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Marco Estratégico de Referencia

ANTECEDENTES HISTORICOS

Nuestra Universidad tiene sus antecedentes de formacion en el afo de 1979 con el inicio de actividades
de la normal de educadoras “Edgar Robledo Santiago”, que en su momento marcé un nuevo rumbo para
la educacion de Comitan y del estado de Chiapas. Nuestra escuela fue fundada por el Profesor de
Primaria Manuel Albores Salazar con la idea de traer Educacion a Comitan, ya que esto representaba una

forma de apoyar a muchas familias de la region para que siguieran estudiando.

En el ano 1984 inicia actividades el CBTiS Moctezuma llhuicamina, que fue el primer bachillerato
tecnologico particular del estado de Chiapas, manteniendo con esto la vision en grande de traer
Educacién a nuestro municipio, esta institucién fue creada para que la gente que trabajaba por la manana

tuviera la opcion de estudiar por las tarde.

La Maestra Martha Ruth Alcazar Mellanes es la madre de los tres integrantes de la familia Albores
Alcazar que se fueron integrando poco a poco a la escuela formada por su padre, el Profesor Manuel
Albores Salazar; Victor Manuel Albores Alcazar en septiembre de 1996 como chofer de transporte
escolar, Karla Fabiola Albores Alcazar se integré como Profesora en 1998, Martha Patricia Albores

Alcazar en el departamento de finanzas en 1999.

En el ano 2002, Victor Manuel Albores Alcazar formé el Grupo Educativo Albores Alcazar S.C. para
darle un nuevo rumbo y sentido empresarial al negocio familiar y en el ano 2004 funda la Universidad Del

Sureste.

La formacién de nuestra Universidad se da principalmente porque en Comitan y en toda la regién no
existia una verdadera oferta Educativa, por lo que se veia urgente la creacion de una instituciéon de
Educacion superior, pero que estuviera a la altura de las exigencias de los jovenes que tenian intencion

de seguir estudiando o de los profesionistas para seguir preparandose a través de estudios de posgrado.
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Nuestra Universidad inicid sus actividades el 18 de agosto del 2004 en las instalaciones de la 4° avenida
oriente sur no. 24, con la licenciatura en Puericultura, contando con dos grupos de cuarenta alumnos
cada uno. En el afio 2005 nos trasladamos a nuestras propias instalaciones en la carretera Comitan —
Tzimol km. 57 donde actualmente se encuentra el campus Comitan y el Corporativo UDS, este dltimo,
es el encargado de estandarizar y controlar todos los procesos operativos y Educativos de los diferentes
Campus, Sedes y Centros de Enlace Educativo, asi como de crear los diferentes planes estratégicos de

expansion de la marca a nivel nacional e internacional.

Nuestra Universidad inicié sus actividades el 18 de agosto del 2004 en las instalaciones de la 4* avenida
oriente sur no. 24, con la licenciatura en Puericultura, contando con dos grupos de cuarenta alumnos
cada uno. En el ano 2005 nos trasladamos a nuestras propias instalaciones en la carretera Comitan —
Tzimol km. 57 donde actualmente se encuentra el campus Comitan y el corporativo UDS, este ultimo, es
el encargado de estandarizar y controlar todos los procesos operativos y educativos de los diferentes

campus, asi como de crear los diferentes planes estratégicos de expansion de la marca.

MISION

Satisfacer la necesidad de Educacion que promueva el espiritu emprendedor, aplicando altos estandares
de calidad Académica, que propicien el desarrollo de nuestros alumnos, Profesores, colaboradores y la

sociedad, a través de la incorporacion de tecnologias en el proceso de ensenanza-aprendizaje.

VISION

Ser la mejor oferta académica en cada region de influencia, y a través de nuestra Plataforma Virtual
tener una cobertura Global, con un crecimiento sostenible y las ofertas académicas innovadoras con

pertinencia para la sociedad.

VALORES

e Disciplina
e Honestidad
1 B
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e Equidad
e Libertad

ESCUDO

El escudo de la UDS, esta constituido por tres lineas curvas que nacen de izquierda
a derecha formando los escalones al éxito. En la parte superior esta situado un

cuadro motivo de la abstraccion de la forma de un libro abierto.

ESLOGAN

“Mi Universidad”

ALBORES

ﬁ

‘ Es nuestra mascota, un Jaguar. Su piel es negra y se distingue por ser lider,
trabaja en equipo y obtiene lo que desea. El impetu, extremo valor y fortaleza

son los rasgos que distinguen.

4
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CONTRATOS CIVILES

Objetivo de la materia:

Analizar los principios juridicos aplicables a los contratos, su regulacién en el ordenamiento
legal, asi como su objeto, contenido y aplicacién a través de la elaboracion de modelos que
permitan trasladar los conocimientos teoricos a la préctica juridica y comprender su alcance e

impacto en la realidad social.

UNIDAD | INTRODUCCION Y CONCEPTOS GENERALES
I.1.- El Convenio

1.2. La idea del contrato.

|.3. Caracteristicas.

I.4. Legislacion.

1.5. El contrato civil.

|.6. La obligatoriedad del contrato.

1.7. Los elementos del contrato.

|.8. La formacion del consentimiento.

1.9. Los vicios de la voluntad.

1.10. Contratos nominados o reglamentarios
I.1'l. Contratos innominados o atipicos.
I.12. La promesa del contrato.

UNIDAD Il La Compra-Venta

2.1 La compra-venta (emptio — venditio) en el Derecho Romano.
2.2 Requisitos que deben llenarse en ciertas ventas.
2.3 Prohibiciones de comprar y vender.

2.4 Clasificacion del contrato de compra-venta.

2.5 Compra-venta civil y mercantil.

2.6 Obligaciones del vendedor-.

2.7 Obligaciones del comprador.

2.8 La cosay el precio.

2.9 Los vicios del consentimiento.

2.10 Las formas del contrato.

2.1 1 Modalidades de compra-venta.

UNIDAD Il La Donacion

3.1 El concepto de donacion.

3.2 Concepto y definicion.

3.3 Nacimiento de la Donacion.

3.4 La Donacion en el Derecho Romano.

3.5 La Donacion dentro del Derecho Espanol.
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3.6 La Donacion dentro del Derecho Italiano.
3.7 Normatividad Federal Mexicana.

3.8 Excepciones.

3.9 Clases.

3.10 Elementos reales, formales y personales.
3.1l La causa.

3.12 Capacidad del donante y del donatario.
3.13 Tipos de donacion.

3.14 El mutuo.

3.15 El comodato.

UNIDAD IV EL ARRENDAMIENTO
4.1 Definicion y clasificacion.

4.2 Elementos esenciales.

4.3 Rescision del contrato de arrendamiento
4.4.- Derechos y obligaciones del arrendador.
4.6 Responsabilidad por incendio.

4.7 Reformas recientes.

4.8 Arrendamiento de bienes muebles.

4.9 Arrendamiento de inmuebles.

4.10 La renta.

4.11 Formas de terminacion
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Introduccidon y conceptos generales de contratos civiles.

1.1El Convenio.

Un convenio es un acuerdo de voluntades entre dos 0 mas personas o instituciones.
LOS CONVENIOS QUE PRODUCEN O TRANSFIEREN LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS,
TOMAN EL NOMBRE DE CONTRATOS.

1.2 Laidea del contrato.

El contrato es un acto juridico y, por tanto, debe contener los mismos elementos de

existencia y validez que se requieren para éste.

Los contratos se estudian y tienen su campo de actualizacion dentro del &mbito
patrimonial; su estudio solo tiene importancia si se hace dentro de la teoria del
patrimonio. Asi al pretender ampliar su érbita a otras materias civiles, u otras disciplinas
juridicas, es violentar su naturaleza y funcién, lo que se traduce en una escasa o nula
utilidad practica o doctrinal. Todo contrato implica un acuerdo de voluntades, pero no un

acuerdo simple, sino la manifestacion exteriorizada de dos voluntades por lo menos, en

u
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las personas que lo celebran estableciendo entre ellas un vinculo obligatorio de
contenido patrimonial. Este aspecto es la razén de ser, es el objetivo principal y el
motivo del contrato. Las personas en sus relaciones cotidianas, tienen la necesidad de
asegurar en alguna forma el cumplimiento de cierta actividad, y el instrumento idéneo

es el contrato.

“El contrato es una de las fuentes de las obligaciones; algunos tratadistas la consideran
como la mas importante de todas las que la ley reconoce debido a que la mayoria de
las obligaciones se originan en él, por lo que su estudio sera de suma utilidad”, tal como

lo afirman Ricasens Siches, Marcel Planiol y Georges Ripert entre otros.

Fernando S. Lépez de Zavala manifiesta que es:

Nuestro sistema de vida, todos contratamos a diario. Segun acertadamente se ha
sefialado nadie escapa a la inmensa red contractual, pues aun cuando se limitara a
mendigar, ya irrumpiria en el derecho de las obligaciones, bajo la forma del contrato de
donacién. El contrato se manifiesta como el gran instrumento para la circulacién de los

bienes y de los servicios.

Cuando exponemos el tema del contrato, se destaca su importancia y utilidad.
Indicamos a los alumnos: muchos de ustedes se trasladan al centro de estudios en
autobus, dan una limosnha a un menesteroso, facilitan los apuntes de su propiedad a un
compafiero, piden prestado a uno de sus condiscipulos, adquieren mediante una suma
de dinero una cajetilla de cigarros y cerillos, cambian un libro por otro, etc. En todos
estos casos ustedes han celebrado los siguientes contratos: transporte, donacion,
comodato, mutuo, depdsito, compraventa y permuta. Ya se advierte por qué se dice que

la mayor parte de las obligaciones tiene su origen en el contrato. En la vida diaria de
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manera constante encontraran sus manifestaciones, muchas veces hasta cuando no se
tiene conciencia porgue se procede en forma mecanica y rutinaria. No hay que olvidar
gue todos estos actos estan regulados por el derecho y que este es el que determina y
fija sus efectos.

Visto lo anterior, demos un concepto de esta institucion basandonos en el articulo 1793
CCCM Contrato: “Es el acuerdo de voluntades que tiene por objeto exclusivo crear o

transmitir derechos y obligaciones, tanto reales como personales”.

Hay contratos que al mismo tiempo dan origen a derechos reales y derechos
personales, como es el caso de los contratos traslativos de dominio: compraventa,

permuta, donacion y mutuo.

En virtud de la compraventa, se originan derechos personales como son la entrega de
la cosa, responder del saneamiento en caso de eviccion, pago del precio, etcétera. La
compraventa es también uno de los medios de adquirir la propiedad, que es el derecho

real por excelencia.

El usufructo, el uso, la habitacidn y las servidumbres, que son derechos reales, pueden

nacer asimismo por contrato.

Por ultimo, hay contratos que dan origen solamente a derechos personales, como el

contrato de prestacion de servicios profesionales.

1.3 Caracteristicas.
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No hay contrato sino cuando concurren los requisitos siguientes:
1. Consentimiento de los contratantes.
2. Objeto cierto que sea materia del contrato.

3. Causa de la obligacion que se establezca.

1.4 Legislacion.

Un contrato es un acuerdo de voluntades que crea o transfiere derechos vy
obligaciones. Los contratos se encuentran regulados en el Cddigo Civil Federal de
México, articulos 1792 a 1859.

1.5 El contrato civil.

En general, el contrato civil es aquel que queda sometido al Derecho civil. Aunque
originariamente, la fuerza atractiva del Derecho civil englobaba todas las modalidades
contractuales, la evolucion histérica y normativa, ha sustraido determinadas relaciones
contractuales del ambito del Derecho comun, es el caso de los contratos mercantiles,
administrativos y laborales, que quedan sometidos a legislacion especial, si bien,

supletoriamente se rigen por el Derecho civil.

En una aproximacion entre la distincion de contratos civiles y mercantiles, se reputa
mercantiles a aquellos que versen sobre actos de comercio, esto es, en los que al
menos una de las partes sea comerciante, empresario o sociedad mercantil. En cuanto
a los contratos administrativos, en los que interviene la Administracion publica como

contratante, quedan reservados al Derecho administrativo.
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1.6 Laobligatoriedad del contrato.

Al habernos referido al interés que persiguen las partes al generar una relacion juridica,
también aludimos a la legitima expectativa que tiene cada una de ellas de obtener una
conducta idénea de su contraparte, la misma que determina que el apartamiento de la
relacion solo pueda producirse por determinadas razones que son ajenas a la intencion

originaria de vincularse.

Esta expectativa se traduce en la aplicacion del principio de obligatoriedad del contrato,
principio que ordena que el acto celebrado entre las partes revierta singular
importancia, pues al haberse constituido una relacion juridica se origina una deuda de

justicia entre las partes que conlleva los efectos que precisamente las vinculan.

La obligatoriedad que se desprende de un contrato es una caracteristica comdn que no
es accesoria ni accidental, sino que constituye uno de los principales efectos que

genera su celebracion.

1.7 Los elementos del contrato.

Elementos esenciales del contrato

Existe en la doctrina una gran anarquia cuando se trata de determinar las partes que

necesariamente deben integrar un contrato.
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La mayoria de los autores mexicanos, por no decir todos, siguiendo el criterio del

Cadigo Civil (CC) clasifican a los elementos del contrato en esenciales y de validez.

Estos autores, y por ello la doctrina mexicana en su conjunto, consideran que el
consentimiento y el objeto son los elementos esenciales, y que los de validez, son la
capacidad, la ausencia de vicios en el consentimiento, la licitud en el objeto, el motivo o

fin, y la forma.

Para la doctrina mexicana son elementos esenciales el consentimiento y el objeto, y de
validez, la capacidad, la ausencia de vicios en el consentimiento, la licitud en el objeto,

motivo o fin y la forma.

No obstante que el Cadigo Civil y los autores mexicanos analizan al contrato respecto a
sus elementos de esencia y validez, en este estudio no se seguira ese criterio por
considerar que no debe confundirse el &mbito o campo de la formacion del contrato,
con el de sus efectos. Ciertos requisitos son indispensables para que el contrato exista
y deben llamarse precisamente elementos, mientras que otros son necesarios para que

produzca efectos normales en los términos previstos por la norma.

Se llama elemento a la parte integrante de una cosa que, si falta, esa cosa no existe
como tal, aunque de hecho puede haber una diferente. Bajo ese concepto, para realizar
un andlisis sistematico del contrato deben distinguirse aquellas partes que
efectivamente son indispensables para que exista, de aquellas que deben existir

previamente a la formacion del contrato.

Requisitos de validez de los contratos.
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Para el maestro Ramén Sanchez Medal: “los elementos del contrato” son de tres clases

a saber: elementos de existencia, de validez y de eficacia.

La capacidad es la aptitud para ser sujeto de derechos y obligaciones. Existen dos
clases de capacidad: de goce y de ejercicio. La primera, que es la posibilidad de ser
sujeto de derechos y obligaciones, la tiene todo individuo por el hecho de ser persona,
pues se estatuye segun el articulo 22, que dispone: La capacidad juridica de las
personas fisicas se adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde el
momento en que un individuo es concebido, entra bajo la proteccion de la ley y se le

tiene por nacido para los efectos declarados en el presente Cadigo.

La capacidad de las personas fisicas se adquiere por el nacimiento y se pierde por la
muerte, pero desde el momento en que un individuo es concebido, entra bajo la
proteccion de la ley, y se le tiene por nacido para los efectos declarados segun el
Cddigo Civil para la Ciudad de México.

La capacidad de goce no siempre se ha reconocido a los individuos, debido a que
existieron instituciones que la restringian de manera notable; por ejemplo, en la

esclavitud y la muerte civil, que suprimian casi en su totalidad la capacidad.

El esclavo era considerado mas bien como cosa que como persona; sin embargo, se le
concedia una capacidad muy limitada a fin de realizar los actos mas indispensables
para subsistir; lo mismo sucedia para quien se le habia impuesto la muerte civil, por

haber optado por cierto estado religioso o por haber cometido determinados delitos.
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La capacidad de goce se adquiere por el nacimiento, pero, cuando se reputa nacida
una persona, existen tres sistemas para conceder la capacidad de goce. Uno de ellos

indica que ésta se adquiere desde el momento mismo en que el individuo es concebido.

Otro la concede desde el momento en que el feto se desprende del seno materno vy, por
ultimo, conforme a un tercero, no basta que el feto se desprenda del seno materno, sino
gue es necesario que se presenten otras circunstancias. De estos sistemas la
legislacion civil admite el dltimo, segun lo dispuesto en el articulo 337: Para los efectos
legales, sélo se reputa nacido el feto que, desprendido enteramente del seno materno,
vive veinticuatro horas o es presentado vivo al Registro Civil. Faltando alguna de estas

circunstancias, nunca ni nadie podra entablar demanda sobre la paternidad.

Estas son justamente las otras circunstancias que deben darse, de acuerdo con el

tercer sistema de los que mencionamos.

La capacidad de ejercicio es la posibilidad de la persona para actuar, ejercitar sus
derechos, contraer obligaciones, celebrar contratos y cumplirlos por si misma, y sélo la
tienen quienes han llegado a la mayoria de edad y estan en pleno uso de sus

facultades mentales.

La mayoria de edad se alcanza a los 18 afios; el mayor de edad dispone libremente de

su persona y de sus bienes, como se ha establecido desde 1870 en el Codigo Civil.

Articulo 1799 La incapacidad de una de las partes no puede ser invocada por la otra en
provecho propio, salvo que sea indivisible el objeto del derecho o de la obligacién

comun.
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Formalidad

La forma es el medio al que tenemos que recurrir para la exteriorizacion del
consentimiento, a fin de que el acto sea valido. Ese medio puede ser la manifestacion

por escrito o la utilizacion de palabras determinadas.

En el derecho romano eran contratos formales, tanto los llamados literis como los
denominados verbis. En el caso de estos ultimos, la formalidad consistia en el empleo

de ciertas palabras sacramentales.

Cuando la forma es elevada a la categoria de elemento esencial, estamos en presencia
de lo que en la doctrina y en la legislacion se denomina Solemnidad. En caso de que el

acto no se celebre con dicha solemnidad, sera inexistente.

De acuerdo con la opinion de los civilistas, en el derecho mexicano el Unico acto
solemne es el matrimonio, porque la solemnidad consiste en que debe celebrarse ante

determinado funcionario, oficial o juez del Registro Civil, para que exista.

Existen diversos sistemas que se designan como elemento de validez:

Sistema formalista. En las legislaciones donde se acepta este sistema, se exige que, en
todos los actos, el consentimiento se manifieste por un medio especificamente

determinado.
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Sistema consensualista. A la inversa de lo que sucede con el sistema anterior, en este
caso se da la libertad a las partes para que manifiesten el consentimiento por

cualquiera de los medios juridicos estatuidos.

Sistema ecléctico o mixto. Es una combinacion de los sistemas anteriores, es decir, que
en ciertos actos se exige determinada formalidad para su validez, pero en otros se da la
libertad para que se manifieste el consentimiento por el medio que se quiera, dentro de
los reconocidos por la ley.

