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INTRODUCCION 

El presente trabajo de investigaci6n tiene por objetivo analizar la regu- 

laci6n del contrato de arrendamiento en el Codigo Civil del Estado de 

México, haciendo una comparacié6n con el Cédigo Civil para el Distrito 

Federal, percibiendo sus semejanzas y diferencias y proponiendo una 

reforma referente a fa terminacién de los contratos de arrendamiento, a 

tiempo voluntario, de fincas urbanas en el Estado de México. 

Lo anterior debido a que el Cédigo Civil del Estado de México, en lo 

referente a la regulacién del contrato de arrendamiento, tiene una clara 

tendencia protectora a favor del arrendatario, considerado general- 

mente como parte débil en ef contrato, y por lo tanto, ef legislador ha 

considerado a bien protegerlo. 

Algunos preceptos legales, siguiendo esta tendencia protectora en el 

Estado de México, conceden privilegios importantes para el arrendata- 

rio, afectando a su contraparte en el contrato, el arrendador. Es el caso 

del articulo 2332 del Cédigo Civil del Estado de México, el cual estipula 

que para dar por terminado un arrendamiento a tiempo voluntario de 

una finca urbana, sera a voluntad de cualquiera de las partes, dando 

previo aviso en forma indubitable a la otra parte en fos siguientes tér-



minos: si es el arrendador quien da por terminado el contrato, el aviso 

debe darse con seis meses de anticipacién, y si es e! arrendatario 

quien desea concluir e! contrato, debe dar aviso a! arrendador con dos 

meses de anticipacién. 

La anterior diferencia en cuanto a los términos, genera que no exista 

una equidad entre las partes, por lo cual se sugiere que se fije el plazo 

en dos meses para ambas partes, conservando Ia razonable proteccién 

que merece el inquilino, sin llegar a extremos, como fo hace el Cédigo 

Civil para el Distrito Federal, que fija el ptazo en quince dias para am- 

bas partes, con una tendencia favorable hacia el arrendador y olvidan- 

do el contenido social que debe prevalecer en tas normas juridicas. 

En el primer capitulo se estudian algunos antecedentes del contrato de 

arrendamiento en Roma, Francia, Espafia y México, continuando en el 

segundo capitulo con un estudio de! contrato en general. 

El tercer capitulo se dedica a analizar la regulacién del contrato de 

arrendamiento, de acuerdo con lo estipulado en ef Cédigo Civil def 

Estado de México. 

En ef cuarto capitulo se hace una comparacion del Cédigo citado con 

el det Distrito Federal, dedicando el quinto capitulo a las conclusiones.



Espero que el presente estudio contribuya, aunque de manera minima, 

a mejorar la reglamentaci6n de! contrato de arrendamiento en el Esta- 

do de México, mediante la propuesta realizada, que considero una so- 

lucion adecuada para lograr una mayor equidad entre las partes 

contratantes.



CAPITULO | 

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

1, EL ARRENDAMIENTO EN ROMA 

En el Derecho Romano se reguléd este contrato y contemplaba !o que 

ahora son cuatro figuras auténomas. 

Al respecto, Eugéne Petit sefiala que “el arrendamiento es un contrato 

por el cual una persona se compromete con otra a procurarle el goce 

temporal de una cosa o a ejecutar por ella cierto trabajo, mediante una 

remuneracion en dinero, llamada merces. El que se obliga a suminis- 

trar !a cosa 0 trabajo es ef locator, hace una focatio y tiene contra la 

otra parte la accién focatio ex locato. El que debe el precio del alquiler 

0 merces, toma el nombre de conductor; hace una conductio y puede 

ejercitar contra el locator 1a accién conducti o ex conducto”.' 

Las cuatro tiguras que este contrato reglamentaba son: 

“a) En primer tugar, el arrendamiento (locatio-conductio rerum), con- 

' Eugéne Petit. Tratado elemental de Derecho Romano. Sexta edici6n, Editorial 

Porria, México, 1990. Pag. 401.



trato por el cual el /ocator se obliga a proporcionar a otra persona, el 

conductor, el goce temporal de una cosa no consumible, a cambio 

de una remuneracién periédica en dinero. 

“b) En segundo lugar, el contrato de aparceria, por el cual el /ocator se 

obligaba a proporcionar a otra persona, el colonus partiarius, el goce 

temporal de un terreno agricola, prometiéndosele, en cambio, cierto 

porcentaje de los frutos que se tuvieran en ese terreno. 

“c) En tercer lugar, el contrato de trabajo, locatio-conductio operarum, 

por el cual el focator se obligaba a proporcionar a un patron, el con- 

ductor, sus servicios personales durante algun tiempo, a cambio de 

cierta remuneraci6n periddica en dinero. 

“d) En cuarto lugar, el contrato de obra, tocatio-conductio operis, por ef 

cual el conductor se obligaba a realizar cierta obra para el locator, 

mediante el pago de un precio determinado. 

“El denominador comun de estos contratos era proporcionar, tempo- 

ralmente y mediante remuneracién, objetos o energia humana.”* 

De los contratos anteriores, se analizara el locatio-conductio rerum, en 

Guillermo Floris Margadant S. Ef Derecho Privado Romano. Decimoctava edi- 

cion, Editorial Estinge. Naucalpan, México, 1992. Pags. 410 y 411.



virtud de que corresponde al arrendamiento precedente del actual. 

La locatio-conductio rerum debia tener por objeto bienes no consumi- 

bles, pudiendo ser muebles o inmuebles, con la condicién de que se 

encontraran en el comercio. La contraprestacién o precio del aiquiler 

debia ser cierto y en dinero, ademas de ser razonable, ya que la figura 

juridica podfa variar si, por ejemplo, el precio del alquiler era demasia- 

do bajo, et arrendamiento se transformaba en una donacion. La merces 

(precio) se divide en prestaciones periédicas llamada pensio, exigible 

generalmente cada afio. El contrato de arrendamiento de un predio 

rastico generalmente era por cinco afios, segtin afirma Eugéne Petit. 

El autor Guillermo F. Margadant sefiata que ambas partes, tanto el /o- 

cator (arrendador) y el conductor (arrendatario) tenian deberes deriva- 

dos del contrato, los cuales eran los siguientes: 

Deberes del focator. 

“a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

“b) Responder de dafios y perjuicios, en casos de eviccién o de vicios 

ocultos del objeto. 

“c) Responder de dafios y perjuicios que él mismo causara al arrenda- 

tario por su propia conducta o por la conducta de personas sobre



quienes tuviere influencia. 

“d) Pagar las reparaciones necesarias, de cierta importancia, mientras 

que el arrendatario respondia de las pequefias reparaciones que el 

uso diario hacia necesarias. 

“Deberes del conductor. 

“a) Pagar la renta. Salvo acuerdo en contrario, ésta se pagaba por pe- 

riodos vencidos, postnumerando. 

“b) Servirse del objeto, de acuerdo con su destino normal y cuidarlo 

como un buen padre de familia, haciendo por propia cuenta las repa- 

raciones pequefias. 

“Si el objeto de la focatio-conductio era un predio rural, este deber 

implicaba que el arrendatario debia cultivar el terreno aplicando una 

sana técnica agricola y no debia agotar la tierra. La responsabilidad 

del arrendatario por este deber era bastante grave: era responsable 

de dolo, culpa grave, pero también de culpa leve, ya que ambas 

Partes se aprovechaban de este contrato. 

“c) Devolver el objeto cuando terminara el arrendamiento. Una figura 

especial era la refocatio tacita (0 sea, reconduccién tacita).



“Cuando terminaba el! plazo previsto en el contrato y las partes con- 

tinuaban comportandose como si el contrato estuviera todavia en vi- 

gor, éste se tenia por prorrogado en las mismas condiciones, pero 

sin plazo determinado hasta que una de !as partes manifestase su 

deseo de terminar la relaci6n de arrendamiento. Sin embargo, si se 

trataba de un predio rural, esta relocatio tacita se hacia siempre afio 

Por afio, a causa del ciclo anual que caracteriza las fabores agrico- 

las. 

“El subarrendamiento estaba permitido, salvo acuerdo. en contrario. 

El riesgo por casos fortuitos pesaba principaimente sobre el /oca- 

tor." 

El mismo autor sefiala seis casos en los que se daba por terminado 

este contrato, los cuales consisten en: 

“1. Voluntad de ambas partes (o voluntad de una parte, en caso de no 

haberse fijado un piazo, en el supuesto de ta reconduccién tacita). 

“2. Cumplimiento del término previsto (salvo el caso de reconduccién 

tacita). 

“3. Pérdida del objeto. 

3 Ipidem. Pags. 412-414



“4. Incumptimiento en relacién con el pago de la renta durante dos 

afios. 

“8. Deterioro del objeto arrendado, por culpa del arrendatario. 

“6. La necesidad que tuviera e! mismo propietario de usar el objeto en 

cuestion.”* 

Asimismo, se llevé a cabo una especie de arrendamiento llamado en- 

fiteusis. Este contrato primero fue practicado por ef Estado romano con 

los particulares, y posteriormente también entre particulares. La enfi- 

teusis consistia en otorgar e! disfrute de un terreno a perpetuidad, reci- 

biendo a cambio una renta anual, es decir, seria un arrendamiento 

perpetuo. 

Eugéne Petit menciona ‘la enfiteusis obliga al propietario a procurar al 

arrendatario el disfrute de la cosa arrendada. El arrendatario o enfi- 

teuta esta obligado a pagar la renta, llamada pensio 0 canon: adquiere 

sobre la cosa un derecho real: el derecho de enfiteusis”.® 

Tratandose de fa enfiteusis, se aplicé la regia de que corresponde al 

propietario soportar la pérdida total del bien, y cuando es parcial, es a 

  

* ibidem. Pag. 414 

5 Eugéne Petit. Op.cit. Pag. 405.
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cargo del enfiteuta. 

Otras caracteristicas de la enfiteusis son: “a) el enfiteuta no puede exi- 

girle al propietario que conserve el inmueble en buen estado, b) es a 

cargo del enfiteuta ef impuesto predial, c) adquiere fos frutos desde 

que son separados o recolectados, d) en el derecho de Justiniano, el 

enfiteuta que quiera ceder su derecho debe avisar al propietario para 

que éste ejercite su derecho del tanto, e) el enfiteuta que durante tres 

afios no pague la renta o el impuesto puede ser expulsado”.® 

2. EL ARRENDAMIENTO EN FRANCIA 

El Derecho francés, al igual que la mayoria de los paises europeos, fue 

influido por el Derecho romano, pero como es natural, no obstante ser 

este dltimo la fuente de la mayoria de sus instituciones, éstas han su- 

frido algunos cambios. 

En el antiguo Derecho francés, “el arrendamiento de una cosa mueble 

siguid siendo siempre un contrato bastante simple cuyas reglas eran 

imitadas de las reglas romanas. Durante muchos siglos, los campesi- 

8 Agust{n Bravo Gonzatez y Beatriz Bravo Valdés. Segundo curso de Derecho 

romano. Segunda edici6n. Editorial Pax. México, 1978. Pag. 147.



nos quedaron adscritos a la tierra y como Ia falta de capitales no les 

permitia comprarla, la alquilaban. Las locaciones .perpetuas, que ha- 

bian comenzado con la enfiteusis grecorromana, adquirieron un gran 

desarrollo. Tuvieron su utilidad, pero como estaban estrechamente |i- 

gadas con la organizacién feudal, desaparecieron durante la revolucién 

francesa con las Ultimas supervivencias del régimen sefiorial”.’ 

Por lo que respecta al arrendamiento en el Derecho francés moderno, 

Marcel Planiol y Georges Ripert definen al mismo de la siguiente ma- 

nera: “El arrendamiento 0 locacién es un contrato por el cual una per- 

sona se compromete a proporcionar a otra el goce temporal de una 

cosa, mediante un precio proporcional al tiempo”. 

Planio!l y Ripert sefialan tres tipos de arrendamiento, de los cuales se 

analizara sdlo el de cosas, especialmente el de bienes inmuebles, por 

ser el objeto de estudio dei presente. trabajo, siendo fos siguientes: 

“Arrendamiento de cosas. En este caso e! objeto arrendado es una co- 

7 Georges Ripert y Jean Boulanger. Tratado de Derecho civil, segun el Tratado 

de Planiol. Primera edicion, Editorial La Ley. Buenos Aires, 1965. Pags. 190 y 

191. 

8 Marcel Planiol y Georges Ripert. Tratado elemental de Derecho civil. Tomo V. 

Segunda edicién. Cardenas Editor y Distribuidor. La Mesa, Baja California, 

1991. Pag, 291.



12 

sa material, un bien, que puede ser mueble o inmueble. El precio del 

arrendamiento se tlama entonces ‘alquiler’ o ‘renta’ (/oyer o farmage). 

“Atrendamiento de obra. El objeto arrendado es la actividad o fuerza 

de trabajo que posee una persona. Tratase del contrato de trabajo que 

celebran los obreros, empleados y domésticos. El precio se llama en- 

tonces ‘salario’. 

“Arrendamiento de capitales. El objeto arrendado es un capital, repre- 

sentado por una suma de dinero. El propietario de este capital lo pone 

a disposici6n de otra persona por determinado tiempo, mediante un 

precio proporcional a éste, llamado ‘interés’. Aunque el uso no le dé 

este nombre, y aunque ef Cédigo Civil, conforme en esto a la tradicién 

juridica francesa, no clasifique este contrato entre los arrendamientos, 

en realidad Io es..."° 

El contrato de arrendamiento de bienes inmuebles recibe el nombre de 

bail, que deriva de ‘bailler: dar o abandonar. El arrendador, llamado 

bailleur, es quien da el bien; y quien recibe el bien arrendado es el 

arrendatario, quien recibe diferentes nombres: locatario si es arrenda- 

tario de una casa, en cuyo caso el precio del arrendamiento se designa 

foyer (atquiler); y cotono (fermier) si es un inmueble rustico, designan- 

> Ipidem. Pag. 292.
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dose al precio fermage. 

La duracion del arrendamiento es fijada libremente por las partes con- 

tratantes, con el limite de un maximo de noventa y nueve afios o tres 

generaciones, tratandose de arrendamientos vitalicios. Aunque antes 

de la revolucién francesa estaban permitidos los arrendamientos per- 

petuos, en la actualidad no lo estan (arrendamientos enfitéuticos). 

El contrato en cuestién puede darse de manera verbal o por escrito, 

con Ja formalidad de registrarse en los tres meses siguientes de cele- 

brados. 

La muerte de alguna de las partes no termina el arrendamiento, ya que 

los derechos y obligaciones que de él deriven se transmiten a sus he- 

rederos. 

Como otra caracteristica de este contrato, el inquilino tiene el derecho 

a subarrendar o a ceder e! arrendamiento, lo cual puede anularse me- 

diante clausulas que lo prohiban expresamente. 

El inquilino debe tener muebles suficientes en el local arrendado para 

garantizar el importe de las rentas de un afo, mas los gastos de un jui- 

cio. 

Entre las obligaciones del arrendador, de acuerdo con Planiol y Ripert,
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se encuentra una principal, de Ja cual derivan otras secundarias. 

Obligacion principal: “El arrendador esta obligado a procurar al arren- 

datario, durante el arrendamiento, el goce del bien arrendado”.° 

Entre las obligaciones secundarias se encuentran: 

“1. Entregar el inmueble al arrendatario. 

“2. Entregarlo en buen estado al iniciarse el goce. 

“3. Conservarlo por todo ei tiempo que dure el arrendamiento (realizar 

las reparaciones mayores que requiere el inmueble). 

“4. Abstenerse de todo hecho que pueda perturbar al arrendatario. 

“5, Garantizarie contra las perturbaciones provenientes de un tercero 

{cuando el tercero pretende ejercer un derecho real sobre ef objeto). 

“6. Responder de los vicios ocultos.”"' 

Las obligaciones del arrendatario son las que a continuacién se men- 

cionan, ademas de tas que hayan pactado las partes: 

10 ibidem. Pag. 297. 

"| idem. Pag. 298.



15 

“1. Servirse de la cosa contorme a la convencién; 

“2. Usar de ella como un buen padre de familia (que mantenga la cosa 

como deba serlo y tomar, para su conservacién, las mismas precau- 

ciones que un buen propietario tomaria respecto a las suyas): 

“3. Pagar el precio dei arrendamiento en las épocas convenidas; 

“4. Restituir la cosa al fin del arrendamiento.”? 

Respecto a la terminacién del contrato, se sefalan siete casos: 

1. Por terminacién del plazo fijado, pero “frecuentemente acontece que 

un inquilino de predios urbano o rustico, cuyo arrendamiento ha ter- 

minado, permanece en posesién del bien arrendado con e! consen- 

timiento del propietario, y sin que se celebre un nuevo contralto: 

opérase entonces un nuevo arrendamiento, que se llama tacita re- 

conducci6n, del latin conductio, accién de tomar en arrendamien- 

to”. 

En este caso, se da por terminado por cualquiera de las partes, con 

previo aviso dado con anterioridad conforme al uso del lugar. 

12 hide, PAgs. 303 y 304. 

'3 idem. Pag. 330.



2. La pérdida del bien dado en arrendamiento. 

3. Por perder retroactivamente el derecho de propiedad e! arrendador. 

4. Por incumplimiento de las obligaciones de las partes. 

5. Si se enajena el inmueble, no se puede lanzar al inquilino, salvo ex- 

cepciones, como cuando no se registré el arrendamiento. 

6. La muerte de alguna de las partes no termina el arrendamiento. 

7. Se puede prever en clausula especial la terminacién del contrato 

cuando el arrendador necesite habitar el inmueble, previo aviso de 

acuerdo con los usos locales. 

8. Por quiebra, los sindicos tienen ocho dias para notificar al propieta- 

rio, si tiene la intencién de continuar el arrendamiento (se le conside- 

ra una cldusula de rescisi6n).* 

3. EL ARRENDAMIENTO EN ESPANA 

El arrendamiento es e! “contrato en virtud del cual una de las partes se 

"4 ipidem. Pags. 328-336.
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obliga a dar a fa otra el goce o uso de una cosa por tiempo determina- 

do y precio cierto (arrendamiento de cosas); o bien se obliga a ejecutar 

para la otra una obra por precio cierto (arrendamiento de obra); 0 se 

obliga a prestarle un servicio a cambio de un precio cierto 

(arrendamiento de servicios)"."5 

De los anteriores, se veran algunos rasgos generales del arrenda- 

miento de cosas. 

Dentro de este contrato, los objetos que pueden figurar en ellos son los 

bienes no consumibles, y respecto al precio, éste debe ser cierto, 

ademas de que tanto la cosa y el precio deben estar dentro del comer- 

cio. En cuanto al limite del arrendamiento, éste debe ser por tiempo 

determinado, pero cuando tas partes no lo fijaron, la ley prevé que sera 

por afios cuando el alquiler se fijé anual, por meses cuando es men- 

sual, o por dias si el aiquiler es diario. 

