglas establecidas en los arficulos precedentes, si aquéllas recaen
sobre circunstancias accidentales del contrato, y éste fuere gratuito, se
resolverdn a favor de la menor frasmision de derechos e intereses; si
fuere oneroso se resolverd la duda a favor de la mayor reciprocidad de
intereses.

Si las dudas de cuya resolucion se frata en este articulo recayeran
sobre el objeto principal del contrato, de suerte que no pueda venirse
en conocimiento de cual fue fa intencion o la voluntad de los
contratantes, el contrato sera nulo.”

Otro reconacimiento explicite de que para la interpretacion del contrato tiene la maxima importancia
ta infencidn comin de los contratantes, se encuentra en la regla de hermenéutica acogida en nuestra
legistacion: "Cualquiera que sea la generalidad de fos términos de un contrato, no deberan
entenderse comprendidos en &l cosas distintas y casos diferentes de aquellos sobre ios que los
interesados se propusieron contratar” {arficulo 1852),

Los preceplos anteriores, como ya se indico, tienden a descubrir |z intencion comin o voluntad
interna de los contratantes y por eflo, realizan lo que se lama la interpretacion subjetiva, historica o
concreta.

Ahora bien, tenemes gue las normas establecidas en los articulos 1853 a 1856 son para eliminar
dudas o ambigiiedades en las palabras, términos o clausulas de! contrato, ¥ por esa razén se les
lama nermas de interpretacién objetiva o abstracta.

BDentro de este grupo de normas para la inferpretacion objetiva del contrato, no debemos olvidar
mencicnar el principio de la conservacion del contrato, del cual puede considerarse como una
importante aplicacion la siguiente regla; *Si alguna clausula de los contratos admitiera diversos
senfidos, debera entenderse en el més adecuado para que produzca efectos” (articulo 1853). La
justificacion de esta nomma es evidente, pues resuifa mas sensato sostener que cuando las partes
cefebraron un contrato lo hicieron para que produjera algin efecto ¥ no simplemente para realizar
algo completamente inttll o desprovisto de todo efecto. Esta norma de interpretacion se encuentra
formutada en ef principio general de derecho que reza: “fn dubio benigna interprefatio adhibenda
est, ut magis negotium valeat quam pereat”, Sin embargo, esta misma regla no autoriza a
interpretar el contrato, en caso de ambigiiedad, en ef sentido mas adecuado para que produzca ¢l
méximo efecto, sino simplemente para que produzca efectos juridicos y no sea algo carente de todo
sfecto y enteramente indil.
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Asimismo, para la inferpretacién objefiva del contrafo hay que seguir la misma regla que para la
interpretacion de las normas juridicas, observéndose al respecto la [famada interpretacion
sisterndtica, por virtud de la cuaf las clausulas de los contratos deben interpretarse fas unas por las
otras, afribuyendo a las dudosas el sentido que resulfe del conjunto de todas, como lo establece el
articulo 1854 del Codigo Civil.

Def mismo modo, con esta interpretacion sistematica del confrato, a las palabras empleadas por las
partes, aunque fengan diversas acepciones, hay que darles Ja significacion més acorde con fa
naturaleza y et objeto del contrato de que se frata (arficulo 1855}, Esta regla no significa que para la
interpretacion correcta de! contrato haya de respetarse por fuerza la calificacion o el nombre que las
partes hayan aplicado al confrato, dado que 2 calificacion exacta o el “nomen juris” del contrato,
depende de fa naturaleza misma de fas prestaciones convenidas y, por consiguiente, del contrato
que en realidad celebraron las partes, aunque elflasle hubieren dado un nombre distinto.

La Suprema Corle de Justicia de ia Nacién, ha sostenido en tesis de jurisprudencia que ‘La
naturaleza de los contratos depende no de la designacion que le hayan dado las partes, la cual en
ocasiones puede ser errdnea, sino de los hechos y actos consentidos por las mismas en relacion
con las dispesiciones legales aplicables:

CONTRATOS. INTERPRETACION DE LOS. La naturaleza de [os
contratos depende, no de fa designacién que le hayan dado las partes,
que puede ser errénea, sino de los hechos y actos consentidos por las
mismas, en refacidn con las disposiciones legales aplicables; atenta la

regla de interpretacién del Codige Civil vigente: "si las palabras

parecieren confrarias a la intencion evidenfe de los confrafantes,
prevalecera ésta sobre aquéllas”.

Sexia Epoca;

Amparo civil directo 4481/40. . A. Veerkamp. 19 de enero de 1942, Cinco votos,
Amparo directo 3374/53. Olga Padron de Aguilar. 20 de enero de 1954. Cuatro
votos,

Ampato directo 4279/55. Maria Cammen Hueria vda. de Rusiz. 8 de agosto de 1957,
Cinco volos.

Amparo directo 2348/57. Maria Crisina Milchorena. 19 de noviembre de 1959,
Cinco votos.

Amparo directo 5484/59, Maria de la Cruz Consuelo Flores de Hoyos y coags. fo.
de diciembre de 1960. Cinco votos,

Sexta Epoca. Instancia; Tercera Sala. Fuente: Apéndice de 1995. Tomo: Tomo §V, -

Parte SCUN. Tesis: 182. Pagina: 125

Por ofro lado, tenemos que- se encuentra muy ligada a #a interpretacion del contrafo, la cuestion
relativa a la integracion de! contrato, toda vez que es muy raro que las paries al celebrar ef contrato
tengan presenies todas las consecuencias, alcances y efecios gue va a tener dicho contrato, por lo
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que es indispensable integrar e! contrafo, completando con normas supletorias establecidas por el
legislador, las omisiones o lagunas que las clausulas convenidas por las parles hubieren dejado.

Para fal efecto, en la integracion del confrato hay que fomar en cuenta que las clausuias que se
refieren a requisitos esenciales del contrato ¢ sean consecuencia de su nafuraleza ordinaria, deben
{enerse por puestas aunque no se expresen, a no ser que !as segundas sean renunciadas cuando io
permita la ley,

l-a ausencia de nomas supletorias especificas o propias en los contratos innominados a atipicos
plantea un importante problema de infegracion e interpretacion de fales contratos, cuya solucién se
estudia al tratar de esta clase de contratas. Asimismo, a falta de normas legales supletorias para los
contratos en el Derecho Anglosajén explica la redaccion reiterativa y engorrosa de sus contratos.

Si fas clausulas convenidas entre las partes y Jas normas supletorias establecidas por la ley a

propasito de cada contrafo en especial resultaran todavia insuficientes, [a interpretacion debera

continuarse con las consecuencias que deriven de la buena fe, del uso, o de otras disposiciones

fegales, ssqun se establece en el articule 1796 de! Cadigo Civil, y finalmente con fos principios

generales del derecho, y en especial los fundados en la equidad, A esta interpretacion la docirina la
- denomina como interpretacion integradora del contrato.

Por dlfimo, aungue no fueren acogidas expresamente por nuestro Codigo, Raman Sénchez Medal2
analiza otras reglas de Iogica que el derecho comparado ha establecido para la interpretacian de los
contratos, enire las que encontramos [as siguientes:

a.- El contrato debe ser inferpretado de acuerdo con la buena fe, fa cual de acuerdo al Cédigo Civil
ltaliano de 1942, es la reciproca lealtad de conducta entre las partes y que, segin Planiol, es la
obligacion de conducirse como hombre honrado y concienzudo no solamente en la formacién, sino
en la ejecucidn del confrato y de no atenerse a la lefra de éste, o sea el deber de actuar con
honradez,

A pesar de no haber sido invocado este principio por nuestro lsgislador para la interpretacion del
contrato, tiene de fodas maneras cabida legitima, porque también para [a ejecucién de los
contratos y, por tanto, para determinar ef alcance de las obligaciones que deben ejecutarse, hay que
apegarse aiabuenafe,

'* SANCHEZ MEDAL, Ramén, De lo Conlratos Civies, bidem. pag, 80-81
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b.- En caso de coniratos tipo o contrates de adhesion o condiciones generales del contrato, cuando
surgen dudas sobre el significado o alcance de alguna palabra o clausula, la interpretacion debera
hacerse en el senfido mas favorable para e! contratante & quien se impusieron {as clausulas y en
confra del autor de las mismas. Esta es una de las diferencias que se sefialan en la doctrina entre
los contratos de adhesion y los contratos paritarios o de igual a igual (Inferpretacion contra ¢l autor
de la clausuta). Las clausulas insertas en las condicicnes generales def contrato o en formularios
dispusstos por uno de los contratanies se interpretaran en caso de duda a favor del ofro, segdn lo ha
dispuesto ef Cédigo Chvil.

¢- Para esclarecer 2 intencidén comin de fas partes, se debera apreciar su compartamiento total,
alin posterior a la conclusion del contrato. Esta regla no es sino la aplicacion del principio general
del derecho que reza “ex antecedentibus et consequentibus recta fit interprefatio”, que en
muchas ocasiones constituye la clave fundamental para descubrir, a través del comportamiento de
fas mismas partes, que fue lo que éstas quisieron convenir en el contrato,

Por {itimo, cabe sefialar gue per regla general, de acuerdo al criterio sostenido por la Suprema
Corle de Justicia de fa Nacion en jurisprudencia, [os contraos deben interpretarse atendiende a su
literalidad, siendo aplicables los principios generales del derecho que sefiatan ebus sic sfantibus,
que significa que 1o no previsto por las paries no debe cumplirse y el principio res infer elios acta,

que quiere decir que los efectos de fos confratos solo afectaran a las partes, es decir, a s6lo

quienes lo celebran,
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CLASIFICACION GENERAL DE LOS CONTRATOS

Cactrinariamente enconframos que algunos autores clasifican los contrafos en forma personalisima,
lo cual es valido, algunos atendiendo a su fin los clasifican como traslativos de dominio, de uso, de
prestacion de servicios, de garantia, etc., dejando a salvo la clasificacion de los confratos
innominados porque su celebracion resulta ser una mezcla de dos o més contratos y ademas
carecen de reglamentacion para elaborarse. Sin embarge, por méas practicas y acertadas,
afenderemos a la clasificacion de los maestros Rafael Rofina Villegas y Ricarde Garcia Trevifio, 1a
cual es Ia siguiente:

1.- Contratos Unilaterales,

Fl conirato es unilateral cuando los derechos son para una parte y las cbligaciones para la ofra, tales
comg la promesa unilateral de venta o la promesa unilateral de compra. En este sentido el articulo
1835 del Codigo Civil sefiala: "El conirato es unilateral, cuando una sola de las parles se obliga
hacia Ia ofra sin que ésta fe quede obligada.” No debemos confundir el acto unilateral con el contrato
unilateral, va que e} primero es aquél cuya existencia se determina por la declaracion de una sola
voluntad. Desde este punto de vista, e contrate es un acto bilateral, ya que su existencia requiere la
declaracién de dos o mas voluntades; pero del acuerdo de voluntades pusden derivarse derechos
para una parte y obligaciones para la ofra, que es lo que sucede en un contrato unilateral.

2.- Confratos Bilateralss.

Son aqueflos contratos que originan derechos y obligaciones para ambas partes. De este mado,
tenemos que el articulo 1836 del Cadigo Civil, sefiala que “Ef confrato es bifateral cuando las partes
se obligan reciprocamente”, tales como el arrendamiento.

3.- Contratos Onerosos.

Son los contratos en los que se estipufan contraprestaciones {provechos y gravamenes)
econdmicas reciprocas, tal come lo dispone el articulo 1837 al sefialar “Es contrato oneroso aquél
en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos, ...”

No debemos confundir ef contrato bilaferal con el oneroso, en virtsd de que una cosa son los
derechos y obligaciones y ofro lo son los provechos y gravamenes. En este sentido, tenemos que
en los contratos onerosos siempre existird una contraprestacion econdmica a cambic de la
obligacion principal, mismas que deben estar compensadas, como por ejemplo, en la compra
venta, la obligacion principal es la entrega de un bien, la cual se darh a cambio de un precio
(contraprestacion econdmica) que se debe satisfacer al momento en que la primera se cumpia.
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4.. Contratos Gratuitos,

Son grattitos los contratos en los cuales el provecho es solo para una de fas parles, tal como lo
establece el articulo 1837 del Cédigo Civil. En este tipo de contratos tenemos como ejemplos ia
denacidn ¥ el comodato entre ofros.

Cabe sefialar que es posible que exista un contrato bilatera! que sea a la vez, gratuita, como sl
comodato, en donde la principal obligacion para el comodanie es la de restituir la cosa; pero la
obiigacién del comodatario no es un gravamen o carga, ya que cuando la cumple restituyendo la
cosa objefo del contrato, no experimenta ninguna disminucion en su patrimonio, pues esta
devolviendo una cosa que no le pertenece. En este caso, también la carga solo esta en el
comodatario que es quien presta a titulo gratuito un bien y el comodatario no eroga cantidad alguna
por el mismo, por lo gue como ya se comentd, su patrimonio no sufre defrimento alguno.

9.- Contratos Conmutativos,

Es aquel en que las prestaciones establecidas en el mismo son ciertas y determinadas desde la
celebracion del contrato, Es decir, desde que se celebra el contrato, las partes conocen los
provechos y gravamenes que obtendran o adgquiniran derivados de dicho contrato.

En este tipo de contrato, debemos hacer la aclaracién que ¢l legislador sefiala en su articulo 1838,
que en el contrato conmutativo las partes pueden apreciar inmediatamente el beneficio o perdida
que dicho contrato les cause. Al respecto Trevifio Garcla se manifiesta en confra, toda vez que
sefala, las partes en [a celsbracion dal contrato, pueden conocer a qué tanfo ascendieron sus
prestaciones, psro ignorar si obtuvieron un benefisio o una deuda, pues esto dependeri de factores
econdmicos, politicos, circunstanciales, enire ofros. ™

6.- Contratos Aleatorios.

Un contrato es aleatoric cuando la cuantia de la prestacidn debida depende de un acontecimiento
inclerto, es decir, en la firma del contrato, las partes desconocen los provechos y gravamenes que
obtendran con el mismo. Como gjemplos de este tipo de contratos, tenemos el juego y la apuesta, la
renta vitalicta y la compra de esperanza, que se encuentran regulades en los articulos 2764 a 2793
del Codigo Civil.

** TREVINO GARCIA Ricardo, iidem. Pag, 79,
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7.- Contratos Principales.
Son aquelios que existen y valen por s mismos, es decir, que fienen existencia propia y no

dependen de ningin otro contraio, tales como la compra venta,

8.- Contratos Accesorios.

Son los contratos que no ienen existencia propia, o sea, aquellos qus dependen de otro y que por lo
tanto, corren la misma suerte del principal, como serian los llamados contratos de garantia {prenda,
la fianza y la hipoteca),

9.- Contratos instantaneos.

Son instantaneos los coniratos que producen sus efectos en un sélo acto, es decir, sus efectos y
cansecuencias se agotan en el momento mismo de su celebracion, tales comota compraventa al
contadg,

10.- Contratos de Tracto Sucesivo.

Son aquellos que producen sus sfectos a través dal tiempo, se identifican porque sus consecuancias

y obligaciones se dan de momento a momento, es decir, en periodos de tiempo; teniendo como
ejemplos el arrendamiento o ka compra venta en abonos.

11.- Contratos consensuales, en oposicién a reales.

Es consensual el conirato, en oposicidn a real, cuando se perfecciona por el solo consentimiento,
sin necesidad de eniregar Ia cosa, tales como el amendamiento.

12.- Contratos Reales.

Se dencminan asi porque se perfeccionan con la entrega de a cosa, es desir, no basta con el
simple consentimiento, sino qite se tiene que entregar materialmente la cosa.

13.- Contratos Consensuales en oposicién a formales.

El contrafo es consensual en oposicion a formal, cuando no requiere, para su validez, que el
consentimiento se manffieste por determinado medio, sino que, por el contrario, se da entera

37




libertad & las partes, para que lo marifiesten como ellas deseen, expresa ¢ tacitamente, pero dentro
de lo estipulada por a ley.

En principio, los contratos son consensuales, pues los arficulos 1796 y 1832 asi lo indican, y sdlo
son formales en fos casos designados expresamente por la lay.

14.- Contratos Formales.

Son aquellos en que para su celebracion, Ia ley ordena que ef consentimiento se manifieste por
determinado medio, generaimente por escrito.

En nuestra legislacian, se acepta un sistema ecléclico o mixto respecio de las formalidadss, ya que
en principio, se considera que el confrate es consensual, ¥ sdlo cuando el legislador imponga
determinada formalidad, debe cumplirse con ella, pues de lo contrario, el acto estara afectado de
nulidad relativa, tal como lo establecen los articulos 2228, 2229 ¥ 2231 del Cédigo Civil,

Existen también las liamadas formalidades ad probationem que son las realizadas, a fin de poder
demastrar la celebracion de un acto, perc que na consfituyen elemento de validez. Tenemoes como
ejemplos de estos contratos la compraventa de bienes inmuebles, ef amendamiento que exceda en
surentade cien pesos al afio, enfre otros.

15.- Contratos Nominados.,

Son los regulados por el Codigo Civil y que reciben un nombre determinado vy ademés tipicos porque
tienen regulacitn especial,

16.- Contratos Innominados.

Contarios a los anteriores no estan regulados expresamente por [a ley, se celebran sin afectar
disposiciones de orden piiblico, e independientemente de ©s0, las partes lo pueden celebrar
atendiendo a o establecido en el articulo 1858 que sefiala: :

“Los contratos que no estén especialmente reglamentades en
este Codigo, se regiran por las reglas generales de los
contratos; por las estipulaciones de las partes, y en lo que
fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el que
tengan mas analogia de los reglamentados en este
ordenamiento,”
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Usando la terminalogia del legisiador, podemos deducir que &s nominado &l contrato regulado en &
Codigo, e inneminado el que no To esta.

Asimismo, debe considerarse que Ias partes pueden celebrar no tan sdlo coniratos reglamentados,
sino los que no lo estan, atendiendo a fas necesidades de sus negociaciones, conforme &l principio
de la autonomia de Ja voluntad que indica que las partes tienen absoluta libertad para celebrar los
convenios que deseen con fa dnica condicion de que estos sean licitos, es decir, que no vayan en
contra de la fey o de las buenas costumnbres,

Por ultimo y a efecto de concluir este capitulo, sefialaremos la clasificacion de los Confratos
regufades por el Codigo Civil:

Contratos Preparatorios: La Promesa de Contrate.

Contratos Traslativos de dominio: La Compraventa, Permuta, Donacion y Mutuo.

Contrates traslativos de uso y disfrute: Arrendamiento. Subarrendamiento y Comodato.

Confratos de prestacion de servicios: Depésito, mandato, Prestacion de Servicios
Profesionales, Obras a Precio Alzado, Trasporte ¥
hospedaje.

Contratos de realizacion de un fin comin:  Asociacion, Sociedad, Aparceria  agricola y

ganadera.

Contratos aleatorios: Juego y Apuesta, Renta Vitalicia, y Compra de
Esperanza,

Contratos de Garantia; Fianza, Prenda e Hipoteca.

Contratos que previenen controversias; Transaccian,
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CAPITULO I

EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

40



El Conirate de Ammendamiento representa sin duda uno de los instrumentos iegales que imprimen
mayor dinamismo a las relaciones que generan las actividades tanto de particulares como de
personas morales hoy en dia. En el caso de nuestro pais, el arendamiento es el contrato que
mayor fiempo ha ocupado a nuestros legisfadores, sobre todo en lo que se refiere al caso del
arrendamiento de casa habitacion, reflejando elic en buena medida la trascendencia que ha tenido
el problema de la vivienda, practicamente durante toda la segunda mitad del Sigle XX,
traduciéndose en diversas disposiciones y modificaciones casi nunca exentas de confroversias ¥
polémicas que han conducido a la continua discusion sobre tode en el @mbito social y politico.

En este contexto, el autor José Alfredo Dominguez Martinez en su obra “Derecho Civil, Contratos”,
apunta algunas observacicnes inferesantes respecto a las numerosas modificaciones que se han
dado en nuestro e! Cédigo Civil referentes al arrendamiento;

» E! amendamiento es e! contrato con mas disposiciones legales para su regulacion en el
Cddigo Civll. Iniciaimente eran noventa y nueve; han aumentado y &l contrato siguiente en
ese aspecto es la compraventa con setenta y nueve precepios.

* En los afios de vigencia de! Codigo Civil, el contrato de compra-venta ha visto disminuido
el nimero de sus preceptos que lo regulan; en cambio, fos def amendamiento han
aumentado y en algunas épocas han sida méas de ciento diez.

¢ Eslafigura contractual cuya regulacion legal ha sufrido mas modificaciones en la vigencia
del Codigo del 28. Son poric menos tres de frascendencia,

Sigue refiriendo el dutor que “ del 1° ds enero de 1992 en adelante debe tenerse buen cuidado,
dadas las reformas constitucicnales con vigencia a partir de entonces, con las modificaciones
respecto a este contrato, pues silo normal es que provengan de la Asamblea | egislativa del D.F.
como sucedio con la de! 17 de abril de 1999 que provocd la vacacién del Decreto publicado ef 21
de juiio de 1993, nada impide que para efectos de la materia federal, el Congreso medifique el texto
vigenle, Méas alin, en ese ambito el arendamiento aparece modificado por Gltima vez por ef
decrefo del 19 de octubre de 1998 de tal manera que hasta allj llegaron las reformas federales ala
fecha.

» Elarendamiento dio lugar ala creacion de Juzgados de Arrendamiento inmobifiario con
separacion de fa materia de los Tribunales de lo Civil,

» Laposicion de las autoridades frenie a la problemética impuesta por fa safisfaccion de las
necesidades habitacionaies, ha sido desatinada y ha pretendido compensar a los
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amendatarios confra su desfgualdad econdmica y sosial, con un tratamiento legal y
procesal, favorable y protector. »

En este tenar, Ramén Sanchez Medat en su obra “De los Contratos Civiles®, ancta:

“Durante mas de medio siglo —de 1932 a 1985- se mantuvo estatico el texto original del Cadigo Civil
sobre el contrato de arrendamiento, procurando cierto equilibrio entre los derechos y obligaciones
del inquiline y los del arrendador.

Unas reformas extremistas del afio de 1985 al Cédigo Civil inclinaron abieriamente la legislacion a
favor de los inquilinos de fincas para uso habitacional, concediéndoles dos prérogas legales del
contrato de tn afic cada una, limitando durante ellas el monto de |a renta, y otorgandoles un derecho
del tanto a manera de un gravamen clandestino.

Posteriormente, las reformas extremistas del afio de 1993 at Cadigo Civil y al de Procedimientos
Civiles, inclinaron abiertamente la legistacion a favor de los arrendadores de fincas urbanas,
implantando un conjunte de innovaciones tendienies a hacer prevalecer y respetar de manera
imestricta el principio de la autonomia de [2 voluntad...”

Fi fondo de las reformas de 1993 en materia de arendamiento es, por una parte, que en la
legislacion sustantiva prevalezca a toda costa el principio de a autonomia de la voluntad, y para
ello se suprimieron {odas las pramrogas legales de! arrendamiento, no sblo ta de los dos afios de las
reformas de 1985, sinc alin la de un ailo prevista en el articulo 2485, se suprimi6 &! derecho del
tanto, concediéndose sdlo un derecho de preferencia para el caso de venta en ciertos
arendamientos, y se suprimié también el derecho de preferencia del inquitine para nuevos
arrendamientos, dejandose asf la mas amplia fibertad para la fijacion del monto de ia renta en cada
contrato aislado de amendamiento; y por ofra parte, hace en la legislacion procesal que se dé
cumplimiento también al mismo principio de la autonomia de ia voluntad, agilizandose para ello el
framite de fos juicios de amendamiento, reduciendo en ellos los plazos para los escritos que fifan la
controversia, exigiendo que las mismas partes sean las que aporten sus pruebas, reduciendo a una
sola audiencia el desshogo de éstas, permitiendo la ejecucion provisional de !a sentencia que
condene a la desocupacin por ser efla solo apelable en €l efecto devolutivo, y suprimiendo la
apelacidn extraordinaria. 15

* DOMINGUEZ MARTINEZ, José Affredo, Deracho Sivil, Coniratns, Farria, México

** SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los Coniratos Civiles, 19% ed., Porrlia, México, pp. 234-236.
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Lo anterior nos da una idea de los alcances que en nuestro pais han tenido {as reformas en materia
de arrendamiento inmobiliario de casa habitacion, confirmando que las repercusiones sociales que
se han derivado de su aplicacion, invitan a reflexionar sobre la imperiosa necesidad de implementar
fas politicas estructurales que permitan impulsar los pregramas de vivienda con los cuales pueda
aliviarse una de las mayores  carencias béasicas de nuestra poblacién, que indudablemente
representa un defonante social que de ninguna manera debe sosiayarse. Pero no es sdlo el legisiar
para inclinar la balanza de un lado o de otro de acuerdo a los vaivenes politicos, sino de hacer
prevalecer el estado de derecho, la autonomia de fa voluntad de las paries contratantes y propiciar
asi fa armonia del mercado y las relaciones econdmicas de parficulares y empresarics,
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CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.,

Conceptualments, son pocas las diferencias que enconframos respecto a las definiciones
asentadas, tanto en la legislacion existente como entre los tratadistas que se ocupan del femay la
doctrina respectiva en general que en elio se circunscribe.

En tal sentido, podemos decir que El Arrendamignio es un Conirato mediante ¢l cual una parle,
Amendador, se obliga a fransferir, de modo femporal, ef uso o goce de una cosa a ofra parte,
Arrendatario, y éste a su vez a su vez se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precie clero y
determinadg.,

En nuestra legislacion, tenemos que el Codigo Civil para el Distrito Federal {CCDF), en la primera
parte del articulo 2398, da la siguiente definicion: “Hay amendamiento cuando les dos partes
contratantes se obligan reciprocamente , una a conceder el uso o goce temporai de una cosa, y la
ofra a pagar porese uso o goce un precio cierto y determinado”.

Una referencia digna de ser mencionada es la que se encuenira en el articulo 1473 del Proyecto de
Cédigo Civil Espafiol de Florencio Garcia Goyena, definiendo al amendamiento como “un confrato
por el cual una de las paries se obliga a ceder a la otra el goce o el uso de una cosa... por un precio
determinado”, agregando que “las obligaciones de! vendador y arrendader vienen a ser las mismas,
salvo que en la venta se frata de ia propiedad y en el ariendo del uso o goce de la cosa®, nuestros
dos primeros codigos civiles, el de 1870 {art. 3068) y el de 1884 (art. 2936), definian al
amendamiento como “contrato por el que una persona cede a olra el uso o €l goce de una cosa por
tiempo determinado y mediante un precio clerto”.

De lo anterior podemos enfonces confirmar que ef Codigo actual refocd solo 1a definicién antes
mencionada, para quedar, come ya se ha mencionado, conforme a lo establecido por el articulo
2358 del Codigo Civil; conformandose solo en realidad con sustituir el verbo “ceder” por el verbo
‘conceder.

Por su parle, Sanchez Medal refiere que ! Codigo Civil Francés en su articulo 1708, definia con
acierto el arendamiento como &l “contrate por el cual una de las partes se obliga a hacer que fa ofra
goce de una cosa duranie cierto tismpo, y mediante un cierto precio que ésta se obliga a pagarie”,
definicin ésta que corige el defecto de las antes mencionadas, ya que los verbos “ceder’ y
“conceder” que se emplean en fas citadas definiciones, significan una accion instantanea, propia de
la compraventa en la que en un instante dado se trasmite al comprador fa propiedad de la cosa
vendida y con elio se cumple por completo esa chligacion esencial de la compraventa; ¥ no se daa

* (hid. p. 233,




entender con ninguno de esos dos verbos la accion confinua, duradera o de tracto sueesivo que es
caracleristica de! arrendamiento, razdn por la cual conviene definir al arrendamiente como “contrato
por ef que el arrendador se obliga a suministrar o proporcionar ef goce temporal de una cosa al
amrendatario a cambio de un precio cierfo” El verbo “suministrar del que deriva el “suministro®
equivale también af verbo "proporcionar” que usa ef actual Codigo Civil Portugués en su arliculo
1022, que define al arendamiento como “contrato por el que una de las partes se obliga a
proporcionar a ofra el goce femporal de una cosa, mediante una retribucion™. Ef goce temporal
incluye en el amendamiento, como en el Derecho romano, el uso y los frutos de !a cosa {“praestare
ufi fruf™y. ¥

Para Jurge Alfredo Dominguez Martinez, y en consideracion a lo establecido por Ia disposicién
establecida en nuestro Cadige Civil, la definicion més correcta del Contrata de Amendamiento como ®
Ei contrato por &l que una persona, el amendador, se obliga a permitir el usc o goce temporal de un
bien mushle o inmueble en todo caso na consumible, a ofra persona, e} arrendatario, oue a su vez
se obliga con ef primero, a cambic de ese uso o goce temporal, a pagar par ello un precio cierto y
en relacion a este concepto sefiala algunos comentarios:

_ Las partes son dos: e! arrendador en primer lugar a quien corresponde ia obligacién de
transmifir el uso o goce del bien objete del contrafo a la ofra parte; le corresponde iguaimente &l
derecho al page de un precio clerto. También participa el arrendatario, con st obligacién de pagar
ese precio al amendador y tiene el derecho correlativo de usar o gozar lo arendado,

__ Bien sea "reciprocamente * como se sefiala en el articulo 2398 del Cddigo Civil, o bien lo
sea como se indica en el concepto ofrecido por el mismo aufor, “a cambio de ello”, una u ofra
mencisn ponen de manifiesto el vinculo sinalagmatico habido en el Contrato.

_Eluso o gace que el arrendador se obliga a transmitir y que en su caso, ¢l amendatario
tiene derecho de exigir, es temporal por definicion; se excluye por ello la posibilidad de que fuere
permanenie ¢ perpetuo,

_ Elarrendador tiene a su cargo la obligacién de transmitir el uso o &l goce del bien de que
se trate.

El uso se circunscribe  a [a utilizacion de fa cosa por el amendatario: ef goce en tanto
permite no sblo esa ufilizacidn sino también su aprovechamiento.

— El bien objefo del Contrato de Arrendamiento puede ser mueble o inmueble.

7 Ibid. pp. 233-234
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_ Latemporalidad de! Confratc del contraio se traduce en la devolucion de fa cosa del
arrendatario al arrendador cuande ia refacién contractual lega a su témina,

.. El amendatario por su parte, debe cubrir a cambio de lo que es a su favor, un precio
cierto, el gual no necesariamente es en dinero. Si el Contrato de Amendamiente es sobre un
inmueble, ese precio se [fama renta y si s sobre muebles se Rama alquiler (articulo 893 del
Cédigo Civil.).

_ Ensuma, la dinAmica def arrendamiento se da en fres diversas manifestaciones de las
prestaciones sefialadas en el articulo 2011 del Cadigo; paricipa la fransmision del use o goce
temporal de una cosa ( del amendador al arrendatario); el page de cosa debida { con toda claridad
en &l precio de parte del amendatario al arrendador) y la restitucion de cosa ajena terminado el
conirato como consecuencia de esa terminacion ( del arrendatario al amendador). s

' DOMINGUEZ, MARTINEZ, op. cil.  pp. 385-386.
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CARACTERISTICAS DEL. ARRENDAMIENTO.

A parlir de las definiciones establecidas en ¢l punto anterior, y de acuerdo a los lineamientos
sefialados por los diferentes autores que abordan este fema, se desprende que e! arrendamiento as
un Confrato con fas caracteristicas que mencionaremos a conftinuacin, de acuerdo al orden que
marca el autor Ricardo Trevifio Garcia en su obra “Los Confratos Civiles y sus Generalidades™

_ Translativo de uso
En virtud de que el objefivo principat es, como lo dice el articulo que lo define, transferir el uso o
goce de una cosa, siendo dicha concesian temporal.

_ Principal

El arrendamiento es un contrato principal porque no depende de ningin ofro contrato,

_ Bifateral
Porque hay derechos y obligaciones reciprocos. Por parte del arrendador 1a principal obiigacidn es
conceder ¢l uso 0 goce y , por parle del amendatario, pagar un precio cierto y determinado.

_ Oneroso
En virfud de que hay provechos y gravimenes para ambas partes. El provecho que recibe el
arrendador, cuando se le paga un precio clerto y deferminado, reporta ef gravamen de conceder el
uso ¢ goce de la cosa arrendada y, a la inversa, el provecho que obfiene el amendatario, poreluso o

goce de fa cosa, reporta el gravamen de pagar un precio cierto y determinado. El arrendamiento
siempre es, en consecuencia, un contrato oneroso.

_ Consensual en oposicion a real

Puesto que es suficiente ¢l solo consentimiento de fas partes para la existencia del contrato, no se
necesita fa enfrega de la cosa para su perfeccionamiento.

_ Formal

Et contrato de amendamiento debe otorgarse por escrito, La falta de esta formalidad se imputara &l
amendador {Art. 2406 del CCDF).
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_ De fracto sucesivo

El arrendamiento, por su prapia naturaleza, profonga sus efectos a través del fiempo. No se puede
concebir el arrendamiento como un contrato instantaneo,

_ Conmutativo

Las partes conccen la cuantfa de las prestaciones desde el momento de su celebracion.1?

Ofros autores abundan de manera més profunda sobre estas caracteristicas, basicamente con las
mismas definiciones, pero con algunas variantes que se enriguecen por ¢l aspecto analitico y
doctrinario, remitiéndonos a los articulos del Gédigo Civil que por su contenide refieren  dichos
conceptos .

Ramén Sanchez Medal se refiere brevemente a estas caracteristicas anotando que el
arrendamiento es un contrato bilateral en sentido estricto, oneroso, conmutativo, principal, de tracto
stcesivo o de ejecucidn duradera, y que fiene parcialmente el cardcler de “nfuity personae” por lo
que se refiere al arendatario, en atencion a que éste no puade subamendar ni ceder sus derechos a
terceros sin permiso del amrendador (2480 det Cédigo Civil), aunque, salvo pacto en confrario, na
termina el contrato por muerte del inquilino {articulo 2408).

Ademés, sefiala que es un confrato formal, porque debe oforgarse por escrilo, impatandose al
arrendador la falta de esta formalidad, y debiendo ademés, cuando versa sobre bienes inmuebles y
en algunos casos, inscribirse en el Registro Pablico de la Propiedad (articulos 3042-1ll y 2448, in

fine). En el Distiito Federal, el confrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la

habitacion se considera de orden publico y de interés social, prohibiéndose cualguier renuncia a
cualquier de las disposiciones que lo regulan (articulos 2448,2448-A, 2448-B, 2448-G, y 2448-H) 2

Por su parte, Dominguez Martinez, apunta que el Confrate de Amendamiento es Bilateral o
sinalagmético?! porque genera obligaciones feciprocas; una de las partes es acreedor y deudor de
|2 ofra. £l concepto legal habido en el arficulo 2398 del Cédigo alude expresamente a esa
reciprocidad; asi, las obligaciones y los derechos de una de las partes son interdependientes de

'? TREVINO GARCIA, Ricardo, Los contratos civiles y sus generalidades, 5% ed., Mo Graw-HIl, México, pp. 146

* SANCHEZ MEDAL, op. cit. pp. 234

*! GRAN DICCIONARIO JURIDICO DE LOS GRANDES JURISTAS, CANALES MENDEZ {Recopilador), Ediores
Libros Técnicos, México, p. 1018 SINALAGMATICO: Contrato en ! gue se generan enire ambas paries derechos ¥
obligaciones recipracos. Se aplica a los contratos que producen obligacisn con respecto a cada uno de fos contratos que
producen obligacin con respecto a cada uno de los contrayentes, como el comodato, el deposito, a arenda, {a venta ef
amendamiento, el mandato y la sociedad”.
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los derechos y las obligaciones de fa ofra. En los articulos 2431, 2432 y 2433 se ve con loda claridad
la existencia en el estatuto rector del contrato de ser condicionamiento reciproco; es mas, una
obligacitn subsistente suspende vigencia en caso de que la otra parle, por una razén u otra, no
pueda cumplir. Elio pone de manifiesto, de acuerdo al autor, el vinculo sinalagmatico funcional. De
elio puede deducirse que cuande una causa djena a la voluntad de las partes hace que &l
arrendalario sea privado del uso de lo arrendado, suspende fa obligacién a su cargo de pagar el
importe de la renta y si 1a privacion se prolonga por més de dos meses, queda facultado porley a
demandar la resolucion del contrato (articuto 2431). Siel impedimento es parcial podra disminuirse
en fodo caso el importe de la renta en la proparcion comespondiente {arficulo 2432), Ademas, por
asi ordenarlo el articule 2433, lo preceptuado en las dos disposicionss anferiores es inderogable por
la voluntad de las partes, al declarar dicho precepto irrenunciables los derechos conferidos al
arrendatario en dichas disposiciones.

Nos dice también que el Contrato de Arendamiento un confrato oneroso pues ambas paries
oblienen provechos y soportan gravamenes también con interdependencia; el beneficio a uno grava
al ofro participante y viceversa. El uso con el que el aendatario se ve beneficiado es algo de lo que
el arendador se priva; €l arrendadar por su parte recibe la renta y con eflo se beneficia, en tanto
que ésta es a su cargo y en detrimento del patrimonio del arrendatario.

Es ademas un contrato conmutativo porque las prestaciones de las partes son cierfas desde g
celebracion del contrato, con lo que se alcanzan los extremos de ia primera parte del articuls 1838
del Codigo; ademés, camo fuere, mientras los efectos del Contrato estén vigentes y se estan
generando las prestacionss a cargo de ambas partes porque el arrendatario esté en el uso de la
cosa y por ello deba cubrir la renta &l amendador, ia medida de esas prestaciones es en todo caso
conacida por los contratantes, pues el uso se fiene respecio de un bien identificads y la renta debe
estar fjada o por {o menos sefialados los factores para su determinacion,

El arrendamiento es principal pues se da sin depender de ninguna ofra figura contractual.

Cabe considerar af arrendamiento como contrato consensuat en oposicién a real, pues la
entrega del bien armendado no es presupuesto conractual sino gue [z cbligacitn da entregarlo s
tna consecuencia del conirato (aiticulo 2412, fraccion I).

La temporalidad en el uso o en ef goce que caracteriza al amendamiento, asi como ef page de la
renta en toda su duracion, todo lo cual implica un desplazamiento en ef fiempo justo para Ia
generacion de las obligaciones a cargo de las partes, fraen como consecuencia calificar al contrato
de tracto sucesivo y no de fracto instantaneo 2

# DOMINGUEZ MARTINEZ, op. cit. pp. 387-369.
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CLASES DE ARRENDAMIENTO

Las clasificaciones que en este apartadc se anotan, como derivacion tanto del estudio de los
autores referidos, de los principios generales del derechio v de la doctrina en general, nos dejaran
al final una clara idea del pape! preeminente que el arrendamiento guarda en las relaciones
econdmicas y comerciales de |3 actualidad.

Tenemos entonces que los tres fipos de amendamiento que existen deben su clasificacion a la
legislacion que lo regula. Recogemos los conceptos basicos que al respecto sefiala ¢! autor Ricardo
Trevifio Garcia.

e Arrendamiento Civil

Ef arrendamiento obtendra el carscter de civil, por exclusion; es decir, cuando no sea mercantil ni
administrativo.

