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Introduccién

Hoy en dia, la interdisciplinariedad en los estudios juridicos ha demostrado ser la
via idénea para comprender los problemas sociales y proporcionar soluciones que
contribuyan a.consolidar los derechos humanos, asi como para proveer argumentos
y datos fidedighos a los encargados del disefio de las politicas publicas, con el fin
de que los incorporen en las decisiones que tomen y que éstas influyan en un mejor

nivel de bienestar, cumpliendo asi el cometido por el que fueron hechas.

La pandemia de COVID-19, cuyo primer caso se registré en México en marzo
de 2020, dejo al descubierto“las vulnerabilidades y carencias de la poblacion en
amplios e importantes sectoreS.sociales y economicos, como el de la salud, la
educacion, la vivienda, el trabajo,.y:la seguridad juridica. No obstante, los aciagos
sucesos también representaron las /oportunidades de brindar soluciones a los
problemas que dia a dia se iban presentando de manera inusitada, y para los cuales
era necesario aplicar la normativa, juridica’y solicitar los Medios Alternativos de
Soluciéon de Conflictos (MASC)/“puntualmente la conciliacién y la mediacién,
mecanismos ya establecidos en el*Articulo 17.de.la Constituciéon Politica de los
Estados Unidos Mexicanos (CPEUM).

De igual forma, los acontecimientos calamitesos debidos al coronavirus
evidenciaron que todavia quedan muchos desafios por salvar en la utilizacion de los
MASC y gque éstos estan siendo subutilizados para dirimir desacuerdos en los
contratos de tracto sucesivo que ante situaciones extraordinarias e imprevisibles se
convierten en excesivamente onerosos para una de las partes, (provocando asi un
desequilibrio contractual, el cual no debe ser asumido en la teoria de los riesgos de
los contratos por tratarse de una situacion totalmente ajena a la voluntad de las

partes.

En este trabajo doctoral en Estudios Juridicos, inscrito en la lineay de
investigacion Del Patrimonio, los datos recabados sobre las variables analizadas

guedaron registrados objetivamente en instrumentos de medicién.



Igualmente, se consideré pertinente emplear una de las estrategias mas
habitual.en el ambito de las ciencias sociales: el estudio de casos, el cual posibilitd,
luego de”un*andlisis exhaustivo de los resultados, formular un enfoque integral que
recogiera dos principios de derecho y las figuras juridicas conducentes a la

formulaciéon 'de’recomendaciones.

Aunque hay'una variedad de contratos que tienen como caracteristica principal
el gue su cumplimientosSe difiere en el tiempo, se tuvo a bien profundizar de manera

especifica en el contrato'de arrendamiento de vivienda y de local comercial.

La pregunta que dirigidsla investigacion es la siguiente: ¢Cudles son los
principios que deben regir €n los contratos de arrendamiento en Tabasco, ante
situaciones extraordinarias e imprevisibles que originan el incumplimiento de las

obligaciones contractuales?

Dicha pregunta fue respondida a través de los cinco capitulos que conforman
la totalidad del estudio, con el objeto de contribuir a dar soluciones eficientes a un
conflicto puntual que subsiste en @l ambito del derecho civil, para que en el futuro
los impartidores de justicia estén debidamente preparados y posean la capacidad
de hacer frente a cualquier evento fuera de lashormalidad que pueda causar

agravios o perjuicios al patrimonio de los Ciudadandos'mexicanos.

El tema seleccionado para esta investigacion se sustenta en la intencion de
analizar una circunstancia observada repetidas veces durante la referida pandemia:
una gran cantidad de personas que habian celebrado contrates, de arrendamiento
antes de que iniciara la propagacion del coronavirus, se quedaron'sin la posibilidad
de cumplir con sus obligaciones contractuales, debido a que las circunstancias del
entorno cambiaron y convirtieron sus prestaciones en excesivamente_onerosas, lo
gue condujo a un notable desequilibrio entre las partes y, con ello, quédaren en la

indefension juridica.

A pesar de que se emprendieron acciones para llegar a un arreglo extrajudicial,
s6lo un 3% de la poblacién encuestada pudo llegar a una solucion satisfactoria,

mientras que en el 97% de los casos restantes analizados la parte afectada tuvo



gue aceptar el pago de la obligacion pactada, lo que le caus6 un dafio irreparable a

Su patrimonio.

Casos) como estos son una clara muestra de la violacion al derecho
fundamental.de acceso a la justicia, como estipula el segundo péarrafo del invocado
Articulo 17 copstitucional, pues la realidad impuesta por la pandemia ocasion6 que
el Estado dejara.sin efecto la aplicacion de principios fundamentales del derecho,
acusando en los hechos la falta de politicas publicas para hacer efectivo el acceso

a la justicia.
Como ya expreso, la investigacion consta de cinco capitulos:

En el Capitulo I. Disefio-metodoldgico, se explicita cada aspecto del protocolo

de investigacion, fase imprescindible del método cientifico.

El Capitulo Il. Perspectiva general de los contratos, tiene como tema toral la
revision del concepto autonomia de' la voluntad, con énfasis en las diferentes
interpretaciones que de esta nocion hace la Suprema Corte de Justicia de la Nacién
(SCJN), con la cual la autora de‘este estudio coincide, al establecer que esa

autonomia tiene como limite el evitar'el.dafio adin)tercero.

El Capitulo Ill. Dimension doctrinalsde, los centratos de arrendamiento y su
incumplimiento por situaciones extraordinarias e imprevisibles, aborda la dimensién
doctrinal de los contratos de arrendamiento y su incumplimiento ante situaciones
extraordinarias e imprevisibles. Asimismo, trata puntualmente el tema de los
contratos de tracto sucesivo, hasta llegar al de arrendamientoj7a la vez, explica
cudles son las situaciones que la legislacion correspondiente’ clasifica como
extraordinarias, ya que no todo lo que el ciudadano comun piensa que es una

situacion extraordinaria puede ser calificado como tal.

El Capitulo IV. La teoria de la imprevision. Un estudio de derecho comparado,
analiza detalladamente la teoria de la imprevision, la cual esta vigente en catorce
entidades federativas de México, pero no asi en el estado de Tabasco. En dicho

capitulo se recurre al derecho comparado y al estudio de casos, particularmente de



asuntos que han sido resueltos en México a proposito de la pandemia de COVID-

19, asf como en Espafia y en Chile.

El Gapitulo V. La renegociacion contractual en los contratos de arrendamiento
ante situacienes extraordinarias e imprevisibles, examina la renegociacion
contractual enslos contratos de arrendamiento ante situaciones extraordinarias e
imprevisibles, comostna posible solucidn para resarcir el desequilibrio contractual.
Asi también, se muestran los resultados a los que condujo la investigacion a partir
de las encuestas aplicadas a una muestra de los informantes; para ello fue de suma
utilidad emplear el métado del derecho comparado y el enfoque del estudio de
casos, pues ambos preveyeron interesantes directrices para solucionar
oportunamente las posibles éventualidades que se produzcan en el sistema de

contratos, sin perder la certeza juridica que debe obrar en ellos.



Capitulo |

DISENO METODOLOGICO

1.1. Antecedentes

La pandemia de _€oronavirus SARS-CoV-2 (COVID-19), cuyo primer caso de
contagio en México.se_detectd en febrero del 2020, introdujo dinamicas sociales
nunca antes vistas, yazque la letalidad de este virus afecté no solamente al ambito
de los servicios de salud; sing también al entorno econémico, juridico, educativo,

cultural, y demografico, entresotros mas.

Una de las consecuencias noeiyvas que atrajo el COVID-19 fue el drastico cese
de las funciones laborales, lo que provocé que muchas personas interrumpieran sus
actividades econdémicas y consecuentemente se quedaran sin su medio de sustento
e indefensos para pagar sus deudas, en‘especial aquellas que habian contraido con
los arrendatarios de viviendas o de\locales Comerciales.

Es de interés en la presente investigacion abordar un concepto doctrinal que
hunde sus raices en la nocién de obligacion, entendida como el vinculo juridico por
medio del cual una persona acreedora puede exigir de.otra deudora una prestacion

consistente en dar, hacer o no hacer.!

Lo anterior quiere decir que cuando un acuerdo se pacta, quedandose fijado
en éste la existencia de una parte acreedora como aquella que pide que se cumpla
con la obligacién y una deudora como la que debe cumplir, esé_trato se convierte
en ley y sus clausulas deben ser cumplidas a cabalidad, todo lo cuahse reduce
sabiamente en la maxima latina pacta sunt servanda [los contratoS\estan para

servirse].?

! Borja Soriano, Manuel, Teoria general de las obligaciones, 21a. ed., México, Porrua, 2009,
p. 71.

2 Pacta sunt servanda es un principio de fuerza obligatoria de los contratos. Una vez que
se ha manifestado la voluntad y se ha integrado el consentimiento (perfeccionamiento), las
partes quedan obligadas a su cumplimiento. Vid., Congreso de la Ciudad de México, Codigo
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No obstante, el incumplimiento de una obligacion puede ser inimputable o
imputeble a una de las dos partes que intervinieron en el negocio juridico. Una
persona‘es inimputable por el incumplimiento de una obligacion cuando no puede
responder/a-ésta debido a que en el transcurso del tiempo se suscitaron situaciones
extraordinarias imprevisibles en las cuales no intervino la voluntad de ninguna de

las partes.

Asi pues, durante la pandemia el incumplimiento de las obligaciones
contractuales estaba‘asociada a circunstancias extraordinarias que los sujetos no
podian controlar; ello defivo en un atento examen de los efectos que produjo. De
esta manera, fue necesarior concebir nuevos paradigmas y transformar las
habituales formas de operar deylas instituciones, e incluso buscar estrategias
innovadoras con tal de solucionar las necesidades imperantes que emergian de

manera acelerada y para las cuales.la sociedad no estaba preparada.

El adverso panorama hiz0 que los.juristas se cuestionaran la vigencia del
principio pacta sunt servanda, asf_como susalcances y consecuencias, dado que
podria ser injusto para los arrendadores. Pero,por otra parte, en aras de la equidad
que debe existir en los contratos se #0lvio a ‘pensar con renovado interés en el
principio denominado rebus sic stantibus,.que se puéde invocar con la finalidad de
renegociar las prestaciones. Este principio sefiala que’si el escenario en el que se
ha firmado un contrato en donde se pactaba el cumplimiénto de las obligaciones en
el tiempo futuro cambiaba debido a situaciones extraordinarias o imprevisibles que
convertian en excesivamente onerosas las prestaciones para una de las partes,
atendiendo a los principios de equidad, justicia y buena fe, seria susceptible de

aplicarse.

Civil para el Distrito Federal. DOF: 26-05/1928. Ultima reforma publicada en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, el 2 de marzo de 2021, Articulo 1796.
https://www.congresocdmx.gob.mx/media/documentos/ad63a5bd2aef33e50efled68d8245
0cf368578c0.pdf
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Uno de los antecedentes del aludido principio rebus sic stantibus radica en la
codifieacion civilista de Prusia y de Francia, respectivamente, que estipulaban su

uso de manera limitativa.

Al crearse el Codigo de Napoledn en 1804 no se dio relevancia a esta clausula,
sino hasta la reforma efectuada en 2016, en la que el Articulo 1195 del Codigo Civil
de Francia regula_la theorie de limprevision [teoria de la imprevision]® o revision
pour imprevision [revision por imprevisibilidad]. Esta teoria indica que cuando exista
un desequilibrio provocado por la alteracion de las circunstancias contractuales,
procedera a solicitud de 1a parte perjudicada la revision del contrato a cargo de la
autoridad jurisdiccional, siempre y cuando ambas partes previamente hayan
intentado llegar a un arreglo y éste no se hubiere logrado. Como se observa, dicha
teoria introduce un cambio radical, debido a que antes estaba practicamente

prohibida por el ordenamiento civil franéés.*

En América Latina, en donde las legislaciones son fieles a la herencia del
derecho civil francés, se continué.'omitiendo la cladusula rebus sic stantibus; sin
embargo, en Colombia, Argentina ‘y_Bolivia(esta clausula se adicion6 a sus
respectivos codigos civiles, y México hizo.lo propio en 2010, al incorporar a su
Cddigo Civil la teoria de la imprevision.