La formalidad del contrato no reviste mayores problemas, puede ser 

verbal o por escrito, pero constara en escritura publica el arrenda- 

miento de bienes raices que dure seis afios o mas, cuando deba ser 

oponible a terceros. De igual forma, la cesién y el subarrendamiento es 

  

15 Gran Larousse Universal. Vol. 4. Edicion espafiola. Plaza y Janés. Barcelona, 

1981. Pag. 1052.
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permitido siempre y cuando en el contrato no se prohiba expresamen- 

te. 

Entre las obligaciones del arrendador figuran: 

1. La entrega det bien al arrendatario. 

2. Realizar las reparaciones necesarias para conservar la cosa con- 

forme al uso destinado. 

3. Procurar el goce del arrendamiento durante su vigencia, sin pertur- 

bar con actos personales al arrendatario y protegiéndolo de terceros 

que invoquen una causa legal. 

4. Reembolsar al arrendatario los gastos necesarios y algunas mejoras 

por no haberlas realizado el arrendador, estando obligado a ello. 

Entre las obligaciones del arrendatario se encuentran las siguientes: 

1. Pagar el precio pactado por el arrendamiento on los plazos conveni- 

dos. 

2. Destinar el bien al uso pactado. 

3. Debe pagar los gastos que origina la escritura del contrato de arren- 

damiento.
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4. Informar al propietario, a la brevedad, toda usurpacién que realice 

otro o abiertamente prepare en la cosa arrendada, asi como fas re- 

Paraciones que sean necesarias. 

5. Devolver el bien al concluir el contrato de arrendamiento. 

6. Responder del deterioro o pérdida de la cosa, salvo que sea conse- 

cuencia del desgaste natural para la que fue destinada la cosa, o 

que demuestre que !a pérdida ha sido sin culpa suya. 

El arrendamiento termina por las siguientes causas: 

1. Por cumplimiento del término fijado, excepto cuando opera la tacita 

reconducci6n. 

2. Por pérdida del bien dado en arrendamiento. 

3. Por resolucién del derecho del arrendador. 

4. Por incumplimiento de alguna de las partes." 

16 José Puig Brutau. Fundamentos de Derecho civil. Tomo \\. Primera edicién. 

Bosch Casa Editorial. Barcelona, 1956. Pags. 260-297.



4. EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO 

En México, el contrato de arrendamiento tuvo una forma definida du- 

rante la época colonial, cuando se aplicaron las leyes espafiolas, como 

las leyes de Toro, la Nueva y la Novisima Recopilacién, los Ordena- 

mientos de Alcala, las Siete Partidas, el Fuero Real, el Fuero Juzgo. 

De la misma forma, en la Nueva Espafia se promulgaron las Leyes de 

Indias, la Reat Ordenanza de Intendentes, etcétera. 

Estos ordenamientos se aplicaron en la Nueva Espafia durante la épo- 

ca colonial, y la gran mayorfa de ellos se siguieron aplicando en el Mé- 

: xico independiente, hasta que se promuigé el primer Cédigo Civil 

mexicano en el afio de 1870. 

Posteriormente, en el afio de 1884 es promulgado un nuevo Cédigo 

Civil en México, el cual estuvo vigente hasta 1932, afio en que entré en 

vigor el cédigo actual, denominado Cédigo Civil para el Distrito Federal 

en Materia Comin y para toda la Republica en Materia Federal. Este 

tercer Cédigo Civil se public6é en el Diario Oficial de ta Federacién el 

dia 26 de marzo de! afio de 1928 y comenz6 su vigencia el dia 10 de 

octubre de 1932. 

Durante la época colonial se distinguia el alquiler loguero, mediante ef
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cual se alquilaban objetos muebles 0 se pactaban determinados servi- 

cios por un precio cierto; y ef arrendamiento, que corresponde a bienes 

inmuebles o raices, impuestos 0 renta real. 

Una caracteristica del contrato de arrendamiento es que pueden ser 

objeto de él todas las cosas que se encuentren en el comercio. Los de- 

rechos y obligaciones de las partes se podian transmitir a sus descen- 

dientes por herencia. Si ai llegar el término de! arrendamiento, el 

arrendatario continuaba en posesién de la cosa sin oposicién del 

arrendador, se prorrogaba el contrato de arrendamiento por un afio 

mas, lo que denominaban tacita reconduccién, y la terminacién de este 

huevo contrato no se daba a voluntad de alguna de las partes, como se 

da en los tres derechos antes analizados, sino que el contrato era por 

otro afio. 

El arrendador tenia, entre otras, las obligaciones que a continuacién se 

mencionan: 

1. Garantizar al arrendatario el libre uso de la cosa arrendada. 

2. Pagar los dafios y perjuicios que se causaran por hechos propios o 

de terceros que tuvieran algtin derecho sobre el bien. 

3. Responder de los vicios ocultos que presentara la cosa arrendada.



4. Pagar las mejoras que el arrendatario hubiera hecho y que aumenta- 

ran el valor det bien. 

El arrendatario tenia, entre otras, las siguientes obligaciones: 

1. Cubrir el pago de la renta establecida en el lugar, tiempo y forma 

pactados. 

2. Debia procurar lo mejor posible la conservacién de la cosa arrenda- 

da, 

3. Las cosas que introdujera el arrendatario en un predio rustico garan- 

tizaban el pago de la renta, mientras que en un predio urbano sélo 

las cosas que el arrendatario hubiera flevado con conocimiento del 

arrendador, garantizaban el pago. 

Entre las causas de terminacién del contrato de arrendamiento se en- 

contraban: 

“1. Cuando al duefio se le habia caido su casa o amenazaba caérsele 

y no tenia otra a que pasarse: o tenia enemigos en fa vecindad u 

otro apremio para no vivir alli, como si casase algunos de sus hijos 

0 lo hiciese caballero. 

“2. Cuando después de arrendada una casa, amenazaba ruina.



23 

“3, Cuando el inquilino usaba mal de la casa empeorandola o admi- 

tiendo en ella gentes de mal vivir, de que se siguiese mal a la ve- 

cindad. 

“4. Cuando el arrendamiento era por cuatro o cinco afios, con obliga- 

cién de pagar la renta cada afio, y pasaban dos sin que se pagara. 

“5, Cuando se hubiere pactado que el arrendatario habia de ejecutar 

determinadas obras en el predio, y no las ejecut6 segun lo pacta- 

do oT 

Las anteriores disposiciones han variado considerablemente desde 

esta época a la actualidad. 

Debido a que nuestro pais es una republica representativa, democrati- 

ca y federal, de acuerdo con el Articulo 40 de nuestra Constitucién, 

donde se establece que es voluntad del pueblo mexicano constituirse 

bajo un régimen federal, lo cual fleva implicito el hecho de que la Re- 

publica Mexicana se encuentre conformada de estados libres y autd- 

nomos (soberanos, de acuerdo con !o establecido por la Carta Magna), 

en todo lo que concierne a su régimen interior, pero unidos en una Fe- 

deracién, segun los principios de la ley fundamental. 

7 Toribio Esquivel Obregén. Apuntes para fa historia del Derecho en México. 

Tomo |. Segunda edicién. Editorial Porriia. México, 1984. Pag. 777.
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Como una consecuencia, existe en la Reptiblica !a dualidad de gobier- 

nos simultaneos, uno para cada una de las entidades federativas 

(estados, con sus poderes u érganos locales) y otro general para toda 

la Nacién (poderes y érganos federales). 

Cada estado miembro de la Federacién goza de autonomia otorgada 

por la Constitucién, y de ja misma manera tiene su propia Constitucién 

local, la cual le permite determinar su régimen interno, pero en perfecta 

armonia con la Constitucién nacional (sin contravenir sus principios). 

De esta manera, cada estado de la Reptiblica Mexicana posee su pro- 

pia reglamentaci6n interna, como su propio Cédigo Civil (lo mismo que 

el Distrito Federal tiene su Cédigo Civil de aplicacién local, y para toda 

la Republica en materia federal, como se ha expresado antes), que re- 

gula el contrato de arrendamiento, el cual se analiza en el! presente 

trabajo, en especial el arrendamiento en el Cédigo Civil del Estado de 

México, como se vera mas adelante.
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CAPITULO II 

EL CONTRATO EN GENERAL 

1, CONCEPTO DE CONTRATO 

Los Cédigos Civiles, siguiendo con la idea dominante en la doctrina 

juridica, consideran al contrato como la primera y principal fuente crea- 

dora de derechos y obligaciones. 

El doctor Luis Mufioz manitiesta que “la voz contrato tiene diversos 

significados. El mas auténtico, técnicamente hablando, es el de nego- 

cio juridico bilateral, y patrimonial inter vivos. Empero, con la voz con- 

trato se alude al documento que contiene oe} negocio”.' 

Por otra parte, el legislador estipuldé en el articulo 1792 del Cédigo Civil 

para el Distrito Federal, el concepto de convenio fato sensu (sentido 

amplio) estableciendo: 

“Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para crear, transferir, 

modificar o extinguir obligaciones”. 

  

' Luis Mufioz. Doctrina general de! contrato. Primera edicién. Cardenas Editor y 

Distribuidor. México, 1992. Pag. 1.
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Asimismo, en el articulo siguiente (1793) estipula que: “Los convenios 

que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el nom- 

bre de contratos”. 

De lo anterior se puede afirmar que: “Contrato es ef acuerdo de dos o 

mas voluntades para crear o transferir derechos y obligaciones”. 

La doctrina sostiene que por exclusién, ef convenio stricto sensu 

(sentido estricto) es el acuerdo de dos o mas voluntades para modificar 

0 extinguir derechos y obligaciones. 

El autor Ricardo Trevifio Garcia, en su obra Epitome de los contratos, 

menciona que “el convenio lafo sensu es el concepto general, y el 

contrato y el convenio stricto sensu son sus connotaciones particula- 

res. La diferencia fundamental entre el contrato y el convenio estriba 

en que al contrato le corresponde la tuncién positiva, crear o transmitir 

obligaciones, y al convenio stricto sensu la funcién negativa, es decir, 

modificar o extinguir”. 

Ei autor y tratadista Ernesto Gutiérrez y Gonzalez considera que elf 

convenio /ato sensu (en sentido amplio) ademas de crear, transferir, 

modificar o extinguir derechos y obligaciones, realiza y puede realizar 

una quinta funcién mas: conservar derechos y obligaciones. 

Es por ello que el autor sefalado considera que el articulo 1792 de!
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Cédigo Civil para el Distrito Federal debe decir: “Convenio es el acuer- 

do de dos o mas personas para crear, transferir, conservar, modificar o 

extinguir derechos y obligaciones”.” 

Coincide con fa opinién de los tratadistas en que el contrato crea o 

transfiere derechos y obligaciones, pero conforme a su definicién antes 

citada, el convenio stricto sensu “conserva", modifica o extingue dere- 

chos y obligaciones. 

Lo anterior confirma que hay cierta uniformidad en lo que respecta al 

concepto de contrato en nuestro medio juridico, pues todos los autores 

parten de lo estipulado por el Cédigo Civil. 

2. ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ 

El Cédigo Civil para ei Distrito Federal, en su articulo 1794, estipula 

que son requisites de existencia de los contratos fos que a continua- 

cién se mencionan: 

1. Consentimiento. 

2 Ernesto Gutiérrez y Gonzalez. Derecho de las obligaciones. Séptima edicién. 

Editorial Porrba. México, 1990. Pag. 187.
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2. Objeto que pueda ser materia dei contrato. 

La doctrina sefiala que en ocasiones algunos contratos requieren de un 

tercer elemento de existencia: la solemnidad. 

Si llegara a faltar en un contrato alguno de los elementos anterior- 

mente citados, el contrato no existiria, seria inexistente. 

Para el autor Rojina Villegas, el consentimiento es “el acuerdo o con- 

curso de voluntades que tiene por objeto la creacién o transmisién de 

derechos y obligaciones. En !os convenios Jato sensu, el consenti- 

miento es el acuerdo o concurso de voluntades para crear, transmitir, 

modificar o extinguir obligaciones y derechos”.* 

Al respecto, el autor Gutiérrez y Gonzalez manifiesta que “el consenti- 

miento es el acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccién de 

efectos de derecho, y es necesario que ese acuerdo tenga una mani- 

festacién exterior 0, en una forma mds amplia, que sirve para el con- 

trato y el convenio: es el acuerdo de dos o mas voluntades que tienden 

a crear, transferir, conservar, modificar o extinguir efectos de derecho, 

y es necesario que esas voluntades tengan una manifestacién exte- 

3 Rafael Rojina Villegas. Derecho civil mexicano, Tomo V, Vol. |. Quinta edicién. 

Editorial Porria. México, 1985. Pag. 271.
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rior”.4 

Para que exista el consentimiento, se necesitan dos elementos: 

a) Oferta 0 policitacién, que es la proposicién de celebrar un contrato. 

La persona que fa realiza recibe el nombre de oferente, proponente 

o policitante. 

b) Aceptacién, que es una manifestacién de conformidad o asenti- 

miento respecto a la policitacién, y quien 1a realiza se denomina 

aceptante. 

La persona que exprese su consentimiento deber ser una persona ca- 

paz, y dicho consentimiento puede ser expreso o tacito. Hay consenti- 

miento expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por 

signos inequivocos, y el tacito resulta de hechos o de actos que lo pre- 

supongan o que autoricen a presumirlo, excepto en los casos en que, 

por ley o por convenio, !a voluntad de las partes deba manifestarse @x- 

presamente, de conformidad con {o estipulado por el articulo 1803 del 

Cédigo Civil para el Distrito Federal. 

Cuando las partes se encuentran presentes, el perfeccionamiento del 

consentimiento puede dar lugar a los siguientes casos: 

4 Ernesto Gutiérrez y Gonzalez. Op. cit. Pag. 215.
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Si el oferente no sefiala plazo, éste queda desligado de la oferta reali- 

zada si la otra parte no manifiesta su aceptacién inmediatamente. 

Si el oferente hubiere concedido un plazo para que se produzca la 

aceptacién. éste queda obligado hasta que dicho plazo Ilegue a su 

término, quedando también desligado de su oferta si la otra parte no 

formula una aceptacién lisa y Ilana. 

En los dos casos anteriores, si la aceptacién modifica la oferta inicial, 

el oferente queda desligado de su oferta, invirtiéndose la situacién: el 

oferente se convierte en aceptante y el aceptante en oferente, aplican- 

dose las reglas antes mencionadas. 

Puede darse en la realidad el caso de una oferta hecha por teléfono, 

en cuyo caso el legislador ha resuelto considerarla como realizada en- 

tre personas presentes. 

Existe la posibilidad de que se celebre un contrato entre personas no 

presentes (personas ausentes), en cuyo caso debe determinarse en 

qué momento se perfecciona el consentimiento, existiendo cuatro sis- 

temas para resolver el problema, los cuales son bien sintetizados por 

el autor Ricardo Trevino Garcia, de la siguiente manera: 

“Sistema de la declaracién. Si se dice que e! consentimiento es un 

acuerdo de voluntades, tan pronto como el destinatario recibe la oferta
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y esta conforme con ella, se forma el consentimiento. 

“Sistema de la expedicién. No basta con que el destinatario esté con- 

forme con la oferta, como sucede dentro del sistema de la declaracion; 

se requiere un momento mas: es necesario que el destinatario haga 

saber su conformidad a !a oferta por medio de una carta o telegrama y 

que la deposite en fa oficina correspondiente. En ese momento se for- 

ma el consentimiento, A propdsito, el Cédigo de Comercio, en su arti- 

culo 80, primera parte, adopta, justamente este sistema. 

“Sistema de la recepcién. Este sistema, aceptado por el Cédigo Civil 

para ei Distrito Federal en su articulo 1807, consta de un paso mas 

“dentro de la secuela de! sistema inmediatamente anterior; es decir, no 

basta que se deposite la carta o el telegrama, es necesario que llegue 

a su destino, 0 sea, al domicilio det oferente. En ese momento se for- 

ma el consentimiento, por lo cual se le designa con el nombre de sis- 

tema de la recepcién. Asi lo indica, precisamente, ef articulo antes 

citado: 'El contrato se forma en ef momento en que el proponente reci- 

be la aceptacion, estando ligado por su oferta segun los articulos pre- 

cedentes’. 

“Sistema de la informacién. De acuerdo con este sistema, el consenti- 

miento se forma en el momento en que el proponente (oferente) se 

entera del contenido de la aceptacion. No basta con que reciba la
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aceptacién, es necesario que se informe de ella. Dijimos que nuestro 

Cédigo Civil para el Distrito Federal reconocia el sistema de la recep- 

cién; sin embargo, hay un caso de excepcidn: el contrato de donacion, 

que se rige por el sistema de la informacién, segd&n se desprende de lo 

preceptuado en los articulos 2340 y 2346." 

En estos casos, cuando se realiza la oferta a persona no presente sin 

fijacién de plazo, de acuerdo al articulo 1806 del Cédigo Civil para el 

Distrito Federal, “el autor de la oferta quedard ligado durante tres dias, 

ademas del tiempo necesario para !a ida y vuelta regular del correo 

publico, o del que se juzque bastante, no habiendo correo publico, se- 

gun las distancias y !a facilidad 0 dificultad de las comunicaciones’. 

En el caso de una oferta hecha a persona no presente con fijacién del 

plazo, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 1804 del Cédigo 

Civil para ef Distrito Federal, ef oferente queda obligado hasta ta expi- 

raci6n del ptazo estipulado. 

Et oferente puede retractarse de su oferta solamente si el destinatario 

tecibe la retractacién antes que la oferta. Si ef oferente ha fallecido 

cuando se acepta su oferta, sin que esto sea del conocimiento del 

aceptante, los herederos estan obligados a sostener el contrato. 

E! consentimiento puede perfeccionarse mediante el telégrafo, siempre
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que las partes hayan convenido por escrito con anterioridad esta forma 

de contratar, y silos originales de los respectivos telegramas contienen 

las firmas de los contratantes y los signos convencionales establecidos 

entre ellos. 

La doctrina reconoce la ausencia de! consentimiento, en cuyo caso te- 

nemos la inexistencia del contrato, ocurriendo esto cuando las partes 

sufren un error sobre la naturaleza del contrato, cuando sufren error 

respecto a la identificacién del objeto y en los contratos simulados. 

Por lo que respecta al segundo elemento de existencia de los contra- 

tos, el objeto, el autor Ernesto Gutiérrez y Gonzalez manifiesta que tie- 

he tres significados: 

“1. Objeto directo del contrato. Que resulta el crear y transmitir dere- 

chos y obligaciones. 

“2. Objeto indirecto del contrato, que es el objeto directo de la obliga- 

cién, es una conducta de dar, hacer o no hacer. 

“A este objeto se refiere ef articulo 1824: 

‘Son objeto de los contratos: 

‘l, La cosa que el obligado debe dar;
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‘Il. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.’ 

“8. Se considera también objeto del contrato por el Céddigo, la cosa 

material que la persona deba entregar.”° 

Referente al objeto como cosa material, éste debe existir en la natura- 

leza, aunque se permite que las cosas futuras figuren en los contratos 

(contrato de esperanza), porque pueden llegar a existir, pero no pue- 

den serio los bienes que formaran una herencia. Asimismo, la cosa de- 

be estar dentro del comercio y debe ser determinada o determinable en 

cuanto a su especie. 