= Arrendamiento mercantil

Segun la fraccion | del articulo 75 del Cédigo de Comercio, adquisre ese caracter cuando recae
sobre bienes muebles y existe el propésito de especulacion mercantil.

s Arrendamiento administrativo

Lo es cuando recae scbre bienes que pertenecen a fa Federacitn, a los estados o a los MUNiGipics.
Cuando estas entidades piiblicas celebran coniratos de arendamiento, estamos en presencia de un
arrendamiento administrativo, E! articulo 2405 de! Céadigo Civil prohibe a los encargados de los
establecimientos plblicos y a los empleados y funcionarios piblicos fomar en amendamiento los
bienes que, con tal carécler, adminisiren.2

Por su parte, en su obra Confratos en Parficular, el autor Dominguez Martinez realiza un
inferesante andfisis de la naturaleza del arendamiento de acuerdo a estas clasificaciones,
haciendo énfasis en que diferenciar a los amendamientos con naturaleza mercantil ¢ administrativa

? TREVINO GARGIA, op. cit. p. 147.
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del arrendamiento civil, nos permite observar ds nueva cuenta el predominio  de la disciplina
comprensiva de lo civil, por su prevalencia como tal, sin necesidad de reserva expresa e inclusive
al confrario, con el privilegic de ordenar o que es de naturaleza comespondiente a otras disciplinas.

Continia apuniando gue en consideracién con esa generalidad de lo civil contra la estricta
especialidad comespondiente & cualquier otra disciplina, particularmente en este caso la mercantil,
los amendamienfos de esta Gltima naturaleza estan sefialados limitativamente en la fraccién | del
articulo 75 dei Codigo de Comercio, segiin ia cual, son aquellos que recaen sobre “mantenimientos,
articulos, muebfes o mercaderias” y que son con &nimo de especufacion comercial.

En todo caso, no obstante la participacion de ese propdsito especulative en un amendamiento de
inmuebles, ésfe sera civil pues no esta expresamente sefiafado como mercant] por la fraccién Il del
precepto citado, que es la disposicién a 3 cual corresponde  sefialar la mercantilidad de dicho
amendamiento inmobiliario. De esta manera, tenemos que fuera de fos arrendamienios con
proposito  de especulacion comercial y cuyo objeto sean los bienes inmuebles, los que si son
mercantiies, ningén otro arrendamiento tiene ese caracter y por ello en todo caso, fuera de los
indicados, cualquier arrendamientc es de naturaleza civl. Como tales, cabe considerar al
arrendamiento sobre muebles sin propésito de especulacion comercial, y al amendamiento sobre
inmuebles con o sin ese propdsito especulativo,

Abundando sobre este particular, agrega el aufor que al amendamiento mercantil le s aplicable la
regulacion prevista en los ordenamientos civiles para el amendamiento en general, dada la omisian
de disposicion alguna al respecto por las leyes mercantiles, sin més excepcion que la de fa figura
compleja del amendamiento financiero requlade en la Ley General de Organizaciones ¥
Actividades Auxiliares de Crédito, con algunos aspecios especiales contenides en las disposiciones
de esle ordsnamiento, en todo fo que se es omiso le es aplicable la requlacion contenida en el
Codigo Civil.

La nota distinfiva y caracteristica del amendamiento administrativo, por su parle, es en iilima
instancia que el bien arrendado pertenezca a una persona de Derecho Plblico, pues segin lo
establecido por el arliculo 2411 del codigo, “los arendamientos de bienes nacionales, Municipales
0 de establecimientos piiblicos (del Dominio Publico del Distrito Federal, segin el Codigo Local)
estaran sujetos a las disposiciones de derecho administrativo ¥y en los que no esfuvieren a las
disposiciones de este titulo.

En este contexto analitico, se refiere que un arrendamiento participa de la naturaleza administrativa
cuando el bien arendado pertenece a la Federacion, & los Estados o a los Municipios, porque asi
lo indica ef Codigo Civil, e que incluso ordena su aplicacion ante la falta de disposician del Derecho
Administrativo.
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En fal sentido, la Ley General de Bienes Nacionales no tiene en realidad disposiciones rectoras de
un arrendamiento distinto al que estd incorporade en el Cadigo Civil; dichz ley se refiere sélo al
conirato que nos ocupa para excluirlo de la posibilidad de celebracion respecio de los bienes del
dominio pdblico de la Federacion (articulo 25) y para permitirio a propdsito de los bienes de su
dominio privado (articulo 58 fraccion V y 71) y en su caso, para la fijacion por la Comision de
Avalilos de Bienes Nacionales del monto de las rentas que deba cobrar o deba pagar la Federacion
cuando es armendadora ¢ amendataria. Por ello, a los amendamientos administrativos les es
aplicable lo dispuesto por ef Cédigo Civil, sin mas excepcion que las reglas para la fijacion de las
rentas.

Par dilime, menciona que las caracteristicas que en particular tenga el bien objeto de un contrato de
arendamiento permite sefialar to que define el autor como algunas especies de dicho contrato,
cada una con su respectiva reguiacion en ef Cadigo Civil.

Se refiere por una parte al amendamiento sobre bien nmueble en general. Esta es la figura que
ocupa mas fa atencion de la ley pues no solo en fas disposiciones gensrales contenidas en el
capitulo del titulo refativo, sino en los status de las partes (capitulos 1l y IIl), que corresponden a
cualgquier amendamiento se alude frecuenfemente a la finca amendada.

Respecto del arrendamiento de inmuebles, hay en la ley disposiciones en especial para el
“arrendamiento de fincas urbanas destinadas a {a habitacién® (capitulo IV) y al “amrendamiento de
fincas risticas” (capitulo V), de tal manera que por exclusion, las disposiciones generales le sern
aplicables a los amendamientos cuyos objefos sean fincas urbanas con destino diverso” a la
habitacional.

Aparte esta el arrendamiento sobre bienes muebles también con una regutacion especffica (capitulo
Vi), en él se incluye el arrendamiento de semovientes. 2

Sobre este limo aspecto, en referencia a las que los autores denominan especies de
arendamiento, Sanchez Medal también aborda el tema, seftalando que hay sélo arrendamiento
civil sobre bienes inmuebles, puesto que tradicionalmente no se considera el amendamiento
mercantil sobre bienes raices; en tanto que el amendamiento sobre mueble puede ser arrendamiento
civil o arrendamiento mercantil, segiin los casos {Articulo 75 y If det Cédige de Comercin), Debido a
esta diferencia, aunque se trale de un arendamiento de inmueble en el que ambas parles sean
comerciantes, los tnices relafivos a tal contrato deben tramitarse en la via civil ¥ no en la via
mercantil, :

* DOMINGUEZ, MARTINEZ, op.cit  pp. 300-391.
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Al respecto, menciona que en {os {iitimos tiempos han cobrado gran importancia los amendamientos
mercantiles de bienes muebles: automéviles, de maquinas copiadoras, de méquinas electrdnicas, de
aparaios de sonido, de equipo, de ropa para ceremonias, efc., pero en ocasiones se pretende
disfrazar de arrendamienios verdaderas compraventas, de acuerdo al analisis gue se presenta en el
siguiente punto, donde el autor lleva a cabo un minucioso ¥ profundo andlisis sobre las similitudes y
deferencias precisamente entre el Contrato de Compraventa y el Arrendamiento.

De esa manera, nos dice ef autor que tedricamente son muy claras las diferencias que se observan
en abstracio entre la compraventa y el arrendamiento, En el primer contrato hay transmisién del
derecho real de propiedad, inmediata o diferida, ¥ pago de precio cierto precisamenie en dinero; y en
el segundo confrato hay solo nacimiento de obligaciones o derechos de crédito ¥ el precio ciero
puede consistir en otros bienes que no sean precisamente dinero. Sin embarge, hay ccasicnes en
que puede confundirse el amendamiento con la compraventa, cuando el objeto del contrato es un
determinado bien cuyos frutos o productos pasan a ser propiedad de la persona a quien se concede
el disfrute de dicho bien por fa otra parte, como ocutre en los contratos para la explotacion de una
mina de arena, de un banco de cantera o de piedra, o de una huerta de arboles frutales. En estos
casos, habra amendamiento si el precio se fija por unidad de tiempo; y seré compraventa si ef precio
se fija por unidad de frutos o de productos que se perciban.

Se considera compraventa y sujeta a una reglamentacion imperativa (arficulos 2310 a 2315}, el
lamade “arrendamisnto-venta®, por virtud del cual uno de los confratantes entrega al ofro una cosa
determinada para que use de elfa por cierto tiempo, durante &l cual la parte que fa recibe debe pagar
cantidades peritdicas de dinero que en su cuantia exceden del precio comercial de ese uso, ¥ con ¢}
pacto de que af cubrirse la dltima de tales cantidades o af pagarse ademas de efla un simbético
precio adicional, se convertird en propietaria de la cosa.

"Se reglamentd, dice a este respecto la exposicion de motivos del Codigoe Civil en 1928, lo méas
completamente posible el contrato de promesa de venta, con el fin de evitar que muchas de las
ventas que ahora se hacen por ias compafiias de maguinas de coser, por las agencias de
automaviles, de fondgrafos, de planos, efc., asi como por las que venden temenos en las colonias de
reciente formacitn, se disfracen de confratos de arendamiento con grave perjuicio de los
compradores y , en ocasiones, de ias mismas empresas”.

Al respecto, el Diccionario Juridico Mexicano refiere fa diferencia enfre compraventa y
arrendamiento; “Aparentemente ia diferencia es dlara. La dificultad se presenta en algunos ¢asos
concretes como la explotacion de una mina, o cantera, en donde el amendatario hace suyo pare
def mineral, por ejemplo. La doctrina mexicana ha considerado que aungue la cosa objeta del
contrato sufra un desgaste o merma, en algunos con mayor incidencia, como es ia explotacion de

productos naturales, se frata de amendamiento®. % '

2 DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, Instituto de Investiaciones Juridicas, UN.AM, 6% ed,, Porrlia, México, p. 21
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No obstante la claridad que pudiera interpretarse a partir de los conceptos que diferencias
periectamente al arrendamiento de la compra venta, Sanchez Medal refiere que durante estos
Ulimos afios han aparecido y proliferado numerosas “compaiifas amendadoras” que se dedican a la
venta, bajo la forma de “arrendamientos financieros”, de vehiculos o de equipo y maquinaria, con
ventajas o perjuicios, segiin los casos, para fos diversos interesados en este tipo de operaciones.

Se anota como una referencia importante por parie del mismo autor que an el creciente desarrolio de
esta clase de contratos sélo se han tomado en cuenta los aspecfos fiscales o financieros,
prescindiéndose de la real estructura juridica de tales actos. A ello se debe que solo los contadares,
los fiscalistas y los banqueros hayan sido llamados a opinar sobre la posibilidad o conveniencia de
este sistema.

Respecto a lo anteriormente sefialado, se resalta el hecho de gue no pocas instituciones de crédito
canalizan parte de sus inversiones productivas para financlar a las compaiilas arendadoras,
haciendo asi posible a éstas adquirir los bienes que ellas a su vez van a dar en aparente
amendamiento a particulares o a empresas, percibiendo de esta manera apreciables utilidades con
las diferencias en el tipo de réditos que pagan y de ios inlereses que cobran. Ademas, dichas
arrendadoras no coren mayores riesgos, pues suelen documentar las suptestas ventas con fitulos
de crédito a su favor y, ademas, sin necesidad de inseripcién alguna en el Registro Pablico de Ja
Propiedad, los bienes en cuestién no pueden ser embargados por los acresdores de sus clientes
porque han sido entregados a éstos en simple arrendamiento.

Asimisma, los particufares o las empresas que reciben esos bienes a titulo de arrendamiento, se
benefician grandemente en atencién a que las rentas que pagan a [a compafifa arrendadora son
deducibles para el pago de! impuesto sobre la renta y para &l pago de participacion sobre utiidades
a sus trabajadores, permitiéndoles a la vez una “depreciacton acelerada’ de esos bienes, ya que si
éstos fueran comprados abiertamente, aunque fuera en abonos, formarian parte de log activos fijos
de esos particulares o empresas, quienes sélo podrian obtener su lenta depreciacion en un plazo de
diez afios a razén de un diez por ciento anual,

Hay en el fondo de este generalizado sistema un problema que radica en determinar la verdadera
naturaleza juridica de estas contradictorias operaciones que vieren realizando fes llamadas
“compahias arrendadoras”.

Lo anferior pone de manifiesto, segln Sanchez Medal, que es necesaria la inlerpretacitn
sistemética de cada “amendamiento financiero”, porque bajo este nombre genérico y confuso se
encubren muy diferentes figuras confractuales. As, si la opcitn terminal en dicho contraio es la
transmisidn automatica de la propiedad af iamado arrendatario, una vez que éste pague la (ltima
cantidad de dinero, que es lo que ordinariamente acontece, habré una compraventa a plazos, la cual
puede ser impugnada de nulidad cundo constituya una venta con pacto de refroventa prehibido por
la ley (articulos 8 y 2302 del Cédigo Chvil), pues ocurre a veces que el duefio de un bien
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determinado, por ejemplo del techo metalico instalado en una bodega de su propiedad, conviene con
una de fas organizaciones auxilfares de crédito llamadas “amendadoras” en venderle dicho bien, &
cual inmediatamente es objeto de un "arrendamiznto financiero® con opcidn terminal de venta a favor
de su original propietario. Resalta el autor que tal mixtificacion de! arrendamiento no es ofra cosa
que un verdadero fraude a la ley. Si la opcion terminal es sclo la prorroga del amendamiento, habra
amendamiento, Si fa opcion ferminal es una promesa unitateral de venta a favor del arrendatario
habré una union externa de confratos y esto mismo sucedera si se amontonan al mismo tiempo esas
diversas opeiones terminales en un mismo fexto contractual. Sin embargo, en ocasiones se le ha
censiderado como una compleja operacion ds crédito de financiamiento que no se identifica ni con Ia
compraventa, ni con el amendamiento.

Este interesante andlisis viene a confirmar uno de los mas graves problemas que tenemos en
nuestro pafs y que se refiere al hecho de que por falta de una fegislacion idénea y actualizada que
regule bajo criterios claros y precises las relacisnes econdmicas y mercantiles entre particulares,
empresas y gobierno, da lugar a confusiones juridicas y distorsiones generadas muchas ocasiones
por el afan de buscar alternafivas no siempre apegadas a derecho para sortear los complicados
Procesos a los que se ven sometidos ios cludadanos y empresarios que afectan su economia, sus
ingresos y su estabilidad, lo que culmina siempre en una incerfidumbre juridica permanente que
desalienta definifivamente la inversion y por ende ¢! crecimiento ecanémico.

Finalmente, a partir de los planteamientos del mismo  aufor Sanchez Medal, es importanie que
distingamos el amendamiento de ofro tipo de contratos que forman parte de esa dindmica econdmica
y mercantil actuai, para evitar ciertas confusiones por las formas en que se aplican los mismos y por
la propia afinidad que guardan con e! amendamients, como lo serfa inclusive cierias formas de
ventas a plazos o en abonos debido a las miltiples ventajas que ofrecen porigual acompradores y
vendedores pero dandose e! caso de que en ocasiones no se entrega la cosa hasta liquidar el tiltimo
pago de acuerdo a los plazos establecidos, lo cual resutta aberrante; o el lamado contrato de
garage o de estacionamiento o de aparcamiento que es considerado por Planiol como un
amendamiento, en fanto que ofros como  Rezzénico lo conceptiia como un contrato atipico. El
Reglamento de Estacionamientos Plblics del DF. lo describe en su art. 1° como un contrato de
depasito. El contrato bancario de cajas de sequridad es tratado come un amendamiento por algunos
autores (Aldrighetti, Pacchioni, D'Angelo, Garrigues), en tano que otros aufores lo estiman como
depésito (Bofaffio) o como un contrate complejo o innominado impropio (Arcangeli), que es una
especie modificada de un fipo ya existente del que se diferencia porque le falta un elemento
esencia; 0 como un contrato mixto (Mossa).

El arrendamiento se distingue también del usufructo y del derecho de uso y habitacién, ya que todos
estos son verdaderos derechos reales, mientras que el derecho del amendamiento es un derecho
personal ¢ de crédito. En el amendamisnio tiene e} arrendador la obligacion de entregar y conservar
la cosa en estade de servir para el uso convenido o natural de la misma cosa y de garantizar ese
uso al arrendatario, en tanto que en ef usufucto no tiens ef nudo propietaric ninguna obligacién
especifica, sino que él, como cualquier tercero, simplements ha de abstenerse de realizar cualquier
acfo que impida © entorpezea al usufructuario el uso y disfrute de dicha cosa, por lo que en e
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usufructo nadie garantiza ef uso de Ja cosa, y, en cambio, en el amendamiento es el arrendador
quien garantiza al arrendataric el uso de la cosa, por lo que si ésta se pierde por caso fortuito o
fuerza mayer durante la vigencia de! arrendamiento, e! arrendatario a parfir de entances no esta
obligado a pagar renta, & diferencia de fa venta en abonos del usufruclo temporal de esa misma
cosa, porque en tal caso subsiste fa obligacion de pagar [a totalidad de eses abonos.

El“contrato de exposicion”, por virtud dei cual se asigna una porcion de tereno, en el local destinado
a una feria o exposicion, para la exhibicion de ciertos articulos, es considerado a veces come
amendamiento, ofras veces como conbrate de presentacion de servicios, o bien como contrato de
tlepdsito.

En el contrato de porteria se pretende descubrir también un arrendamiento, aunque en realidad no fo
hay, como tampaco existe el comodato, dado que en el fondo hay que considerar que el portero se
le concede el uso de una localidad, mas bien como un instrumento de trabajo, para que pueda
encargarse de la custodia de una determinada finca.?

Es entonces muy impartante que tengamos siempre presentes estos concepios en las operaciones y
movimientos que forman parte de nuestra dinamica econdmica y comercial y que podrian causamos
perjuicios en nuestro patrimonio, si al momento de hacer valer nuestros derechos aparecen esfos
elementos de confusion y enrarecimiento juridico.

“ SANCHEZ MEDAL, op. cit. pp. 238-242.
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ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ.

El pianteamiento que nos presenta de una mansra clara y precisa fos elementos esenciales yde
validez del Contrato de Amrendamiento es del autor Ricardo Trevifio en su obra “Los contratos civiles
¥ sus generalidades”, de la siguiente manera:

» ELEMENTOS ESENCIALES

__Consentimiento

Por lo que 2 este elemento se refiere, podemos decir que se siguen aqui las reglas generales de los
contratos. En el caso particular det amendamiento se da cuando una parte se obliga a conceder ¢
use o goce de una cosa ¥ |2 otra parte esta conforme con dicha concesion, aceptando pagar, por
e5e Us0 G goce, un precio cierto y determinada.

__Dhjefo

En el amendamiento el objeto esta constituido tanto por la cosa cuyo uso o gece se concede, como
por el precio cierto y determinado.

__Lacosa

En cuando 2 [a cosa, segin el articulo 2400, son susceptibles de amendamisnto todas las cosas,
exceptuando las consumibles, aquéllas cuyo amendamiento se encuentra expresamente prohibido
por la ley y los derechas estrictamente personales,

Los derechos de uso y habitacién, asi como los que se derivan del comedalo, no pueden darse en
amendamiento {Arts. 1051 y 2500 del CCDF). '

Las fiemas ejidales podran ser objeto de cualquier confrato de aprovechamiente celebrado por ef
nicleo de poblacion ejidal o por los ejidatarios fitulares, seglin se trate de tiemas de uso-comin o
parceladas, respectivamente. Los cantratos que impliquen el uso de tiemas gjidales por ferceros
fendran una duracion acorde al proyscto produstivo correspondiente, no mayor a treinta afios,
prorrogables segin se desprende del Articufo 45 de Ja Ley Agraria,

Por otra parte, se establecen prohibiciones respecto & ciertas personas, tal y como o sefiala el
articulo 569, que prohibe al tutor amendar los bienes de su mujer, hijos o hemmanos por
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consanguinidad o afinidad. Silo hace, ademés de la nulidad de! contrato, el acto sera suficiente para
removerlo del cargo.

Los magistrados, jueces y cualesquiera ofros empleados pilblicos no pueden temar en
amrendamiento, ni por si ni por interpdsita persona, los bienes que deban arrendarse en los negocios
en que intervengan {Art. 2404 del CCDF). El articulo 2408 del CCDF también prohibe expresamente
a Ios encargados de establecimientos plblicos y a los funcionarios y empleados pablicos fomar en.
arrendamiento los bienes que, con los expresados caracteres, administren.

Ademas, la cosa objeto de arrendamiento debe reunir los requisitos que sefiala el articulo 1857 del
Codigo Civil: que exista en la naturaleza, que sea determinada o determinabie en cuanto & su
especie ¥ que esté en el comercio. Las cosas futuras si pueden darse en arendamiento (Art. 1826
de! CCDF),

__El precio

Respecto al precio el Codigo Civil establece una regla, la cual se encuentra en el articulo 2399, que dics: “La
fenta o precio del amrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquier ofra cosa equivalents,
con fal de que sea cierla y determinada.” A diferencia de la compraventa, €l precic en et amendamiento no
s0lo puede consistir en dinero sino también en cosas, con tal de que sean ciertas, de conformidad con lo
precepluado en ¢l articule 2388 del Codigo Civil,

En los arendamientos de fincas urbanas destinadas a Ia habitacion, ia renta deber estipularse en moneda .

nacional {Ari. 2448-0 del CCDF).

« ELEMENTOS DE VALIDEZ

Son fos mismos de todo contrato: ausencia de vicios de la voluntad, capacidad, forma y licitud en el
objeto, metivo, fin o condicidn. Solamente nos referimos a la capacidad y a la forma, por considerar
que son los que presentan mayor inferés; los demas siguen las reglas generales de los contratos.

__Capacidad

Respecto a este elemento de validez, podemos decir que basta la capacidad general para celebrar
esfe contrato; pero no tan sdlo los propietarios Io pusden celebrar, sino también todas aguellas
personas que sin serlo pero que feniendo &f uso o goce, estén facultadas para hacerlo.

En primer lugar se hace referencia a los anendatarios; éstos, de conformidad con lo previsto en el
articulo 2480 de! Cédigo Civil, no pueden subarrendar la cosa arrendada, en todo ni en parte, ni
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ceder sus derechos sin e consentimienio del arrendador. Si el arrendatario celebrare un
subamendamiento sin permisa del amendador, éste podra pedir la rescision, y el arrendatario y el
subarrendatario responderan solidariamente de los dafios y perjuicios {Arf. 2480 y Frac. il del Art.
2489 del CCDF),

Par lo que respecta al comodatario de acuerdo con el articulo 2501 dei Cadigo Civil, no puede, sin
permiso del comodante, conceder el uso de la cosa dada en comodato; por lo que su dereche no fo
faculta para celebrar arrendamiento. Por otra parte, el contrato de comodato termina, de conformidad
con el articulo 2512, in fine, cuando el comodatario ha autorizado a un tercero a servirse de la cosa,
sin consentimiento del comodante, En cuando al aparcero, dada la naturaleza del contrato de
aparceria agricola, no esta facultado para dar el predio rstico, objefo dei contrato de aparceria, en
arrendamiento, pues se supone que &l debe personalmente cuitivar Ja finca.

El usuaric y e! habitante, en virtud de que tienen derechos personalisimos, no pusden cefebrar
contratos de arrendamiento con los bienes objeto de sus derechos, segdn se desprende def articulo
1051 del Codigo Civil. En cambio, ef usufructuaric si esta facultado para celehrar contratos de
arrendamiento; pero éstos no podréan tener una duracion mayor que la de su derecho, {Art. 1002, en
relacién con el Art. 2493 del CCDF),

Los consortes ya no requieren de la autorizacion judicial para celebrar entre si el contrato de
amendamiento, en virtud de que fue derogado ef articulo 174 de! Cédiga Civil para el Distrito Federal

Ningin copropietario debe amendar la cosa indivisa sin ef consentimiento de Jos ofros copropietarios
(Art. 2403 del CCOF).

Por io que respecta a las personas que ejercen la pairia potestad, la segunda parte del articulo 436
del Codigo Civil establece que no pueden celebrar contratos de amrendamiento por més de cinco
afios, ni renta anticipada por mas de dos.

E! tutor no puede dar en arendamiento los bienes dal incapacitado por mas de cinco afics, sing en
caso de nesesidad o ufilidad, previos el consentimiento del curadory autorizacién iudicial.

Ef amendamiento, hecho de conformidad con fa fey, subsistira por el fiempo convenido aun cuando
se acabe la lutela; pero es nula esta anticipacion de renta o alquiler por més de dos afios (Arts, 573
y 574 del CCDF),

El albacea solo puede dar en amendamiento, hasta por un afio los bienes de la herencia. Para

amendarlos por mayor tiempo necesita del consentimiento de los herederos o de los (egatarios en su
caso (Art. 1721 del CCDE).
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También los mandatarios pueden dar en amendamiento, de acuerdo con las facultades que les
confieran los poderes que se les hubieren olorgado, Es lagico pensar que dichos arrendamientos
necesariamente se tendran que ajuster a los limites de fos mandates, en los casos de mandato
especial, pues fratdndose de mandafos generales para ejecutar actos de administracion, los
mandatarios estan facultados para realizar cualquier clase de arrendamiento.

Cabe sefialar que existen también establscidas en nuestra legisiacion ciertas prohibiciones para
recibir en amendamiento. En primer lugar, ef Codigo Civil prohibe que los tutores puedan amendar
para si los bienes del incapacitado, sus ascendientes, su mujer, hilgs o hemanos por
consanguinidad o afinidad. Si lo hicieren, ademas de Ja nulidad del contrafo, ef acto serd suficiente
para que se les remueva (Art. 569 del CCDF).

Los magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados piblicos no pueden fomar en
amendamiento, por st o por inferpdsita persona, fos bienes que deben arrendarse en aquelios
negocios en que intervengan. Les encargados de establecimientos piblicos ¥ los funcionarios y
empleados publicos, tampoco puedan fomar en arendamiento los bienes que, con los expresados
caracteres, administren. (Arts. 2404 y 2405 del CCDF).

No debe darse en arendamiento fa misma cosa al mismo tiempo a ofra persona, si se hace,
prevalecera el arrendamiento primero en fecha; si no fuere posible verificar ia prioridad de éste,
valdra el arendamiento del que fiens en su poder la cosa arendada. (Art. 2446 CCDF),

Forma

Este contrato &5 formal, en razén de que para su validez requiere que se otorgue por escrito. La falta
de dicha formalidad se le imputara al amendador (Art. 2406 del Cadigo Civil).

Los confratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacian deberan contener,
cuando menos las siguientes estipulaciones:

.- Nombres del arrendador y amendatario.
I.- La ubicacion del inmueble,

Il Descripcion defallada del inmueble objeto del contraio y de las instalaciones y
accesorios con que cuenta para el uso y gece del mismo, asi como el estado que guardan.

IV.- El monfo de la renta.
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V.- La garantia, en su caso.

VI.- La mencidn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

VI~ Ef témino del contrato.

Vili.- Las obligaciones que arrendador y amendatario confraigan, adicionalmente a las
establecidas en la ley. (Art. 2448-F del CCDF).

Por ofra parte, la fraccion Il del articulo 3024 estabiece que los contralos de amendamiento de

bienes inmuebles por mas de seis afios, o con adelanto de renta por més de tres, debsran inscribirse
en el Registra Pdblico de la Propiedad.

La falta de inscripcion no afecta {a validez del cantrato, sino que produce las consecuencias que se
sefialan en el articulo 3007 del Cadigo Civil, que dice: "Los decemenios que canforme a este cadigo
sean registrables y no se registren, no produciran efectos en perjuicio de tercero”, @

Algunos otros autores abardan los elementos esenciales y de validez desde una perspectiva
basicamente similar a la anterior pera con algunos aspectos inferesantes, partiendo como io sefiala
Jorge Alfredo Dominguez Martinez, del consentimiento como primer elemento esencial para incluir

en el mismo apartado o referente a los elementos de validez que lo rigen ¥ que son la capacidad,
la ausencia de vicics y fa forma.

A) Consentimiento
Se plantean tres ideas a propésito de! consentimiento.

i} Las partes en ef armendamiento son el amrendador y el amendatario. El primerc es quien se
obliga a transmitir y en su caso transmite el uso o & gooe temporal de lo amendado al sequndo;
éste, por su parte se obliga a pagar a aquél un precio cierlo, a cambio de ese uso o goce,

Sibien la oferta inicial puede provenir de cualquiera de las partes, normalmente quien susle ofracer
BS quien va a der en aendamiento y quien quiere recibir se acerca a conocer los téminos y
condiciones en que se ofrece, fodo sin perjuicio cfaro esta, de que en dltima instancia ef oferente
inicial termine aceptando una (ifima contraoferta,

*" TREVINO GARCIA, op. cit. p. 147-151.
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ii) Es interesante tener presente por ofra parte, que como el arendamiento es ahora un contrato
formal, el consentimiento no puede manifestarse tacitamente. Sea cual fuere el objeto del contrato,
es decir, fuere un bien mueble o un bien inmueble, el consentimiento debera integrarse por
manifestaciones expresas de voluntad,

ifif No obstanie que el amendamienfo es en casi todas sus manifestaciones un acio de
administracion, y que por elio le serian aplicables las reglas generales para esos actos, contenidas
en los articulos 947 y 948 del Cadigo Civil para los bienes en copropiedad y de las que se
desprende que los actos de esa naturaleza se decidiran por mayoria tanto de personas como de
representacionss, ello no es aplicable al amrendamiento, pues conforme al articulo 2403 del
Cédigo Civil, “no puede amendar el coprapietario de cosa indivisa sin consentimiento de los ofros
copropietarios”. En esas condiciones, la voluntad del arrendador respecto  de un bien en
copropiedad requiere formarse por la de todos los participes,

B) Elementos de validez relacionados.

a).- Capacidad de ejercicio.

Es importante resaltar , a propésito de la capacidad e incapacidad de ejercicio, en ¢l sentido de
que descartemos, de acuerdo a la opinién de Dominguez, por considerarta carente de fodo
fundamento legal y substancial, esa concepcion tenida por un sector de la doctrina de considerar la
existencia de una supuesta capacidad general y otras fambién supuestas capacidades especiales;
la capacidad o incapacidad de sjercicio se ofiginan en cuestiones cuyo origen y motivo es la
madurez o {a inmadurez mental, bien sea en la realidad (incapacidad o capacidad naturaf} o bien
por calificacion de la tey (incapacidad o capacidad legal).

Mas aiin, en la docirina enconframos opiniones que mezclan y confunden no sélo a esa supuesta
capacidad general, con una supuesta capacidad espegial, sino inclusive ala capacidad de goce
con la capacidad de ejercicio, con lamentable sostayo de la refacion interdependiente que hay
entre la capacidad de goce y el objeto dirscto del contrato, parque esa aplitud de tiularidad es de
los derechos y obligaciones que en su caso sin la substancia juridica del acto que se kate, o sea,
ef objeto de directo de fa figura contractual.22

El auvtor Aguitar Carbajal nos sefiala de manera muy claratal distincién juridica:

** DOMINGUEZ MARTINEZ, ap. cit pp. 391-383.
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“Analizando las disposiciones legales, llegamos a la conclusion de que nos daran una oporfunidad
mas para dislinguir entre capacidad y legitmacion. La capacidad para dar en amrendamianto la
encontramos en los mayores de edad y los mencres de edad emancipados, respscto de los
bienes muebles e inmuebles. En cambio tendran iegitimacion para amendar: el propietario; los que
por confrato tengan el uso y goce de un bien, siempre que estén autorizados para darlo en
arrendamiento; los que por virtud de un derecho real estén auforizados para canceder el uso y goce
aofra persona, como acontece en el usufructo y los gue finalmente estén autorizados por faley, en
calidad de administradores de bienes ajencs”.20

Nos referiremos ahora simplemente a la capacidad e incapacidad de ejercicio.
b) Acto de Administracién o acto de dominio para el arrendador.

Tanto por consideraciones fedricas como en atencion alo que se desprende de las disposiciones
legales aplicables, el contrato de amendamiento puede ser considerado respecto del amendador en
clertos supuestos como acto de administracion ¥ en otros de dominio. Deja ademéas abietta fa
posibiidad de hacer referencia a una lercera categoria de acfos sostenida porun secfor defa
doctrina y san los llamados actos de administracién extraordinaria

Ciertamente, desde el punto de vista tefrico, es constante e invariable Ia aplicacion al
aendamiento de los principios en los que los actos de administracion se sustentan.

También, sefiala Sanchez Medal, en algunos principios aplicables al contrato en cuestion por regla
general aplicable al arrendador, cuando por virtud de fa ley o por convenio, una parsona tiene fa
administracion  de un bien ajeno puede daric en amendamiento (articulo 2402), va que
cominmente el amendamiento es un acto de administracion.3

El amendamiento- afima por su parte, Rojina Villegas- se reputa como un acto de administracian v,
por la tanto, no se requiere en un principio la capacidad para ejecutar acios de dominia.31

Como consecuencia de la celebracion del arrendamiento, el arendador conserva fa prapiedad de o
arrendado sin sufrir o sin tener por qué sufrir mas detrimento en su patrimonio que verse privado
del uso de la cosa que le transmite al amendatario y ademas, a cambio de ello, recibe el imporie de -

* AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo, Coniratos Civiles, 27 ed. Poria, México, 1977, p. 153,
3% SANGHEZ MEDAL, op. it. p. 244,

3 ROJINA VILLEGAS, Rafael, Confratos, Tomo Sexto, Yolumen !, 5 ed. . Porria, México, 1985, p. 580.
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larenta o del alquiler. Por esa razon, desde el punto de vista ledrico, el arrendamiento es el
prototipo de fos actos de administracion, al no haber en Glfima instancia disminucion alguna en el
activo del patrimonio de! arrendador que no fuere compensada, ademés de qus ese activo en nada
se pone en riesgo de no ser por situaciones facticas e licitas.

De acuerdo a lo antes sefialado, se aborda un punto que reviste interés, en el sentido de que, como
nos dice Dominguez Martinez, s frecuente calificar el arrendamiente de duracion prolongada
como acto de administracion extracrdinaria y cita a Planiol:

“Sin embargo _afirma Planiol al respecto_ el arrendamiento se considera como un acto de
administracién ordinaria, a condicién de que no se comprometa el futuro por mucho tiempo. En este
punto de vista, la ley ha clasificado los amendamientos en dos clases, seglin su duracion, Ei
ammendamiento que sobrepasa de nusve afios, se considera como un acto grave, que excede elde
fa simple adminisiracion. Por tanto, es imposible de parfe de personas cuya capacidad no es
plena, o de los administradores que no tienen plenas facultades”.

Nos sigue diciendo este aufor que las opiniones sustentadas en disposicicnes legales de
ordenamientos nacionales sl permiten considerar a los actos de administracion y 2 los actos de
dorminio. Un ejemplo de esa posicion limitativa son los poderes generaies a los que se refigren los
parafos 11y Ili del articulo 2554 del Cédigo Civil. No obstante, precisamente cuando se alude a los
aendamientos de larga duracién o bien a un anticipo considerable de rentas, suele recurrirse a la
formula de acto de administracion extraordinaria o bien, en su caso, a la de acto da dominio.
Respecto a ello, el autor refiere lo expresado por los autores Sénchez Medal y Aguilar Carbajal, al
cliarlos:

"...Los arrendamientos de larga duracion o con anticipos considerables de rentas -sefiala Sanchez
Medal- son actos de administracion extraordinaria o constituyen ya un acto de dominio..."

“8in embargo - afirma Aguilar Carbajal- para puntualizar esa salvedad- si el arendamiento es por
més de cinco afios, se equipara a un acio de dominio para los administradores de bienes ajenos...”

En este confexlo, se debe tomar en cuenta, de acuerdo a lo sefialado por Dominguez Martinez,
que del fexlo de los articulos aplicables se desprende que los arrendamientos consideradas por la
ley como de duracion larga o de anticipo considerable de renta, son los de mas de cinco afios y en
su caso, en los cuales se anficipa una renta por mas de dos afios {articulos 436 y 573 del Cadigo
Civil). Ello se foralece con las disposiciones confenidas en la regutacion registral, pues con una
aproximacion muy considerabie, y que en [a realidad debia uniformarse, se establese en la fraccion
Il del arficulo 3042 que en el Registro Piblico de la Propiedad se inscriben “fos cantratos de
arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya
anticipos de renfas por mas de fres afios;...”

Precisamene estos arendamientos de larga duracion y de anticipo cuantioso celebrados por los
representantes legales que son destinatarios de las disposiciones relativas, son actos de dominio
dadas las autorizaciones espaciales necesarias de obtenerse por dichos representantes.22

* DOMINGUEZ MARTINEZ, op. cit.  pp. 391-393.
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OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Las obiigaciones tanto del Amendador como del Arrendatario estan claramente establecidas en
nuestro Cddigo Civil para el Distrito Federal en su Capitulo Ii, de manera que atenderemos este
orden, enriqueciendo su contenide con el comentario de algunos aufores.

= Transmitir el uso o goce temporal de una cosa

Ef arrendador tiene, como principal obligacion, la de transferir el uso o goce temporal de la cosa
objeto del contrato, obligacion que se encusnira establecida en la definicion que da el articulo 2398,
La transmisidn es temporal, en viriud de que el mencionado articulo expresamente [0 ordena, pues
en su segunda parte dice: "E! arrendamienio no puede exceder de diez afios para las fincas
destinadas a habitacion y de veinte afios para las fincas destinadas a comercio o 2 Iz industria.” £l
articulo no fija ning(n plazo para la finca nistica, pero se sobreentiende que fambién debe ser
temporal.

La razon de la temporalidad del contrato de arrendamiento se justifica debido a que si fuera
perpetua, practicamente dejaria de ser franslativo de uso, ante la imposibilidad de! propietario para
poder disponer de sus cosas.

Al respecto, Rojina Villegas nos dice que esta engjenacion femporal se clasifica en nuestro derecho
como obligacion de dary tiene interés su clasificacion, para aplicar las zeglas  de fas obligaciones
de dar, contrariamente de Io que ocure en el derecho francés, en el cual es una obligacion de
hacer y, por consiguiente, se aplican las feglas generales de esta clase de obligaciones. Las
franceses dicen que es una obligacion de hacer, porque ¢! Cadigo Napoledn dispone que el
arrendador esté obligado a "hacer gozar” al amendatario de la sosa, fo que fleva a pensar que es
una cuestion de terminologia. En la doctrina se han considerado como obligaciones de dar no slo
fas trasiativas de dominio, sino también las de uso y asi o reconoce la doctrina francesa, de
manera que en cuestiones técricas, los términos impropios de !a ley no deben prevalecer para
resolver una cuestion estrictamente cientifica. Es decir, que, en el mismo derecho francés, a pesar
de que el Cddigo habla de la obligacién del amendador para hacer gozar al arendatario, debe
considerarse que se trata de una obligacion de dar.2

* ROJINA VILLEGAS, op. 6it pp. 591-592.
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s Enfregar Ia cosa arrendada

Esta obligacion se encuentra prevista en [a fraccion | del articulo 2412 del Codigo Civil, que dice: *El
amendador estd obligado, aunque no haya pacta expreso: |. A entregar al amendatario la finca
arrendada, con fodas sus perlenencias y en estado de servir para e uso convenido; ¥ si no hubo
convenio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuviere destinada; asi como en
condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.” En cuanto a esta
obligacion son importantes las siguientes cuestionss: tiempo, lugar y gastos de entraga.