El sistema que acepta la legislacion civil mexicana es el sistema ecléctico o mixto, como
puede observarse en su contenido de acuerdo con los articulos 1796 y 1832, del
Cddigo Civil para la Ciudad de México:

Articulo 1796. Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto
aquellos que deben revestir una forma establecida por la ley. Desde que se
perfeccionan obligan a los contratantes, no sélo al cumplimiento de lo expresamente
pactado, sino también a las consecuencias que, segun su naturaleza, son conforme a la

buena fe, al uso o a la ley.

Articulo 1832. En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y términos que
aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran

formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente designados por la ley.
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Cuando la ley exige determinada forma para la celebracion de un contrato, dicha
formalidad es un elemento de validez del mismo, y su omision hace que el contrato en

cuestion pueda ser impugnado de nulidad relativa.

Acerca de la forma de los contratos, el actual Cédigo Civil contiene disposiciones al

parecer contradictorias y que contrastan entre si.
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En efecto, porque por una parte nuestro legislador declara, a manera de un enunciado
tedrico y como un principio general, la consensualidad en la celebracion de todos los
contratos (1796 y 1832), y sefiala como una excepcion también teodrica la formalidad
para la celebracién de determinados contratos (1832 y 1796), pero, por otra parte, se
advierte al analizar cada uno de los contratos expresamente reglamentados, que se
trata de contratos formales. En realidad, al reglamentar los contratos en especial la

regla general se convierte en excepcion, y la excepcién, en regla general.

Es légico pensar que la falta de forma interesa a cualquiera de las partes que
intervienen en un acto, de ahi que cualquiera de ellas pueda alegarla, ya como accion,

ya como excepcion, como atinadamente lo indica el legislador.

La confirmacion de acto que no se otorgo con las formalidades prescritas por la ley, se
logra realizando dicho acto con las formalidades omitidas, de conformidad con lo

dispuesto en los articulos 2231 y 2234:

Articulo 2231. La nulidad de un acto juridico por falta de forma establecida por la ley, se
extingue por la confirmacion de ese acto hecho en la forma omitida. En este acto se
produce una confirmacién expresa, pero consideramos que puede haber una

confirmacion tacita, la cual se presentaria cuando hay cumplimiento voluntario.

Articulo 2234. EI cumplimiento voluntario por medio del pago, novacion, o por cualquier

otro modo, se tiene por ratificacion tacita y extingue la accion de nulidad.

UNIVERSIDAD DEL SURESTE 19



La consecuencia de la confirmacion es que se extingue la accion de nulidad. Dicha
confirmacion tiene efecto retroactivo al dia en que se verificoO el acto nulo, pero no

perjudicara los derechos de tercero.

La forma es, en términos generales, la manera de exteriorizarse el consentimiento en el
contrato y comprende todos los signos sensibles que las partes convienen o la ley
establece para lograr esa exteriorizacién de la intencion o resolucion de realizar un
acontecimiento; si no existiese esa forma o manera de exteriorizarse, no se podria

hablar del acto contrato.

En otro sentido, es necesario e imprescindible que se emplee alguna manera de
proyectar o exteriorizar la voluntad y por lo tanto el consentimiento, y si esa manera es

la forma, ésta por necesidad logica sera un elemento de existencia del contrato.

Se puede considerar validamente que la forma es una parte integrante de la voluntad,
por ser la manera de exteriorizarse 0 socializarse la intencion para formar esa voluntad,
y, por lo tanto, también parte integrante del consentimiento por ser éste la conjuncion de

voluntades.

No obstante, esa consideracién, se prefiere conceptuar a la forma como un elemento
por separado, por la importancia practica y didactica que tiene su estudio en el andlisis

de los contratos en particular.

Ya se ha dicho también que la forma, en este sentido, deber ser estudiada como
elemento (sin necesidad de calificarlo de esencial, porque ya se supone que todo

elemento es imprescindible para la existencia del todo) del contrato como norma
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individualizada y, al estudiar el contrato desde ese angulo, se debera analizar el
continente o forma por una parte y al contenido o pactos o clausulas contractuales y sus

repercusiones en los ambitos espacial, temporal y personal, por la otra.

Debe precisarse que la forma no es solo la manera de emplearse el lenguaje (que
puede ser mimica, verbal o escrito), sino todo un conjunto de elementos sensibles que
pueden comprender mas; esto es, ademas del empleo del lenguaje, una cierta forma de
expresarlo o determinadas menciones que deban hacerse, las personas o la actividad
de ellas, ante quienes se debe expresar (testigos, juez, notario, registrador) y los

archivos en que debe constar (por ejemplo, los volumenes de protocolo del notario).

Objeto, motivo o fin licito

El objeto, que es la conducta manifestada como prestacion o como una abstencién
debe ser licita ademas de posible, y asimismo el hecho, como contenido de la

prestacion, también debe ser licito.

El objeto del contrato, como objeto de derecho general, es la conducta (es innecesario
recalcar que tal conducta debe ser humana, ya que el “derecho” solo puede concebirse
referido al hombre) y dicha conducta puede manifestarse como una prestacion
(situacion activa, moévil dindmico) o como una abstencidn (situacion pasiva, inmovil,
estética). Si tal conducta se manifiesta o exterioriza como una prestacion, puede
encausarse como un hacer algo o como un dar cierta cosa, que al final no seria sino
una modalidad de un hacer algo; y si la conducta se manifiesta o exterioriza como una

abstencion, puede encausarse como un no hacer algo.
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No es posible hablar de la licitud referida de la cosa como contenido de la prestacion de
dar, ya que las cosas en si mismas, no pueden ser licitas o ilicitas, sino que la conducta
referida a esas cosas, es la que puede ser licita 0 no, segun esté acorde o contradiga lo
preceptuado por una norma imperativa. Ahora bien, esa conducta debe ser licita y en

ese sentido debe entenderse el objeto licito.

El motivo o fin del contrato debe ser licito, segun lo establecido en el articulo 1795, en

su fraccion lll.

Articulo 1795. El contrato puede ser invalidado:

Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;

Por vicios del consentimiento;

Porque su objeto, o su motivo o fin sea ilicito;

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

Interpretado a contrario sensu, como se describe en el articulo 1831:

Articulo 1831. El fin o motivo determinante de la voluntad de los que contratan, tampoco

debe ser contrario a las leyes de orden publico ni a las buenas costumbres.

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
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La licitud en el objeto, en el fin 0 en la condicion del acto produce nulidad absoluta o
relativa, segun lo disponga la ley. Articulo 2225. La ilicitud en el objeto, en el fin o en la

condicion del acto produce su nulidad, ya absoluta, ya relativa, segun lo disponga la ley.

Para saber si un acto ilicito estd afectado de nulidad absoluta o relativa, es necesario
analizar si reune las caracteristicas que la ley sefiala para una u otra eficacia; es decir,
si la nulidad que afecta al acto puede ser invocada por todo interesado, es
imprescriptible y es inconfortable, estamos en presencia de un acto que se encuentra
afectado de nulidad absoluta; si por el contrario, la nulidad sélo puede invocarla el
perjudicado, es confirmarle y prescriptible, 0 no redne todas las caracteristicas que la
ley fija para la nulidad absoluta, es logico pensar que estamos ante un acto afectado de

nulidad relativa.

Los fines son las intenciones de destino ultimo en que pretende utilizar el contratante la

cosa o el hecho que constituye el contenido de la prestacion de la otra parte.

Igual que como ocurre con el consentimiento, no toda deficiencia en el objeto del
contrato se traduce en la inexistencia de éste, sino que puede en algunos casos ser
sélo anulable, afectAndose Unicamente la validez de un contrato existente, como ocurre
en el caso de vicios ocultos, de la cosa enajenada o de la pérdida parcial de la cosa

vendida.

El objeto directo e inmediato del contrato es la creacion o transmision de obligaciones o
derechos (sean estos reales o personales); pero recordando al Cédigo Napolednico, se
menciona como objeto de contrato lo que propiamente es el objeto de la obligacion

creada o transmitida por él. Este objeto indirecto o mediato del contrato, puede ser la
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prestacion de una cosa o0 la cosa misma, o bien la prestacion de un hecho o el hecho

mismo.

Considerando ya el objeto mediato o indirecto del contrato, la prestacion de cosa puede
consistir: en la enajenacién de una cosa cierta o de un género, en la constitucion de un
derecho real, en la concesion de uso o goce temporal de una cosa cierta, o en la

restitucién de cosa ajena o pago de cosa debida.

Asimismo, la prestacion de un hecho puede consistir: en que el deudor haga algo

determinado, o que no lo haga.

El hecho objeto de una obligacion puede ser positivo 0 negativo. En el primer caso
objeto directo del contrato es la transmision de los derechos y obligaciones reales o
personales.

El objeto indirecto esta representado por la cosa, el hecho o la abstencion; es decir, la
prestacion positiva o negativa; de ahi que el articulo 1824 manifieste: Articulo 1824.

Son objeto de los contratos:

La cosa que el obligado debe dar;

El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
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Practicamente esto (cosa, hecho o abstencion) es el objeto directo de la obligacién,
pero, como el contrato origina la obligacion y el objeto de ésta es la cosa, el hecho o la

abstencion, el legislador lo establece como el objeto del contrato.

La cosa como contenido del dar (que debe ser posible), el hecho como contenido del
hacer, (que debe ser posible y licito), y la abstencion como contenido del no hacer (que

debe ser posible vy licita).

La creacion y la transmision (y en algunas legislaciones la modificacion y la extincion)
de derechos y obligaciones, no es, ni puede ser, objeto del contrato, sino que esas
situaciones son la consecuencia o resultado del propio contrato como acto juridico que

motivo o actualizd un supuesto de derecho.

Sin embargo, como tales consecuencias son precisamente la razén de ser de los
contratos, el motivo que impulsa a las personas a vincularse juridicamente, es por lo
gue se ha originado la confusion, considerando la creacion y la transmision de derechos

y obligaciones como el objeto directo de los contratos.

Por lo tanto, se insiste en que la creacion y la transmision de los derechos y
obligaciones, son las consecuencias del contrato, pero nunca su objeto. Si en un
supuesto o pretendido contrato no existe una conducta (humana) a regular, no puede

hablarse juridicamente de contrato.

El contrato ya existente debe tener cuatro elementos de validez o inmunidad,; la falta de

uno de ellos lo priva de efectos juridicos, es decir, lo afecta de nulidad. Tales elementos
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son: la capacidad de las personas autoras del mencionado consentimiento, la forma

libre o la sefialada por la ley, la licitud en el objeto, y el motivo o fin del contrato.

1.8 Laformacién del consentimiento.

El consentimiento en el contrato es el primer elemento de existencia; la voluntad es la
intencidn, animo o resolucién de hacer una cosa, y desde el punto de vista juridico es
esa intencién para realizar un acontecimiento, referida a la obtencion de efectos

juridicos previstos en la norma.

El consentimiento en el contrato es la suma de voluntades de las partes contratantes,
conforme a lo establecido en la norma para cumplir con lo establecido de crear o

transmitir derechos y obligaciones.

Por lo anterior, en el contrato el consentimiento es la uniéon o conjunciéon acorde de
voluntades de los sujetos contratantes, en los términos de la norma, para crear o
transmitir derechos y obligaciones, es decir; el consentimiento es la aceptacion de cada
una las partes de forma conjunta, para complementar con estos elementos el de
consentimiento, debiendo ser de manera pura, las partes contratantes se deben avenir

conforme se hayan querido obligar, pudiendo ser la prestacién en dar, hacer o no hacer.

Si en un determinado supuesto no existiera esa unidbn o conjuncidon acorde de
voluntades en los términos de la norma, podria existir un hecho juridico o uno o varios
actos mono subjetivos que originaran consecuencias de derecho, pero no existiria un
contrato, ya que es un elemento para la existencia de éste, el que se dé ese

consentimiento.
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Asi lo advierte claramente el Codigo Civil para la Ciudad de México:

“Articulo 1803. El consentimiento puede ser expreso o tacito, para ello se estara a lo

siguiente:

Ser& expreso cuando la voluntad se manifiesta verbalmente, por escrito, por medios

electrénicos, Gpticos o por cualquier otra tecnologia, o por signos inequivocos, y

El tacito resultara de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a
presumirlo, excepto en los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba

manifestarse expresamente.

En la formacion del consentimiento nos encontramos siempre con una oferta o
policitacién, nombre que se le da a la proposicion de celebrar un contrato, y con un
asentimiento o conformidad con dicha oferta, que se denomina aceptacion. A la
persona que formula la oferta se le llama oferente, proponente o solicitante, y a la que
otorga la aceptacion, aceptante.

Para que haya consentimiento es necesario que la oferta reciba una aceptacion lisa y
llana, es decir, que ésta no impligue ninguna modificacion a la oferta, segun lo
dispuesto en el articulo 1810 del Cddigo Civil, segun el cual, El proponente quedara
libre de su oferta cuando la respuesta que reciba no sea una aceptacion lisa y llana,

sino que importe, modificacion de la primera.
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La ausencia de consentimiento produce la inexistencia del acto, de conformidad con lo
sefialado en el articulo 2224, y con todas las caracteristicas de esta ineficacia; dicho
acto, ademas, no produce efecto alguno “de derecho”, aunque podria producirlo “de
hecho”, y no es susceptible de valer por confirmacion ni por prescripcion y, finalmente

su inexistencia puede ser invocada por todo interesado.

1.9 Los vicios de la voluntad.

Son vicios de la voluntad los siguientes: error, dolo, mala fe y violencia; algunos autores
agregan la lesion. Para que el contrato sea valido, el consentimiento debe emanar de
personas dotadas de discernimiento y que estén exentas de vicios. Si se halla afectado

por una de esas faltas, la parte perjudicada puede solicitar la nulidad de este.

Se puede definir al error como un falso concepto de la realidad; también como el
conocimiento equivocado de una cosa, de un hecho o de una norma juridica, como una
inadecuacion de algo o de alguien con la realidad. El error, es la falsa nocion que se

tiene de una cosa (no todos los errores anulan el acto).

Error obstaculo o radical. Al hablar del consentimiento, y en especial de la ausencia del
mismo, nos referimos a este error obstaculo, que no sélo vicia el consentimiento, sino
gue lo destruye; por ejemplo, el error que recae sobre la naturaleza de la operacion, es
cuando una persona entendia que entregaba la cosa a titulo de arrendamiento,
mientras el otro contratante entendia que la recibia a titulo gratuito; se presenta en los

casos de equivocacion sobre la naturaleza del contrato o sobre la identidad del objeto.
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Este error es denominado, segun se ha indicado anteriormente, error dirimente, error
vicio, error motivo o error en el contenido, y siempre es consecuencia de una falsa
representacion de la realidad. En otras palabras, en esta clase de error no existe un
supuesto de discrepancia entre la voluntad interna y la voluntad declarada; coinciden
ambas voluntades perfectamente, ya que el sujeto ha declarado su verdadera voluntad,
s6lo que dicha voluntad interna, que ha sido efectiva y correctamente declarada, se ha
formado viciosamente debido a una falsa representacion de la realidad, es decir, por un

error.

Error que vicia la voluntad y que origina la nulidad relativa, segun lo establecido en el

Cddigo Civil de la Ciudad de México:

“Articulo 1813. El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre
el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto
de la celebracién se declara ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo

contrato que se celebro éste en el falso supuesto que lo motivd y no por otra causa”.

Error de derecho. Recae sobre el motivo determinante de la voluntad de uno de los
contratantes. Se entiende por error de derecho aquel que consiste en una falsa
representacion de la norma juridica aplicable a un negocio en particular, bien sea por un
conocimiento equivocado o una inexacta interpretacion de la norma o de su sentido, o

por un total desconocimiento o ignorancia de la misma.

El error indiferente no afecta a la validez del contrato y ordinariamente se reduce a
contratar en condiciones més onerosas o desfavorables de las que se pensg, pero no al

extremo de que, de haberse conocido la realidad, no se hubiera contratado.
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El Error de calculo, aun cuando no anula el contrato, no es completamente indiferente,
puesto que da lugar a la rectificacion. Segun lo dispuesto en el articulo 1814, el error de

célculo sélo da lugar a que se rectifique.

El error puede referirse a las calidades o composiciones fisicas de la cosa (como
contenido de las prestaciones de dar) considerada en si misma, a las calidades o
funcionalidad de la cosa referida al uso o utilizacion que desee darle el sujeto, o0 a la
identidad de la persona del contratante en aquellos contratos que se celebren en

atencion a las cualidades del sujeto.

La definicion legal de dolo es: “cualquiera sugestion o artificio que se emplee para
inducir a error o mantener en €l a alguno de los contratantes”, segun lo menciona el
articulo 1815: Se entiende por dolo en los contratos, cualquiera sugestion o artificio que
se emplee para inducir a error 0 mantener en él a alguno de los contratantes; y por

mala fe, la disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez conocido.

El dolo principal recae sobre la causa o motivo determinante de la voluntad de los
contratantes, es decir, cuando induce a éstos a celebrar un contrato que de otra manera

no hubieran celebrado, y engendra, por consiguiente, un error vicio o error nulidad.

El dolo incidental recae sobre otros aspectos 0 circunstancias que hacen a un
contratante contratar s6lo en condiciones menos favorables o0 mas onerosas, como en

el caso del error indiferente.
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Cuando hay dolo bilateral porque las dos partes procedieron con dolo, ninguna de ellas

puede reclamar indemnizacion a la otra.

El dolo, que tiene lugar cuando una de las partes o un tercero induce a error a la otra
para decidirla a prestar su consentimiento, mediante el empleo de maniobras

fraudulentas con el propésito de obtener una ventaja a sus expensas.

El aspecto volitivo de los actos ilicitos, no son admitidos por las leyes, por ser contrarios
a estos, debido a las consecuencias juridicas que como resultado causan dafio
imputable, de quien los ejecuta en razén del dolo o culpa. Como vicios del
consentimiento o de la voluntad; el dolo es una conjuncion que regularmente va

acompafado de error, mala fe, intimidacién y simulacién, como lo es el fraude.

Los actos ilicitos son aquellos actos considerados de realizacién positiva o negativa, no
permitidos por la ley, de tal modo que ha de producir dafio, este puede ser por accion u

omision.

La accion dolosa para conseguir la ejecucion de un acto es la materializacion de una
conducta externa, con la finalidad de conseguir su objetivo mediante un artificio o

engafio de una persona.

El dolo es la voluntad de un sujeto quien, aprovechando la circunstancia, realiza cierto
acto para lograr su proposito de una manera contraria a la ley y a la conciencia de la

otra parte con quien ha de celebrarse el contrato.
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Requisitos para la anulacion del acto:

Que haya sido grave: es decir que se apto para engafiar a una persona que pone un
cuidado corriente en el manejo de sus asuntos. Si fuera tan grosera que una minima

precaucion lo hubiera puesto al descubierto, el dolo no es grave.

Que haya sido causa determinante de la accion del sujeto a quien se vicia la voluntad:

se entiende por tal el engafio sin el cual el acto no se hubiera llevado a cabo.

Que haya ocasionado un dafio importante: es decir de una significacién econémica para

la persona que lo sufre.