Los supuestos que integran esta teoria en la legislacign.givil son los siguientes:
a) que las circunstancias de que se trate sean extraordinarias ), imprevisibles, y c)
gue causen una excesiva onerosidad a uno de los contratantes.\Durante mucho
tiempo estos elementos fueron soslayados, debido a que la configuracion de la

teoria de la imprevision sefiala que se deben cumplir todas las condiciones para su

3 “En el derecho francés y en su area de influencia méas directa, la muy excepcional regla
juridica que permite al deudor quedar exonerado o adaptar el contrato a las circunstancias
sobrevenidas y excepcionales recibid el nombre de teoria de la imprevisidén”. ‘Gareia
Caracuel, Manuel, “La doctrina francesa de la imprevision” ViLex.
https://vlex.es/vid/doctrina-francesa-imprevision
564557046#:~:text=En%20el%20Derecho%20franc%C3%A95%20y,teor%C3%ADa%20d
€%201a%20imprevisi%C3%B3n%22%20344

4 Sanchez Garcia, Jesus (Dir.), Clausula rebus sic stantibus, México, V/Lex, 2021, p. 21.
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actualizacion; de tal modo que cualquiera hubiera pensado que esa figura no tendria
razdn-alguna de ser o incluso que era innecesaria. A pesar de ello, el surgimiento
de unaspandemia de magnitudes impensables se hizo presente en diciembre del
afo 2019,/cuando la Comisién Municipal de Salud de Wuhan, provincia de Hubei,
China, notifiedva.la comunidad mundial de un inusual brote epidémico de lo que se
consideraba una‘farma extrafia de neumonia, hasta que se confirmé la secuencia
genética del virus .causante de la COVID-19 y los riesgos de una transmision
incalculable del coronavirus, que resulto ser altamente contagioso y en muchos de
los casos, mortal, lo que llevd a las autoridades de todos los paises, encabezadas
por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS), a dictar medidas para proteger la
salud y prevenir la propagacién<del brote.>

El 11 de marzo de 2020, la OMS declar6 la emergencia mundial de salud
publica debido a la pandemia COVID*19.5 Ello provocé radicales cambios en la
cotidianidad e impacté negativamente a todos los sectores sociales; ademas,
innumerables personas no séloperdieron su.empleo o medio de subsistencia, sino
también su vivienda y a sus familiares que sucumbieron por los estragos del letal

virus.

La abogada y activista canadiense( Leilani Farha, especialista en derechos
econdmicos y sociales y Relatora Especial de Vivienda de Naciones Unidas
manifesto que la vivienda se habia convertido en la primera linea de defensa frente
al coronavirus, y que pocas veces el hogar se habia supuesto un asunto de vida o

muerte como cuando la humanidad tuvo que enfrentarse al coronavirus.’

El Informe sobre impacto econdémico en América Latina y el _Caribe de la
enfermedad por coronavirus (COVID-19), elaborado por la Comision.Econémica

para América Latina y el Caribe (CEPAL), en respuesta a la solicitud realizada por

® Organizacién Mundial de la Salud (OMS), 2019. who.int/es/emergencies/diseasesiovel-
coronavirus-2019?gclid=CjokCQiA5bzBRDARIsAB|t4niYKB3wBweHKyJa2Tod5Ui-
QYErubOczZe2JAHQ

6 Loc. cit.

7 Jacinto Uranga, Alejandra, “El derecho a la vivienda ante la crisis del COVID-19”, Revista
Otrosi.net, Espaiia, 2020, pp. 1-5. No estaba en las referencias.
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el gobierno de México en el ejercicio de la presidencia pro témpore de la Comunidad
de Estados Latinoamericanos y Caribefios (CELAC) durante la reunién ministerial
virtual sebre asuntos de salud para la atencién y el seguimiento de la pandemia de
COVID-19’en-América Latina, celebrada el 26 de marzo de 2020, concluy6 que “los
efectos econdomicos y sociales a nivel mundial son una crisis sanitaria, humana y

econdmica sin precedentes”.®

Se debe tomarsen consideracion que algunos paises adoptaron medidas
extraordinarias para asegurar el derecho a la vivienda y la capacidad adquisitiva
basica de su poblacion, mediante politicas de proteccion de empleos y de

supervivencia, pero esto no sdcedio en la mayoria de los paises latinoamericanos.

En el caso de Europa, desde:que entré en vigor el estado de alarma como
consecuencia de la pandemia, el{gobierno espafiol public6 dos normas para la
proteccion de sus ciudadanos: la primera fue el Real Decreto-Ley 8/2020,° de 17 de
marzo, que establecio la posibilidad,de que los deudores de préstamos hipotecarios
sobre vivienda habitual, especialmente &ulnerables, pudieran solicitar a sus
acreedores una moratoria del pago en-un plazo de.tres meses; y la segunda se trata
del Real Decreto-Ley 11/2020, de 31 deymarzo,.€l, cual amplié la posibilidad de
solicitar esta moratoria a deudores especialmente™yvulnerables, de préstamos
hipotecarios garantizados con locales de negocio y viviendas destinadas al alquiler,
cuyos arrendadores hubieran dejado de percibir la rentasarrendaticia en virtud de
las medidas del propio Real Decreto-Ley 11/2020 para arrendatarios, asi como a

préstamos al consumo sin garantias reales.©

8 Organizacion de las Naciones Unidas (ONU)/Comunidad de Estados Latineamericanos y
Caribefios (CEPAL), Informe sobre el impacto economico en América Latina yel.«Caribe de
la enfermedad por coronavirus (COVID-19), CEPAL; 2020.
https://lwww.cepal.org/es/publicaciones/45602-informe-impacto-economico-america-latina-
caribe-la-enfermedad-coronavirus-covid

° Real Decreto-Ley 8/2020, de fecha 17 de marzo de 2020, de medidas urgentes
extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-19. BOE-A-
2020-3824. https:/www.boe.es/eli/es/rdl/2020/03/17/8/consolidado.pdf

10 Real Decreto-Ley 11/2020, de fecha 31 de marzo de 2020, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el @mbito social y econémico para hacer frente al COVID-19.
BOE-A-2020-4208. https://lwww.bo.es/eli/es/rdl/2020/03/31/11/consolidado.pdf
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Los administradores de justicia de Espafa influyeron en la invocacion de la
clausula.rebus sic stantibus para resolver los contratos y reintegrar a las partes las
prestaciones satisfechas. De ahi que el 30 de junio de 2014 se produjo un
trascendental avance doctrinal en la aplicacion de la clausula citada, en la medida
en la que se.déefendio la incorporacion de la doctrina rebus sic stantibus, no como

un remedio abselutamente excepcional sino como un instrumento ordinario.!?

En México, el'23'de marzo de 2020, el Diario Oficial de la Federacion publicé
el Acuerdo emitido por_el Consejo de Salubridad General (CSG), en el que se
reconocia la epidemia de enfermedad por el virus SARS-CoV2 (COVID-19) como
una enfermedad grave de atencion prioritaria, asi como también se establecieron

las actividades de preparaciéng respuestas ante la referida pandemia.

Dias después, el 31 de marzo\de 2020, se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion el Acuerdo por el que se, establecen acciones extraordinarias, en las
regiones afectadas de todo el territorio'nacional en materia de salubridad general
para combatir la enfermedad grave)de aténcion prioritaria generada por el virus
SARS-CoV2 (COVID-19).%?

Adicionalmente, los sectores publicogsocial y privado implementaron medidas
especiales de suspension inmediata de las actividades.no esenciales, en el lapso
del 31 de marzo al 30 de abril de 2020, con la finalidad de mitigar la dispersion y
transmision del virus SARS-CoV2 en la comunidad, parajdisminuir la carga de
enfermedad, sus complicaciones y la muerte por COVID=19.en la poblacién

residente en el territorio nacional:13

11 Fuentes-Lojo Rius, Alejandro et al., Cuestiones juridicas en torno a la clausulagrebus sic
stantibus, Espafia, Wolters Kluwer, 2020, p. 41.

12 Secretaria de Gobernacion (SEGOB), Acuerdo por el que se establecen aceiones
extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada por el virus SARS CoV:19,
DOF: 31/03/2020,
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5590914&fecha=31/03/2020#gsc.tab=0
B Loc. cit.
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Solamente podran continuar en funcionamiento las siguientes actividades,
consideradas esenciales:

a) Las que son directamente necesarias para atender la emergencia sanitaria,
eomo son las actividades laborales de la rama médica, paramédica,
administrativa y de apoyo en todo el Sistema Nacional de Salud. También los
gue€ participan en su abasto, servicios y proveeduria, entre las que destacan el
sector~, farmacéutico, tanto en su produccibn como en su
distribucion (farmacias); la manufactura de insumos, equipamiento médico y
tecnologias para la atencién de la salud; los involucrados en la disposicién
adecuada delos residuos peligrosos biolégicos-infecciosos (RPBI), asi como
la limpieza y"sanitizacion de las unidades médicas en los diferentes niveles de
atencion;

b) Las involucradas en la seguridad publica y la proteccion ciudadana; en la
defensa de la integridad y la soberania nacionales; la procuracién e imparticion
de justicia; asi com@_lasactividad legislativa en los niveles federal y estatal;

c) Las de los sectores, fundamentales de la economia: financieros, el de
recaudacion tributaria, @istribucion y venta de energéticos, gasolineras y gas,
generacion y distribucién dé\agua potable, industria de alimentos y bebidas no
alcohdlicas, mercados de alimehtos;

d) Supermercados, tiepdas de autoservicio, abarrotes y venta de alimentos
preparados; servicioS de_transporte de pasajeros y de carga; produccion
agricola, pesquera y pe€uaria, agroifndustria, industria quimica, productos de
limpieza; ferreterias, servicios,de mensajeria, guardias en labores de seguridad
privada; guarderias y estangias dnfantiles,-asilos y estancias para personas
adultas mayores, refugios yfcentros ‘de” atencion a mujeres victimas de
violencia, sus hijas e hijos; telecomunicaciohes y medios de informacion;
servicios privados de emergengias servicio§ funerarios y de inhumacion,
servicios de almacenamiento y cadena de frio defihsumos esenciales; logistica
(aeropuertos, puertos y ferrocarriles), asi como+actividades cuya suspension
pueda tener efectos irreversibles para su continuaCiow;

e) Las relacionadas directamente con la operacion dé los programas sociales
del gobierno, y

f) Las necesarias para la conservacion, mantenimientosy reparacion de la
infraestructura critica que asegura la produccién y distribucion, de servicios
indispensables; a saber: agua potable, energia eléctrica, .gas, petréleo,
gasolina, turbosina, saneamiento basico, transporte publico, infraestructura
hospitalaria y médica, entre otros mas que pudieran listarse en esta’categoria.

Cabe mencionar que el 14 de mayo de 2020 se dicté un Acuerdo por el que se

establece una estrategia para la reapertura de las actividades sociales, educativas

1 Loc. cit.
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y ecehomicas, asi como un sistema de semaforo por regiones para evaluar
semanalmente el riesgo epidemioldgico relacionado con la reapertura de las
actividades ‘en cada entidad federativa; ademas, paralelamente se establecieron

acciones extraordinarias.

Las actividades permitidas en cada entidad federativa estaban codificadas
mediante un color.determinado segun el comportamiento de la pandemia: el color
rojo significaba que,gquedaban suspendidas las actividades en las escuelas, los
espacios publicos y lasractividades econdmicas, con excepcion de las consideradas
esenciales; el semaforo naranja significaba que las actividades escolares estaban
suspendidas, en tanto las actividades en el espacio publico debian tener un aforo
reducido en lugares abiertos, imientras que las actividades en lugares cerrados

guedaban suspendidas.

Las actividades econdémicas generales incluian las actividades laborales
consideradas esenciales, mientras.que 1as actividades no esenciales debian tener
una operacion reducida. El semaforo amarillo significaba que las actividades
escolares estaban suspendidas y-que el espacio. publico de aforo solo estaria
permitido en lugares abiertos, en tanto\que €nsles lugares cerrados se podia
participar pero con restricciones, y l@ mismo® sticedia con las actividades
econOmicas generales, incluidas las actividades laborales. Por altimo, si la entidad
federativa se encontraba en semaforo verde, indicaba”que no habia ninguna
restriccibn ni en escuelas ni en espacios publicos y actividades econdmicas

generales.®

Dadas las condiciones que imperaban en México, se generd-un evidente

empobrecimiento que afecté a la mayoria de la poblacion. El estado~de Tabasco

15 Secretaria de Gobernacion (SEGOB), Acuerdo por el que se establece una estrategia
para la reapertura de las actividades sociales, educativas y econémicas, asi come un
sistema de semaforos por regiones para evaluar semanalmente el riesgo epidemioldgico
relacionado con la reapertura de las actividades en cada entidad federativa, asi como se
establecen acciones extraordinarias, DOF: 15/05/2020.
https://dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5593313&fecha=14/05/2020#gsc.tab=0
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llegé-a ocupar el primer lugar nacional de contagios, lo que recrudecio la ya de por
si mermada capacidad econdémica de sus habitantes debido a los acuerdos de
restriccién.tanto de las actividades esenciales como de las no esenciales, incluidas
las de las eseuelas, los comercios y los espacios publicos, situacion que produjo el
cierre de negocios comerciales y, por ende, ocasiono la pérdida extensiva de

empleos.