_Tiempo de entrega

En primer lugar, el arrendador debe enfregar la cosa objeto del contrato en el tiempo convenido, y si
na se fija plazo, uego que sea requerido por el arrendatario (Art, 2413 del CCDF).

_Lugar de enfrega

La cosa arrendada, si es un bien muehle, debe entregarse en el domicifio de! amendador, salvo que
las partes convinieren en otra cosa, o que o contrario se desprenda de Ia circunstancias, de la
nafurafeza de fa obligacidn o de Ia ley, segiin ¢l articulo 2082 del Cadige Civil; pero si el objeto del
contrato es un inmueble, es 1ogico que deba entregarse en el lugar de su ubicacién, tal y como lo
dispone el articulo 2083 del mismo ordenamiento.

_Gastos de enfrega

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa amendada, corren por cuenta del armendador, si no se
ha convenido otra cosa, de conformidad con el arficulo 2086 del Codigo Civil.

s Conservar |a cosa arrendada

Ctra obligacién que se le impone al arrendador es la de conservar la cosa arrendada en ef mismo
estado {servir para el usa convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel que por su misma
naturaleza estuviere destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario [a higiene y
seguridad del inmuehie) durante todo el tiempo que dure el arrendamiento, haciendo para elio las
reparaciones que sean necesarias (Frac. Il del Art. 2414 del CCDF),
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El articulo 2416 establece las consecuencias que se producen cuando el arrendador no cumple con
la obligacion anterior; dichas consscuencias son: a eleccion del amendatario, pedir la rescision de)
contrato, u ocurrr al juez para que estreche af arrendador el cumplimiento de la obligacién, mediante
el procedimiente répido que se establezca en el Cédigo de Procedimientos Civiles. Por ofra parte, el
articulo 2417 establece: “El juez, segin (as circunstancias del caso, decidira sobre el page de los
dafios y perjuicios que se causen al amendatario por falta de oportunidad en las reparaciones.”

» No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, mi mudar fa forma de la cosa
arrendada.

El amendador también esté obligado a no estorbar ni embarazar el uso ni tampoco alterar fa forma, o
intervenir en el uso legiimo de la cosa amrendada, salvo el caso de reparaciones urgentss e
indispensables {Frac. il del Art, 2412 y Art. 2414 del CCDF).

» Garantizar un uso o goce pacifico.

La fraccion IV del articulo 2412 del Cédigo Civil impone al amendador Ia obligacién de garantizar
contra actos juridices de fercero, ef uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato, o
que implica que el arendador no responde de las perturbaciones de hecho, sino sdlo cuando los
terceros se fundan en un derecho adguirido con anterioridad, como podrian ser un usufructo, una
servidumbre, un embargo. Por tal motivo, el articulo 2418 declara que o dispuesto en dicha fraccion
1V no comprende las vias de hecho de ferceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada,
pero que si impidan su use o goce.

En estos casos, el amrendatario sélo fiene accion contra los autores de Jos hechos ¥y aunque fueren
insolventes, no podré enderszar su accion confra el amendador, Tampoco comprende los abusos de
fuerza.

Se considera que si sin perturbaciones de hecho, &l amendatario, como poseedor, puede defender
su posesion por medio de interdictos. Asimismo, el Codige Civil le impane una obfigacion al
arrendatario para que, 2 fa brevedad posible, ponga en conocimiento del propietaric toda usurpacion
0 novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, bajo pena de
pagar los dafios y perjuicios gue su omision cause. Claro esta qus eso no priva al arrendatario del
derecho de defender, como poseedor, la cosa objeto del contrato (Art. 2419 del CCDF}.
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» Garanfizar una posesion (til.

Esta obiigacion significa que el arrendador es responsable de los vicios o defectos oculios de la cosa
arrendada que la hagan impropia para los fines a los que se ig destind, o que disminuyan de fal
modo ese uso que, de haberlas conocido arrendatario, no hubiere celebrado el contrato o hubiere
pagado menos renta.

La fraccion V del articulo 2412 det Cadige Civil dice;

“El arrendador esta obligado, aunque no flaya pacto expreso:

“V. A responder de [os dafios y perjuicios que sufra el arendatario por los defectos o
vicios ocultos de ia cosa, anteriores al arrendamiento.”

En todo contrato conmutativo el enajenante es responsable de los vicios o defectos ocultos, segin fo
indica ef articulo 2142 del Codigo Civil. Puesto que el amendamiento es un contrato conmutativo,
segln establecen las caracteristicas del mismo, no era necesario, de acuerde a la opinidn de
Trevifio Garcla, que expresamente se volviera a sefialar en ¢l arficutado que regula dicha contrato;
por lo que resulta una redundancia lo dispuesto en la fraccién V def articulo 2412.

Las consecuencias en ¢l caso de que se presenten los vicios o defectos ocultos en la cosa chjeto del
contrato son, a eleccién del arrendatario: pedir la rescision, ¢ bien la reducsion de Ja renta.

Cuando el arrendador conocia fos vicios o defectos y no se los manifesto al arrendatario, si éste pide
la rescision podra pedir una indemnizacion por los dafios y pefjuicios. Si los vicios son posteriores a
la celebracion del conirato de arendamiento ¥ 0N graves (reparaciones urgentes & indispensables)
se impone al arrendador la obligacion de hacer dichas Teparacionas,

El arficulo que se refiere a los vicios o defectos ocultos, ademas del fraccion V, es el del Cadigo
Civil, que dice: "El amendador responde de los vicios o defectos de la cosa amendada que impiden ef
uso de ella, aunque & no los hubiere conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del
arrendamiento sin culpa del arendatario, Este puede pedir fa disminucion de fa renta o la rescisian
del contrato, salvo que se pruebe que fuvo conacimiento, antes de celebrar é] contrato, de ios vicios
0 defectos oculos de la cosa amendada,”

En tal sentido, s fégico pensar que si el arrendatario conocia de los vicios o defectos, practicamente
ya no se cumple uno de los requisitos: el de que sean ocultos, es decir, que no se conozcan {Arts.
2412 Frac. V, y el 2421, en relacion con los Arts. 2142 af 2161 de) CCDF). %

* TREVINO GARCIA, op. cit. p. 152154,
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* Responder de Ia eviceion,

La eviccion se presenta cuando ef que adquiere una cosa es privado, en toda o en parte de ella, en
virud de senfencia que cause ejecutoria y que reconozca un derecho de fercero anterior a fa
adquisicion. La eviccion, se presenta en las obligaciones de dar—las transiativas de dominio—por lo
qQue se supone que no se podra preseniar en el contralo de arrendamiento, ya que éste es
transtativo de uso, pues serfa ilgico aplicar al arrendamiento Jas consecusncias de un confrato de
compraventa. Sin embargo, en ! confrato de arendamienio se puede privar al arrendatario de fa
cosa, objeto 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 at
presentarse la eviccion, anticipadamente se daria por terminade el confrato de arrendamiento,
privandose al arrendatario del uso ¢ goce a que tiene dsrecho.

El articulo 2483 en su fraccion VIl establece que el contralo de arrendamiento puede ferminar por la
evieeion de la cosa dada en arrendamiento, y los articulos 2420 ¥y 2434, en la relacitn con el 2431
del Cadigo Civit, establecen las consecuencias:

Articulo 2420.- Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa
arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucion en la renta, o [a rescision
del contrato y el pago de los dafies y perjuicios fjue sufra.

Articulo 2434.- §i la privacion de] uso proviene de Ia eviccién del predio, se observari
to dispueste en el articulo 2434, si ! arendador procede de mala fe, respondera
también en los dafios y perjuicios.

Articulo 2431.- $i por c¢aso fortuito o fuerza mﬁyor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arendada, no se causari renta mienfras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podri pedir fa rescision del contrato,

* Pagar las mejoras hechas por el arrendatario

Esta obligacion se encuentra consignada en los articulos 2423 ¥ 2424 del Cddigo Civil. El primero de
los articulos mencionados dice: “Comesponde al avendador pagar las mejoras hechas por el
arrendatario;

1. Si en el contralo, o posteriommente, o auforiza para hacerlas y se obligd 2 pagarias.
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II. Si se trata de mejoras Gtiles y por culpa del arrendador se rescindiese ef contrato.

Ill. Cuando ef contrato fuere por tiempe indeterminado si el amendador autorizo &l
arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra e tiempo necesario para que &l
arrendatario quede compensado con el uso de ias mejoras de los gastos que hizo, da e! amendador
por concluido el amendamiento.”

Y el segundo de los articulos mencionados expresa: “Las mejoras a que se refieren las fracciones | y
lil del articulo anterior (2423), deberan ser pagadas por el amendador, no obstante que en el contrato
se hubiesen estipulado que las mejoras quedasen en beneficio de la cosa arrendada,”

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

En el articulo 2422 del Codigo Civil se establece esta obligacion para el arrendador. Dicho arficulo
establece: “Si al terminar el arendamiento hubiere algin saldo a favor del arendatario, el
arrendador debera devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algun derecho de ejercitar contra
aquél; en este caso depositara judiciaimente el saldo referido.” Tenemos aqui entonces que el
articulo establece una obligacion para el arendador, pero también oforga un derecho, el de
retencian en el caso de que el amendador tenga algo que exigie al amendatario, derecho que
realmente se jusfifica,

» Preferir al arrendatario, en igualdad de condiciones, en caso de venta de fa cosa
arrendada

El arrendatario cuyo contrato ha durado més de cinco afios, ¥ que ha hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene derecho, si esta af corriente en el pago de ia renta, a que en igualdad de
condiciones, en caso de venta sea preferido en los téminos del articulo 2448-J del Codigo Civil.

El articulo citado, literalmente expresa:

“En el caso de que el propietario.del inmueble amendado decida enajenarlo, el o los
arrendatarios tendrén derecho a ser preferidos 2 cualquier tercero en los siguientes términos:

|, En todos los casos el propietario debera dar aviso por escrito al arrendatario de su deseo de

vender el inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la
compraventa;
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il. Bl o los arrendatarios dispondrar de quince dias para dar aviso por escrito al arrendader de
su voluntad de ejercitar ef derecho de preferencia que se consigna en este articulo en los
términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las canfidades exigibles al momento
de la aceptacidn de la oferta, conforme a las condiciones sefialadas en ésfa;

lll. £n caso de que el atrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta inicial estars
obligado a dar un nuevo aviso por escrito al amendatario, quien a partir de ese momento
dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador
sflo estara obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremente del mismo
sea de mas de un diez por ciento;

IV, Tratindose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se aplicarin las
disposiciones de la ley de Ja materia y

V. La compraventa realizada en contravencion de lo dispuestc en este articulo otorgara al
arrendatario el derecho de demandar dafios y perjuicios, sin que la indemnizacion por dichos
conceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los Gltimos
doce meses, La accion antes mencionada prescribird sesenta dias después de que tenga
conocimiento ef arrendatario de la realizacion de Ja compraventa respectiva.”

En caso de que el amendatario no cumpla con las condiciones establecidas en las fracciones ! o Il
de este articulo, precluira su derecho.

Cabe sefialar que el articulo 2448-J del Codigo Civil para ¢l Distrito Federal fue reformado mediante
decreto publicade en el Diario Oficial de la Federacion def dia 21 de julio de 1893. En lo que se
refiere al inicio de fa vigencia de la reforma de dicho artfculo debera estarse a lo dispuesto en los
articulos  fransiiorios del Decreto publicado en el Diario Oficial de Ia Federacion, el dia 23 de
sepliembre del mismo afio.

+ Obligaciones fiscales def arrendador
Se consideran ingresos por otorgar el uso ¢ goce temporal de inmuebles los siguientes:
1- Los provenienies del arrendamiento o subarrendamiento y en general por otorgar a fitulo

oneroso el uso o goce temporal de inmuebles, en cualquier otra forma, En este @ltimo caso, debe
considerarse un usufructo oneroso, el cial tiene el mismo tratamiento fiscal que el arrendamiento.
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2.- Cuando el arrendader es una sociedad mercantil y tiene ingresos por conceptos de
arrendamientos, ya sea sdlo éstos ¢ agregados a ingresos por actividades empresariales, debe
acumularlos a los demés ingresos para que formen una base (nica, después de hacer las
deducciones autorizadas. La sociedad debe dar recibo por la renta que reciba, en el Que aparezcala
tlave del Registro Federal de Conirlbuyentes. Cuando el arrendador es persona fisica debe
acumular las rentas percibidas a sus demas ingresos, por conceplo de productos de {rabajo, de
capital ¢ de actividades empresariales. Sobre el total acumulado aplica fa tarifa del articulo 121 de la
Ley del Impuesto sobre |a Renta, previas las deducciones autorizadas.

Las personas que tengan ingresos por este concepto, podran efectuar las siguientes deducciones;

I El impuesto predial correspondiente al afio de calendario sobre dichos
inmuebles, asi como las contribuciones locales de planificacion o de
cooperacion para obras plblicas que afectan a fos mismos.

IL. Los gastos de mantenimiento que no impliquen adiciones o mgjoras al bien de
que se trale y por consumo de agua, siempre que na los paguen quienes usen o
gocen del inmueble,

[, Los infereses pagados por préstamos utifizados para la compra, construccion o
mejoras de los bienes iInmughles.

T Los salarios, comisiones y honorarios pagados, asi como los impuestos, cuotas
o contribuciones que conforme a 1a ley les comesponda cubrir sobre dichos

salarios,
V. Elimporte de las primas de seguros que amparen los bienes respectivos,
Vi Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones ¥ mejoras.
VIl Los confribuyentes que oforguen €l uso o goce temporal del inmueble para

gasa-habitacion podran optar por deducir el 50% de los ingresos a que ss
fefiere este capitulo, en sustitucion de las deducciones a que este articulo se
refiere. En los demés casos, se podra optar por deducir ef 35%, en su
sustitucitn de las deducciones a que este articulo se refiere.

Tratandose de subarrendamiento, solo se deducird el imporie de las rentas que pague el
arrendataric al arrendadeor.

Cuando el contribuyente ocupe como casa-habitacion parte del inmueble del cual derive su ingreso
por oforgar el uso o goce temporal de! mismo, no podra deducir la parte de los gastos, asf como
tampoco el impuesto predial y fos derechos de cooperacion de obras publicas que correspondan
proporcionaimente a la unidad ocupada. En los ¢asos de subarrendamiento, el subamendador no
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podra deducir Ja parte proporcional del importe de las rentas pagadas que cormespondan a fa unidad
que ocupe como casa-habitacion.

La parte proporcional a que se refiere el pamafo anterior, se calculara considerando ef nimero de
metros cuadrados de construccian del inmueble.

Cabe sefialar por Gitimo que e! amendador también esta obligado a pagar el impuesto al valor
agregado, en los términos de los articulos 1°, 19 a 23 de ia Ley del Impuesto al Valor Agregado y
arficulo 34 del Reglamento de dicha ley. Es convenients aclarar que el arrendador puede trasladar
dicho impussto al arendatario, de conformidad con lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo 1°
de la mencionada ley.3s

* Ibid. p. 155-159
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OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Las obligaciones del Arrendatario las enconframos establecidas en ef Capitulo 1} del Codigo Civil
para & Distrito Federal, de fa manera siguiente: '

» Pagar la renfa en ia forma y tiempo convenidos.

La principal obligacién que tiene el arrendatario es la de pagar la renta, de acuerdo  lo establecido
en la fraccion | del articulo 2425. Ademas, el articulo 2398, que define el contrato de amendamiento,
dice expresamente que el arrendatario se obliga a pagar por el uso o goce un precio cierto.

En qué puede consistir [a renta y requisitos que debe llenar.

Larenta, en el amendamiento, puede consistir en una suma de dinerc o en cualquier otra cosa, con
la condicién de que sea cierta y determinada, segiin lo indica e! articulo 2399 del Codigo Civil.

Par cierta se debe entender que sea real, es decir, que no sea simulada, y par determinada que sea
precisa, exacta.

Otro requisito es el que el precio o renta sea justo, o de lo contrario se presenta fa lesion (Art. 17 del
CCDF).

Desde cudndo debe pagarse.

El amendatario no esta obligado a pagar el precio o renta sino desde el dia en que recibe la cosa
armendada, salvo esfipulacion en contrario, tal y come lo indica el articulo 2426 del Cédigo Civil.

Lugar de pago.

La renta deberd pagarse en el lugar convenido y, a falta de convenio, en 'a casa-habitacion o
despacho del arrendatario (Art. 2427 del CCDF),

Epoca de pago.

La renta o precio debera pagarse en el tiempo convenido, segén lo dispuesto en la fraccian | del
articulo 2425. También encontramos regulada esta disposicion en los articulos 2452,2454 y 2462 del
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Codigo Civll, relativos a arendamientos de fincas urbanas, fincas risticas y bienes musbles,
respectivamente. Er los ammendamientos de fincas urbanas, la renta debe pagarse en los plazos
convenidos y, a falta de corwvenio, por meses vencidos si la renta excede de cien pesos; por
quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos y, por semanas fambién vencidas,
cuando la renta no llegue a sesenta pesos. Es importante anotar que el articulo 2452 fue derogado
mediante decreto publicado en ef Diarlo Oficial de la Federacion de fecha 21 de julio de 1993, en
cuanto a la vigencia de la derogacion deberd estarse a las disposiciones de los fransitorios de los
decretos publicados en el Diario Oficial de la Federacion del 21 de julio de 1993, y del 23 de
septiembre del mismo afio.

En los arendamientos de fincas risticas, la renta debe pagarse en los plazos convenidos , a falia
de convenio, por semestres vencidos.

Por Uitimo, €n los arrendamientos de bienes muebles, si el contralo se celebra por un témino fijo, la
renta se pagaré al vencerse el plazo, salvo convenio en contrario.

Renta que debe pagarse en frutos.

La renta no necesariamente tiene que estar canstituida por una cantidad de dinero, sino que también
puede consistir en otras cosas, con tal de que sean clertas. En ¢f ¢aso en que la renta se tenga que
pagar en frutos y el arrendatario no los entregue en el fiempo debido, el fegislador le impone la
obligacion de pagar en dinero et mayor precio que tuviera los frutos dentro del plaze convenido (Art.
2430 del CCDF),

Forma de pago y exactitud en cuanto a la sustancia.

Respecto a la exaclitud, en cuanto a la forma o modo, el arrendatario esta cbligado a pagaria renta
&n una sola exhibicion y no en pagos parciales; y &n cuando & la sustancia, debera pagar la renta tal
y como se hubiera convenido, sea en dinero o en cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada {Arts. 2078,2012 y 2399 del CCDF),

o Casos en que el arrendatario no esti obligado a pagar fa renta, y puede pedir fa
rediiccion de la misma o fa reseisién def contrato

a) Caso fortuito: Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se e impide al amendatario
totaimente el uso de la casa objeto de! contrato; no se causara renta mientras dure dicho
impedimento y si éste dura mas de dos meses, el amendatario podra pedir la rescision del
conirato (Art. 2431 de! CCDF).
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Si sblo se impide en parie &l uso de la cosa, el arrendatario podré pedir la reduccion parcial de la
renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si el
impedimento dura més de dos meses (Art. 2423 del CCBF).

b) Caso de eviccién: Si [a privacion del uso proviene de la eviccion del predio, tampoco se

causara renta y, si el amendador procedié de mala fe, respondara también de los dafios y
petjuicios {Art. 2434, en relacitn del conirato y €l page de Yos dafios y perjuicios que sufra
(Arf. 2420 dei CCDF).

Reparaciones de la cosa arrendada: Cuando por causa de reparacicnes el arrendatario
perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada, tendra derecho a no pagar ef precio del
amendamiento, a pedir fa reduccion de dicho precia ¢ la rescision del contrato, sila pérdida
del usc dura mas de dos meses, en su respectivo caso (Arf. 2445 de} CCDF).

e Conservar fa cosa en el estado en que la reciba.

Esta obligacion del amendatario engloba las siguientes:

a)

b)

d)

Responder de los dafios y peruicios que fa cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia,
la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios {Fracc. 1) def Art. 2425 del CCDF).

Poner en conacimiento de! amendador, a la mayor brevedad posible, la necesidad de 1as

reparaciones, bajo psna de pagar los dafios y pefjuicios que cause su omision (Art. 2415
CCDF),

Hacer las reparaciones de aquéllos deterioros de poca impertancia que generalmente son
causados por las personas que habitan el edificio, asi como hacer las pequerias
feparaciones que exija ¢l uso de la cosa dada en arrendamiento (Arts. 2444 y 2467 del
CCDF).

No variar {a forma de la cosa arrendada, a no ser que tenga ef consentimiento expreso del
arendador; si el amendatario varia la forma de la cosa objeto del confrato sin el
consentimiento det amendador, estd obligado, cuando devielva la cosa amendada, a
restabiecerla en ef estado en que la recibio, siendo ademés, responsable de pago de los
dafios y perjuicios (Art. 2441 det CCDF).

Poner en conccimiento del propietario, a I mayor brevedad posible, toda usurpacién o

novedad dafiosa que ofro haya hecho o que, abiertamente, prepare sobre la cosa
arrendada, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que Catse su omision.
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Lo anterior no priva al arrendatario de! derecho de defender, come poseedor, la cosa objeto del
contrata (Art. 2419 det CCDF).

s Servirse de fa cosa para el uso convenide o confonne a su naturaleza y destino.

El arrendatario sélo puede servirse de ta cosa para el uso que se hubiere convenido o para aquel
que sea conforme a la naturaleza y destine de elfa (Frac. i del Arl. 2425 del CCDF),

s Responder def incendio de ia cosa arrendada

El arrendatario, de conformidad con el articulo 2435 dei Codigo Civil, es responsable del incendio de
la cosa arrendada, a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion.

El amendatario tampoco es responsable cuando el incendio se haya comunicado de ofta parte, si
tomé fodas las precauciones necesarias para evitar que el fuego se propagara, o si demuestra que
no pudo comenzar en la localidad amendada (Arts. 2436 y 2438 del CCDF),

Cuando existen varios arrendatarics si no se sabe donde comenzd el incendio, todos son
responsables, proporcionalmente a la renta que paguen. Si el amendador ocupa parte de la finca,
también respondera parcigimente, segiin la renta que, a su parte, fijen peritos. Cuando se pruebe
que el incendio comenzd en la habitacion de uno de los inquilinos, solamente éste ser3 el
respansable; io anterfor, segiin se desprende de lo preceptuado en el articulo 2437 del Cadigo Civil.
Si alguno de ios amendatarios prueba que el fuego no pudoe comenzar en [a locatidad fque acupa,
quedara Hbre de responsabilidad (Art. 2438 del CCDF),

Por ofra parte, el Cadige Civil le impone al amendaterio que va a establecer una industria peligrosa la
obligacidn de asegurar la finca arrendada contra el riesgo que entraia {Art. 2440 del CCDFY, e que
se conoce con ¢l nembre de seguro de locataric.

» Devolver el saldo que hubiere a favor def arrendador al terminar ef arrendamiento.

El arrendatario debe restifuir e saldo que haya a favor del amrendador al terminar el contrato de
amendamiento, a no ser que tenga algo que exigirle, pues en este caso depositara judicialimente el
saldo (Art. 2422 al que remite ¢l Art, 2428 del CCDF).
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* Restituir Ia cosa arrendada al terminar el arrendamiento.

En el contrato de amendamiento solo se fransfiere el uso o goce de la cosa, razon por la cual,

cuando éste termina, el arrendatario debe restituir la cosa objeto det confrato {Frac. 1l del Art. 2011
del CCDF}.

En este punto, resulta necesaric analizar qué el amendatario deberd restituir 1a misma cosa
arrendada y, si recibié la finca con expresa descripcion de (as parfes de que se compone, debe
devolverla tal y come la recibid, con excepcion de lo que hubiere perecido o se hublere
menoscabado por ef fiempo o por causa inevitable; pero, si e} amendatario admitid la cosa sin la
descripcion expresada, la ley presume que la recibié en buen estado, salve prueba en contrario. Se

trata de una presuncion juris tantum, que admite pruebas en contrario. Tal indicacian se contiene en
los articulos 2442 y 2443 del Cadigo Civil.
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TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El Codigo Civil para el Distrito Federal comienza a abordar fas formas de terminacion que la ley
contempla para los confralos de amendamiento, y siguiendo ef orden de estudio y analisis que
sefiala Garcla Trevifio, tenemos como los aspectos més importantes los siguientes:

« Arrendamiento por tiempe indeferminado

Los arrendamientos que no tengan un tiempo expresamente determinado concluiran a voluntad de
cualquiera de las parles, previo aviso por escrifo, con quince dias de anticipacién, dado a la ofra
parte si el predio es urbano y, con un afio sies rustico {Art, 2478 del CCDF).

Si el predio fuere urbano, una vez que se hubiere dado el aviso, el arrendatario estara obligado a
poner cédulas y a mostrar el interior de la casa a quienss pretendan veria. Si ef predio fuere ristico
se observara lo dispuesto en los articulos 2456, 2457 y 2458 del Cadigo Civil, que dicen:

Articulo 2456.- En ¢l arrendamiento de predios riisticos por plaze determinado debe el
arrendatario, en el dltimo afic que permanezea en ¢l fundo, permitir a su sucesor o al
dueiio, en su caso, ¢l barbecho de las tierras que tenga ocupadas y en las que él no
pueda verificar 12 nueva siembra, asi como el uso de los edificios y deméas medios
que fueren necesarios para las labores preparatotias del afio siguiente,

Articulo 2457.- Ei permiso a que se refiere el articufe que precede no seré obligatorio
sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable, conforme a las
costumbres locales, salvo convenio en contrario.

Articulo 2458.- Terminado e! arrendamiento, tendra a su vez el arrendatarie safiente
derecho de usar las fiervas y edificios por el tiempo absolutamente indispensable para
la recoleccidn y aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar ef contrafo,

s Qfras formas de terminacion del contrafo de arrendamiento.

El articulo 2483 sefiala algunas causas de terminacién de! amendamiento:

a) Por haberse cumplido ef plazo fijado por el condrato o por fa ley, o por estar safisfecho el
ahjeto para el que la cosa fue arrendada.
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b) Por convenio expreso,

¢} Pornulidad,

d) Por rescisian.

e} Por confusion.

f)  Por pérdida o destruccion totaf de la cosa arrendada, por case fortuite o fuerza mayor.
g} Porexpropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad piblica.

h)  Par eviceidn de la cosa dada en arrendamiento.

También puede terminar por fa muerte del amendador o det arrendatario, cuando expresamente s¢
hubiere pactado su rescision, segiin se desprende de! articulo 2408 inferpretado a contrario sensu.

Si ef usufructuario dio en amendamiento los bienes objeto de su derecho, al femminar el usufructo
termina también ! contrato de amendamiento, atendiendo a lo dispuesto en los articulos 1002 y
2493 del Cadigo Civil.

Finalmente, el contrato de arendamiento puede ferminar cuando, sin e! consenfimiento del
amrendador, e! arrendatario hiciere obras en el fundo para descubrir un tesoro, si asi lo pidiere el
duefic, de conformidad con el preceptuado ¢n el articulo 882 del Cadigo Civil. Si ef arrendamiento se
ha celebrado por tiempo determinado, concluye en el dia prefijado.

Si no se ha sehalado tiempo, se observaré lo que disponen los arficulos 2478 y 2479 de! Cédigo
Civl, o anterior, de conformidad con lo dispiesto en el articulo 2484 del mismo ordenamiento
iegal %

Sobre los modos de terminacion de! Centralo de Arrendamiento, Sanchez Medal enfoca una parie
de su analisis a la nulidad def contrato referido en ef Articulo 2483-1li del Cadigo, a causa de hechos
a circunstancias contemporaneas a fa celebracion de! contrato.

Menciona el autor que los arvendamientos, por ne ser enajenaciones, no pueden quedar sujstos a la
accidn Pauliana, pues a pesar de la formula general de nuestro legislador que menciona
simplemente *los actos celebrados por un deudor” { Arficulo 2163), dicha accitn revocatorfa sdlo
afecta a las engjenaciones fraudulentas de bienes ( articula 2170) y al otorgamiento de garantias o

*ibid. P.164-165
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de preferencia a un deferminado crédito, dentro de! periodo sospechoso de un procedimiento
concursal { articulo 2173). Sin embargo, cuando al deudor se ie ha embargado un bien y dentro de
los sesenta dias anteriores at secuestro lo dio en arrendamisnio, este arrendamiento podra darse
anticipadamente por concluido, una vez que se enajene por remate judicial dicho bien (Articulos
2495 Cod. Civil y 580 Cod. Proc. Civ.), aunque no a virtud de la mencionada accion Pauliana,

La nulidad del conirato de arrendamiento puede decretarse con base en muy diversas causas, tales
cormo vicios de consentimiento (Articulos 1795-) y 2228}; falta de forma exigida por fa ley (Articulos
17951V, 2228 y 2406); el hecho de haberse calebrado por un tiempo mayor que el de vencimiento
de la hipoteca, cuando fa finca arrendada estuviera ya hipotecada (articulo 2914); a circunstancia de
que se hublera arrendado una cosa cuyo amendamiente estaba prohibido {Ariculo 2400); el hecho
de que ef quebrado hubiere celebrado un contrato de amendamiento con posterioridad a la
declaracién de quiebra (Art. 116 de fa Ley de Quicbras y Suspension de Pagos); el hecho de que la
cosa ya estuviera dada en amendamiento a una persona y el amendador la diera de nuevo en
arrendaniento & ofra persona y por el mismo plazo (2446); el hecho de que la cosa perteneciente en
copropiedad a varios conduefios, hubiere sido dada en arrendamiento por uno de los mismos, sin el
consentimiento de todos los deméas (Articulo 2403), ya que sdlo cuando sean varios los
copropistarios que dan en amendamiento, se requiere que éstos sean simplemente la mayoria, por
tratarse de un acto de administracion (Articulo 946}; e! hecho de que en un arrendamiento de un
predio urbano se hubiere sefialado en el contrato como uso convenido, ur uso contrario al uso del
suelo asignado por las autoridades administrativas a dicho predio.

Por otra parte, en cuanto a los modos de terminacion o extincion de un contrate de arrendamiento
vélido, esfe es, hechas o circunstancias posteriores a la celebracitn del contrato, pueden sefialarse
las siguientes:

El vencimiento del plaze {Articulo 2483-1), que es la causa normal o natural de terminacion del
arendamiento, por ser éste de cardcter esencialmente temporal de acuerda con su definicion
{Articulo 2388). Esta terminacion opera de pleno derecho, pues no requiere de un aviso ¢
notificacion previes para darlo por terminado. Sin embargo, si e! arendador no reclama
expresamente la devolucion de la finca arendada dentro de los diez dias siguientes al vencimiento
del contrato, opera la tcita reconduccion o prormoga thcita del contrato canforme a [a jurisprudencia
de la Suprema Corte de Justicia (Tesis Jurisprudencial Nim. 98 de |a jurisprudencia de la Tercera
Sala hasta 1975).

Cuando las partes no han sefialado plaza de duracion al amendamiento o han convenido en que su
duracion sea indefinida o por tismpo voluntario, cuslquiera de ellas puede darle por concluido
mediante un preaviso fehaciente dado a la ofra parte con quince dias de antelacién si se trata de un
predio urbano o dg tn afio sf el inmueble es ristico (arficulo 2487). Esta anficipacion del preaviso
puede validamente alargarse por convenio entre las partes, pero segin e{ criterio de la Tercera Sala
de la Suprema Corte, al dirimir unas tesis contradictorias de Tribunales Colegiados de Circuito,
definié que el plazo legal establecido al respecto ne podia reducirse por convenio, en virud de
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tratarse de una disposicidn legal de interés piblico para proteccion del inquilino (Jurisprudencia de ia
Tercera Sala, informe de 1990, fojas 892},

El vencimiento del piazo de duracion del conirate no pone fin al amendamiento, cuando el contrato
se promoga por convenio entre las parles.

Esta prorroga convencional puede resultar de un pacto expreso enire las mismas partes que
acuerdan prolongar por més tiempo la vigencia del contrato. Acerca de esta prrroga convencional
cabe repefir que no es valido el pacio de prorroga por ofro plazo mayor, si se inserta de antemano
en un conirato de amendamiento donde se ha fljado ya la duracion legal méxima, esto es, diez afios
para finca destinada & habitacion, y veinte afigs para finca destinada a comercio ¢ a industria
{articulo 2398, in fine). Por el conirario, seria valida una promesa de arrendamiento celebrada al
mismo tiempo que el confrato y para empezar a regir el arendamiento futuro después del
vencimiento del mencicnado plazo maximo legal, ya que esta promesa no entrafia un fraude a la ley
que ne permite convenir una duracion mayor de dicha plazo legal méximo ( Articulo 2398, in fine).

La prorroga convencional puede producirse fambién por un acuerdo tacito entre arrendador y
anrendatario en el caso de la llamada ‘tacita reconduccion”, cuando después de vencido el plazo de
arrendamiento continiia el arrendatario en el uso de la cosa arrendada sin oposicién del arrendador.
El silencio de éste y la actitud def amendataric se interpretan por ef legistader como un acuerdo tacite
para renavar la duracidn del contrato y prolengarla por iempo indefinido, si se trata de una finca
urbana, y por un afio més, si se trata de finca ristica ( Articulos 2487 y 2478, in fine)¥”

7 SANCHEZ MEDAL, op. cit.  pp. 270-271
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CAUSAS DE RESCISION.

En #éminos generales, cuando se praduce un incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de
las partes, su consecuencia es fa rescision del contrafo de arrendamiento y es en el articulo 1949
del Cédigo Civil en el cual se establece que la facullad de resolver las obligaciones se entiende
implicita en fas reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumptiere con lo que te
correspende. En tal caso, [a parte perjutficada tiene la facultad de efegir ya sea el cumplimiento o
la resolucin de fa obligacion, con ¢l resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos. También
podra pedir la resolucién alin después de haber optado por el cumplimiento, cuando éste fuera
imposible.

Citaremos y nos referiremos a los articulos del Cédigo Civif respectivos, con ef orden de estudio en
general que fefiere Ricardo Trevifio Garcia 3

« Casos en que ef arrendador puede exigir la rescision del contrato
El arrendador puede pedir la rescision del contrato en los casos siguientes:

a) Por falta de pago de la renta, en los términos previstos en la fraccion | del articulo 2425 del CCDF
{Frac. | del Art. 2489 del CCDF),

b) Porque el arrendatario use la cosa objeto del contrato, en contravencion a fo dispuesto en la
fraccion It del articulo 2425 del Cédigo Civil.

Dicho articulo dice en su fraccion ill: “El arendatario esta obligado a servirse de la cosa solamente
para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destine de ella.” {Frac. !l del Art. 2489, en
relacion con la Frac. |l del Art, 2425 def CCDF),

¢) Cuando ef amendatario subarriende fa cosa arrendada, sin la artorizacion detf amendadar {Frag. Ii}
del Art. 2488, en relacitn con el Art, 2480 del CCDF).

d) Por dafios graves a la cosa arrendada sin contar con el consentimiento expreso del armendador,
en los términos def articulo 2441 (Frac. V del Art. 2489 del CCBF).

% TREVINO GARCIA, op. ¢t pp. 166-167
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Casos en que ef arrendatario puede exigir fa rescisién del contrato.

El arrendataric puede pedir 1 rescisién del contrato:

a)

b)

i

d)

g)

h)

Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las reparationes necesarias para el uso a que
esté desfinada la cosa (Art. 2416 del CCDF).

Si el amendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa anendada (Art. 2420 del
CCOF},

Porque (2 cosa amendada tenga vicios o defectos ocultos que impidan el uso de ella {Art.
2421 del CCOF).

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario hacer uso de
ella (Art. 2421 del CCDF).

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide en parte el use de la cosa arrendada, si
dicho impedimento dura también mas de dos meses {Art. 2432, en relacion con el 2431 de!
CCLCF).

Cuando la privacion del uso provienc de haberse presentado la eviccion de la cosa
arendada (Art. 2432 en relacion con ef 2431 del CCDF).

Cuando del arrendador no realiza fas reparaciones necesarias en la cosa aendada, a fin de
conservarla en el mismo estado durante ef amendamiento {Frac, | del Art. 2490, en relacién
con |a Frec. il del Art. 2412 del CCDF).

Por la pérdida fotal o parcial de la cosa amendada, en los téminos de los articulos
2431,2434 y 2445 del CCDF (Frac. H del Art, 2490 del CCDF).

Par la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada, anteriores al
amendamiento y desconocidos por el arendatario (Frac. ill del Ari. 2490 del CCDF}.

Cuando el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarsiende que, con derecho,
pretende hacer el arrendatario (Art. 2492 del CCDF).

» Ofras causas de rescision del contrato de arrendamiento.

En el CCDF se regulan ofras causas por las que se rescinde el contrato, y son:

a)

b)

La muerte del arrendador o del amrendatario, cuando asi se hubiere convenido {Art, 2408 del
CCDF inferpratado a confrario sensu).

La expropiacitn de la cosa arrendada, hecha por causa de ufilidad plblica (At 2410 del
CCDF).
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TRANSMISION DE LA PROPIEDAD DURANTE EL ARRENDAMIENTO

Un hecho que eventualmente puede presentarse durante la vigencia del Contrato de Amendamiento
es |z transmisidn de 1a propiedad; la ley desde luego contempla esa posibilidad y se requla en el
articulo 2409 de! Codigo Civil y al respecto, cualquiera que fuese el motivo por el que se diera lugar
a dicha transmision, se establece que el arrendamiente subsistira en los términos del contrato ¥
que, en relacion al pago de las rentas, el arendatario tendra fa obligacion de pagar al nusvo
propietario fa renta estiputada en el contrato, desde la fecha en que se le nofifique judicial o
extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos haberse otorgado el corespondiente titulo de
propiedad, aun cuando alegue haber pagade al primer propiefario, a menos que el adelanto de
rentas aparezca expresamente esfipulado en ef misme contrate de arrendamiento,

Por su parte, el articulo 2495 contempla el caso de que el predio amendado fuere enajenado
judicialmente, estableciende al efecto: “Si el predio dado en amendamiento fuere enajenado
judicialmente, el confrato de arrendarmiento subsistira, a menos que aparezea que se celehrd dentro
de los sesenta dias anteriores al secuestro de la finca, en cuyo caso el arrendamiento podra darse
por concluido.”