Que no haya habido dolo reciproco: la justicia no puede ponerse a discutir sobre las
trampas que empleen los inescrupulosos. Es decir, se deben considerar el alcance y
direccion de la voluntad, tomando en cuenta si se trata de un tipo de dolo directo
cuando el sujeto obtiene el resultado deseado o previsto o dolo eventual, pudiendo
variar su posibilidad del resultado que se deseaba. Como lo manifiesta el articulo 1819,
del Ciudad de México, que a la letra dice: “Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica
0 amenazas que importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud, o una
parte considerable de los bienes del contratante, de su conyuge, de sus ascendientes,

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

Existen dos clases de violencia, que son la fisica y la moral; una y otra producen las
mismas consecuencias. Un ejemplo de violencia fisica: si no me vendes determinado
objeto, te golpeo; uno de violencia moral: si no me donas tal objeto, voy a revelar
determinados datos que atafien tu vida privada. En la mayoria de los casos, para que

no se revelen esos datos, suele celebrarse el acto que desea el que ejerce la violencia.
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La violencia cuando se convierte en una fuerza fisica irresistible, configura ya, no un

consentimiento viciado, sino una falta absoluta de él.

1.10 Contratos nominados o reglamentarios

Son los que estan regulados expresamente por la ley pero que, independientemente de
ello, las partes los pueden celebrar en atencion a lo dispuesto en el articulo 1858, que
establece: “Los contratos que no estan especialmente reglamentados en este Caodigo,
se regiran por las reglas generales de los contratos, por las estipulaciones de las partes
y, en lo que fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el que tengan mas

analogia de los reglamentos en este ordenamiento”.

1.11 Contratos innominados o atipicos.

En este sentido, es nominado el contrato reglamentado en el Cédigo, e innominado el

gue no lo esta.

Consideramos, ademas, que las partes pueden celebrar no solo contratos
reglamentados, sino los que no lo estan, conforme al principio de la autonomia de la
voluntad, que indica que las partes tienen absoluta libertad para celebrar los convenios
gue deseen, con la Unica condicibn de que sean licitos o, en otras palabras, las
personas pueden contraer las obligaciones que gusten, con tal de que no vayan en

contra de la ley o de las buenas costumbres.

1.12 Lapromesadel contrato.
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La promesa de contrato recibe diversas denominaciones, como precontrato, contrato
preliminar, ante contrato, contrato preparatorio, pacto de ante contrato, contrato opcién

y contrato prometido.

La promesa es un contrato por el cual una de las partes, o ambas, se obligan, dentro de
cierto lapso, sea por el vencimiento de un plazo o por el cumplimiento de una condicion,

a celebrar un contrato futuro determinado.

Histéricamente se discutid si la promesa es un contrato autbnomo, o si simplemente es
preparativo de lo que sera un contrato definitivo. Hoy en dia parece claro que la
promesa es autbnoma, por cuanto es un contrato con objeto propio (este es el contrato
futuro), y que seguira siendo valido, aunque el contrato futuro no se celebre, dando

derecho a indemnizacion de perjuicios.

La doctrina alemana ha sostenido que no puede haber promesa de contrato, porque es
contrario al régimen juridico de la contratacion que alguien se obligue a celebrar un

contrato futuro y determinado en cierto plazo.

La objecion no ha sido simplemente tedrica, sino que ha recibido reconocimiento en
muchos cddigos que no han admitido la promesa de contrato. En contra de esta

objecidn, los cbédigos que aceptan el contrato de promesa (como el francés, el italiano y
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el mexicano) estiman que dentro de esa libertad absoluta de contratacién tendria que
irse restringiendo cada vez mas su campo de accién, porque se presentan infinidad de

contratos en los que no hay posibilidad de discutir si se celebran o no se celebran.
Naturaleza y caracteristicas del contrato de promesa:

Es un contrato tipico, ya que se encuentra regulado por ley.

Es un contrato principal, ya que su existencia no se subordina a la de otro contrato.

Es un contrato preparatorio, ya que se celebra con un objeto preciso y determinado,
como es que en el futuro se va a celebrar otro contrato. O sea, crea una relacion

juridica preliminar para la celebracién posterior de un contrato futuro.
Es un contrato sujeto a modalidad, por definicion, si no, la promesa no surtiria efecto.

Es un contrato unilateral o bilateral segin queden obligadas una o las dos partes a

celebrar el contrato futuro.

La promesa de contrato es un acto especialisimo, su objeto es celebrar, y solo genera
obligaciones de hacer.

La parte que se obliga a celebrar el contrato futuro se llama promitente y a esta palabra

se. le agrega el nombre del resBectivo contratante del contrato futuro (Eor ejemelo:.
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promitente comprador, promitente arrendatario, etcétera); a la otra parte se le denomina
beneficiario o promisorio. Cuando es una promesa bilateral, las dos partes se llaman

promitentes.
Son dos los elementos reales de la promesa: el contrato futuro y el plazo o condicion.

El objeto mediato de la promesa es el contrato futuro, ya que el objeto inmediato es una
obligacion de hacer. Los elementos caracteristicos del contrato definitivo y que deben

sefalarse desde el contrato preliminar, son los elementos esenciales.

El otro elemento real es el plazo o condicion, pues a falta de este, se haria nula la

promesa.

Existe la posibilidad de establecer que, para que el beneficiario en una promesa
unilateral o los dos promitentes en una bilateral puedan desistirse de la promesa y no
celebrar el contrato futuro, quien desista del contrato debe perder como sancion las
arras entregadas o devolver estas y otro tanto, segun el caso, a su contratante, pero sin

guedar obligado ademas a celebrar el contrato prometido.

Son objeto de los contratos:
La cosa que el obligado debe dar.

El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
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El objeto de la promesa en el contrato constituye la obligaciéon de hacer, como lo
expresa el articulo 2245: “La promesa de contrato solo da origen a obligaciones de

hacer, consistentes en celebrar el contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido”.

Recursos didacticos.

Ver video sobre las generalidades de contratos civiles.

https://www.youtube.com/watch?v=5azgaJIMmp0
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Unidad Il
La Compra-Venta

2.1 La compra-venta (emptio — venditio) en el Derecho Romano.

La compra-venta (emptio — venditio) en el Derecho Romano.

La compraventa romana es un contrato mediante el cual una persona, denominada
vendedor (venditor), hace entrega de una cosa (merx) a otra persona, denominada
comprador (emptor) a cambio de un precio (pretium). El contrato de compraventa se
configura como un contrato consensual, pues requiere del consentimiento de ambas
partes; asi como un contrato perfectamente sinalagmatico, dado que genera
obligaciones reciprocas para ambos contratantes, asumiendo el vendedor la obligacién

de entregar la cosa y el comprador de pagar su precio.

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
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Dada la formalidad que caracteriza al Derecho Romano, particularmente en sus
periodos arcaico y clasico, como veremos, el mero consentimiento no era bastante para
la perfeccion del contrato, siendo necesaria la concurrencia de formalidades adicionales
que difieren en funcion de la clasificacion del bien objeto de la compraventa ante el que
nos encontremos, asi como del periodo histérico analizado. Estas particularidades se
examinan en los sucesivos apartados, empezando por la compraventa en el periodo
arcaico, a la que sigue la compraventa en el periodo clasico, para finalizar con la
regulacion de este contrato en el periodo postclasico y justinianeo. Las diferencias de
los caracteres y elementos de la compraventa en estos tres periodos justifican, en

definitiva, su analisis por separado.
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Definicion y concepto.

El contrato de compraventa es aquel por virtud del cual, una persona llamada vendedor se
obliga a entregar una cosa o a documentar la titularidad de un derecho, a la otra parte
contratante; llamada comprador, quien como contraprestacion se obliga a pagar un precio
cierto y en dinero, y que produce el efecto traslativo de dominio respecto de los bienes que

sean materia del contrato.

Este contrato se perfecciona por el consentimiento de las partes respecto del precio y de la
cosa, y desde entonces obliga a los contratantes, aunque la cosa no haya sido entregada ni el

precio satisfecho.

La traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del contrato,
sin dependencia de tradicion, ya sea natural, ya simbdlica, salvo convenio en contrario; y Si
bien la ley civil establece reglas relativas a la entrega de la cosa vendida, estas reglas solo
tienen por objeto determinar los limites de la obligacion del vendedor de entregar esa cosa, y
comprador que la ha satisfecho debidamente, es decir hay compraventa cuando una de las
partes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro por su parte,

se obliga a pagar por ello un precio cierto y en dinero.

El contrato de compraventa, conforme a la ley mexicana, se perfecciona cuando ambas partes
se han puesto de acuerdo en precio y cosa, aun cuando aquel no haya sido satisfecho y ésta
entregada y la transmisién del dominio se opera respecto de cosas que sean ciertas y
determinadas, por mero efecto del contrato en el momento de su celebracién, y cuando
elcontrato recae sobre cosas que no son ciertas y determinadas, en el momento en que se

determinan con conocimiento del acreedor.

UNIVERSIDAD DEL SURESTE 40



SUDS |

Mi Universidad

No obstante que el objeto sobre el que recae la conducta de las partes en este contrato puede
ser una cosa o un derecho, no se tratan aqui los asuntos y problemas relacionados con los

derechos.
Elementos esenciales.

Elementos esenciales de la compraventa: la formacion del contrato de la compraventa, como
la de cualquier otro contrato, necesita para su validez, la reunién de tres elementos
constituidos: el consentimiento, que debe emanar de una persona capaz, el objeto y la causa
(articulo 1108 del Cadigo Civil).

Consentimiento: Segun el articulo 2181 del Codigo Civil: "habra compraventa cuando uno de
los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su
vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero". Es decir, el primer elemento
esencial o sea el consentimiento, en la compraventa se define como un acuerdo de
voluntades que tiene por objeto la transferencia de un bien a cambio de un precio. El
contenido de voluntad en este contrato ha de ser siempre transmitir por una parte el dominio
de una cosa o de un derecho y, por la otra, pagar un precio cierto y en dinero. Si no se

cumplen estas dos manifestaciones de la voluntad, no hay compraventa.

El consentimiento debe existir desde luego sobre la naturaleza del acto que se celebra, es
decir, en cuanto a la venta misma. En otros términos: las partes deben de estar de acuerdo en
gue celebran un contrato de compra y de venta: una de ellas querer vender, y la otra debe

querer comprar.
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Es decir, la voluntad del vendedor debe de estar direccionada implicitamente la transmision
de la propiedad o un derecho, por otra parte, la voluntad del comprador debe estar
encaminada al pago en precio cierto y en dinero por esa transmision, si estan ausentes estas

caracteristicas del consentimiento el contrato es inexistente, por lo tanto, no se ha formado.

Preferencia en el pago: el efecto traslativo de dominio da al comprador un derecho real
oponible a los terceros y al vendedor un derecho preferente en cuanto al pago del precio. El

articulo 2993 del Cadigo Civil vigente sefiala:

"Con el valor de los bienes que se mencionan seran pagados preferentemente.” "VIIl. El
crédito que provenga del precio de los bienes vendidos y no pagados, con el valor de ellos, si
el acreedor hace su reclamacién dentro de los sesenta dias siguientes a la venta, si se hizo al

contado, o del vencimiento, si la venta fue a plazo.
Tratdndose de bienes muebles, cesara’ la preferencia si hubieran sido inmovilizados.

Formacion del consentimiento cuando el precio es fijado por un tercero. La fijacion del precio
la puede hacer un tercero cuando los contratantes expresamente lo convengan. Por esta
modalidad, el consentimiento quedara” sustituido desde el momento en que el tercero fije el

precio y no sea rechazado por ambas partes.

La fijacién del precio hecha por un tercero no podra ser rechazada en forma unilateral, en esta
formacion del consentimiento existe una obligacion la cual crea la imposibilidad de que el
vendedor trate de reivindicar en contra del comprador la cosa vendida, cuando la cosa no era

propiedad del vendedor.
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Forma del consentimiento: el consentimiento en la compraventa podra ser expreso o tacito.

Hay consentimiento expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos

inequivocos que indiguen la aceptacion.

Tacito, cuando resulte de hechos o de actos que lo presupongan o autoricen a presumirlo,
estas son las formas reconocidas por la ley, dejando a la voluntad de las partes por cual

decidir, sin estar fuera del sometimiento del estado en su respectiva jurisdiccion.

Inexistencia por falta de consentimiento: la falta de consentimiento en la compraventa produce
la inexistencia juridica del contrato; consecuentemente no sera susceptible de convalidacion.
Inexistencia juridica de la compraventa y los efectos del registro publico de la propiedad,
recordando que en el consentimiento las partes se ponen de acuerdo o convienen sobre la

cosa y el precio de la misma, para su transmisién y entrega a cambio de un precio cierto.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion considera que inscrito un bien inmueble en el
Registro Publico de la Propiedad y si un tercero de buena fe adquiere a su vez ese inmueble,

inscrito su derecho no serd invalidado, aunque se anule el titulo de enajenante.

Distincion entre los elementos esenciales y los de validez: Los elementos esenciales en todo
contrato son el consentimiento y el objeto. En la compraventa es absolutamente necesario,
para desprender multiples consecuencias, diferenciar los elementos esenciales de los de
validez; sin embargo, la influencia del Cédigo Napole6n al mezclar tales elementos, ha tenido
consecuencias en la doctrina para el estudio de la compraventa, y asi encontramos autores
gue confunden en su exposicion los requisitos de existencia con los de validez, mezclando,

por ejemplo, el estudio de la capacidad con el del objeto o el del consentimiento.
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A falta de los elementos esenciales y de validez, no se estaria frente a ninguna figura
contractual, basta con atender la literalidad de los mismos elementos, por un lado, donde
guedaria la voluntad de las partes, cual seria entonces el objeto materia del contrato, si no
estan presentes al momento de la celebracion del mismo, produciéndose la inexistencia del

acto.

Objeto directo: EI segundo elemento de existencia de la compraventa presenta mayor interes.
Consiste en su objeto, es necesario distinguir el objeto directo del contrato y el de las
obligaciones nacidas del mismo. Es decir, el objeto directo en la compraventa consiste en
transmitir el dominio de una cosa por una parte y en pagar un precio cierto y en dinero por la

otra.

Objeto indirecto: Los objetos indirectos en la compraventa estan constituidos por la cosa y el
precio. Puede existir consentimiento para transmitir una cosa a cambio de un precio; pero
puede no existir la cosa o faltar el precio, y en ese caso el contrato es inexistente por la falta

de alguno de sus objetos indirectos.

Objeto. Doble aspecto del objeto indirecto de la compraventa: El objeto indirecto del contrato
se integra por la cosa o el derecho que el vendedor se obliga a transmitir y el precio que el
comprador se obliga a pagar, recordando que se trata del elemento de validez del contrato,
del derecho a recibir el pago como la obligacion de la transmision de la propiedad, cosa o

derecho segun se trate.

2.2 Requisitos que deben llenarse en ciertas ventas.

Requisitos que deben llenarse en ciertas ventas.
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Requisitos del objeto indirecto para ser materia del contrato de compraventa, por estar

representado por la cosa.

Para que la cosa pueda ser objeto del contrato, debe reunir los siguientes requisitos:

La cosa debe tener una existencia fisica para considerarse dentro de la naturaleza. La
existencia material se determina por las leyes de la fisica que identifican su naturaleza
corporea o incorpérea, no contrario a la disposicion de la ley, tanto fisica como abstracta, por

naturaleza o por ley.

El objeto debe ser determinado o determinable en cuanto a su especie. El contrato sera
inexistente si el objeto no se determina o se precisa su especie, no seria motivo del contrato,

por no saber lo que se transmite o pretende adquirir.

El objeto de la compraventa debe estar en el comercio. El objeto puede estar fuera del

comercio por su naturaleza o por disposicion de la ley (1825), pero no contrario a la ley.

2.3  Prohibiciones de comprar y vender.

Estan fuera del comercio por su naturaleza los bienes que no pueden ser susceptibles de
apropiacion individual como el aire o el espacio aéreo. Los bienes fuera del comercio por
disposicion de la ley son todos aquellos que la ley los declara incomerciables o inalienables,
algunos corresponden al dominio del poder publico dividiéndose estos en bienes de uso

comun, bienes destinados a un servicio publico y bienes propios.
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Los bienes de uso comun estan constituidos por bienes terrestres como las vias publicas,
parques, jardines; bienes fluviales como los rios o calles y bienes maritimos como las costas,
playas y mares. Los bienes propios del Estado estan destinados a la funcion administrativa de
la Federacion. Pero no contrarios a las disposiciones legales, y tampoco de cosas y contratos

imposibles de ser percibidos por los sentidos.

2.4  Clasificacion del contrato de compra-venta.

A.- Contrato principal: Ya que para su existencia juridica no se requiere de la preexistencia de

ningun otro contrato.

B.- Contrato consensual: Pues para su existencia no se requiere de formalidad alguna, es
suficiente que las partes se pongan de acuerdo en el precio y en la cosa para que el contrato

exista, aunque el primero no se haya satisfecho ni la otra entregada.

C.- Contrato bilateral: Porque entrafia en esencia obligaciones reciprocas para ambas partes.
El vendedor se obliga a transmitir la propiedad de una cosa o un derecho y el comprador a

pagar un precio cierto y en dinero.

D.- Contrato oneroso: Por la valoraciébn econdémica de las contraprestaciones del vendedor y

del comprador.

E.- Contrato instantdneo: La compraventa es pura y simple, se realiza en un solo acto

temporal.
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F.- Contrato de tracto sucesivo: Cuando las partes convengan en diferir el cumplimiento de las

obligaciones contraidas.

G.- Contrato formal: Al ser sobre bienes inmuebles requiere de una forma escrita ya sea

escritura publica o documento privado para que tenga plena validez.

H.- Contrato conmutativo: En consecuencia, de que el comprador y el vendedor desde el
momento en que celebran el contrato conocen las ventajas y desventajas econémicas que

inciden en su patrimonio.

l.- Contrato aleatorio: Excepcionalmente el contrato de compraventa puede ser aleatorio
cuando las partes expresamente introducen la modalidad en la que el comprador tome para si
el riesgo de que los frutos lleguen o no a existir, 0 bien, que los productos inciertos de un

hecho no pueden estimarse en dinero.

2.5 Compra-venta civil y mercantil.

La compraventa civil y la compraventa mercantil son diferentes ya partiendo del hecho de que
se encuentran reguladas por Coédigos diferentes y por lo tanto por normas diferentes. La
compraventa civil como su propio nombre indica se regula por el Cédigo Civil, concretamente

por el articulo 1445 que establece que:

“Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa

determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.”

Por otro lado, la compraventa mercantil se regula por el Cédigo de Comercio, el articulo 325

dispone que:
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” Sera mercantil la compraventa de cosas muebles para revenderlas, bien en la misma forma

que se compraron, o bien en otra diferente, con animo de lucrarse en la reventa.”
Atendiendo a estas definiciones nos encontramos con varias diferencias importantes:
En primer lugar, la que es mas clara de todas, estan reguladas por Codigos diferentes.

En segundo lugar, el Cédigo de Comercio, y por lo tanto la compraventa mercantil, solamente

se refiere a cosas muebles, por lo que las inmuebles quedan descartadas.

En tercer lugar, en la compraventa mercantil la persona que compra tiene intencion de volver

a revender las cosas adquiridas y por lo tanto tener animo de lucro.

El Cdodigo de Comercio en su articulo 326 hace unas especificaciones de lo que no se

considera compraventa mercantil:
No se reputardn mercantiles:

Las compras de efectos destinados al consumo del comprador o de la persona por cuyo

encargo se adquirieren.