En cuanto al hecho positivo o negativo (hacer o no hacer), deben ser 

posibles fisica y juridicamente, ademas de ser licitos. 

El tercer elemento de existencia del contrato, el cual slo es requerido 

por algunos contratos 0 actos juridicos como el matrimonio, es la so- 

lemnidad. 

La solemnidad “es el conjunto de elementos de caracter exterior, sen- 

sibles en que se plasma la voluntad de los que contratan, y que la ley 

exige para la existencia del acto. El efecto de esta forma es darle 

existencia al acto juridico, y asi por el contrario ante su falta, por mi- 

> ipidem. Pag. 239, 240.



35 

nisterio de la ley, la voluntad de los que pretendan contratar no produ- 

ce los efectos deseados y su voluntad no alcanza el tango de acto juri- 

dico, y se puede decir con la tesis clasica que el acto no existe.”® 

Ejempto de {o anterior es el matrimonio, el cual debe realizarse ante el 

oficial del Registro Civil, y previos los demas requisitos sefalados por 

la ley. 

Se ha mencionado los elementos de existencia del contrato, ahora co- 

tresponde ver los requisitos de validez del mismo, los cuales se anali- 

zaran sin hacer un estudio profundo de los mismos, ya que ello podria 

ser objeto de estudio por separado,debido a su amplitud. 

Los elementos de validez se inducen interpretando en sentido contrario 

el articuto 1795 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, siendo estos: 

a) Capacidad. 

b) Ausencia de vicios del consentimiento. 

C) Objeto, motivo o fin ficito. 

d) Formalidad. 

© iwidem. Pag. 257.
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Los anteriores pueden dar lugar a la invalidez del contrato si se viera 

infringido cualquiera de ellos, dando lugar a una nulidad relativa o ab- 

soluta, seguin fuere el caso en cuestién. 

La forma (formalidad) puede definirse como “la manera en que debe 

externarse y/o plasmarse fa voluntad de los que contratan, conforme to 

disponga o permita la ley”.” 

El objeto, motivo o fin licito comprende dos supuestos: el objeto licito y 

el motivo o fin del contrato licitos. 

Conforme al articulo 1830 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, “es 

ilicito el hecho que es contrario a las leyes de orden publico o a las 

buenas costumbres”, por lo tanto, es licito todo aquello que va confor- 

me al orden publico y a las buenas costumbres. 

Respecto a los vicios del consentimiento, el vicio es definido como “la 

realizacién incompleta o defectuosa de cualquiera de los elementos de 

esencia de una instituci6n”.® 

Los vicios del consentimiento son el error, el dolo, !a violencia. Algunos 

autores también consideran a la lesién, y otros agregan un vicio del 

  

” bidam. Pag. 263. 

8 ibidem. Pag. 286.
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consentimiento mas la reticencia. 

El autor Ricardo Trevifio Garcia, en su obra antes citada, Epitome de 

los contratos, define el error como “un falso concepto de la realidad; 

también, como el conocimiento equivocado de una cosa, de un hecho o 

de una norma jurfidica; por ditimo como la inadecuacién de algo o de 

alguien con la realidad”. 

EI dolo se encuentra definido en el articulo 1815 del Cédigo Civil para 

el Distrito Federal: “Se entionde por dolo en los contratos cualquier su- 

gestién o artificio que se emplee para inducir a error o mantener en él a 

alguno de los contratantes: y por mala fe la.disimulacién del error de 

uno de los contratantes, una vez conocido". 

En cuanto a la violencia como vicio det consentimiento, el articulo 1819 

del Cédigo Civil para el Distrito Federal estipula: “Hay violencia cuando 

se emplea fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la 

vida, Ja honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los bie- 

nes del contratante, de su cényuge, de sus ascendientes, de sus des- 

cendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado”. 

La lesion se estipula en el articulo 17 del Cédigo Civil: “Cuando alguno, 

explotando ja suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria 

de otro, obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente despropor-
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cionado a lo que él por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho 

a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccion equitativa de 

su obligacién, mas el pago de los correspondientes dafios y perjuicios. 

El derecho concedido en este articulo dura un afio”. 

El autor Gutiérrez y Gonzalez agrega a los vicios del consentimiento Ja 

reticencia, definiéndola como “el silencio que voluntariamente guarda 

uno de fos contratantes ai exteriorizar su voluntad, respecto de alguno 

0 algunos hechos ignorados por su cocontratante, y que tienen relacién 

con el acto juridico que se cetebra. 

“El efecto de la reticencia es que mantiene en la voluntad del cocon- 

tratante la ignorancia de ciertos hechos que, de haberlos conocido, no 

habria contratado o lo habria hecho bajo una situacién diferente.”* 

Respecto al cuarto requisito de validez, la capacidad, ésta es la aptitud 

para ser sujeto de derechos y obligaciones. 

Existen dos tipos de capacidad: la capacidad de goce que se adquiere 

por el nacimiento y se pierde por la muerte; y por otro lado, la capaci- 

dad de ejercicio, la cual se adquiere por la mayoria de edad, y es la 

aptitud de ser sujeto de derechos y obligaciones, mismos que pueden 

hacerse valer por el mismo sujeto. Los sujetos que intervienen mani- 

> Ibidem. Pag. 332.
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festando su voluntad deben ser capaces para contratar. 

Aunado al tema de la capacidad, debe hacerse referencia a la repre- 

sentacién, ya que ésta es ei medio que establece la ley o de que dis- 

pone una persona capaz para obtener, a través del empleo de la 

voluntad de otra persona capaz, los mismos efectos juridicos que si 

hubiera actuado el! capaz o validamente un incapaz. 

Lo anterior en virtud de que la representaci6n tiene la utilidad de per- 

mitir 1a reatizacién de actos juridicos de manera valida a los que no 

cuentan con capacidad de ejercicio. Y por otra parte, permite a los ca- 

paces contratar y realizar actos de manera simult4nea y multiple, sin 

estar presentes y con plena validez. 

3. CLAUSULAS DE LOS CONTRATOS 

El consentimiento 0 acuerdo de voluntades se expresan en el contrato 

a través de una serie de clausulas, las cuales, de acuerdo con ja opi- 

nién del doctor Luis Mufioz, son “también llamados pactos; son propo- 

siciones coordinadas y complementarias entre si, que se integran 

reciprocamente. Suelen ir precedidas las clausulas de un predmbulo o 

conjunto de premisas que enuncian los fines que las partes persiguen 

al contratar, y si éstas declaran que el preambulo forma parte del con-
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tenido del negocio juridico bilateral, indudablemente tiene valor de 

clausula, al menos interpretativa”."° 

Los contratos pueden presentar tres tipos de clausulas, ya que no 

siempre en un mismo contrato se dan todas ellas, y son las que a con- 

tinuacién se mencionan: 

“a) Clausulas esenciales. Son las que dan su calificacién juridica ai 

contrato que se celebra y sin las cuales no se puede concebir la 

existencia de éste, 0 bien, a falta de esas clausulas, si se quiere 

que el acuerdo de voluntades sea un contrato, éste tendra una de- 

nominacién juridica diversa a aquél que se creyé celebrar. Estas 

clausulas deben estar por fuerza en el contrato porque la ley las 

determina (identifican a !as partes y dan nombre al contrato). 

“b) Clausulas naturales. Son aquellas que sin ser esenciales a fa vida 

del contrato, derivan del régimen legal complementario de éste, no 

obstante que los otorgantes nada hayan dicho al respecto, pero 

también por acuerdo de éstos se pueden excluir de la convencién 

(derivan de la naturaleza del contrato). 

“c) Clausulas accidentales. Son las que por regla general, existen so- 

lamente cuando fas partes acuerdan expresamente incluirlas en el 

10 Luis Mufioz. Op. cit. Pag. 151.
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contrato.”™ 

En vista de lo anterior, podemos afirmar que las clausulas esenciales 

son las que identifican a las partes y le dan nombre at contrato; mien- 

tras que las naturales son las que derivan de la naturaleza del contrato 

celebrado. Por regla general son irrenunciables, salvo que la ley lo 

permita expresamente, y cuando no se estipulan se dan por puestas. 

Por lo que respecta a las clausulas accidentales, son expresion de la 

voluntad de las partes, como seria la llamada clausula penal, la forma 

de pago, etcétera. 

4. OBLIGACIONES QUE SE GENERAN EN LOS GONTRATOS 

Como se ha mencionado, el contrato crea y transfiere derechos y obli- 

gaciones. La obligacién, como tal, implica una conducta de dar, de ha- 

cer o de no hacer, aclarando que no siempre se dan en un contrato los 

tres tipos de conductas anteriores. 

Lo anterior esta regulado por el articulo 1824 del Codigo Civil para el 

Distrito Federal, que estipula fo siguiente: 

“Son objeto de los contratos: 

" Ermesto Gutiérrez y Gonzalez. Op. cit. Pags. 387, 388.
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“|. La cosa que el obligado debe dar; 

“il. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.” 

En lo que se refiere a la obligacién de dar, el articulo 2011 del Cédigo 

Civil estipula en tres fracciones los supuestos que reviste: 

“La prestacién de cosa puede consistir: 

“|. En fa traslacién de dominio de cosa cierta; 

“Il. En la enajenaci6n temporal del uso o goce de cosa cierta; 

“HL En fa restitucién de cosa ajena o pago de cosa debida.” 

La doctrina, entre ellos Rojina Villegas, sefiala que el articulo anterior 

contiene cuatro supuestos: 

“1® Translativas de dominio (ejemplo: compraventa); 2° translativas de 

uso (ejemplo: arrendamiento); 3° de restitucién de cosa ajena (ejemplo: 

depésito o prenda); y 4° pago de cosa debida (ejemplo: préstamo).”" 

En las obligaciones de dar, sefialadas anteriormente, e! objeto como 

cosa material cuyo dominio 0 uso se transmite, debe ser tanto fisica 

2 Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho civil. Tomo Ill. Duodécima edi- 

cion. Editorial Porréa. México, 1983. Pag. 66.



como juridicamente posibles. 

Referente a las obligaciones de hacer, éstas deben también tener la 

cualidad de ser fisica y juridicamente posibles. Generalmente se so- 

breentiende que e! deudor en este caso debe realizar un hecho propio, 

y si este hecho no es realizado y es posible que se sustituya al deudor 

para que en su lugar lo realice otra persona, el acreedor puede pedir 

que se realice a costa del deudor. 

Por lo que se. refiere a las obligaciones de no hacer, son abstenciones 

que el deudor debe acatar, y si llegara a contravenirlas, quedara sujeto 

al pago de dafios y perjuicios. Otra caracteristica tanto del hecho como 

de la abstencién es que ambos deben ser licitos. 

5. INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS 

Los contratos no siempre son claros y redactados con precisién, fo que 

en ocasiones provoca que surja la necesidad de interpretar o tratar de 

conocer qué fue lo que las partes quisieron decir. 

El problema de interpretar un contrato consiste en determinar el alcan- 

ce, efectos y contenido de lo plasmado en él.
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El autor Gutiérrez y Gonzalez manifiesta que “interpretar un contrato es 

averiguar el sentido en que una declaracién de voluntad es decisiva 

para et Derecho, y asi llegar a conocer el alcance y efectos juridicos de 

las voluntades que en 6! intervinieron".* 

Para poder resolver el problema de la interpretacion de un contrato, los 

autores recurren a dos diversas y opuestas teorias, que son las si- 

guientes: 

a) Teoria de ta voluntad interna o de la autonomia de la voluntad. 

b) Teoria de la deciaracién de fa voluntad o de la voluntad declarada. 

La teorfa de la voluntad real o interna considera que cuando hay nece- 

sidad de interpretar un contrato, siempre debe prevalecer {a intencién 

de los contratantes, motivo por ef cual adquiere un criterio subjetivo. 

En esta teoria “se afirma que si la voluntad de las partes es el alma del 

contrato, habra sin duda que atender a ella, y por jo mismo el intérprete 

de un contrato debera desarrollar fa labor de un psicdélogo para desen- 

trafar la verdadera intencién de los que otorgan el acto”."* 

La teoria de la declaracién de la voluntad (o de la voluntad declarada) 

18 Emesto Gutiérrez y Gonzalez. Op. cit. Pag. 375. 

"4 bide. Pag. 376.
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considera que en los casos en que sea necesaria la interpretacién no 

se debe tener en cuenta la intencién de los contratantes, to dnico que 

debe prevalecer son los términos empleados, aun cuando sean distin- 

tos a lo deseado. Es decir, parte de un criterio objetivo. 

Esta teoria “sostiene que para interpretar el contenido y alcance de un 

contrato, se debe atender en forma exclusiva a to que exteriorizaron 

los otorgantes, de manera independiente de que esa declaracién tra- 

duzca o no fielmente su querer interno”.® 

Nuestro Codigo Civil acepta la teorfa de la voluntad real o interna en 

materia de interpretacién de fos contratos. Esto se desprende de lo es- 

tipulado por el articulo 1851 del Cédigo citado: 

“Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la in- 

tencién de los contratantes, se estara al sentido literal de sus clausu- 

las. Si las palabras parecieran contrarias a la intencién evidente de los 

contratantes, prevalecera ésta sobre aquéllas.” 

Como se desprende del articulo anterior, “la ley coloca la intencién de 

los contrayentes, que es ef alma del contrato, sobre las palabras, que 

son ef cuerpo en que aquélla se encierra, y tan es asi, que cuando se 

atiende al sentido literal, es porque siendo los términos claros se supo- 

'S tbidem. Pag. 376.
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ne que en ellos esta la voluntad de los contratantes: en suma, valen las 

palabras, no por si, por lo que dicen”. 

Los articulos del 1852 al 1857 del Cédigo Civil para el Distrito Federal 

contienen las reglas a aplicar cuando los contratos no son claros y de- 

ben interpretarse, siendo las siguientes: 

Articulo 1852, Cualquiera que sea la generalidad de los términos de un 

contrato, no deberan entenderse comprendidos en él cosas distintas y 

casos diferentes de aquellos sobre fos que los interesados se propu- 

sieron contratar. 

Este articulo manifiesta que ‘la interpretacién que se haga debe ser 

restrictiva y no amplia, para no imponer ni atribuir obligaciones con- 

tractuales a unas voluntades que no se conocen con plena claridad”.” 

El articulo 1853 estipula que si alguna cldusula de jos contratos admi- 

tiere diversos sentidos, debera entenderse en el mas adecuado para 

que produzca efectos. 

S 

En este articulo se hace referencia a que “si el contrato se celebra con 

un fin, es indudable que las clausulas deben entenderse en aquel sen- 

16 Comentario de Manresa, citado por Manuel Borja Soriano. Tearfa general de 

las Obligaciones. Undécima edici6n. Editorial Porrua, México, 1989. Pag. 270. 

"7 Ernesto Gutiérrez y Gonzalez. Op. cit. Pag. 381.
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tido que cumpla mejor la meta que se propusieron los contratantes”.® 

El articulo 1854 menciona que las clausulas de los contratos deben 

interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las dudosas el senti- 

do que resulte del conjunto de todas. 

“La interpretacién que se haga de las clausulas no debe ser aislada; no 

se debe estimar que cada una de ellas es un todo, pues con esa forma 

de interpretacién podrian surgir discordancias entre unas y otras. El 

contrato, que se forma por diversas clausulas, busca un fin Gnico, y por 

lo mismo las clausulas se deben armonizar de tal manera que se evite 

su colisién, y sf alcanzar la meta propuesta por fos contratantes.”” 

Asimismo, el articulo 1855 estipula: Las palabras que pueden tener 

distintas acepciones seran entendidas en aquella que sea mas confor- 

me a la naturaleza y objeto del contrato. 

“Las palabras pueden tener diversas acepciones, ya sea en lo juridico 

0 en lo gramatical, pero en todo caso debera atenderse para interpre- 

tarlo a lo que sea acorde con la naturaleza y objeto del contrato.”” 

'8 ipidem. Pag. 382. 

19 idem. Pag. 382. 

20 Ipidem. Pag. 383.
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Articulo 1856. Et uso o ta costumbre del pais se tendran en cuenta pa- 

ra interpretar las ambigtiedades de los contratos. 

“Para interpretar un contrato se debe atender ademas a las costumbres 

0 usos del pais ... y debe entenderse aqui por pais ... una regién o to- 

calidad.”** 

El articulo 1857 estipula: Cuando absolutamente fuere imposible resol- 

ver las dudas por las reglas establecidas en los articulos precedentes, 

si aquéllas recaen sobre circunstancias accidentales del contrato, y 

éste fuere gratuito, se resolveran en favor de la menor transmisién de 

derechos e intereses; si fuere oneroso, se resolvera la duda en favor 

de la mayor reciprocidad de intereses. 

Si las dudas de cuya resoluci6n se trata en este articulo recayesen so- 

bre el objeto principal del contrato, de suerte que no pueda venirse en 

conocimiento de cual fue fa intencién o la voluntad de jos contratantes, 

el contrato sera nulo. 

“Llegado el caso de ser aplicable este articulo, puede originar dos so- 

luciones: supondra una regla mas de interpretacion o sera un precepto 

que declare la nulidad del contrato. E! que tenga una u otra finalidad 

tan distinta depende de la materia dudosa; si se refiere a cosas acci- 

21 idem, Pag. 383.
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dentales, el contrato recibira una interpretacién; si se refiere al objeto 

principal, el contrato sera declarado nuto.”” 

Dentro de este tema de interpretacién de los contrates, es necesario 

hacer una breve referencia respecto a la teoria de Ja imprevision, la 

cual ha sido un asunto de suma importancia a través del tiempo, y asi- 

mismo se ha resuelto de multiples maneras. 

Los problemas de la imprevisién surgen cuando las partes celebran un 

contrato en un momento determinado y bajo ciertas circunstancias, pe- 

ro posteriormente dichas circunstancias cambian, provocando con ello 

que una de las partes se vea perjudicada con una carga mucho mas 

onerosa para ella. 

En el supuesto anterior, el problema consiste en saber si la parte 

afectada por el cambio de las circunstancias debe cumplir el contrato 

de acuerdo con lo pactado o si puede modificar los términos de dicho 

contrato o, en Ultimo de los casos, darlo por terminado, obviamente sin 

responsabilidad de su parte. 

En el Derecho canénico se dio una solucién a este problema, “crearon 

los canonistas al efecto la maxima rebus sic stantibus, esto es, que un 

2 Comentario de Manresa, citado por Manuel Borja Soriano. Op. cit. Pags. 274, 

275,



50 

contrato debe ser cumplido, siempre y cuando tas situaciones juridicas 

y econdmicas en que se originéd permanezcan estables; por !o mismo, 

si cambian fas circunstancias en que surgié la convencion, la persona 

que se ve en situacién de dificultad para cumplir, puede invocar esta 

clausula y dar por terminado el contrato u obtener una modificacion 

que le vuelva el contrato menos perjudicial”.” 