En los casos de expropiacién y de ejecucion judicial, se observara o dispuesto en los articulos 2456,
2457 y 2458 del Cédigo Civil (Art, 2496 del CCDF),

Siguiende con este andlisis respecto a la transmision de a propiedad, nos referiremos bravemente a
algunas anotaciones que hace Rojina Villegas respecto a esta problematica que plantea la
naturaleza del derecho del amendatario, e! cual tiene caracteristicas semejantes ai derecho real y
establece cuatro aspeclos principales para su andlisis, siendo el primero de ellos el caso de la
enajenacion y nos dice que de producirse este hecho, el amendamiento subsiste y por consiguiente,
es oponible el derecho del amendatario al nuevo adguiriente; asimismo, éste se subroga en los
derechos del arrendador, Articulo 2409 “Si durante la vigencia de! contrato de arrendamiento, por
cualquier mofivo se verificare la fransmision de la propiedad def predio amendado, ¢l amrendamiento
subsistira en los términos del contrato. Respecto al page de fas rentas, el arrendatario tendra
obligacion de pagar el nuevo propietario la renta estipulada en el contrato, desde |a fecha en que se
le notifique judicial o exirajudicialmente ante notario o ante dos festigos haberse otorgado el
correspondiente titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado af primer prapietario; a no ser
que el adelanfo de rentas aparezca expresamente esfipulado en el mismo contrate de
amendamiento”. El autor plantea fa siguiente inferrogante: 3Se deroga la regla fundamental de que
fos contratos solo surien efectos entre las partes que los oforgan? EJ adguirente, como tercero, no
deberia respetar ¢! confrato de amendamiento, sin embargo, la ley le impone las mismas
obligaciones del amendador. También este efecto del confrato pone a prueba la regla fundamental
de los derechos personales, en e sentido de que éstos son siempre relativos ¥ nunca absclutos, El
caracter relativo de los derechos personales significa que sdlo son oponibles al deuder, en tanto que
fa naturaleza absoluta de los reales quiere decir que son openibles, a todo el mundo ¥ gite existe -
come explica Planiol- una obligacién general de respeto, es decir, una obligacién pasiva universal a
cargo de fodos los terceros, para no violar el derecho real. En el caso del amendamienta, el
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amendatario opone su derecho al nuevo adquiriente, En los derechos reales existen dos efectos
principales: la openibilidad del derecho, y la accion persecutoria de la cosa. En el arendamiento
existe la oponibilidad del derecho.

Como segundo punto de andlisis, nos dice al autor que no solo el arrendaiario opone si derecho al
adquiriente, sino que también ésfe, por virtud de la enajenacion, se subroga en los derechos y
obligaciones del arrendador y cpone, por consiguiente, su derecho para exigir ef pago de larenta, y
el cumplimiento de todas las demas obligaciones que el confrato impone al arrendatario.
Nuevamente haflamos, anota el autor, olra derogacion a ios principios clasicos que regutan la
transmision de los derechos de crédito. En el arrendamiento hay una transferencia no solo de
derechos, sino también de obligaciones, sin el consenfimiento del acreedor. En la cesion de
derechos, no existe nada anormal; al acreedor pueds ceder sus derechos sin consentimiento del
deudor y, por tanto, el arrendador al vender Iz finca, o el bien material del contrato, puede ceder sus
derechos a exigir el cobro de (a renta y demas prestaciones a cargo del arrendatario, pero no puede
ceder sus ohligaciones. La regla que consagra el Cédigo vigente y todos aquellos que acepian la
cesion de obligaciones, impone al cedente, deudor en la relacion juridica, la obligacion de obtener el
consentimiento expreso o tacito de su acreedor. Es I6gico que no pueda sustituirse el deudor sin
obterer la conformidad del acreedor: la solvencia patrimonial y maral del deudor es esencial en la
relacion juridica. En el arendamiento, por virtud de la enajenacion, el arrendador cede sus
obiigaciones, sin el consentimiento de! amendatario que es su acreedor. Bl Cadigo Givil impone af
arrendador un conjunto de obligaciones no solo de caricler negativo, sino también positivo,
estimables en dinero, por fanto, patrimoniales, que en principic no podrian ser cedidas si el
arrendatario no diese su conformidad. Sin embargo, basta la voluntad del arendador para enajenar,
sin consultar al arrendatario, para que se sustituya al adquifiente como nuevo deudor, en esas
obligaciones.

En un tercer punto, nos dice que ¢l amendamiento, cuando pasa de cierto plazo, para bienes
inmuebles, debe inscribirse como los derechos reales.

Y por diitimo, la competencia respecto del aendamiento de bienes inmuebles se finca tomando en
cuenta la ubicacion de la cosa. Es decir, se sigue la misma regia que para fos derechos reales sobre
inmuebles. En cambio, para los derechos personales, la competencia se detemming por regla
general, por el domicilio del deudor.®

* ROJINA VILLEGAS, op. cit. pp. 167-170
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SUBARRENDAMIENTOQ
Concepto

Podemos decir que existe subarrendamiento cuando el amendatario concede, a su vez, en
arrendamiento [a cosa arendada; es decir, cuando respecto de una misma cosa existen dos
contratos sucasivos de amendamiento,

No puede negarse la imporiancia de esta figura juridica como un instrumento que de alguna
manera consituye también una altemativa en la relacion arrendador-arrendatario que no siempre es
del todo entendida y por lo mismo se limitan sus alcances, aunque es también cierto que en el caso
de nuestro pais, esto forma parte de la inseguridad gue provoca (@ incertidumbre juridica v la
debilidad de nuestro sistema de justicia, que realmente es la raiz del probiema.

Por o anferior, resulfa interesante conocer algunos conceptos y referencias que encontramos en la
doctrina sobre el subarrendamiento, como fa que se anota en el Diccionario Juridico Mexicano, el
cual sefiala que esta figura fue conocida en el derecho romano, donde incluso se regularon las
relaciones existentes entre el amrendador y el subarrendatario. Asi, aunque en el caso de los invecta
e ilata (hipoteca legal constituida  sobre los objetos intraducidos en la casa por el inquilingj, el
derecho de su sjercicio correspondia directamente al amendatario y subarrendador, el arrendador
inicial conservaba a su favor un derecho de subpignus en viriud del cual podia constituir un derecho
de prenda precisamente sobre los derechos pignoraticios, de modo que el acreedor adquiria (a
facultad de ejercitar por si el derecho pignorado ¥ cobrarse de sy valor 40

De acuerdo 2 lo sefialado por Francisco Lozano Noriega * El subariendo es la celebracion de un
nueve contrato de aendamiento con esta particularidad, que el arendatario (! de! primer contrato)
desempefia el papel de arrendador. Este mismo autor previene acerca de |a posibilidad de confusion
a que efectivamente puede conducir una lectura precipitada de las disposiciones legales
respectivas: “si se frata de una simple autorizacién generai (Articulo 2481 del Cédigo Civif),
estaremos entonces en presencia de dos contratos, diversos “superpuestos” y por tanto, de la
figura particular de! subamrendamiento, ¥a que el contrato inigial no se extingue, si por el contrario,
se trata de una autorizacion parficular, se origina una cesion de contrato ( articulo 2482) dende se
vinculz especificamente al subarrendatario con el arrendador inicial, a no ser que se convenga en
forma distintat! Esta misma opinin la comparte Leopoldo Aguilar Carbajal, pero agregando que
concurren en ¢l caso una subrogacion legal, cormo también lo afima le ley (Articufo 2482 del CC).22

* DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, op. cit p. 2995.

! LOZANO NORIEGA, Frangisce, Contratos, Asociarion Nacional de! Notariado Mexicanc, México, 1970, p. 389,
* AGUILAR CARBAJAL, op. cit. p. 160.
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Rojina Villegas nos dice que se frata de dos contratos “sucesivos” de arrendamiento cuando existe
una auforizacidn general: uno “primordial® y otro accesorio (subarriendo), formado este alimo con
independencia absoluta de aquél. En el caso del articulo 2482, afirma de manera no muy clara gue
existe una subrogacién fegal; pero después aclara que “existe en realidad una cesin de derechos
con su correspondiente cesion de deudas®, para después concluir que “origina en realidad una
subrogacion”. No admite fa posibifidad de novacién en esta figura.#2

Por dlimo mencicnaremos el punto de vista de Eresto Guiérrez ¥ Gonzélez, quien afima que la ley
emplea mal el trmino subrogacion, ya que en su opinion seria tanto como admifr una
“subrogacion de deudas”. Opina que se presenta en el caso una cesion de derechos y e
deudas, donde se fransmiten las obiigaciones (y derechos) correspondientes 4

De acuerdo a lo que nos marca el Codigo Civil para el Distrito Federal, analizaremos brevemenie
los principales aspecios que se contemplan en este ordenamiento respecto al subarrendamiento.

Requisitas para gue se pueda celebrar of subarrendamiento.

Para que &l arrendatario pueda celebrar el conteato de subamendamiento, es decir, para que pueda
subarrendar la cosa objeto del contrato de arendamiento, necesita del consentimienio del
amendador, de conformidad con lo dispuesto &n el arficulo 2480 del Cadigo Civil, que dice: "El
arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en tedo ni en parte, ni ceder sus derechos, sin
consenfimiento del arrendador...”

Consecuencias de fa falta de autorizacién,

Es necesario el consentimiento del arrendador para que el amendatario pueda subarrendar la cosa
arrendada ademds, se presentan consecuencias st subarmienda sin dicho consenfimiento.

En ese mismo articulo se apunia, en su parte final, que si lo hiciere, respondera solidariamente con
el subarrendatario de los dafios y perjuicios, pero ésa no es la tinica consecuencia; la fraccion i del
articulo 2483 indica que el amrendador podré rescindir & contralo cuando el subarriendo se haga en
contravencian a lo dispuesto en el articuio 2480 del Cédigo Civil, es decir, sin su consentimiento.

8 ROMNA VILLEGAS, Rafael, Compendio de derecho Civi, Tomo IV, Conirates, ed. Pormia, México, 1976, . 241-
245,

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las Obligaciones, 5° ed., Caffca, S.A., México, 1982, p. 776
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Autorizacion general v autorizacion especial,

Cuando el subamiendo se hiciere en virtud de autorizacion general concedida en ef confrato, el
amendatario serd responsable ante el arrendador como si él mismo continuard en el uso o goce de
la cosa, seglin se desprende de lo prescrito en e articulo 2481 del Cadigo Civil; es decir, existen dos
contratos: primero el de arrendamiento, en el que & arrendatario responde frente al arendador, y
segundo el de subarrendamiento, en ef que el subarrendatario le responde al subarrendador.

Si existe una autorizacion especial para subarrendar, el subamendatario ocupa el lugar del
arrendatario y éste queda libre de toda obligacion, y en lo sucesivo fas relaciones se establecerdn
entre ef amendador y el subarrendatario, por lo que practicamente el confrato de arrendamiento
queda extinguido. Tal consecuencia se deriva del contenido del articulo 2482 del Cédigo Civil.

Oposicion del arrendador af subarriendo.

Como de alguna manera ya se ha referido, si el arendador se opone sin motivo fundado &l
subarriendo que con derecho pretenda hacer 6! arrendatario, éste puede pedir |la rescisién del
contrato, de conformidad con e articulo 2492 del mismo ardenamiento legal.
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CAPITULO Il

EL USUFRUCTO.
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El presente capitulo 3 se enfoca directamente al tema principal sobre ef que versa este estudio, es
decir, el usufructo, Durante su desarollo, conoceremos como nace y se consolida esta pecuiar
figura juridica que hoy en dia constituye un elemento importante dentro del marco de los derechos
de propiedad y ademas, estudiaremos sus aspectos principales en el campo conceptual y
doctrinario, con lo cual esperamos contar con los elementos de andlisis necesarics para que al
aplicarlos al &mbito de nuestre pals y en particular al caso concreto y practico que el fitulo de esta
tesis plantea, podamos cumplir con tos objetivos expuestos.

ORIGEN Y NATURALEZA JURIDICA

Al igual que muchas ofras figuras e instituciones juridicas, el usufructo tiene su origen en Roma,
De acuerdo a la opinion del autor espafiol JUAN IGLESIAS, esta figura aparese probablemente
hacia finales del siglo VI de Roma, a difundirse el matrimonio libre ¢ sire manu, por la necesidad de
dejar a fa viuda lo necesario para seguir viviendo como fo hacta al vivir su marido ¥ sin dejarla
heredera en perjuicio de los hijos. Refiere que cuando la mujer se casaba cum manu, heredaba
como hija y cuando ésta lo hacia sine manis ne tenia dereche a heredar a menos que asi estuviera
dispuesto en el testamento respactivo.

“Bl usuffucto — asevera IGLESIAS,- aparece mas tarde que las servidumbres. Posiblemente hacia
finales def siglo VI de Roma, cuando entra en quiebra la vieja concepeion familiar y se difunde el
matrimonio “libre” — sine manu-.

Ademas de favorecer a Ia viuda, el usufructe nace también a favor de otras personas de la familia
(ancianos, solteras, locos, invalidos, etc.), a las que no se queria hacer herederas pero tamposo
privarlas por completo de determinados bienss, dejéndolas asi totalmente desprotegidas.

“En una disposicion de este tipo — explica el autor D'ORS - no queria i) dejar solo el provacho
econdmico del disfrute {a modo de una renta vitalicia), sino ante fodo el uso de las cosas familiares
(vivienda, servicio de los esclavos, uso del mobiliario famifiar, etc.), y se excluia consecuentemente
todo lo consumible, principalmente el dinero; tampoco i) excluir radicalmente al nudo propietario,
nomaimente, los hijos, que debian mantenerse unidos a su madre usufructuaria; tampoco i) facilitar
la liquidacion del usufructo en dinero, por io cual, no sdlo se constituia ef dereche como ‘reat”, sino
como indivisible, de modo que, sf eran varios fos usufructuarios, el derecho se mantenia integro
hasta la muerle del (ltimo, y stlo la elaboracion jurisprudencial, que tiende a desvincular el usufructo

* IGLESIAS, Juan, Derecho Romano, 9% ed. Ariel, Barcelona, 1988, pp. 289 ¥ 55.
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de su antigua funcion familiar, de preferencia al frui sobre el ufi y admite en cierta medida la
divisibilidad; tampoco iv) permitir fa transmision del derecho, que es vitalicio y personalisime.” 4

Asi pues, concluye el autor ALEJANDRC DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS en su obra “E)
Usuiructo”: “El usufructe surge con un caracter alimenticio, es decir con Iz intencion de proteger a
los propios miembros de la familia, quienes por una razén u ofra, al morr quien constituia su
principal medio de subsistencia, podian quedar desamparados™ ¥

Compuesto su nombre por los vocablos usus y fructus, el usufructo es definido en las Institutas
como ‘el derecho de usar y disfrutar, mas no de disponer”, o sea, ‘ususfructus est jus utendi ef
fruendi, sed non abutendi”

A fas definiciones expuestas les faltan, segin sefiala ef auter DOMINGUEZ GARCIA VILLALOROS,
algunos caracteristicas generales. No sefialan por ejemplo, dice, que se trata de un derecho real,
esencialmente temporal y naturalmente vitalicio.

Continda refiiendo el autor que respecto a la naturaleza det usufructo en Derecho romano, éste es
catalogado por el Derecho justiniango como una servidumbre personal.

En efecto, los juristas bizantinos consideraban que cuando el ius ufendj o ef fruendi estuvieran
separados del ius abutendi implicaba {as mas de las veces que la propiedad estuviera gravada con
un derecho real famado servidumbre. Ests derecho no era ofra cosa que una restriccidn a la
propiedad por una parte y un derecho sobre la cosa ajena {un ius in re afiena ), por otra. Asi
aseguraban que habia dos clases de servidumbes; las personales (servitutes personarum) y las
reales o prediales {servitutes resume prasdiorum). Las primeras se caracterizaban porgue podian
recaer sobre muebles o inmuebles y se establecian en beneficio de una persona determinada sin
pasar su derecho a sus herederos, es decir inseparable det sujete al que benefician y acaban, si no
tenfan duracidn mas coria, cuando éste moria o sufria capifis demimufio. Las segundas se
distinguian porque solo podian existir en provecho de! propietario de un fundo de tierra scbre &l de
ofro fundo, independientemente de quienes lo fueran, es decir, beneficiaban a los propietarios
sucesivos del primero, Se trataba pues de un derecho unido al fundo y no al sujeto beneficiado por
él,

Las servidumbres personales eran, ademas del usufructo, el uso, la habitacién y e! dereche a los
senvicios de] esclavo de piro.48

4 D'ORS, Alvare, Derecho Privado Romano, 22ed  Ediciones Universidad de Navarra,  Pamplona, 1973,p. 221y
5. :

*7 DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS, Alejandro, El Usufructo, 3*ed Porrtia, México, 1997, p. 26.

8 |yidl,, p. 29-30.
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Por su parte, GUILLERMO FLORIS MARGADANT S. en su obra, “Derecho Romano® y ya
circunscribiendo al usufructo en el campo de las servidumbres personales, refiere que “este tipo de
derechos realss, también sobre una cosa ajena, fueron incomporados por los bizantines al concepto
general de servitus, lo cual convierle esta categoria juridica en un conjunto de instituciongs muy
hetercgéneas™..” En el Digeste, Marciano nos ensefia que las servidumbres son reales 0
personales. Sin embargo en Ta reconstruccitn del edicte Petpetuo por Lengl, encontramos que este
ediclo fenia primerc una seccion intitulada si wsus fructus pefatur, y, luego, otra seccidn bajo el
epigrafe si sevifus vindicetur. Por lo tante, ef concepto de usufructo ne cabia, para el pretor clasico,
en el concepto de servitus, de manera que fa ampliacion de! género de servidumbre hasta abarcar el
usufructo y ofras “servidumbres personales”, ademas de las tradicionales servidumbres gue ahora se
califican de *reales”, debe ser posiclasica, y citada frase del clasico Marciano debe contener una
inferpotacion. Estas servidumbres personales eran derechos de goce, reales (por tanto, oporibles a
tados), en beneficio de una persena, sobre bienes que perlenecen a ofra. Como las limitaciones a la
propiedad provocadas por estas servidumbres personales son més tigidas que las causadas por
servidumbres reales, calificamos ahora el fronco que queda de! derecho de propledad como una
nuda proprietas, término utilizado también en refacion con los derechos de superficie o la enfiteusis,
pera hunca respecto al dominio que el duefio conserva scbre ef fundo sirviente. Veremas, empero,
que se frata de un tronco destinado a reverdecer”,

Continda refiiendo FLORIS MARGADANT que “Las servidumbres reales comesponden a
necesidades sociales objetivas; el perjuicio causado at propietario del fundo sirviente es menor que
¢l beneficio que recibe del propietario del fundo dominante, pues el conjunto social sale ganando.
Pero, en €l caso de las servidumbres personales, no podemos sefialar una ganancia social; para gl
munde juridico son, sobre todo, una molestia, una complicacion sin ufilidad apreciable. De ahi que
st duracidn se limite & un plazo que puede ser menor, pero nunca mayor que la vida del fitular de la
servidumbre. Si el beneficiario es una persana juridica, el plazo maximo de la servidumbre personal
es de cien aftos.

El Corpus iuris nos menciona cuatro caso de servidumbres personales: usufrucio, use, habitacién y
el derecho real de aprovechar animales o esclavos ajenos.®®

Por Ultimo, es interesante hacer referencia a fa concepcion romana sobre el usufructo que menciona
ERNESTQ GUTIERREZ Y GONZALEZ en su obra “Ef patrimonio pecuniario y moral o derechos de
la perscnalidad y derecho sucesorio”, al afirmar que de acuerdo con dicha concepeién de la
propiedad, ef propietaria de una cosa tenia el jus utendi” 0 “usus”, e! jus fruendi o fructus” y ¢l “jus
abutendi” o “abusus®, y precisamente cuando algunos de estos derechos se confieren par €l
propietario a otra persona, se desgaja la propiedad, v ese desgajamiento pasa a constituir por si,
un derecho real diverso, con idenfidad juridica propia.®

** FLORIS MARGADANT $., Guiltermo, Ef Derecho Privado Romano, 17%ed,  Esfinge, Méxice, 1901, p. 281

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Eresto, El Patrimonio Pecuniaric y Maral o Derechos de la Personalidad y Derecho
Sucesorio, 2*ed., Cajiga, México, 1986, p. 371.
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CONCEPTO.

Una vez referidos el origen y el marco histérico que parte del derecho romano respecto al usufructo,
podremos damos cuenta en este punto enfocado en el concepto en su més pura esencia, que fodos
los autores coinciden en las mismas ideas bésicamente, con algunas diferencias quizd marcadas
tnicamente por ta interpretacion y algunos ideas que indudablements enriguecen su definicion.

Partimos de lo asentado en el articulo 980 del Codigo Civil para el Distrito Federal: “El usufructo es
¢l derecha real y temporal de disfrutar de los bienes gjencs”,

De acuerdo a [o afirmado por Gutiérrez y Gonzalez, este articulo de nuestro Cédigo se inspira en el
articulo 713 del Cédigo Cvil del Brasll, y en el articulo 745 del Cadigo Suizo y tiene también fuerte
influencia del derecho espaiiol y sobre su concepto nos dice:

"Siel propietario de una cosa transmite a otra persona el "usus’ y ef “fructus’, esté constitiyendo
¢l derecho que se designa con el nombre de usufructo, y el propietario por su parte, es como si
respecto a la cosa se privara de su vestido de propietario y quedara “desnude® de esa calidad; y de
ahi que al constituirse un usufructo, a la persona que pasa a ser titular de ese derecho se le llama
Usufructuario, en tanto que, a quien fue propietario con todos los attibutos del caso en su
oporturidad, se e llama entonces “Desnudo Propistario” o “Nudo Propietario™ 51

Los Codigos de 1870 y 1884 {o definian respectivamente er fos articulos 963 y 865 como sigue:

“El usufructo es el derecho de disfrutar de los bienes ajenos,
sin alterar su forma ni sustancia®.

Segiin ANTONIO DE IBARROLA en su obra ‘Cosas y Sucesiones®, esta Definicion dista mucho de
ser satisfactoria: ni siquiera para mientes en e! carécter de derecho real que tigne &l usufrucio®,

Este mismo autor refiere la definicion del usufmicto que dan ofros autores y ptimeramente cita a
Justinianc en sus Institutas: Jus Alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia. Usufructus est
jus utendi et fruendi, sed non abutendi. Bl derecho de usary disfrutar de las cosas ajsnas dejando a
salvo |2 sustancia, E usufructo es el derecho de usar y disfrutar, més no de disponer.,

1 idem,
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“Bonnecase dice que es un dereche real de goce, esenciaimente vitalicio sobre un bien ajeno.
Planial dice que es "un derecho real de goce sobre un bien ajeno, que necesariamente se extingue
can fa muerte”, Baudry Lacantinerie considera pleonastica la definicion  pues al decir derecho de
goce se entiende que es vitalicio, ya que todos los gaces se extingusn con la muerte; el usufructo se
extingue con la muerte en interés general de la sociedad ne in universum initiles essenf
proprietates, semper abcedente usufructu (no Ylegue a ser que todas las propiedades se conviertan
en inlitiles si siempre se las despoja del usufructo}. El ustfnicto se entiende slempre sobre un bien
ajeno porque nemini res sua servit jure sewvitutis, sed prodest jure dominii {nadie se sirve de una
cosa propia en virtud de un derscho de servidumbre, sino que la aprovecha por su derecho mismo
de duefig) 52

A parir de eflo, tenemos que el DICCIONARIO JURIDICO MEXICANG del Instifute de
Investigaciones Juridicas de la U.N.A.M, reflere que “Segun los principios romanistas, el derecho de
propiedad confiere a su fitular el uso, disfruto y abuso de la cosa. Cuando se traspasa a un tercero
en forma temporal ef derecho de uso y disfrute de la cosa, bajo fa forma de un derecho real o jus in
re, toma ef nombre de usufructo. Al fitular de este nuevo derecho se le designa con el nombre de
usufructuario y de nudo propietario al fitular de derecho de dominio, EI usufructuario adquiere la
facultad de hacer suyo todo fo que produce e bien, con 1a abligacion de mantener su substancia.®

DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS cita al autor Alberto Trabucchi, quien menciona: “Las fientes
romanas nos dan una definicion de! usufructe que todavia hoy resulta sumamente eficaz por su
sobriedad y concrecion; donde se hable de usufructo, se oirs decir: usus fructus est ius alienis rebus
utendi fruendi; salva rerm substantia” Lo anterior, sefiala este tltimo autar queda corroborado can
las definiciones qua de! usufructo dan los autores y Codigos que a continuacion se mencionan:

E) Codigo Napoledn define el usufructo en su articulo 578, como sigue:
ARTICULO 578. El usufructo es el derecho de gozar, como ¢l mismo propietario, de las cosas de
que otro fiene la propiedad; pero con la carga de conservar fa sustancia de las mismas.

El Cédigo Civil argentino sefiala en su articulo 2807 Io siguiente:

ARTICULO 2807-, EI usufructo es ef derecho real de usar Y gozar de una cosa, cuya propiedad
pertenece a ofro, con tal que no se altere su sustancia. :

%2 DE IBARROLA, Antonio, Cosas y Sucesiones, 13° ed., Porrita, México, 2002, pp. 558-559.

> DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, instituto Ds Investigaciones Jusidicas de Ja UNAM,
6" ed., Porriia, México, 1993, p. 3204,
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LOS MAZEAUD sostienen que el usuffucto es un derecho real, vitalicio como méaximo, el cual
confiere a su fitular el uso y el goce de una cosa pertenaciente a ofro o el de un derecho cuyo titular
es ofra persona; es susceptible de posesion.

Segin DOMENICO BARBERQ, es ¢l derecho real que atribuye el poder de disfrutar una cosa de
todo modo y en cuanto a todas las utiidades que pueda dar de si, firme el limite de respstar su
destino econdmico.

Para DE BUEN, es el derecho real, de caracter temporal, que auforiza a su titular a disfrutar todas
las utiidades que resultan del normal aprovechamiento de una cosa ajena, con ameglo 3 su destino,
y le impone la obligacion de resfituir en ef momento sefialado, hien |a misma cosa, bien en casos
especiales, su equivalente.

ROJINA VILLEGAS define al usufructo como el derecho real, temporal, por naturaleza vitalicio para
usar y disfrutar de los bienes ajenos sin alerar su forma ni substancia.

DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS dice que si combinamos distintos elementos de las
definiciones anotadas, podemos ofrecer una definician integral de! usufructo,

"Es un derecho real, temporal, por naturaleza y come méximo vitalicic, para usar y disfrutar de los
bienes ajenos, sin alterar, salvo casos excepcionales, su forma ni su substancia® 54

** DOMINGUEZ GARGIA VILLALOBOS, ap. cit. p. 30-32
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CARACTERISTICAS GENERALES

Analizaremos las caracteristicas principales del usufructo desde ef punto de vista de los autores
Gutiérrez y Gonzélez y Dominguez Garcia Villalobos, relacionando el contenido de sus anotaciones
con el Cadigo Civil,

Recogeremos primeramente las caracteristicas que relaciona GUTIERREZ Y GONZALEZ en suya
mencionada obra;

A).- Elusufructo es un Derecho Real Temporal.

Respecto a que se trata de un derecho real, ya se ha abordado el tema en esle estudio y sdlo
diremos que, seqin explica Domingusz Garcia Villalobos, nuestro Cédigo Civil lo reguta como un
derecho real distino de fas servidumbres por no regular servidumbres personales, como si lo hacen
ofras legislaciones y 1o hacia el derecho Romano justinianeo.

Y en relacion con su caracter temporal, GUTIERREZ Y GONZALEZ nos dice que Respecto de
esia caracieristica el Codigo dispone en su articulo 986 “Es vitalicio el usufructo si en el tiulo
constifutivo no se expresa lo contrario”, y en esta norma, lo “contrario” significa que el usufructs no
puede ser mas que ‘vifalicio®; quiere decir que s6lo podra durar menos que una vida humana, pero
no més que ésta. En legislaciones anteriores se reguld el usufructo perpetuo, o un usufructo por
mayor tiempo que la vida del usufructuario, y eso hoy, salvo casos excepcionales, esta proserito,

. B).- El usufructo es un Derecho real “Intuity Personae”

Nos dice el autor que el uswfiucte es un derecho que se constituye en atencion a la persona del
usttfructuario, y por ello se estima que se trata de un derecho que st bien es posible que lo
aproveche ofra persona diversa del usufructuario, como ese derecho se establece precisamente en
alencion a las cualidades o calidades del usufructuario, si fallece éste, o al extinguirse su derecho de
usufrueto, por regla general se debe también extinguir el derecho de cualquiera ofra persona que
pudiera venir gozando de la cosa. Asi el articulo 1002 dispone;

"l usufructuaric pusde gozar por sf mismo de la cosa usufructuada, Puede enajenar, arendar y
gravar su derecho de usufructe, pero todos los confratos que celebre como usuffuctuario
terminarian con el usufructo.”
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El articulo 1048 dice: “Terminado el usufiucte, los confratos que respecio de él haya celebrado e
usufructuario no obligan al propietario, y éste entrari en posesion de ia cosa, sin que contra &l
tengan derecho los que confrataron con el usufructuado, para pedirle indemnizacion per la
disolucidn de sus contratos, ni por las estipulaciones de éstes, que sélo pueden hacer valer confra
€l usufructuario y sus herederos, salvo lo dispuesto en &l articulo 991"

Esta norma pemmite afirmar, segin GUTIERREZ Y GONZALEZ, que los contratos que celsbra ef
usufructuario, més que enajenar el usufrucio si ese es el caso, lo que enajena son las
consecuencias de tal derecho.

C).- El usufructo no setransmite alos herederos del usufructuario.

En atencién a la caracteristica antes anclada de que el usufructo es un derecho real intuitu
personae, resulta que porregla general, al momento en que muere el usufructuario, el derecho de
usufructe se extingus, Asi, el arficulo 1038 en su fraccion | dice:

"El usufructo se extingue; ...I.- Por muerte del usufructuario:”

D.- El usufructo es valuable por separado de la nuda propiedad.

Ei deracho de propiedad comprende las facultades de usar, gozary disponer de la cosa, asien
abstracto, y ellas tres dan un valor econdmico a la cosa misma. El valor de la cosa si se compra o
vende, incluye estas tres facultades. Ahora bign, el usufructo comprende sdlo las de usar y
disfrutar, y es l6gico que éstas dos por si solas, tengan una parte especifica del valor total de la
cosa. Deigual manera, la sola nuda propiedad que implica &l solo "abusus” fiene también su valor
econémico, ¥ fan es asi que el articule 1004 dice:

“El propietario de bienes en que ofro tenga el usufructo, puede enajenarios,
con la condicion de que se conserve ¢l usufructo.”

Yel articulo 1002, establece la misma posibilidad de enajenacion para el usufructuario:

E.» Entre usufructuario y Nudo Propietario no hay un estado de comunidad en su
especie de copropiedad.
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Sefiala GUTIERREZ y GONZALEZ en este punto que toda vez que el usufructuario y el nudo
propietario ejercen sus respectivos derechos sobre una misma cosa, se pudiera pensar que hay
entre eflos un estado juridico semejante al de los comuneros copropietarios. Sin embargo, entre
ellos no hay situacion alguna de comunidad o copropiedad, y ello se entiende sl se aprecia esto:

a).- En la copropiedad los comuneros fienen ur derecho comdn sobre todas y cada una de las
partes que forman la cosa, ¥ ademéds un aprovechamiente especial sobre una determinada
seccion de la misma. En cambio en el usufructo, el usufructuario es el Gnico que puede hacer uso
de la cosa, y el nudo propietario no puede utilizarla, ya que esta privado del usus y del fructus. S
hubiera copropiedad, €l nudo propietario podria también gozar de la cosa, ¥ €50 no sucede.

b).- Pero ademés, la copropiedad es siempre transmisible por herencia, en tanto que el usufructo,
salvo caso especial, se extingue con la muerie del usufuctuario.s

Tomemos ahora la explicacion que sobre las caracteristicas del usufucto nos expone Dominguez
Garcia Villalobos, cierfamente con algunas variantes respecto a lo sxpresado por Gutiérrez y
Gonzalez que nos ayudan a entender mejor esfos conceplos.

1.- Es temporal.

El usuiructo es un derecho esencialimente temporal; no perpetuo como Ia propiedad. Eilo significa
que el uso y el disfrute separados de la propiedad plena, para quedar &sta nuda, como la llama la
doctrina, tarde o temprano volverén a reunirse con ella para consolidar nuevamente el derecho pleno
de propiedad,

Esta caracteristica del usufructo es togica y de una gran importancia, pues de no ser el ustfructo
temporal, se cotreria el riego de que un derecho de propiedad estuviere permanentemente gravado,
con los consecuentes inconvenientes ocasicnados por esto, coma seria la dificultad para poder
vender |a cosa en propiedad o transmifir la fitularidad del derecho, pues no obstante la posibilidad de
disposicion del nudo propistario, el derecho del usufrustuario debe respetarse y dificiimente hay
quien compre un bien con la imposibilidad de usarlo y disfrutario,

A pesar de que el usufructo es fransmisible, no se niegan con esto su carécter temporal, pues todos
Ios contratos que celebre el usufructuario como tal, terminaran con el usufructo {art. 1002 del CC),

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, op. cit. pp.373-375
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Ademas, por lo que se refiere a usufructos constituidos sobre inmuebles y a favor de personas
morales, nuesfro Cadigo fija un término de 20 afios como maximo, ¥ agrega que si esta persona se
extingue antes de dicho plaze, el usufructe ferminara con ella.

2.- Es vitalicio por naturaleza y como maximo.

E usufructo es por naturaleza vitalicio y no vitalicio por esencia, ya que de ser asi, este derecho no
podria durar ni més ni menos de ta vida del usufructuario. Es naturalmente vitalicio y por esto
debemos entender que si en el titulo constitutivo de! usufucto no se dice nada respecto a su
duracion, duraré hasta la muerte del usufructuario ( st no se da antes ofra causa de extincion de las
sefialadas en !a ley). También es vitalicio como maximo, es decir, el usufructuaric
independientemente de que su duracion esté condicionada a ofras causas, esto es, no puede durar
mas alla de la vida del usufructuario,

“Por s naturaleza- segiin nos dice ROJINA VILLEGAS- & usufructo se confiere durante la vida del
usufructuario, al morir éste, se extingue. Es vitalicio por naturaleza, pero no por esencia; es decir
puede pactarse un término menor a la vida del usufructuario; como la muerte es incierta, el fiempo
de vida del usufructuario se desconoce y, per consiguiente, el término nunca puede ser superior ala
vida de! mismo usufructuario. Si se pacta un plazo y el usufructuario muere antes de que concluya,
por ese s6lo hecho el usufructo también se extingue,s8

Que el usufructo sea naturalmente vitalicio implica también, segin ROJINA VILLEGAS, que sea
vitalicia como maximo, y quizés sea ésta la razon por fa cual no haya incluido “vitalicio como
méximo” en su definicidn de usufructo,

3.- Es un desmembramiento de la propiedad.

Sabemos que Ia propiedad implica un aprovechamiento fotat de la cosa en sentido juridico y que
esta aprovechamiento se manifiesta en usar, disfrutar y disponer de Iz misma. Por ofra parte hemos
visto que el usufructe da derecho a usar y disfrutar de los bienes ajenos, es decir, solamente
comprende dos de las tres caracteristicas confenidas en el aprovechamienio total, de alli su
calificativo en este supuesto como aprovechamiento parcial.

Esta situacién es precisamente el desmembramiento de la propiedad caracteristico de! usufructo,
pues por una parte tenemos fa facultad de disposicion del bien en manos del nudo propietario
Kamado asi por la doctrina y por algunos Codigos, {no asi por el nuestro en el capitulo destinado a
regufar el usufructo aunque si al reqular otras figuras) y por la ofra, la facultad de usar y de disfrutar
el mismo con el usufructuario como titular.

* ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derscho Civil Mexicano, Tomo I, 5% ed. , Poriia, México, p. 426.
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4.- Es sobre bienes ajenos.

E! usufructo recae necesariamente sobre bienes ajenos, esto es, no puede tenerse el usufructo
sobre un bien si se es su propietario o fitular; no podemos decir que el propietaric de una cosa o el
titular de un derecho, por tener la respectiva facultad de uso y disfrute, sea también su usufructuario.
Seguin nos explica ef autor JORGE ALFREDC DOMINGUEZ MARTINEZ, “El pleno propietario no es
al mismo fempo usufructuaric. Es cierto que quien ostenta la plena prapiedad de un bien tiene los
derechos de usar, disfrutar y disponer del mismo, pero esa posibilidad de uso y de disfrute no le dan
el caracter de usufructuario. Los caracteres de propietario y de usufructuario no se pueden reunir en
una sola persona.¥ :

5.- No es un derecho inalienable sino fransmisible,

ta posibiidad de fransmifir el usufructe es una caracteristica del usufructo moderno; no era
{ransmisible en sus origenes; mas aiin, en ¢l Derecho Romano la enajenacion de este derecho era
causa de exfincién del mismo, era considerado un derecho estrictamente personal; tnicaments
podia cederse su jercicio paro nunca el derecho mismo.

Algunas legislaciones, como 1a alemana y la argentina asi como nuestros Cédigos Civiles anteriores,
siguiendo al Derecho ramano, permiten fa fransmisidn del ejercicio del derscho y no del derecho en
si. Nuestro Codigo Actual, por el confrario, si permite esta enajenacion. Ello esta previsto en el
articufo 1002 ya antes citado.

ARTICULO 1002-El usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa
usufructuada. Puede enajenar, arrendar y gravar su derecho de usufructo;
pero todos los contratos que celebre como usufructuario terminarin con el
usufructo,

Asi podemos apreciar como ef usufructo es considerado por la Jegislacion mexicana como un
derecho transmisible, pues su enajenacién se permite, sea por compraventa, donacion, o cualquier
ofro titule fegal, durante |a vida de su fitular.

Sin embargo, ro ha dejado de ser de! todo un derecho personalisimo; pues como hemos visto, se
extingue forzosamente con fa muerte del usufructuario; no forma parte del haber hereditaric de la
sucesion de éste, salvo que se trate de usuffuctarios a quienes el primer usufructuario haya
transmifido su derecho 58

5" DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, 5° ed , Pomia, México, 1996, p. 414.

’ DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS, op. cit. pp. 32-3
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BIENES SOBRE LOS QUE RECAE.

Sobre este punto, DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS nos dice que una caracteristica distintiva del
usufructa respecto de los demés derechos reales, es el ehjefo sobre el cual el primero pueds recaer;
puede hacerlo sobre bienes muebles o inmuebles, universalidades o bienes en particutar, bienes
corporeos o incorpdreos, entendiendo por estos Olimos los derechos, de los cuales, los que de
caracler pafrimonial (sean reales o de crédito) no sean intransmisibles,

Si el usufructo recae sobre bienes inmuebles, debe inscribirse en el Registro Pablico de |a Propiedad
para que sea aponible, pes la fraccion primera del articulo 3042 de nuestro Codigo asi fo ordena.

ARTICULO 3042- En el Regisiro Publico de la Propiedad inmueble se
inscribirdn:

1.~ Los tilulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adguiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria y los demas
derechos reales sobre inmuebles.