Las ventas que hicieren los propietarios y los labradores o ganaderos, de los frutos o

productos de sus cosechas o ganados, o de las especies en que se les paguen las rentas.
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UNIVERSIDAD DEL SURESTE 48



SUDS |

Mi Universidad

Las ventas que, de los objetos construidos o fabricados por los artesanos, hicieren éstos en

sus talleres.

La reventa que haga cualquier persona no comerciante del resto de los acopios que hizo para

Su consumo.

2.6 Obligaciones del vendedor.

Perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien, basta con el consentimiento de las

partes en relacion a los elementos esenciales del contrato.

Entregar el bien y sus accesorios en el estado en que se encuentra en el momento de

celebrarse el contrato, es otra de las obligaciones del vendedor.

Entregar los documentos vy titulos relativos a la propiedad o el uso del bien vendido, salvo

pacto distinto, deberan ser transmitidos al nuevo adquiriente.

Entregar el bien inmediatamente después de celebrado el contrato, salvo la demora que
resulte de su naturaleza o de acuerdo distinto, siempre que se trate de una cosa material, si
se trata de un contrato donde las partes han convenido que lo haran posteriormente de la

celebracién, debera darse cumplimiento conforme haya convenido.

Entregar el bien en el lugar en que se encuentre en el momento de celebrarse el contrato,
salvo que sea bien incierto, en cuyo caso la entrega se efectuara” en el domicilio del vendedor

o donde las partes lo determinen.
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Responder por los frutos del bien en caso de ser culpable de la demora de su entrega, caso
contrario corresponde responder por los frutos solo en caso de haberlos percibido, salvo pacto

en contrario.

Reembolsar al comprador los tributos y gastos del contrato que hubiera pagado e
indemnizarle los dafos y perjuicios cuando se resuelva la compra venta por falta de entrega,

hasta su total satisfaccidn de las partes contratantes.

Cuando se trate de un contrato cuyo precio deba pagarse a plazos y el vendedor demore la
entrega del bien, estos se prorrogan por el tiempo de la demora o deberan responder por los

dafos, gastos o pérdidas que se ocasionen por esta demora, salvo pacto en contrario.

2.7 Obligaciones del comprador.

Son obligaciones del comprador, las que a continuacion se detallan:

1. Pagar el precio, en el momento, modo y lugar pactados, en caso de demora las partes

deberan estipular la forma en que deban de subsanarlo.

2 Devolver la parte del precio pagado, deducido los tributos y gastos del contrato cuando se
resolvié el contrato por incumplimiento de pago del saldo, si de esta forma hayan convenido

las partes.
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Cuando el contrato se resuelve por no haberse otorgado, en el plazo convenido, la garantia

debida por el saldo del precio.

Pagar inmediatamente el saldo deudor dandose por vencidas las cuotas que estuvieran
pendientes, cuando dejo” de pagar tres cuotas, sucesivas o no, dependiendo del convenio de
las partes contratantes.

Pagar el saldo deudor cuando se ha convenido en el contrato la improcedencia de la accién

resolutoria.

Devolver lo recibido del vendedor y pagar una compensacion equitativa por el uso del bien e
indemnizar los dafos y perjuicios. En el caso en que se resuelva el contrato por falta de pago

del comprador, hasta la satisfaccion total del vendedor.

Recibir el bien en el plazo fijado en el contrato o en que sefialen los usos, si no hubiera un
plazo convenido o de usos diversos, el comprador debera recibir el bien al momento de

celebrar el contrato, salvo pacto en contrario, sin ocasionar dafios o perdidas al vendedor.

2.8 Lacosay el precio.

Respecto al elemento esencial de la cosa, el ordenamiento juridico exige que sea enajenable,
es decir, que exista o0 se espere que lo haga. Es el caso de la vivienda construida o sobre
planos, que debe ser identificada plenamente por las partes negdciales.
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Para ampliar lo relacionado con este requisito, si la cosa es un inmueble destinado a vivienda,

se sugiere que las partes lo determinen con precision al sefialar sus linderos, area, ubicacion,

namero de matricula inmobiliaria, entre otros aspectos.

Dicho procedimiento permite evitar inconvenientes posteriores, como que la vivienda
entregada no corresponda a la identificada en el acuerdo contractual. Es preciso aclarar que
dicha situacién implicaria un incumplimiento cometido por el vendedor, pues este se

encuentra obligado a entregar lo que dicta el contrato.

En cuanto al precio, el Cadigo Civil estipula que este elemento debe ser fijado en dinero, o
establecer que una parte debera ser abonada en dinero y la otra en una cosa convenida entre
las partes. Ahora, si la cosa vale mas que el dinero fijado se entendera que hubo un contrato

de permuta, mientras que en el caso contrario se constituird un contrato de compraventa.

2.9 Los vicios del consentimiento.

No hay consentimiento valido, si ha sido dado por Error, arrancado por Violencia o

sorprendido por Dolo, segun el Art.1109 del Cédigo Civil.

El vicio del Consentimiento es la ausencia de una voluntad sana con el objetivo de falsear,
adulterar, anular dicha voluntad y alcanzar propésitos deseados lo cual compromete su
eficacia. La voluntad queda excluida cuando el consentimiento en su forma exterior esta

viciado.

Los Vicios del Consentimiento son: el error, el dolo, la violencia, la lesion y la incapacidad.
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Consentimiento.

Es el elemento volitivo, el querer interno, la voluntad que, manifestada bajo el
consentimiento, produce efectos en derecho. La perfeccién del contrato exige que el
consentimiento sea prestado libremente por todas las partes intervinientes. La voluntad
se exterioriza por la concurrencia sucesiva de la oferta y de la aceptacion, en relacién a
la cosa y la causa que han de constituir el contrato. Sera nulo el consentimiento viciado,

por haber sido prestado por error, con violencia o intimidacién, o dolo.
Los vicios del consentimiento.

La ausencia de vicios en el consentimiento es imprescindible para la validez y eficacia
del contrato, a cuyo fin se requiere que la voluntad no esté presionada por factores
externos que modifiqguen la verdadera intencion. Los mas destacados vicios del

consentimiento se encuentran (a) el error, (b) la violencia y (c) el dolo.
El error

Es una idea inexacta que se forma un contratante sobre uno del elemento del contrato,

en el que podemos creer que un hecho que es falso es verdadero y viceversa.

Implica el defecto de concordancia entre la voluntad verdadera, la voluntad interna y la
voluntad declarada lo que crea un desequilibrio en el contrato. La doctrina distingue los
errores que excluyen el consentimiento, aquellos que lo vician y los que juridicamente

resultan irrelevantes.
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Existen 3 categorias de errores:

Error Obstaculo: es el error que hace el acto juridico inexistente, porque no sélo vicia,

sino que destruye el consentimiento, impidiendo que el acto juridico se forme.

Esta situacion puede darse:

Cuando recae sobre la naturaleza misma del acto juridico

Cuando recae sobre la existencia del objeto de la obligacion.

Cuando recae sobre la identidad del objeto de la convencion.

El error que hace el acto juridico anulable se manifiesta cuando recae sobre la
sustancia misma de la cosa que constituye el objeto del contrato, segun el Art. 1110 del
Cadigo Civil.

Dentro de este se distingue: el error in-substancia o error sobre la sustancia de la cosa:
"segun la teoria tradicional es la que afecta la materia que forma la cosa" y "segun la
teoria moderna el error recae sobre esta cuando se refiere a la cualidad de la cosa que

los contratantes tomaron principalmente en cuenta”.
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El error intuiti personae o error sobre la persona de aquel con quien uno contrata, que
no causa porgue la mayor parte de las veces se contrata buscando un resultado sin

tener en cuenta la persona del contratante.

El error es indiferente a la validez del acto: cuando recae sobre cualidades no
sustancias sino puramente accidentales de la cosa, cuando recae sobre el valor de la
cosa, salvo en el caso de que haya lesion, cuando recayendo sobre la persona no se

trata de un contrato intuiti personae y cuando recae sobre los motivos del contrato.
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El error se clasifica en error de hecho: que es el hecho de equivocarse sobre una
circunstancia material; y el error de derecho: que es el hecho de equivocarse sobre la

existencia o interpretacién de una norma de derecho.

El error: Cuando versa el error, existe una equivocaciéon sobre el objeto del contrato, o
sobre alguno de sus aspectos esenciales. El error es motivo de nulidad del contrato

cuando recae sobre:

La naturaleza del contrato (queria hacer un arrendamiento e hizo una compraventa).
La identidad del objeto.
Las cualidades especificas de la cosa.

El error no debe de ser de mala fe, porque de lo contrario, se convierte en dolo.

Tres son los vicios del consentimiento mas comunes:

El error, que es la falsa nocidn que se tiene de una cosa (no todos los errores anulan el

acto).
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El dolo, que tiene lugar cuando una de las partes o un tercero induce a error a la otra
para decidirla a prestar su consentimiento, mediante el empleo de maniobras

fraudulentas con el propdsito de obtener una ventaja a sus expensas.

La violencia, que es un acto de fuerza material o0 moral ejercida contra una persona

para obligarla a prestar su consentimiento en un contrato.

El dolo

Es la maniobra empleada por una persona con el propdésito de engafiar a otra y
determinarla a otorgar un acto juridico. Este engafio es cometido en la conclusion de los

actos juridicos.

El dolo es un error provocado, donde queda evidenciado que sin ellos los contratantes
no hubiesen contratado la otra parte y en este caso es causa de nulidad por haberse
utilizado este medio. El dolo no se presume: debe probarse, segun el Art.1116 del
Cadigo Civil.

Es preciso que este haya sido cometido por uno de los contratantes en contra del otro
para que sea probado por aquel que lo alega y en este todos los medios de pruebas

son admisibles para probarlo.
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El dolo debe de ser grave, determinante y que se haya cometido.

Se clasifica en incidental: que es aquel que sin determinar a una persona a que otorgué
un acto juridico, la lleva a aceptar condiciones mas onerosas y en dolo principal: que es

aguel que viciando la voluntad de una persona la determina a otorgar un acto juridico.
Clasificacion del dolo.

Dolo bueno es el comportamiento licito realizado con astucia, malicia, halagos,
jactancia, propaganda, incitaciones, etc. que son permitidas en la vida comercial,
juridica o social y respecto de las que, por lo tanto, cualquier sujeto esta preparado o
habituado. Es un engafio menor, una simple exageracion de cualidades de la cosa
ofrecida. Ejemplo: propaganda de comercio que exagera bondades de un producto y
guarda silencio sobre sus defectos secundarios.

Dolo malo es un comportamiento ilicito, destinado a engafar a otra persona y que
induce a una manifestacion de voluntad que, sin el dolo, no habria realizado o habria
realizado en otras condiciones. Es un engafio de verdadera consideracion que supera
la simple exageracion de la cosa. Este es el dolo que vicia el consentimiento. Ejemplo:
propaganda de comercio que no soOlo exagera bondades de un producto, sino que
también aparenta maliciosamente cualidades que no tiene y silencia defectos

esenciales.
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La violencia

Es la compulsion ejercida sobre una persona para determinarla a realizar un acto y que
vicia su consentimiento. Esta es exterior, cuando consiste en impresiones fisicas sobre
el cuerpo, violencia fisica y la violencia moral que es una presiéon sicolégica ante el
temor inmediato de un dafio serio a si mismo o a mas personas obligandola a pactar

forzando su voluntad.

Hay violencia cuando esta es de tal naturaleza, que haga impresion en sujeto de sano
juicio provocandole temor de exponer su persona o su fortuna, a un mal considerable y
presente, segun el Art. 1112 del codigo civil. Esta es causa de nulidad del contrato
cuando se haya ejercido en la persona del contratante o su cényuge, descendientes o

ascendientes de aquél, segun el Art. 1113 de cddigo civil.

El Art. 1114 expresa que; El temor respetuoso hacia los padres u otros ascendientes,
sin que hayan mediado verdaderos actos de violencia, no basta por si solo para anular

el contrato.

Un contrato no puede ser impugnado nuevamente por causa de violencia, si después
de cesada ésta se ha aprobado el contrato expresa o tacitamente, o dejando pasar el
tiempo de la restitucion fijado por la ley, segun el Art. 1115 del Cadigo Civil.

La violencia se clasifica en grave y en leve. Grave: cuando se comete contra las
personas cuya importancia es suficiente para causar una viva impresion en el individuo
y que bajo la influencia de ellas comete lesiones en la persona del provocador. Leve:

cuando se comete voluntariamente contra las personas, consideradas poco graves para

UNIVERSIDAD DEL SURESTE 59



Mi Universidad

SUDS |

gue se las asimile a las lesiones. La violencia: es la compulsién ejercida sobre una
persona para determinarla a celebrar un acto, y que vicia su consentimiento. Constituye
un vicio del consentimiento cuando es injusta y de naturaleza tal que pueda impresionar

a una persona razonable.

El Art. 1112 del Codigo Civil nos dice sobre esto que:

Hay violencia, cuando esta es de tal naturaleza, que haga impresion en sujeto de sano
juicio, y que pueda inspirarle el temor de exponer su persona o su fortuna, a un mal
considerable y presente. En esta materia hay que tener en cuenta la edad, el sexo y la

condicion de las personas .

El hecho de actuar sin el consentimiento de la persona interesada. Ej. atentado al pudor
con violencia (Codigo Civil, Art.332).

La lesidon

Es el perjuicio que un acto juridico causa a una de las partes contratantes, como
consecuencia de las clausulas que contiene, de las condiciones en que se pacta. La
lesién no vicia las convenciones, sino en ciertos contratos y respecto de determinadas

personas, segun el Art.1118 del Cédigo Civil.

El articulo 1674 establece que, si el vendedor ha sido lesionado en mas de las siete
duodécimas partes en el precio de un inmueble, tiene derecho a pedir la rescision de la

venta, aunque haya renunciado a ello.
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La Lesion: viene del latin lesio que significa herir, dafar, etc. La lesion es el perjuicio
gue se experimenta por la celebracion de un contrato conmutativo, cuando por causa
de un error de apreciacion o bajo la presion de las circunstancias, se acepta cumplir
una prestacion de valor superior al de la que se recibe. La lesién solo vicia de nulidad
ciertos contratos (venta de un inmueble, Cdodigo Civil, Art.1674). Este articulo 1674 dice
“Si el vendedor ha sido lesionado en mas de las 7/12 partes en el precio de un
inmueble, tiene derecho a pedir la rescision de la venta, aunque haya renunciado
expresamente a esa facultad en el contrato, o declarado que hacia donacion de la

diferencia de precio .

2.10 Las formas del contrato.

El contrato de compraventa segun las normas del cédigo civil puede realizarse de las

siguientes formas:

La compraventa puede ser pura y simple, esta clase de compraventa no esta sujeta a

condicion alguna.

Bajo condicién suspensiva o resolutoria.

Se puede establecer plazo para la entrega de las cosas o del precio. En este caso las
partes estipulan una fecha para que la cosa objeto del contrato de compraventa sea

entregada y el precio sea pagado.

Puede tener por objeto dos 0 méas cosas alternativas.
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La inscripcion en el registro publico y sus efectos.

Sefiala Cddigo Civil, que los bienes inmuebles se transfieren sélo con la mera
obligacion de enajenar; es decir que basta que un propietario se comprometa a
transferir su inmueble a determinado comprador, por un precio acordado, para que

dicho predio sea considerado desde ya, bajo el dominio del comprador.

Sin embargo, la experiencia nos ensefia que es muy importante que todo acuerdo
conste en un documento escrito, y es que, si bien es cierto la palabra empefiada entre
comprador y vendedor tiene total validez, siempre sera importante contar con un

documento que sustente dicho arreglo.

Por ello, es muy saludable que toda operacion de compraventa, siempre se encuentre
sustentada en un contrato, debidamente suscrito por las partes, el cual contemple el
precio, plazo, forma y oportunidad de entrega del predio que se vende, y en general

todas las condiciones y acuerdos referidos a la compraventa.

Conviene sin embargo tener en consideracion, que el documento de compraventa asi
planteado se encuentra en la esfera de lo privado, no siendo éste un contrato erga
omnes (frase latina que significa “oponible a terceros”). Para obtener esa cualidad, el
contrato debe ser elevado a escritura publica ante Notario, y luego inscrito en los
registros publicos. La inscripcidn registral no es obligatoria; el comprador sera
propietario del bien adquirido, desde la firma del contrato de compraventa (e incluso

desde antes, a tenor del Articulo 949 del Cédigo Civil); pero no tendra las seguridades
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que le otorgan la publicidad registral hasta que acceda al registro mediante la

inscripcion.

El tramite de inscripcién en el registro de propiedad inmueble es sencillo: el contrato de
compraventa debe ser redactado por un abogado, en formato de minuta. Dicho
documento, sumado al pago de alcabala, predial, e impuesto a la renta si corresponde,
se presenta a notaria, a fin que sea elevado a escritura publica. Luego de ello, el notario

procede a la inscripcion en registros del dominio del nuevo propietario.

Formalismos. En la misma permuta hay libertad de forma cuando se trata de bienes
muebles. Pero por lo que se refiere a: Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo
valor de avallo no exceda el equivalente a 365 veces el salario minimo general vigente
en el DF en el momento de la operacion y la constitucion o transmision de derechos
reales estimados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor de
dicha suma, podran otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante
dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez competente o Registro Publico
de la Propiedad. (Articulo 2317 CC).

Permuta de cosa ajena. Al respecto el articulo 2328 sefiala:

Si uno de los contratantes ha recibido la cosa que se le da en permuta y acredita que
no era propia del que la dio, no puede ser obligado a entregar la que él ofrecié en
cambio, y cumple con devolver la que recibié. Esto significa que cuando uno de los
permutantes ha entregado una cosa ajena, el otro puede alegar la excepcién de non
adimpleti contractus, pues nadie puede ser obligado a cumplir mientras que su
contraparte no haya hecho lo propio. De cualquier modo, se libera devolviendo lo que
recibio.
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La eviccidon: Todo aquel que enajena de manera onerosa esta obligado al saneamiento
para el caso de eviccion, sobre todo cuando existe un contrato de permuta de por
medio. Asi, el articulo 2329 establece: El permutante que sufra eviccion de la cosa que
recibi6 en cambio, podra reivindicar la que dio si se halla ain en poder del otro
permutante o exigir su valor o el valor de la cosa que se le hubiere dado en cambio, con

el pago de dafios y perjuicios.

Esta claro, entonces, que el permutante que ha sufrido la eviccion pueda escoger entre
reivindicar la cosa que dio en permuta, 0 exigir su precio mas el pago de dafios y
perjuicios. Ahora bien, no es posible reivindicar lo permutado cuando éste ha pasado a
titulo oneroso a tercero de buena fe, en cuyo caso so6lo se podra pedir el precio de

aquellos, méas dafios y perjuicios.

Finalmente, cuando se celebra un contrato de permuta, cada uno de los contratantes
asume el pago de los gastos, honorarios e impuestos del bien que se adquiere; esto es,
el pago del Impuesto a la Adquisicion de Inmuebles, y en su caso, el Impuesto Sobre la

Renta y el Impuesto al Valor Agregado.