Como se aprecia, la rebus sic stantibus era un serio peligro para la li- 

bertad contractual, ya que buscando resolver un problema, creaba otro 

muy serio: la inseguridad juridica entre las partes, ya que ninguna de 

ellas tendria la certeza de la otra parte contratante cumpliria con !o 

pactado, pues en todo momento podrian aducir una modificacién en las 

circunstancias, invocando la rebus sic stantibus, con las consecuencias 

arriba mencionadas. 

Para contrarrestar esta inseguridad contractual, “en el siglo XIX en que 

triunfa el principio de la autonomia de la voluntad, se opone en forma 

abierta al criterio canonista, el tundado en la maxima pacta sunt ser- 

vandae, que implica la necesidad de mantener las prestaciones a que 

las partes se obligaron, aunque cambien las circunstancias imperantes 

al momento de celebrarse el contrato”.”* 

23 Ernesto Gutiérrez y Gonzalez. Op. cit. Pag. 398. 

24 ihidem. Pag. 398.
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El Cédigo Civil ha adoptado la maxima pacta sunt servandae, esto es, 

que todo contrato debe cumplirse conforme a lo pactado, aunque las 

circunstancias cambien, aunque existen algunas excepciones a fas re- 

glas establecidas en el mismo ordenamiento legal. 

Otra maxima juridica de gran importancia es la res inter alios acta, la 

cual significa que lo realizado entre unos no puede perjudicar ni apro- 

vechar a terceros. 

Este principio establece-que los efectos de un contrato solamente pue- 

den aprovechar o afectar a quienes fo celebran, pero no a terceros, 

que nada tuvieron que ver con su celebraci6n. 

Tanto el Cédigo de 1870, asi como el Cédigo de 1884, establecieron 

expresamente este principio, pero el Cédigo Civil actual no lo contiene 

de manera expresa. Sin embargo, la doctrina sostiene que analizando 

el Cédigo si respeta la maxima res inter alios acta, ademas de que el 

Cédigo de 1884 fue abrogado y no derogado, por lo cual se puede 

aplicar supletoriamente mientras que no se oponga al Cédigo actual, 

oposicién que no existe, ademas de que en diversas disposiciones del 

Cédigo actual se regula esta maxima, como el caso del articulo 1048 

del Cédigo Civil para el Distrito Federal. 

Se entiende por tercero toda persona que no intervino o dio su con-
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sentimiento para la elaboracién de un contrato, es decir, sdlo el ofe- 

rente y el aceptante se consideran partes en el contrato, y por consi- 

guiente, los efectos juridicos del contrato celebrado séto pueden 

beneficiar o perjudicar a ellos, y no a una persona que no es parte del 

mismo. 

6. CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS 

Tanto en la doctrina como en el Derecho positivo, se ha visto a través 

del tiempo la imposibilidad de dar una clasificacién de los contratos 

que sea aceptada de manera general, ya que existen multiples clasifi- 

caciones como autores, dependiendo del punto de interés que deseen 

resaltar. 

Una de estas clasificaciones los cataloga como contratos preparatorios 

(contrato de promesa); translativos de dominio, como la compraventa; 

translativos de uso, como es el contrato de arrendamiento; contratos 

de prestacién de servicios; contratos corporativos y de finalidad comtn, 

como el de asociacion civil; contratos de garantia, como la fianza; con- 

tratos aleatorios, y otros. 

Otra de estas clasificaciones es la propuesta por el maestro Rafael Ro- 

Jina Villegas, quien propone la siguiente clasificacién: -
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4 

=
 . Contratos bilaterales y unilaterales; 

“2. Onerosos y gratuitos; 

“3. Conmutativos y aleatorios; 

“4, Reales y consensuales; 

“5. Formales y consensuales; 

“6. Principales y accesorios; 

“7. Instantaneos y de tracto sucesivo.”> 

Consideramos necesario agregar como numero uno a los contratos 

nominados e inominados, por lo que la clasificacién quedaria: 

1. Contratos nominados. Son aquellos que estan previstos en e! Cddi- 

go Civil, también denominados tipicos, debido a que tienen una re- 

gulacién especial definida. 

Contratos inominados 0 atipicos. Son aquellos que no estan previs- 

tos en el Cédigo Civil; no tienen una regulacién especifica, pero no 

afectan disposiciones de orden publico. 

26 Rafael Rojina Villegas. Derecho civil mexicano. Tomo VI, Vol. |. Quinta edicién. 

Editorial Porrda. México, 1985, Pag. 11.
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2. Contratos bilaterales. En este tipo de contrato ambas partes tienen 

derechos y obligaciones mutuos. Ejemplo de ello seria ia compra- 

venta. 

Contratos unilaterales. Son aquellos en los que sélo una de las par- 

tes queda obligada, sin que a su vez la otra le quede obligada. 

Ejemplo de este contrato seria la donacién. 

3. Contratos onerosos. Son aquellos contratos que imponen a las par- 

tes provechos y gravamenes reciprocos, como fa compraventa. 

Contratos gratuitos. Son aquelios en los que los provechos se impo- 

nen a una de las partes, y tos gravamenes a la otra parte, como la 

donaci6n. 

4. Contratos conmutativos. En este tipo de contrato, las partes conocen 

desde ef momento de su celebracién, los provechos y gravamenes 

que adquieren, pudiendo determinarse !a cuantia de tas prestaciones 

desde que se celebra el contrato. 

Contratos aleatorios. A diferencia del anterior, los provechos y gra- 

vamenes no pueden determinarse al celebrarse e! contrato, sino 

hasta que se realice la condicién o término podra determinarse la 

cuantia de las prestaciones. Ejemplo de to anterior es la compra de 

esperanza.
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5. Contratos reales. Son aquellos que se constituyen por la entrega de 

la cosa; mientras no exista la entrega, hay una promesa de contrato. 

Ejemplo de eilo seria la prenda. 

Contratos consensuales. Un contrato es consensual, en oposicién al 

real, cuando no se necesita la entrega de fa cosa para la constitu- 

cién del mismo. Por lo anterior, son contratos consensuales en opo- 

sici6n a reales, en nuestra legislacién, todos los contratos 

reglamentados por el Cédigo Civil, excepto la prenda, porque no se 

exige la entrega de la cosa para que se perfeccionen o constituyan. 

6. Contratos formales. Los contratos formales son aquellos en que el 

consentimiento debe expresarse por escrito para que tenga validez. 

Contratos consensuales. Estos contratos, en oposicién a formales, 

no requieren que el consentimiento se exprese por escrito, pudiendo 

ser de manera verbal o tacita, es decir, basta sélo el consentimiento 

para formalizarse. 

7. Contratos principales. Son aquellos contratos que para su existencia 

y validez no dependen de ningun otro, es decir, existen por si mis- 

mos, 

Contratos accesorios. Este tipo de contrato se distingue en que para 

su existencia y validez dependen de otro contrato principal. Son los
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llamados contratos de garantia, porque sirven para garantizar el 

cumplimiento de una obligacién principal, aplicandose et principio de 

que lo accesorio sigue la suerte de lo principal. Es decir, la nulidad o 

inexistencia del contrato principal {leva implicita la nulidad o inexis- 

tencia del contrato accesorio, pero a su vez la nulidad o inexistencia 

del contrato accesorio no conlleva a la nulidad o inexistencia del 

principal. 

. Contratos instantaneos. Estos contratos son aquellos que se cum- 

plen en el momento de celebrarse, es decir, sus efectos 0 conse- 

cuencias (prestaciones) se agotan en el momento de su celebracién, 

como seria el caso de !a compraventa al contado. 

Contrato de tracto sucesivo. En este tipo de contrato, el cumpli- 

miento de fas prestaciones se realizan en un periodo determinado, 

es decir, sus efectos y consecuencias se dan de momento a mo- 

mento. Tat es ef caso del contrato de arrendamiento. 

Por otra parte, el Cédigo Civil clasifica los contratos que regula de la 

siguiente forma: 

“1. El contrato preparatorio o promesa de contrato. 

“2, Los contratos traslativos de dominio: la compraventa, la permuta, la 

donacién y el mutuo.
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“4. 
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Los contratos traslativos de uso: el arrendamiento y el comodato. 

Los contratos de prestacién de servicios: el depdsito, el mandato, el 

de prestacion de servicios profesionales, el de obra a precio alzado 

--el de los porteadores y alquiladores-- y el hospedaje. 

“5. Los contratos asociativos: !a asociacién civil, la sociedad civil y la 

“6, 

“7. 

“g 

aparceria. 

Los contratos aleatorios: el juego y la apuesta, la renta vitalicia y la 

compraventa de esperanza. 

Los contratos de garantia: la fianza, la prenda y la hipoteca, y 

El contrato de transaccién." 

Miguel Angel Zamora y Valencia. Contratos civiles. Tercera edicién. Editorial 

Porrtia. México, 1989. Pag. 62.



58 

CAPITULO Ill 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

EN EL ESTADO DE MEXICO 

1, DEFINICION 

El contrato de arrendamiento es considerado como ef mas importante 

de los contratos de uso y disfrute, e! cual permite el aprovechamiento 

de las cosas ajenas. 

En nuestro medio juridico, sélo se contempla dentro de este contrato 

una de las figuras que contempié el Derecho romano, siendo éste el 

arrendamiento de cosas (/ocatio conductio rerum). 

Las demas figuras que consideraba el arrendamiento en Roma (et 

contrato de aparceria, el contrato de trabajo y el de obra) en la legisla- 

cién mexicana han pasado a convertirse en figuras auténomas, dife- 

rentes del arrendamiento, con su respectiva reglamentacién. 

Aun existen paises donde se sigue conservando e! arrendamiento con 

esa significacién amplia que caracteriz6 al Derecho romano, tal como 

lo realizan actuaimente el Deracho francés y el Derecho espaiiot.
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La definicién del arrendamiento varia de acuerdo con el! autor consul- 

tado; sin embargo, en esencia concuerdan con los rasgos mas impor- 

tantes del contrato. Asi, tenemos que el maestro Miguel Angel Zamora 

y Valencia to define de la siguiente manera: 

“El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona 

llamada arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el 

uso y goce de un bien a otra persona, llamada arrendatario, quien se 

obliga a pagar como contraprestacién un precio cierto.”' 

Por otra parte, el autor Rafael Rojina Villegas define el contrato de 

arrendamiento como “un contrato por virtud del cual una persona lla- 

mada arrendador concede a otra, flamada arrendatario, el uso o goce 

temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto”.” 

Asimismo, el Codigo Civil del Estado de México, el cual fue publicado 

en la Gaceta del Gobierno del Estado de México, el dia 29 de diciem- 

bre de 1956, siendo gobernador don Salvador Sanchez Colin, estable- 

ce en el articulo 2252 que “Hay arrendamiento cuando las dos partes 

contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso 0 goce 

Miguel Angel Zamora y ‘Valencia. Contratos civiles. Tercera edicién. Editorial 

Porrtia. México, 1989. Pag. 151. 

? Ratael Rojina Villegas. Compendio de Derecho civil. Tomo IV: Contratos. Vigé- 

sima edicién. Editorial Porrda. México, 1990. Pag. 229.
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temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio 

cierto”. 

De lo anterior se puede deducir que son elementos de! contrato el con- 

ceder el uso 0 goce temporal de un bien, pudiendo ser muebie o in- 

mueble; asi como el pago de un precio, aunque el mismo Cédigo Civil 

del Estado de México, en su articulo 2253, estipula que el precio puede 

consistir en dinero o en cualquier otra cosa, aunque también podria ser 

un servicio, con fa condicién de que sea cierto y determinado. 

El autor Ramén Sanchez Meda! menciona que el verbo “conceder” que 

se utiliza en la definici6n del arrendamiento denota una accidn instan- 

tanea, que no concuerda con la acci6én continua, duradera o de tracto 

sucesivo que caracteriza al arrendamiento, motivo por el cual 6! define 

al arrendamiento como el “contrato por el que el arrendador se obliga a 

suministrar 0 proporcionar el goce temporal de una cosa al arrendata- 

rio a cambio de un precio cierto”.? Asimismo, el autor mencionado con- 

sidera que ef goce temporal incluye el uso y los trutos de la cosa. 

E! contrato lleva implicito una obligacién de dar, de conformidad con lo 

establecido en el articulo 1840 de! Cédigo Civil del Estado de México: 

3 Ramén Sanchez Medal. De fos contratos civiles. Decimotercera edici6n. Edito- 

rial Porrua. México, 1994. Pag. 224.
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Articulo 1840. La prestacién de cosa puede consistir: 

1. En la traslacién de cosa cierta; 

ll. En la enajenacién temporal del uso o goce de cosa cierta: 

It]. En la restituci6n de cosa ajena o pago de cosa debida. 

Como fo indica la definicién de! contrato y 1a fraccién segunda del arti- 

culo citado, sdlo se transfiere temporalmente el uso o goce de una co- 

sa, por lo cual es consecuencia del contrato la restitucion de !a cosa al 

terminar el arrendamiento. 

La doctrina distingue tres tipos de arrendamiento en relacién con !a 

materia en que se aplique, siendo estos los que a continuacién se 

mencionan: 

a) Arrendamiento civil. 

b) Arrendamiento mercantil. 

c) Arrendamiento administrativo. 

Para distinguir cuando un arrendamiento es civil, se aplica el principio 

de exclusién, es decir, los arrendamientos que no son mercantiles ni 

administrativos son civiles.
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El contrato de arrendamiento-es mercantil cuando recae sobre bienes 

muebles y se realiza con el propésito de especulacién comercial, por lo 

tanto, no puede existir un arrendamiento mercantil de bienes inmue- 

bles, aunque se tenga el propésito de especulacién comercial, siendo 

en este caso civil, tal y como se desprende del articulo 75, traccién | 

del Cédigo de Comercio: 

Articulo 75. La ley reputa actos de comercio: 

|. Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados con 

propésito de especulacién comercial, de mantenimientos, articulos, 

muebles o mercaderias, sea en estado natural, sea después de tra- 

bajados o labrados. 

En cuanto a los arrendamientos administrativos, éstos tienen este ca- 

racter cuando los bienes arrendados pertenecen a la Federacion, esta- 

dos o municipios, y de conformidad con lo estipulado por el articulo 

2264 del Codigo Civil del Estado de México,* estos arrendamientos 

estaran sujetos a las disposiciones del derecho administrativo, y en lo 

que no lo estuvieren, a las disposiciones del Cédigo citado. 

Asimismo, fos encargados de establecimientos publicos, los funciona- 

  

4 Para evitar multiples repeticiones, cuando se haga referencia al Cédigo Civil del 

Estado de México se abreviaraé CCEM.
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rios y empleados publicos, tienen prohibido tomar en arrendamiento los 

bienes que con los expresados caracteres administren, de conformidad 

con el articulo 2259 del CCEM. 

Dentro del contrato de arrendamiento, las partes reciben la denomina- 

cién de arrendador y arrendatario. El arrendador es la persona que 

confiere el uso 0 goce temporal de una cosa, mientras que el arrenda- 

tario es quien recibe el uso o goce temporal de la cosa, debiendo pa- 

gar por ello un precio cierto. 

Pueden ser dados en arrendamiento todos los bienes que pueden 

usarse sin consumirse, a excepcién de los que la ley prohibe arrendar 

y los derechos personales, de conformidad con lo establecido en el ar- 

ticulo 2254 del CCEM. 

Pueden otorgar bienes en arrendamiento el propietario, los que no se- 

an propietarios si tienen la facultad para celebrar el contrato, ya sea 

por autorizaci6n del duefio o por disposicién de la ley (articulo 2255 del 

CCEM), pero siempre dentro de los limites fijados en la autorizacién o 

por fa misma ley (articulo 2256 del CCEM). 

Los copropietarios de una cosa indivisa, para arrendarla requieren el 

consentimiento de todos elios (articulo 2257 del CCEM). 

Caracteristica importante de este contrato es su formalidad, pues el



articulo 2260 del CCEM estipula: 

“El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de 

cincuenta pesos mensuales. Si el predio fuere ristico y la renta pasare 

de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgara en escritura publi- 

ca”. 

Asimismo, el arrendamiento no se rescinde por la muerte de! arrenda- 

dor o del arrendatario, salvo que exista convenio expreso que asi lo 

declare. 

Los beneficios que la ley estipula a favor del arrendatario no son re- 

nunciables, y toda estipulacién en sentido contrario sera declarada 

nula, de acuerdo con el articulo 2265 del CCEM. 

2. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

Como en todo contrato bilateral, ambas partes tienen obligaciones que 

cumplir y, entre otras, las obligaciones del arrendador son las que a 

continuacién se mencionan: 

a) Entregar al arrendatario {a finca arrendada, con todas sus pertenen- 

cias y en estado de servir para el uso convenido, y si no hubo convenio
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expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destina- 

da (articulo 2266, fraccién | del CCEM). 

Para algunos autores, entre ellos Joel Chirino Castillo y Rafael Rojina 

Villegas, la primera obligacién del arrendador es transmitir el uso 0 go- 

ce temporal de una cosa. Sin embargo, coincidimos con la opinién del 

maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, cuando manifiesta “no se 

dice que la obligacién sea !a de conceder el uso o goce, porque mien- 

tras no se entregue la cosa, careceria de sentido hablar de uso 0 goce; 

técnicamente ja obligacion es la de entregar la cosa para que pueda 

ser usada 0 gozada segtin lo convenido por las partes o conforme a su 

naturaleza”.® 

La entrega de la cosa debe Slevarse a cabo en el tiempo convenido, 

pero si tas partes no lo pactaron, se entregara tan pronto el arrendador 

sea requerido por el arrendatario (articulo 2267 del CCEM). Esto cons- 

tituye una excepcién a la regla estipulada en el articulo 1909 del 

CCEM, donde se establece que el acreedor sélo puede exigir la entre- 

ga de la cosa después de treinta dias de haber realizado una interpe- 

laci6n, ya sea judicial, extrajudicial, ante notario o ante dos testigos. 

Referente al lugar de entrega de fa cosa, a falta de convenio, si es un 

bien mueble, debe entregarse en el domicilio del arrendador; y cuando 

5 Miguel Ange! Zamora y Valencia, Op. cit. Pag. 162.
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es un bien inmueble, se entrega en el lugar de su ubicacién (articulos 

1911 y 1912 del CCEM). 

De la misma manera, tratandose de fincas urbanas, éstas deben reunir 

las condiciones de higiene y salubridad que exigen el Cdédigo Sanitario, 

a efecto de que sea habitable e higiénica, so pena de que el arrenda- 

dor responda de los dafios y perjuicios que los inquilinos sutran por 

esa causa (articulos 2202 y 2203 del CCEM). 

b) Conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arren- 

damiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias 

(articulo 2266, fraccién I! del CCEM). 

En este caso, el arrendador tiene la obligacién de realizar las repara- 

ciones que tiendan a conservar !a cosa arrendada para el uso que fue 

convenido o para aquel uso al que por su naturaleza esté destinada. 

No se incluyen las reparaciones que deriven del uso normal de la cosa 

0 los desperfectos que sean originados culposa o dolosamente por el 

arrendatario o sus familiares, ni los deterioros de poca importancia que 

sean originados por las personas que habitan e! inmueble. 