Todo esto a suvez dificulté el cumplimiento de obligaciones contractuales,
sobre todo de los contratos de tracto sucesivo —es decir, de aquellos cuyo
cumplimiento se difiere en el tiempo y resultan riesgosos e inciertos. Un ejemplo de

este tipo de contratos son I0s“arrendamientos.

Sin duda, durante el estadosexcepcional e imprevisto de la pandemia, era
imperativo que las personas mas Vulnerables tuvieran acceso de manera pronta y
expedita a sus derechos humanos, como la vivienda; para tal efecto, los
funcionarios publicos tenian el deber de dictar politicas publicas perentorias, con el
objetivo de disminuir la brecha de)la desigualdad social, tendente a garantizar
equilibrio, equidad y justicia, pues come precisa.el Consejo Nacional de Evaluacién
de la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL),/“una persona se encuentra en
situacién de pobreza cuando tiene al meénos una‘carencia social y su ingreso es
insuficiente para adquirir los bienes y servicios que réquiere para satisfacer sus

necesidades alimentarias y no alimentarias”.'®

En el transcurso de la pandemia los contratantes que)se sometieron al
cumplimiento de una obligacion a plazo diferido percibieron) el cambio de
circunstancias como una afectacion a su economia, debido a los acontecimientos
imprevistos, es decir, ya no tuvieron la solvencia econémica para. pagar sus

adeudos, ya que éstos eran excesivamente oneroso para una de las partes.

16 Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social (CONEVALY);
“Medicion de la pobreza. Evolucion de las lineas de pobreza por ingresos, 2020".
coneval.org.mx/Medicion/MP/Paginas/Lineas-de-bienestar-y-canasta-basica.aspx
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Especificamente, en el caso del contrato de arrendamiento los arrendatarios
incumplieron con su obligacion, al actualizar una responsabilidad civil aunque ajena
a la voluntad de las partes. Para dirimir ese problema muchos quisieron acudir ante
la autoridad.pero se encontraron con que los juzgados estaban cerrados y, por otra
parte, la figura’ de la imprevision era inexistente en legislacion civil, pues hasta la
fecha la renegociacion contractual por cambio de circunstancias, extraordinarias e
imprevisibles no tiene,vigencia, al menos en Tabasco. Entonces, la Gnica via que

guedaba era buscarla-Conciliacion con el titular de hacer efectiva la obligacion.

Otra perspectiva de"analisis que surge de esta investigacion es que derivado
de la reforma del afio 2011, en la que se privilegia el principio pro persona, y dado
que el derecho a una vivienda adecuada es un derecho humano, ello implicaria que

los jueces estan obligados a resolver,.aunque no lo especifique asi la ley sustantiva.

Al respecto, la Suprema Corte~de Justicia de la Nacion (SCJIN), en lo
concerniente al DERECHO HUMANO A LAIGUALDAD JURIDICA. DIFERENCIAS ENTRE SUS

MODALIDADES CONCEPTUALES, seffalalo siguiente:

El citado derecho humano, como principio adjetivo, se configura por distintas
facetas que, aunque son interdepéendientes y gomplementarias entre si, pueden
distinguirse conceptualmente en dos modalidades; 1) la igualdad formal o de
derecho; y, 2) la igualdad sustantiva o de hecho. d£a primera es una proteccion
contra distinciones o tratos arbitrarios y se componea su vez de la igualdad
ante la ley, como uniformidad en la aplicacion de la nerma juridica por parte de
todas las autoridades, e igualdad en la norma juridica, que va dirigida a la
autoridad materialmente legislativa y que consiste en el“cantrol del contenido
de las normas a fin de evitar diferenciaciones legislativas sin justificacion
constitucional o violatorias del principio de proporcionalidad en sentido amplio.
Por su parte, la segunda modalidad (igualdad sustantiva o de heche) radica en
alcanzar una paridad de oportunidades en el goce y ejercicio realy efectivo de
los derechos humanos de todas las personas, lo que conlleva que ‘en‘algunos
casos sea necesario remover y/o disminuir los obstaculos sociales, ‘paliticos,
culturales, econdmicos o de cualquier otra indole que impidan a los integrantes
de ciertos grupos sociales vulnerables gozar y ejercer tales derechos.’

17 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJN), Tesis: 1a./J. 126/2017 (10a.), Semanario
Judicial de la Federacion, Décima Epoca, Tomo |, Diciembre de 2017, p. 119.
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La SCIN expresa en esta jurisprudencia que efectivamente existen ciertos
grupes con obstaculos sociales, econdémicos y culturales que deben ser removidos
para que estas personas puedan ser tratadas con igualdad y acceder a los mismos
derechos que las demas; so6lo asi se podra hablar de igualdad juridica en toda la

extension de.Ja palabra.

De acuerdo’con lo expuesto, el Articulo 4 del Cadigo Civil para el Estado de
Tabasco reputa comoe

débiles cultural, social y econémicamente, a todos aquellos que sin tener mas
instruccién que la educacién primaria, sus ingresos anuales no excedan del
limite fijado por la Ley.delHmpuesto sobre la Renta para exceptuar, a quienes
devengan un salario ‘trabajando para un solo patrén, de la obligacion de
presentar declaracion anualrespecto de dicho impuesto.8

De conformidad con lo anteriormente/expuesto, la redaccion de este Articulo
confirma la existencia de personas eonsideradas ante la ley como débiles sociales,

cultural y econbmicamente.

El Cddigo Civil para el Estado de Tabasco, en'sus Articulos 3 y 4 acota:

Igualdad juridica. La Ley Civil no hara ninguna distincién entre las personas por
razén de su sexo, color, filiacién, raza, creencia religiosa.e ideologia politica,
pero tendra caracter proteccionista en favor de los que.sean cultural, social y
econémicamente débiles.*®

18 Congreso del Estado de Tabasco, Cédigo Civil para el Estado de Tabasco, Periodico
Oficial del Estado, 09 de abril de 1997. Ultima reforma el 23 de marzo de 2022:
https://congresotabasco.gob.mx/wp/wp-content/uploads/2019/11/Codigo-Civil-para-el-
Estado-de-Tabasco-1.pdf

19 Loc. cit.
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La presente investigacion argumenta a favor de que todas las personas,
independientemente de su condicion econdémica, social o cultural, cuando se
encueniren ante un suceso extraordinario que vuelva excesivamente onerosas las
prestaciones-para una de las partes, derivado de un contrato de arrendamiento de
vivienda o local comercial, puedan llegar a una renegociacion contractual que les
devuelva el equilibrio a las prestaciones, pues como se ha sefalado a lo largo de
estas paginas, lasssituaciones extraordinarias e imprevisibles repercuten en el
cumplimiento de los .eoOntratos de tracto sucesivo, especialmente el contrato de
arrendamiento de vivienda«y el de local comercial. Sobre este aspecto hay una
profusa bibliografia y hemeragrafia, ya que es de interés de especialistas el hecho
de que las prestaciones futuras’sean inciertas y, por lo tanto, es util analizar este

problema en el contexto de la pandemia de COVID-19.

También se analiza detenidamente, en esta investigacion, el contrato de
arrendamiento de vivienda y de7local comercial; asi también, se profundiza en el
estudio de la teoria de la impreViSion comQ'upa estrategia juridica que posibilita, en

el marco de la ley, renegociar el cumplimiento de las obligaciones.

En el caso particular de México, en,fecha 22.de enero de 2010, la Gaceta
Oficial del Distrito Federal publicé el Decreto por ‘elque se reforman y adicionan
diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal, lo cual implico la
reforma del Articulo 1796, por el que se afadieron los Articulos 1796 BIS y 1796
TER para incorporar la teoria de la imprevision, al establecer en el segundo parrafo
del Articulo 1796 la excepcién de cumplimiento para los contratos sujetos a plazo,
condicién o de tracto sucesivo, con motivo de acontecimientos‘extraordinarios de
caracter nacional, que no fuesen posibles de prever, por lo que resulta mas oneroso
para una de las partes cumplir con sus obligaciones y le posibilitapedir la
modificacion del contrato de acuerdo con el procedimiento previsto en ‘el Articulo
1796 BIS.%°

20 Administracion Publica del Distrito Federal, Decreto por el que se reforman y adicionan
diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal, Gaceta Oficial del Distrito
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En la iniciativa de ley para adicionar el citado Bis al Articulo 1796 se expone la
iImportancia de evitar que los contratantes sean asfixiados por deudas o contratos
de imposible realizacion como resultado de contingencias econémicas o contratos
basados en.a fluctuacion inflacionaria, o suscritos, teniendo como base monedas

extranjeras.

Aungue en“asCiudad de México existe la disposicion que preve la aplicacion
de la teoria de la imprevision para proteger los intereses de los contratantes y la
proporcionalidad de obligaciones en situaciones extraordinarias de caracter general
como lo es la pandemia, no en todas las entidades federativas concurre tal
disposicion. Debido a ello, [os'operadores juridicos han debido enfrentar un enorme
reto para que al momento de resolver en este tipo de asuntos se pueda privilegiar
el principio pro persona para garantizar la proteccion de la persona vulnerable en lo

concerniente al acceso a sus derechos‘humanos.

Uno de los antecedentés/mas recientes que se tiene de un ajuste de las
condiciones economicas en un contrato de arrendamiento de local comercial en un
procedimiento judicial en México es“elresuelta por. el Tribunal Colegiado de Circuito
en el amparo directo 144/2021; en gSte caso,“se presentd una controversia
de arrendamiento inmobiliario respecto de un local comercial dedicado al giro de
restaurante bar; las codemandadas hicieron valer como)excepcion superveniente
gue se desprende del Articulo 2431 del Cédigo Civilgpara el Distrito Federal,
aplicable para la Ciudad de México, la cesacion del pago de rentas; la rescision del
contrato de arrendamiento; la terminacion anticipada del mismo_y la entrega del
inmueble materia del arrendamiento, ya que desde el 23 de marze de 2020 tuvieron

impedimento total del uso del inmueble litigioso.

El inusitado escenario catastréfico fue objeto de atencion en{tres tesis
jurisprudenciales: en la primera, el legislador considerd de orden publico ‘e.interés

social la condonacion y la reduccion de rentas, al establecer que esas prerrogativas

Federal, 22 de enero de 2010.
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Documentos/Estatal/Distrito%20Federal/wo43640.pdf
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son _frenunciables, pues al emitir su interpretacion fueron considerados los
conceptos de caso fortuito y fuerza mayor, definidos como los sucesos de la
naturaleza,o hechos del hombre que, siendo extrafios al obligado, lo afectan en su
esfera juridiea, impidiéndole temporal o definitivamente el cumplimiento parcial o
total de una“obligacién, sin que tales hechos le sean imputables directa o
indirectamente pariculpa, y cuya afectacion no puede evitar con los instrumentos de
gue normalmente‘se-disponga en el medio social en el que se desenvuelve, ya sea

para prevenir el acontecimiento o para oponerse a €l y resistirlo.

Por consiguiente, el Tribunal Colegiado de Circuito resolvié la factibilidad de
aplicar dichas prerrogativas a. causa de la pandemia de COVID-19, al ser
irrenunciables las prerrogativas de condonacion y reduccion de rentas

por caso fortuito o de fuerza mayorsegun la legislacién de la Ciudad de México.??

La segunda tesis fue suscrita por el Tribunal Colegiado de Circuito, al publicar
en el Diario Oficial de la Federacion; el 23'de marzo de 2020, el Acuerdo por el que
el CSG reconoce la epidemia de enfermedad.por el virus SARS-CoV2 (COVID-19)

como una enfermedad grave de atencion+prioritaria:

El mismo Acuerdo establecio las actividades dé_ preparacion y respuesta ante
la epidemia. Asimismo, determind la suspension inmediata de las actividades no
esenciales en los sectores publico, privado, y social, en“el lapso del 30 de marzo al

30 de abril de 2020, lo cual caus6 un fuerte impacto negativo’en la economia.

Indudablemente, uno de los sectores mas afectados fue” el restaurantero, al
haber sido considerado una de las actividades no esenciales; por ello, muchos
empresarios del ramo restaurantero no pudieron operar de forma habitual o, incluso,
tuvieron que cerrar definitivamente su negocio. Asi pues, con fundamento‘en que la

pandemia de COVID-19 es un caso fortuito y de fuerza mayor, el Tribunal considero

21 Suprema Corte de Justicia de la Nacién (SCJN), Tesis 1.30.C.6 C, Semanario Judicial de
la Federacion y su Gaceta, Undécima Epoca, 11 de marzo de 2022, p. 3314.
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aplicable el derecho a la condonacion y la reduccion de rentas adeudadas, conforme

los preceptos 2431 y 2432 del Cédigo Civil aplicable a la Ciudad de México.??