2.11 Modalidades de compra-venta.

El Cdadigo Civil enuncia las modalidades del contrato de compraventa de tal manera que
estas no sean imitativas. Las modalidades que reglamenta la legislacion mexicana son

las siguientes:

UNIVERSIDAD DEL SURESTE 64



Mi Universidad

SUDS |

Compraventa con reserva de dominio: Por esta modalidad el enajenante se reserva el
dominio de la cosa hasta en tanto el comprador no pague el precio pactado. La venta
con reserva de dominio da al vendedor la garantia de que, hasta en tanto no se pague

el precio de la compraventa, la propiedad de la cosa no pasara al comprador.

Esta modalidad implica una doble figura juridica en caso de que se rescinda el contrato
por incumplimiento de las obligaciones. Sera” un contrato de compraventa sujeto a una
condicidn suspensiva y a la vez serd un contrato de arrendamiento sujeto a una

condicién resolutoria.

El articulo 2311 prescribe que:

Si se rescinde la venta, el vendedor y el comprador deben restituirse las prestaciones
gue se hubieran hecho: pero el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida puede
exigir del comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que fijaran
peritos, y una indemnizacion, también fijada por peritos, por el deterioro que haya
sufrido la cosa. ElI comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho a los
intereses legales de la cantidad que entregd. Las convenciones que impongan al

comprador obligacion mas onerosa que las expresadas, seran nulas.

Compraventa en abonos efecto de la rescision: Las disposiciones legales que
reglamentan la rescision del contrato de compraventa en abonos, en cuanto a las
restituciones reciprocas de las prestaciones que se hubieren hecho las partes, son de
orden publico, irrenunciables, por lo que las clausulas contractuales que impongan al
comprador obligaciones mas onerosas que las expresadas por la ley, son nulas, y la
sentencia respectiva, al declarar la rescision, debe ordenar que las restituciones se

hagan en términos de ley.
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Con esta regla no se rompe el principio de igualdad procesal ni se afecta la seguridad
del contrato, pues solo se atentan los efectos de la rescision sin variar la esencia de las

obligaciones, por parte de los contratantes.

La entrega de la cosa da al comprador el caracter de arrendatario, el contrato con
independencia de la accion penal que resulte al comprador por disponer de un objeto
cuya posesion le fue transmitida precariamente, o bien se trate de una especie de

posesion originaria.

Venta en abonos: Por esta modalidad las partes acuerdan que el pago del precio se
cumpla en exhibiciones periddicas llamadas abonos. La modalidad queda vinculada al
pago del precio en diversas exhibiciones. Desde que el contrato se celebra el
adquiriente se convierte en propietario con todas las facultades de duefio incluyendo la
de disposicion del objeto adquirido, sin dejar a un lado las obligaciones que deriven de

este.

La clausula rescisoria no surtird sus efectos frente a los terceros cuando se trate de
bienes muebles que no sean susceptibles de identificacion y que el tercero adquiriente
sea de buena fe. En este caso la mala fe del tercero podra acreditarse sélo por las
reglas de la Ley Procesal y no por el principio de buena fe registrado, sometiéndose a

los casos previstos por la ley.

Rescision de la venta en abonos: Cuando la venta en abonos se rescinda, se aplicaran

las mismas reglas de la venta con reserva de dominio.
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Venta con pacto de preferencia: Por esta modalidad las partes acuerdan que, cuando el
adquiriente pretenda enajenar el objeto de la compraventa, debera preferir en igualdad

de circunstancias al enajenante.

La permuta.

La permuta es la forma primitiva de intercambio entre los hombres; histéricamente, es el
antecedente de la compraventa que supone la existencia de moneda y por consiguiente
un grado de organizaciéon social mas avanzado, aun cuando en tiempos actuales
solamente ha evolucionado, para su aplicacion practica dentro de nuestra propia

legislacion.

‘La permuta es un contrato por virtud del cual cada una de las partes se obliga a
transmitir la propiedad de una cosa, a cambio de otra que a su vez recibe en propiedad

o dicho de otra manera: el cambio de cosa por cosa”.

Se trata de la primera manifestacion natural del comercio, y aparece en la historia
desde el momento en que las primeras poblaciones empiezan a especializar sus
profesiones y existen excedentes, al respecto, los cuales han servido como base para
qgue los actuales tengan una forma mas completa, de tal manera que lo encontramos

regulado por la ley.

Anteriormente a la introduccién del dinero, el trueque era la Unica manera de
intercambiar bienes. El trueque presenta varios problemas, principalmente limitaciones
de tiempo. Cuando el intercambio es frecuente, los sistemas de trueque encuentran
rapidamente la necesidad de tener algun bien con propiedades monetarias, o en su

caso el intercambio de productos o un bien por otro.
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Por ello, su importancia social decae con la invencidon de la moneda. A partir de ese
momento las relaciones comerciales pasan a regularse principalmente por medio de la
compraventa. Actualmente el papel econdmico de la permuta es muy modesto, aunque
no ha desaparecido, como ya se dijo anteriormente, ha evolucionado y se continda en

la practica de manera muy cuidadosa para quienes tienen esa necesidad.

Sin embargo, histéricamente es habitual que el papel de la permuta recobre importancia
en épocas de crisis economica, y principalmente en casos de hiperinflacion, dado que el
dinero pierde en gran medida su valor, sin avanzar mas que el contrato de
compraventa, de tal manera que no deja lugar a dudas que continta dentro del uso y

control legal por parte del Estado.

Se observara, en su caso, lo dispuesto en el articulo 2250 del Cadigo Civil: “Si el precio
de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el
contrato serd de venta cuando la parte de numerario sea igual o0 mayor que la que se
pague con el valor de otra cosa. Si la parte en numerario fuere inferior, el contrato sera
permuta”.La permuta es un contrato: a) traslativo de dominio: sirve para transmitir la
propiedad; b) principal, bilateral, oneroso: es necesario un intercambio, y si no, seria
uno de donacién de bienes; c¢) conmutativo (generalmente): ambas partes suelen tener
las mismas obligaciones y derechos; d) aleatorio por excepcion, instantaneo o de tracto
sucesivo, consensual: el contrato se perfecciona por el mero consentimiento, aunque en
algunos casos haga falta cumplir formalidades para hacer frente a las obligaciones que

nacen del contrato (por ejemplo, escriturar un bien inmueble).

La permuta se perfecciona por el mero consentimiento de las partes, de la misma

manera que en el contrato de compraventa. Se distingue de éste, porque en el contrato
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de venta la cosa es cedida a cambio de un precio establecido en dinero. Otra distincion
es que en la compraventa existen dos partes diferenciadas: comprador y vendedor, que

intercambian cosa y precio.

Ademas, la compraventa es tomada como tal cuando mas de la mitad del precio que se
paga por la cosa es dado en dinero, mientras que al estipularse la mitad o menos, en

dinero, se configura una permuta.

En el caso de ausencia de regulacion especifica, la permuta se regula por las

disposiciones establecidas para la compraventa.

Elementos de existencia: Para que una permuta sea juridicamente existente, es
indispensable la presencia de dos elementos fundamentales: consentimiento y objeto,
gue como se ha mencionado con anterioridad, la ausencia de estos elementos denota

una inexistencia del propio contrato.

Consentimiento. Es el acuerdo de voluntades no sélo en cuanto a la creacién de
obligaciones, sino también en lo concerniente al objeto material del contrato, elemento

esencial para que las partes puedan obligarse en la medida que asi lo manifiesten.

Objeto: Contempla dos caracteristicas: el objeto juridico y el material. El objeto juridico,
a su vez, se divide en directo e indirecto. El primero es la creacion de obligaciones; el
segundo es la funcion de dar, ambos deben permanecer para su perfeccionamiento de

la celebracion de los contratos entre las partes.
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El objeto material, por su parte, es la cosa o titularidad de los derechos que se van a
transmitir, la cual debe poseer las siguientes particularidades: 1o Existir en la
naturaleza, 20 Ser determinada o determinable en cuanto a su especie, 30 Estar en el
comercio, Dependiendo en gran medida el cumplimiento por parte del vendedor o

responder por el saneamiento de eviccion.

Elementos de validez.

Capacidad. En concordancia con las reglas de la compra-venta, no pueden permutar: a)

los menores de edad, b) los extranjeros cuando adquieren en la zona restringida.

Asimismo, son incapaces: los magistrados, los jueces, el ministerio publico, los
defensores oficiales, los abogados, los procuradores y los peritos, quienes no pueden
comprar los bienes que son objeto de los juicios en gue intervengan. Tampoco podran
ser cesionarios de los derechos que se tengan sobre los citados bienes (articulo 2276
Cadigo Civil).

Una excepcion se da cuando las personas mencionadas en el articulo 2276 sean

coherederos o copropietarios (articulo 2277 CC).

También por analogia, el articulo 2280 se aplica a cualquiera de los contratantes en
cuanto a que: No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracion se hallen
encargados: Los tutores o curadores, mandatarios, ejecutores testamentarios y los que
fueren nombrados en caso de intestado, interventores nombrados por el testador o por
los herederos, representantes, administradores o interventores en caso de ausencia y

los empleados publicos.
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Vicios del consentimiento. Como ya se sefiald, a la permuta se le aplican las mismas
reglas que rigen a la compra-venta; sin embargo, en este tipo de contratos reviste
especial importancia la lesiébn que puede ocasionarse a una persona al momento de
intercambiar una cosa, ya que muchas veces no se conoce el valor intrinseco de la
misma. Tal sucedié en incontables ocasiones cuando, por ejemplo, los espafioles

permutaban con los indigenas oro por vidrios.

Distincion entre un contrato de permuta y uno de compra-venta.

Una de dichas diferencias se establece cuando parte del precio de una cosa se paga en
dinero y otra en especie, debe cumplir con ciertas caracteristicas para que no haya
dudas, sobre todo cuando un determinado porcentaje alcance la mitad del valor en
dinero o sea pagado en especie un porcentaje mayor del cincuenta por ciento del valor

total de la cosa.

Al respecto el articulo 2250 dispone: Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar
parte en dinero y parte con el valor de otra cosa, el contrato sera de venta cuando la
parte de numerario sea igual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa. Si

la parte en numerario fuere inferior, el contrato sera de permuta.

Ahora bien, cuando parte de la contraprestacion se paga en moneda extranjera 0 con
titulos de crédito, si el precio que se paga con dinero y en moneda extranjera, lo que
llevan a cabo los contratantes es una compraventa y no una permuta, solamente por
tratarse de moneda extranjera, por asi convenir a los intereses de las partes

contratantes.
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Cuando parte del precio se paga con titulos de crédito, es necesario saber cual de
estos se maneja en la transaccion: si utilizamos un cheque se trata de una compra-
venta, pues este “hace las veces de pago salvo buen cobro”; en tanto, si el precio se
cubre con acciones estamos frente a una permuta, toda vez que el instrumento de
pago, como se sefalé anteriormente debe ser en efectivo, pero sobretodo en moneda

nacional de curso legal.

Recursos didacticos.
Ver video sobre la compraventa romana

https://www.youtube.com/watch?v=IDhkDczQa5U

Ver video sobre la compraventa

https://www.youtube.com/watch?v=1ZxAtXOKmb8
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Unidad I

La Donacion

3.1 El concepto de donacién.

Es un negocio juridico por el que una persona, llamada donante, proporciona, a costa de su
patrimonio, una cosa o bien a otra persona, llamada donatario, que la acepta. Ademas de la
intencion de liberalidad del donante (animus donandi), es preciso que el donatario consienta,
pues nadie puede influir en el patrimonio de otro si éste no lo permite. No son donacién los
actos que otorgan una ventaja sin compensacion, pero que no ocasionan una pérdida

patrimonial apreciable, como sucede en el préstamo sin interés o en el comodato.
3.2 Concepto y definicion.

El contrato de donacion es un contrato en el cual por un acto entre vivos se transfiere
gratuitamente a otra persona la propiedad de un bien con animus donandi, que es la
materializacion de la causa motivo determinante del contrato y que debe ser aceptada por el

donatario.

Partiendo del concepto anterior, la opinion doctrinal dominante sefiala tres caracteristicas

fundamentales de la donacién:

Es un contrato traslativo de dominio.

Es u-
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Solo puede comprender bienes presentes del donante.

La donacion es un contrato unilateral porque las obligaciones corren Unica y exclusivamente a
cargo del donante: Una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que esta le quede

obligada.

La donacion presenta como caracteristica inmediata la de ser un contrato unilateral, y como
nota mediata, la de ser un acto juridico bilateral dado que todo contrato es un acto de ese tipo

y exige, por ende, de un concurso de dos o mas voluntades.

Aclarando lo anterior conviene analizar si la donacion es, mas que un contrato, una
liberalidad.

La liberalidad (en sentido amplio) es un acto por medio del cual una persona otorga a otra,
una ventaja o un beneficio material o econémico. De esta suerte, puede afirmarse que la
donacion es una especie de liberalidad, debido a que en ella si hay esa transmision de la

propiedad de la cosa donada, como requisito esencial.

La donacion consiste en la transmision de la propiedad de los bienes donados por el donante
a favor del donatario, lo que a la vez genera un empobrecimiento de aquél y un
enriguecimiento de esté, efectos motivados el primero por el segundo. Es decir, habra
donacién cuando se transmita gratuitamente la propiedad de un bien del donante al donatario,
de tal forma que este se enriquezca en la medida en que aquel se empobrezca; cualquier otro
acto o contrato en que no se opere este fenbmeno de traslacion de dominio de bienes,

aungue los mismos sean gratuitos, no sera donacion.
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El contrato gratuito es aquel en que los gravamenes corren a cargo de una de las partes,
mientras que los provechos son Unicamente para la otra, entonces concluimos que la
donacion es un contrato esencialmente gratuito. Esta idea de gratuidad no impide distinguir
gue entre las diversas especies que pueden darse de este contrato, puede haber donaciones
puras y simples, por un lado, y donaciones onerosas por el otro. Una donacion simple es
aguella en la que el donatario adquiera la propiedad de la cosa donada sin que se exijan de él
mayores requisitos que los de la aceptacién; en cambio, la donacién onerosa es aquella que

se hace imponiéndose al donatario algunos gravamenes (articulo 2336).

3.3 Nacimiento de la Donacidn.

Histéricamente la donacion tuvo que nacer bajo el régimen de la propiedad individual, porque
como afirma José Kholer (Filosofia del Derecho p. 121), respecto a la transmision hereditaria:
durante el régimen de propiedad colectiva, no se reconoce en el individuo propiedad especial
sobre el conjunto de bienes que constituyen el patrimonio de la familia o el patrimonio del
grupo... Se necesita una evolucién en la individualizacion de la propiedad para que llegue a
existir la posibilidad juridica de la transmision hereditaria”. Este interés colectivo, ha venido a
ser el que tiene la sociedad, actualmente reunido con el interés familiar y del mismo donante,
(Baudry Lacantinerie et Colin, Traité de Droit civil), por lo que la ley ha establecido diversas

prohibiciones para protegerlos.

3.4 La Donacion en el Derecho Romano.
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En el Derecho Romano, Papiniano definia la donacién, de la siguiente manera "donari vidatur
guod nullo jure congente conced”, (hay donacién cuando se da lo que no puede uno ser
forzado a conceder). Esta definicion nos muestra nitidamente el espiritu de liberalidad, que
mas tarde se fij6 con gran precisién al decir que: "la donacion es el acto por el cual una
persona, el donante, se empobrece con un fin de liberalidad, de una fraccion de su patrimonio,
en provecho de otra persona, el donatario, que se enriquece". (Foignet, Droit Romain
Obligations). Para J. Bonnecase (Precis S. M. Pag. 425), los elementos de la nocion de
liberalidad son dos: 1) el econdmico, que consiste en el enriquecimiento del donatario y 2) el
psicolégico, formado por la intencion dadivosa del que dispone. En la evolucién del Derecho
Romano, pueden considerarse principalmente dos aspectos de la donacion: 1)
Primitivamente, consistia en una transmision de propiedad gratuitamente, (dono datio); y 2)
En el derecho cléasico se ampli6 y modificé el concepto al definirla como "una liberalidad
irrevocable por la cual una persona, el donante se despoja voluntariamente del una cosa o de
una ventaja apreciable en dinero, en provecho de otra persona, el donatario”. (E. Petit T. I. p.
422). Al encontrarse la donacion en términos dentro de los pactos legitimos, fue sancionada
por Antonino el Piadoso, mediante las Constituciones Imperiales, con una condictio ex-lege,

generalizandolo en 530, Justiniano.
3.5 La Donacion dentro del Derecho Espafiol.

Dentro del Derecho Espafiol antiguo la donacién "es el traspaso gracioso que uno hace a otro
del dominio que tiene en alguna cosa", (Ley | Tit. 7, Lib. 10, Novisimo Recopilacion), definicién
clara pero incompleta puesto que no afirma el caracter contractual de la donacién; ya en el
Cddigo Civil Espafiol vigente (Art. 618), se da a la donacién este caracter aunque solo
tacitamente al decir: "es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone gratuitamente
de una cosa, en favor de otra que la acepta". En la doctrina, el jurista hispano Julian Pastor,
nos dice que la donacion es un acto por el que se transfiere 0 se conviene en transferir,

espontanea, gratuita y definitivamente, cosas o derechos a otra persona, que acepta por su
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parte”, definicion, que, al igual de la del Cédigo Hispano, se equivoca al hablar de un acto,
puesto que la donacion es un contrato, aunque en el fondo se esté afirmando este concepto,
al hablar de la aceptacion por parte del donatario. Por otra parte es criticable, esta ultima
definicion porque al hablar de la transferencia espontanea, es posible que en las donaciones
mutuas no tenga este caracter, y al afirmar que la transferencia es definitiva, puede afirmarse
gue si lo fuera, no existirian las causas de revocacion. El error de llamar a la donacion acto y
no contrato proviene del derecho francés, asi lo explica Planiol. (Traité de Droit Civil, T. lll, p.
573 n. 2501) "el proyecto sometido al Consejo de Estado, decia un contrato. Pero fue el
Primer Cénsul. (Napoledn Bonaparte), quien demandd el cambio, bajo el pretexto de que un
contrato impone obligaciones mutuas a los contratantes". Es facil notar que confundi6 el acto
juridico unilateral con el contrato unilateral, el primero se forma con una sola voluntad, vgr, la
remision de deuda, (Codigo Civil Art. 2209) y el segundo mediante un acuerdo de dos o mas
voluntades, pero creando obligaciones sélo respecto a una de las partes. Con esta confusion
guedo en vigor el Articulo 894, del Cadigo de Napoledn: "La donacién es el acto por el cual, el
donante se desprende actual e irrevocablemente de la cosa donada, en favor del donatario,
qgue la acepta". En la interpretacion del precepto, es facil comprender que intervienen dos
voluntades y que se requiere la aceptacion del donatario para no quebrantar el principio de
gue: "solo el que quiere es acreedor". Para M. Planiol la donacién es mas un fendmeno
econdémico que juridico, (Traité de Droit Civil T. Il P. 513 N. 2501), y se encuentra siempre que
haya: "un enriquecimiento gratuito procurado intencionalmente por una persona a otra",
definicidon que concuerdo con la de Colin et Capitant, (Curso Elemental de Derecho Civil T. p.
388): "la donacién entre vivos es un contrato por el cual una de las partes, el donante, se
desprende gratuitamente en vida, en provecho de la otra, el donatario”. En el Derecho
Francés es tratada la donacion inter vivos dentro del derecho hereditario y se considera a los
legatarios como donatarios "mortis causa’, método que no ha sido transplantado a
nuestro Codigo Civil, segun se desprende del articulo 2339 y del hecho de que hay el libro 1l
especial para las Sucesiones y por separado otros preceptos para las donaciones inter vivos.
Por tanto, como dice Ruggiero, (Instituciones de Derecho Civil p. 572), "cuando se hable de

donaciones hay que sobreentender la donacion inter vivos, pues una donacion mortis causa,
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no cumpliria con el doble requisito de privacion del donante de la cosa donada y de la

irrevocabilidad...".