Lo anterior en consecuencia de ser un contrato de tracto sucesivo, te- 

niendo el arrendatario la obligacién de informar al arrendador, a la bre- 

vedad posible, la necesidad de las reparaciones, so pena de pagar el
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‘ arrendatario los dafios y prejuicios que su omisién cause (articulo 2269 

del CCEM). 

En caso de que el arrendador no efectue las reparaciones menciona- 

das, el arrendatario podra rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez 

para que estreche al arrendador al cumplimiento de su obligacién 

(articulo 2270 del CCEM). 

c) No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa, ex- 

cepto por reparaciones urgentes e indispensables (articulo 2266, frac- 

cidn tll del CCEM). 

La ley no considera estorbo ni embarazo las molestias que se ocasio- 

hen al arrendatario para realizar las reparaciones a que esta obligado 

el arrendador. Asimismo, el arrendador no puede, durante e! tiempo 

que dure el contrato, mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir 

en el uso fegitimo de ella, salvo como ha quedado arriba expresado, en 

el caso de reparaciones urgentes e indispensables. 

d) Garantizar el uso 0 goce de la cosa durante la vigencia del contrato 

{articulo 2266, fracci6n IV del CCEM). 

En este caso, el arrendador debe garantizar el uso o goce pacifico de 

la cosa, contra actos de terceros, cuando éstos se funden en un dere- 

cho adquirido. Es decir, no se refiere a los ataques de hecho que lleve
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a cabo un tercero que no alegue derechos sobre la cosa. En esta si- 

tuaci6n, el arrendatario sélo tiene accién contra los autores de los he- 

chos y, en caso de ser insolventes, no tiene accién contra el 

arrendador. Tampoco se comprenden los abusos de fuerza. 

El arrendatario debe informar al arrendador, con la brevedad posible, 

toda usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o abierta- 

mente prepare en la cosa arrendada. En caso de no hacer esto, debera 

el arrendatario pagar los dafios y perjuicios que cause su omisién. 

Lo anterior no significa que el arrendatario no tenga el derecho de de- 

fender, como poseedor, la cosa otorgada en arrendamiento. Por lo que 

el autor Ramon Sanchez Medal menciona que “cuando la perturbaci6én 

de hecho proviene de tercero, o sea, sin mediar juicio alguno, puede el 

propio arrendatario, ante esa perturbacién de hecho proveniente de 

tercero defenderse 61 mismo a través de los interdictos posesorios que 

competen al arrendatario como a todo poseedor derivado”.® 

Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre una Parte de la cosa 

arrendada, otorga al arrendatario la facultad de reclamar una disminu- 

cién en la renta o fa rescisién del contrato y el pago de dafos y perjui- 

cios. 

© Ramon Sanchez Medal. Op. cit. Pag. 247.
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e) Responder de tos dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por 

los defectos 0 vicios ocultos de la cosa, anteriores a la celebraci6n del 

contrato (articulo 2266, fraccién V del CCEM). 

Los defectos 0 vicios ocultos deben impedir el uso de la cosa y no de- 

ben estar a la vista, es decir, el arrendatario debe descoriocerlos al 

celebrar el contrato, no importando si el arrendador tenia conocimiento 

de ellos 0 no, incluso debe responder por los dafios y perjuicios, aun- 

que sobrevengan en el! transcurso det arrendamiento, sin culpa del 

arrendatario. El arrendatario puede rescindir el contrato o exigir una 

disminuci6n de la renta, excepto cuando él tuvo conocimiento de los 

vicios o defectos de la cosa antes de celebrar el contrato. 

f) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, de acuerdo con tos 

siguientes casos (articulo 2277 del CCEM). 

|. Si en el contrato, o posteriormente, lo autoriz6 para hacerlas y se 

oblig6 a pagarias; 

lt. Si se trata de mejoras utiles y por culpa dei arrendador, se rescin- 

diese el contrato; 

\li. Cuando el contrato fuere por un tiempo indeterminado, si el arren- 

dador autoriz6 al arrendatario para que hiciera mejoras y antes de 

que transcurra el tiempo necesario para que ej arrendatario quede
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compensado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el 

arrendador por concluido el arrendamiento”. 

Aun cuando se hubiere estipulado en el contrato que las mejoras de jos 

incisos {I y Ill antes mencionados, quedaban a beneficio de la cosa, 

deberan ser pagadas, por estipulacién del! articulo 2278 del CCEM. 

Las anteriores son algunas de las principales obligaciones del arren- 

dador. 

3. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO 

El arrendatario, al igual que el arrendador, también debe cumplir sus 

obligaciones derivadas del contrato, destacando por su importancia, 

las que a continuacién se mencionan: 

a) Pagar la renta o precio en la forma y tiempo convenido (articulo 

2279, fraccién | del CCEM). 

El arrendatario tiene la obligacién de pagar la renta desde el dia en 

que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario, teniendo que 

hacer dicho pago hasta el dia que entregue la cosa arrendada. 

La anterior obligaci6n se interrumpe si por caso fortuito o fuerza mayor
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se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, y si 

esta situacién dura mas de dos meses, el arrendatario podra pedir la 

rescision del contrato. 

En el supuesto de que sélo se impida en parte ef uso de la cosa, el 

arrendatario podra pedir la reduccién parcial de {a renta, a juicio de pe- 

rites, pudiéndose rescindir el contrato en el caso antes citado, sin que 

se pueda renunciar a estas dos disposiciones mencionadas. 

En el caso de que el arrendatario pierda el uso de manera total o par- 

cial de fa cosa por causa de reparaciones, tiene derecho a no pagar el 

precio del arrendamiento, a pedir la reduccién de! precio o la rescision 

del contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos meses, como |o 

establece el articulo 2299 del CCEM. 

Cuando se trata de una finca ristica, el arrendatario tiene derecho a 

una rebaja de la renta en caso de pérdida de mas de la mitad de fos 

frutos, cuando sea consecuencia de un caso extraordinario come in- 

cendio, guerra, peste, inundacién insdlita, langosta, terremoto u otro 

acontecimiento que no sea razonable prever. La rebaja de la renta sera 

proporcional a las pérdidas sufridas. Esta disposicién del Cédigo no es 

renunciable por estipulacién de la ley. 

Como se ha mencionado, la renta debe pagarse en el lugar y tiempo
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convenidos, y a falta de estipulacién expresa, de acuerdo con io si- 

guiente: 

Si no se pact el lugar de pago, éste se realizara en la casa habitacién 

0 despacho del arrendatario (articulo 2281 del CCEM). 

Por lo que respecta al tiempo de pago de bienes muebles, si se sefalé 

término, se pagara al vencer éste; y si se arrend6 por afios, meses, 

semanas o dias, la renta se pagard al vencimiento de esos términos 

{articulos 2316 y 2315 del CCEM). 

La renta debe pagarse en el plazo pactado, y a falta de convenio, por 

meses vencidos, cuando la renta exceda de cien pesos; por quincenas 

vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas venci- 

das cuando Ia renta no llegare a sesenta pesos. 

Si se trata de una finca rdstica, la renta se pagara en los plazos conve- 

nidos, y a falta de convenio, por semestres vencidos. 

La renta o precio de alquiler puede consistir en una cantidad de dinero 

u otra cosa equivalente que sea cierta y determinada. 

Si el precio debiera pagarse en frutos y no se entregan en el tiempo 

convenido, el arrendatario debe pagar en dinero el mayor precio que 

tuvieron los frutos dentro del tiempo convenido.
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Asimismo, el arrendatario tiene prohibido realizar pagos de manera 

parcial, salvo convenio expreso en ese sentido, conforme a lo dis- 

puesto por el articulo 1907 del CCEM. 

b) Conservar y cuidar de la cosa arrendada (articulo 2279, fraccién IH 

del CCEM). 

De la fraccién del articulo citado,se desprende que para conservar el 

bien, el arrendatario debe usarlo para el uso convenido o conforme a la 

naturaleza y destino del mismo. 

Asimismo, el arrendatario no puede variar la forma de la cosa arrenda- 

da sin consentimiento expreso del arrendador, en caso de contraven- 

cidn, debe al devolverla, restablecerla al estado en que la reciba, 

respondiendo por los dafios y perjuicios. 

Debe realizar las reparaciones de aquelios deterioros de poca impor- 

tancia, que regularmente son causados por las personas que habitan el 

edificio, asi como las reparaciones derivadas del uso normal de la co- 

Sa, 

Cuando el arrendatario recibe el inmueble con expresa descripcién de 

las partes que lo componen, debe devoiver el inmueble tal como lo re- 

cibid, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el 

tiempo o por causa inevitable (articulo 2296 del CCEM). Asimismo
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existe la presuncién de que el arrendatario que admitié la cosa arren- 

dada, sin la descripcidn anterior, la recibid en buen estado, salvo prue- 

ba.en contrario, como lo estipula el articulo 2297 del CCEM. 

c) Debe responder de tos perjuicios que la cosa arrendada sufra por su 

culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios 

(articulo 2279, fraccién Il del CCEM). 

Rafael Rojina Villegas menciona que “hay una presuncién de culpa en 

todo dafio causado a !a cosa por el arrendatario, sus sirvientes o fami- 

liares. Como en toda obligacién de custodiar y conservar cosa ajena, el 

arrendatario debe responder de sus actos dolosos 0 culposos...”” 

{gualmente, el arrendatario es responsable del incendio que ocurra en 

la cosa arrendada, excepto cuando provenga de caso fortuito, fuerza 

mayor o vicios de construccién. Si el incendio se comunico de otra 

parte, no sera responsable si tomé las precauciones necesarias para 

evitar que el fuego se propagara a la cosa arrendada. 

En el supuesto de que existen varios arrendatarios y no se conozca 

dénde comenzé el incendio, todos son responsables proporcional- 

mente a la renta que paguen, y en caso de que el arrendador también 

ocupe la finca, también respondera proporcionalmente a la renta que a 

” Rafael Rojina Villegas. Op. cit, Pag. 252.
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esa parte fijen peritos. Cuando se comprueba que e! fuego comenzé en 

la habitacién de uno de los inquilinos, é! sera el responsable, conforme 

a lo dispuesto por el articulo 2291 dei CCEM. 

Cuando un arrendatario llegase a comprobar que el fuego no comenz6 

en la parte que 61 ocupa, quedara libre de responsabilidad. El respon- 

sable del pago de dafios y perjuicios que sufra el propietario del bien 

arrendado, también respondera de los dafios y perjuicios que se le ha- 

yan causado a otras personas, siempre que provengan directamente 

del incendio. 

Para garantizar el pago de los dafios y perjuicios, ante el riesgo cuan- 

do se va a establecer en la finca arrendada una industria que sea peli- 

grosa, el arrendatario tiene ja obligacién de asegurar la finca contra el 

riesgo probable que origine el ejercicio de esa industria. 

d) Es obligacién del arrendatario devolver ta cosa al concluir el arren- 

damiento, tal como la recibié, salvo lo que hubiere perecido o se hubie- 

re menoscabado por el tiempo o por causa inevitable, como ha 

quedado anteriormente expresado, y existe la presuncién de que la re- 

cibié en buen estado, salvo prueba en contrario. 

e) El arrendatario debe garantizar el cumplimiento de las obligaciones 

derivadas del contrato, a través de un contrato accesorio de garantia,
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como es el contrato de fianza, existiendo la regla de que el propietario 

no puede rehusar como fiador a una persona que retina los requisitos 

exigidos por la ley para que sea fiador, de conformidad con fo estipula- 

do en el articulo 2304 del Cédigo en cuestién. 

4. DURACION DEL CONTRATO 

En el segundo parrafo del articulo 2252 del Cédigo Civil de! Estado de 

México, se estipula que los contratos de arrendamiento no pueden ex- 

ceder de diez afios para las fincas destinadas a habitacién: de quince 

afios para las fincas que se destinen para el comercio; y de veinte 

afios para las fincas destinadas al ejercicio de una industria. 

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia sefala al respecto que “con 

base en un criterio practico y légico, el contrato en el que se estable- 

ciera un plazo mayor a los sefialados no debe considerarse nulo, sino 

que s6lo seria nula la clausula respectiva por el exceso, y la accion pa- 

ra hacer valer esa nulidad le compete al propietario, a las partes en el 

contrato, a sus herederos y a quien adquiera un derecho real sobre la 

cosa y pudiera perjudicarle ese plazo”.® 

8 Miguel Ange! Zamora y Valencia. Op. cit. Pag. 154.
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Es necesario hacer notar que el arrendamiento no se rescinde por la 

muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo pacto. en contrario 

{articulo 2261 del CCEM), y si durante la vigencia del contrato se veri- 

ficare la transmisi6n de la propiedad del predio arrendado, el arrenda- 

miento subsistira en ios términos del contrato (articulo 2262 del 

CCEM). 

Por lo que se refiere a la temporalidad de bienes muebles, la ley no fija 

un maximo, estipulando que si en el contrato no se fijo plazo ni se ex- 

pres6 el uso a que la cosa se destina, el arrendatario podra devolver la 

cosa cuando quiera, y el arrendador no podra pedirla, sino después de 

cinco dias de celebrado el contrato. 

En el caso de un edificio 0 aposento amueblado, el arrendamiento de 

los muebles es por el mismo tiempo que el del edificio o aposento, sal- 

vo estipulacién en contrario. 

5. PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO 

Los contratos de arrendamiento por tiempo determinado concluyen el 

dia pretijado, sin necesidad de desahucio, de conformidad con lo esta- 

blecido en el articulo 2338 del CCEM.
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El articulo 2339 del Cédigo Civil del Estado de México sefala que ven- 

cido un contrato de arrendamiento, cuando el inquilino esté al corriente 

en el pago de fa renta, tendra derecho a que se le prorrogue hasta por 

un afio el contrato, pudiendo el arrendador aumentar la renta hasta un 

diez por ciento, cuando demuestre que los alquileres en la zona de que 

se trate han sufrido un alza después de que se celebré el contrato de 

arrendamiento. 

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia cita: “El derecho concedido al 

arrendatario para pedir que se prorrogue el arrendamiento por el térmi- 

no de un afio debe ejercitarse cuando todavia esta en vigor el contrato, 

porque lo que no existe no puede prorrogarse. Ademas, este derecho 

s6lo procede tratandose de arrendamientos por tiempo determinado”.® 

El segundo parrafo del articulo citado (2339 del CCEM) estipula que 

“quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar e! contrato de 

arrendamiento los propietarios que quieren habitar la casa o cultivar la 

finca cuyo arrendamiento ha vencido”. 

Considero que el anterior texto queda sin efecto en virtud de que el ar- 

ticulo 2265 del mismo Cédigo en comento menciona: “No son renun- 

ciables {os beneficios que deriven de la ley a favor de tos 

arrendatarios”, en este caso, la ley ha consignado un derecho (0 bene- 

9 ibidem. Pag. 167.
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ficio) a favor de! arrendatario al concederle el derecho de ta prérroga, 

como estipula la primera parte de este articulo comentado (articulo 

2239 del CCEM). 

En todos Jos casos de prérroga del contrato de arrendamiento cesan 

las obligaciones otorgadas por un tercero (fiador) para la seguridad del 

arrendamiento, salvo estipulacién en contrario (articulo 2342 del 

CCEM). 

EI articulo 2301 del Cédigo Civil del Estado de México considera otra 

regla que establece que cuando el arrendamiento ha durado mas de 

cinco afios y el inquilino ha realizado mejoras de importancia en la fin- 

ca arrendada y esta al corriente en ef pago de la renta, tiene derecho, 

en igualdad de condiciones, a que se |e prefiera a otro interesado en el 

nuevo arrendamiento de la finca. También otorga al inquilino el dere- 

cho del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada. 

6. LA TACITA RECONDUCCION 

Existe la tacita reconduccién, “es decir, la prérroga por manifestacién 

tacita de la voluntad, cuando el arrendador permite que el arrendatario 

continue en el uso de la cosa y acepta el pago de la renta. En Ja tacita 

reconduccién existe, pues, un consentimiento tacito que se deriva de 

ESTA TESIS HERE 
SALR BE LA BIBLIOTECR
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hechos indubitables, que demuestran la intencién en el! arrendatario de 

continuar en el uso o goce de la cosa y en el arrendador de permitir 

que se continue en esa situacién. Tiene lugar la tacita reconducci6n 

cuando se vence el contrato de arrendamiento o su prérroga, si 1a hu- 

bo, de tal manera que se transforma de término fijo en término volunta- 

rio si se tratare de una finca urbana, o bien, si se entendera renovado 

el contrato por un afio mas si el predio fuere rustico".° 

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia, al tratar el tema cita dos te- 

sis, en las cuales sostiene lo siguiente: 

“La tacita reconduccion solo opera en los contratos por tiempo fijo, no 

én los indefinidos” “y para que opere se requiere que el inquilino conti- 

nue en el uso y disfrute de la cosa arrendada después del vencimiento 

del plazo sefialado en el contrato y que no existe (sic) oposicién por 

parte del arrendador y fa oposicién debe Nlevarse a cabo para que no 

opere fa tacita reconduccién en el plazo de diez dias contados a partir 

de la fecha de vencimiento de! contrato”."' 

En el Estado de México, la tacita reconduccién esta considerada en los 

articulos 2340 y 2341 del Cédige Civil, donde se estipula !o siguiente: 

10 Rafael Rojina Villegas. Op. cit. Pags. 267, 268. 

" Miguel Ange! Zamora y Valencia. Op. cit. Pags. 167, 168.
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Articulo 2340. Si después de terminado el arrendamiento y su prorroga, 

si fa hubo, continda el arrendatario sin oposicién en el goce del predio 

y si éste es rdstico, se entenderd renovado el contrato por otro ano. 

Articulo 2341. En el caso del articulo anterior, si el predio fuere urbano, 

el arrendamiento continuara por tiempo indefinido, y el arrendatario 

debera pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del 

contrato con arreglo a lo que pagaba. 

Como se aprecia, no se precisa un plazo para que opere la tacita re- 

conduccién, omisién que ha sido subsanada por la Suprema Corte de 

Justicia de la Nacién, por fo cual citamos fa siguiente jurisprudencia 

que et autor Joel Chirino Castillo, en su obra Derecho civil Ill. Contra- 

tos civiles, ha tenido a bien reproducir: 

“Los requisitos esenciales para que opere la tacita reconduccidn, se- 

gun los articulos 2486 y 2487 del Codigo Civil para el Distrito y Territo- 

rios Federales, son: la continuacién del inquilino en el uso y disfrute de 

la cosa arrendada después del vencimiento del contrato, y la falta de 

oposicién del arrendador. La ley no precisa ef plazo dentro del cual de- 

ba llevarse a cabo la oposicién, por lo que la Suprema Corte ha consi- 

derado prudente fijar el de diez dias, contados a partir de ja fecha de 

vencimiento del contrato”.