Al respecto dice el autor ROJINA VILLEGAS: “Si nace de testamento los herederos son
confinuadores de! testador y a ellos les afecta el usufricto aun cuando ne esté inscrito, es decir, si el
favorecido por el usufructo en el testamento no inscribe su derecho real, no surlird efecios contra
tercero, pero si contra los herederos, que son los confinuadores de la persona de la sucesion.
Cuando se constituye par contrato, surtird efectos en contra del confratante, o sea del que fiene 1a
nuda propiedad, pero no conira fos demas st no se inscribe este derecha”.59

Respetto al usuffucto sobre derechos reales, el Gnico de 4stos, ademas de la propiedad, que puede
ser objeto de usufucto es este mismo derecho, para poder asi concebir el usufructo sobre usufructo.
Sobre este tema, EL DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO sefiala:

"Pueden darse en usufructo: Los bienes muebles e inmugbles, corporales e incorporales, las
universalidades de hecho y de derecho®. Cita nuesiro Cadigo. *Si ef usufructo comprende cosas que
ne pueden usarse sin consumirse, el usufructuario tendra ef derecho de consumirlas, pero esta
obligado a restituirias, al terminar el usufructo, en igual género, cantidad y calidad”, o pagar su
valor si no puede restituirias {Articulo 994 del CC). Figura juridica a fa que los romanos denominaban
“guasi usufructus® { cuast usufructo).50

* ROJINA VILLEGAS, op. cit., p. 433

£ DICCIONARIO JURIDICO MEXICAND, op. cit, p. 3204.
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Sobre Ia mencionada y peculiar figura del cuasi usufructo, ANTONIC DE IBARROLA, al hacer
referencia que en efecto nuestro Codigo lo consagra en el arficulo 984 del Codiga Civil, cita al autor
Baudry-Lacantinerie, quien afima que el usufructuario se convierte en propletario de las cosas
dadas en cuasiusufructo, como si se hubiera aduefiado de ellas en virud de un contrato de venia:
oestimatio fecit venditionem { fa estimacién hace la venta). Nuestro codigo, dice IBARROLA, “zanja
ios problemas que estudia Baudry sobre si se debe restituir al precic que tienen las cosas al iniciarse
o al concluir el usufructo”.

Contindia diciendo el autor que “En la praclica el usufructo de las cosas consumibles por e primer
uso se encuentra en los usufructos universales. Seria verdaderamente ridiculo que a titulo particular
se constituyera un usufructo schre cien lifros de vino o cien medidas de trigo. En cambio en un
usufructo a titulo universal se comprenden muches bienes de esta clase. Por eso la ley francesa {la
ley estatuye siempre de eo quod plerumque fit) consagra en su articulo 587 las mismas palabras
mas o menos que nuestro precepto: * Si el usufructe comprende cosas que no pueden ser usadas
sin consumirse...”

El autor nos invita @ nofar un punto inferesante: las diferencias entre el PRESTAMO OF
CONSUMO O MUTUO y el CUASIUSUFRUCTO, con e! cual tiene analogias y menciona:

a} El cuasiusufructuario debe afianzar, hacer inventario o convencicnal: el préstamo de
consumo siempre es convencional,

b) El cuasiusufructo puede ser legal, testamentario o convencional; el préstamo de consumo
siempre es convencional.

¢) En el cuasiusufructo Ja obligacion de restituir nace con la muerie dei cuasiusufructuario; en
cambio en el mutue dicha ebligacion nace cuando se vence el piazo fijada.

Las analogfas entre ambas insfituciones pueden hacerse patentes recordando la definicion que
nuesira articulo 2384 da al mutuo, como “un contrato por &l cual 8! mufuante se obliga a transferir la
propiedad de una suma de dinero o de ofras cosas fungibles al mutuario, quien se gbliga a devolver
otro tanto de ia misma especie y calidad”. El usufructo se distingue del cuasiusufructo:

a) El usufructo & un desmembramiento del derecho de propiedad; el cuasiusufucto es un
derecho de propiedad pleno y completo;

b} Elcuasiusufructo puede enajenar, el uswiuctuario no;

¢) Siendo propietario el cuasiusufructuario, los riesgos son por su cuenta; casum sentit
dominus. Es el duefio quien resiente el caso forluito. Si las cosas perecen, a pesar de ello
tendran que restituirlas. En cambio, el usufructuario, no siende propietario, no responde de

los riesgos; si la cosa perece, no fendra que devolvera, ¥

d) Elustufructuaric debera restituir ia misma cosa, &l cuasiusufuctuario no.
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ELEMENTOS CONSTITUTIVOS

De acuerdo a lo sefalado por el autor DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS, nos dice que el
usufructo estd constituido per tres elementos; dos personales y uno real, ordenando estos
conceptos de Iz siguiente manera:

1.- Elementos personales

a) Elnudo prepietario

El nudg propietario € quien tiene la facultad de disposicion dei bien sobre e! cual el usufructo recae;
ademas, cuando lo hace sobre un bien incorporeo {0 debemos iamar nudo titular.

Para poder ser nudo propietario o nudo titular se requiere tener capacidad para adquirir o conservar
en su caso, la plena propiedad o titularidad del bisn comespendiente.

b} Elusufructuario

E{ usufructuario, es el fitular del derecho de usufructe. Pueden serle una o varias personas y eneste
ltimo caso, de manera simultanea o sucesiva. Una persona juridica puede ser usufructuaria pero
con ta limitacion en la duracion del usufructo del caso.

Nuestro Codigo sefiala que las corporaciones que no pueden adquirir, poseer, ¢ administrar bienes
raices, tampoco pueden tener usufructo consfifido sobre bienes de esta clase (art. 988 CC).

Se hace el siguiente cuestionamiento: Respecto de personas fisicas, ¢puede un extranjero ser
usufructuario de un inmueble en zona prohibida?. Para dar respuesta a lo anterior debemos tener
en cuenta e! articulo 27 constitucional, el cual, en su parte conducente, establece lo siguiente:

ARTICULD 27.- En una faja de cien kildmetros a lo largo de las
fronteras y de cincuenta en las playas, por ningin metive podrén los
extranjeros adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas.

En opinion de} autor, ¢l extranjero si puede ser ustfruciuario de un bien inmueble en dicha zona ya
que lo prohibido por el precepto constitucional es fa adquisicién por extranjeros del dominio directo y
por éste debemos entender precisamente 1z nuda propiedad.

La mayor parte de los autores que han estudiado el tema, estan de acuerdo en interpretar {os textos
constitucionales en el sentido de que la prohibicion respecto al "dominio directo”, establecida por fa
fraccion | del articulo 27, se refiere a la nuda propiedad, y en consecuencia autoriza para los
extranjeros la tenencia del dominio Gtil o usufiucto”.

104



2.~ Elemento real.

El elemento rea! del usufructo u objefo del mismo esta constituido por el bien sobre el cual este
derecho recae.s

Puede ser una pluralidad de bienes, lo cual ya se ha abordado en el subcapitulo  anterior.

¢! DE IBARRCLA, op. cit. pp. 560-561.
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CLASIFICACION DEL USUFRUCTO

Para el desamollo de este punfo, atenderemos la clasificacion que planfea ALEJANDRO
DOMINGUEZ GARCIA.

1.- Por el nitmero de usufructuarios

En virtud de los sujetos que son usufructuarios, el usufructo puede ser simple si se establece a favor
de una sela persona y miltiple si io es a favor de varias. Dentro de esta clase pueden considerarse
el sucesivo y el simultaneo.

El usufructo sucesive tiene lugar cuando al dejar de ser usufructuario cualquiera de los designades
(sea por renuncia, muerte u ofra causa) lo sera el siguiente, segiin el orden establecido.

Nuestra Cédigo considera que es un solo usufiucto ¢! derecho que comesponde a todos los
usufructyarios sucesivos, al establecer lo siguiente:

ARTICULD 1039.- La muerte del usufructuario no extingue el
usufructo, cuando este se ha constituido a favor de varias
personas sucesivamente, pues en tal caso entra al goce del
mismo la persona gue corresponda.

Considera el autor que en el usufructo sucesivo si se da un solo usufructo, precisamente por lo
establecido en el articulo 1039 trascrito, en ef sentido de que la muerte de un primer usuffuctuario no
extingtie el usufructo y lo que ocurre en ef caso, es simplemente la substitucion de ese primer
ustifructuario, por el o los usufructuarios siguientes, pero respecio de un mismo derecho.

2.- Por su objefo

En consideracion al bien sobre el gue puede recaer el usufructo, éste admite varias clasificaciones.
Podemos considerar al usufructo propio si sélo comprende bienes no consumibles y af usufructo
improplo ¢ cuasiusufructo st comprende bienes consumibles af primer use.

También podemos considerar, en funcidn de la cantidad de los frulos percibidos para el

usufructuario, et usufniclo total si abarca todes fos frutes de un bien y al usufructo parclal si
nicamente se aplica a parte de esos fritos,
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El usufructo sera singular si se consfiuye sobre un bien individualmente determinado o universal
cuando recae sobre una universidad (o parte aficuota de ella).

3.- Por Ia facultad de disposicion def usufructuario

En consideracion a ello, podemos tener en cuenta que el usufructo seré normal o regular si ligva
consigo Ia obligacion por parte de! usufructuario de conservar fa sustancia del bien objeto del
usufructo y de disposicién s va acompafado de esta excepcional facultad.

Este usuiructo de disposicion ha sido llamada por algunos “usufructo de sustento” pues se constituye
con la finalidad de atender a la subsistencia y alfimentacion de una persona. Debe reunir dos
requisitos: a) tener que ser realizados los actos disposifivos en caso de necesidad, y b) haber de
consistir en actos o negocios juridicos a titulo oneroso y no gratuifo.

Es obvic que si se vende ef bien, el usufructuario pueda invertir el precio obienido en sus
necesidades sin tener que devolverio at final del usufrucio, sine Gnicamente, si acaso, el sobrante
después de satisfechas aquéllas. Algunos autores sostienen que si no se impone al usufructuario la
obligacion de restituir el valor de fas cosas reclbidas, ro puede ser considerado uswructo; otros
nisgan que el usufructo quede desnaturalizado ¢ desvituado si se libera al usufructuario de dicha
obligacion.

4.- Por su origen

El usufructo puede clasificarse en legal si su origen es la ley; voluntario si debe su existencia a la
voluntad de los particulares manifestada en acto inter vives, dando lugar al convenciona! o mortis
causa (testamentario); mixtos que son ios adquiridos por prescripcion y judicial si se debe a una
sentencia ejecuforiada.

.- Por su constitucion

En esta clasificacion influye la existencia o no de una condicion, #&rmino u otra modalidad. Asi, hay
ustifructos puros o simples si no se sujeta su duracion a ninguna condicion, carga o Yming;
usufructos sujetos a condician, sea ésta suspensiva si de la reafizacién del acontecimiento en que
aquélla consiste, depende el nacimiento del derecho, o resolutoria si, per el contrario, de ese
acontecimiento depende ta resolucion de! derecho; usufructos sujetos a témino, sea suspensivo o
extintivo, segin si de su realizacion depende la ejecucion o la exiincion del derecho de usufructo y
por iiftimo, usufructos sujetos a carga.

Nuestro Codigo Civil sefiala en su articulo 1041 lo siguiente:
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ARTICULD 1044.- El usufrueto concedido por el tiempa que tarde un tercero
en llegar a cierta edad, dura el nlimero de afios prefijados, aunque el tercero
muera antes.

6.- Par su duracién

En funcién del tismpo que puede durar, el usufructo admite ser vitalicio, si se extingue a la muerte
del usufruciuario por no darse antes cualquier ofra causa de extineion y no vitalicio, si antes de la
muerte del titular se da cualquier ofra causa de exiincién del derecho.

7.- Segiin los provechos y fos gravamenes de los stjefos.

El usufructo puede o no traer consigo gravémenes para ambos sujetos. Asi, enconiramos el
usufructo oneroso si los provechos y gravamenes son fanto para el usufructuario como para el nudo

propietario y paralelamente ef usufructo gratuite st uno de ellos es quien recibe los proveches y el
ofro reclente los gravamenes.52

2 DOMINGUEZ GARGIA, Alejandro, op. ¢it. pp. 44-47.
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FORMAS DE CONSTITUIR EL USUFRUCTO

Conforme a lo sefialado por nuestro Cddigo Civil y atendiendo al orden de estudio que establece e!
autor GUTIERREZ y GONZALEZ, tenemos que el derecho real de usufructo se puede constituir de
diversas formas:

A.- Por mandato de la ley, y entonces se habla de usufructo fegal.

B - En forma volintania, a fravés de un confrato, o de un testamento, y
ast se habla de usufructo contractual o usufructo testamentario,

C.- Usufructo por tUsucapién, o por prescripcién como dice en forma
equivocada la ley.

El Cédige determina en su articulo 881 que:

El usufructo puede constituirse por ta ley, por 1a voluntad del hombre o por
prescripcion.

A.- Usufructo fegal

El Codigo, el nico caso que recege, es el del arficulo 430 y que se finca por mandato de la ley a
favor de los progenitores por medio de quienes ejerzan la palria potestad de los mismos.

B.- Usufructo Voluntario: a).- Contraciual y b).- Testamentario

Ef usufruelo se puede constituir en forma voluntaria a través de un convenio, o bien a través de un
testamento. Sobre esta forma de constituiflo, deben hacerse ofras consideraciones de acuerdo a
Ios siguientes puntos y divisiones:

a) Usufructo Contractual: Es of que se consiifuye a través de un confrato que celebra el
propietario de fa cosa, y otra persona que adquiere el usufructo, o bien la nuda propiedad, segiin sea
el caso, De esto, se desprende que este usufructo por confrato puede ser de dos formas:

» Usufructo por via de enajenacion, o constitucion.- Se realiza cuando el propietario de
la cosa, celebra el contrato y se queda con la nuda propiedad, enajenando el usufructo a
favor de un co-contratante, y
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o Usufructo por via de refencién, reserva o deduccion. Se realiza cuando el
propietario celebra &l contrato, y entrega a su co-confratante la nuda propiedad, y él se
queda con el usufructe de la cosa.

b) Usufructo testamentario.- El testamento es el acio juridico unilateral, personalisime, revocable,
libre y forman, por medio del cual una persona capaz, dispone de sus bienes y derechos, o declara o
cumple deberes para después de su muerle. Respecte al punto que nos ocupa, cuando una
persona al elaborar su testamento deja a una o unas personas el usufructs, y a ofra u otras, la nuda
propiedad de ciertos bienes, se aplican las reglas del usufrucio confractuat y asf:

« 5ideja alos herederos fa nuda propiedad ¥ a los legatarics et usufructo, se considera que
hay usufructo por via de enajenacion, y se aplican las reglas de esa hipotesis, por remision
que autoriza a hacer el arficulo 1859.

s Si por el conlrario deja a los herederos el usufructo y lega la nuda propiedad, entonces se
aplican las reglas def usufructo por via de retencién,

C. Usufructo por Usucapion.

Cabe anotar que a la usucapion ¢l Cédigo Civil del Distrio Federal no la considera con ese
nombre, sino gue la designa prescnpmén lo cual es equivocado, seglin nos dice GUVIERREZ Y
GONZALEZ. La usucapion la definié asi: Es una forma de adquirir derechos reales, mediante la
posesion de la cosa en que recaen, en una forma piiblica, pacifica, confinua y con ia apariencia
del tifulo que se dice tener, por tode el fiempo que fija la ley.

Pues bien, cuando una persona que no &s propietaria de una cosa pero se ostenta como fal,
fransmite a la otra la posesion def usufructo, y ésta lo posee por el tiempo que matca fa ley, al
transcurso de ese fiempo, adquisre el derecho real de usufructo por usucapitn {prescripcién como
dice &l Codigo en el articulo 981 del CC} y si el legitimo propietario ejercita su accién reivindicatoria,
sera solo con relacion a la nuda propiedad, pero sera improcedente respecto del usufructo.&

6 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, op. cit. pp. 85-85, 80-91
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DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO.

En los siguientes dos punios subcapitulos abordaremos de manera resumida, ya que el tema es
ciertamente amplio, el estudio de los derechos y obligaciones tanto del usufructuario como del nudo
propietario, a fravés del planteamiento que nos presenta en su citada obra GUTIERREZ Y
GONZALEZ, relacionandolo desde Iuego con los preceptos establecidos en nuestro Cédigo Civil y
analizados desde diferentes instantes en ia vida de este derecho real:

Se refiere este tema, derechos y obligaciones del Usufructuario, a través de diferentes instantes en
ia vida de este derecho real:

|.- Ya constituido el usufructo, pero antes de que el usufructuario tome posesion de la cosa, para
gozarla.

.- Cuando el usufructuario esta en plena posesitn y goce de la cosa, y

fll.- At momento de extinguirse el usufructo.

Derechos y Obligaciones del Usufructuario antes de entrar al goce de la cosa.

El usufruciuaric antes de entrar al goce de la cosa, tiene un derecho que se fraduce, segin sea el
¢aso, en dos acciones; y tiene también dos deberes:

A.- Tiene el derecho de ejercitar tna accion real, y puede ejercitar también una accion personal en
contra def nudo propietario.

B.- Tiene el deber de hacer un inventaric de los bienes que recibe, y

C.- Tiene el deber de ofrecer un fiador al nudo propietario.

Acciones que le asisten al Usufructuario contra el nudo propietario.

El articulo 989 del Codigo dispone:

“F! usuifructuario tiene derecho de ejercitar todas las accionss y excepciones reales, personales o
posesorias, y de ser considerado como parte en todo lifigio, aunque sea seguido por &l propietario,
siempre que en ¢l se interese el usufructo.”
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Si el usufructo se constituyd por medio de un contrato, el usufructuario puede ejercitar dos acciones
judiciales, si es el caso de que el nudo propietario no quisiera entregarie la cosa:

a).- Una accion real, accion persecuforia de la cosa, como fitular que es, de un derecho real.

Al respecto, debe recordarse que los derechos reales confieren a su fitular un derecho de
persecucidn de la cosa, y ella [a puede intenfar el usufructuario alin en contra del mismo nuda
prapietario.

b).- Una accién personal, tendiente a exigir el cumplimiento del contraio a través det cual se cre6 e}
derecho real de usufructo. Cuando una persona incumple con las obligaciones que para ella derivan
de un contrato, comete un hecho ilicito, v fa ley oforga entonces a su co-contratante, que es Ia
victima del hecho ilicito, diversos derechos, contindose entre los principales el de exigir el
cumplimiento del contrato. Asi lo dice f articulo 1949,

Obligaciones del Usufructuario: Hacer un inventario y Ofrecer fiador.

Estos deberes los consigna el articulo 1006 al decir;
“El usufructuario, antes de entrar en el goce de los bienes, esta obligado:

k- A formar a sus expensas, con cifacion del duefio, un inventario de todos
cllos, haciendo tasar los muebles y constar el esiado en que se hallen fos
inmuebles;

N- A dar la comespondiente fianza de que disfrutard de las cosas con
moaderacion, y las restituira al propietario con sus accesiones, al extinguirse el
usufructo, no empeoradas ni deterioradas por su negligencia, salvo lo
dispuesto en el articulo 434.”

En cuanto al pimero de los deberes del usufructuario, s decir al de hacer un inventario, tiene varias
finalidades: |a primera la de constituir la prueba de lo que el usufructuario tendra que reinfegrar al
nudo prepietario, al momento en que vuelva a ser propietario por extinguirse el usufucto y, como
consecuencia de lo anterior, que sepa el nudo propietario lo que en la cosa falta, y exigir la
indemnizacior comespondiente. Este inventario es una garaniia tanto para el usufructuario como
para el nudo propietario, pues al extinguirse el usufructo, ni aquél podra devolver menos, ni fampoco
esfe podra exigir que se le devuelvan mas cosas que las enfregadas, ¥ a la inversa.

L a ley no dispone en qué forma se debe citar al nudo propietario para leventar el inventario, pero se
puede afirmar gue debe ser de una manera fehaciente, ya por medio de testigos, notario o
judicialmente.
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Ahara bien, por lo que hace al segundo de los requisito, que es el de afrecer un fiador al nudo
propietario, y si no cumple con elio, ya se vio que conforme al articulo 1010 el nudo propietario se
puede oponer a la entrega de la cosa, cabe sefialar que la finalidad de dicha obligacién es para
efecios de suprimir, 0 & menos aminorar la desventaja que por la constitucion de este derecho sufre
ia cosa oforgada en usufructe, es decir, el uso intensivo que se puede hacer de la cosa, la cual &l
ser devuelta estara tan maltratada, que el nude propietario tendriz que exigir la indemnizacitn del
caso, ¥ s sucediera que el usufructuario en ese momenio fuera insolvente, el nudo propietario se
veria seriamente dafiado en sus derechos.

Por elle se exige al usufruciuario que una persona se constifuya en su fiador, frente al nudo
propistario, pues asi, al extinguirse el usufructo, si e que fue usufructuario devueive la cosa
deteriorada y no fiene recurses para indemnizar, entonces el fiador debe responder por el pago de
los dafios causados.

St el usufructuario no obtiene el fiador, v el usufructo se constituyé a fiftulo gratuite, el usufructo se
extingue; si se constituyd a titule oneroso, el nudo propietaric ya se dijo, tiene derecho a retener {a
cosa, conforme al derecho de refencion que ie confiere la ley.

Considera GUTIERREZ Y GONZALEZ que si e! usufructuaric no puede obtensr fiador, se puede
sustitufr esa garantia por un derecho real de prenda o de hipoteca, sin que se pueda estimar
incumplida !a norma, ya que lo que esa disposicion busca, es garantizar al nudo propietario, y si ello
s& logra por ese medio, no hay razon alguna para que se pueda esfimar una imposibilidad legal al
respecio. El articulo 1010 en lo que hace al tipp de garantia que marca, s una noma
gjemplificativa, no limitativa.

Derechos y Obligaciones del Usufructuario durante el goce del Usufructo.

Una vez que ef usufructuaric se encuentra en posesién de la cosa sobre la cual recae su derecho,
fiene derechos y obligaciones:

1.- Derecho de uso y disfrute de la cosa.
2.- Deber de gozar la cosa como un buen padre de familia, y

3.- Deber de conformarse en el use de la cosa al modo establecido por los anteriores propietarios o
noseedores de ella.
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Derecho de uso y disfrute de [a cosa:

Una vez que el nudo propietario entrega la cosa al usufructuario, fiene este respecto de elfa los
derechos de uso y disfrute, los que representan dos de las tres facultades que normalmente tiene &l
prapietario;

Derecho de Uso: Este derecho le autoriza a servirse materialmente de la cosa, para su agrado o
aprovechamiento material, siempre y cuando deje a salvo fa sustancia de la cosa.

Derecho de Disfrute: Esfe derecho le autoriza a aprovecharse de los frutos naturales, industriales e
inciusive civiles que produzca la cosa. Pero ademds el derecho det usufructuario se exhibe a las
accesiones de la cosa, ¥ recae también sobre el aprovechamiento de los rboles silos hay, solo que
en ese caso, conforme at articulo 1016, si algunos de ellos perecen en forma natural, ef usufructuario
debe replantar ofros en sustitucién, También da ef Codigo especial reglas sobre el usuinicto de
ganado en sus articulos 1013y 1815.

Gozar la cosa como buen padre de familia y conformarse en el uso de a cosa al modo establecido
por fos anteriores propistarios o poseadores.

Estos dos deberes no tos regula en forma expresa el Codigo con los nombres que se [es anota en
este apartado, pero si los tiene implicitos en ef articulo 1008 ya trascrito. Ahora bien, la nocion de
“Buen padre de familia® se us6 en Derecho romano y equivalia y equivale a la idea de un buen
propistario, que hace un uso diligente y cuidados de su cosa, uso que implica:

1¢- Abstenerse de realizar tods aclo de deteriore de la cosa sobre la cual recae el usufructo.

20, Mantener la cosa en tal estade que se impida su destrucsion, y asf lograr la conservacion de la
misma.

Este sequndo aspecto del deber, varia segin que el usufiucto se constituya a titulo gratuito u
ONEroso.

Asi, si el derecho real se constituye en forma gratuita, comesponde al usufructuario hacer {as
reparacionss indispensables para mantener la cosa en ¢l estado en que se encantraba cuando fa
recibic, salvo que #a necesidad de esas reparaciones provenga de vejez, vicio infrinseco o deterioro
grave de la cosa, anterior a la constitucion del usufructo. Pero si el usufructuaric hace esas
reparaciones, sin estar obligado a hacerlas pues no se lo impone la ley, entonces ne tiene derecho a
retribucion alguna por parte del nudo propietario. Asi lo disponen los articulos 1017 a 1019 del
Codigo.
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Desde luego que tampoco el nudo propietario esta obligado a verificar esas reparaciones, y si las
hace, no puede también pedir retribucion al usufructuario, Asf lo manda el articulo 1020.

Si por el contrario el usufruclo se constituye a titulo oneroso, entonces ef deber de comporiarse
‘como un buen padre de familia”, por lo que se refiere a fas reparaciones que requiera la cosa, deja
de pesar sohre el usufructuario y la ley dispone que las mismas las debe hacer el nudo prepietario;
pero si el usufructuaric desee hacerlas, y da aviso de ello al nudo propietario, éste le debe refribuir ei
imporie de fas mismas al finalizar el usufiucto. Asi lo manda sf articuto 1021 v lo completa el 1022,
Ahora que si el usufructuario no da al nudo propistario el aviso de las reparaciones que va a hacer,

entonces no Yene, de acuerdo con el articule 1023, derecho a que se le retribuya el importe de las
mismas.54

“ |bid., pp. 398-402.
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DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL NUDO PROPIETARIO,

+ Derechos del Nudo Propietario.

Como principales derechos del nudo propietaric pueden sefialarse los siguientes, de acuerdo &l
orden que sefiala el autor DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS:

. Puede ejecutar actos de dominic como vender, hipofecar, constituir servidumbres, efcélera,

sobre la cosa o derecho en su caso, pero estos actes no deben perjudicar los derechos del
usufructuario, El articulo 1004 de nuestro Cadigo sefiata lo siguiente;

ARTICULO 1004.- El propietario de hienes en que otro tenga el

. usufructo puede enajenarlos, con la condicién de que se conserve el
usufructo.

Respecto a fa hipoteca, es de tenerse en consideracion el articulo 2900, segn el cual “puede
hipotecarse la nuda propiedad, en cuyo caso, si el usufructe se consolidare con ella en ia persona
del propietario, la hipofeca se extendera al mismo usufructo si asi se hubiere pactado.”

. Tiene derecho a que se le abonen los intereses de las sumas pagadas por todo el tiempo que et

usufructuario goce de la cosa cuando €l propietario, para conservaria hace el pago de
centribuciones (art. 1025), lo mismo st anficipa por su cuenta el pago de deudas hereditarias
cuando el usufructo sea de todos los bienes de una herencia (arf. 1033).

Si el usufructuario se niega a hacer la anficipacion de tas sumas que para el pago de las deudas
hereditarias corresponden a los bienes usufructuados, y el propietario no quiere o no puede
hacerlo, éste tiene el derecho de hacer vender la parte de bienes que baste para el pago de
dichas deudas (art. 1032).

En caso de que el usufructuario haga mal yso de 1a cosa usufructsada (abuso grave, como dice
el Codigo Civil), ¢l nudo propietarioc puede pedir se le ponga en posesion de los bienes,
obligandose bajo fianza a pagar anualmente al usufructuario al producio liguide de los mismos
por el tiempo gue dure ef usufructo (art. 1047).

Ef propistario también tiene este derecho cuando ef usufructuario, en usufructos oneroses, no presta
la cotrespondiente fianza (art. 1010).

116



5.-Tiene derecho, asimismo a que la sentencia favorable le aproveche y la adversa no le perjudigue
cuando se haya seguido un pleito sin su citacion (art. 1037).

6 lguamente fiene derecho a los frutos naturales e indusiriales pendientes al extinguirse el
usufructo {articulo 991).

7 Le corresponden, con exclusidn del usufructuario, los tesoros que se encuentren en la finca
dada en usufructo (arts. 884 y 885).

8 Tiene derecho, una vez extinguide el usufrusto, a entrar en posesion de la cosa sin que a &l le
obliguen os contratos celebrados por el usufructuario, contando para ello con fa accion
reivindicatoria {art. 1048).

9 Por (limo, e! propietario tiene derecho a que una vez terminado el usufructo ss le entregue el
bien, con sus accesorios y mejoras si al refirarlas se dafia aquél, sin tener la abligasitn de pagar
por ellas al usufructuario.

« Obligaciones del Nudo Propietario.
Como _contrapariida, ¢l nudo propietario debe:

1. Absienerse de ejecutar actos que impidan al usufructuario el ejercicio normal de su derecha.

Hemos dicho que &l nudo propietario puede enajenar o gravar su derecho, sin embargo, debe
respetar el derecho det usufructuario. Asi, si et nudo propietario vende su derecho, el comprador no
entraré en posesion de la cosa, mientras el usufructo no se haya extinguido.

De igual manera, s fa cosa objeto del usufructe se hipoteca y se remata, no podria tomarse
posesidn de ella sino hasta la exiincién del derecho; o bien, si se grava con una servidumbre, ésia
podré gjercitarse dnicamente si no se altera el usufructo, por ejemplo si se frata de servidumbre de
no levantar, pues si se altera el dereche del usufructuario seria hasta su terminacion cuando se
podria ejercitar aquélla.

Segiin el autor, lo anterior pone de manifiesto que las obligaciones a carge del nudo propietario son
obligaciones reales que gravan la cosa, asi cambie ésta de propietario.

Esta obligacién de abstencion, es decir de no hacer, es la principal y (nica constante a cargo del
nudo prapietario.
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"El nudo propietario —anota DE IBARROLA- esta exento de toda obligacion personal: ninglin deber
lo liga para con el usufructuaric: solo sufre un derecho real sobre su bien... ef usufructuario es un
tercero, provisto de un derecho real, no es un acreedor”.8

El propietario solamente fendr4 la obligacion de garantizar el disfrute de la cosa si se frata de una
enajenacion onerosa, pero por no existir en todos los usufructos, se trata de una obligacion eventual,
al igual que las obligaciones estudiadas a continuacian.

2. Entregar la cosa si esta en posesion de ella con sus accesiones y en el estado de servir para el
uso convenido o a falia de convenio, para su destino o naturaleza. Esto, siempre ¥ cuando el
usufructuario otorgue Ta fianza y formule el inventario respectivo si no se le ha liberado de ello.

3. Hacer todas las reparaciones convenientes para que la cosa durante el tiempo estipulado en el
convenio pueda producir los frdos que ordinariamente se obtenian de eila af tiempo de la
entrega. Esta obligacion 1z tendra el nude propietaric si el usufructo se constituyd a titulo
oneroso (art, 1021) pues seglin hemos visto, si es graiuito, le comespendera al usufruciuario.
Ademas, ellc es también un derecho, pues al ser suya la cosa ie interesa, desde luego, su
CONServacion.

Si el propietario cumple con esta obligacion, el usufructuario no puede pedir indemnizacion por el
ftempo durante ef cuat no use la cosa o ésta permanezea improductiva,

4. Responder del saneamiento para el caso de eviccidn y también por los dafios y perjuicios
causados por vicios ocultos del bien usufructuado, si el usufructo se constituyd en virtud de un
contrato conmutativo { art. 2142).

En opinion DE IBARROLA, en su ya citada obra, esta obligacién nace de! contrate y no del
usufructo.

*Pero cuando hay un contrato creador del usufructo, si nacen obligaciones: el saneamiento. Nacen
en virtud de! contrato, no del usufructo. Notemos que el contrate, ademas de haber creado un
derecho real, crea una obligacion,”ss

5. Pagar los gastos, costas y condenas de los pleitos sostenides sobre el usufructo, si éste se ha
consfituido por titulo eneroso {art. 1035) pero si el pleito interesa al mismo tiempo al duefio y al
usufrugtuario, confribuiran a los gastes en proporcidn a sus respectivos derechos, si se
constituyd a titule gratuite.

% DE IBARROLA, Antonio, op. cit, p. 578.

 |dam.
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6. En caso de expropiacion del bien usufructuade por causa de utilidad pablica, el propietario
debe sustituiio con otro de igual valor y andlogas condiciones o en su defecto ahonar al
usufructuario el interés legal del importe de la indemnizacion por todo el iempo que deberia
durar el usufructo y afianzar, en su caso, el pago de los intereses respectivos (art. 1043).

7. Siel usufructo recae sobre una finca hipotecada y ésta se embarga o vende judiciaimente para
el pago de la deuda respectiva, €l propietario debe responder al usufructuario de le que pierda
por ese motivo (art. 1030).

8. Dehe también sufrir 1a disminucion gue por la imposicion de confribuciones, se verifique no en
los frutos sino en la cosa {art. 1025).5

 DOMINGUEZ GARCIA, Alejandro, op. cit. pp. 105-100,
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EXTINCION DEL USUFRUCTO

Como ya hemos visto, el usufructo es un derecho esencialmente temporal; necesariamente ha de
extinguirse algln dia.

El articulo 1038 de nuestro Cadigo enlista los supuestos de extincion de este derecho, por lo que
analizaremos en e} presente capitulo cada uno de ellos.

1. En primer lugar, tenemos como causa de extincidn del usufructo la muerte del usufructuario
(frac. I}.

Si nada se dice en el titulo constitutivo respecio a la duracién def usufructo, éste durara toda ia vida
de! usufructuario, como ya sabemos. También se ha sefialado en este estudio que si a pesar de
sujetar la duracién de éste a una condicion 0 a un témino, el derecho debe extinguirse si el
usufructuario muere antes de realizarse cualquiera de ellos, pues no debe durar més alla de la vida
del usufructuario, es decir no se frata de un derecho transmisible por herencia.

Seglin sabemos también, el usufructuario puede enajenar su derecho.

En el caso del usufructo simulténeo ef derecho se va extinguiendo paulatinamente con la muerte de
cada uno de los usufructuarios para reincorporarse con la' propiedad, salvo el comespondiente
derecho de acrecer el ¢aso de estipulacion expresa. De cualquier manera, el usufructo se extinguira
hasta la muerte del (ifimo usufructuario.

Respacto al usufrucio sucesivo, el articulo 1039 establece lo siguiente;

ARTICULO 1030.- La muerte del usufructuarie no extingue el usufructo,
cuando éste se ha constituido a faver de varias personas sucesivamente,
pues en tal caso entra al goce del mismo la persona que corresponda.

Respecto de usufructos consfituidos a favor de personas morales y cuando recae éste sobre
inmuebles, nuestro Cédigo contiene una duracién maxima de 20 afios, Aclara, sin embargo, que si la
usufructuaria deja de existir {es decir, se disuelve) antes de dicho témino, el usufructo cesara
entonces, o sea anticipadamente (art. 1040).

2. En segundo lugar tenemos el vencimiento del plazo por el que el usufructo se constituyd
{fracc. 1),
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Respecto de usufructos a favor de personas fisicas, éstos se pueden constituir sin que la lay fije un
términe maximo de duracién. En cambio, seglin hemos visto, si lo hace respecio de usufructos a
favor de personas morales, cuando recaen sobre inmuebles y que es de 20 afios como méximo. La
razon de ser de esta [imitacion es para considerarse justa, pues por su mecénica, dichos enfes no
tienen una extincion segura y por lo mismo podria irse en contra de la temporalidad, caracteristica
esencial del usufructo.

3. También el usuffucto se extingue por cumplirse la condicidn impuesta en el fitulo
constitutivo para la cesacién de este derecho (fracc, 1ll). Asi pues, si la existencia del
usufructo se sujetd a una condicién resolutoria, ¢ sea, a un acontecimiento futuro de cuya

realizacion incierta dependa la resohicion de los efectos ya creados, al realizarse esté el derecho
se restelve.

Segin el articulo 1359 de! Cédigo Civit, *podra, sin embargo, dejarse a alguno ef uso o habitagion,
una pension alimenticia periddica o ef usufructo que equivalga a esa pension, por el tiempo que
permanezca solterc o viuda..."

Lo anterior evita confusiones sobre si debe considerarse al usufructo sujeto a #érmino o condicién.

En realidad se trata de un usufrucio sujeto a condicién considerado por nuestro Codigo como
térming.

4. Ofra causa de extincion del usufrucio es la consolidacién de la plena propiedad, es degir, la
reunién del usufruclo y de la nuda propiedad en una misma persona (iracc. 1V).

Segin vimos, el usufructo es un derecho que forzosamente recae sobre bienes ajenos; en esas
condiciones, si por cualquier causa el usufructuario, sea el primero o un causahabiente, adquiere Ia
nuda propiedad o viceversa, es decir, el nudo propietario adquiere el usufructo, ello frae como
consecuencia la extincion de éste,

5. La prescripein, conforme a lo prevenido respecio de lo derechos reales constituye la quinta
forma de extincion,

Para que el usufructo se extinga por esta causa, es necesario que transcurran 10 afios. Sin
embargo, dicha término no corre si existe algdn impedimento para usar y gozar el bien ocasionado
por case fortuite o fuerza mayor.

El plazo es de 10 afios con fundamento en el articulo 1159 de nuesiro Cadigo, pues es el fjado para
los casos ne especificados en el mismo para 1a prescripcion negativa.
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No todas las legislaciones pravén el mismo plazo. La francesa y la espafiola freinta afios, la italiana
veinte, en tante que fa argentina el mismo plazo que la nuestra.

Es de enfenderse en consideracion los casos en que la prescripeion no puede darse. Sefiala ef
articulo 1167 lo siguiente:

ARTICULO 1167.- La prescripcion no puede comenzar ni comer:

L Enfre ascendientes y descendientes, durante la patria potestad,
respecto de [os bienes a que los segundos tengan derecho conforme
alaley;

il Entre los consortes;

1. Entre los incapacitados y sus tutores o curadores, mientras dura la
futela;

v, Entre copropietarios o coposeedores, respecto del bien com(n;

V. Contra los ausentes del Distrito Federal que se encuentren en
servicio piiblico;

¥l Contra [os militares en servicio activo en tiempo de guerra, tanto
fuera como dentro del Distrito Federal.

6.- En sexto lugar, el usufructo se extingue por la renuncia expresa del usufructuario {frac. VI).

Este derecho es renunciable por ser de caracter privado y no afectar e! interés pablico; puede
renunciarse siempre ¥ cuando no se haga en perjuicio de tercero, Como ejemplo de esto Gltimo, &l
articulo 2803 sefiala que si el derecho de usufructo esta hipotecado y concluyere por voluntad de su
titular, la hipoteca subsistira hasta llegado €l tiempo en que el usufrucio hubiera concluida de o
haber mediado ef hecho voluntario que le puso fin,

Ademds, para que surta efectos fa renuncia, debe hacerse en términos claros y precisos si dejar
lugar a dudas sobre el derecho a renunciar,

7. Silacosa objeto del usufructo se pierde totalmente, este derecho se extingue {frac. VII),
Nitestro Codigo regula el caso de la ruina de un edificio, “Si el usufructo esta constituido sobre un

edificio, y éste se armuina en un incendio, por vetustez, o por algiin ofro accidente —dice el articulo
1042 del Codigo Civil- et usufructuario no tiene derechc a gozar del solar ni de los materiales; mas si
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estuviere constituido sobre una hacienda, quinta o rancho dei que sélo forme parie el edificio
armuinado, el usufructuario podra continuar usufructuando ef solar y fos materiales.”

En caso de que el edificio sea reconstruido, el Codigo nos remite a lo dispuesto respecio a las
reparaciones.

A este respecto su articulo 1044 establece o siguiente:

ARTICULO 1044.-5i el edificic es reconstruido por el duefio o par el
usufructeario, se estard a lo dispuesto en los articulos 1019, 1020,
1021 y 1022,

Al respecto, segin ROJINA VILLEGAS, e! usufructo renace en caso de reconstruccién, pues en su
concepto, al destruirse el edificio, el derecho se extingue.