3.6 La Donacién dentro del Derecho Italiano.

En el Derecho Italiano ha habido una corriente, que se remonta a Puchta y a Savigny, de
considerar a la donacién como una causa de adquisicién y por lo tanto se la clasifica en la
parte general de la teoria de las obligaciones. Esta doctrina ha sido objeto de criticas, puesto
gue no es posible desnaturalizar al contrato de donacion, quitandole lo que le es esencial o
sea el consentimiento, definido por Planiol (Traité de Droit Civil T. | p. 103 n. 267-269), como

"la voluntad de cada parte, estando conforme a la de las otras".

3.7 Normatividad Federal Mexicana.

Cadigo Civil Federal

Articulo 2332.- Donacion es un contrato por el que una persona transfiere a otra,

gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presentes.

3.8 Excepciones.

Articulo 2333.- La donacién no puede comprender los bienes futuros.
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3.9 Clases.

Articulo 2334.- La donacién puede ser pura, condicional, onerosa o remuneratoria.
3.10 Elementos reales, formales y personales.

Elementos de existencia

El consentimiento. Los contratos se perfeccionan si son celebrados entre personas presentes,
desde el instante mismo de la aceptacion y, si se celebran entre ausentes, desde el momento

en que el oferente reciba la aceptacion de aquel a quien propuso dicho contrato.

El objeto de la obligacion del donante u objeto indirecto del contrato, consiste en una

prestacion positiva: la dacién de una cosa.

El objeto material del contrato son los bienes que comprende la donacion.

En algunas legislaciones civiles, se encuentran una serie de reglas relativas a la calidad y

cantidad de bienes que pueden ser materia u objeto de donacion:

Solo pueden donarse los bienes presentes del donante, entendiéndose por tales los que

existen en la naturaleza al momento de la donacion.
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El donante no puede hacer donacion universal de sus bienes presentes, puesto que debe

conservar los suficientes para vivir.

Los bienes o cosas donadas deben ser determinadas o determinables en cuanto a su

especie.

Los bienes deberan estar dentro del comercio.

La donacion puede comprender tanto bienes muebles como inmuebles.
Elementos de validez

La capacidad. La regla general en materia para contratar, es que "Son habiles para contratar

todas las personas no exceptuadas por la ley".

La forma. El contrato de donacion "puede hacerse verbalmente o por escrito" segun que los
bienes que comprenda sean muebles o inmuebles, y segun también el valor que tengan los

primeros; esto es el contrato puede ser consensual o formal.
Tratdndose de bienes muebles, las reglas son las siguientes:

Si su valor es a una cuantia menor, la donacién seré verbal, y por tanto consensual.
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Si el valor excede de una cuantia menor pero no asciende a una cantidad mayor, la donacién

debe hacerse por escrito.
Si excede del valor medio, la donacioén se reducira a escritura publica.

Si lo que se dona es un bien inmueble; En algunas leyes civiles, se establece que la donacién

se hara en la misma forma que para su venta exige la ley.

3.11 La causa.

Para que haya donacién es necesario que haya disminucién del patrimonio del donante y
aumento en el patrimonio del donatario; si este requisito no se presenta estariamos
posiblemente ante una posible simulacién de contrato. Cuando se trate de la donacién de un
bien inmueble es necesaria que sea otorgada por escritura publica y registrada en el registro

de instrumentos publicos.

A través de la donacion se transfiere el dominio, no puede recaer sobre la totalidad de los
bienes del donante como lo expresa el articulo 1443 del cédigo civil, sino sobre una parte. La
donacién debe ser aceptada por el donatario, pero también podra ser aceptada por cualquier

ascendiente y descendiente del donatario siempre y cuando se capaz de contratar y obligarse.

Por ultimo, debemos tener claro que la donacién es revocable mientras no ha sido aceptada y
notificada dicha aceptacion al donante,
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3.12 Capacidad del donante y del donatario.
Pueden donar todos los que tienen capacidad de disponer de sus bienes.
El que tiene facultad para donar, también la tiene para vender y conceder.

Por la regla del Art., pueden donar todos los que tengan capacidad para enajenar. Es una
proposicién juridica que se aclara para comprenderla, por la proporcion contraria,

determinando quienes no pueden disponer de sus bienes

Son incapaces de donar, en consecuencia: Los menores de edad, esto es inclusive los

emancipados.

Los interdictos declarados. Si ocurriera el caso de un interdicto declarado que haga una
donacion, inclusive con documento notariado, cosa probable porque nadie esta obligado a
conocer la situacion exacta de las personas con que trata ni existe ni puede existir un registro
de interdictos, los tutores, acreedores, causahabientes, etc., pueden obtener la anulacién de
la donacién, con solo demostrar que le donante era interdicto declarado a tiempo de hacer la

donacion.

Ha de incluirse entre los interdictos otros tipos de incapacidad examinados en la anotacion del
art. 5 como los sordos mudos o0 mudos que no saben escribir prohibidos también de testar.
Igualmente, los afectados por incapacidad especial o incompatibilidad, en razén de las

funciones que ejercen o de la naturaleza de los bienes respecto a los cuales tiene algun tipo
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de intervencion no pudiendo hacer donacion, los incapaces que han alcanzado a recuperarse
a quienes ejercieron su tutela, antes de cumplidas las condiciones sefialadas por el art. 665.
Ni los cényuges entre si art. 666, aunque sin incluir en la regla los regalos acostumbrados

generalmente en ocasiones de regocijo familiar.

Donacion hecha por persona incapaz de querer y entender. La donacién hecha por persona
mayor de quien, no esté sujeta a interdiccion, se pruebe que al hacerla era incapaz de querer

o entender, puede ser anulada a demanda del donante, sus herederos o causahabientes.

La accion prescribe a los tres afios computables desde el dia de la donacién.

Prohibicion de donar y limitaciones de aceptar donaciones por personas incapaces. Los

padres y el tutor, por la persona incapaz que representan, no pueden:
Hacer donaciones.

Aceptarlas si estan sujetas a cargas y condiciones, excepto cuando ello convenga al interés

del incapaz y el juez conceda autorizacion.

Examinada la capacidad juridica para otorgar donaciones para otorgar donacién, queda por
ver lo relativo a la capacidad para recibir donaciones.

Los padres y los tutores no pueden aceptarla para sus tutelados cuando conlleva cargas y condiciones
contrarias al interés de éstos, a menos que se declare su conveniencia por el juez en autorizacion

expresa especial.
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3.13 Tipos de donacién.
Segun el tipo de donacién se procedera de un modo u otro. Las donaciones disponibles son:

Donacion pura: es la tipica donacion, sobre la que hemos hablado hasta ahora. Libre, gratuita,

y traslativa de dominio (transfiere la propiedad de lo donado).

Donacion condicionada: en este caso, el donante entrega la cosa solo si se dan ciertas
circunstancias futuras. Puede someterse a un acontecimiento incierto o un acto concreto por
parte del que va a recibir la donacién. Lo entenderemos mejor con un ejemplo: Una abuela le
dice a su nieto que si este afilo se gradua de la universidad le regalara un coche. De este
modo, la donacion del coche esté sujeta a que su nieto se gradue dicho afio. Para que esta
donacién sea valida se necesita que el donatario sea capaz de ejecutar la condicién o que

sea un acontecimiento con alta probabilidad de producirse.

Donacién remuneratoria: Esta donacion es la que hace el donante en recompensa de algin
servicio prestado por el donatario. Por ejemplo, por atender al donante que esta enfermo o
impedido, por ayudarle en sus labores, etc. Para que sea legal, la donacion siempre debe

superar el valor del servicio prestado.

Donaciones prenupciales, antenupciales, por causa de matrimonio o propter nuptias: son
aquellas hechas entre los futuros conyuges o por algun tercero en consideracion al matrimonio
previsto. Un ejemplo seria cuando dos personas van a casarse y la familia les regala un coche,

muebles o la vivienda.
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Donacién a favor de tutor. - La donacién a favor de quien ha sido tutor del donante es nula si
se hace antes de estar las cuentas rendidas y aprobadas y pagado el saldo que pudiera

resultar contra el tutor.

Donacién entre coOnyuges o convivientes. - Los conyuges durante el matrimonio, o los
convivientes durante la vida en comdn, no pueden hacerse entre si ninguna liberalidad;

exceptuando las que se conforman a los usos.
3.14 El mutuo.

Se puede definir como el contrato en virtud del cual una persona llamada mutuante se obliga
a transferir la propiedad de una suma de dinero o de otras cosas fungibles a otra persona
llamada mutuario, quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad,
considerando que debera estipularse un plazo para los efectos de la devolucién de la cosa o

cosas que dieron origen a la celebracion del contrato de mutuo.

Concepto: El mutuo es un contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir la propiedad
de una suma de dinero o de otras cosas fungibles al mutuario, quien se obliga a devolver otro
tanto de la misma especie y calidad; se encuentra contenido en el articulo 2384 del Cdédigo
Civil de la Ciudad de México.
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Rafael de Pina, en su libro Derecho Civil Mexicano, sefiala:

“El mutuo es un contrato por el cual una persona, llamada mutuante, se obliga a
transferir gratuitamente o a interés, la propiedad una suma de dinero o de cualquier otra
cosa fungible, a otra persona denominada mutuatario, quien a su vez se compromete a

restituirla en la misma especie, calidad y cantidad.”

El jurista citado se basa también en la definicion del Codigo Civil, y agrega que la
transferencia puede ser gratuita u onerosa, en virtud de que en la legislacion se

reconoce tanto el mutuo simple, como el mutuo con interés.

Las consecuencias que se desprenden de la anterior definicion son:
El mutuo es un contrato.

Es un contrato traslativo de dominio.

Los objetos de este contrato son sumas de dinero o cosas fungibles.

El contrato es bilateral, en virtud de que surgen derechos y obligaciones para ambas

partes.

Es un contrato gratuito cuando el mutuatario no estd obligado a una contraprestacion

por el préstamo, y oneroso cuando se fija un interés por dicho préstamo.
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Para la transmision de la propiedad en el mutuo, aun dentro de la actual concepcion del
mutuo como contrato meramente “obligatorio”, se requiere por la fuerza la entrega de la
cosa, bien sea la entrega material o por lo menos virtual o juridica. En efecto como el
objeto del mutuo no es un cuerpo cierto sino géneros o bienes determinados solo en
cuanto a su especie, es indispensable la “individualizacién” de las cosas por parte del
mutuante con conocimiento del mutuario para transmision de este la propiedad de
aguellas, que es lo que ocurre al momento de hacerse, la entrega de la cosa, pudiendo
ser tal entrega, material, juridica o virtual. Esta Ultima entrega existe, por ejemplo,
cuando una persona adeuda a otra suma de dinero por algun determinado concepto, y
convienen ambas en que la primera se quede con tal suma a titulo de mutuo, y se

obligue a pagarla a la otra con intereses dentro de un determinado plazo.

Caracteristicas principales del contrato de mutuo:

Traslativo de dominio: En cuanto transfiere la propiedad de las cosas al mutuatario,

estando éste obligado Unicamente a devolver el género.

Principal: Porque para su existencia y validez no depende de otro contrato, o sea que

tiene fines y vida propia.

Unilateral: en cuanto sélo produce obligaciones para una de las partes, que es el

mutuatario.

Contrato real: ya que sus efectos propios no surgen hasta que se realiza la entrega de

la cosa.
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Gratuito por naturaleza y oneroso por excepcion: Es gratuito porque el mutuario no esta

obligado a pagar contraprestacion alguna si ésta no se pacta expresamente.

Obligaciones de las partes

Obligaciones del mutuante: Entrega de la cosa: se cumple simultdneamente con la
celebracién del acto en el contrato real de mutuo; se cumple después en la promesa de
empréstito. Consecuencia de esta primera obligacion, es la de respetar el derecho del
mutuario de retener la cosa consigo durante todo el término fijado en el contrato.
Responsabilidad por mala calidad o defectos ocultos de la cosa: El mutuante es
responsable de los perjuicios que sufra el mutuario por la mala calidad o vicios ocultos
de la cosa prestada, las obligaciones son claras, comenzando con la transferencia, la

entrega, responder por los defectos, por el saneamiento de eviccion.

Obligaciones del mutuario: devolucion de cosas iguales: El mutuario debe devolver al
mutuante, en el término convenido, una cantidad de cosas iguales, de la misma especie

y calidad que las recibidas. Imposibilidad de devolucién de cosas iguales:

Cuando no sea posible restituir otro tanto de la misma especie y calidad, el mutuario
debera pagar el precio de la cosa o cantidad recibida, calculado por el que la cosa tenia
en lugar y fecha de su restitucion, es decir, la cosa no se transfiere hasta que las cosas

se hacen ciertas y determinadas para el acreedor, respondiendo el mutuario.

Fecha de la restitucion: La restitucion debe hacerse en el plazo convenido. Si el

contrato no contiene fecha de restitucion, el plazo es indeterminado; el mutuante puede
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demandar en cualquier momento la restitucion y el juez debe fijar el plazo, dependiendo

de la cosa y a criterio de la autoridad judicial, para los efectos de su devolucion.

Préstamo de dinero con intereses: La forma tipica y mas frecuente del mutuo es el
préstamo de dinero. Puede o no pactarse intereses, pero si en el contrato no figuran
estos se lo considera gratuito, por lo que no le asiste el derecho de los accesorios o

intereses, por el tiempo o plazo que haya sido utilizado.

Elementos de validez

Los elementos de validez son los mismos de todo contrato, pero se deben priorizar la
capacidad y la forma. Para celebrar el contrato de mutuo se requiere la capacidad
especial para enajenar; debido a que es traslativo de dominio, se exige la facultad de
disposicion en los dos contratantes, ya que ambos transferirdn a su debido tiempo la

propiedad de los bienes.

Tipos de mutuo

Mutuo simple: es mutuo simple cuando el mutuario no esta obligado a pagar ninguna

contraprestacién por lo recibido.

Mutuo con interés: es mutuo con interés cuando el mutuario se obliga expresamente a
pagar una retribucién que puede consistir en una cantidad de dinero u otros bienes. Se
entiende por interés la compensacion que el mutuario da al prestamista, consistente en
una cantidad de dinero o de otros bienes, generalmente valuada en un tanto por ciento

sobre el valor de las cosas dadas en mutuo.
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Clases. Por la legislacion que lo regula: el contrato de mutuo se puede clasificar en civil

y mercantil.

El mutuo tiene el caracter de civil por exclusién; es decir, cuando no es mercantil en

este caso se regira por las disposiciones del Codigo Civil.

Tiene el caracter de mercantil, segun el articulo 358 del Codigo de Comercio, cuando
se contrae en el concepto y con expresion de que las cosas prestadas se destinen a
actos de comercio y no para necesidades ajenas a éste; también se reputa mercantil
cuando se contrae entre comerciantes. Se debe tener claro que siempre y cuando no se
obtengan provechos o ganancias que denoten actos de comercio, por su destino o

finalidad.

Por su objeto: en atencion al objeto de este contrato, podemos clasificarlo en: préstamo
de dinero y préstamo de cosas fungibles que no son dinero, segun se desprende de la
definicion que da el Codigo Civil en su articulo 2384, que a la letra menciona: “El mutuo
es un contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una suma
de dinero o de otras cosas fungibles al mutuario, quien se obliga a devolver otro tanto

de la misma especie y calidad”.

Ademas de los modelos de frustracién del mutuo, y de modos generales de terminacion
de los contratos aplicables al mutuo, tales como el agotamiento natural del contrato,

etcétera, cabe mencionar estos dos:
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El vencimiento anticipado del plazo, si el mutuario no paga a su respectivo vencimiento

los intereses correspondientes.

El desistimiento unilateral del contrato, cuando se pacta un interés mas alto del tipo
legal, en cuyo supuesto puede el mutuario después de pasados seis meses de
celebrado el contrato, devolver el capital, dando un aviso con dos meses de

anticipacion y pagando los intereses vencidos.

3.15 El comodato.

El comodato es un préstamo de uso, en el que una de las partes entrega a otra
gratuitamente algun bien no fungible, mueble o inmueble para que se sirva de ella y

restituya la misma cosa recibida.

El comodato (latin commodatum) es el contrato por el cual una de las partes
(comodante) entrega gratuitamente a la otra (comodatario) una cosa para que use de

ella por cierto tiempo y se la devuelva a su término.

El comodante conserva la propiedad de la cosa, por lo que no es traslativo del dominio.
Solo se entrega la tenencia de la cosa, la posesion. Es concebible un comodato incluso
sobre el bien fungible por excelencia, el dinero. Por ejemplo, pueden entregarse a un
banquero o a un numismatico unas monedas determinadas para su exhibicion durante

un tiempo determinado.
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Caracteristicas

Es un contrato tipico o nominado, puesto que se halla regulado por la ley.

Es un contrato unilateral, si bien puede llegar a convertirse en un contrato sinalagmatico
imperfecto cuando el comodante se ve obligado a indemnizar al comodatario por

algunos gastos especiales realizados por este para la conservacion de la cosa.

Es un contrato esencialmente gratuito.

Es un contrato real, ya que para su perfeccionamiento se requiere la entrega de la cosa.

Es de ejecucion diferida.

Elementos

Los elementos personales (comodante y comodatario) y los aspectos relativos a su
capacidad, naturaleza del objeto y forma del contrato se explican mas abajo. En cuanto

a su perfeccionamiento:

El contrato nace con la entrega de la cosa. En el derecho argentino, con la firma del

contrato (si es que se efectia por escrito).

En cuanto a su contenido:
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Es generalmente gratuito y con facultad de usarla en favor del comodatario.

El comodatario debe devolver la misma cosa en el mismo estado en que fue recibida.

Capacidad

No se requiere capacidad especial para celebrar este contrato, basta la capacidad
general para contratar. No transmitiéndose por el comodato la propiedad, sino el uso de
la cosa, toda persona que tenga un minimo de derechos sobre ella pueda cederla en
comodato, siempre que esos derechos no sean personalisimos, como los de un usuario

o habitacioncista.

Objeto

El objeto del comodato ha de ser una cosa no fungible; pero las cosas consumibles
seran materia apta para este contrato, siempre que se presten para un uso tal que no
implique consumo de las mismas ad pompam vel ostentationem La llamada "fabricacion
en serie" ha generado un nuevo tipo de fungibilidad. Asi, si el objeto es una cosa
fabricada en serie, es posible la devolucion de "otra cosa idéntica", y podria existir una
nueva forma de comodato. Aunque el concepto de comodato deja bien claro que es el
préstamo de una cosa, se cuestiona si es posible prestar los derechos. Hay autores que
lo afirman. En algunos casos es posible, como por ejemplo la entrada a un teatro, el

billete de un viaje, etc.
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Formay prueba

En cuanto a la forma de celebracién, la Unica exigencia que se impone, por su caracter

real, es la de la entrega de la cosa al comodatario.