82 

El autor y maestro Rafael Rojina Villegas cita una tesis en la que se 

hace alusi6n a la prorroga del contrato de arrendamiento y la tacita re- 

conduccién, pudiéndose desprender de ella que no deben contundirse: 

“Semanario Judicial de la Federacién. Apéndice de la referida compila- 

cion, pagina 300. Tesis aclaratoria. Arrendamiento, prérroga y recon- 

duccién tacita del. La prérroga de! contrato de arrendamiento a que se 

refiere el articulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Federal, no es for- 

Zosa para el inquilino, de manera que aunque el mismo no lo haya pe- 

dido, deba tenerse por existente tacitamente, sino que para que dicha 

prorroga tenga lugar, es necesario que el arrendatario ejercite su dere- 

cho a ella o que exista una constancia fehaciente de que ha habido un 

acuerdo entre las partes a ese respecto. 

“Cuando el inquilino simplemente continda ocupando el predio, sin 

oposicion del arrendador, no se esta en presencia de la prérroga que 

establece el articulo 2485 citado, sino que opera la reconduccién tacita 

a que se contraen los articulos 2486 y 2487 del mismo Cédigo Civil, 

transformandose el arrendamiento de predios urbanos que ha sido 

concertado por tiempo determinado, en uno por tiempo indefinido; y en 

este caso, para que el arrendador pueda dar por terminado el contrato 

y esté en aptitud de exigir la desocupacién de la finca, es necesario 

que dé aviso al inquilino, de su deseo de dar por conciuido el arrenda- 

miento conforme a lo dispuesto por el articulo 2487 del citado ordena-



“miento”.’? 

7. EL SUBARRENDAMIENTO 

En el Cédigo Civil vigente para el Estado de México no da una defini- 

cién def subarrendamiento o subarriendo, motivo por el cual es necesa- 

rio tomar en cuenta las caracteristicas del arrendamiento y aplicarlas a 

la figura en cuestién. 

El subarrendamiento es un contrato de arrendamiento dentro de otro 

contrato del mismo género, pero quien otorga ja cosa o bien en arren- 

damiento es el arrendatario, pudiendo tener diversas consecuencias 

legales, dependiendo de si el arrendatario contaba con autorizacién o 

no para subarrendar por parte de! arrendador. Estas consecuencias se 

analizaran parrafos adelante. 

Migue! Angel Zamora y Valencia lo detine de la siguiente forma: 

“El subarrendamiento es el contrato por virtud del cual una persona 

llamada subarrendador se obliga a conceder el uso o el uso y goce 

temporal de un bien, del que a su vez es arrendataria, en diverso con- 

12 Rafael Rojina Villegas. Derecho civil mexicano. Tomo Vi: Contratos, Vol. |. 

Quinta edicién. Editorial Porria. México, 1985. Pags. 644, 645.
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trato, a otra persona llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar 

un precio cierto”."* 

Ef autor Rafael de Pina !o define en la forma siguiente: 

“El subarriendo es un contrato en virtud de! cual el arrendatario 

(subarrendador) arrienda ia cosa arrendada a un_ tercero 

(subarrendatario)”."* 

De fas anteriores definiciones se desprenden los siguientes elementos: 

para que exista el subarrendamiento, primero debe existir un contrato 

principal, donde las partes son denominadas arrendador y arrendatario, 

como se ha visto a lo largo del presente trabajo. 

Cumplido el presupuesto anterior, el arrendatario es ta persona que 

concede el uso y goce temporal de la cosa, recibiendo el nombre de 

subarrendador; y el tercero, que recibe el uso y goce a cambio de un 

precio cierto, es denominado subarrendatario. 

Existe la regla general de que el arrendatario no puede subarrendar el 

objeto otorgado en arrendamiento, ni en parte ni mucho menos en su 

totalidad, asi como tampoco puede ceder sus derechos, sin el consen- 

13 Miguel Angel Zamora y Valencia. Op. cit. Pag. 168. 

4 Rafael de Pina. Elementos de Derecho civil mexicano. Vol. IV: Contratos en 

particular. Sexta edicién. Editorial Porrua. México, 1986. Pag. 117.
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timiento del arrendador. 

En el caso de que el arrendatario celebre el contrato de subarrenda- 

miento o la cesién de derechos sin el consentimiento del arrendador, 

tanto e! arrendatario como el subarrendatario son responsables solida- 

rios de los dafios y perjuicios que sufra el arrendador (articulo 2334 del 

CCEM). Ademas de lo anterior, otorga al arrendador la facultad de res- 

cindir el contrato, tal como lo estipula e! articulo 2343, fraccién HI del 

Codigo Civil del Estado de México. 

Cuando el arrendador otorga su consentimiento para que el arrendata- 

rio pueda subarrendar el bien otorgado en arrendamiento, la doctrina 

distingue dos diferentes tipos de autorizacién: general y especial. 

La autorizacién es general cuando el arrendador otorga la facultad al 

arrendatario para que subarriende la cosa arrendada a cualquier per- 

sona. En este tipo de autorizacién, el arrendatario o subarrendador se- 

ra responsable ante el arrendador, como si él mismo continuara en el 

uso o goce de la cosa, como lo expresa el articulo 2335 del Cédigo Ci- 

vil del Estado de México. 

Asimismo, el subarrendatario es responsable ante el subarrendador, 

existiendo, por lo tanto, dos relaciones juridicas con independencia. 

Existe autorizacién especial cuando el arrendador otorga al arrendata-
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rto la facultad de subarrendar la cosa, designando especificamente al 

subarrendatario. Si se diera este segundo tipo de autorizacién para su- 

barrendar el objeto arrendado, el subarrendatario queda subrogado en 

todos los derechos y obligaciones del arrendatario, salvo que por con- 

venio se acuerde otra cosa (articulo 2336 del CCEM). 

Al respecto, el articulo 2346 del Cédigo Civil de la entidad citada, esti- 

pula que si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo 

que con derecho pretenda hacer el arrendatario, otorga la facultad a 

este ultimo para pedir ta rescisién del contrato de arrendamiento. 

Volviendo a la autorizacién especial, el maestro Rafael Rojina Villegas 

sefiala que existe una “subrogacién legal para que el subarrendatario 

sustituya al arrendatario y, por tanto, desaparece toda responsabilidad 

y obligacién en éste, quedando desligado de la relaci6n juridica primiti- 

va”." 

E! autor Ramén Sanchez Medal sefiala que “cuando el arrendador 

mismo interviene directamente en el contrato de subarrendamiento, o 

sea, cuando el contrato de subarrendamiento se celebra por el mismo 

arrendador con el concurso del arrendatario subarrendador y del suba- 

rrendatario, que es a lo que se refiere nuestro legislador cuando dice 

'S Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho civil. Tomo IV: Contratos. Vigé- 
sima edicién. Editorial Porrda. México, 1990. Pag. 261.
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‘si el arrendador aprueba expresamente el contrato especial de suba- 

triendo’, sdélo en ese concreto supuesto opera la subrogacion, extin- 

guiéndose las relaciones primitivas entre arrendador y arrendatario, 

para ser sustituidas por las nuevas relaciones juridicas que se estable- 

cen entre el arrendador y el subarrendatario, de acuerdo con la formula 

precisa empleada por el legislador ‘el subarrendatario queda subroga- 

do en todos los derechos y obligaciones del arrendatario, a no ser que 

por convenio se acuerde otra cosa’. Esto Ultimo significa que en reali- 

dad ya no hay dos contratos de arrendamiento superpuestos, que es lo 

propio en un verdadero subarriendo, sino un solo y unico contrato entre 

el arrendador y el mal llamado subarrendatario”."° 

8. ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS 

Las fincas rusticas tienen como caracteristica que se destinan gene- 

ralmente al cultivo, son de propiedad particular, ubicadas fuera de la 

zona urbana. El propietario debe cultivarla, pudiendo dejar descansar 

el predio durante el tiempo que sea necesario para que no se agote su 

fertilidad. En caso de no cultivarlo, el propietario tiene la obligacién de 

darlo en arrendamiento o en aparceria, de acuerdo con lo dispuesto en 

la Ley de Tierras Ociosas {articulo 2307 del CCEM). 

ee 

16 Ramon Sanchez Medat. Op. cit. Pags. 261, 262.
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En este tipo de arrendamiento, la renta puede pagarse en dinero o en 

cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada. 

Debe pagarse en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por se- 

mestres vencidos. 

Et arrendatario no tiene la facultad para rebaja de la renta por esterili- 

dad de la tierra arrendada o por pérdida de frutos por casos fortuitos 

ordinarios, pero si lo podra pedir en caso de pérdida de mas de Ia mi- 

tad de los frutos, por casos extraordinarios que sean desacostumbra- 

dos y. que los contratantes no hayan podido razonablemente prever, 

como el incendio, guerra, peste, inundacidén insdlita, etcétera. 

La rebaja en el precio del arrendamiento sera en todo caso proporcio- 

nal al monto de las pérdidas sufridas. Lo anterior no es renunciable por 

existir disposicién expresa en ese sentido (articulo 2309 del CCEM). 

En los contratos de arrendamiento de predios rusticos por plazo deter- 

minado, el arrendatario tiene la obligacién de permitir en el ultimo afio 

que arriende, que su sucesor 0 el duefio, segdin el caso, barbechen las 

tierras que se encuentren desocupadas y en las que no pueda realizar 

la siembra para el siguiente ciclo, asi como permitir el uso de los edifi- 

cios y demas medios que fueren necesarios para las labores prepara- 

torias del afio siguiente, conforme a fo estipulado en el articulo 2310 

del Cédigo Civil del Estado de México.
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En reciprocidad al derecho comentado en el parrafo anterior, el arren- 

datario saliente tendra el derecho de usar de las tierras y edificios por 

el tiempo que sea necesario para que recolecte y aproveche los frutos 

pendientes al terminar el contrato, conforme con el articulo 2312 del 

Cédigo Civil. 

9. ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES 

Et Cédigo Civil del Estado de México estipula que son aplicables al 

arrendamiento de bienes muebles las disposiciones de arrendamiento 

de inmuebles que sean compatibles con la naturaleza de esos bienes. 

Sin embargo, el Cédigo Civil citado considera una serie de reglas es- 

pecificas, tratandose de bienes muebles, las cuales se encuentran del 

articulo 2313 al 2331 del’mencionado ordenamiento legal, distinguién- 

dose fos siguientes casos: 

Cuando en el contrato no se fijé un plazo ni se expresé el uso al que se 

destina la cosa, e! arrendatario tiene la libertad para devolver la cosa 

cuando quiera, y el arrendador no puede pedirla sino hasta después de 

cinco dias de que se haya celebrado el contrato. 

En el caso de que el objeto se arriende por afios, meses, semanas o
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dias, el precio que se fij6 por el alquiler debe ser cubierto al vencer el 

término, salvo convenio en otro sentido. 

Si ef arrendamiento se celebra por un término fijo, 1a renta debe pagar- 

se al vencer el piazo, salvo convenio en contrario, pudiéndose dar el 

caso de que la cosa sea devuelta antes del término fijado, en cuya si- 

tuaci6n el arrendatario esta obligado a pagar la renta convenida en su 

totalidad, si el alquiler se pacté por un solo precio. En el caso de que el 

arrendamiento se ajuste por periodos de tiempo, el arrendatario sdélo 

esta obligado a pagar los periodos transcurridos hasta la entrega. 

Cuando el objeto se arrienda por tiempo fijo y se establecen periodos 

como plazos para el pago, el arrendatario debe pagar la totalidad del 

precio, aun cuando devuelva antes e! objeto. 

En el caso de que se arriende un edificio o aposento amueblado, existe 

la regla general de que tanto el arrendamiento de los muebles como el 

del edificio 0 aposento es por el mismo tiempo, salvo convenio en con- 

trario, aplicandose esta misma regia cuando se trata de los aperos de 

una finca arrendada. 

Puede ocurrir que los muebles se alquilen independientemente del edi- 

ficio o aposento, en cuyo caso el alquiler se sujetara a lo dispuesto al 

arrendamiento de muebles.



91 

El Cédigo Civil menciona que el arrendatario esta obligado a realizar 

las pequefias reparaciones que sean necesarias para et uso del bien 

mueble dado en arrendamiento, existiendo la presuncién de que la 

pérdida o deterioro del bien alquilado son a cargo det arrendatario, sal- 

vo que se pruebe que el objeto se perdié o deterioré sin culpa suya, en 

cuyo caso sera a cargo del arrendador. 

A lo anterior existe la excepcién que indica que la pérdida o deterioro, 

aun cuando sobrevengan por caso fortuito, seran a cargo del arrenda- 

tario, si él usé la cosa de manera no conforme al contrato, y sin cuyo 

uso no habria sobrevenido el caso fortuito. 

El arrendamiento de animales considera una serie de disposiciones 

especiales, en virtud de la naturaleza del contrato: 

Una vez que el arrendatario tenga en su poder al o a los animales, de- 

be darles de comer y de beber mientras que dure el contrato, y debe 

curarlos de enfermedades ligeras, sin que pueda cobrar nada al pro- 

pietario. En caso de que fallezca el animal alquilado, el arrendatario 

debe entregar sus despojos al propietario, si son susceptibles de algu- 

na utilidad y es posible el transporte. 

Los frutos del animal que sea dado en arrendamiento pertenecen al 

propietario, salvo convenio en otro sentido.



92 

Cuando los animales alquilados sean dos o mas y conformen un todo, 

una unidad, como pueden serlo una yunta o un tiro y alguno de ellos se 

inutiliza, se rescinde el contrato, salvo que el propietario dé otro animal 

que forme un todo con el que sobrevivid. 

Si en el contrato se pacta el alquiler de uno o mas animales especifi- 

cados individuaimente, y éstos se inutilizan sin culpa de! arrendador 

antes de que se entreguen al arrendatario, el arrendador queda libre 

de la obligaci6n si avisa a la contraparte de forma inmediata después 

que se inutiliz6 el animal. Si el animal se inutiliza por culpa del arren- 

dador o si no da el aviso mencionado, debe responder del pago de da- 

fios y perjuicios o reemplazar al animal, a eleccién del arrendatario. 

En la situaci6n anterior, si no se traté de un animal individualmente 

determinado, sino de un género y nimero determinados, si se falta a la 

entrega, el arrendador debe responder del pago de dafios y perjuicios. 

Cuando en el contrato de arrendamiento de un predio rustico se incluye 

el ganado de labranza o de cria existente en él, ef arrendatario tiene, 

por lo que respecta al ganado, los mismo derechos y obligaciones que 

el usufructuario, pero no tiene la obligacién de otorgar fianza. 

10. RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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Debido a que el arrendamiento constituye un contrato bilateral, puede 

darse ja resolucién o rescisién del mismo. 

La rescisi6n en este caso tiene como finalidad dar por terminado ei 

contrato de arrendamiento de manera anticipada, sin responsabilidad 

por parte de quien la invoca, y esta considerada entre las formas de 

terminar el arrendamiento en el! articulo 2337, fraccién IV del Cédigo 

Civit del Estado de México. 

El ordenamiento citado, en el articulo 2343 sefiala tres casos en que el 

arrendador puede pedir la rescisién del contrato, consistiendo basica- 

mente cuando el arrendatario falta de pagar la renta en la forma y 

tiempo convenidos; por destinar el arrendatario el objeto arrendado a 

un uso distinto del pactado o del que es conforme a la naturaleza de la 

cosa; y por subarrendar la cosa sin el consentimiento del arrendador. 

Asimismo, en diversas disposiciones, se encuentran casos en que el 

arrendatario puede pedir la resolucién det contrato, tal es el caso de 

que el arrendador no realice las reparaciones que requiera la cosa, 

cuando el arrendatario le ha avisado de la necesidad de las mismas 

(articulo 2270 del CCEM); cuando por caso fortuito o fuerza mayor el 

arrendatario pierde el uso de la cosa arrendada, de manera total o par- 

cial, por mas de dos meses (articulos 2285, 2286 del CCEM); asi como 

por eviccién del predio (articulo 2288 dei CCEM), y cuando la pérdida
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del uso dure mas de dos meses, sea total o parcial, por causa de repa- 

raciones (articulo 2299 del CCEM). 

Al referirse el Cédigo Civil al subarrandamiento, estipula en el articulo 

2346 que el arrendatario tiene derecho para rescindir ej contrato si el 

arrendador se opone al subarriendo sin motivo fundado, que pretenda 

realizar ef arrendatario. 

En general, la rescisi6n puede demandarse cuando alguna de las par- 

tes incumpla sus obligaciones, dando por terminado et arrendamiento, 

ocasionando que se desocupe el bien y se entregue al arrendador, 

exonerando a quien rescindié el contrato de cumplir con las demas 

prestaciones del mismo. Las causas que estipula el Cédigo referente a 

ta rescisién no son las inicas, como lo expresa Ramén Sanchez Medal 

al referirse a la rescisién solicitada por e! arrendador: “En efecto, ta 

rescisién del contrato puede solicitarse por el arrendador, siempre que 

ol arrendatario haya incurrido en un incumplimiento de consideracién a 

sus obligaciones, aunque no sea ninguno de aqueilos... incumplimien- 

tos previstos expresamente por el! fegislador’, ya que “los pequefios 

incumplimientos de} arrendatario no fundan una causa de rescisién”."” 

1? idem. PAgs. 265, 266.
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11. TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

El Cédigo Civil del Estado de México, en su articulo 2337, menciona 

las diversas causas para dar por terminado el contrato de atrenda- 

miento, las cuales son las que a continuacién se mencionan: 

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

estar satistecho el objeto para que la cosa fue arrendada. 

En este punto se debe tomar en consideracion que los arrendamientos 

celebrados por tiempo determinado concluyen el dia prefijado, y en el 

caso de que haya operado la tacita reconduccion, es decir, que el con- 

trato de arrendamiento se haya convertido a tiempo indefinido (también 

conocido como arrendamiento a tiempo voluntario), !a terminacion se 

dara de la siguiente manera: 

Articulo 2332: Todos los arrendamientos, sean de predios risticos o 

urbanos que no se hayan sefialado por tiempo expresamente determi- 

nado, concluiran a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, 

previo aviso dado a fa otra parte en forma indubitable, en los siguientes 

términos: 

I. Si es el arrendador quien da por terminado el contrato, debera dar el 

aviso al arrendatario con seis meses de anticipacién, si la finca es 

urbana, y con un ajfio, si es rustica;
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II. Si es el arrendatario quien desea terminar el! contrato, debera dar e! 

aviso al arrendador con dos meses de anticipacién, si ta finca es ur- 

bana, y con un ajio, si es rustica. 

EI articulo siguiente (2333 del CCEM) menciona que cuando se haya 

dado el aviso citado, el arrendatario de un predio urbano esta obligado 

a poner cédula y a mostrar el interior de la casa a los que pretendan 

verla. 

De la lectura del articulo 2332 del Cédigo Civil del Estado de México ya 

citado, se llega a las siguientes conclusiones: 

El aviso dado con un afio de anticipaci6n para dar por terminado el 

arrendamiento por tiempo indeterminado de fincas risticas, tanto por el 

arrendador como por el arrendatario es considerado el necesario, de- 

bido al ciclo anual de los cultivos, asi como para que se recolecten y 

aprovechen los frutos obtenidos. Esto a consecuencia de la misma 

naturaleza de! bien dado en arrendamiento. 