“En los casos de destruccion - sefiala el autor -~ si vuelve a reconstriirse la cosa, se concede.la
posibilidad de que renazca el usufructo, cosa que no se admite en ef Derecho francés. El
usufructuario, segln que &l haya reparado, reconstruido, o haya hecho el propietario, continuara
gozando del edificio y solo tendra derecho a indemnizacion si él reconstruys. Si reconstruyd el
propietario, sera a carge de éste el valor de la reconstruceién. Esta forma de renacer el derecho de
usufructe por reconstruccion de la cosa, se admite en el articulo 1044,

B. Asimismo en caso de cesacion del derecho del que constifuyé el usufructo, ctando

teniendo un dominio revocable, Hega el caso de la revocacion, se exfingue esie derecho
(frac. VIII).

Ejemplo de lo anterior es el gue si se comprd una cosa bajo condicion resolutoria y el comprador la
da en usufructo, supaniendo que se cumplio dicha condicion, debe devolver [2 cosa al vendedor y
por lo tanto el usufructo se sxtinguira,

En realidad, lo mismo sucedera si la compra por fa que adquirid resutta afectada de nulidad dados
los efectos restituforios de ésta.

% ROJINA VILLEGAS, Rafael, op. i, p. 460.
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9, La (lfima causa de extincion, prevista por nuestro Cadigo, es ef no otorgamiento de fianza por
parte del usufructuario a titulo gratuito si el duefio no le ha eximido de esa obligacion
{frac. [X).

10. El mal uso {grave) de la cosa por parte del usufructuario, no es causa de extincion del
derecho en todos los Cddigos. De hechs son pocos los que la prevén, entre ellos ef codigo
Napoledn y el canadiense.

El nuestro no lo hace, pero no obstante esto, no deja desprotegido al nudo propistario pues
establece que si el abuso es grave éste puede pedir se le ponga en administracion de los bienes
(art. 1047).

Estas son ias causas generales por las que el usufructo se extingue. En caso del usufructo legal,
sefiala el articulo 438 lo sigulente:
ARTICULD 438.- El derecho de usufructo concedido a las personas

que ejercen la patria potestad, se extingue:

1. Por |2 emancipacion derivada del mafrimonio o la mayor
edad de los hijos;

k. Por [a pérdida de [a patria potestad;

. Por renuncia.

Consecuencias de su extincidn.

Al extinguirse ef usufructo surgen derechos y obligacionss para las partes y da lugar a ofras
consecuencias como las sigufentes:

1. Quedan sin efecio todos los contratos celebrados por el usufructuario a menos que el propietario
quiera obligarse por ellos {art, 1048).

2. Debe cancelarse la fianza si el propietario ha recibido el bien que fue objete del usufructe con
sus accesofios y no empeorado por culpa o negligencia.

Casos en gue no se extingue.

1. Expropiacion,
Si e! objeto def usufructo es expropiado por causa de utitidad pablica, €l Cédigo prevé un cambio de
ohjeto en el usufructo, perc no la extincidn de éste. En realidad podria pensarse en la extincion del
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derecho por lo que a ese bien respecta. Al efecto, es de aplicarse lo previsio por el articulo 1043, del
texto siguiente:

ARTICULO 1043.-Si Ia cosa usufructuada fuere expropiada por causa
de wtllidad piblica, el propietario esta obligado, bien a susfituirla con
otra de igual valor y andlogas condlciones, o bien a abonar al
usufructuario el interés legal de) imporfe de la indemnizacion por
todo el tiempo que debia durar el usufructo. Si el propietario optare
por Yo dltimo, debera afianzar el pago de los réditos.

2. Pérdida parcial.

Si la destruccidn recae sdlo sobre una parte del bien usufructuado, el derecho continta sobre jo que
de éste haya quedado {art. 1038, frac. VII).

3. Mal uso del bien usufructuado,

Ef usufructo en nuestro derecho no se extingue por ef mal uso que haga el usufructuario de Ja cosa
usufructuada of aln en caso de gravedad, pues si sucede esto itimo, &l propietario puede pedir se
le ponga en posesién de los bienes, de acuerdo a lo establecide por el articulo 1047.

125



CONSECUENCIAS FISCALES

Ya que el tema es muy amplio, haremos una breve referencia a este tema, considerando 1os
principales puntos respeclo a la trascendencia que en el ambito fiscal tiene la aplicacién del
usufructo, conforme a lo planteado por el autor DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS.

L. PLANTEAMIENTO

1. Calificativo adecuado a fa enajenacion del usufructo

La formula “cesion del usufiucto® es frecuente en la vida cotidiana, aiin en la especializada, lo que
gramaticelmente significa que el usufructo esta siendo objefc de cesitn; ello equivale a que e
usufructo se cede.

Lo anterior es una practica bien arraigada en [a vida juridico-nagocial, provocada en acasiones por
ura aclitud de los interesadoes que buscan un mejor resultado economico en las operaciones
traslativas en que van a intervenir, pues hay quien habla de una cesion, un “traspaso” o inclusive
hasta un ‘cambio de nombre”, pues piensa emoneamente que estos “movimientos pairimoniales” son
mas baratos que una compraventa,

Hay, por ofra parte, opiniones docirinales que hacen comprender en la cesion la ransmision de

todos los derechos, sean reales o de crédito. Cita el autor a BEJARANO SANCHEZ que asi lo
considera,

“En principio —asegura BEJARANO SANCHEZ- se frata de los derechos personales o de crédito, a
los que se refiere el legislador, en el cancepto de cesion contenido en el articule 2029. Tal acurre
cuando €l acreedor cede o enajena log derechos que fiene frente a su deudor sin embargo,
cualquiera especie de derechos puede ser cedida, alin los derechos reales...”

No obstante Io antetior y con independencia at aspecio econdmico de la operacién, de acuerdo ala
opinian de DOMINGUEZ GARCIA, lo que es objeto de cesion, son fos derechos personales o de
crédito, en tanfo que por el contrario, los derechos reales enajenables, como la propiedad y
concretamenie el usufructo, sen ohjeto de compraventa, permuta y donacion, de tal manera que no
5% ceden sino que se compran, se venden, se permutan y se donan.

En el terreno fegislativo cabe recordar que conforme a lo establecido por el articulo 1002 de! Codigo
Civil, “el usufructuario... puede enajenar {no ceden), amendar y gravar su dereche de usufructo...”
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2. Diversidad de posibilidades

Una vez apuntado lo anterior pensemos, dice al autor, en los no pocos supuestos juridicos que
pueden tener al usufructo como objeto, pues como se ha viste, el usufructo queda constituido tanto
por enajenacién como por retencion; puede ser a titulo universal y a fitulo particular; puede también
constitiirse a titulo oneroso o a titulo gratuito; puede racaer sobre bienes muebles o inmuebles; es
esencialmente temporal por naturaleza, de tal manera gue no es etero y puede durar o bien toda la
vida del usufructuario, o menos, si anfes se da alguna olra causa de extincién; ademds, el
usufructuario tiene la posibilidad de transmitirlo.

Toda la variedad apuntada origina una visidn especifica segdn los diversos ordenamientos fiscales
que pueden gravar al usufructo.

il. IMPUESTOS QUE LOS GRAVAN

l.os impuestos que gravan las operaciones en las que el usufructo puede ser objeto son:
1. Impuesto sobre Jarenta.
2. Impueste al valor agregado.

3. Impuesto sobre adquisicion de inmuebles.

El primero de elios esta regulado en 1a Ley del Impuesto sobre la Renta; es de caracter federal; esta
vigente desde el primero de enero de mil novecientos ochenta y unc y grava, como lo indica en su
articulo primero, {os ingresos que las personas fisicas y morales obtienen bien sea que en su caso
residan en e! pais indepsndientemente de la ubicacion de la fuente de riqueza, residan en el
exiranjero con esfablecimiento permanente en México o de ingresos procedentes de fuentes de
riqueza situadas en teritorio nacional.

El impuesto al valor agregado esta previsto y regufada por la ley que lieva su nombre, es decir, fa
Ley del Impuesto al Valor Agregads, con fuerza obligatoria en foda 1a Repliblica desde el primere de
enero de mil novecientos ochenta y que grava, segiin su primsr articulo, ia enajenacion de bienes, la
prestacion de servicios independientes, ef otorgamiento del uso o goce temporal de los primeros v la
imporiacién de unos y ofros.

Por Gitimo el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, si bien igualmente es de caracter federal,
pues es objefo de la Ley de! Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles ubicados en el territorio
nacional, que subsfituyd al impuesto del timbre, también federal, su aplicacion quedé suspendida en
¢l Distrito Federal, pues éste quedd coordinado en los témminos que el articulo noveno de dicha fey
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se sefialan corresponde a fa Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal regular al
mancicnado gravamen.

1. Impuestos Federales

A) Impuesto sobre la renta

Para los efectos del impuesto sobre la renta, consideramos que es procedente fener en cusnia lo
refativo a la ley aplicable tanto en lo que se refiere a los ingresos por enajenacién de bienes como
por su adquisicidn, lo que es |a respectiva materia de los capitulos cuarto y quinto del titwo cuarte de
esa ley destinado a las personas fisicas.

Per lo que al impuesto sobre la renta causado por enajenacion de bienes se refiere, dicho gravamen
se da en la constitucion de usufructo por enajenacion de bienes, tanto muebles como inmuebles,
pero en tode caso a titulo oneroso, bien sea por venta o permuta, aportacién a una sociedad y otros
actos traslativos de propiedad cuyo objefo sea el usufructo, por quedar constituido éste a cambio de
una contraprestacion a cargo del usufructuario.

En esas cordicionss, el precio o la contraprestacion que ef enajenante recibe por haber constituido
el usufructo por enajenacion, s el ingreso gravado, el que restadas que fueren Jas deducciones de
ley, arrajara el monto de la base del impuesto, para cubrirse éste en los téminos sefialados enfaley
aplicable, con el fratamiento procedimental distinto que la ley sefiala para los pagos provisionales,
cdlculos, plazos de entero y demas caracteristicas indicadas para cuando se trata de bien mueble o
por el contrario de bien inmueble.

En cuanto a las personas morales se refiere, al usuffucto tanfo en su enajenacion come en su

adquisicion le serian aplicables jas disposiciones contenidas en el titulo sequndo de ia Ley del
Impuesto sobre 1a renta,

B) impuesto af Valor Agregado

Para efectos del impuesto al valor agregado, son de fenerse en cuenta los articulos: 1°, 19, 20 y 23
de 1a fey que lo regula cuyo respectivo texto, en lo conducente, es €l siguiente:

ARTICULO 1°- Estan obligadas al pago del impuesto al valor
agregado establecido en esta Ley, l2s personas fisicas y las
morales que, en temritoric nacional, realicen los acios o
actividades siguientes: ..M. Otorguen el uso o goce temporal
de bienes... El impuesto se calculara aplicando a los valores
que sefiala esta Ley, la tasa del 10%
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ARTICULO 19.- Para los sfectos de esta Ley se entiende por
uso o goce temporal de bienes de arrendamiento, ef usufructo
¥ cualtuier otro acto, independienternente de la forma juridica
que al efecto se ufilice, por el que una persona permita a otra
usar o gozar temporalmente bienes tangibles, 2 cambio de una
contraprestacion.

ARTICULO 20.- No se pagar el impuesto por el uso o goce
temporal de los siguientes bienes: :

II. nmuebles destinados o utilizados exclusivamente para casa
habitacién. 8i un inmueble tuviere varios destinos o usos, no
se pagara el impuesto por la parte destinada o utilizada para
casa habitacion. Lo dispuesto en esta fraccitn no es aplicable
a los inmuebles o parte de ellos que se proporcionen
amueblados o se destinen o utilicen como hoteles o casas de
hospedaje.

lll. Fincas dedicadas o utilizadas sélo a fines agricolas o
ganaderos,

ARTICULO 23.- Para calcular el impuesto en el caso de uso o
goce temporal de bienes, se considerard el valor de la
confraprestacion pactada a favor de quien los otorga, asi
como las cantidades que ademas se carguen o cobren a quien
se oforgue el uso o goce por ofros impuestes, derechos,
gastos de mantenimiente, construcciones, reembolsos,
intereses normales o moratorios, penas convencionales o
cualquier otra concepto.

Cabe cbservar que la exencién contenida en la fraccién Il de! articulo 20 citado, se refiere a
inmuebles destinados o utilizados a casa habitacion, por lo que un esuffucto sobre sélo el terreno si
causaria el impuesto en cuestion, fo que no sucederia en caso de enajenacion delinmueble, pues en
este blimo supuesto estan exentos el suelo y construcciones destinadas a habitacién {articulo 9°).
También es de considerarse que la ley grava fanto el usufructo temporal como el vitalicic,
independientemente que recaiga sobre muebles o sobre inmuebles, siempre que exista
contraprestacion. Por tanto, no se causa el impuesto al valor agregado por ef usufructo gratuite.

C. El impuesto Jocal sobre adquisicion de inmuebles.

Por dltimo, en relacién con el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, debemos fener en
consideracion que conforme a la fraccion Vil del articulo 157 del Codigo Financiero del Distrito
Federal, la constitucion del usufructo vitalicio, su fransmisién ¥ la extincion del usufructo temporal
son adquisicienes gravadas por dicho impussto.
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Los termines en los que el impussto sobre adquisicion de inmuebles esta regulado por Ia Ley fiscal
apuntada respecto del usufructo, se hacen acreedores a una serie de comentarios en particular, toda
vez que el mero lexic de los preceptos aplicables puede originar interpretaciones en diversos
sentidos.

Para elio, tengamos en cuenta lo contenido en los articulos 156, 157, fraccion VIl y 160, fraccion |
del citado ordenamiento fiscal, con el respectivo texto siguiente.

ARTICULO 25.- Estén obligados al pago del impuesto sobre
adquisicién de inmuebles, establecido en este capitulo, las
perscnas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que
consistan en el suelo y las construcciones adheridas a él
ubicados en el Distrito Federal, asi como los derechos
relacionados con los mismos a que este capitulo se refiere, El
impuesto se calcular aplicando 1a tarifa siguiente:

Tratindose de vivienda, el impuesto se calculara reduciendo
del valor del inmueble, ka cantidad de M$ 25, 091.50, salvo en
los siguientes casos...

ARTICULO 157. Para los efectos de este capitulo se entiende
por adquisicion [z que derive de:

VIl. Constitucion de usufructo, transmisién de éste o de la
nuda propiedad, asi como {a extincion del usuftucto temporal.

ARTICULO 160 El pago del impuesto debera hacerse
mediante declaracion, a través de la forma autorizada, que se
presentara dentro de fos quince dias siguientes a aguel en que
se realice cualquiera de los supuestos que a continuacion se
sefialan,

l. Cuando se constituya o adquiera el usufructo o 1a nuda
propiedad. En e} caso del usufructo temporal, cuando se
extlnga,

Como puede observarse, €l Codigo Financiero no hace mencion expresa alguna al usufructo
vitalicio, i se refiere a fos fipos de constitucién que deben considerarse, como son fa constitucion
por refencién y fa constitucién por enajenacién, lo que hace plantear una serie de cuestionamientos
en relacion con fa posician de dicha Ley fiscal al respecto.

En opinidn de DOMINGUEZ GARCIA, no cbstante fa falla de alusion al usufructo vitalicio, es de
cancluirse que por ser de la naturaleza del mismo, que dure toda a vida del usufructuario, éste,
precisamente ef usufructo vitalicio, es el que esta gravado en su constitucion y en su transmisién, no
obstante que la fey no se reflera expresamente a ello, pero asi debe entenderse puesto que, por gl
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confrario, [a Ley Fiscal apuntada si alude de manera expresa al usufructo temporal y lo que de &l se
grava es su extincian (fraccion YI! del articule 157),

Lo anterior se comobora con el hecho de que conforme al articulo 160 del Cédigo Finarciero,
fratdndose de usufructo vitalicio, o, como ese ordenamiento lo flama, simplemente usufructo, el
impuesto causado debe cubrirse cuando éste se constituye y se transmite, en tanto que si se trata
de usufructo temporal, es cuando éste se extingue y no cuando se constituyd o adauiera ef ya
constituido.

Ademas, por ello, la extincion del usufructo vitalicio no causa el impuesto sobre adquisicion de
inmuehles,

Concluye el autor que se debe tfener en cuenta que cuando un pleno propistario transmite por
cualquier titulo, sea venta, donacion, efcétera, la nuda propiedad del bien de que se trate y en gl
Caso que nos ocupa, especialments inmuebles, y se reserva el usufructo vitalicio, elle implica, aun
cuando no se sefiale expresamente en el instrumento relativo, la constitugion por refencion de
usufructo comespondiente, lo que debe causar también &l impuesto sobre adquisicion de inmuebles
en la medida que lo causa la constifucién de ese derecho real, pues ! acto celebrado en esas
condiciones implica su consfitucion. La interpretacién contraria darfa lugar a la falta de pago del
impuesto correspondiente, pues en fales condiciones no se generaria ni en el acto por el que se
transmite la nuda propiedad ni el supussto por ef que el usufructe se extingue.

El valor gravable del impueste es el 50% del valor més aito entre ef convencional, el catastral y &l
que resulte del avaldo pracficado por persona autorizada (articufo 158).%

% DOMINGUEZ GARCIA, Alejandro, op. cit. pp. 127-135.
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CAPITULO IV.

ANALISIS DEL ARTICULO 7.672 DEL
NUEVO CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE

MEXICO Y SUS CONSECUENCIAS
JURIDICAS. APLICACION DEL
USUFRUCTO.
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ANALISIS Y CRITICA A LA EXPOSICION DE MOTIVOS DEL CODIGO CiViIL VIGENTE PARA EL
ESTADO DE MEXICO.

El dia 29 de abril de 2002, el C. Arturo Montig! Rojas, en su caracter de Gobemador Consfitucional
del Estado de Méxice y en ejercicio de las facullades que Te confieren los articulos 51 fraceian |y 77
fraccion V de la Constitucién Poliica del Estado Libre y Soberano de México, sometio a
consideracion de la H. LIV Legislatura del Estado, i iniciativa de Codige Civil del Estado de México,
acompaiiada de su respectiva exposicion de Motivos,

Bl documento que contiene la Exposicion de Mofivos, se desarrolia basicamente en tres etapas,
siendo la primera dedicada a establecer las razones politico administrativas que originaron la
necesidad de la existencia de un nuevo Codigo Civil, entre las que se encueniran las concemiente a
sefialar que para lograr un adecuado desamollo del Estado se requiere la constante actualizacion de
las diversas disposicicnes legales que conforman nuestro actual Orden Juridico, por Io que es
necesaria fa implementacién de acciones que no se limiten a reformar, adicionar y derogar los
diversos articulos contenidos en el Cadigo Civil de 1956, debido a que diche ordenamiento legal ha
estado vigente durante las lltimas cuatro décadas, lo que le ha impedido adecuarse a fas nuevas
situaciones juridicas que se presentan, las cuales se prefende sean reguladas a través del nuevo
Cédigo, mismo que consituye un instrumento eficiente y eficaz con ef que quedarian satisfechos
no sdlo {os requerimientos actuales sing también los futuros que se presentaran en esta rama def
derecho, a efecto de estar en posibilidad de reguiar de una forma mas apegada a nuestra realidad,
los derechos y obligaciones de! orden privado concemientes 4 las personas, 2 sus bienes v a sus
relaciones,

Asimismo, en esta primera etapa , se hace una especial mencion en relacién a que la iniciativa del
Cadigo Civit del Estado de México, fue resultada de un arduc trabajo en materia fegislativa, en la que
participaron diversos especialistas en derecho civil, entre las que se encuentran asociaciones de
abogados, miembros del Poder Judicial del Estado, eminentes tratadistas de derecho civil, asi coma
ofras Instituciones Pablicas, participaciones que junto con ef gran trabajo de recopilacion y consuita
de informacian hicieron posible formular la iniciativa del Codigo Civil, en el cual, al modificarse
titulos, capitulos, articulos (ahora con dos digitos), cambins, secuencias y relacion, se logra obtener
una mayar coherencia y claridad en diche ordenamiento tegal.

En una segunda etapa, el texto que contiene Ja exposicidn de mofivos, sefiala que el Cadigo Civi
Que se somste a la consideracion del H, Cuerpo Legistativo de! Estade, se compone de Ocho Libros,
&l primero referente a la Parte General, el segundo a fas Personas, e tercero al Registro civl, el
cuarto ai Derecho Familiar, el quinto a los Bienes, el sexto a las Sucesiones, el séplimo a las
Obligaciones y por titimo el libro octave referido al Registro Plblica de la Propiedad.
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Posteriormente, en la exposicién de mofivos se procede a sefiatar qué articuios conforman cada uno
de {os capitulos, ast como las materias que contemplan los capitulos y titulos que contienen cada
tno de los oche libros que en su conjunto integran el nuevo Cadigo Civil,

En una tercera y iitima etapa de la exposicién de motivos, se redliza una resefia de los aspectos
mas destacados que a consideracion de su creadores, conliensn cada uno de los Libros de la
iniciativa del Cadigo Civil.

En lo que se refigre af Libro Primero, denominado Parte General se menciona que en el mismo se
establece &l ambito temiterial de aplicacion del Codigo, la observancia y obligatoriedad de la Ley a
pariir de su vigencia, la que no estara a la voluntad de las partes ni a desuso, costumbre o practica
en contrario y seré aplicable a todo habitante domiciliado en el Estado, asi como a fodo transeinte,
sea nacional o extranjero. Relferandoss de igual forma los principios de ejecucidn de los actos y
contrafos en el temitario del Estado, en base a lo establecido en el Cadigo, incluyéndose los asuntos
relacionados con los bienes muebles e inmuebles ubicados en &l mismo feritorio, se sefiala la
obligatoriedad de fos Tribunales a resolver las controversias que se sometan a su conocimiento, asi
como ofras reglas referentes al cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Cadigo.

En cuanto &l Libro Segundo, referente a las Personas, se destacan aspectos tales como el hecho de
que se logrd definir de forma clara el concepto de persona fisica, estableciéndose restricciones 2 la
personalidad por ser de interés publico, donde los derechos emanados de la misma tienen el
caracler de inalienables, imprescriptibles e imenunciables, Por otra parte a las personas morales en
el Codigo se les denomina como personas juridicas colectivas y se establece el conceplo de
domicilic legal, sefialandose los elementos que debe contener para ser considerade como tal,

Respecto al Libro Tercero, correspondiente al Registro Civil, se sefiala que con base en una correcta
técnica legislativa se elimina I normafividad no sustantiva del Cadigo Civil, a efecto de gue la
misma sea contemplada en ordenamisntos secundarios, tales como reglamentos, pero
estableciendo asimismo que dicha institucién es de caracter piblico e interés social, a través de la
cual el Estedo, autoriza, cerfifica y da publicidad y solemnidad a fos actos de estado civil de las
perscnas.

En relacion al Libro Cuarlo, referente a! derecho femiliar, se mencionan como relevantes, aspectos
como el de definir al maefrimonio como una institucion de cardcter plblico e interés social,
suprimiéndose como fin del matrimonio el de la procreacion al no fener siempre dicho proposito; se
establecen las solsmnidades de la cefebracién de! mafrimonic, se precisan de una manera més
adecuada la terminologia juridica de los impedimentos para confragr mafrimonio, se sefialan los
principales derechos y cbligaciones emanados del matrimonio, se regulan los rubros de guarda y
custodia de menores, se define el conceplo de adopeidn infernacional; fas disposiciones que
regulan la materia de los alimentos se enriguecen con criterios jurisprudenciales, se prevén con gran
precision los cases que dan origen a la nulidad del matrimonio, se resstruciuran las causales de
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divorcio y se suprime {a disposicién del plazo de espera para confraer nuevo matrimonio en ¢aso de
divercio voluntario,

En el Libro Quinto, relativo a los Bienes, se subraya el uso del témino bienes, en lugar de el de
©0sas, en uso de una adecuada técnica juridica; se establece que la enajenacion de bienes propios
del poder piblico serd conforme a las leyes especiales, y a falta de ellas, conforme a las
disposiciones para la propiedad privada; se suprimen todas ias disposiciones de caracter
administrativo para que las mismas sean contempladas en los ordenamientos legales referentes a
dichas materias; se redliza el sefialamiento que de forma adicional al cumplimiento de las
dispesiciones contenidas en el Cadigo Civil, se debera acatar la nommatividad administrativa que se
vincule con bienes inmuebles, en lo referente a planes de desarrollo urbano, usos def suelo y
autorizaciones.

En el Libro Sexto, referente a las Sucesiones, se les da a los conceptos sucesian y hierencia un frato
distinto al sefialarse que se trata de instituciones diferentes; se regula de manera especial la
distribucion de los bienes a los pobres, huérfanos, asi como a ofras personas semejantes; se
elimina la disposicion relafiva al testamento hecho por un demente en un intervale de lucidez al no
haberse en |a practica presentado un sélo casa en el que se actualice dicho supuesto; se suprimen
todos los fipos de testamento que no sean tos oforgados ante Notario Piblico, con excepeién del
testamento especial militar, el maritimo y el hecho en pats extranjero. siempre y cuando se ajuste al
Cédigo Civil de Aplicacion Federal y dispesiciones relativas: se sefiala que personas pueden ser
albaceas universales o especiales y se sustituye el termino de tutor por el de representante legal,

For su parts, en el Libro Séptimo, referente a las Obligaciones, destaca el hecho de que se define
el termino obligacion, estableciéndose ademas sus diversas clases: se regulan y definen las hechos
¥ actos juridicos en su calidad de fuentes de las obligaciones; se sistematiza ia existencia y nulidad
de los actos juridicos; se incluyen como vicios del consentimiento la lesion y la mala fe; se

. feestructura lo refativo al dafio moral para hacer operativa su exigencia; se infroduce la figurade 1a

imprevisién para evitar lo menos posible el impacto que producen las crisis econdmicas; se suprimen
del Codigo la figuras juridicas consistentes en indemnizacion por riesgos de frabajo y lo relafivo alos
documentos al portador y nominativos, por ser regulado en la leyes laborales y mercantiles
respectivas; se establecen las bases para determinar el importe de la indemnizacion que
comespanda por responsabilidad objetiva, destacandose lo referente a la obligacién de pago de los
gastos médicos, hospitafarios, de medicamentos, de rehabilitacion y de profesis; en materia
contractual, se establece el conceplo de promesa, se establece la formatidad de que los contratos
deberan celcbrarse por escrito, salvo (as excepciones establscidas en el propio Codigo; en los
contratos de arendamiento se fijan plazos méaximos y minimos cuando no se establezea en los
mismos su vigencia y para seguridad y pubficidad, se dispone que los que se celebren en
fepresentacion de incapaces y menares, deberan oforgarse en escritura plblica e inscribirse en o
Registro Pablico de la Propiedad ¥, en cuanfo a su forma, se sefiala e! contenido minima de los
mismos; se establece una duracién maxima al contrato de mandato; se suprime ¢l secuestro judicial
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dei capitulo de los contratos; se reestructura fa normatividad refativa a los contratos de juego y
apuesta, renta vitalicia y compra de esperanza; se establecen las bases normativas para regular el
contrato de arbitraje; en relacidn a las socledades y asociaciones civiies, se establece que éstas
deben constituirse en escrifura plblica; se desarrolla la normatividad para regular los actos de la
* asamblea, ala cual se le sefiala como drgano supremo de las persenas juridicas colectivas.

Por Gtimo en el Libro Cctavo, relafivo al Registro Piblico de la Propiedad, se define a esta
institucion come la que oforga publicidad a los actos y contratos para que surtan efecios contra
terceros y se establece que sus inscripciones tienen el caracler de declarativas no de constitutivas,
de tal manera que los derechos siempre se derivaran del acto juridico y no de su inscripcion.

Una vez expuesto de manera sintetizada, el contenido de |z exposician de motivos de |a iniciativa del
Cddigo Civil, se procedera al analisis y critica del referido documento, siendo indispensable para
tales fines conocer el concepto que nuestra doctrina Ie ha otorgado al térming de exposicion de
motivos, después de lo cual estaremos en posibilidad de determinar si el documento en estudio
cumple en sentido estricto con dichas definiciones.

El Gran Diccienario Juridico Especializado sefiala que ef término de exposicidn de motivos pude
tener vartas acepciones, entre las que se encusntran las siguientes:

“Predmbuio més o menos extenso que precede a fa leyes, encaminado a explicar el alcance
¥ significacion de la nueva notma o de fas razones y fundamentos que la justifican y que
fanto pueden ser de orden estrictamente juridico como de sentido polftico.”

“Parte preliminar de una ley, regiamento o decrelo, donde se razonan en forma doctrinal y
técnica (v a veces con proposito apasionado y meramente politica), fos fundamentos del
fexio legal que se promulga y fa necesidad de fa innovacion o de fa reforma.”

“Texto colocado af frenfe de una Ley en el que se explica su confenido y se exponen los
fundamentos y razones de la misma.”

‘Es Ia parle no normativa que procede a un proyecio o proposicion de ley en fa que se
explican las razonas que hian movido a su autor a legislar sobre una deferminada materia o a
cambiar la normatividad ya existente sobre fa misma.”

De tas definiciones transcritas antericrmente, se puede establecer que fa exposicion de motivos en
estudio, se apega en alguna medida a dichas conceptos, debido a que durante ¢l desamallo de su
texlo, sefiala en ciertos casos cudles fueron las razones que mofivaran la iniciativa de un nueve
Codigo Givil, pero asimismo £s importante sefialar que una exposicion de motivos sobre la iniciativa
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de un Cédigo Civil, con e cual se abrogaria un ordenamiento que habia estado vigente por mas de
cuatro décadas, ameritaba fa elaboracion de un documento de mayor extension ¥ coberura, en el
que se sefialaran todos los motivos que justificaban fa iniciativa de un nuevo Cédigo Civil, a efecto
de que se comprendieran a detalle las razones que impulsaron dichos cambios.

Lo antes sefialado obedace af hecho de que del andlisis de la exposicion de motivos de la iniciativa
del nuevo Codigo Civil, no se desprende cuales fueron los argumentos, circunstancias o
razonamientos que motivaron la creacidn de la fraccion Il def Articulo 7.672., modificacion que
implica una reduccion de! periodo maximo de vigencia de log contratos de arrendamiento para
bienes inmuebles destinados al comercio, de quince afics como lo establecia sl anterior Cadigo, a
cinco afios, como lo estipufa el nueve ordenamiento iegal, debido a que en la exposicién de motives
no se menciona nada al respecto, imitandose dicho documento a sefialar que en los contratos de
arrendamiento se fijan plazos maximos y minimos cuando se omita su duracidn, sin abundar
mayormente sobre el tema, fo cual resulta inadecuado e insuficiente si se toma en consideracion la
implicacién que para ef desarrollo econdmico de la Entidad, tendra la aplicacién def precepto legal
antes invocado, el cual de manera directa desalentara la inversién privada, debide a que las
personas fisicas o morales que requieran rentar un inmusble para el desamolio de sus negocios,
deberan contemplar denfro de sus planes de negocios la recuperacién de sus capitales en un
periodo méximo de cinco afios, lo cual no es factible cuando se trata de Regocios que exigen una
inversién considerable. Por ofra parte, dicha disposicion legal no séio afectara los grandes capitales,
sinc también a los pequefios y medianos inversionistas, mismos que perderan el inferés de acreditar
negocios sobre los cuales no tendran la seguridad de conservar su posesion par méas de cinco afios.

Por todo io antes referido, puede sefialarse que la exposicion de motivos en comento, resuifa
incompleta al no contener {as razonss y fundamentos que motivaron dichos cambios legales, asi
como €l alcance y significacion de los mismos, lo que ocasiona que los cludadanos tengamos un
total desconocimiento de los argumentos que sustentaron la necesidad de las innovaciones juridicas

contenidas en el nueve Cédigo y que por Iogica juridica deberian estar contenidas en el documento
en estudio.

En conclusion, se puede afirmar que la exposicion de motivos al nuevo Cédigo Civil def Estado de
Mexico, constituye un documento que no se apega a lo que doctrinaimente se ha entendido como
una verdadera exposicion de motivos, al no tener fos elementos que todo documento de dicha
naturaleza debe contener.
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DIFERENCIAS ENTRE EL ARTiCUL'O 7.672 DEL NUEVO CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE
MEXICO Y EL ARTICULO 2252DEL CODIGQ ANTERIOR.

El presente tema de estudio, se abordara realizando un andlisis comparative entre lo que establece
el articulo 7.672 del actual Cadigo Civil y lo que establecia el arficulo 2252 del anterior Cédigo, asi
como la refacion de dichos preceptos con otras disposiciones legales conienidas en cada uno de los
referidos ordenamientos legales, En este senfido ios articulos en estudio sefiafan:

Cddigoe Civil vigente
Articulo 7.672, El plazo méaximo de vigencia de un contrato de arrendamiento
sera:

I- Dos afios respecto de bienes muebles;

H- Tres afos en tratindose de inmuebles urbanos destinados a casa
hahitacién;

Ii.- Cinco afios respecto de inmuebles destinados a comercio, oficina,
consultorio o similares;

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

V.- Veinte afios en tratandose de inmuébles destinados a la industria.

Cédigo Civil abrogado,

Articulo 2252, Hay amendamiento cuando las parfes centratantes se obligan
reciprocamente una, a conceder el uso o goce femporal de una cosa, ¥ la ofra, a
pagar por ese us0 o goce un precio cierto,

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para [as fincas destinadas a

habitacién, de quince para fincas destinadas al comercio y de veinte para las
fincas destinadas al ejercicio de una industria.

Def andlisis de lo establecido en cada uno de los preceplos antes citados, se pueden sefialar como
las principales deferencias enfre ambos, las siguientes:
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1.- Como puede observarse del andlisis de ambos precepfos legales, el articulo 2252 estaba
conformado basicamente por dos parrafos de los cuales solo el Gltimo se referia a los plazos de
vigencia de los contratos de armendamienio y en ef cual no se manejaban plazos méaximos de los
contratos, sine s6lo se sefialaba el nimere de afios que los contratos de arrendamiento no podian
exceder; por el contrario la totalidad de! texio del arficulo 7,762 se refiere a establecer los plazos
maximos para cada unc de los distintos tipos de contratos de arrendamiento que contempla; las
diferencias enfre amhos preceptos legales podrian parecer Unicamente de redaccidn o de
semanfica, pero como se demestrara a lo largo de! desarrollo de 1a presente tesis, el establecimiento
de plazos méAximos en la vigencia de los contratos de amendamiento, tiene como finalidad que los
referidos instrumentos no excedan por ningdin mofive dichos plazos.

2.- £l articulo 7.762 en su fraccion primera establece el término de dos afics, como vigencia maxima
para los conirates de arrendamiento sobre bienes muebles, a diferencia de lo establecido por el
anterior arficulo 2262, mismo que no sefialaba ninguna vigencia para dichos contratos.

En refacidn a lo antes sefialadc y aln cuando no es el tema central del presente estudio, seria
importante hacer mencion que 2l establecerse en el articulo 7.762 una vigencia maxima de dos afios
para los confralos de arrendamiente de bienes muebles, parecicre que se presenta una
coniradiccidn con lo sefialado por el articulo 7,705, el cual establece que si en un contrato de
arrendamiento de bienes muebles no se hubiere fijado plazo el arrendatario sera iibre para
devolverlo cuando quiera y el arrendador no podré pedirlo sino después de cinco dias de
celebrado el contrato; como puede observarse el precepto legal antes invocado, puede ser
interpretado en el sentido de que psrmite celebrar contratos sobre bienes muebles por un plazo
mayor al de la vigencia méxima sefiafada en et articulo 7.762, situacion que desde mi particular
punto de vista se hubiera resuglto si en el texto del articulo 7.705 se hubiera sefialado que los
contratos no podran exceder del plazo méximo establecido en ¢l articulo 7.762, ¥ por I tanto &l
arrendatario deberia devolver el bien a mas tardar al concluirse dicho plazo, evitindose con ello
confusiones en la interpretacion de ambes precaptos legales,

3. El articulo 7.762. en su fraccidn segunda establece el #mino de fres afios como vigencia
maxima para los contratos de arrendamiento sobre bienes inmuebles destinados a casa habitacitn,
por el confrario e} anterior articulo 2252, sefialaba una vigencia de hasta diez afios para dichos
conirafos,

4.- En relacion con los inmuebles destinados al comercio, el anterior articulo 2252 sefialaba de
manera generalizada que los contratos de arendamiento sobre fincas destinadas al comercio no
podian exceder de quince afios; por el contrario la fraccion tercera del articulo 7.762, considera que
¢l giro de comercio, es distinto af de ofras actividades tales come consulforios , oficinas o similares,
por las que se incluyo dichos giros de manera especifica en e} texto de la referida fraccion, pero
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estableciéndoles a todos fos contratos de arrendamiento sobre bienes inmusbles destinados a
dichas actividades (inciuido al del comercio) una vigencia maxima de cinco afios.

5.~ La fraccion cuarta de! articulo 7.762, establece una vigencia méxima de cinco afios si el bien
inmueble es riistico y el mismo es destinade a fines agricolas y ganaderos; por ofro lado en el texto
del anterior articulo 2252, no se hacia mencion alguna al plazo de vigencia que deberian de fener los
contratos de arrendamiento cuando estos se trataran de inmuebles risticos, asimismo tampoco se
sefialaba ninglin plazo en los articulos del 2307 al 2312, que conformaban el Capitule Quinto, que
se denominaba de! amendamients de fincas risticas.

6.- La fraccion quinta del articulo 7.762, que establoce la vigencia maxima de 20 afios para
amendamientos de inmuebles destinados a la industria, es la dnica parte del mencionado arliculo
que coincide con lo establecido en el anterior articulo 2252, al establecer el mismo plazo para dichos
contratos.

Podemos conchir enfonces que las diferencias existentes entre e! anterior arficulo 2252 ¥ el actual
articulo 7.762, son fas expuestas en los puntos antes sefalados, mismas que provocaron que desde
el memento en que entraron en vigor, se les de a los contratos de amendamiento un trato juridico
sustancialmente disfinto a la forma  que se les venia dando, tema de esiudio que se abordara de
manera mas amplia en el siguiente inciso.
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ANALISIS DE LAS CONSECUENCIAS JURIDICAS QUE GENERA EL ARTICULO 7.672 DEL
CODIGO CiVIL DEL ESTADO DE MEXICO.

Al entrar en vigor el nuevo Codigo Civil para ef Estado de México y, por lo tanto, la plena aplicacin
del articulo 7.672, todos los contratos de arrendamiento celebrados a partir de dicha memento
tienen que sujetarse a los plazes maximos de vigencia establecidos en el preceplo legal antes
citado, no existiendo problema alguno en cuanto a las vigencias establecidas que sea relevante
mencionar cuando se trata de contrates de arrendamiento sobre bienes muebles, ni por contratos de
bienes inmuebles destinades a casa habitacion, a la industria (gl nuevo Codigo mantuvo la vigencia
de 20 afies al igual que el anterior Cédigo), en inmuebles risticos destinados a la agricultura o a fa
ganaderia, pero si podria existir una gran prablematica cuando se frate de contraos de
arendamiente sobre bienes inmuebles destinados al comercio, debido a que durante el plazo de
cinco afios que como méximo se establecid para este tipo de contrates, los arrendatarios en muchos
cases no podrén recuperar la inversion realizada o bien, no les resultara atractivo el hecho de
acreditar un negocic sobre el cual no tienen la sequridad de conservar la posesién por un periodo
mayor a cinco afics, circunstancias que en cierta medida inhiben las inversiones y con elio el
desarollo econdmico de ia entidad.