Tratandose de inmuebles, para la prueba de si la entrega de la posesion fue gratuita
(precario) u onerosa (arrendamiento) se estara a las reglas generales de los contratos,
teniendo en cuenta que la jurisprudencia presume el caracter oneroso de la entrega de
un inmueble por su larga duracion y falta de justificacion cuando no se trata de

personas con relaciones familiares o intimas.

Recursos didacticos

Ver video sobre la donacion

https://www.youtube.com/watch?v=zrsUNKMNP8Q

Ver video sobre el mutuo.

https://www.youtube.com/watch?v=0OMil5NJL72U

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
UNIVERSIDAD DEL SURESTE 95


https://www.youtube.com/watch?v=zrsUNKMNP8Q
https://www.youtube.com/watch?v=OMiI5NJL72U

Unidad IV

El Arrendamiento

4.1 Definicion y clasificacion.

El arrendamiento es un contrato mediante el cual una parte, el arrendador, se obliga a
transferir, de modo temporal, el uso o goce de una cosa a otra parte, el arrendatario,
quien a su vez se obliga a pagar por ese uso o0 goce un precio cierto y determinado.
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Caracteristicas:

Traslativo de uso: En virtud de que el objeto principal es transferir el uso o goce de una

cosa, siendo dicha concesion temporal y no de manera permanente.

Principal: porque no depende de ningun otro contrato, es Unico.
Bilateral: Porque hay derechos y obligaciones reciprocos, para las partes contratantes.

Consensual en oposicion a real: es suficiente el solo consentimiento de las partes para
la existencia del contrato, no se necesita la entrega de la cosa para su

perfeccionamiento.

Formal: debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se le imputara” al

arrendador, dejando a salvo sus derechos.

Tracto Sucesivo: El arrendamiento, por su propia naturaleza, prolonga sus efectos a

través del tiempo, las partes contratantes de conformidad con el plazo convenido.

Conmutativo: Las partes conocen la cuantia de las prestaciones desde el momento de
su celebracion, por tratarse de un contrato donde las partes al inicio de la celebracién,
deben estipular el monto del arrendamiento, conociendo ambas partes el monto por el
arrendamiento, el pago a favor del arrendador por parte del arrendatario;

perfeccionandose porque ambas partes saben y conocen de la cuantia.

Clases de arrendamiento

L _____________________________________________________________________________________________________|]
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Arrendamiento civil: El arrendamiento obtendrd el caracter de civil cuando no sea
mercantil ni administrativo. Arrendamiento Mercantil: Adquiere este caracter cuando

recae sobre bienes muebles y existe el preposito de especulacion mercantil.

Arrendamiento Administrativo: Es cuando recae sobre bienes que pertenecen a la
federacion, a los estados o los municipios, en estas modalidades de contrato de
arrendamiento, el primero aplica entre los particulares y en el segundo cuando no se
trata de obtener un lucro o ganancia y para el tercero, se trata de contrato de
arrendamiento frente al estado, pero despojado de su investidura de poder como ente
soberano, sometiéndose tanto el estado como el particular conforme a las prestaciones

gue el particular convenga a sus intereses.

4.2 Elementos esenciales.

Consentimiento. En el caso particular del arrendamiento se da cuando una parte se
obliga a conceder el uso o goce de por ese uso o0 goce, un precio cierto y determinado,
para efectos del arrendador, y en el caso del arrendatario, la manifestacion del
consentimiento es aceptar por parte del arrendador el precio cierto y determinado, y el

plazo por el que ha de ocupar o arrendar el bien.
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Objeto. La Cosa: son susceptibles de arrendamiento todas las cosas, exceptuando las
consumibles y aquéllas cuyo arrendamiento se encuentra expresamente prohibido por

la ley y los derechos estrictamente personales.

El Precio: ElI Cddigo Civil establece una regla que dice “La renta o precio del
arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o0 en cualquier otra cosa

equivalente, con tal de que sea cierta y determinada”.

Elementos de validez.

Capacidad: Basta la capacidad general para celebrar este contrato, pero no tan solo los
propietarios lo pueden celebrar, sino también todas aquellas personas que sin serlo

pero que, teniendo el uso o goce, estén facultadas para hacerlo.

Forma. Este contrato es formal en razén de que para su validez requiere que se otorgue
por escrito. La falta de dicha formalidad se le imputara al arrendador. Los contratos de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion deberan contener, cuando

menos las siguientes estipulaciones:

Nombre del arrendador y arrendatario.

La ubicacién del inmueble.

. ________________________________________________________________________________________________________|]|
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Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones y
accesorios con que cuenta para uso y goce del mismo, asi como el estado que

guardan.

El monto de la renta.

La garantia, en su caso.

La mencion expresa del mismo.

El término del contrato.

Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan, adicionalmente a las
establecidas en la ley. Por otra parte, la fraccion Il del articulo 3042 establece que los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por mas de seis afios, o con adelanto
de renta por mas de tres, deberan inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad. La
falta de inscripcion no afecta la validez del contrato, sino que produce las

consecuencias que se sefialan en el articulo 3007 del Cadigo Civil, que dice:

Los documentos que conforme a este Codigo sean registrables y no se registren, no
produciran efectos en perjuicio de tercero." Las consecuencias en el caso de que se
presenten los vicios o defectos ocultos en la cosa objeto del contrato son, a eleccion del
arrendatario: pedir la rescisién, o bien In reduccion de la renta accion rescisoria 0
redhibitoria, y accion estimatoria quanti minoris o compensatoria (articulo 2421 del
CCCM).

Cuando el arrendador conocia los vicios o defectos y no se los manifesté al
arrendatario, si éste pide la rescision podra pedir una indemnizacion por los dafos y

perjuicios. Si los vicios son posteriores a la celebracion del contrato de arrendamiento y
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son graves (reparaciones urgentes e indispensables) se impone al arrendador la

obligacion de hacer dichas reparaciones.
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Responder de la eviccion

La eviccion se presenta cuando el que adquiere una cosa es privado, en todo o en
parte, de ella, en virtud de sentencia que cause ejecutoria y que reconozca un derecho
de tercero anterior a la adquisiciéon. La eviccidon, cuyas consecuencias fueron expuestas
en forma exhaustiva al estudiar el contrato de compra-venta, se presenta en las
obligaciones de dar las traslativas de dominio, por lo que se supone que no se podra
presentar en el contrato de arrendamiento, ya que éste es traslativo de uso, pues seria
ilégico aplicar al arrendamiento las consecuencias de un contrato de compraventa. Sin
embargo, en el contrato de arrendamiento se puede privar al arrendatario de la cosa,
objeto del contrato, cuando se reconozca un derecho de tercero anterior al mismo
contrato de arrendamiento. Para este caso el legislador ha establecido determinadas
consecuencias, ya que, al presentarse la eviccion, anticipadamente se daria por
terminado el contrato de arrendamiento, privandose al arrendatario del uso o goce a

gue tiene derecho.

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario: Esta obligacién se encuentra consignada
en los articulos 2423 y 2424 del Cédigo Civil. El primero de los articulos mencionados
dice:

Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrendatario.

Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizé para hacerlas y se obligd apagarlas.
Si se trata de mejoras Utiles y por culpa del arrendador se rescindiese el contrato.

Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado si el arrendador autorizd al

arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra el tiempo necesario
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para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de los gastos

gue hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento.

Devolver el saldo que hubiere en favor del arrendatario al terminar el arrendamiento:

En el articulo 2422 del Cddigo Civil se establece esta obligacion para el arrendador.
Dicho articulo preceptua: "Si al terminar el arrendamiento hubiere algin saldo a favor
del arrendatario, el arrendador debera devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga
algun derecho de ejercitar contra aquél; en este caso depositara judicialmente el saldo

referido."

Como se puede observar, el articulo establece una obligacion para el arrendador, pero
también otorga un derecho, el de retencién en caso de que el arrendador tenga algo

gue exigirle al arrendatario, derecho que se justifica sobradamente.

Preferir al arrendatario, en igualdad de condiciones, en caso de venta de la cosa

arrendada:

El arrendatario cuyo contrato ha durado mas de cinco afios, y que ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene derecho, si est4 al corriente en el pago de la
renta, a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido en los

términos del articulo 2448 del Codigo Civil.

El articulo citado, literalmente expresa:
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En el caso de que el propietario del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o los
arrendatarios tendran derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes

términos.

En todos los casos el propietario debera dar aviso por escrito al arrendatario de su
deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y

modalidades de la compraventa;

El o los arrendatarios dispondran de quince dias para dar aviso por escrito al
arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que se consigna en
este articulo en los términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al momento de la aceptacion de la oferta, conforme a las

condiciones sefaladas en ésta;

En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta inicial
estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, quien a partir de ese
momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador solo estard obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o

decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento;

Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se aplicaran las
disposiciones de la ley de la materia. La compraventa realizada en contravencion de lo
dispuesto en este articulo otorgard al arrendatario el derecho de demandar dafios y

perjuicios, sin que la indemnizacion por dichos conceptos pueda ser menor aun 50% de
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las rentas pagadas por el arrendatario en los ultimos doce meses. La accion antes
mencionada prescribirA sesenta dias después de que tenga conocimiento el

arrendatario de la realizacion de la compraventa respectiva.

Obligaciones fiscales del arrendador: Se consideran ingresos por otorgar el uso o goce

temporal de inmuebles, los siguientes:

Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y en general por otorgar a
titulo oneroso el uso o goce temporal de inmuebles, en cualquier otra forma.
Considérese, en este ultimo caso, un usufructo oneroso, el cual tiene el mismo

tratamiento fiscal que el arrendamiento.

Cuando el arrendador es una sociedad mercantil y tiene ingresos por conceptos de
arrendamientos, ya sea so6lo éstos o agregados a ingresos por actividades
empresariales, debe acumularlos a los demas ingresos para que formen una base
Unica, después de hacer las deducciones autorizadas. La sociedad debe dar recibo por

la renta que reciba, en el que aparezca la clave del Registro Federal de Contribuyentes.

4.3 Rescision del contrato de arrendamiento.

El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de las partes trae como
consecuencia la rescision del contrato de arrendamiento, ya que el articulo 1949, donde
se consigna la regla general, establece que la facultad de resolver las obligaciones se
entiende implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no

cumpliere con lo que le incumbe. La parte perjudicada tiene la facultad de escoger entre
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exigir el cumplimiento o la resolucién de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y

perjuicios en ambos casos.

También podréa pedir la resolucién, aun después de haber optado por el cumplimiento,

cuando éste resultare imposible.

Casos en que el arrendador puede exigir la rescision del contrato. El arrendador puede

pedir la rescision del contrato en los casos siguientes:

Por falta de pago de la renta, en los términos previstos en la fraccion | del articulo 2425
del CCCM (fraccion | del articulo 2489 del CCCM).

Porque el arrendatario use la cosa objeto del contrato, en contravencion a lo dispuesto

en la fraccion 111 del articulo 2425 del Codigo Civil. Dicho articulo dice en su fraccion 11:

"El arrendatario esta obligado a servirse de la cosa solamente para el uso convenido o
conforme a la naturaleza y destino de ella." (Fraccién Il del articulo 2489, en relacién
con la fraccion Il del articulo 2425 del CCCM).
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Cuando el arrendatario subarriende la cosa arrendada, sin la autorizacion del

arrendador (fraccion Il del articulo 2489, en relacion con el articulo 2480 del CCCM).

Por dafios graves a la cosa arrendada sin contar con el consentimiento expreso del
arrendador, en los términos del articulo 2441 (fraccion V del articulo 2489 del CCCM).
Casos en que el arrendatario puede exigir la rescision del contrato: El arrendatario
puede pedir la rescision del contrato:

Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones necesarias para el uso

a que esté destinada la cosa.
Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada.
Porque la cosa arrendada tenga vicios o defectos ocultos que impidan el uso de ella.

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el uso de

la cosa arrendada, si dicho impedimento dura mas de dos meses.

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide en parte el uso de la cosa

arrendada, si dicho impedimento dura también mas de dos meses.

Cuando la privacion del uso proviene de haberse presentado la eviccién de la cosa

arrendada.
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Cuando el arrendador no realiza las reparaciones necesarias en la cosa arrendada, a

fin de conservarla en el mismo estado durante el arrendamiento.

Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada, en los términos de los articulos
2431,2434 y 2445 del CCCM.

Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada, anteriores al

arrendamiento y desconocidos por el arrendatario.

Cuando el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo que, con derecho,
pretende hacer el arrendatario. Otras causas de rescision del contrato de
arrendamiento: En el CCCM se regulan otras causas por las que se rescinde el

contrato, y son:

La muerte del arrendador o del arrendatario, cuando asi se hubiere convenido.

La expropiacion de la cosa arrendada, hecha por causa de utilidad publica.

4.4 Derechos y obligaciones del arrendador.

Transmitir el uso o goce temporal de una cosa.
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El arrendador tiene, como principal obligacion, la de transferir el uso o goce temporal de
la cosa objeto del contrato, obligacion que se encuentra establecida en la definicion que
da el articulo 2398. La transmision es temporal, en virtud de que el mencionado articulo
expresamente lo ordena, pues en su segunda parte dice: "El arrendamiento no puede
exceder de diez afios para las fincas destinadas a habitacion y de veinte afios para las
fincas destinadas al comercio o a la industria”. El articulo no fija ningun plazo para la

finca rastica, pero se sobreentiende que también debe ser temporal.
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Entregar la cosa arrendada. Esta obligacion se encuentra prevista en la fraccién | del articulo
2412 del Cddigo Civil, que dice: "El arrendador esta obligado, aungque no haya pacto expreso:
I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél a que por su misma
naturaleza estuviere destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la
higiene y seguridad del inmueble”. En cuanto a esta obligacion, son importantes las siguientes

cuestiones: tiempo, lugar y gastos de entrega.

Tiempo de entrega. En primer lugar, el arrendador debe entregar la cosa objeto del contrato

en el tiempo convenido, y si no se fija plazo, luego que sea requerido por el arrendatario

Lugar de entrega. La cosa arrendada, si es un bien mueble, debe entregarse en el domicilio
del arrendador, salvo que las partes convinieren en otra cosa, o que lo contrario se desprenda
de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacion o de la ley, segun el articulo 2082 del
Cddigo Civil; pero si el objeto del contrato es un inmueble, es légico que deba entregarse en

el lugar de su ubicacién, tal y como lo dispone el articulo 2083 del mismo ordenamiento.

Gastos de entrega. En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrendada, corren por
cuenta del arrendador, si no se ha convenido otra cosa, de conformidad con el articulo 2086
del Cédigo Civil. Conservar la cosa arrendada. Otra obligacion que se le impone al arrendador
es la de conservar la cosa arrendada en el mismo estado de servir para el uso convenido; y si
no hubo convenio expreso, para aquel que por su misma naturaleza estuviese destinada; asi
como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble durante
todo el tiempo que dure el arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones que sean
necesarias.; es decir no debe emplearla, usarla, para fines distintos de los que dieron motivo u

originaron, para la celebracion del contrato , previendo cualquiera circunstancia que importe
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riesgo o0 peligro alguno, tanto del inmueble como de su alrededor, ocupandose hasta ® @ ® @
reparaciones menores mientras dure la vigencia de su contrato. No estorbar ni embe\\.\:u DS :
manera alguna el uso, ni mudar la forma de la cosa arrendada (fraccion Il del artic...MiYniyersidad
del CCCM).

El arrendador también esta obligado a no estorbar ni embarazar el uso ni tampoco alterar la
forma, o intervenir en el uso legitimo de la cosa arrendada, salvo el caso de reparaciones

urgentes e indispensables (fraccion Il del articulo 2412 y articulo 2414 del CCCM).

Garantizar un uso o goce pacifico. EI Cédigo Civil impone al arrendador la obligacion de
garantizar contra actos juridicos de tercero, el uso o goce pacifico de la cosa por todo el
tiempo del contrato, lo que implica que el arrendador no responde de las perturbaciones de
hecho, sino sélo cuando los terceros se fundan en un derecho adquirido con anterioridad.

Ejemplo: un usufructo, una servidumbre, un embargo.

Por tal motivo, el articulo 2418 declara que lo dispuesto en dicha fraccion IV no comprende las
vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada, pero que si
impidan su uso o goce. En estos casos, el arrendatario sélo tiene accion contra los autores de

los hechos y, aunque fueren insolventes, no podra enderezar su accion contra el arrendador.

Tampoco comprende los abusos de fuerza. Se considera que, si son perturbaciones de
hecho, el arrendatario, como poseedor, puede defender su posesion por medio de interdictos.
Asimismo, el Cdédigo Civil le impone una obligacion al arrendatario para que, a la brevedad
posible, ponga en conocimiento del propietario toda usurpacién o novedad dafiosa que otro
haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, bajo pena de pagar los dafios y

perjuicios que su omision cause.
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Garantizar una posesion util. Esta obligacion significa que el arrendador es responsable de ® @ ® @
vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada que la hagan impropia para los fines \\.\:U DS :
se le destind, o que disminuyan de tal modo ese uso que, de haberlos cor...MiYniversidad
arrendatario, no hubiere celebrado el contrato o hubiere pagado menos renta, como lo
manifiesta el articulo 2421 del CCCM. La fraccion V del articulo 2412 del Cadigo Civil dice: "El
arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso: [...] V. A responder de los dafios y
perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al

arrendamiento."

En todo contrato conmutativo el enajenante es responsable de los vicios o defectos ocultos,
segun lo indica el articulo 2142 del Cédigo Civil. Puesto que el arrendamiento es un contrato
conmutativo, segun establecen las caracteristicas del mismo, no era necesario que
expresamente se volviera a sefialar en el articulado que regula dicho contrato, por lo que

resulta una redundancia lo dispuesto en la fraccion V del articulo 2412.

Los requisitos para que se manifiesten los vicios o defectos ocultos ya fueron sefialados en el

contrato de compraventa, por lo que remitimos al lector a dicho en ese contrato.

4.5 Derechos y obligaciones del arrendatario.
Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos.

La principal obligacion que tiene el arrendatario es la de pagar la renta, razon por la cual el
articulo 2425, en su fraccion I, consigna dicha obligacién: "El arrendatario esta obligado: I. A
satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos". Ademas, el articulo 2398, que define el
contrato de arrendamiento, dice expresamente que el arrendatario se obliga a pagar por el

USO 0 goce un precio cierto.

UNIVERSIDAD DEL SURESTE 11



En qué puede consistir la renta y requisitos que debe llenar. La renta, en el arrendamiento,
puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa, con la condicion de que sea
cierta y determinada, segun lo indica el articulo 2399 del Cddigo Civil. Por cierta se debe
entender que sea real, es decir, que no sea simulada, y por determinada que sea precisa,
exacta. Otro requisito es que el precio o renta sea justo, o de lo contrario se presenta la lesion
(articulo 17 del CCCM).