En el caso de que sea el arrendatario de una finca urbana quien tenga 

la intenci6n de dar por terminado el arrendamiento a tiempo voluntario, 

el plazo de anticipacién es de dos meses. Es considerado como el 

adecuado y necesario para que el arrendador celebre un nuevo arren- 

damiento para el bien, aunado a !a obligacién del arrendatario de mos-
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trar el interior de la casa a quienes pretendan verla. 

Sin embargo, el! tiempo de seis meses de anticipacién para dar por 

terminado el arrendamiento a tiempo indeterminado cuando es el 

arrendador quien lo realiza, es un plazo largo, el cual a mi parecer de- 

be reducirse, a efecto de lograr una mayor equidad en cuanto a los 

términos. 

En el Cédigo Civil para el Distrito Federal, el plazo para dar por termi- 

nado el! arrendamiento de una finca urbana a tiempo voluntario es de 

quince dias para ambas partes, tanto para el arrendador como para el 

arrendatario. Este plazo es muy corto en detrimento del arrendatario, 

considerando que tal disposicién abandona el cardcter social que debo 

prevalecer en esto tipo de contrato. 

Considero que el plazo para dar por terminado el arrendamiento de fin- 

cas urbanas a tiempo voluntario en el Estado de México deberia ser de 

dos meses para ambas partes, conservandose ei contenido social que 

ha caracterizado a la legislacién respecto al arrendamiento, ya que los 

quince dias que contempla el Cédigo Civil para el Distrito Federal se 

inclinan irremediablemente a favor del arrendador, desprotegiendo a 

los arrendatarios, por el plazo tan corto para encontrar una vivienda, a 

lo cual se suma la escasez y el déficit de las mismas en arrendamiento 

que prevalece en la época actual. En cambio, los seis meses que otor-
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ga el Cédigo Civil del Estado de México, cuando es el arrendador quien 

to da por terminado, es una sobreproteccién en favor del inquilino. 

El plazo de dos meses, para ambas partes, es mas equitativo para los 

contratantes. 

II. Por convenio expreso 

Las partes, tanto el arrendador como el arrendatario, pueden llegar a 

un convenio o acuerdo de voluntades para dar por terminado el con- 

trato de arrendamiento. 

TH. Por nulidad 

El contrato de arrendamiento puede terminar por nulidad cuando se 

vean afectados los requisitos de validez que se estudiaron en el capi- 

tulo anterior, como son la capacidad;los vicios de! consentimiento;el 

objeto, motivo o fin del contrato; !a formalidad; asi como por otras cau- 

sas como “el hecho de haberse celebrado por un tiempo mayor que el! 

de! vencimiento de !a hipoteca, cuando fa finca arrendada estuviera ya 

hipotecada; la circunstancia de que se hubiera arrendado una cosa cu- 

yo arrendamiento estaba prohibido; el hecho de que la cosa pertene- 

ciente en copropiedad a varios conduefios hubiere sido dada en 

arrendamiento por uno de los mismos, sin el consentimiento de los
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demas", etcétera. 

IV. Por rescisién 

E! arrendamiento puede terminar por rescisién, como se mencioné an- 

teriormente en este mismo capitulo, motivo por ei cual no se realiza 

mayor comentario al respecto. 

V. Por confusién 

Esta se da cuando el arrendatario se vuelve propietario del bien, como 

cuando resulta donatario o heredero del bien arrendado, es decir, en 

una persona se retnen las calidades de acreedor y deudor a fa vez, 

extinguiéndose asi la obligacién. 

VI. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, por caso for- 

tuito o fuerza mayor. 

Si el objeto dado en arrendamiento se pierde o destruye a consecuen- 

cia de un caso fortuito o de fuerza mayor, termina el arrendamiento, 

excepto que el objeto se pierda por culpa de una de las partes. 

VII. Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad 

publica 

8 Ipidem. Pag. 262.
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El arrendamiento termina cuando el bien arrendado es expropiado por 

causa de utilidad publica, mediante el procedimiento administrativo con 

los requisitos y formalidades que exige la ley de la materia. 

VIII. Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento 

El contrato de arrendamiento termina cuando el arrendador o propieta- 

rio sufre la pérdida de la propiedad del bien dado en arrendamiento, 

por sentencia ejecutoriada, y en caso de que el arrendador haya pro- 

cedido con mala fe, respondera ademas de los dafios y perjuicios. 

Si el predio arrendado tuere enajenado judicialmente, el contrato de 

arrendamiento subsistira, a menos que aparezca que se celebré dentro 

de los sesenta dias anteriores al secuestro de la finca, en cuyo caso el 

arrendamiento podra darse por concluido (articulo 2349 del CCEM). 

At respecto, es necesario destacar que el contrato de arrendamiento no 

se rescinde o termina por la muerte dei arrendador ni del arrendatario, 

salvo convenio en contrario (articulo 2261 del CCEM). 

Este contrato puede clasificarse de la siguiente manera: 

a) Nominativo y tipico: Porque esta previsto en el Cédigo Civil y tiene 

una regulacién especial definida.
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b) Bilateral. Porque impone derechos y obligaciones a ambas partes. 

Cc) Oneroso. Porque impone a las partes provechos y gravamenes reci- 

procos. 

d)Conmutativo. Porque las partes conocen a su celebracién, los pro- 

vechos y gravamenes que adquieren. 

e) Consensual en oposicién a real. Porque no se necesita la entrega de 

la cosa para la constitucién del mismo. 

f) Formal. Porque el consentimiento debe expresarse por escrito cuan- 

do la renta pase de cincuenta pesos mensuales. 

g) Principal. Porque para su existencia y validez no depende de ningun 

otro contrato. 

h) De tracto sucesivo. Porque sus efectos y consecuencias se dan de 

momento a momento. 

Por io que respecta a su clasificacién general, el contrato de arrenda- 

miento es un contrato de uso.
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CAPITULO IV 

SEMEJANZAS Y DIFERENCIAS DEL CONTRATO 

DE ARRENDAMIENTO EN EL ESTADO DE MEXICO 

Y EL DISTRITO FEDERAL 

1. PRINCIPALES SEMEJANZAS DEL ARRENDAMIENTO EN EL 

ESTADO DE MEXICO Y Et DISTRITO FEDERAL 

Los cédigos civiles de tas entidades integrantes de nuestra Federacién 

comparten una serie de reglas semejantes e incluso idénticas, asi co- 

mo también contienen una serie de diferencias derivadas de la proble- 

matica que presenta cada grupo humano en particular, motivo por el 

cual los legisladores tratan de dar soluci6n a través de normas juridi- 

cas adecuadas para su entidad, de ahi las diferencias entre los orde- 

namientos legales sobre una misma materia. 

Por lo que respecta al arrendamiento “es uno de los contratos que tie- 

ne mayor importancia tanto tedrica como practica, por fos problemas 

que suscita, por su reglamentaci6én minuciosa en el Cédigo y por su 

constante aplicacién en la practica. 

“Nuestro Cédigo vigente sdlo comprende dentro del contrato de arren-
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damiento una de Jas formas que regulé el Derecho romano, o sea, el 

arrendamiento de cosas (/ocatio conductio rei). Por consiguiente, ya no 

incluimos bajo la denominacién general de arrendamiento la prestacion 

de servicios (/ocatio conductio operarum) ni el contrato de obra (locatio 

conductio operis), como si acontecié en el Derecho romano y sigue 

ocurriendo en el moderno Derecho francés, italiano y espafiol”.' 

El Cédigo Civil det Estado de México,” asi como e! Cédigo Civil para el 

Distrito Federal,® tienen una gran semejanza en cuanto a ta regiamen- 

tacién del contrato de arrendamiento, asf como en la totalidad de su 

contenido.’ 

La reglamentacién del arrendamiento se ha caracterizado por brindar 

proteccién a la parte generalmente mas debil en este tipo de contratos, 

como es el arrendatario, por !o que el autor Ramén Sanchez Medal 

manifiesta: “La frecuente desigualdad econémica de uno y otro con- 

tratante da como resultado que el mas poderoso de ellos obtenga 

' Rafae! Rojina Villegas. Compendio de Derecho civil. Tomo !V: Contratos. Vigé- 

sima edicién. Editorial Porria. México, 1990. Pag. 229. 

2 Cédigo Civil del Estado de México. Séptima edicién. Ediciones Delma. Naucal- 

pan, Estado de México, 1997. 

3 Cédigo Civil para et Distrito Federal, en Materia Comun, y para toda la Reptbli- 

ca en Materia Federal. Sexagésima quinta edicién. Editorial Porrua. México, 

1996.
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ventajas desproporcionadas y se aproveche del mas pobre o mas igno- 

rante y, por tanto, del mas débil, lo que significa que la libertad de las 

dos partes en numerosos contratos viene a ser en realidad una ilusién 

0 una verdadera ficcién de la ley. 

“Ante estas consecuencias ineludibles de la desigualdad econdémica de 

los contratantes, interviene la ley para restablecer la igualdad de las 

partes y la equivalencia de las prestaciones que reciprocamente se 

otorgan”.* 

Es por esto que el Derecho interviene reglamentando las diferentes 

relaciones humanas. 

En los dos cédigos civiles mencionados, el contrato de arrendamiento 

se localiza en el Libro Cuarto, Segunda Parte, en el Titulo Sexto, de- 

nominado este uitimo “Del arrendamiento”, dividido en nueve capitulos, 

de los cuales sdlo él cuarto recibe diferente denominacién: 

Capitulo | 

Disposiciones generates. 

Capitulo HW 

4 Ramén Sanchez Medal. De fos contratos civiles. Decimotercera edicién. Edito- 

tial Porrda. México, 1994. Pag. 7.
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De los derechos y obligaciones del arrendador. 

Capitulo Il! 

De los derechos y obligaciones del arrendatario. 

Capitulo IV 

CCEM: Del arrendamiento de fincas urbanas. 

CCDF: Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita- 

cién. 

Capitulo V 

Del arrendamiento de fincas rusticas. 

Capitulo VI 

Del arrendamiento de bienes muebles. 

Capitulo Vil 

Disposiciones especiales respecto a los arrendamientos por tiempo 

indeterminado. 

Capitulo VIII 

Del subarriendo. 

Capitulo IX 

Det modo de terminar el arrendamiento.
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1 

En el primer capitulo, sobre disposiciones generales, la gran mayoria 

de los articulos contenidos en los cédigos civiles det Estado de México 

y el Distrito Federal® concuerdan de manera idéntica, salvo cuatro arti- 

culos, los que se comentardn mas adelante. . 

Se define el arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli- 

gan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una 

cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto, aceptan- 

dose que éste puede consistir en una suma de dinero o en otra cosa 

equivalente cierta y determinada. 

Referente al cardcter temporal de este contrato, pues en México no se 

aceptan los arrendamientos perpetuos, el autor Miguel Angel Zamora y 

Valencia sefiala que “con base en consideraciones de orden econdmi- 

Co, la ley impone la necesidad de la temporalidad en este contrato para 

impedir la propiedad de manos muertas y facilitar la posibilidad de cir- 

culaci6n de la riqueza. Un arrendamiento perpetuo o de muy larga du- 

racion, le restarla valor a !a cosa y frenaria l6gicamente su circulacién 

en perjuicio del propietario y de fa comunidad”.® 

  

5 En adelante, se abreviara Cédigo Civil del Estado de México como CCEM, y 

Cédigo Civil para el Distrito Federal como CCDF. 

8 Miguel Angel Zamora y Valencia. Contratos civiles. Tercera edicién. Editorial 

Porrda. México, 1989. Pag. 154.
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Se mantiene la prohibicién de fos magistrados, jueces, encargados, 

empleados y funcionarios publicos de arrendar los bienes en los asun- 

tos en que ellos intervengan. 

Asimismo, no se rescinde el arrendamiento por muerte del arrendador 

o de! arrendatario, salvo pacto en contrario, y si durante la vigencia del 

contrato de arrendamiento se verificare la transmision de ia propiedad 

del predio arrendado, et arrendamiento subsistira segun lo pactado. 

Los siguientes dos capitulos, que hablan de los derechos y obligacio- 

nes de! arrendador y del arrendatario, concuerdan en todos y cada uno 

de sus articulos, en relaciébn con los dos ordenamientos legales cita- 

dos. 

Las principales obligaciones del arrendador pueden simplificarse de la 

siguiente manera: entregar la finca en estado conveniente y habitable, 

de acuerdo a su destino: conservar la cosa, realizando las reparacio- 

nes que sean necesarias para elto; evitar perturbar la posesién del 

arrendatario, salvo Jos casos permitidos por la ley; debe garantizar el 

uso 0 goce de la cosa durante la vigencia del arrendamiento; asi como 

responder de los dafios y perjuicios que sutra el arrendatario por su 

culpa. 

El autor Ramén Sanchez Medal engioba las anteriores obligaciones en 
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tres deberes: “las obligaciones del arrendador consisten sustancial- 

mente en entregar la cosa en estado apto para el uso convenido o na- 

tural de la misma cosa, conservar la cosa en ese estado adecuado, y 

garantizar dicho uso, que es la Unica obligacién que no puede renun- 

ciarse y nunca puede faltar. Esta triple obligacion la resume asi Colin y 

Capitant: entregar, mantener y sanear”.’ 

En cuanto a las obligaciones de! arrendatario se encuentran satistacer 

el pago de la renta en el lugar, tiempo y forma convenidos; usar el ob- 

jeto arrendado para el destino pactado; realizar las reparaciones mini- 

mas que se causen por sus dependientes o por él; y garantizar el 

cumplimiento de sus obligaciones que se generen por et contrato. 

En opinién del maestro Ramén Sanchez Medal, “son seis las obliga- 

ciones de! arrendatario, a saber: 

“1® Pagar la renta; 28 usar debidamente la cosa; 3* conservar la cosa: 

4° avisar de las reparaciones necesarias y de las novedades dafiosas: 

5* permitir ciertos actos al arrendador (como permitir que se hagan re- 

paraciones en la cosa arrendada, cuando sean urgentes e indispensa- 

bles y respecto de las cuales el propio arrendatario hubiera puesto en 

7 Ramé6n Sanchez Medal. Op. cit. Pag. 243.
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conocimiento al arrendador); y 6? devolver la cosa”® 

En general, lo que constituye una obligacién para una parte, constituye 

un derecho para la otra, siendo de lo que tratan estos dos capitulos, no 

haciéndose mayores comentarios al respecto, pues esto fue analizado 

en el capitulo anterior. 

Et cuarto capitulo recibe una denominacién diferente en cada cédigo: 

en el CCEM, “Del arrendamiento de fincas urbanas”, y en el CCDF, 

“Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién”. 

En este capitulo, sdélo dos articulos coinciden en ambos ordenamien- 

tos, no de manera textual, pero si en cuanto a contenido, refiriéndose 

basicamente a las condiciones de higiene, salubridad y de seguridad 

que debe tener toda finca urbana para que sea habitable, sancionan- 

dose incluso al arrendador con pagar los dafios y perjuicios que los in- 

quilinos ilegasen a sufrir por no acatar to anterior, si ya fue conminado 

por la autoridad para realizar las obras necesarias para que la locali- 

dad sea habitable e higiénica. 

Referente al capitulo V denominado “Del arrendamiento de fincas rusti- 

cas”, éstas tienen su reglamentacién especial debido a las caracteristi- 

cas de estas fincas, como son que se dediquen generaimente al cultivo 

8 ibidem. Pag. 250.
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y por to tanto, sus modalidades especiales, como la rebaja de la renta 

por casos fortuitos extraordinarios, cuando se pierda mas de ta mitad 

de la cosecha; la obligacién de permitir el arrendatario a su sucesor, 

arrendador o duefio, que barbeche las tierras desocupadas en las que 

él no pueda realizar una nueva siembra; el derecho del arrendatario 

saliente para usar las tierras y edificios, aun cuando haya terminado el 

contrato, para recolectar y aprovechar los frutos pendientes, etcétera. 

Este “permiso que sélo sera por el tiempo indispensable para tales fi- 

nes, conforme a las costumbres del lugar, salvo convenio en contrario. 

Justifica esta obligacién la necesidad de no interrumpir el cultivo de las 

tierras laborales por el interés social de mantenerlas siempre producti- 

’ vas”? 

EI capftuto VI, que habla sobre arrendamiento de bienes muebles, es 

idéntico en su totalidad en ambos cédigos, estipulando que a este tipo 

de arrendamiento se aplican las reglas de arrendamiento de bienes 

inmuebles en cuanto no se opongan con la naturaleza de fos bienes 

muebles. 

Se hace referencia a ios bienes muebles en general, principalmente 

cuando son muebles de una habitacién (amueblada), asi como el 

° Ipidem. Pags. 257, 258. 
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arrendamiento de animales, sefialando sus reglas especiales, las cua- 

les se mencionaron en el capitulo anterior. 

E! siguiente capitulo, el séptimo, denominado “Disposiciones especia- 

les respecto de tos arrendamientos por tiempo indeterminado”, ambos 

cédigos contienen dos articulos cada uno, de los cuales sélo existe 

semejanza en cuanto a que el arrendatario de predio urbano debe po- 

ner cédula y mostrar el interior de la casa a quien pretenda verla, ya 

que para dar por terminado el contrato, se hace referencia a términos 

distintos, como se analizaré mas adelante. 

En el capitulo octavo, referente al subarriendo, en ambos cédigos se 

contemplan las mismas reglas, contenidas en tres articulos, donde se 

hace alusién a la autorizacién general y especial para subarrendar, asi 

como sus consecuencias y presupuestos, tal como ya qued6 expresa- 

do al analizar el subarriendo en ef Estado de México. 

En el titimo capitulo (noveno), referente al modo de terminar el arren- 

damiento, en ambos cédigos se sefialan las mismas causas, como son: 

por haberse cumplido ef plazo fijado; por convenio; por nulidad; por 

rescisi6n; por confusién; por pérdida o destruccién total de la cosa 

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor; por expropiacién de la co- 

sa arrendada, hecha por causa de utilidad publica; por eviccién de la 

cosa dada en arrendamiento.
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Asimismo, por rescisién (ya mencionada), se puede dar por terminado 

el contrato, por las causas que estipula el mismo cédigo; y en general, 

por incumplimiento de las obligaciones de las partes, aclarando que no 

cualquier incumplimiento da lugar a Ja rescisi6n, solamente aquellos de 

consideraci6n. 