La ‘tercera tesis sostiene que el sector restaurantero tiene el caracter de
actividad no(esencial, de ahi que durante la pandemia resulté ser uno de los mas
afectados, por le~que también le es aplicable el derecho a la condonacion y
reduccion de rentas adeudadas, conforme los Articulos 2431 y 2432 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal.aplicable para la Ciudad de México.

En ese mismo tenersla Encuesta Nacional de Ocupacion y Empleo (ENOE)

correspondiente al afio 2020-arrojo los siguientes datos:

o Del tercer trimestre'de’2020, en comparacion con el mismo periodo de 2019,
hubo una disminucién“de..(-)3.6 millones de personas en la Poblacién
Econdmicamente Activa (PEA), al pasar de 57.3 millones a 53.8 millones.

e La poblacion ocupada fue“de 51 millones de personas, reportando una
disminucion de (-)4.2.millones.

¢ Los ocupados en actividades terciarias descendieron (-)3 millones, siendo el
impacto mayor en el sector de restaurantes y servicios de alojamiento; y en el
sector comercio con una reduccién de(#)1.1 millones cada uno.

e Los trabajadores subordinados y remunerados disminuyeron (-)2.4 millones
y los ocupados en jornadas de mas de 48 horas en (-) 3 millones, los ocupados
en micronegocios en (-) 2.2 millonesy la ocupaeion informal en (-)3.5 millones.
e La poblacion subocupada aumenté en 4.4 ‘millones, al pasar de 4.3 millones
a 8.7 millones.

e La tasa de subutilizacion aumenté 15 puntos pefcentuales al pasar de 19.5
% a 34.5 % en el periodo.

o La tasa de participacion econdmica se redujo (-)4.9 puntos porcentuales, al
descender de 60.4 % a 55.5 %.23

En general, la situacion laboral de las mujeres a causa de la_centingencia

sanitaria ha sido mas desfavorecida en comparacién con la de los hombres, pues

22 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis 1.30.C.7 Clla., Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Undécima Epoca, Tomo IV, 18 de marzo de 2022, p. 3181,
2 |nstituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEGI), Encuesta Nacional de Ocupaciéon
y Empleo Nueva Edicién (ENOE), México, INEGI, 2020:
https://www.inegi.org.mx/contenidos/programas/enoe/15ymas/doc/enoe_n_presentacion_
ejecutiva_trim3_2020.pdf
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estesSector de la poblacion experimentd una mayor pérdida de empleo, una
recuperacion mas lenta de la ocupacion y condiciones laborales menos

beneficiosas.

Como se)observa, México ha sido severamente afectado por la pandemia;
esta situacion“adversa provoco un incalculable perjuicio tanto a los empresarios
como a sus empleados, quienes se han visto en la necesidad de buscar un equilibrio
en las prestaciones_pactadas. En circunstancias como éstas los tribunales han
tenido que pronunciarse. al respecto, como ilustra un procedimiento judicial
efectuado en México; se trata de la resolucion a la Contradiccion de Tesis 350/2013,
sustentada por el Sexto Tribuhal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, el
Séptimo Tribunal Colegiado endMateria Civil del Primer Circuito y el Primer Tribunal

Colegiado del Trigésimo Circuito:

En este caso, la Primera Sala de la SCJN emitié una interpretacion conforme
entre el Articulo 21 apartado 3/del,Pacto\de San José y el Articulo 174 de la Ley
General de Titulos y Operaciones‘de Crédito, en la cual resolvié que la prohibicion
de usura, ademas de aquella que~proviene(de-un vicio de la voluntad (lesién),
“‘comprende cualquier caso en el que una, persona“obtenga, en provecho propio y
de modo abusivo sobre la propiedad de(otro, un interés excesivo derivado de un
préstamo”,?* por lo tanto, el juez modificé el interés<€stablecido en un titulo de
crédito para ajustarlo sobre bases racionales y conferme a las condiciones

economicas existentes.?°

Al demostrarse que el interés del préstamo fue excesivo y que causo un dafio

econdmico al deudor, el juez modificé el interés y lo ajustd consbase en la

24 Suprema Corte de Justicia de la Naciéon (SCJIN), Contradiccion de Tesi§ 350/2013.
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, Semanario Judicial) de la
Federacion, Décima Epoca, Libro 7, Junio de 2014, Tomo |, p. (849.
https://sjf2.scjn.gob.mx/detalle/ejecutoria/25106

% Vid., Araiza Hernandez, Jaime, “Pandemia, controversias mercantiles y derechos
fundamentales: teoria de la imprevision”, Derecho en Accion, Centro de Investigacion-y
Docencia Economicas (CIDE). https://derechoenaccion.cide.edu/pandemia-controversias-
mercantiles-y-derechos-fundamentales-teoria-de-la-imprevision/
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raciomalidad, lo que sentdé un precedente importante en una modificacion

contracCtual.

Esde/destacarse que hasta el momento el estado de Tabasco no cuenta con
una legislacién)especial al respecto, omision que deja en estado de indefension a

los contratantes.

1.2. Planteamiento délproblema

El 31 de diciembre de 2019, Wuhan, China, anuncio el brote de una enfermedad
denominada coronavirus COVID-19, la cual resulté ser altamente contagiosa y, en
muchos de los casos, mortal. Este)suceso llevé a las autoridades de diversas partes
del mundo a dictar medidas drasticas para proteger la salud de sus ciudadanos y

prevenir o contener la propagacion del hrote.?¢

El 11 de marzo de 2020,/la.OMS declaré la emergencia mundial de salud
publica con motivo de la pandemia de Covid-19.2” En México, la pandemia habia
ocasionado, al 5 de febrero de 202%;-la elevada.cantidad de 305,893 decesos,
segun un informe de la Secretaria desSalud.?®"Lamentablemente, el calamitoso
entorno econémico fue contraproducente para las‘personas en todos los ambitos,

dimensiones y aspectos de su desarrollo, incluida la esfera juridica.

El 31 de marzo de 2020, el Consejo de Salubridad General (CSG) de México
publicé en el Diario Oficial de la Federacién el Acuerdo por €l'que se establecen
acciones extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada por el Virus
SARS-CoV2 en las regiones afectadas de todo el territorio nacional en materia de

salubridad general, para combatir la enfermedad considerada grave-~de atencion

% QOrganizacion Mundial de la Salud. who.int/es/emergencies/diseases/novel-coronavirus-
2019?9gclid=CjokCQIiA5bzBRDARIsAB|jt4niYKB3wBweHKyJa2Tod5Ui-
QYErubOczZe2JAHQ

27 Organizacién Mundial de la Salud (OMS). https://www.who.int/es

28 Secretaria de Salud (SSA), “Informe técnico diario Covid-19 México™
https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/614399/Comunicado_Tecnico_Diario_C
OVID-19_2021.02.05.pdf
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prioritaria, restringiendo las actividades comerciales, catalogandolas en esenciales

y no-eSenciales hasta el 30 de abril de 2020.2°

Posteriormente, el Acuerdo amplié el periodo de restricciones de actividades
al 30 de may@ de 2020 por diverso publicado el 21 de abril del mismo afio,*° en el
que se establéci6, como una de las acciones extraordinarias que al finalizar el
periodo de vigencia de dicho acuerdo se dispondria de un regreso ordenado,
escalonado e incluse’regionalizado, de las actividades laborales, econémicas y
sociales en el pais, a‘exeepcion de aquellos municipios del territorio nacional que

presentasen una baja o nula transmision del virus.

La entidad federativa de“Tabasco, con motivo del alto indice de casos de
contagios registrados, fue clasificada en seméforo rojo; debido a ello, la estrategia
de reapertura de actividades de manera gradual, ordenada y escalonada inicié el 1
de junio de 2020.3!

En fecha 14 de diciembre de”2020, el'Gebierno del Estado de Tabasco publicé
en el Periddico Oficial del Estado el decreto €ns€l cual se establecen limitaciones a
los establecimientos no esenciales.??”” EI mencionado Decreto restringia las
operaciones de los diversos establecimientos para que éstas se efectuaran

Unicamente de lunes a viernes y culminaran a las 17:00.horas.

2 Secretaria de Gobernacion (SEGOB), Acuerdo por el que ses€stablecen acciones
extraordinarias... op. cit.

30 Secretaria de Gobernacion (SEGOB), Acuerdo por el que se modifica el similar por el que
se establecen acciones extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada por
el SARS-CoV2. DOF: 21-04-2020.
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5592067&fecha=21/04/2020#gsc.tab=0
31 Secretaria de Gobernacion (SGOB), Acuerdo por el que se establece una estrategia para
la reapertura de las actividades sociales, educativas y econémicas... op. cit.

32 Gobierno del Estado de Tabasco, Decreto por el que se establecen medidas y acciefies
extraordinarias de inmediata ejecucion para atender la emergencia sanitaria generadapor
el virus SARS-COV2 (COVID-19), Periédico Oficial del Estado, Epoca 7A., Extraordinario;
Edicion 193, del 14 de diciembre de 2020.
https://tabasco.gob.mx/PeriodicoOficial/descargar/1891
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Estas disposiciones ocasionaron la pérdida de los ingresos regulares que se
estimaban en las planeaciones de los establecimientos comerciales como
necesarios, ‘para satisfacer el cumplimiento de las obligaciones contractuales
asumidas/cemo fue el caso de los contratos de arrendamiento de vivienda o de
local comercial o con proveedores, asi como los de hipoteca, compraventa a plazo
diferido, de obra a precio alzado, de esperanza, y de renta vitalicia, entre otros tipos
de obligaciones contractuales.

El INEGI, a través de la Encuesta Demografica de Negocios,*? dio a conocer
la movilidad de los establecimientos e identificé que en el Censo Econémico de 2019
se registraron 4 857 007 establecimientos (entre establecimientos micro, pequefios
y medianos de los sectores de manufacturo, de comercio y de servicios privados no
financieros). Sin embargo, en el periodo de mayo de 2019 a septiembre de 2020,
se crearon 619 443 establecimientos, pero cerraron 1 010 857 de establecimientos

en el contexto de la pandemia de Covid-19.

Por otra parte, la Encuesta sobre el impacto generado por COVID-19 en las
empresas,®* puso al descubierto las-enormes{afectaciones que la pandemia causo
al sector empresarial en México. A scontinuacion, se enuncian los siguientes
hallazgos del fendmeno objeto de estudiolque compaonen las variables incorporadas

a la investigacion:

— Medidas sanitarias efectuadas. Un total de 88.6% de las empresas
implementaron medidas sanitarias, entre ellas, la dotacion de elementos
de proteccion al personal y la desinfeccion de instalaciones y areas
comunes. Otras medidas sanitarias fueron las relativas a clientes y

proveedores, el control de acceso a instalaciones y las campafas de

3 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), “Estudio sobre la Demagrafia de
los Negocios (EDN) 2020".
https://www.inegi.org.mx/contenidos/programas/edn/2020/doc/EDN2020Pres.pdf

34 Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEGI), Encuestas sobre el impacto
economico generado por COVID-19 a las empresas en Méxice:
https://www.inegi.org.mx/contenidos/programas/ecovidie/2020/doc/presentacion_ ECOVIDI
E.pdf
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informacion o prevencion, e incluso incentivar la comunicacién de manera
remota o virtual.

Acciones operativas instrumentadas. El 60.2% de las empresas
inStrumentd acciones operativas; la entrega de pedidos a domicilio se
incrementd en un 45%. Se destaca que el 94.7% de las empresas grandes
promovieron_ el trabajo en casa o0 home office. Otras alternativas estuvieron
relacionadas\con promociones especiales, venta por Internet, crédito o
financiamiente de emergencia y oferta de nuevos productos o servicios.
Dias de paro o cierre temporal. El 59.6% de las empresas instrumento
paros técnicos o, cierres temporales, de los cuales el 93.4% fueron
microempresas; 5.9 %Pymes, y 0.7% grandes empresas. La mayoria tuvo
una duracion de 21 dias'0Jmas.

Afectaciones por la contingencia. Respecto al tipo y nivel de afectacion a
la empresa por contingencia“sanitaria, un total de 93.2% de empresas
resultaron afectadas€n aspectos relacionados con la disminucién de los
ingresos, baja demanda de produetos o servicios y escasez de insumos o
productos, reduccion del-personaly reduccion de remuneraciones o
prestaciones.

Disminucion en las principales wariables”eegnomicas. El 46.9% de las
empresas prevén que sus ingresos disminuitanslos proximos seis meses
respecto del mismo periodo del afio pasado, enstanto 32.6% consideran
que se mantendran igual y 20.5 % que se incrementaran.