Durante {a realizacion del presente frabajo de investigacion, nio he podido identificar cuales fueron
las razones o fundamentos que tuvo el drgano legisiativo para realizar la modificacion fendiente a
reducr el témino de vigencia de fos contratos de arrendamiento de bienes inmuebles destinades al
comercio, pero como se vera mas adelanie es evidente que dicho érgano legislativo realizé las
adecuaciones necesarias en el nuevo Codigo Civil a efecto de que ningin contralo  de
amendamiento tuviera una vigencia mayor a las méximas establecidas.

Efeclivamente, el nuevo Cédigo Civil no contempla Ia posibilidad de que el contrato de
arrendamiento sea prarrogado por cumplimienfo puntual de las pensiones rentisticas por parte del
amendatario, supuesto que si se consideraba en €l articulo 2339 del anterior Codigo civil el cual
sefialaba que “Vencido un contrato de arrendamiento, tendré derecho ef inquilino, siempre
que este al corriente en el pago de fas rentas, a que se le prorrogue por un affo ese contrato”,
con dicha omisién el nuevo Codigo evita que @ través de la figura de la promoga, los contratos de
arrendamiento puedan tener una duracion mayor a las vigencias maximas establecidas,

Asimismo, el nuevo Codigo se niega a regular {a situacién de hecho que se presenta cuande una vez
concluido el terminc de vigencia de un confrato de arrendamiento, el arrendatario continua en
posesion del bien sin que exista oposicion del amendador, figuras juridicas que el anterior Codigo
contemplaba como renovacion traténdose de predios nisticos { articulo 2340) o como contratos por
tiempo indefinido si correspondia a inmuebles urbanos {articulo 2341), por lo que at no contemplarse
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dichos supuesfos en el nuevo Codigo, no existe posibilidad alguna de que los contratos de
amendamiento excedan las vigencia establecidas como méaximas a este tipo de contratos.

Por ofra parte, el nuevo Cédigo ademés de no contemplar la posibilidad de que existan contratos
de arrendamiento por tismpo indefinido, también suprimid los periodas de gracia que otorgaba el
articulo 2332 del anterior Codigo el cual sefialaba que todos los arrendamientos, sean de
predios risticos o urbanos que no se hayan seiialado por tiempo expresamente determinado,
concluirdn a voluntad de cualquiera de [as partes contratantes, previo aviso dado a la otra
parte, en forma indubitable, pero estableciendo que si es el arrendador quien da por
terminado el contrato, debera dar el aviso al arrendatario con seis meses de anticipacion si la
finca es urbana, y con un afio, sila finca es rastica; periodos que se nofificaban al arrendatario a
través del procedimiento denominade jurisdiccidn voluntaria y a través de los cuales el amendatario
contaba con los periodos de gracia antes referidos para efectos de desalojar el bien inmueble, dicho
tramite lega! deberia ser agotado por el arrendador antes de iniciar la respectiva demanda de
terminacidn de contrato de amendamiento.

Como puede observarse, el nuevo Cédigo Civil al no contemplar los supuestos legales contenidos
en los preceplos legales antes citados, canceld toda posibiidad de gue los confraios de
arrendamiento tuvieran una duracion mayar a las vigencias maximas establecidas para los confratos
de arrendamiento,

Del mismo modo, el nuevo Cédigo no solo no retomd los supuestos jutidicos contenidos en el
anterior Codiga, con los cuales era posibie que Ios contratos de arrendamiento tuvieran una vigencia
mayor a la que se les habia establecide, sino que ademas realizé las adecuaciones juridicas
necesarias para cubrir todos los supuestos que se pudieran presentar para evitar que eso sucediera,
tal es €l caso de lo establecido en el articulo 7.63 el cual sefiala  “Cuando se omita estableger &l
plazo de duracién en ¢l cantrato, se consideraran los siguientes:

.- Un afio para casas habitacian
.- Dos afios para comercio.
I1.- Tres afios para [z industria.

V.- Un afio para finca ristica

Con lo establecido en el anterior articulo, se pretendid regular los contratos de arrendamiento en los
Cuales se omitiera sefislar la vigencia de los mismos, designandoles por disposicién de ley fa
vigencia maxima que estas contratos deberian tener. Asimismo es importante hacer ¢l comentario
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en el senfido de que en el fexto det articulo 7.63, no se menciona ninguna vigencia para los
contratos de arrendamiento sobre bienes muebles, por lo que nos encontrariamas ante una laguna
de la fey, cuando se presente el supuesto de que dichos contratos no establezcan su vigencia.

Asimismo el nuevo Cédigo, en su articulo 7.717, sefiafa “Al vencimiento del plaze, el contrato
termina en el dia prefiiado, si ha subsistido s observara fo previsto en las disposiciones generales
de este conirato”, ahora bien al remitimos a lo establecido en los articulos de! 7.670 al 7.685, los
cuales conforman fas disposiciones generales del contrato de arrendamiento, nos encontramas que
ningune de los preceptos citados refiere la forma en que seran fratados los contralos de
arrendamiento una vez que se encuentren vencidos, al no hacer aseveracion alguna af respecto, ni
remitimos & Ia consulta de ningén otro arficulo, lo que implica una inadecuada aplicacion de fa
técnica juridica en el proceso de creacion de las lsyes, al no establecer que sucederia cuando se
presente el supuesio de que el contrato subsista aiin cuando el mismo se encuentre vencido,
derivando lo anterior en Ta existencia de una laguna juridica en el nuevo Cadigo Givil,

Por cfra parte, el nuevo Cadigo no solo se imitd a realizar las adacuaciones antes mencionadas,
$ino que para efectos de que la vigencia de los contratos de arendamiento no guedara a la libre
voluntad de las partes, establecié en su articulo 7.685, que las disposiciones sobre aendamiento
contenidas en el Codigo son de orden piiblico y de interés social, teniendo por tanto estas el
caracler de imenunciables, sefialindose ademés que cualquier estipulacién en contrario contenida
en los contratos se tendra por no puesta.

Como puede observarse de lo sefialado anteriormente, €l nuevo Cddiga a diferencia def anterior, e
otorga a las disposiciones de arrendamiento el caracter de orden piblico e interés social, lo que
abliga a los contratantes a dar esfricto cumplimiento a dichas disposiciones, debido a que su
inobservancia rae como consecuencias, severas sanciones lafes como que se tenga por no puesta
la claustla o acuerdo establecido en el contrato @ bien, que se decrete la nulidad del contrato por
contravenir lo establecido en el ariculo 1.5, el cual sefiala que los actos ejecutados contra el tenor
de las lsyes prohibitivas o de inferés publico seran nulos, por io que se puede afimar que ef nuevo
Codigo Civil restringe la libre voluntad de las partes, para acordar los plazos de vigencia de los
contraios de arrendamiento, al imponer vigencias maximas para los mismos v al establecer en su
articuto 1.3 que la voluntad de los particulares no puede eximir de Iz observancia de la ley, ni
alterarla ni modificaria.

En este contexto, es evidente que Ia intencidn del fegislador fue la de que por ningln motive los
contratos de arrendamiento tuvieran una duracion mayor a la establecida como vigencia méxima en
el Cédigo, para Io cual realizé fodas las adecuaciones necesarias para lograr diche objefivo, o cual
resulta poco entendible si se toma en consideracién que los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles destinados al comercio, en ofras legislaciones establecen plazos mucho més amplios que
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Ia de cinco afios establecida el Cadigo Civil del Estado de Méxica, tal es el caso del Cédigo Civil del
Estado de Nuevo Ledn, que sefiala un termino maximo para ese tipo de contralos de treinta afios;
del mismo modo, el Cadigo Civil del estado de Guadalgjara, sefiala un termine méximo de veinte
ahios y el Cadigo Civif del Distrito Federal un termino de quince afios; por lo que no es extrafio fue
en dichas entidades federativas existan diversas y grandes inversiones fo que ha permifido que
dichos estados sean de los que aporten mayores ingresos al producto inteme bruto del pals, al
aplicar la politica econémica de fomentar y proteger las inversiones, por lo que el nuevo Cadige
Civil dei Estado de México, necesariamente repercutira en la falta de inversian, afectando con elio el
desarrollc econémico de la entidad, ocasionando que las inversiones fluyan z ofros estados cuyas
legislaciones oforguen mayores garantias en aspectos comerciales a los inversionistas.

Por lltimo, cabe sefialar que en el propio Codigo ni en la exposicion de mofivos del mismo, ni en
ningun ofro documento, existe alguna justificacion, explicacion o fundamento por el cual se hubiere
decidido reducir el periodo maximo de vigencia de los confratos de arrendamiento para bienss
inmuebles destinados al comercio, de quince a cinco afios, mas aiin, si consideramos que el Estado
de México, concretamente fos municipios conurbados al Distrite Federal, fales como Tlalnepania,
Naucalpan, Atizapan, Cuaufilan |zcalli, Cuautitian de Romero Ruble, Ecatepec, asi como otros
municipios que aunque no son conurbados al Distrito Federal, tienen un gran auge comercial y que
por o tanto, han side considerados a nivel nacional como centros econdmicos de gran importancia
para e! pais, por lo que seria conveniente se expusieran las razones gue motivaron la necesidad de
modificar los plazos de vigencia de los contratos de arrendamiento, debido a qgue seria lamentabie el
hecho de que dichas razones no existieran y que los cambios legales a fos que nos hemos referido,
obedezcan sélo a la falta de estudio y andlisis del érgano legisiativo al momento de aprobar las
disposiciones legales aqui estudiadas.

144




ALCANCE DE LA PROMESA DEL CELEBRAR CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL
AMBITO JURIDICO. ANALISIS DE JURISPRUDENCIA.

Debido a la existencia en €| Cadigo Civil del Estado de México de un plazo maximo de ¢inco afios,
en la vigencia de los confrafos de amendamiento de bienes inmuebles destinados al comercio,
diversos inversionistas entre los que se encuentran empresas de distinta indole, que van desde
fiendas de autoservicio a empresas cuyo giro principal son las estaciones de servicio (gasclineras),
las cuales tienen infenciones de invertir en esta enfidad, han tratado de buscar alternativas juridicas
¥a que obedeciendo a su estralegia de negocios o bien por que los inmuebles de su inferés no se
encuentran en venta, requieren obtener la posesion de los inmuebles a través de confratos de
arrendamiento, ios cuales necesariamente fienen que ser por piazos mayores a cinco afios, a fin de
pader recuperar fa inversion realizada, asi como para obfener Ios beneficios aue proporciona &l
transcurso de los afios en un negocio debidamente acreditado.

Dichas aliernativas fienen la finalidad de intentar lograr que los inversionistas tengan la certeza
juridica de que podran mantener fa posesion de los inmuebies donde establezcan sus negocios por
un periodo de tiempo mayor a cinco afios; por lo que se han propuesto diversos planteamientos
juridicos para lograr lo anterior, algunos poco serios, al no contar con e debido soporte legal para
hacerlos viables, ofros mas, sujetos a diversas condiciones o circunstancias que son dificiles de
prever o asegurar, lo que las hace fragiles desde una perspectiva estrictamente juridica, pero dentro
de esta gama de alternativas existe una consistente en celebrar, ademas del conbato de
amendamiento, un contrato de promesa de firmar un segunde contrato de arrendamiento, figura que
por el interés que ha despertado considere importante anatizar.

La figura mencionada consiste en celebrar un contrato de arendamiento con una vigencia maxima
de cinco afics tal como lo ordena el Codigo Civil y de forma paralela celebrar un contrato de
promesa, donde la obligacion principal del promitente (arrendador) sea la de celebrar un segunda
contrato de arrendamiento a los cinco afios de firmado el primero, de tal manera gue al momento en
que ocurra el vencimiento del primer contrato enfre en vigor el segundo, sin que el beneficiario
(arrendatario) pierda en ringiin momento la posesion del inmughle.

Primeramente, debemos entender que Ta promesa es €l contrato preparatorio por € que una o
ambas pares se obiigan a celebrar, dentro de un cierio plazo un contrato, es decir, en el caso
concreto et amendador en su calidad de prominente, se obliga a celebrar con el arrendatario en su
calidad de beneficiario un segundo contrato dentro de cinco afos, a efecto de que el arendatario
continde con la posesion del inmueble

Por ofra parte, es importanie sefialar que el conirato de promesa debe cumplir con ciertas
formalidades ordenadas en el Cadigo, tales como:
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1. El contrato de promesa debe constar por escrito.(articuic 7.526)

2.- Si el contrate es en relacion con bienss inmuebles las firmas de Tos contratantes deben ratificarse
ante Notario Piblico. (articulo 7.526)

3.- El contrato debe contener un plazo en el que habra de otorgarse e contrato definitvo, sino se
sefiala plazo, este sera de tres meses. (articuio 7.527)

4.- Cuando el contrato definifive derivado del contrato de promesa, deba inscribirse en el Registro
Piblico de la Propiedad, también debera inscribirse el de promesa (articulo 7.528), en este punto
se podria presentar el problema de que el Registrador se negara a inscribir e! referido insfrumento
por fener el contrato definitivo una vigencia menor de seis afios, pero esta cuestion sera analizada
con mayor profundidad al desarrollarse el siguiente tema.

Considero que no es viable la aplicacién de la estrategia juridica antes planteada, debido a ias
siguientes razones:

En ef caso de que se hubiera fogrado inscribir en el Registro Publico de la Propiedad el contrato de
promesa y el promitente se rehise a firmar ef contrato definifivo' de arrendamiento, el beneficiario
podria demandar 2l promitente el cumplimiento forzoso de la promesa a través del procedimiento
judicial correspondiente, en caso de que dicho juicio le sea favorable al beneficiario, y aunque el
demandado se negard a firmar el contrate definitiva, el conirato podra ser firmado por €l juez en
rebeldia de este ltimo.

Pera un juez sélo podria fimar en rebeldia del demandado, si la celebracion del contrato es
legalmente posible, debido a que en caso contrario el juez estaria imposibilitado para celebrar el
referido contrato, quedando por tanto el contrato de promesa sin efectos, par lo que sdlo le
quedaria a beneficiario demandar el pago de dafios y perjuicios al promitente, tal como lo establece
el articulo 7.529 del Codigo Civil.

Como puede observarse, existe la posibitidad de que en caso de que al promitente, por algin
adeudo !e fuera embargado el bien inmueble y como consecuencia de dicho acto se le adjudicara
dicho inmueble al acreedor, estariamos en el supussto de gue existiria un nuevo duefio y por lo
tanto el promitente ya no estaria facultade para firmar el contrato definitive de arrendamiento al
haber dejado de ser el legitimo propietario de! inmueble; por lo que, como ya se sefiald
anteriormente, al beneficiario solo le quedaria demandarle al promitente los dafics ¥ perjuicios que le
hubiera ocasionado, con el consecuente riesgo de no obtener resultados posifivos si este Oitimo se
colocara en estado de insolvencia, ecasionando con ello, que &l beneficiario no sélo tuviera que
desocupar el inmueble, sino también sufriria la perdida de su inversion.
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Por o que ain cuando pareceria una formula idénea para garantizarte al arrendatario mantener la
posesion del inmueble por un plazo mayor a cinco afios, desde mi particutar punto de vista no
olorga la suficiente seguridad juridica para asegurar fa firma del contrato defiritivo, es decir del
segundo contrato de arrendamiento objeto de a promesa, debido a que como ya se manifests, al
enconframas ante &l supuesto de celebrar un contrato en el futuro, es declr, dentro de cinco afios,
son altas fas probabilidades de que durante ese periodo de tiempo, cambiaran radicalmente las
clrcunstancias, ocasionandose que no se pueda celebrar el contrato definitivo de arrendamiento o
bien que se tuviera que lograr lo anterior asumiendo los contratiempos y dificuliades que genera un
procedimiento judicial.

Por dltimo, realizaré un andlisis sobre los criterios jurisprudenciales existentes relacionados con el
presente fema, siendo imporiante sefialar que no existe una abundante gama de criterios que
aborden aspectos del contrato de promesa de amendamiento, debido a gue la gran mayoria de
dichos criterios se refiere a cuestiones del contrato de promesa pero en refacion a compraventas, lo
anterior debido 2 que es en relacién a dichas operacionss donde con mayor frecuencia se ha
aplicado el contrato de promesa, también es necesario comentar que derivado de lo sefialado
anteriormente fampoco existen hasta el momento jurisprudencias sobre el tema, por [o que sblo fue
posible consultar criterios aislados de jurisprudencia entre los cuales considero imporfante analizar
las siguientes:

PROMESA, CONTRATO DE {LEGISLACION DEL ESTADQ DE MEXICO).

De acuerdo con los articulos 2097, 2008 y 2100 del Cédigo Civil det Estade de
México, puede asumirse contractualmente la obligaciar de celebrar un contrato
future, en forma unilateral o bilateral, siempre que se haga constar por escrito,
contenga los elementos caracteristicos del contrato definitiva y se limite a cierio
tiempo. En la promesa unilatera! una parte es Ja promitente y [a ofra la beneficiaria:
¢l promitente es el que queda obligado a celebrar un contrato futuro determinado ¥
el beneficiario, en cambio, ne asume ninguna obligacion; simplemente acepta fa
proposicion de su contraparte; de suerle que queda a su arbitrio exigir 0 no exigir, a
su debido tiempo, la celebracion def contrato definitivo comespondiente. En la
promesa bilateral ambas partes son promitentes y beneficiarios reciprocos, de
medo que mutuamente pueden exigirse el cumplimiento de ta obligacion de hacer,
consistente en Ia celebracion o firma del contrato definitivo.

Amparo directo 80070. Maria Luisa Galindez de Blancas. 18 de marzo de 1971,
Unanimidad de 4 votos, Panente: Mariano Azuela,

Séptima. Epoca. Instancia: Vercera Sala. Fuente: Semanario Judicial de ja Federacicn,
Tomo: 27 Cuarta Parfe, Pagina: §5.

Como puede observarse de la lectura del anterior criterio, ef contrato de promesa a que hemos
hecho referencia a lo largo del desarrolio del presente tema, es de los que la tesis antes transcrita
denomina como promesa bilateral, por lo que ambos contratantes promitente y beneficiario pueden
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exigirse el cumplimiento de la obligacion de hacer establecida en la promesa, pero es relevante
considerar lo que el siguiente criterio determina.

PROMESA DE VENTA, INCUMPLIMIENTO DE LA {LEGISLACION DEL
ESTADO DE TABASCO).

Tratandose de una promesa de venta sobre un bien que en el momento de
la operacitn no pertenézca al promitente vendedor, y si, para cuando se
demande ¢l otorgamiente del contrato definitivo, el bien motive de la
operacion no pertenezca a quien promefid venderio, es inconcuso que no
puede condendrsele al otorgamiento del contrato definitivo de compra
venta sobre una cosa que no esta en su patimonio; pero como el articulo
2245 del Codigo Civil del Estado de Tabasco, del afio de 1938, dispone
que “ta promesa de contrato sdlo da origen a obligaciones de hacer
consistentes en celebrar el contrate respective de acuerdo con lo
oftecido”, y existiendo un impedimento juridico para que &l promitente
vendedor pueda cumplir {as cbligaciones que contrajo en el contrato de
promesa de venla, deben dejarse a salvo los derechos del promitente
comprador para que reclame la restitucion de la canfidad que haya
eniregado al promitente vendedor, ast como los dafios y perjuicios que le
hubiere ocasionado el incumplimiento de la promesa de venta. .
Amparo directo 4813/81. Lucita Escayola vda. de Diaz, 22 de abril de 1986. 5
votos. Ponente; Enrique Mattinez Ulloa,

Sexta Epoca. Insfancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judigial de la
Federacidn. Tomo: GV, Cuarta Parte. Pagina: 57,

Aln cuando se reflere a un contrato de promesa de compraventa, considere importante realizar el
estudio del mismo, debido a que con este sa refusrza el argumento referente a que en &f supuesio

- @e que el promitente perdiera por algin mofivo la propiedad de! inmueble, no seria factible a que se
le condenara a la firma de un contrato definitivo de amrendamiento sobre un bien del cual ya no es
legitimo propietario, lo anterior debido a que el contrato de promesa sélo da origen a obligaciones de
hacer, tal y como lo establece el articulo 7.525 del Cadigo, por lo que si existe un impedimento
juridice para cumplir dicha obligacion, fa parte afectada sélo estaria en posibifidad si es el caso, de
reclamar la restitucion de Ia cantidad entregada, ast como los dafios ¥ perjuicios que se le hubieren
ocasionado.

Por lo anterior, podemos concluir que la propuesta analizada no oforga al amendatario ylo
beneficiario la seguridad juridica necesaria para garantizarie la posesion del inmueble por mas de
cinco afios, garantia que si otorga la constitucion de un Usufructo tal como se vera mas adelante.
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CRITICA A LA FRACCION It DEL ARTICULO 8.45 EN RELACION CON EL ARTICULO 7.672 Y
SUS CONSECUENCIAS JURIDICAS

En primer termino, debemos sefialar que s de explorado derecho, que todo Cddigo debe estar
conformade por un conjunto de disposiciones juridicas, que constituyan un cuerpo sistematico,
coherente y organice, donde exista una refacion Iogico- jurfdica entre fodos fos preceptos legales
que conforman el mismo, elementos que  debe poseer fodo ordenamiento juridico,
independientemente de la rama de! derecho que el mismo regule.

De lo anterior se desprende que existen caracterisficas que todo Cédigo debe contener, pero es &l
aso que en el Nuevo Codigo Civil para el Estado de México, no existe coherencia en o establecido
en aigunos de sus articulos, especificamente entre lo contemplado en la fraccisn segunda def
articulo 8.45 y lo sefialado en la fraccion tercera de! arficulo 7672, afirmacién que quedara
demostrada una vez realizado el andlisis del contenido de dichos preceptos los cuales a la lefra
dicen:

Articulo 7.672. El plazo méximo de vigencia de un confrato de
arrendamiento, sera:

l. Cince afios respecto de inmuebles destinados a comercio, oficing,
consuliorio o similares;

Articulo 8.45.- En el Registro Publico de la Propiedad Inmushle se
inscribiran:

-Il.- Los contratos de amendamiento de bienes inmuebles por un periodo
mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipo de rentas por mas
de tres afios,

Como puede observarse del contenido de las fracciones citadas, existe una contradiccion entre
ambas disposiciones juridicas lo cual provoca confusian &l inferpretar las mismas, debido a que la
fraccibn fercera de! articulo 7.672 sefiala como temmino méximo para los contratos de arendamiento
de inmusbles destinados al comercio, oficinas, constltorios o similares, ¢l de ¢inco afios ¥, por ofra
parte, la fraccian il del articulo 8.45 establece que s6lo los contratos que cantemplen una vigencia
mayor a seis afios se inscribiran en el Registro Publico de la Propiedad Inmusble, es decir, en los
términos en que se encuentran redactadas dichas fracciones, se puede interpretar que no serd
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factible registrar ningin contralo de amendamiento destinado al comercio, toda vez que dichos
docymentos por disposicion de ley no podran tener una vigencia mayor a cinco afios, asimismo
tampoco sera factible registrar coniratos de amendamiento de inmuebles para usc habfacional o
inmuebles agricolas destinados a fa agricultura o 2 la ganaderia, debido a que la vigencia maxima
pemifida para dichos instrumentos es de tres y cinco afos respectivamente, por Io que sélo
quedara a posibilidad de registrar contratos de amendamiento de inmuebles destinados a la industria
siempre y cuando estos tengan una vigencia mayor de seis afios.

Dicha situacion, provocara que los registradores no estén facultados para inscribir ningdn contrato
de arrendamiento de uso comercial que no fenga una vigencia mayor a seis afios, lo cual ocasionara
incertidumbre juridica en este tips de operaciones, al no obtenerse la debida seguridad juridica que
proporciona fa inscripcion de los contralos de arrendamiento ante el Registro Publico de [a
Propiedad, a efecto de que los referidos actos surtan efectos contra terceros, {o cual podra gensrar
diversos problemas legales; tales como cuando se presente el case de que un rmismo inmueble sea
arrendado & dos diversas personas, situacion que antes era resuelta por lo establetido en ef articulo
2300 del anterior Cédigo, el cual sefialaba que tendria pleno vaior juridico el primero de los
documentos que hubiere sidoe inscrito, solucion que actualmente no sera factible aplicar por fa
imposibilidad de inscribir los contratos de arrendamiento en el Registro Pablico.

Par otra parte y a mayor abundamiento, cabe ssfialar que la fraccion !l del articulo 8.45, sefiala que
para que se inscriban fos contratos de amendamiento, deben cumplirse dos condiciones:

1.~ Que tengan una vigencia mayor a seis afios;

2.- Que se den anticipos de rentas por mas de tres afios:

El precepto legal antes invocado, sefiala que solo se inscribiran los contratos de arrendamiento, que
tengan una vigencia mayor a seis afios; o bien, sien ios mismos se dan antfcipos de rentas por
mas de fres afios, lo cual implica una contradiccian adicionat a la ya mencionada, y esfa vez con
relacion a o establecido en el articulo 7,680, e! cual establece que “Ef arrendamiente de bienes de
menores, incapacitados o de una sucesion o en los que se pacie un anticipo de rentas, se
oforgaran en escritura piiblica y se inscribiran en gl Registro Publico de |a Propiedad”.

De fo eslipulado en el arficulo antes transcrito, se desprende que deberén inscribirse por
mandamiento ds ley, todos los contratos de amendamiento en los que se pacten anficipos de rentas
pero, par etra parte, el referido precepto legal, no sefiala ningin periodo de meses o afios que deba
cubrir dicho anticipo, por lo que haciendo una estricta interpretacion del mismo, debe considerarse
que con el simple hecho de que se anticipe cualquier nimero de mensualidades y el contrato conste
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en escritura plblica el mismo debera ser inscrito en e! Registro Piblico de la Propiedad, resultando
por tanto confradictorio con lo establecido en fa fraccion il del articulo 8.45 que sefiala que deben
anticiparse come minime fres afios de renta.

Por ofra parte, podria pensarse que todas las contradicciones antes mencionadas quedarian
resusitas aplicande lo establecido en el articulo 7.671 del nuevo Codigo Civil, pero como se vera
mas adelante no sucede asi, debido a que una vez que se realice el analisis de dicho precepto legal
en relacion con olras disposiciones legales del mismo crdenamiento, se podra concluir que fas
confradicciones aln persisten.

Articulo 7.671 El contrato de arrendamiento debe constar por escrito y
estipular el plazo que se convenga, el cual no debe exceder de los
sefialados en este capitulo, no requiere de registro, a no ser que las
partes [o convengan, en cuyo caso deberén ratificarse las firmas ante
notario piiblico u otorgarse en escritura piiblica.”

Del analisis def anterior articulo, se puede establecer que el mismo faculta a los confratantes que asi
lo convengan a inscribir ios contrafos de arrendamiznte con el Gnico requisito de que las firmas
sean raiificadas ante notario piblico o que dicho documento conste en escritura publica, lo cual nos
lievaria primeramente a cuestionamos si diche precepto contiene una orden expresa para que
dichos contratos sean instritos o sélo se contiene 1 aseveracion de gue dichos instrumentos pueden
ser suscepiibles de inscripcion en el Registro, si se cumplen los requisitos mencionados.

En el caso de que el arliculo 7.671 contuviera una orden expresa, entonces seria apficable lo
establecida en la fraccién V del articulo 8.45, que sefiala que se inscribirén en el Registro Pablico fos
fitulos que la ley ordene expresamente, por lo que si el contralo de amendamiento consta en
escritura piblica o bien sus firmas son ratificadas ante notario piiblico, dicho instrumento debera ser
inscrite en e! Registro Piblico de la Propiedad, ain cuando dicho documento consistiera en un
contrato de arrendamiento de un inmueble destinado al comercio, que tuviere una vigencia menor a
sels afios y no se hubiere pactado el anticipo de rentas por mas de tres afios como lo exige la
fraccién segunda del mismo articulo 8.45.

Por el contrario, si €l articule 7.671, séto contuviera una assveragitn ¥ N0 Una orden expresa de que
los contratos de amendamiento son susceptibles de ser inscritos en el Registro Piblico de la
Propiedad, si cumplen con los requisitos sefalados en dicho precepto legal, no encentrariamos en ¢
supuesto de que los referidos contratos deberian ademas cumplir con los requisiios estipulados en
la fraccion segunda del articulo 8.45, es decir, tener una vigencia Riayor a seis afios o bien haber
convenido ¢l anticipo de rentas por méas de tres afios.
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El problema de interpretacion subsiste en los dos casos antes sefialados, debido a gue si se
considera que el articulo 7,671 contiene una arden expresa, resultard enfonces que la fraccion
segunda del articulo 8.45 se encuentra de més en el texto del Codigo o que la misma esta
incompleta, en razén de que el arffculo 7.671 le oforga una mayor relevancia juridica al hecho de
que el contrato de arrendamiento conste en escritura piblica o que las firmas del mismo se hayan
ratificado ante notario piblico, que a la circunstancia relativa a la vigencia de! contrato o a la dsl
anticipo de rentas,

En este senfido, a efecto de lograr coherencia y unidad I6gico juridica en todos los preceptos
legales hasta el momento analizados, seria necesario agregar al texto de la fraccion sequnda del
articulo 8.45 que también se inscribirin fos contratos de arrendamienfo que consfen en
escritura piblica o aquelfos en los cuales sus firmas hayan sido ratificadas ante notario
puiblico o bien deberia suprimirse dicha fraccion y adicionarle al articulo 7.671 la erden expresa de
que los confratos de arrendamiento que consten en escritura piiblica o que las firmas de los
mismos se hayan ratificado ante notaric piblico, debern ser inscritos en el Registro Piblico
de la Propiedad, si asi lo convienen los contratantes, lograndose evitar con lo anterior, posibles
confusiones en la interpretacion y aplicacion de los referidos preceptos, tanto para los contratantes
como para los registradores af establecerse con claridad el sentido de dichos articulos, obteniéndose
con ello coherencia entre Jos mismos,
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APLICACION DE LA FIGURA JURIDICA DEL USUFRUCTO COMO ALTERNATIVA AL
ARRENDAMIENTO, PARA GARANTIZAR LA POSESION DE INMUEBLES PARA USO
COMERCIAL EN EL ESTADO DE MEXICO, POR MAS DE CINCO ANOS.

El empleo de la figura del usufructo constituye una opcion viable, a efecto de garantizarle a fos
inversionistas fa posesion de los inmuebles donde vayan a establecer sus negocios por ur periodo
mayor & cinco afies, debido a que la aplicacion de dicha figura puede realizarse con estricto apego al
marco legal existente y, por lo tanto, con plena seguridad juridica para los centratantes.

Como se menciond en el capitule tercero de este trabajo de investigacion, la figura del usufructo se
ha venide empleando basicamente en cuestiones relativas a sucesionss festamentarias, con la
finalidad de garantizarle a uno o varios heredsros el uso y disfrute de todos o algunos de fos bicnes
que constituyen la masa hereditaria, siendo en la mayoria de los casos de forma vitalicia y
recayendo por lo general scbre bienes inmuebles.

También se ha recumido de manera frecuente al empleo de dicha figura en cuestiones agricofas,
ganaderas y mingras en las cuales el usufructo se ha constituido sobre ganado, tierras de cultivo,
minas, haciendas, quintas o ranchos entre otros,

Por otra parte, la constitucion de usufructos scbre bienes inmuebles destinados al comercio, resulta
practicamente inexistente dentro de nuestro &mbito legal, debido principaimente a fa existencia de
los contratos de amendamiento, instrumentos que se consideraban como los idonecs para regular
ese fipo de relacicnes contractuales, pero debido a gue en &l Codige Civil del Estado de México, se
establecic ef plazo méximo de cinco afios en la vigencia de los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles destinados al comercio, 12 aplicacion de eslos contratos dejo de ser viable para los
inversionistas por los multiples inconvenientes que estos representan y fos cuales se han comentado
& lo largo del presente frabajo,

Para resolver el problema que representaba el hecho de no poder recurrr a los contratos de
arrendamiento, se analizaron diversas figuras juridicas, encontrando en el usufructo el instrumento
juridice con mayor viabifidad para ser aplicado; entre ofras aspectos, por ser una figura que en mi
opinidn no ha sido debidamente valorada en cuanio a sus aicances, dehido a que con |a misma es
posible regular de manera adecuada y en cieric grado similar ala forma como lo venian haciendo
los contratos de arrendarmniento, las cuestiones relativas al use por un tercero de bienes inmuebles
en los cuales operen establecimientos mercantiles.

Efectivamente, a fravés del Usufructo se pueden regular de manera adecuada las cuestiones
contractuales existente entre el propietario y el usufructuario, para que este Gitimo use y disfrute de
un bien inmueble destinado &l comercio, superanda con ello los inconvenienies que actualmente
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implica la celebracién de confratos de amendamiento, lo anterior debido a que el contrato de
usufructo posee clertas caracleristicas, las cuales permiten lograr e! objetivo de otorgarle al
inversionista plena seguridad juridica en el sentido de garantizarle la posesion de los inmuebles
donde establezca sus negocios por mas de cinco afios.

Se puede establecer que el usufructo cuenta con ias siguientes cuatro ventajas, a fravés de las
cuales se puede iograr &l objefivo antes sefalado:

1.- Vigencia amplia.

En relacidn al plazo de vigencia, ! conirato de Usufructo puede tener una duracién mucho mayor a
la establecida para el confrato de arrendamients, debido a gue cuando la calidad de usufructuario
recae sobre una persena fisica, la duracion de! mismo se establece libremente por las partes, la cual
pueds ser incluso vitalicia o bien |as partes puede convenir un plazo mucho menor segiin convenga
a sus intereses. Por ofra parte cuando la calidad de usufructuario recae sobre una persona moral o,
como ahora las denomina el Codigo Civil, en una persona juridica colectiva, la duracion del
usufructo no puede exceder de veinte afios (articulo 5.278 del C.C.), es decir, en este caso s] existe
un limite para la duracion del usufructo.

Asimismo, es impartante establecer que dentro de la regulacién de la figura del usufructo, no existe
disposicion alguna que establezca plazos de duracion del usufructo, dependiendo del destino que se
e de al bien, por lo que fos periodos de duracion anies sefialados son aplicables a Iz constitucion de
usufructos sobre inmuebies destinados al comercio.

Como puede observarse, a diferencia de! reducido plazo de vigencia establecido para los contratos
de arrendamiento de inmuebles destinados al comercio, ef usufructo ofrece Ja ventaja de que puede
ser oforgado por un periodo de tlempo mayor, no existiendo limite cuando se trate de parsonas
fisicas y en el caso de personas juridicas colectivas, afin cuando el usufructo ne podré exceder de
veinte afios, dicho perioda resulta cuafro veces mayor al esiablecido para los contratos de
amendamienio de inmuebles destinados al comercio, por lo que la aplicacion de la figura del
usufructo resulta idonea para garantizarle a los inversionistas la tenencia de los inmuebles por mas
de cinco afios y fa recuperacién de su inversion.

Es oporiuno sefialar que lo mencionade anteriormente stlo tiene la salvedad de que cuando el
usufructuario sea una persona fisica y esta fallezca, el usufructo se extingue de acuerds a lo
establecido en Ia fraccion | del articulo 5.278, del Cédigo Givll, por lo que para salvar dicha
circunstancia seria conveniente que el usufructo se otorgara a favor de varias personas y se pactara
en el contrato que en caso de faltar alguno dz los usufructuarios los derechos que respecto al

usufructo le comespondan pasaran a los restantes, tal come Jo establece ol Codigo ensus articulos
5232 y5.277.
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Por ofro iado, cuando el usufrucluario es un apersona juridica colectiva, el problema planieado
anteriormente no el es aplicable, debide a Iz naturaleza propia de las personas morales, pero seria
recomendable verificar (a duracion que en el acta constitutiva de dicha sociedad se establecid, para
que en caso de ser necesario se realicen ios cambios corporativos corespondientes a efecto de que
la duracion def usufructo no rebase la vida juridica de la sociedad.

2.- Plena sequridad juritica.

Con el conirato de usufructo, se logra obtener plena seguridad juridica para el inversionista, debido a
que al ser el usufructo un derechio real, ef contrato que o constiuya debe constar en escritura
piiblica, documento que al ser inscrito en ef Registro Piblico de fa Propiedad, surte efeclos contra
terceros, con lo cual se logra que el usufrucivario no pueda verse afectado respecto a lz fenencia
del inmueble por un tercero, ain cuando este cambie de propietario por cualquier motivo, Aunade a
o anterior, al ser considerada como un derecho real Ja figura del usufrusto, la ley otorga al
usufructuario todas las acciones y excepciones reales, personales o posesorias a efecto de poder
dsfender [a tenencia de los bienes el derecho de ejercitar, debiendo ser considerado como parie en
todo fitigio en el cual el usufructo sea parte, tal como Io establece el articulo 5.238 del Cadigo Civil.

Del mismo modo, el usufructuario esta facultado para enajenar, gravar o amendar su derecho de
usufructo farticulo 5.246); v, por ofro fado, el usufructo otorga mayares garantias que el
arrendamiento para el usufructuario, en caso de exprapiacion del bien inmuable. En este sentido el
usufructe, representa para los inversionistas una figura que brinda mayor seguridad que Ia
analizada en el punto 4.4. anterfor.

Un aspecio importante que se debe fomar en consideracion al constiluirse un usufructo, son los
gastos que dicho acto implica, fos cuales no stlo incluyen los honorarios de! fedatario piblico, sino
también el page de derechos de inscripcion en el Registra Pablico, avaliios y tal como se menciond
en e! capitulo tercero de la presente tesis, el comespondiente page de impuestos federales tanto
para el propietario come para el usufructuario, pero debs tomarse en cuenta que es posible a través
de una adecuada asesoria en aspectos fiscales, hacer que dichos pagos no sean tan gravoso para
las partes,

A pesar de lo sefialado anteriormente, por la seguridad juridica que se obliene, considero que es
mas conveniente para los inversionistas  constituir usufructos sobre inmuebles, asumiendo los
gastos antes citados, que aniesgar sus inversiones al perder ia posesion de fos inmughles donde
establezcan sus negocios, loméndose como punto de referencia que fos gastos gue implica el
constituir un usufructo representa en la mayoria de 1os casos wna minima parte de las inversiohes
realizadas, ademas debe tomarse en consideracion que fodos los gastos antes sefialados, con
excepcion del impuesto de traslado de dominio a cargo del usuiructuario, se generarian si en lugar
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de constituirse un usufructo, se celebrara un contrato de arrendamiento el cual fuera inscrito en el
Registre Plblico.

3.- Libertad contractual de las partes para constituir el usufructo.