Desde cuando debe pagar. El arrendatario no esta obligado a pagar el precio o renta sino
desde el dia en que recibe la cosa arrendada, salvo estipulacion en contrario, tal y como lo

indica el articulo 2426 del Codigo Civil.

Lugar de pago. La renta debera pagarse en el lugar convenido y, a falta de convenio, en la

casa-habitacion o despacho del arrendatario (articulo 2427 del CCCM).
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Epoca de pago. La renta o precio debera pagarse en el tiempo convenido, segln
lo dispuesto en la fraccion | del articulo 2425 ya trascrito. También encontramos
regulada esta disposicion en los articulos 2452, 2454 y 2462 del Codigo Civil,
relativos a arrendamientos de fincas urbanas, fincas rasticas y bienes muebles,
respectivamente. En los arrendamientos de fincas urbanas, la renta debe pagarse
en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por meses vencidos si la renta
excede de 100 pesos; por quincenas vencidas, si la renta es de 60 a 100 pesos Y,
por semanas también vencidas, cuando la renta no llegue a 60 pesos. En los
arrendamientos de finca rasticas, la renta debe pagarse en los plazos convenidos

y, a falta de convenio, por semestres vencidos.

Por ultimo, en los arrendamientos de bienes muebles, si el contrato se celebra por
un término fijo, la renta se pagard al vencerse el plazo, salvo convenio en
contrario. Renta que debe pagarse en frutos. La renta no necesariamente tiene
gue estar constituida por una cantidad de dinero, sino que también puede consistir
en otras cosas, con tal de que sean ciertas. En el caso en que la renta se tenga
que pagar en frutos y el arrendatario no los entregue en el tiempo debido, el
legislador le impone la obligacion de pagar en dinero el mayor precio que tuvieren

los frutos dentro del plazo convenido (articulo 2430 del CCCM).

Forma de pago y exactitud en cuanto a la sustancia. Respecto a la exactitud, en
cuanto a la forma o modo, el arrendatario esta obligado a pagar la renta en una
sola exhibicion y no en pagos parciales; y en cuanto a la sustancia, debera pagar
la renta tal y como se hubiera convenido, sea en dinero o en cosa equivalente,
con tal que sea cierta y determinada (articulos 2078, 2012 y 2399 del CCCM).
Casos en que el arrendatario no esta obligado a pagar la renta, y puede pedir la

reduccion de la misma o la rescision del contrato. a) Caso fortuito: Cuando por
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caso fortuito o fuerza mayor se le impide al arrendatario totalmente el uso de la
cosa objeto del contrato, no se causara renta mientras dure dicho impedimento y
si éste dura mas de dos meses, el arrendatario podra pedir la rescisién del
contrato (articulo 2431 del CCCM).

Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, el arrendatario podra pedir la
reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por
la rescision del contrato, si el impedimento dura mas de dos meses (articulo 2432
del CCCM). b) Caso de eviccion: Si la privacion del uso proviene de la eviccion del
predio, tampoco se causara renta y, si el arrendador procedi6 de mala fe,
respondera también de los dafios y perjuicios (articulo 2434, en relacién con el
2431 del CCCM).

Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada, el
arrendatario puede reclamar una disminucion en la renta o bien, pedir la rescisién
del contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra (articulo 2420 del
CCCM). c¢) Reparaciones de la cosa arrendada: Cuando por causa de
reparaciones el arrendatario perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada,
tendra derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccion de
dicho precio o la rescisién del contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos

meses, en su respectivo caso. Conservar la cosa en el estado en que la reciba.

4.6 Responsabilidad por incendio.

El arrendatario, de conformidad con el articulo 2435 del Cddigo Civil, es
responsable del incendio de la cosa arrendada, a no ser que provenga de caso

fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion.
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El arrendatario tampoco es responsable cuando el incendio se haya comunicado
de otra parte, si toma todas las precauciones necesarias para evitar que el fuego
se propague, o si demuestra que no pudo comenzar en la localidad arrendada.
Cuando existen varios arrendatarios si no se sabe donde comenzo el incendio,

todos son responsables, proporcionalmente a la renta que paguen.

Si el arrendador ocupa parte de la finca, también respondera parcialmente, seguin
la renta que, a su parte, fijen peritos. Cuando se pruebe que el incendio comenzo6
en la habitacién de uno de los inquilinos, solamente éste sera el responsable; la
anterior, segun se desprende de lo preceptuado en el articulo 2437 del Cddigo
Civil. Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo comenzar en la

localidad que ocupa, quedara libre de responsabilidad.

4.7 Reformas recientes.

Proyecto de reforma pendiente para 2020 y 2021al codigo civil de la Ciudad de

México.

A peticidn de asociaciones y activistas en derecho a la vivienda, con fecha 8 de
julio de 2020, dos diputadas del Grupo Parlamentario de MORENA presentaron al
Congreso de la Ciudad de México, la “Iniciativa con Proyecto de Decreto por el

gue se Reforman y Adicionan diversas Disposiciones del Codigo Civil para el

Ciudad de México, en Materia de Arrendamiento para Garantizar el Derecho a la

Vivienda frente a la Pandemia” (la “ Iniciativa”).

La Iniciativa, de acuerdo con su Exposicion de Motivos, se sustenta en lo

siguiente:
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https://go.vlex.com/vid/42834634?fbt=webapp_preview
https://go.vlex.com/vid/42834634?fbt=webapp_preview

La crisis sanitaria derivada del virus COVID-19 ha ocasionado que los
arrendatarios de vivienda incumplan con la obligacion de pago de rentas, al
presentarse dificultades econémicas y sociales tales como pérdida de empleo,

reduccion de salarios e inactividad comercial.

El incumplimiento al pago de rentas puede ocasionar desplazamiento de familias
con arraigo en barrios, pueblos y colonias, desalojos y dejar a diversas personas

en situacion de calle.

La legislacion civil en materia de arrendamiento inmobiliario en la Ciudad de
México no otorga a los arrendatarios de vivienda, las garantias judiciales debidas,
pues contraviene los principios de asequibilidad, gastos soportables y seguridad

juridica de la tenencia, todos componentes del derecho humano a la vivienda.

Resulta necesario equilibrar la relacion entre las partes de un arrendamiento para
garantizar el derecho a la vivienda adecuada, el cual estd reconocido en los
articulos 4° de la Constitucion Federal y 9 de la Constitucion Politica de la Ciudad

de México.

Se destaca que en la Exposicibn de Motivos de la Iniciativa se citan los
lineamientos emitidos durante el mes de abril de 2020 por la entonces Relatora
Especial sobre una vivienda adecuada de la Organizacion de las Naciones
Unidas, en los que se menciona la necesidad de tomar medidas para garantizar el
derecho a la vivienda de las personas, tales como: (i) la condonacion, reduccién
y/o aplazamiento de pagos, y (i) la implementacion de apoyos y créditos blandos

para los propietarios de la vivienda.
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Por otra parte, la Iniciativa destaca la figura de la mediacion prevista en la Ley de

Justicia Alternativa del Tribunal Superior de Justicia para el Ciudad de México,
como un recurso efectivo para resolver conflictos derivados de arrendamiento de

vivienda.

En especifico, la Iniciativa propone modificar el Cddigo Civil para la Ciudad de

México, de conformidad con lo siguiente:

Reforma al articulo 2398.

Se define al contrato de arrendamiento de vivienda como “aquel que coadyuva al
cumplimiento del derecho humano a la vivienda de la parte arrendataria a cambio

de un precio cierto a favor de la parte arrendadora”.

Dicho contrato deberd sujetarse a un plazo forzoso de tres afos, salvo lo que
disponga el arrendatario.

Adicién de dos parrafos al articulo 2406.

El juicio de desocupacion resultara improcedente en caso de que el arrendador no
presente un contrato de arrendamiento de vivienda por escrito, ain y cuando

dicho juicio se sustente en el incumplimiento en el pago de rentas.

|
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El arrendador perdera el derecho a conservar el depésito en caso de rescision del
contrato de arrendamiento de vivienda, o de una cantidad equivalente en el

supuesto de “término temporal” de dicho acuerdo de voluntades.

Adicion de los articulos 2406 BIS, 2425 BIS y 2431 BIS.

A falta de un contrato por escrito, se presumira que existe arrendamiento de
vivienda en caso de probarse la ocupacion consentida de un inmueble propio por

parte de un tercero, a cambio del pago de un precio cierto.

Para ejercitar alguna accion derivada del incumplimiento a las clausulas
esenciales del acuerdo de voluntades, bastara una manifestacion bajo protesta de
decir verdad en el sentido de que existe una relacion de arrendamiento, debiendo

las partes demostrar sus afirmaciones en juicio.

Se establecen como derechos del arrendatario de vivienda: a) no solicitar mas de
un mes de anticipo, (b) no exigir flanza o alguna garantia inmobiliaria, (c) no ser
sujetos de “desocupaciones arbitrarias, ilegales y/o forzosas”, (d) notificar la orden
judicial de desocupacion con una anticipacion de dos meses a la fecha de la
diligencia, (e) presencia en la diligencia de desocupacién de personal de
instituciones especializadas con la finalidad de que brinden asistencia a personas
vulnerables tales como nifios, mujeres victimas de violencia, indigenas,
inmigrantes, etc., (f) acceder a las medidas disponibles para evitar dejar a las
personas en situacion de calle, tales como refugios temporales e incorporacion a
programas de vivienda, y (g) de presentarse casos fortuitos, recurrir a los medios
alternativos de solucién de controversias para modificar las condiciones del

contrato.
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En casos de emergencia nacional, desastres naturales, declaratorias de
emergencia ambiental, natural o sanitaria, o cualquier otras situaciones de fuerza
mayor que paralicen las actividades econdémicas e impidan al arrendatario cumplir
con el contrato, el arrendatario podra solicitar la renegociacion transitoria o
definitiva del contrato de arrendamiento, en términos de lo establecido en el
articulo 1796 del Cdédigo Civil.

La Iniciativa ha recibido fuertes criticas por considerar que, de aprobarse en sus
términos, se atentaria contra la libertad contractual, se permitiria a los
arrendatarios de vivienda dejar de pagar rentas, y se vulnerarian los derechos de
los arrendadores, como el derecho a la propiedad, desalentando de esa manera la
inversion en el sector inmobiliario. Por su parte, los activistas que participaron en
la redaccion de la Iniciativa, destacaron la necesidad de incentivar que los
contratos de arrendamiento se hagan constar por escrito para asi dotar de certeza

juridica a los inquilinos.

Esperamos que la discusion de la Iniciativa en el Congreso de la Ciudad de
México, se lleve a cabo a través de un debate profundo y mesurado, y sin sesgos.
Ademas, que contemple la participacion de litigantes e impartidores de justicia y
de otros sectores, a fin de evitar deficiencias que pudieran repercutir
negativamente en el ambito practico. Asimismo, proponemos se incorpore a la
discusion la viabilidad de implementar apoyos como los referidos por la Relatora
Especial de la Organizacion de las Naciones Unidas, tanto a los propietarios de

vivienda como a los inquilinos.

Articulo 4°. (...)

Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley

establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.
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Articulo 9. (...) Derecho a la vivienda

Toda persona tiene derecho a una vivienda adecuada para si y su familia,

adaptada a sus necesidades.

Las autoridades tomaran medidas para que las viviendas retnan condiciones de
accesibilidad, asequibilidad, habitabilidad, adaptacion cultural, tamafio suficiente,
disefio y ubicacion seguros que cuenten con infraestructura y servicios basicos de

agua potable, saneamiento, energia y servicios de proteccion civil.

Se impulsaran planes accesibles de financiamiento, medidas para asegurar

gastos soportables y la seguridad juridica en la tenencia de la vivienda.

Se adoptaran medidas, de conformidad con la ley, contra el desalojo arbitrario e
ilegal de los ocupantes de la vivienda.

4.8 Arrendamiento de bienes muebles.

El contrato de arrendamiento de bienes muebles es el documento mediante el
cual una persona (llamada arrendadora) cede a otra persona (llamada
arrendatario) el goce o uso de un bien mueble (vehiculo, maquinaria u otro) por un

tiempo determinado y a cambio del pago de una renta.

En este documento, se fijara el importe y la forma de pago de la renta, cuota o
alquiler que debera pagar el arrendatario, y la duracién del arrendamiento.
Asimismo, se regularan los derechos, obligaciones y responsabilidades que

emanaran del contrato para cada una de las partes; por ejemplo, la utilizacion del
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bien conforme a su destino, su devolucién en un estado de conservacion y uso

igual a aquel en que fue recibido.

En caso de gque se impongan garantias para el cumplimiento de sus obligaciones
por el arrendatario (fianza, aval o fiador solidario), estas también seran reguladas

en el contrato de arrendamiento.

El arrendador puede exigir que el arrendatario constituya algun tipo de garantia
para asegurar el cumplimiento de sus obligaciones contractuales (particularmente,
el pago de la renta y el deber de conservaciéon del bien). Algunas de las garantias

de cumplimiento o pago son la fianza y el aval o fiador solidario.

En el caso de la fianza o depédsito de garantia, el arrendatario entrega una
cantidad de dinero al arrendador para asegurar el cumplimiento de sus
obligaciones. Al finalizar el contrato, si ha cumplido con todas sus obligaciones
(especialmente, si entrega el bien en las condiciones pactadas), esta cantidad le
serd devuelta; en cambio, si no ha cumplido con todas sus obligaciones, el

arrendador la retendra.

En el caso de constituirse un aval o fiador solidario, una o varias personas ajenas
al contrato de arrendamiento (es decir, distintas del arrendador y del arrendatario)
se comprometen a saldar, eventualmente, las deudas que el arrendatario haya
contraido como consecuencia de la ejecucion de este contrato (particularmente,
pagar las rentas impagas). En el contrato de alquiler, serd necesario identificar a

esta(s) persona(s) e incluir su firma.

En los contratos de arrendamiento de bienes muebles, no es obligatorio que el

arrendador exija al arrendatario la constitucion de garantias.
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4.9 Arrendamiento de inmuebles.

El contrato de arrendamiento de bienes inmuebles es el que viene referido
especificamente a los bienes raices, dentro del concepto general del
arrendamiento de cosas a que hace referencia el articulo 1543 del Cédigo Civil y
por el que una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o0 uso de una cosa
por tiempo determinado y precio cierto, tratandose en este caso el objeto del
contrato de un bien inmueble, con exclusion por tanto de los muebles y otros
derechos susceptibles de arrendamiento, existiendo una amplisima gama de
bienes inmuebles que pueden ser objeto de arrendamiento y de los cuales se trata
con mayor amplitud, tanto con caracter general en la voz correspondiente al
arrendamiento, como en las voces correspondientes a arrendamientos rusticos y

arrendamientos urbanos.

El arrendamiento de bienes inmuebles presenta determinadas particularidades en
relacion con la posibilidad de inscripcion registral de los mismos y en tanto, como
establece el articulo 1549 del Cdédigo Civil con relacion a terceros, no surtiran
efecto los arrendamientos de bienes raices que no se hallen debidamente
inscritos en el Registro de la Propiedad”. Los derechos derivados del contrato de
arrendamiento son, en principio, de caracter personal, si bien y cuando se
procede a la inscripcion de los mismos en el Registro de la Propiedad alcanzan un
rango que la doctrina, e incluso la Jurisprudencia, aproximan, cuando no incluyen,
entre los que ostentan carécter real. La razén de ello es que si los contratos de
arrendamiento, que podriamos llamar normales, solamente surten efectos entre
quienes los suscriben, pero no alcanzan a terceros que, por ser extrafios al
mismo, no estan obligados a respetarlos, en cambio, cuando se procede a su
inscripcion extienden sus efectos a los terceros adquirentes, que se ven asi

obligados por los pactos contenidos en un contrato en el que no fueron parte.
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Los efectos de la inscripcion registral frente a terceros pueden ser distintos segun
los arrendamientos de inmuebles estén sometidos a la legislacion comun o
especial y, por lo que se refiere a aquéllos, sostiene la doctrina que la inscripcion
hace oponible el arrendamiento a todo adquirente o propietario posterior,
produciendo los efectos propios de la anotacion preventiva, de manera que el
adquirente se halla constrefiido a tolerar o soportar el ejercicio 0 actuacion de la
relacion arrendaticia, pudiendo reclamar el arrendatario al nuevo duefio el
cumplimiento de todas las obligaciones contractuales concertadas con el primitivo
arrendador, al quedar subrogado el adquirente de la finca en todos los derechos y
obligaciones del anterior propietario. Asi se desprende del Contenido del articulo
1571 del Cadigo Civil.

4.10 La renta.

Existen innumerables definiciones de renta y de tan variada naturaleza, que su

analisis aislado conduciria a un caos intelectual.

Sin embargo, tales definiciones tienen como elemento comun la necesidad de un

incremento patrimonial.

Por lo tanto, renta es una rigueza nueva, esto es, una riqueza que se agrega a

aguella precedentemente poseida por el contribuyente.

El concepto de renta descansa sobre la distincion entre patrimonio y renta.
Patrimonio (o capital) es la riqueza poseida por un individuo en un determinado
momento. Renta es el crecimiento de ese patrimonio, verificado entre dos

momentos: en la practica, esos dos momentos son el inicio y el fin del ejercicio.
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4.11 Formas de terminacion.

Vencimiento del plazo. Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado,
concluye el dia prefijado sin necesidad de requerimiento, a pesar de ello existe la
tacita reconduccion que estipula que si al terminar el contrato permanece el
arrendatario disfrutando quince dias de la cosa arrendada la tacita reconduccién
supone un nuevo contrato con idéntico contenido que el anterior, excepto en lo

gue se refiere a su duracion y a las obligaciones contraidas por un tercero.

Resolucién de un contrato. El incumplimiento de las obligaciones tanto del
arrendador y el arrendatario, permite pedir la rescision del contrato y la

indemnizacion de dafos y perjuicios.

Venta de la cosa arrendada. Se otorga al comprador la facultad de dar por
terminado el arriendo vigente al verificarse la venta. El arrendatario podra exigir
gue se le indemnice por los dafios y perjuicios que se le ocasionen siempre y

cuando se presente una extincion anticipada del contrato.

Perdida de la cosa arrendada. Se extingue el arrendamiento y el arrendatario no
tiene responsabilidad si la destruccion de la cosa fue por caso fortuito se
establece una presuncion de culpa del deudor o arrendatario que este puede

desvirtuar con prueba en contrario.

Muerte del arrendatario o del arrendador. La muerte del arrendatario no pone
necesariamente final al arrendamiento. El acreedor o acreedores podran
sustituirse al arrendatario prestando fianza satisfaccion del acreedor. No siendo
asi el arrendador tendra derecho para dar por concluido el arrendamiento.
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Recursos didacticos.

Ver video sobre el arrendamiento civil

https://www.youtube.com/watch?v=evCAb3Ro-lo

Ver video sobre el comodato

https://www.youtube.com/watch?v=tyWdMBsaAUS8
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https://www.acsan.mx/propuesta-de-reforma-en-materia-de-arrendamiento-

inmobiliario-para- la-vivienda/

http://historico.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/dernotmx/cont/62/cnt/cnt3. pdf

https://revistas.juridicas.unam.mx/index.php/derecho-
comparado/article/view/3133/3486

Legislacion utilizada

Cddigo Civil Federal

Cddigo Civil de la Ciudad de México
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