Politicas necesarias de apoyo a las empresas. S6lo un total de 7.8% de las
empresas recibid algun apoyo durante abril o mayo.relacionados con
acceso a créditos nuevos, transferencia de efectivo, aplazamiento de
pagos por servicios, préstamos con tasas de interés subsidiadas,.apoyos
fiscales y subsidios a la nOmina. Las empresas declaran que.se_deben
implementar acciones para reactivar la economia, entre los cuales destaca

el aplazamiento del pago de servicios en un 47%.

29



Es evidente que las medidas restrictivas establecidas por el Consejo General
de Salubridad y por los gobiernos de las entidades federativas propiciaron eventos
extraordinarios, imprevisibles e irresistibles que impactaron a las personas en sus

relaciones/eeondmicas y juridicas.

Este cruda panorama de México en general y de Tabasco en particular —una
de las entidades federativas del sureste mexicano con alta incidencia de casos de
contagios— atrajo elseierre masivo de establecimientos; consecuentemente, una
gran diversidad de establecimientos resinti6 una pérdida extraordinaria en sus
ingresos, lo que les propici¢ dificultades para responder a sus obligaciones de pago
de renta de vivienda, de local.eomercial, hipoteca, y compraventa a plazo diferido.
En Tabasco la crisis por la pandemia llevd a que “1,677 Micro, Pequefias y
Medianas Empresas cerraron definitivamente sus puertas, 753 personas se
quedaron sin empleo y las pérdidas econémicas ascendieron a mas de mil millones

de pesos”.®®

Es procedente analizar si la.emergeneiassanitaria podria constituir un caso
fortuito (pandemia) o de fuerza mayor* (paralizacion de actividades econdmicas
consideradas no esenciales por disposiciones gubernamentales), considerando que
el caso fortuito se define como “un aconteCimiento\natural y la fuerza mayor un
hecho del hombre, que sea, ademas, inevitable y por virtud del cual se imposibilita
el cumplimiento de la obligacién.®® Sin embargo, la doctrina juridica especializada
determina que el caso fortuito o fuerza mayor opera principalmente en el plano de
la responsabilidad contractual, por o que no es posible manifestartla para conseguir

extinguir las obligaciones basadas en la finalidad econémica del contrato.3’

3 Camara Nacional de Comercio, seccion Tabasco, “Reporta CANACO el cierre*de 1677
Mipymes de Tabasco en 20207, XEVT, 29 de diciembre de¢, 2020.
https://www.xevt.com/tabasco/reporta-canaco-el-cierre-de-1677-mipymes-de-tabasco-ens
2020/129394

3% Bejarano Sanchez, Manuel, Obligaciones civiles, 52. ed., México, Oxford, 1999, p. 236:
37 Fuentes-Lojo Rius, Alejandro, “Alteracion de circunstancias e incumplimiento de
obligaciones contractuales. Algunos conceptos clave”. En Fuentes-Lojo Rius, Alejandro et
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Las repercusiones de la pandemia en los contratos celebrados entre
partieulares, en el contexto de la nueva normalidad, se encuentran en riesgo de

ejecucion.

Atendiendo a las circunstancias del caso es valido hacerse las siguientes
preguntas: ¢Procede invocar una renegociacion del pacto contractual o una
rescision del contrato? ¢De qué manera se pueden frenar los perjuicios graves y
excesivamente onerosos para una de las partes? ¢Qué férmula juridica se podra

invocar para flexibilizawel-principio pacta sunt servanda?

Lo que se pretendeces, ofrecer una respuesta juridicamente viable para
armonizar las prestaciones enptre las partes de un contrato de tracto sucesivo en
México, con el objeto de que lasipérdidas y las ganancias se distribuyan de manera
justa y equitativa. Es necesario entonces, dada la funcién de las instituciones de
derecho privado, otorgar la proteccion y los mecanismos de tutela ante

eventualidades.38

Esta investigacion indaga de-manera gen€ral los estragos socioecondémicos
de la pandemia, y analiza de manera especifica la viabilidad juridica de la
renegociacion de los contratos ante ‘sueesos Imprevisibles que escapan a la
voluntad de las partes y que las dejan en la indefension y vulnerabilidad de sus
derechos.

El Articulo 14 de la Constitucion Politica de los Estados. Unidos Mexicanos
(CPEUM) faculta a los érganos judiciales a resolver controversias, en observancia
a los principios generales del derecho cuando la letra de la ley no\proporcione
solucion al conflicto: “En los juicios del orden civil, la sentencia definitiva_ debera ser

al. (Coords.), Cuestiones juridicas en torno a la clausula rebus sic stantibus, ‘Espanfa,
Wolters Kluwer, 2020, pp. 11-12.

38 Vid., Varsi Rospigliosi, Enrique; Rosenvald, Nelson; y Torres Maldonado, Marco Andret;
“La pandemia de la covid-19, la fuerza mayor y la alteraciéon de las circunstancias en materia
contractual”, Acta Bioéthica, ndm. 1, vol. 26, mayo de 2020.
https://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1726-569X2020000100029
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conforme a la letra 0 a la interpretacion juridica de la ley, y a falta de ésta se fundara

en los*principios generales del derecho”.®®

En“México subsiste una clausula denominada rebus sic stantibus [mientras
permanezcan,las cosas], o teoria de la imprevision, la cual propugna por la revision
de los contrates de ejecucion continua, periddica o diferida, a efecto de que sean
modificados o suspendidos en su cumplimiento (o inclusive resueltos) cuando por
circunstancias extraerdinarias cambien las condiciones de ejecuciéon de las
obligaciones que de elles-deriven, sin que las partes hayan razonablemente podido
prever ese cambio al momenta de contratar; siempre que esa alteracion objetiva de
las circunstancias dé lugar asina situacion excesivamente onerosa para el deudor,

0 sumamente desfavorable para.el acreedor.

En relacién con el estado de/emergencia causado por la pandemia, es
necesario revisar la naturaleza juridica (principio o clausula general) y los elementos
estructurales y evaluar su viabilidad o no; en contratos tales como arrendamiento,
compraventa de vivienda a plazo“diferido(e hipoteca, para llegar a conclusiones
integrales que posibiliten estudiar la“problematica. planteada con el auxilio de otras
disciplinas, como la economia, la historia’y la soClelegia, para estar en condiciones
de proponer y aportar soluciones que generen un‘equilibrio entre los contratantes

vulnerables.

Considerada por las legislaciones, los criterios legales.y la doctrina como un
principio general de derecho ad impossibilia nemo tenetur [nadie esté obligado a lo
imposible], esta clausula indica una exclusién de responsabilidad/en el cumplimiento
de obligaciones cuyo cumplimiento es inalcanzable por la propia naturaleza de la

obligacion o por la actualizacién de un hecho o evento imprevisible.

Este principio se opone al pacta sunt servanda [todo acuerdo debe ser

cumplido], puesto que si al momento de ejecutar su cumplimiento, la situacién de

39 Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién, Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, DOF: 05-02-1917. Ultima reforma publicada DOF 18-11-2022.
https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/fCPEUM.pdf
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uno_de los contratantes cambia de manera tal que le sea imposible cumplir con lo
pactado.por causas imprevisibles, ajenas a su voluntad, debe prevalecer el criterio
que searmas favorable a la persona. De conformidad con lo enunciado, es claro que
al modificarse la situacion economica del contratante respecto a la que existia en el
momento de.la, contratacion, por causas ajenas a su voluntad, que le hacen
imposible cumplit con sus obligaciones, el deudor podra acogerse a la clausula
rebus sic stantibus, mientras permanezca el estado de cosas que lo orillaron a dicha

situacion de insolvencia:

No obstante, la siguiente tesis aislada sefiala lo siguiente acerca de la

obligatoriedad que existe en el acuerdo de voluntades:

CONTRATOS. LOS LEGALMENTE CELEBRADOS DEBEN SER FIELMENTE CUMPLIDOS,
NO OBSTANTE QUE SOBREVENGAN ACONTECIMIENTOS FUTUROS IMPREVISIBLES
QUE PUDIERAN ALTERAR/EL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION, DE ACUERDO A LAS
CONDICIONES QUE PRIVABAN AL\ CONCERTARSE AQUELLA. De acuerdo al
contenido de los Articules 4796 y 1797 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
que vienen a complementar el sistema_de eficacia de los contratos a partir de
su perfeccionamiento no adoptan la teorfayde la imprevisién o clausula rebus
sic stantibus derivada de los~acontecimientos imprevistos que pudieran
modificar las condiciones originales-en que_se establecio un contrato sino, en
todo caso, el sistema seguido en<€l Cbdigo Civil referido adopta en forma
genérica la tesis pacta sunt servanda, lo que significa que debe estarse a lo
pactado entre las partes, es decir, que los contratos legalmente celebrados
deben ser fielmente cumplidos, no obstante que sohrevengan acontecimientos
futuros imprevisibles que pudieran alterar el cumplimiento de la obligacion de
acuerdo a las condiciones que privaban al concertarse” aquélla, sin que
corresponda al juzgador modificar las condiciones de los contratos.*°

No se debe omitir que el Cadigo Civil para el Estado de Tabasco estipula como
excluyentes de responsabilidad el caso fortuito y la fuerza mayor, es-deeir, los
contratos firmados son ley y deben cumplirse, a menos que se actualice alguna de

las excluyentes sefaladas, por lo tanto, no admite flexibilidad en los contratos

40 Suprema Corte de Justicia de la Naciéon (SCJN), Tesis |. 80.C.J/14, Semanario Judicial
de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo XV, Mayo de 2002, p. 951.
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aungue se aduzcan situaciones extraordinarias. Aunado a este criterio existe una
tesis«en materia civil derivada del amparo 902/1998, que a continuacion se

reproduce textualmente:

CLAUSULA REBUS SIC STANTIBUS. NO ES APLICABLE A LOS ORDENAMIENTOS
JURIDICOS,QUE NO LA CONTEMPLEN, AUN CUANDO EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
LA HAYA PACTADO EN LA CONVENCION DE VIENA SOBRE EL DERECHO DE LOS
TRATADOSDE 1962. El hecho de que el Gobierno Mexicano haya ratificado, por
decreto de ‘veintinueve de octubre de mil novecientos sesenta y cuatro, la
Convencion de_Viena sobre el Derecho de los Tratados, no quiere decir que
éste deba regir los contratos o convenios que celebren los particulares, ni que
la clausula rebus sicsstantibus, deba tenerse como sobreentendida en cualquier
tipo de contrato que se_eelebre, aun bajo la tutela juridica de un ordenamiento
legal que no la contemple; pues hay que tomar en cuenta que la aludida
Convencion de Viena, verso-exclusivamente sobre el Derecho de los Tratados,
esto es, en ella se pacté el'conjunto de derechos y obligaciones reciprocas que
cada Estado tiene al momento de celebrar y exigir el cumplimiento de los
tratados que, como entes independientes y soberanos, pacten entre si; por lo
que resulta un contrasentido el establecer que, por haberse pactado en dicha
convencion la clausula rebus sic stantibus, pueda regir los actos juridicos que
se celebren entre particulares en territorio nacional, ya que su aplicacion, en
ese caso, se encuentra reservada al ambita'del derecho internacional publico.**

Aunque la aplicaciéon de la jurisprudencia es obligatoria para efectos de un
contrato que fue firmado, éste debe cumplirse, por lo que.es necesario aplicar el
principio pro persona establecido en la CPEUM desde el 10 de junio de 2011, el
cual expresa que “Las normas relativas a los derechos humanos’se, interpretaran de
conformidad con esta Constitucién y con los tratados internacionales de la materia,

favoreciendo en todo tiempo a las personas la proteccién mas amplia”.*?

En consecuencia, es de la mayor relevancia la labor que haran las jueces al

momento de someter tales demandas ante su jurisdiccion, a la luz de los derechos

41 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis: 111.20.C.12 C, Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo VIII, Septiembre de 1998, p. 1149.

42 Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién, Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, op. cit.
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humanos que protegen a los contratantes deébiles sociales por cuestiones

econdmicas, en su acceso al derecho fundamental a la vivienda:

En'derecho civil, en materia de contratos, en particularlos de tracto
sucesivo, se sobreentiende que su subsistencia estd supeditada a la
permanencia de los motivos y circunstancias que originaron el pacto.
El principio.gue, traducido al latin significa “manteniéndose o continuando
asi las cosas” segun estaban al concertarse el contrato, implica que no
cabe compeler al cumplimiento de la obligacion si a la fecha de la
ejecucion, cirgunstancias extraordinarias imprevisibles hacen que la
prestacion resulte imposible o excesivamente gravosa 0 ruinosa para
el obligado a su éumplimiento.3

PRINCIPIOS DE UNIVERSALIDAD, INTERDEPENDENCIA, INDIVISIBILIDAD Y
PROGRESIVIDAD DE LOS DERECHOS HUMANOS. EN QUE CONSISTEN.