Come ya se menciond, el usufrucio puede constituirse por diversas causas, siendo una de eflas la
contractual, es decir, en la que intervienen tanto Ja voluntad del propietaric como del ysufructuario,
en esfe sentido el contrafo de usufructo tiene la venigja de ser una figura juridica hasta cierio punto
flexible, debido a que el contrato qus lo constifuye, con excepcion de ciertas formalidades que el
marco legal le impone (arficulo 7.80), se reguia por el principic de fibre contratacién, al so
considerarse las disposiciones que la regulan dicha figura de orden piblico y de interés social
(coma en el arendamiento articulo 7.685), estando por tanto las partes facultadas de acyerdo a sus
Intereses incluso a renunciar a estas, por lo que los derechos de los contratantes seran regulados
por el contrafo que constituya el usufructo, tal como lo sefiala el articul 5.236. del Cédigo.

En este sentido, es de tomarse en consideragion que entre el usufructo y &l amendamiento existen
varias semejanzas, y a la vez también presentan algunas diferencias, pero teniéndose en este
titimo aspecto la ventaja de que al regirse ef usufructo por €l principic de libertad de contratacion,
le permite distanciarse del caracter de rigidez que posee e! arrendamiento, teniendo por tanfo la
posibilidad de permitiries a las partes negociar fibremente los terminos ¥ condiciones del contrato de
usufructo, con la finalidad de que dicho insirumento permita regular dichas relaciones contractuales
de manera muy similar a como o venian realizando can los contratos de arrendamiento,

4.- Adecuacién de la figura del usufructo a las actividades comerciales.

Como ya se menciond, los contratos de amendamiento constituyeron por mucho tiempo los
instrumentos juridicos idoneos, a través de los cuales se regulaban las relaciones contractuales que
se generaban cuando una persona le oforgaba a otra la posesion de un inmueble por un tiempo
determinado, al cumplir estos instrumentos plenamente con dicha funcion, no existia necesidad de
acudir a otras figuras juridicas para que regularan dicho fema.

Al establecerse una vigencia maxima a los contratos de arrendamiento, estos dejaron de ser viables
para regular relaciones contractugles por plazos de tiempo mayares a los establecidos, per lo que en
busca de una salida juridica para dicho problema, se acudio ala figura del usufructe, fa cual sin dejar
a un lado las peculiaridades propias que fa distinguen de ofras figuras, representa para los
inversionistas miltiples ventajas , por que ademés de las multiples semsjanzas que presenta con ef
arendamiento, posee la cualidad de poder adecuarse a fodos los términos, circunstancias y
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condiciones que generalmente se contemplan en estos dlfimos contratos, tales como aspectos
concemientes al uso del inmueble, contraprestacion (a diferencia de! amendamiento en e usufructo
se pueden pactar plazos gratuitos), reparaciones, mejoras, impedimento de uso por fuerza mayor o
caso fortuifo, mal uso del inmueble, entre otros, siendo por tanto la mejor opcion para regular dichos

aspectos, como se vera con el formato de contrato de usufiucto que se presenta en el siguiente
punto,
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PROYECTO DE CONTRATO DE USUFRUCTO.

A continuacion, y para efectos de ejemplificar este tema, presento e siguiente proyacto de Contrato
de Usufructo, haciendo notar que diche proyecto ya ha sido llevado a la practica en algunas
operaciones celebradas entre propiefarios de inmuebles y una empresa dedicada al giro de las
Estaciones de Serviclo. Cabe sefialar que en dicho contrato se establecio el pago fotal de fa
contraprestacion a cambio de Ta fianza que la ley exige.

CONTRATO DE CONSTITUCION DE USUFRUCTO DE BIEN INMUEBLE
QUE CELEBRAN, POR UNA PARTE LOS SERORES ‘
(EN LO SUCESIVO Y EN CONJUNTO REFERIDOS COMO EL "PROPIETARIO™) Y, POR

LA OTRA PARTE, LA EMPRESA DENOMINADA
_ , EN ESTE ACTO REPRESENTADA POR
LOS SENORES (EN LO SUCESIVO REFERIDOS

COMO “EL USUFRUCTUARIO”), DE CONFORMIDAD CON LAS SIGUIENTES
DECLARACIONES Y CLAUSULAS:

DECLARACIONES

L. EL PROPIETARIO en este acto declara:

LA. Ser personas fisicas, de nacionalidad mexicana, mayores de edad, casados bajo el
régimen de {fotocopias de sus actas de matrimonio se
adjuntan af presente contrate como Anexos "A" y “B"), asi como estar en pleno uso y
goce de sus facultades juridicas y fisicas.

I.B. Que segln consta en la escritura pblica niimero . de fecha
. otorgada ante la fe del Notario Pdblico nimero de

, Lic. . CUuyo primer testimonio se encuentra

inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad de , bajo la

partida nitmero volumen , Seccidn de fecha
{ una fotocopia de dicho testimonio se agrega al presente

Contrato como Anexo “C”), es actualmente legitimo prepietario, en pleno uso, goce y

dominio de un predio ubicado en
» Estado de México, (en lo
sucesivo ¢l INMUEBLE), con una superficie total de m?
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( metros cuadrados), cuya localizacién actual es
. ¥ las siguientes medidas y colindancias:

AL NORTE:
AL SUR:
AL ESTE:

AL QOESTE:

IC. Que el INMUEBLE se encuentra libre de gravamenes, restricciones, afectaciones,
derechos otorgados a terceros {tales como arrendamientos), limitaciones y &l corriente en
¢l pago de todas sus contribuciones, como se acredita con los Certificados de libertad de
Gravdmenes y la Uitima boleta de pago de predial y de agua, las cuales se adjuntan al
presente instrumento como Anexo D" y Anexo “E”, respectivamente.

LID. Que puede disponer libremente del INMUEBLE, a efecto de constituir a favor de
un USUFRUCTO sobre el mismo, en los términos y condiciones que se
establecen en el cuerpo de este Contrato.

. en este acto declara:

ILA. Que es una sodiedad mercantil organizada bajo las leyes de |a Repiblica Mexicana,
como se demuestra con la escritura pdblica nimero de fecha
, pesada ante la fe del WNotaric Pdblico ndmero
; fa cual estd debidamente inscrita en el
Registro Piblico de Comercio de esta ciudad bajo ef folio mercantil niimero
de fecha .

ILB. Que sus representantes cuentan con facultades legales para representarla, como
s demuestra con la esoitura plblica nimero de fecha
; pasada ante la fe del Notario Plblico nlmero
; |2 cual estd debidamente inscrita en el
Registro Plblico de Comercio de esta ciudad bajo el folio mercantil nimero
de fecha .

I.C. Que su objeto principal consiste en
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ILD. Que es su deseo tomar en USUFRUCTO del PROPIETARIO e INMUEBLE,
bajo los términos y condiciones de este Contrato,

I11.- Las partes Declaran:

HIA.  Que libre y voluntariamente han negociado los términos de este contrato, a
través de sus representantes legales debidamente facultados,

IIL.B. Que previamente a 1a firma del presente contrato, el USUFRUCTUARIO realizd el
inventario de! INMUEBLE a que se refiere la fraccién I del articulo 5.250 del Cédigo Civil
del Estado de México, en el cual constan las condiciones y el estado en que este se
encuentra, inventario que corre agregado al presente instrumento como Anexa “F".

I11.C. Que en este acto comparecen con la intencidn de quedar legalmente obligados
bajo los términos del presente instrumento, y por tanto proceden a celebrar el presente
Contrato de Usufructo de conformidad con las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA: CONSTITUCION DEL DERECHOQ DE USUFRUCTO

EL PROPIETARIO constituye a favor de EL USUFRUCTUARIOQ, el derecho exclusivo
para usar y disfrutar EL. INMUEBLE, asi como tados los frutos que el mismo genere
(DERECHO DE USUFRUCTO), comprendiéndose dentro de dicho derecho, el usp ¥
disfrute tento del terreno, como de todas aquellas construcciones futuras que el
USUFRUCTUARIO realice en el INMUEBLE, incluyendo los anuncios exteriores propios
de su actividad colocados en el mismo, ya sean propios o de terceros, asi como los frutos
generados por todos los elementos que se encuentren en el INMUEBLE.

La tenencia fisica y material del INMUEBLE, serd otergada al USUFRUCTUARIO, en ia
fecha de firma del presente instrumento, teniendo este {itimo el derecho desde este
momento, a percibir todos los frutos generados por el INMUEBLE, sean industriales,
natyurales o civiles, hasta por un termino de quince afios contados a partir de la firma del
presente instrumento.

SEGUNDA.- TERMINO DEL DERECHO DE USUFRUCTO
De conformidad con fa Cldusula Primera anterior, la vigencia del presente Contrato

comenzard desde el dia de su celebracién y permanecerd vigente por un periodo de
QUINCE ANOS.
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TERCERA.- CONTRAPRESTACION POR LA CONSTITUCION DEL DERECHO DE
USUFRUCTO.

Las partes acuerdan que el USUFRUCTUARIO deberd pagar al PROPIETARIO por
concepto de contraprestacion por la concesién del DERECHO DE USUFRUCTO, Ia
cantidad mensual de , Mas
el correspondiente Impuesto a! Valor Agregado.

CUARTA.- FORMA DE PAGO DEL DERECHO DE USUFRUCTO.
Ambas partes establecen que la forma de pago del derecho de USUFRUCTO sera la
siguiente:

H USUFRUCTUARIO pagara al PROPIETARIO I3 contraprestacion a que se refiere la
Cldusufa Tercera anterior, por mensualidades adelantadas, dentro de los primeros diez
dias del mes a partir de la firma de presente instrumento, debiendo entregar el
PROPIETARIO al USUFRUCTUARIO, en un plazo no mayor a tres dias contados a
partir de haberse realizado el pago, el recibo fiscal correspondiente, el cual debera cumplir
con todos los requisitos establecidos en las disposiciones fiscales aplicables, a efecto de
que el USUFRUCTUARIO pueda proceder a su deducibilidad.

De acuerdo a [a solicitud realizada por &f USUFRUCTUARIO al PROPIETARIO, en ¢l
sentido de que se le dispense del otorgamiento de la garantia a que se refiere el articulo
5.250 del Cédigo de la materia, ambas partes convienen que a cambio de la misma y sdfo
para garantizar que e USUFRUCTUARIO ocupard el INMUEBLE durante toda la
vigencia del contrato de USUFRUCTO, este (iltimo entregara como permuta en garantfa
al PROPIETARIO, (a totalidad de las contraprestaciones mensuales que el
USUFRUCTUARIOQ debe cubrir al PROPIETARIO, teniendo la peculiaridad que de la
cantidad que integre la permuta en garantia se descontaran las mensualidades
correspondientes a las contraprestaciones acordadas, hasta que se agote tanto [a permuia
en garantia como la vigencia del! contrato de USUFRUCTO, situacion con lz que el
PROPIETARIO esta de acuerdo y por ello acepta fa obligacién a su cargo de entregar
mensualmente el rechbo fiscal &l USUFRUCTUARIO, correspondiente a cada
contraprestacion. El USUFRUCTUARIO debera entregarie al PROPIETARIO e! total de
la permuta en garantia sefialada, a mas tardar al cumplirse el dia P
contede a partir de la fecha de firma del presente instrumento.

Ambas partes establecen que Ja permuta en garantia a gue se refiere el parrafo anterior,
serd la (nica cantidad que e USUFRUCTUARIO entregard al PROPIETARIO, durante
toda la vigencia del presente instrumento, ya que tal come guedo estableddo, de la
misma se deberdn descontar mensualmente las contraprestaciones a que se encuentra
obligado el USUFRUCTUARIO.

En caso de por causas imputables al PROPIETARIO el INMUEBLE o cualquiera de las
edificaciones, Instalaciones o equipo existentes o futuras, fuera gravado, embargado o se
presenfare cualquier acto con e! cual se pusiera en riesgo o tuviera como consecuencia la
trasmisién de la propiedad de la misma a un tercero, las cantidades que hubieren sido
enfregadas como depdsito se tomardn como pago anticipado y definitivo de las
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contraprestaciones que se hubieren garantizado, por lo que el PROPIETARIO debera
expedir el recibo fiscal correspondiente por dichas cantidades al USUFRUCTUARIO,
dentro de los tres dias siguientes a aquel en que se tenga conocimiento de los supuestos
contenidos en este parrafo, o bien, le sea notificado al PROPIETARIO dicha
cdircunstancia por el USUFRUCTUARIQ.

Asimismo, la partes establecen que fa permuta en garantia a que se refiere esta ciausula,
sera otorgada con el objeto de garantizar Unica y exclusivamente el pago de las
contraprestaciones por el Derecho de Usufructo, por o que en ningdin caso deberd
considerarse como garantia para el disfrute con moderacién del INMUEBLE por parte clel
USUFRUCTUARIO a que hace referencia la fraccion II del articulo 5.250 del Cédigo Civit
para el Estado de México, per lo que desde la fecha de firma del presente instrumento, &l
USUFRUCTUARIO tendrd derecho a percibir todos los frutos que genere dicho
INMUEBLE.

QUINTA.- DESTINO DEL INMUEBLE

El PROPIETARIO reconoce y consiente en que el uso que el USUFRUCTUARIO dara
al INMUEBLE de conformidad con el presente Contrato, serd el de
¢ lo cual podra realizar por sf mismo ¢ &
través de un tercero, pero el USUFRUCTUARIO siempre serd responsable del
cumplimiento de Io acordado en el presente contrato, por lo cual el PROPIETARIO
renuncia a los derechos que le otorga el articulo 5.283 del Cddigo Civil del  Estado de
México.

Asimismo e! USUFRUCTUARIO, serd el (nico responsable de dar cumplirniento a todas
las disposiciones, legislacion y reglamentos de la materia, que resuiten aplicables como
consecuencia de la realizacion de su objeto, a efecto de conservar la licencia
correspondiente, debiendo responder ante cualquier autoridad por el desarrollo de sus
actividades durante toda la vigencia del contrato de USUFRUCTO.

SEXTA.- CONSTRUCCION F INSTALACIONES

El PROPIETARIO autoriza ampliamente al USUFRUCTUARIO para llevar a cabo par si
mismo o a través de terceras personas, todas las obras de construccion, adecuaciones,
ampliaciones, modificaciones, instalaciones y mejores que considere convenientes, para
usar y disfrutar e} INMUEBLE de acuerdo al destino que le dard a! mismo, sin embargo
el USUFRUCTUARIO siempre seré el responsable ante ef PROPIETARIO, de las obras
reafizadas. Todos los costos de las obras serdn a cargo def USUFRUCTUARTIO, por fo que
desde este momento, renuncia a su derecho de hacer reclamacién alguna al
PROPIETARIO, por cualquier gasto realizado en el INMUEBLE.

SEPTIMA.- USO Y DISFRUTE DEL INMUEBLE
E! PROPIETARIO se obliga a asegurarle al USUFRUCTUARIO {a tenencia pacifica del
INMUEBLE protegiéndolo por tanto, de cualquier perturbacion que pudiera presentarse a
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través de terceras personas, obligindose a responder de los dafios Yy perjuicios
ccasionados al USUFRUCTUARIO, asi como al saneamiento en caso de eviccidn.

Asimismo, el PROPIETARIO, garantizard la tenendia pacifica de Jos dos documentos que
le entregaré al USUFRUCTUARIO.

A pesar de lo sefialado en el parrafo anterior, ef USUFRUCTUARIO tendrd derecho a
ejercitar todas las acciones y excepciones reales, personales o posesorias y ser
considerado como parte en todo fitigio, aunque sea seguido por el PROPIETARIO,
siempre que en &l se interese el USUFRUCTO.

OCTAVA.- MEJORAS Y ALTERACIONES

El PROPIETARIO en este acto, otorga su consentimiento a USUFRUCTUARIO para
que este Gltimo realice cambios, alteraciones, construcciones, instalaciones, adiciones,
mejoras, y demoliciones Utiles en o al INMUEBLE de conformidad con sus objetivos de
negocios, siendo los costes de dichas obras 2 cargo exclusivamente del
USUFRUCTUARIO, renunciando per tanto a reclamarle al PROPIETARIO e pago de
cualquier cantidad por dichos conceptos.

B PROPIETARIO renuncia a entablar cualquier accion por fa que pretendiese requerir
que EL USUFRUCTUARIOQ regresase EL INMUEBLE 2 las condiciones originales a la
celebracion del presente contrato.

NOVENA. REPARACIONES Y MANTENIMIENTO

Ambas partes convienen en que todas las reparaciones y el mantenimiento que debera
~ darse a EL INMUEBLE asf como a las construcciones, edificaciones, instalaciones, equipo,
mobiliario y anuncios ahf contenidos correrdn a cargo de! USUFRUCTUARIO, por lo que
en el presente caso no serd aplicable o establecido en los articulos 5.262 y 5.263 del
Cédigo Civil del Estado de México, por lo que ambas parte renuncian expresamente en
este acto a los derechos que se pudieran derivar de los preceptos legales antes invocados.

DECIMA. ANUNCIOS EXTERIORES
B PROPIETARIO autoriza desde ahora expresamente al USUFRUCTUARTO para que

coloque los anuncios propios o de terceros que juzgue convenientes v que sean
procedentes de acuerdo al destino que se le dard al INMUEBLE, en cuye caso o
USUFRUCTUARIO deberd obtener las autorizaciones necesarias de las autoridades
locales o federales que correspondan, y cubrir los gastos e impuestes que esto demande,
obligindose a retirarlos al término del presente instrumento.
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Asimismo, el PROPIETARIO autoriza al USUFRUCTUARIO para establecer en EL
INMUEBLE, la imagen y publicidad de |z estacion con las marcas, nombres, y
denominaciones comerciales, signos y colores que el USUFRUCTUARIO determineg de
acuerdo a su giro comercial o las que llegare a usar un tercero, pero el
USUFRUCTUARIO siempre serd responsable del cumplimiento de lo acordado en ef
preserite contrato.

DECIMO PRIMERA.- GRAVAMENES Y/O CARGAS

Las partes convienen en que durante la vigencia del presente Contrato o cualesquiera otro
que lo sustituya, ninguna de ellas podra sin el consentimiento previo y por escrito de Iz
otra, proceder a gravar, limitar, comprometer con terceros o crear cualquier carga
respecto de los derechos sobre la nuda propiedad o respecto del USUFRUCTO..

El USUFRUCTUARIO o estard obligade por la celebracién del presente contrato a pagar
caniidad alguna por concepto de fos gravémenes, cargas o deudas presentes o futuros
que se le impongan al INMUEBLE( en relacién al terreno), que no sean imputables a
este {ltimo.

DECIMO SEGUNDA.- DEVOLUCION DEI INMUEBLE

EL USUFRUCTUARIO se obliga al término de vigencia del presente instrumento, a
entregar a EL PROPIETARIO el INMUEBLE con sus accesiones, mejoras, equipo,
instalaciones y construcciones, at término del contrato.

Por lo que ambas partes estdn de acuerdo en que al términe de fa vigencia del mismo
seran propiedad exclusiva del PROPIETARIO todos los cambios, alteraciones,
construcciones, instalaciones, equipo, adiciones y mejoras que se realicen al INMUEBLE
incluyendo sus contenidos y anexos, asimismo el PROPIETARIO en ningdn momento
quedara obligado a cubrir cualquier costo derivado de allos.

Por 1o anterior, al termino del presente instrumento, el USUFRUCTUARIO podr3 retirar
del INMUEBLE Unicamente I imagen y denominacién del mismo, entendiéndose por
estas cualquier togotipo, marcas, nombres, denominaciones comerciales, emblemas,
signos y colores que se encuentre de alguna forma en la Estacién de Servicio, a través de
anuncios luminosos o de cualquier otro tipo, con los cuales se identifique al
USUFRUCTUARIO o a un tercero, por lo que el PROPIETARIO de ninguna forma podrd
utilizer dichas marcas e imagen, por ser propiedad exclusiva del USUFRUCTUARIO.

DECIMO TERCERA.- PROCEDIMIENTO DE ENTREGA DEL INMUEBLE,

El USUFRUCTUARIO se obliga a entregar el INMUEBLE al PROPIETARIO al término
del contrato, con todas las construcciones, edificaciones, instalaciones y equipo, en
optimas condiciones de funcionamiento, por lo que e USUFRUCTUARIO sc obfiga a
realizar los estudios correspondientes al INMUEBLE, con una anticipacion de seis meses
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antes del termino de fa vigencia del presente instrumento, para determinar las
condiciones en que este se encuentra, proporcionandole & PROPIETARIO (os
resultades obtenidos, a efecto de que este @Htimo manifieste cualquier observacion al
mismo, con el fin de que al término del presente instrumento e INMUEBLE sea
entregado en las condiciones antes mencionadas v las reparaciones que resultaran
necesarias seran a cargo del USUFRUCTUARIO.

Asimismo, el USUFRUCTUARIO se obliga a proporcionar una copia de todos los
confratos de Arrendamiento que tenga celebrados con terceras personas en el
INMUEBLE, a efecto de que el PROPIETARIO fenga pleno conocimiento de cuales son
fos términos y condiciones de dichos contratos, perc el USUFRUCTUARIOQ, deberd dar
por terminadas todas las relaciones contractuales que haya celebrado en relacidn al
INMUEBLE, durante la vigencia del contrato de USUFRUCTO.

DECIMO CUARTA.- GARANTIA A CARGO DEL USUFRUCTUARIO

Et PROPIETARIO con fundamento en los articulas 5.2572 y 5.253 del Codigo Civil para el
Estado de México, esta de acuerdo tal y como quedo establecido en la cl3usula cuaria,
que a cambio de la garantia el USUFRUCTUARIO entregara como permuta en garantia
la cantidad que resulte de sumar todas la mensualidades que este Gltimo debe cubrir
durante toda la vigencia del contrato de usuftucto, teniendo la peculiaridad que de esa
cantidad se descontardn las mensualidades pactadas, haciendo [a aclaracién que €l
numerario mencionado es para asegurar el cumplimiento de este contrato Y no para
garantizar el buen uso y no abuso que se le de al INMUEBLE . renunciando por tanto el
PROPIETARIO en este acto af derecho que le concede el articulo 5.254 de dicho
Cadigo.

Con base en la dispensa otorgada por el PROPIETARYO referida en el parrafa anterior,
el USUFRUCTUARIO tendré derecho a todos los frutos del INMUEBLE desde [a fecha
de firma del presente instrumento y al término def contrato entregara tanto ef INMUEBLE
COmMo sus mejoras en buen estado y sin ningin adeudo de cualquier naturaleza derivada
del INMUEBLE al tiempo de la entrega.

DECIMO QUINTA.- IMPUESTOS SOBRE EL INMUEBLE Y OTRQS

Todos los impuestos comrespondientes al INMUEBLE, incluyendo el impuesto predial
seran cublertos por ambas partes de forma proporcional, en el entendido de que la parte
correspondiente al  valor del terreno, sera pagado por el PROPIETARIO vy la parte
correspondiente al valor de las edificaciones ¢ instalaciones serd cubierto por el
USUFRUCTUARIO, lo anterior se realizaré con en base al caleulo que las oficinas de
catastro del municipio determinen.

Los demas gastos ordinarios de! INMUEBLE correran a cargo del USUFRUCTUARIO.,
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DECIMO SEXTA.- TERMINACION

Ademas de cualquier otra causa de terminacién establecida en el presente Contrato, este
instrumento podrd darse por terminado, en caso de que se presente cualguiera de los
sigiiientes eventos:

a).~ Si el INMUEBLE es expropiado parcial o totalmente, de tal forma que a juicio def
USUFRUCTUARIO su uso para ¢f cumplimiento de sus propositos al firmar este Contrato
sea imposible o inapropiado. En este caso, el PROPIETARIO deberd devolver al
USUFRUCTUARIO dentro de los cinco dias posteriores a fa fecha en que le sea
notificada la expropiacion, las cantidades que como deposita en garantia le hubieren sido
entregadas y ain no se hubieren aplicado, debiendo ademés cubrir, dentro de los cinco
dias posteriores a que se realice el pago de la indemnizacior, la parte proporcional de ia
Indemnizacidn que corresponda a las edificaciones, construcciones e instalaciones
. existentes en el INMUEBLE respecto del peticdo del HSUFRUCTO que no hubiere
transcurrido, es decir en ningin caso el PROPIETARIO tendrs obligacién de cubrir al
USUFRUCTUARIO |z totalidad de la indemnizacién, debiendo cubrir la parte de la misma
de acuerdo a lo antes sefialado.

b). Si el USUFRUCTUARIO no cubre de manera puntual al PROPIETARIO las
contraprestaciones mensuafes establecidas en este instrumento, por lo que ambas partes
aceptan que el USUFRUCTUARIO no podra reclamar cantidad alguna por ser dicho
incumplimiento imputable al mismo.

€).- Si el PROPIETARIO no entrega a! USUFRUCTUARIO de manera mensual, los .
recibos fiscales correspondientes al pago de contraprestaciones que le reafice este (ltimo.

d).- 5i el USUFRUCTUARIO no otergara la permuta en garantia al PROPIETARIO, en
términos de lo establecido en fa Clausula Cuarta del presente contrate, por lo que ambas
partes aceptan que no reclamaré el USUFRUCTUARIO cantidad algurta por ser imputable
al mismo.

&).- Por extincion del mismo.

Ambas partes estdn de acuerdo, en que se procederd a cancelar ante Notario Plblico €
preserite contrato, ddndose con ello por terminado definitivamente el USUFRUCTO, en
el momento en que las partes se hayan cubierto todas las cantidades que de acuerdo a lo
establecido en el presente instrumento tengan obligacién de cubrir.

DECIMO SEPTIMA.- PENA CONVENCIONAL,
En caso de que el presente contrato se rescindiera o llegare a darse por terminado
anticipadamente por causas imputables al PROPIETARIO, este deberd devolver al
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USUFRUCTUARIOQ las cantidades gue como contraprestacion por el presente contrato o
permuta en garantfa se le hubieren entregado hasta ese momento, debiendo cubrir del
mismo modo, las inversiones que se hubieren realizado en ef INMUEBLE, por lo que el
PROPIETARIO en este acto, garantiza la devolucidn de las cantidades a que se refiere
este parrafo, con la nuda propiedad del INMUEBLE.

Dichas cantidades deberén ser cubiertas al USUFRUCTUARIO en un término no mayor a
quince dias naturales, contados & partir de la fecha de notificacion de la causa de rescisién
o de la terminacidn anticipada del presente contrato. Si ol PROPIETARIO no regresase al
USUFRUCTUARIO las cantidades a que se refiere esta Cldusulz, dentro del termino que
para tal efecto se establece, se generaran intereses del 3% mensual, hasta en fanto
no se realice la devolucién total de dichas cantidades,

Si el presente contrato llegare a darse por terminado anticipadamente por voluntad def
USUFRUCTUARIO o se rescindiera por causas imputsbles al mismo, el PROPIETARIO
tendrd el derecho de retener a su favor todas las cantidades que hasta dicho momento le
hubieren sido entregadas por el USUFRUCTARIQ, incluidas las instalaciones, sin
ninguna obfigacién de devolverle o retribuirle cantidad alguna por ninglin concepto.

DECIMO OCTAVA,- CAUSAS DE RESICION.
Ei presente contrato podrd ser rescindido si alguna de las partes incumple lo establecido
en cualguiera de las dausulas del mismo.

DECIMO NOVENA.- PROTOCOLIZACION Y REGISTRO DEL CONTRATO.

Por disposicion expresa de la fraccidn I del articulo 8.45 del Cédigo Civil de! Estado de
México, el presente Contrato deberd formalizarse en Escritura Plblica ante el Notario
Piblico que designe el USUFRUCTUARIO y serd objete de inscripcion en el Registro
Piblico de ia Propiedad de! domicilio del INMUEBLE,

Los derechos, gastos y honararios que se originen de esta gestion, seran pagados por el
USUFRUCTUARIO, a excepcién del Impuesto sobre la Renta que serda a cargo del
PROPIETARIO.

Por otra parte los derechos, gastos y honorarios que se originen por la cancelacion del
presente USUFRUCTO, seran a cargo de} PROPIETARIO.

VIGESIMA.- DERECHO _DE PREFERENCIA_ DEL _ PROPIETARIO AL
USUFRUCTUARIO PARA LA COMPRA DEL INMUEBLE.

Si en cualquier momento durante el término de vigencia de! presente Contrato vy una vez
que el PROPIETARIO haya obtenide la autorizacién del USUFRUCTUARIO a que se
refiere la Clausula Vigésimo Primera siguiente, el primero de ellos desea vender la
nuda propiedad que conserva sobre el INMUEBLE a un tercero, el USUFRUCTUARIO
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tendrd derecho preferente para su compra, mismo que deberd ser ejercitado de
confermidad con las siguientes reglas:

- EL PROPIETARIO otorga en este acto al USUFRUCTUARIO un derecho de

preferencia respecto de la transmisiér de la nuda propiedad del INMUEBLE (o
cualquier fraccién del mismo). En caso de que EL PROPIETARIO en cualquier
momento haya recibido una oferta de un tercero de buena fe para adquirir la
nuda propiedad del INMUEBLE (la Oferta de Compra), EL PROPIETARIO
deberd entregar una notificacidn por escrito al USUFRUCTUARIO {la
Notificacién de Oferta), indicando el precio exacto, condiciones de pago y otros
términos de la Oferta de Compra.

. EL USUFRUCTUARIO tendra un término no renovable de 30 (treintz)dias

calendario desde la fecha de entrega de la Notificacién de Oferta para ejercitar
su derecho de preferencia y adquirir la nuda propiedad del INMUEBLE (o
cualquier porcion del mismo que se esté vendiendo), en condiciones no menos
favorables que aquellas contenidas en lz Oferta de Compra.

. En caso de que el USUFRUCTUARID ejerza su derecho de preferencia,

entonces |2 escritura final formalizando el Contrato Definitivo de Compraventa
de la nuda propiedad del INMUEBLE deberd ser firmada en un términe no
mayor a 30 (treinta) dias calendario posteriores s la fecha en que el
USUFRUCTUARIO notifique al PROPIETARIO su desco de ejercitar su
derecho de preferencia, asimismo deberd de descontarse del precio pretendido,
la cantidad que corresponda a la suma de los meses que no hubieren
trascurrido en relacion a la vigencia del presente contrato de USUFRUCTO,
correspondientes a la cantidad entregada por el USUFRUCTUARIO zl
PROPIETARIO, en calidad de permuta en garantia.

- En caso de que el USUFRUCTUARIO no ejerza su derecho de preferencia en

tiempo, entonces ef PROPIETARIO tendrd libertad para transmitir fa nuda
propiedad del INMUEBLE (o cualquier porcidn del mismo) de conformidad con
los términos de la Oferta de Compra, a un tercero. Sin embargo, si la
transferencia de la nuda propiedad ¥INMUEBLE no sz realiza dentro de los 90
(noventa) dias calendario siguientes a la Notificacion de Oferta, entonces todo
el proceso para notificar al USUFRUCTUARIO la potencial transmision de fa
nuda propiedad del INMUEBLE de conformidad con estd clusula debe ser
cumplido nuevamente.

- Una vez que el INMUEBLE haya sido transferido de conformidad con la

presente Clausula, EL PROPIETARIO no tendra respongabilidad u obligacién
alguna con respecto @ sucesivas transferencias realizadas por los nuevos
duefios, con excepcidn de que haya sido transmitida tnicamente una porcion
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de la nuda propiedad del INMUEBLE, en cuyo caso el derecho de preferencia
del USUFRUCTUARIO sequird vigente dnicamente con relacién a la parte que
no haya sido transferida.

VIGESIMO PRIMERA.- DISPOSICION DEL INMUEBLE Y DEL USUFRLCTO

Ambas partes convienen que PROPIETARIO no podrd enajenar, transmitir ni ceder la
nuda propiedad del INMUEBLE, ni el USUFRUCTUARIO su Derecho de Usufricto, sin ef
consentimiente por escrito de la otra parte.

En el supuesto de que la nuda propiedad del INMUEBLE pase a un tercero, el prasente
contrato continuara vigente, comprometiéndose EL PROPIETARIO a que si se rata de
una compraventa o cualquier acto trasfativo de dominio, se establecerd la obligacidn de!
adquiriente 2 sujetarse a todos los términos establecidos en el presente contrato, tal como
lo establece &l articulo 5.248 del Cddigo Civil para el Estado de México, por lo que no
tendrd derecho a exigir el otorgamiento por parte del USUFRUCTUARIO de la garantia
gue establece la fraccion segunda def articulo 5.250 del ordenamiento legal antes citado.

Asimismo, las partes establecen que en caso de que se presente el supuesto establecido
en la presente cléusufa, si el USUFRUCTUARIO hubiere adelantado el pago de
contraprestaciones al PROPIETARIO en calidad de permuta en garantia, dichas
cantidades deberdn ser cohsidersdas  como pago anficipado y definitive de
contraprestaciones, por lo que el PROPIETARIO deberd expedir ¢! recbo fiscal
correspondiente al USUFRUCTUARTO, dentro de los cinco dias siguientes a anquel en que
se tenga conocimiento de los supuestos contenidos en este pérrafo, o bien, le sea
notificado al PROPIETARIO dicha circunstancia por el USUFRUCTUARIO.

VIGESIMO SEGUNDA.- CAUSAHABIENCIA.

Este Contrato operard para beneficio y serd obligatorio para los causahabientes y
tesionarios de cada una de las partes, y las obligaciones aqui contenidas sobrevivirén
cualquier evento ya sea del PROPIETARIO o del USUFRUCTUARIO de ceder, transferir
o de cualquier forma traspasar sus derechos a cualquiera de tales causahabientes o
cesionarios.

VIGESIMO TERCERA,- DIVISIBILIDAD

St cusiquiera de las clausulas resultare invalida o inejecutable, la misma se tendrd por no
puesta, pero ne alterard Ja vigencia de las demds disposiciones, las que se interpretaran
de tal forma que se obtenga el alcance més parecido a lz intencién original de las partes
al suscribir este documento.

VIGESIMO CUARTA.- NOTIFICACIONES

Todas las notificacienes que se deban otorgar por las partes en relacidn con este Contrato,
tienen que constar por escrito y ser  entregadas en el domicilio de la otra parte,
obteniéndose necesariamente el correspondiente acuse de recibo.
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PROPIETARIO:

USUFRUCTUARIO:

VIGESIMO QUINTA.- ACUERDO TOTAL

Este documento contiene los acuerdos totales entre las partes en relacidén con este
contrato y ninglin cambio, renuncia 0 modificacion de cualquiera de sus términos seré
exigible a menos que conste por escrito y firmado por ambas partes. Las partes no han
hecho declaraciones o promesas con respecto al INMUEBLE excepto cuando
expresamente se manifiestan en este contrato.

VIGESIMO SEXTA.- TRIBUNALES Y LEYES COMPETENTES

Para la ejecucién, interpretacién y cumplimiento del presente Contrate, {as partes se
someten a ia competencia de las leyes y los tribunales del Estado de México, renunciando
expresamente a cualquier otro fuero que les pudiera corresponder por razén de sus
domicilios presentes o futuros por la materia, ia cuantia o la ubicacién del INMUEBLE.

Hahiéndose leido el presente contrato por ambas partes y debidamente conscientes de su
alcance legal, significado y obligatoriedad, lo ratificaron y firmaron ante dos testigos, a
tos dias del mes de de .

EL PROPIETARIO.

EL USUFRUCTUARIO
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1- Alo largo de este trabajo, se pudo determinar que i Codigo Civil Exi
pupll_c_ado en la Gaceta de Gobiemo &l dia 7 de junio de 2002 es c%nsidera%?)rioii"lf ﬁ?g?dgﬁaﬂ?:ﬁg
|ur|d|c_:p novedoso con ¢l cual se puede hacer #ente no solo a los requerimientos actuales sino
también a l_os futur.os on lo que a su maleria se refiere, sin embargo, este presenta el problema de
contener dwlersas imprecisiones ¥ contradicciones juridicas, lo que implica que el trabajo legislativo
que le dio origen no fue del todo adecuado, o bien, este se realizo de manera imprecisa.

2 Entre los cambios sustanciales que encontramos en el Codigo Civil publicado en fecha 7 de
|un|0_de 2002, pueden observarse el cambio de fitulos, articulos, cambios de secuencia y de
rglaclép,_ adoptandose la creacion del titlo comespondiente a cada articuio. Se depuraron
disposiciones juridicas que de acuerdo a fa exposicion de motives, no comespondian a fa materia
civil, por ser objetc de ofras ramas del derecho.

3.- Dentro de los cambios systanciales del nuevo Godigo Civil, se encuentra la creacion de! articulo
7672, precepto legal que reduce sustanciaimenie los plazos de vigencia para arrendamientos de
bienes inmuebles destinados al comercio, foda vez que pasa de una vigencia méaxima gue anles era
de quince, asdlo cinco anos.

" 4.- Duranie & desarrolio de! presente trabajo de invesfigacion no fue posible encontrar |as razones ¥
mofivos que lievaron a los legisladores a reducir el termino de vigencia de los contratos de
amendamiento de inmuebles destinados al comercio, ya que en la exposicion de molivos del Cadigo
Civil no se encontrd referencia alguna a los motivos que originaron dicha reforma, lo que implica qiie
dicho documenio no posee la extension ni cobertura que doctinalmente debe contener und
exposicion de motivas, pot o que [ misma fesulta incompleta e insuficiente.

5. La reduccion del plazo de vigencia de Ios contratos de arendamiento de bienes inmuebles
destinados al comercio, inhibe de manera directa las inversiones respecto 8 dichos inmuebles en el
Estado de Mexico, por a faita de seguridad wridica que se fiene al desconacer &f plazo para
mantener fa posesion de dichos inmuebles ¥ recuperar 1a inversian en los tiempos GUe cada

, inversionista s¢ ostablece para tal fin.

6. E establecimiento de una vigencia méxima a los gontratos _de' arendariento sobre bienes
inmuebles ha cambiado jcalmente 1a estrategia de los invgrs-.nmstas al _arrendar gste tipo de
inmuebles, debido @ que on fa mayoria de 108 casos, dith tarmino no es suficiente para I’eGl;pEral‘ l*a
inversion realizada, ni les favorece € hecho de acreditar un punio de venta e} cual no tienen :a

garantia de consecvar por mucho fiempo.

g en materia juridica se trato de dar pard rasolver ¢! prob}ema deia redtuc;da
vigencia de (o3 contratos de arrendamiento pard inrpuebies dedicados & cqmercuf, fue lat:i; :si : qr-.?;
contratos de promesas de arcendamiento por periodos mayores & de ¢inco a‘nos;3 eusﬁdadgiuridica
segiin 88 acredito en &} Jesarolio de estd {esis, no le oforga a 105 arrendatarios 18 &9

7. Una de las yias qu
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13- La fraccién lil del articulo 7672 a diferencia del anterior arficulo 2252, clasifica de manera
independiente a los consuitarios y giros similares de los comerciales.

14.- El nuevo Cédigo Civil presenta una inadecuada aplicacion de fa técnica juridica en el proceso
de creacién de las leyes, ya que contiene una laguna al no regutar e! trato que se les dara a los
contratos que por voluntad propia de las partes continden de manera indefinida.

15.- El usufructo permile regular de manera simifar a como fo vienen realizando los contratos de
arrendamiento, la posesian de bienes inmuebles, con excepcién de que se puede establecer una
vigencia mucho mayor que pusde ser de hasta veinte afios.
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