2. PRINCIPALES DIFERENCIAS DEL ARRENDAMIENTO EN EL 

ESTADO DE MEXICO Y EL DISTRITO FEDERAL 

Los cédigos civiles del Estado de México y ef Distrito Federal tienen 

una gran similitud en cuanto se refiere al contrato de arrendamiento, 

sin embargo, presentan diferencias en cuanto a algunos puntos del 

mismo, fo cual deriva en parte de nuestro régimen federal, asi como de 

los problemas que surgen de nuestra realidad social, los cuales gene- 

ran que fos fegisladores tomen diversas decisiones para darles solu- 

cién, 

Entre algunas de las principales diferencias que presentan los mencio- 

nados ordenamientos legales, se encuentran las siguientes: 

En primer lugar, en el Estado de México existe un régimen para el 

arrendamiento, el cual fue analizado en e! capitulo anterior de este tra-
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bajo; mientras que en el Distrito Federal hay dos regimenes legales, 

para los arrendamientos de fincas urbanas, como lo hace notar Ramén 

Sanchez Medal: 

“Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas pueden estar so- 

metidos hoy dia a dos clases muy diferentes de estatutos legales: los 

contratos que continuaran hasta el 19 de octubre de 1998, regidos por 

la legislacién extremista del afio de 1985, favorable a los inquilinos de 

inmuebles para uso habitacional; y fos contratos que a partir del 19 de 

octubre de 1993 quedaron sujetos a la legislacién extremista del afo 

de 1993, favorable a los arrendadores. 

“El aplazamiento hasta el 19 de octubre de 1998 de la entrada en vigor 

de las nuevas disposiciones de 1993 es tinicamente para aquellos 

contratos de arrendamiento de fincas urbanas para uso habitacional 

celebrados entre dos mismas personas y cuyos contratos se hallaban 

vigentes el 19 de octubre de 1993; pero no para aquellos arrenda- 

mientos para uso no habitacional, ni tampoco para aquellos arrenda- 

mientos para uso habitacional que ya hubieran terminado antes de esa 

fecha, por alguna de las ocho causas previstas en el articulo 2483 del 

Cédigo Civil, a menos que en este ultimo caso se trate de nuevos con- 

tratos pero entre las mismas personas que hubieran celebrado antes
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del 19 de octubre de 1993 otro contrato respecto de la misma finca."” 

En el presente trabajo, se toma en consideracién las disposiciones del 

ajio de 1993 vigentes, para efectos de comparacién. 

En cuanto ai capitulo primero del titulo sexto, referente a las disposi- 

ciones generales, se estipula una diferencia en cuanto a la duracién de 

los arrendamientos de fincas destinadas al comercio, ya que ef Cédigo 

Civil del Estado de México no permite que exceda de quince afios 

(articulo 2252), mientras que en el Distrito Federal se le sefiala un ma- 

ximo de veinte afios (articulo 2398), y en ambos Cédigos se establece 

un maximo de diez afios para tas fincas destinadas a habitacién, y 

veinte para el ejercicio de una industria. 

“Con base en un criterio practico y légico, el contrato en el que se es- 

tableciera un plazo mayor a los sefiatados no debe considerarse nulo, 

sino que sdélo seria nula la clausula respectiva por el exceso y la accién 

para hacer valer esa nulidad le compete ai propietario, a las partes en 

el contrato, a sus herederos y a quien adquiera un derecho reali sobre 

la cosa y pudiera perjudicarle ese plazo.”" 

El arrendamiento en el Estado de México no siempre requiere la for- 

1 bidem. Pag. 227. 

" Miguel Angel Zamora y Valencia. Op. cit. Pag. 154.
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malidad, ya que el articulo 2260 del CCEM indica que debe ser por es- 

crito cuando la renta pase de cincuenta pesos mensuales, y cuando la 

renta rebase de cinco mil pesos anuales, tratandose de predio rustico, 

el contrato se debe otorgar en escritura publica. Estas disposiciones no 

corresponden a !a realidad, pues las cantidades citadas son irrisorias, 

debido a que se refieren a viejos pesos. En cambio, en el Distrito Fede- 

tal, el contrato de arrendamiento siempre debe realizarse por escrito 

(articulo 2406 del CCDF), y su falta es imputable al arrendador. 

El Cédigo Civil del Estado de México sefiala en el articulo 2265 que no 

son renunciables los beneficios que deriven de {a ley a favor del arren- 

datario; toda estipulacién en contrario serd nula. De lo anterior se des- 

prende que cualquier derecho que {a ley le otorgue al arrendatario 

constituye una disposicién de orden publico e interés social. 

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en el capitulo IV, denominado 

“Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién”, con- 

sidera solamente como normas de orden publico e interés social cuatro 

articulos irrenunciables, y por consiguiente cualquier estipulacién en 

contrario se tendra por no puesta. 

En el CCOF se indica que la renta debe pagarse en fos plazos conve- 

nidos y, a falta de convenio, por meses vencidos (articulo 2448-E del 

CCDF). En el CCEM se estipula lo anterior, con la salvedad de que si 
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no hubo convenio, !a renta se pagard por meses vencidos cuando la 

renta pase de cien pesos; por quincenas vencidas si la renta es de se- 

senta a cien pesos; y por semanas vencidas cuando la renta no llegue 

a sesenta pesos (articulo 2306 del CCEM).: 

Diferencia importante es que el CCDF establece que la duracién mini- 

ma de un arrendamiento de finca urbana destinada a habitacién sera 

por un afo forzoso para ambas partes (articulo 2448-C del CCDF). El 

autor Miguel Angel Zamora y Valencia sefiala que “con el supuesto 

animo de proteger a los arrendatarios, asegurandoles una permanen- 

cia razonable en su casa habitacién, dafia a todas aquellas personas 

que no tienen por qué ni desean arrendar un inmueble para habitacién 

por un afio. Piénsese en fos turistas extranjeros que vienen a México 

por seis meses; a los novios que desean casarse y-en cuatro o cinco 

meses les entregaran el departamento que adquirieron, o a quienes 

quieren hacer reparaciones en su casa y no soportar las molestias de 

la obra”."* Asimismo, se establece la obligacién de registrar el arren- 

damiento ante ol Departamento del Distrito Federal (articulo 2448-G 

del CCDF), mientras que el CCEM no contiene disposicién semejante. 

El articulo 2307 del CCEM contiene {a obligacién del propietario de un 

predio rustico de cultivarlo. En caso de no hacerto, debe otorgarlo en 

12 bidem. Pag.174.
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arrendamiento o aparceria, disposicién que ha desaparecido del 

CCOF. 

En el capitulo VIi, relativo a fas “Disposiciones especiales respecto de 

fos arrendamientos por tiempo indeterminado”, los cédigos citados 

contienen diferencias en cuanto a los plazos para la terminacién de di- 

chos contratos, por fo cual se transcriben los articulos: 

CCEM, Articulo 2332. Todos los arrendamientos, sean de predios rus- 

ticos o urbanos que no se hayan sefalado por tiempo expresamente 

determinado, concluiran a voluntad de cualquiera de las partes con- 

tratantes previo aviso dado a la otra parte en forma indubitable, en los 

siguientes términos: 

|. Si es el arrendador quien da por terminado ef contrato, debera dar el 

aviso al atrendatario con seis meses de anticipacién, si la finca es 

urbana, y con un afio, si es rustica; 

1l. Si es el arrendatario quien desea terminar el contrato, debera dar el 

aviso al afrendador con dos meses de anticipacién, si la finca es ur- 

bana, y con un ajfio, si es rustica. 

CCODF, Articulo 2478. Todos los arrendamientos que no se hayan cele- 

brado por tiempo expresamente determinado, concluiran a voluntad de 
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cuatquiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a la 

otra parte con quince dias de anticipacién, si el predio es urbano, y con 

un afio si es rustico. 

De ta tectura de los dos articulos anteriores se denotan grandes dife- 

rencias, en cuanto a la terminaci6n de los contratos de arrendamiento 

de fincas urbanas a tiempo voluntario, ya que mientras en el Distrito 

Federai lo puede dar por terminado cualquiera de las partes 

(arrendador o arrendatario), dando previo aviso a la otra parte con 

quince dias de anticipacién, en e! Estado de México este término varia, 

si es el arrendador quien lo da por terminado, debe dar el aviso con 

seis meses de anticipacién, y cuando es el arrendatario quien lo da por 

terminado, debe realizarse con dos meses de anticipacién. 

En ambos ordenamientos, el aviso debe realizarse con un afo de anti- 

cipacién si la finca es rustica y el arrendamiento de la misma es por 

tiempo indeterminado, tiempo suficiente para realizar las jlabores pen- 

dientes relacionadas con la finca, ya que debido a su naturaleza gene- 

ralmente se dedican a labores agricolas. 

“En los arrendamientos de fincas urbanas, debe el inquilino permitir al 

arrendador que ponga cédulas en éstas para anunciar su venta o un 

nuevo arrendamiento y mostrar el interior de la casa a los que preten- 

dan veria para tales fines, una vez dado el preaviso de terminacién en
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dichos arrendamientos que sean por tiempo voluntario. Estas ultimas y 

excepcionales obligaciones no existen en los arrendamientos urbanos 

a plazo fijo, ya que sdlo se explican en los arrendamientos por tiempo 

voluntario en virtud de que el preaviso de terminacién pone fin al 

arrendamiento y el plazo siguiente es para que el propio arrendatario 

prepare su cambio."? 

Volviendo a la terminacién de {os contratos de arrendamiento de fincas 

urbanas a tiempo voluntario en el Estado de México, considero que el 

aviso que se debe dar a la otra parte debe ser fijado en dos meses pa- 

ta ambas partes. El plazo de seis meses de anticipacién para dar por 

terminado el arrendamiento a tiempo voluntario es un privilegio para el 

arrendatario, cuando es el arrendador quien lo realiza. El término de 

dos meses de anticipacién para dar el aviso de terminacién, cuando 

sea realizado tanto por el arrendador como por el arrendatario, seria 

mas adecuado para que exista un mayor equilibrio en la relacién con- 

tractual entre las partes. 

El plazo de quince dias de anticipacién que el CCDF otorga a ambas 

partes es un privilegio marcado a favor del arrendador, por el plazo tan 

reducido que se otorga para dar por terminado el arrendamiento a 

tiempo voluntario de fincas urbanas que se destinen a habitacién. 

‘ Ramén Sanchez Medal. Op. cit. Pag. 257. 
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Por lo anterior, considero que el articulo 2332 del Cédigo Civil del Es- 

tado de México deberia reformarse y quedar de la siguiente manera: 

Articulo 2332. Todos los arrendamientos que no se hayan celebrado 

por tiempo expresamente determinado concluiran a voluntad de cual- 

quiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a la 

otra parte con dos meses de anticipacién, si el predio es urbano, y con 

un afio si es rdstico. 

En el capitulo IX, referente al modo de terminar el arrendamiento, se 

dan las mismas causas en ambos ordenamientos, pero en el del Esta- 

do de México se contemplan algunas diferencias, como la prérroga del 

contrato hasta por un afto si e! inquilino esta al corriente en el pago de 

las rentas, asi como la prohibicién de incrementar en mas de diez por 

ciento la renta anterior, siempre que e! arrendador demuestre que los 

alquiferes de {a zona han sufrido un alza después de que se celebré el 

arrendamiento (articulo 2339 del CCEM), mientras que en el Distrito 

Federal no se consideran disposiciones parecidas. 

Ambos cédigos contienen un articulo que menciona algunas causas en 

que el arrendador puede exigir fa rescisién del contrato de arrenda- 

miento, pero el CCEM contempla sélo tres fracciones (articulo 2343 del 

CCEM), mientras que el CCDF considera dos fracciones mas, las cua- 

les consisten en dafios graves a ta cosa arrendada, imputables ai
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arrendatario y por variar la forma de la cosa arrendada sin consenti- 

miento def arrendador, las cuales no constituyen diferencia mas que en 

la redaccién, ya que éstas se inducen de los derechos y obligaciones 

del arrendador y de! arrendatario. 

Asimismo, en el articulo 2490 el CCDF sefiala tres causas por las que 

el arrendatario puede exigir !a rescisi6n del contrato de arrendamiento, 

mientras que el CCEM no contiene articulo idéntico, pero esto se de- 

duce también de los derechos y obligaciones del arrendatario y del 

arrendador, ya que el incumplimiento de una obligacién contractual 

puede generar e! derecho a exigir su cumplimiento forzoso o ta resci- 

sidn del contrato, cuando son incumplimientos de consideracién. 

Las anteriores son algunas de las principales diferencias existentes 

entre los cddigos civiles del Estado de México y del Distrito Federal. 

3. COMENTARIO 

Como se ha apreciado, el Cédigo Civil del Estado de México es seme- 

jante al Cédigo Civil para el Distrito Federal en una gran mayoria de 

sus disposiciones legales, en cuanto toca al contrato de arrendamiento 

analizado en el presente trabajo.
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Son pocas las diferencias existentes entre ambos ordenamientos juri- 

dicos, pero algunas de ellas son sustanciales, en cuanto que regia- 

mentan de una manera muy distinta alguna parte del contrato de 

arrendamiento, como es el caso ya planteado, referente a la termina- 

cién de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas a tiempo vo- 

luntario, entre otros. 

Los iegisladores to han considerado una solucién justa a los problemas 

surgidos de la realidad histérica y social, ya que el ambito territorial de 

aplicacién de cada ordenamiento es distinto y, por consiguiente, cada 

entidad federativa presenta peculiaridades propias del mismo proble- 

ma, 

Por consiguiente, considero que la disposicién comentada respecto a 

la terminacién de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas a 

tiempo voluntario debe reformarse a efecto de adecuarse a la realidad 

actual, no de la manera como lo hace el Cédigo Civil para el Distrito 

Federal, el cual se inclina irremediablemente a proteger al arrendador, 

pero tampoco a proteger al arrendatario en perjuicio de su contraparte 

en el contrato. 

El autor Ram6én Sanchez Medal sefiala que “la legistacién inquilinaria 

en los paises de signo democratico, o por lo menos en los paises no 

comunistas, ha tenido tres notas bien marcadas. Primeramente, ha si-
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do una ley excepcional, a la vez ha tendido a ser una legislacién pro- 

tectora, y finatmente ha acabado por ser una legislacién provisional. 

“Excepcional, por constituir una limitaci6n a la libertad de contratar y a 

la libertad contractual, que era la regla general establecida en el Cédi- 

go Civil. 

“Protectora, porque su intencién era defender a la parte débil, que es el 

inquilino en el contrato de arrendamiento. 

“Provisional, por cuanto que mediante ella se trataba de hacer frente a 

situaciones temporales de caracter grave y transitorio, como una gue- 

tra, una crisis econémica, un terremoto, etcétera.”"* 

Por fo que respecta al contrato de arrendamiento en el Estado de Mé- 

xico, tiene una tendencia protectora hacia el arrendatario, pero debe 

tomarse en cuenta que no sélo deben otorgarsele a él todos los benefi- 

cios, ya que “una adecuada y razonable proteccién al inquilino, como 

parte débil en el contrato de arrendamiento para casas habitaci6n, de- 

berfa procurar que no constituyera una carga tan excesiva a los pro- 

pietarios de bienes inmuebles, que orillara a éstos a abstenerse de 

invertir en la construccién de fincas para habitacién, 0 inclusive les in- 

dujera a abstenerse de dar éstas en arrendamiento, por ef temor a las 

4 ibidem. Pag. 268. 

 



124 

sanciones y a los gravamenes que les impone una nueva legislacién”."® 

Evidentemente, se debe procurar como un deber social el proteger a 

las clases necesitadas y humildes de nuestra sociedad, tales como 

aquellas personas que, por su situaci6n econémico-social, se ven pre- 

cisadas a arrendar una vivienda; proteccién que el legislador fes ha 

brindado a través de la reglamentacién del contrato de arrendamiento 

en el Cédigo Civil --en este caso, en e! del Estado de México--, pero 

también es digno de tomar en consideracién que el arrendador también 

merece un trato mas equitativo en la relacién contractual. 

'S ipidem. Pag. 269.
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CAPITULO V 

CONCLUSIONES 

1. El contrato de arrendamiento tuvo, en sus origenes en Roma, una 

significacién muy amplia. Se contemplaba en esta figura el arrenda- 

miento de cosas, la aparceria, al contrato de trabajo y el contrato de 

obra, algunos de tos cuales se siguen estipulando dentro del arren- 

damiento, como en los derechos francés y espafiol. 

2. En el Derecho positivo mexicano, se ha superado con gran acierto la 

concepcién anterior, considerandose solamente el arrendamiento de 

cosas, pues los contratos de aparceria, de trabajo y de obra son 

considerados actualmente independientes, con su reglamentacién 

propia. 

3. El contrato de arrendamiento es uno de los que reviste gran impor- 

tancia, debido a su constante aplicacién en la practica y por su re- 

glamentacién con caracter social. 

4. En el Estado de México, el contrato de arrendamiento tiene una ten- 

dencia protectora hacia el inquilino, considerado generalmente la 

parte débil en el contrato, a diferencia del arrendamiento en el Dis- 
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trito Federal, donde Ia legislacién favorece a! arrendador. 

. El cardcter protector de! arrendatario en la legislacién en ef arren- 

damiento en el Estado de México pretende evitar que la parte mas 

poderosa econémicamente en el contrato (generalmente el arrenda- 

dor) obtenga ventajas desproporcionadas en la relacién contractual. 

. Entre algunas de tas disposiciones que favorecen al inquilino se en- 

cuentra el articulo 2332 del Cédigo Civil del Estado de México, don- 

de estipula que para dar por terminado un contrato de arrendamiento 

de una finca urbana a tiempo voluntario, se debe dar aviso a !a otra 

parte en forma indubitable con seis meses de anticipacién, cuando lo 

realiza el arrendador, y con dos meses cuando lo da por terminado 

el arrendatario. 

.La anterior diferencia, en raz6én de quién dé por terminado el arren- 

damiento de una finca urbana a tiempo voluntario, es muestra de 

una excesiva proteccién det inquilino por parte de! legislador, ya que 

no hay equivalencia en cuanto a prestacién y términos. 

.Se debe procurar que la reglamentacién del contrato de arrenda- 

miento en el Estado de México propicie una mayor equidad en 

cuanto a prestaciones para ambas partes, sin que se afecte la razo- 

nable proteccién que se debe otorgar al arrendatario.
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9.La legislaci6n debe seguir protegiendo al inquilino, conservando el 

contenido social que le ha caracterizado, pero sin menoscabar los 

derechos del arrendador, pues de ser asi, ocasionaria mayor esca- 

sez de viviendas en arrendamiento, como también la falta de cons- 

truccién de inmuebles con esos fines. 

10.Por lo anterior, sugiero una reforma al articulo 2332 del Cédigo Civil 

del Estado de México, referente a la terminacién de los contratos de 

arrendamiento de fincas urbanas a tiempo voluntario, fijando el plazo 

del aviso en dos meses de anticipaci6n para ambas partes, cuya re- 

daccién podria ser la siguiente: 

Articulo 2332: Todos los arrendamientos que no se hayan celebrado 

por tiempo expresamente determinado concluiran a voluntad de 

cualquiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a 

la otra parte con dos meses de anticipacién, si el predio es urbano, y 

con un afio si es rdstico. 

11. El arrendamiento en el Estado de México contiene algunas otras 

disposiciones que deberian modificarse, ejemplo de ello es la norma 

que estipuia que en el juicio especial de desahucio, si ef arrendador 

pretende embargar bienes al emplazar, éste debera caucionar, lo 

cual resulta oneroso para personas que por necesidad viven de la 

tenta de una vivienda.
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