El tercer parrafo del Articulo*10. de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos® dispone,” entre otras cuestiones, que todas las
autoridades, en el ambito, de sussCompetencias, tienen la obligacién de
promover, respetar, proteger y ‘garantizar los derechos humanos de
conformidad con los principios ‘des~universalidad, interdependencia,
indivisibilidad y progresividads, los gue€_.consisten en lo siguiente: 1)
universalidad: que son inherentes, a todos'y conciernen a la comunidad
internacional en su totalidad; en_esta medida, son inviolables, lo que no
quiere decir que sean absolutos, sino que sonsprotegidos porque no puede
infringirse la dignidad humana, pues lo razonablé es pensar que se adecuan
a las circunstancias; ) interdependencia e ‘indivisibilidad: que estan
relacionados entre si, esto es, no puede hacerse ninguna separacion ni
pensar que unos son MAs importantes que otros, deben interpretarse y
tomarse en su conjunto y no como elementos aislados; y<IN) progresividad:
constituye el compromiso de los Estados para adoptar providencias, tanto a
nivel interno como mediante la cooperacion internacional, eSpecialmente
econdmicay técnica, para lograr progresivamente la plena efectividad de los
derechos que se derivan de las normas econOmicas, socialesty sobre
educacion, ciencia y cultura, asi, este principio exige que a medida que

43 Enciclopedia Juridica, [Entrada Rebus sic stantibus]. http://www.enciclopedia-
juridica.com/d/rebus-sic-stantibus/rebus-sic-stantibus.htm
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mejora el nivel de desarrollo de un Estado, mejore el nivel de compromiso
de garantizar los derechos econémicos, sociales y culturales.*

Los derechos fundamentales, toda vez que se basan en los principios de
universalidad\(que significa que son para todos), establecen que no se puede
excluir, ni privar @jos contratantes vulnerables de su derecho a la vivienda y ser
por ello lanzadosaa,calle debido al incumplimiento de una responsabilidad civil
contractual, sin tomar.en cuenta que aunque existen principios como el pacta sunt
servanda, los derechos humanos van avanzando y progresando conforme las
circunstancias del presente,y la finalidad de esas disposiciones es brindar a

todas las personas la aplicacion de las leyes que mas las beneficien.

1.3. Preguntas de investigacion

1.3.1. General

¢,Cuales son los principios juridicos capaces de“garantizar la equivalencia de las
prestaciones econémicas entre las partesly que deben servir de fundamento a los
contratos de arrendamiento ante situaciones extraordinarias e imprevisibles que

generan el incumplimiento de las obligaciones pactadas?

1.3.2. Especificas

e ¢ Cudles son los antecedentes, la definicion, los elementos, la_interpretacion

y los efectos de los contratos en el sistema juridico mexicano?

44 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis 1.40.A.9 K (10a.), Semahario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, Tomo VIII, Abril de 2013, p. 2254,
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¢Cual es la concepcion doctrinal y legislativa de los contratos de
arrendamiento ante situaciones extraordinarias e imprevisibles y los efectos
de su incumplimiento?

¢, Cual~es la perspectiva de la teoria de la imprevisibn en el derecho
comparado y las excluyentes de responsabilidad?

¢Como se puede garantizar la renegociacion contractual en los contratos de

arrendamiento cuando ocurren situaciones extraordinarias e imprevisibles?

1.4. Objetivos

1.4.1. General

Analizar el contrato de arrendamiento.en Tabasco, ante situaciones extraordinarias

e imprevisibles que generan €lincumplimiento de los contratantes y que violentan

sus derechos, para establecer l0s principios que garanticen la equivalencia de las

prestaciones economicas entre las partes,

1.4.2. Especificos

Conocer los antecedentes de los contratos en general para determinar la
naturaleza juridica de los contratos de arrendamiento.

Estudiar los contratos de arrendamiento desde la perspectiva doctrinal y
legislativa ante situaciones extraordinarias e imprevisibles,~ast como los
efectos de su incumplimiento, para identificar mecanismos queygaranticen
una adecuada proteccion a los contratantes.

Definir los diferentes tipos de situaciones extraordinarias e imprevisibles
desde la perspectiva de la teoria de la imprevision, atendiendo al derecho

comparado, para establecer los principios que garanticen la equivalencia de
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las contraprestaciones ante la alteracion de las circunstancias que afectan la

finalidad econémica de los contratos.

e (@Gonstruir diferentes tipos de solucion al incumplimiento de contratos de

arrendamiento ante situaciones extraordinarias e imprevisibles en Tabasco,

con la finalidad de aportar propuestas adecuadas para la renegociacion

contractual (Tabla 1.1.).

Tabla 1.1. Correlacién de objetivos

PREGUNTA OBJETIVO

GENERAL ESPECIFICA ESPECIFICO GENERAL
$°83 ¢Cudles son los | Conocer los antecedentesdelos | B8 8 & =
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1.5. Hipotesis

En Tabasco, los contratos de arrendamiento no son susceptibles de ser modificados

ante situaciones extraordinarias e imprevisibles, por lo que es necesario crear
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mecanismos Yy principios que generen equivalencia entre las prestaciones de las

partes:

1.6. Justificaeion de la investigacion

El eje general de.Bienestar del Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 (PND) tiene

como objetivo:

Garantizar el ejercicio.efectivo de los derechos econdmicos, sociales, culturales
y ambientales, con_énfasis en la reduccion de brechas de desigualdad y
condiciones de vulnerabilidad y discriminacion en poblaciones y territorios.

El Articulo 10 de la CPEUMSefRala que en México todas las personas gozaran
de los derechos humanos; asi como de las garantias para su proteccion.
Asimismo, sefiala que el Estado, en el &mbito de sus competencias, tiene la
obligacion de promover; respetaryproteger y garantizar los derechos humanos,
de conformidad con _les_principios de universalidad, interdependencia,
indivisibilidad y progresividad, No obstante, en los Ultimos afios, los derechos
econdmicos, sociales, culturales y ambientales de gran parte de la poblacion se
han vulnerado a favor de los intereses econdmicos de algunas minorias, lo que
aunado a un Estado poco sensible a las necesidades de las y los mexicanos,
ha derivado en altos niveles de pobreza y ‘desigualdad a lo largo y ancho de
nuestro pais.*®

Adicionalmente, en el Eje transversal 2. Politica Social. Genstruir un pais con
bienestar,*® del mismo PND, el Estado mexicano refrenda“sd compromiso de
garantizar la reduccion de la pobreza mediante el disefio de politicas publicas que
permitan un mejor desarrollo de las personas vulnerables, dada _su, situacion

econOmica. Esto alude al necesario planteamiento de una estrategia.integral de

4 Camara de Diputados. LXIV Legislatura, Plan Nacional de Desarrollo 2019-2020. Ahexo
XVIII-Bis, Gaceta Parlamentaria, Martes 30 de abril, p. 85.
https://gaceta.diputados.gob.mx/PDF/64/2019/20190430-XVIII-1.pdf

46 presidencia de la Republica, Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 (PNUD), México;
20109. https://lopezobrador.org.mx/wp-content/uploads/2019/05/PLAN-NACIONAL-DE-
DESARROLLO-2019-2024.pdf
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politiea publica que garantice que todos puedan ejercer sus derechos humanos
plenamente, asi como contar con un nivel minimo de bienestar para el desarrollo de
una vida’plena, ya que mas de dos terceras partes de las y los mexicanos que nacen

en situacidn.de pobreza, vivirdn y moriran en la misma situacién.*’

Ademas<de_los altos indices de pobreza, persisten brechas de desigualdad
histéricas relacionadas con las caracteristicas de las personas y de los territorios,
que colocan en una.situacion de desventaja a grupos especificos de la poblacion y

regiones enteras del pafs:

El referido Eje del PND.-tiene especial relacion con esta investigacion doctoral
en lo concerniente al dereeho. fundamental a la vivienda, para eliminar los
obstaculos al bienestar existentéS_en nuestro pais, los cuales se estan acrecentado

a causa de la pandemia de COVID:19.

Dicha situacion es objeto.de atencion.de las autoridades federales, que se han
fijado objetivos para aportar solueiones a los’problemas sociales planteados, entre
ellos, la situaciéon de vulnerabilidad de las pérsonhas que no poseen una vivienda y
deben arrendar una, o que teniéndela la ponen en renta, o bien, que son

arrendatarios de pequefios comercios.

Por lo hasta aqui expuesto, es urgente disefiar € implementar una politica de
desarrollo integral que tenga como principal objetivo detener la transmision de la
pobreza intergeneracional y, ademas, erradicar la discriminacion hacia grupos

cuyos derechos fundamentales han sido histéricamente vulnerados.*®

47 Loc. cit.

48 Secretaria de Gobernacién (SEGOB), Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024, DiariQ
Oficial de la Federacion, Ciudad de México, 30 de abrii de 2019.
https://siteal.iiep.unesco.org/sites/default/files/sit_accion_files/10042_0.pdf
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1.7. /Marco tedrico-conceptual
1.7.1.“Derecho a la vivienda

La preocupacion por la vivienda para las familias mexicanas tiene como
antecedente‘en.algunos documentos programaticos del Partido Liberal Mexicano de
1906, que postulaba.cubrir la necesidad de las familias asalariadas de contar con
una vivienda satisfacteria. Este antecedente se constituye como una de las
iniciativas mas importantes en pro del bienestar de los trabajadores. En los anales
de la Constitucion de ‘1927 se recuerdan las posturas del constituyente José
Natividad Macias, respecta d€.la obligacion social de generar las condiciones que

permitieran dotar de habitacién“digna a la clase trabajadora.*®

Como bien se sabe, este reclamo social se hizo presente en el Articulo 40. de
la CPEUM. Nuestra carta magna fueJda-primera del mundo en establecer derechos
sociales, entre ellos el derecho-a/la vivienda-digna y decorosa. Con ello se inauguro
un largo recorrido para hacer efectiva este derecho humano que todavia se sigue
perfeccionando. Actualmente, el Estado meXieano sigue implementando politicas
publicas para la entrega de viviendas a‘los econdmicamente débiles, y se continla

debatiendo la definicion de vivienda deceresa y sus.caracteristicas.

En el ambito internacional hay varios instrumentos.que hacen referencia al
derecho a la vivienda; por ejemplo, el Articulo 25, numeral, 1, de la Declaracién
Universal de los Derechos Humanos (DUDH) (1948) indica que “Toda persona tiene
derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como-@ su familia, la salud

y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda...”®

4® Del Rivero Del Rivero, José Alberto y Romero Pérez, Miguel Alberto, La vivienda camo
derecho constitucional, México, UJAT, 2018.

%0 QOrganizacion de las Naciones Unidas (ONU), Declaracién Universal de los Derechos
Humanos. Adoptada y proclamada por la Asamblea General en su resolucién 217 A (lll), de
10 de diciembre de 1948.
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De igual forma, el Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y
Culturales (PIDESC) (1966), en su Articulo 11, estable el derecho humano a la

vivienda‘adecuada.>!

En el eontexto nacional, la SCJIN define el derecho a la vivienda como el
derecho de todo hombre, mujer, joven, y nifio, a acceder y mantener un hogar y una
comunidad segura.en la que pueda vivir en paz y con dignidad; por lo tanto, se trata
de un derecho humano de segunda generacién, denominado constitucionalismo

social por la doctrina ogteeria juridica.>?

Como se infiere a traves de los textos citados, el derecho a la vivienda se
menciona en mdultiples instrumentos internacionales, asi como también en varios
cuerpos legales nacionales. Sin"duda, la contingencia sanitaria provocada por la
pandemia evidencio que gozar de una vivienda es un derecho primordial, debido a
qgue tener un lugar de resguardo donde convalecer y ser cuidados durante una

enfermedad es de vital importancias

De ahi que brindar proteccion a las personas para que puedan gozar de este
derecho sea imperioso, antes, durantesy después de la pandemia; y, en especial,
de acuerdo con el objeto de estudio de esta-investigacion, es imprescindible otorgar
toda la proteccion legal posible a quienes celebraron‘eontratos de arrendamiento de
vivienda antes de que la pandemia se suscitara y que“aliquedarse sin empleo o
medios de subsistencia, ya fuera por el cierre parcial @ definitivo de negocios
comerciales, o por la pérdida de familiares que eran el sostén del'hegar, no pudieron
—y tal vez muchos contindan sin poder cumplir sus obligaciones— satisfacer el
pago de la renta de un bien inmueble, viéndose en la angustiante situacion de que

el arrendador exige el pago mientras que el arrendatario es incapaz, pet su patente

®1 Organizacion de las Naciones Unidas (ONU), Pacto Internacional de los Detechos
Econdmicos, Sociales y Culturales. Adoptado y abierto a la firma de ratificacion y adhesion
por la Asamblea General en su resolucion 2200, A XXI, de 16 de diciembre de 1966. Entrada
en vigor el 03 de enero de 1976. Serie de Tratados, vol. %993,
https://www.refworld.org.es/docid/4c0f50bc2.html

52 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis XXIV.10.2 K (10a.), Semanariq
Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, |. X, t. 3, julio de 2012, p. 1835.
https://www.ohchr.org/sites/default/files/7UDHR/Documents/UDHR_Translations/spn.pdf
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insolvencia econdmica, de cumplir con el contrato pactado y, por lo tanto, ha debido
involucrarse en juicios especiales de desahucio. Por lo tanto, es necesario acudir al
principie“de ‘buena fe que debe existir en los contratos, a la equidad, la justicia y el
principio pfo-persona, y especialmente a la clausula rebus sic stantibus.

En el siguiente acapite se expone la definicion de los conceptos y principios

mas relevantes para el estudio.

1.7.2. Definicién de vocablos relevantes para el estudio

1.7.2.1. Principio pro persona

Es la proteccién de los seres humanos,.encaminada a la maximizacion del derecho
consagrado; esto es, impone la naturaleza misma de los derechos humanos, la cual
obliga a interpretar extensivamente las normas que los consagran o amplian y

restrictivamente que los limitan o festringen.>3

1.7.2.2. Contratos de tracto sucesivo

Los contratos de tracto sucesivo son aquellos™que se cumplen
escalonadamente a través del tiempo, como el arrendamiento, la venta en
abonos y la renta vitalicia; la vida del contrato se prolonga porque las
prestaciones que genera son entregadas periddicamente dentro de cierto lapso.
Estos contratos forzosamente estan sujetos a término.>

%3 Corte IDH, Exigibilidad del derecho de rectificacion o respuesta (articulos 14.1, 1.14V,2
CADH), Opinién consultiva 7/86 del 29 de agosto de1986, Serie A, No. 7. En Castafieda
Herndndez, Mireya, El principio pro persona ante la ponderacion de derechos, Méxice;
CNDH, 2017, p. 64.

54 Bejarano Sanchez, Manuel, Obligaciones civiles, 62. ed., México, UNAM, 2017, p. 39.
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El Cddigo Civil para el Estado de Tabasco, en su Articulo 1913, define
contratos de tracto sucesivo como “aquellos cuya vigencia tiene una cierta duracion,
de tal manera que ambas partes o una de ellas van cumpliendo sus obligaciones o

ejercitando_sus derechos a través de cierto tiempo”.>®

1.7.2.3. Contrato de”arrendamiento

Siguiendo a Fernadndez~del Castillo, hay arrendamiento cuando las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso temporal o goce de

una cosa, Y la otra al pago de un precio cierto por ese uso o goce.

El arrendamiento es el contrato por el cual una persona, denominada
arrendador, se obliga a transmitir el.usa 0 goce temporal de un bien a otra llamada
arrendatario, quien se compromete a'su vez a pagar un precio cierto por dicho uso

o goce.>®

Es conocido que el arrendamiento es Un/contrato de caracteristica bilateral,
oneroso, sinalagmatico funcional (per cuanto./a que el equilibrio entre las
prestaciones de ambas partes debe mantenerse durante la vigencia del contrato),
conmutativo, principal y de duracién (de tracto sucesivo). Es, asimismo un contrato
formal, porque requiere la forma escrita para su validez; asi como consensual por

oposicion a real .5’

Este peculiar contrato se distingue de otros segun el objetosobre el que recae
el precio establecido por las partes, es decir, serd arrendamiento.si el precio se fija
por unidad de tiempo y sera compraventa si el precio se fija por unidad‘de frutos o

de productos que se perciban.%8

%5 Cadigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit.

% De la Madrid Andrade, Mario, Los contratos civiles, México, Oxford University Press;
2016, p. 1.

57 bid., pp. 2-3.

%8 Sanchez Medal, Ramén, De los contratos civiles, 252 ed., México, Porrua, 2013, p. 243.
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1.7.24. Responsabilidad civil contractual

La responsabilidad civil contractual es el conjunto de obligaciones legales que
surgen de un acuerdo de voluntades de quien da y de quien recibe la prestacion, ya

sea verbalmente o por escrito:

Es la obligacion de reparar el dafio pecuniario que se causa por el
incumplimiente’de una obligacién previamente contraida; se traduce en el deber
de pagar la indemnizacion moratoria o la indemnizacion compensatoria, por
violarse un derecho relativo.*®

1.7.2.5. Responsabilidad civil e inetmplimiento de contrato

Ferndndez Cruz define la responsabilidad civil como “el conjunto de consecuencias
juridico-patrimoniales a las qué/queda expuesto un sujeto en cuanto es titular de

una situacion juridica subjetiva dé_ desventaja”.®°

Para Torneau, la responsabilidad civil esdaobligaciéon de responder ante la
justicia por un dafio y de reparar sus consecuencias mediante la indemnizacién a la

victima:

Su objetivo principal es la reparacion, que consiste enreestablecer el equilibrio
gue habia sido roto, por el autor del dafio, entre su patrimonio y el de la victima;
presenta también un aspecto preventivo (que conduce.a los ciudadanos a
actuar con prudencia a fin de evitar el compromiso de su(responsabilidad). La
responsabilidad civil permite también diluir la carga de un dafie, cuando es
inequitativo que éste sea soportado por quien lo ha causado«(por’la via de la

% Trabuchi, Alberto, “Instituciones de derecho civil”’, trad. de Luis Martinez“Calcerrada,
Madrid, Revista de Derecho Privado, 1967, p. 218.

60 Fernandez Cruz, Gaston, Introduccion a la responsabilidad civil: lecciones universitarias,
Pontificia Universidad Catodlica del Peru, Col. Lo Esencial del Derecho, num. 46, 2019, p.
28.
https://repositorio.pucp.edu.pe/index/bitstream/handle/123456789/170701/46%20Introdue
ci%c3%b3n%20a%20la%20responsabilidad%?20civil%20con%20sello.pdf?sequence=1&is
Allowed=y
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seguridad social y del seguro). Finalmente, la reparacion conlleva a un aspecto
punitivo (de pena privada), especialmente cuando una indemnizacion es
concedida a la victima, de un dafio moral, pese que el dolor no es apreciable en
dinero.%?

Por otra parte, la responsabilidad civil se entiende ademas como “la obligacion
a cargo de una persena de indemnizar a otra por los dafios que le ha causado como
consecuencia del incumplimiento de una obligacién o por la realizacion de un
siniestro que deriva de un riesgo”.%? Asi, se comprende que la responsabilidad civil
es “la necesidad de reparar los dafios y perjuicios causados a otro, por un hecho

ilicito o la creacién de un riesgo™.%3

El Articulo 2023, del Cdédigo _Civil del Estado de Tabasco establece que
“cuando un hecho cause dafos y perjuicios a una persona y la ley imponga al autor
de este hecho o a persona distinta de reparar esos dafios y perjuicios, hay

responsabilidad civil”.%*

El Cddigo Civil para el Estado de Tabasca, en su Articulo 2063. INCUMPLIMIENTO
DEL CONTRATANTE, indica:

El contratante que no cumpla el contrato, sea en la_substancia, sea en el modo,
sera responsable de los dafios y perjuicios que causeyal otro contratante, a no
ser que el incumplimiento provenga de hecho de éste o se-deba a fuerza mayor

61 Vélez Vélez, Hernan, “;Diversas concepciones sobre la configuraeion de la
responsabilidad civil?, ¢concepciones especificas sobre la configuracion' de la
responsabilidad civil diferentes a la de "hecho ilicito-causalidad-dafio se presentan en el
derecho privado?”, Revista de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas, vol. 46,(ham.
125, 2016, pp. 411-441. https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=1514/151448833008

62 Az(Gia Reyes, Sergio, Teoria general de las obligaciones, 32 ed., México, Porrda, 2017 .p:
185.

63 Bejarano Sanchez, Manuel, Obligaciones civiles, op. cit., p. 130.

64 Codigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit.
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o caso fortuito, a los que de ninguna manera haya contribuido el contratante que
no cumpli6.®®

Como se~deduce del Cadigo Civil para el Estado de Tabasco, el deudor esta
provisto de ohligatoriedad en caso de incumplir con el contrato; su obligacién sélo
sera exceptuada cuando a consideracion del juzgador se actualizaron las
excluyentes de responsabilidad de caso fortuito o fuerza mayor; y no se admite la

clausula rebus sic stantibus.

La responsabilidad civil.es, pues, el nombre que se da a la obligacion de
indemnizar los dafos y perjuicios causados por dafo ilicito o por riesgo creado. Su

contenido es la indemnizacion. tademnizar es dejar sin dafio.

Si bien, se puede estar de acuerdo en que si una persona ha producido un
dafio a otra lo que le correspondé necesariamente es resarcir el perjuicio causado
y asi quedar libre de culpa; pero.¢.como debe proceder la justicia con la persona
que provocoé el menoscabo al patrimonio des6tra, 0 que no puede cumplir con sus
obligaciones contractuales por causas de fuerza'mayor o por circunstancias fortuitas
que escapan a su voluntad, como, por.ejemplo,“una pandemia de graves efectos
adversos par la economia y que provoco que las autoridades sanitarias ordenaran

el cese de actividades consideradas no esenciales?

El Poder Judicial de la Federacion (PJF) ha expresado que en México la
responsabilidad civil conlleva la obligacion de indemnizar por los‘dafnios y perjuicios
causados por un incumplimiento a las obligaciones asumidas (fuente contractual),
o por virtud de un hecho licito o riesgo creado (fuente extracontractual);'de ahi que
de ser posible la reparacion del dafio debe consistir en el restablecimiento de la
situacion imperante anterior a éste, y cuando ello sea imposible lo que‘procedera

entonces sera el pago de dafios y perjuicios.

8% En el citado Articulo 2063 se sefiala de manera expresa dos excluyentes de
responsabilidad civil: el caso fortuito y la fuerza mayor, los cuales, de actualizarse, eximen
de responsabilidad al deudor. Cddigo Civil para el Estado de Tabasco, loc. cit.
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Ahora bien, la responsabilidad civil extracontractual puede ser de dos tipos: a)
Objetiva. Derivada del uso de objetos peligrosos que crean un estado de riesgo para
los demads, ‘independientemente de que la conducta del agente no haya sido
culposa, y.de que no haya obrado ilicitamente, la cual se apoya en un elemento
ajeno a la conducta; o b) Subjetiva. La cual deriva de la comisioén de un hecho ilicito
que para su caonfiguracion requiere de una conducta culposa, dafiosa y

antijuridica.®®

La tesis antecedente.sefiala la obligacion que se tiene de indemnizar si se ha
causado a otro un dafio, para lo cual define cuando se esta frente a la
responsabilidad civil objetivay cuando se esta ante una responsabilidad civil de
naturaleza subjetiva; en tal sentido, el incumplimiento del contrato cae en el

supuesto de la responsabilidad sabjetiva.

Ante la obligacion de pagar_porincumplimiento en lo pactado en un contrato,
existen excluyentes de responsabilidad,\a’ saber, por caso fortuito y por fuerza

mayor:

CONTRATOS. INCUMPLIMIENTOS ESEN@IALES Y NO ESENCIALES, Y SU INFLUENCIA EN
LA RESCISION O RESOLUCION DE AQUELLOS (APLICACION DEL CRITERIO DE
INTERPRETACION DE LA ESENCIALIDAD). En el “Codigo Civil para el Distrito
Federal, aplicable para la Ciudad de México, no existejyuna idea o graduacion
de la gravedad del acto de incumplimiento. De tal forma que si acudimos al
Articulo 1949 del citado ordenamiento, se advierte que se limita a mencionar el
incumplimiento de “lo que le incumbe”, dando a entender‘con esa redaccion
gue cualquier incumplimiento, por nimio que sea, justificaria una reaccion
resolutoria del acreedor. No obstante, en derecho comparado_existen algunas
disposiciones normativas sobre la graduacion del incumplimiento. Asi, el
Cadigo Civil italiano, en su Articulo 1455 establece que el incumplimiento no
puede ser de “escasa importancia”, ya que con base en el mismo nepedria el
acreedor resolver el contrato. Igualmente, el Articulo 1525 de esa codificacion,
cuando se refiere a los pagos, sefiala que no es susceptible de resolucion el
incumplimiento del abono de un plazo, siempre y cuando éste no sea superior

% Suprema Corte de Justicia de la Nacién (SCJIN), Tesis 1a. LI11/2014 (10a.), Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, Tomo |, febrero de 2014, p. 683.

48


javascript:void(0)

a la octava parte del precio total. Derivado de lo anterior, para la integracion del
concepto de incumplimiento y su relevancia a efecto de justificar una posible
resolucion de la obligacion, necesariamente se tiene que acudir a la doctrina
jurisprudencial. Empero, a este respecto es preciso reconocer que en nuestro
pais la magnitud del incumplimiento en orden a la determinacion de cuando
permite la resolucion del contrato y cudndo no hay lugar a esa declaracion, no
ha- sido profusamente analizada. Por el contrario, y no obstante que
enarbolamos los principios de buena fe y conservacion de los contratos, nos ha
parecidosmuy natural entender que cualquier incumplimiento, por menor que
sea y sin{impertar que el interés del acreedor en realidad no se vea frustrado,
permite la geScision. Ante esa situacion, es imperioso acudir al derecho
comparado, donde_la opcién obvia es Espafia y su Tribunal Supremo, cuya
doctrina ha sidesseguida de cerca en diversos temas por la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn;. que en muchos casos ha adoptado como propia, sobre
todo en materia de responsabilidad civil. Dicho tribunal ha establecido el criterio
de interpretacion de lasesencialidad, que viene impuesto por la realidad social
y el tipo de obligacion de.gque se trate, pero para comprender la esencialidad,
es preciso entender que dicho tribunal tiene reconocida una jurisprudencia
constante en la que trata“de‘\salvar el negocio juridico como premisa, el
denominado principio de, conservacion de los contratos o favor contractus. La
conservacion del contrato_para“€l Tribunal Supremo no sélo constituye un
criterio de interpretaciongSino_un prineipio general del derecho es, por tanto, un
criterio hermenéutico quevenvuelvesla, totalidad del contrato, con plena
proyeccion en el tratamiente- de lal eficacia contractual. Debe entonces
cuestionarse cuando se estagen. presencia_de un contrato rescatable y, por
tanto, conservable o en contraposicion, sidebe ser resuelto. La respuesta esta
en la esencialidad o no de la obligacion incumplida, cuyo rigor marcara el
lindero de una u otra postura. Asi, por ejemplo, réspecto al plazo de entrega,
constituye jurisprudencia de ese tribunal que el mero,retraso (en la entrega de
la cosa) no siempre produce la frustracion del fin”préactico perseguido por el
contrato, porque el retraso no puede equipararseren todos los casos al
incumplimiento, ya que puede dar lugar a la constitugion_en mora pero no,
necesariamente, a la resolucion. Por ello, se exige del resolutor, ademas del
cumplimiento de sus propias obligaciones, la existencia de un “interés
juridicamente atendible”. Mediante esta expresion se hace referencia a la
posibilidad de apreciar el caracter abusivo, contrario a la buena.fe,0, incluso,
doloso que puede tener el ejercicio de la facultad resolutoria-zdel<contrato
cuando se basa en un incumplimiento aparente que no responde a.lasrealidad
de las cosas, situacién que ocurre cuando el incumplimiento alegado no.afecta
al interés del acreedor en términos sustanciales o encubre el simple deseo de
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aprovechar la oportunidad de concertar un nuevo negocio para obtener
mayores beneficios.®’

De la tesis transcrita se advierte que el Codigo Civil de la Ciudad de México
no establece «ina escala de la gravedad del acto que pueda tomarse como
incumplimiento de un contrato, en virtud de que da a entender que el mas minimo
incumplimiento puede‘Causar la rescision del contrato por cualquiera de las partes
que lo integran. De igual_ manera, establece que al realizar un analisis de derecho
comparado, en especifico’entre las regulaciones de Italia y Espafia, se encuentran
diferencias, ya que el Codigo Civil italiano, en su Articulo 1455, sefala que el
incumplimiento no puede ser de.@scasa importancia, entendiéndose como tal, que
no puede ser tan minimo como para tener el efecto de que pueda ser resuelto por
el acreedor, como por ejemplo, el incumplimiento del abono de un plazo; sin
embargo, si marca excepciones,€oma en el caso de que no sea superior a la octava
parte del precio total; en esa®“misma linea sostiene la Corte que en el Estado
mexicano se entiende que cualquierincumplimiento da como resultado la rescision
por parte del acreedor, sin importar @ realizar'un analisis respecto de si en verdad
el interés del acreedor haya sufrido lesign alguna,”ponlo que se permite la rescision.

El Tribunal Supremo de Espafa dispone el criterio de interpretacion de
esencialidad que obedece a la realidad social que trata de.salvar el contrato. No hay
que perder de vista la necesidad de efectuar un analisis para saber con certeza si
ese contrato del caso especifico es rescatable y con ello privilegiar el principio favor

contractus.

67 Suprema Corte de Justicia de la Naciéon (SCJIN), Tesis 1.30.C358 C (10a.), Instancia:
Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca Libro 73,
Tomo I, Diciembre de 2019, p. 1032.
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1.7.2.6" Caso fortuito

Cuando el hecho dafioso proviene de un acontecimiento ajeno a la voluntad de las
partes, e‘irresistible, se esta frente al caso fortuito o de fuerza mayor.

El caso.fortuito y la fuerza mayor son acontecimientos ajenos a la voluntad del
deudor, e impredecible o bien inevitable, al que no puede oponerse, que le impide
cumplir definitiva y tetalmente de la obligacién asumida o le impone un retardo en el

cumplimiento y que Causa dafios al acreedor.

Los términos caso-fortuito y fuerza mayor tienen su significado equivalente
para nuestro legislador, quienslos utiliza indistintamente. Aunque algunos autores
encuentran sutiles y variadas’ diferencias (entre ellas, que el caso fortuito es un
acontecimiento natural y la fuerzamayor un hecho del hombre), existe en derecho
el principio de que nadie est4 ‘obligado a lo imposible y el acontecimiento
imprevisible o irresistible, ajenosa la‘voluntad o participacion del deudor, que le
impide absolutamente cumplireen su obligacion, lo exonera del compromiso,

extinguiéndolo por la imposibilidad de ejecucion, sin responsabilidad de su parte.

1.7.2.7. Fuerza mayor

El acontecimiento imprevisible o irresistible ajeno a la voluntad o participacion del

deudor, en el que interviene un hecho del hombre.

1.7.2.8. Fuerza mayor o caso fortuito

Gutiérrez y Gonzalez asemeja ambos términos, al proponer la siguiente«definicion:

[...]unfenémeno de la naturaleza, o un hecho de persona con autoridad publica,
temporal o definitiva, general salvo caso excepcional insuperable, o que,
previéndose, no se puede evitar y que origina que una persona realice una
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conducta que le produce a otra persona un detrimento patrimonial, contrario a
un deber juridico stricto sensu o a una obligacién lato sensu.®®

Con base en lo expresado, a continuacion se analiza las nociones de caso
fortuito y fuerza. mayor como sinénimos, tomando como punto de partida dos
eventos en los que puede ocurrir y los elementos que lo constituyen; no obstante,

la SCJIN construye ginjconcepto mas amplio:

CASO FORTUITO® FUERZA MAYOR. CUANDO EL ACTO O HECHO EN QUE SE SUSTENTA
ES UN ACTO DE AUTORIDAD. El Poder Judicial de la Federacién sefiala al respecto
del caso fortuito o flerza mayor, cuando el hecho en que se sustenta es un acto
de autoridad, la doctrifia juridica es unanime al admitir que existen ocasiones
en que el incumplimientosde una obligacion no puede ser imputable al deudor,
porque éste se ve impedido'a.cumplir por causa de un acontecimiento que esta
fuera del dominio de su veluntad, que no ha podido prever o que aun
previéndolo no ha podido evitar. A un acontecimiento de esa naturaleza se le
llama caso fortuito o‘fuerza mayor. /L os diversos tratadistas como Bonnecase,
Garcia Goyena, Henri kkeén-Mazeaud y André Tunc también son acordes al
distinguir tres categorias de‘acontecimientos constitutivos del caso fortuito o de
fuerza mayor, segun provengan de sucesos de la naturaleza, de hechos del
hombre o de actos de la autoridad; sea”que el acontecimiento proceda de
cualquiera de esas fuentes y,“por-.ello, provoque la imposibilidad fisica del
deudor para cumplir la obligacion;lo‘que traera como légica consecuencia que
no incurra en mora y no pueda considerarsele culpable de la falta de
cumplimiento con la correspondiente responsabilidad de indole civil, dado que
a lo imposible nadie esté obligado. Las caracteristiCas\principales de esta causa
de inimputabilidad para el deudor son la imprevisibilidad y la generalidad, puesto
que cuando el hecho puede ser previsto el deudor debetomar las prevenciones
correspondientes para evitarlo y si no lo hace asi, no hay ¢asp fortuito o fuerza
mayor; el caracter de generalidad implica que la ejecucion del hecho sea
imposible de realizar para cualquier persona, no basta, pues,‘con que la
ejecucion sea mas dificil, mas onerosa o de desequilibrio en las-prestaciones
reciprocas. Asi, cuando se trata de actos de autoridad, que algunes autores
como Manuel Borja Soriano catalogan dentro de la categoria ‘de hechos
provenientes del hombre, el hecho del principe, se da a entender.a’ todos

%8 Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto, Derecho de las obligaciones, 152. ed., México, Porrda,
2005, p. 667.
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aquellos impedimentos que resultan de una orden o de una prohibicién que
emana de la autoridad publica.®®

Al igual.gue Gutiérrez y Gonzalez, la SCJIN conceptia como sindénimos tanto
el caso fortuitos,€omo la fuerza mayor, situacion que puede presentarse a traves de
tres casos que escapan al dominio de la voluntad del contratante, que no lo puede
prever o en dado(caso previéndolo no lo puede evitar. También se ocupa de
interpretar los términes»imprevisibilidad y generalidad. Asimismo, define el hecho
del principe como una orden o prohibicion que emana de la autoridad, y que se hizo
patente en el contexto de-larpandemia y en sus fases mas agudas, pues los
ciudadanos, turistas y residentes,en el territorio mexicano debieron plegarse, en
calidad de gobernados, a los aecuerdos dictados por las autoridades de salud,
quienes decretaron cudles serian lasvactividades esenciales y de cuales se podria
momentaneamente prescindir, al ser'no esenciales, entre ellas, ciertos negocios

comerciales o de servicios.

La SCJIN se ha pronunciado, en.relacioncon el caso fortuito y la fuerza mayor,

en relacion con la pandemia, mediante’la-siguiente tesis:

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. EL ARRENDATARIO/TIENE UN PLAZO MAXIMO DE
DOS MESES PARA RECLAMAR SU TERMINACION (NO4LA RESCISION) POR CAUSA
DE FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO (EMERGENCIA (DE) SALUD PUBLICA) Y
DEVOLVER EL INMUEBLE ARRENDADO, DE LO CONTRARIO SEGUIRA VIGENTE Y
ESTARA OBLIGADO AL PAGO DE LA RENTA RESPEGCTIVA® (INTERPRETACION
CONFORME DEL ARTICULO 2431 DEL CODIGO CIVIL PARA EL¢DISTRITO FEDERAL,
APLICABLE PARA LA CIUDAD DE MEXICO, EN RELACION CON EL, PRINCIPIO DE
IGUALDAD).

En un juicio de amparo directo el arrendador sostuvo que fuesincorrecta la
interpretacion realizada por la autoridad responsable, pues a pesar.de que por
la pandemia derivada del virus SARS-CoV-2 (COVID-19), elsinmueble
arrendado destinado a uso comercial no podia ser utilizado para el fin_pactado
derivado de la aplicacion de una norma sanitaria especifica, el precepto
indicado no deberia entenderse como un beneficio al arrendatario de no pagar

% Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis: Il.10. C.158 C, Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, tomo VII, Enero de 1998, p. 1069.
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renta alguna por todo el tiempo que se encuentre vigente el caso fortuito o
fuerza mayor, aunque fuere mayor a dos meses. Este asunto se trata de un
arrendatario de un local comercial en donde se ofertan servicios de gimnasio
ubicado dentro de una plaza, el cual por la emergencia sanitaria no puede dar
servicio al publico y por lo tanto alega injusto el pago de la renta mensual
mi€ntras dure la emergencia sanitaria, a lo que el arrendador considera que el
espiritu del Articulo 2431 del Codigo Civil para el Distrito Federal, no es ese,
considerando el Tribunal Colegiado de Circuito que la correcta interpretacion
del Articulo es que ante la situacion extraordinaria e imprevisible se cuenta
exactamente.con dos meses para que el arrendatario solicite su terminacion.”

1.7.2.9. Rebus sic stantibus

Siguiendo a Moll de Alba, estarClausula es

[...] un principio juridico que=flexibiliza el principio pacta sunt servanda
permitiendo la modificagion de las _clausulas de un contrato cuando, por el
transcurso del tiempo, aparecen nugvas circunstancias que no fueron previstas
en el momento de la celebracion del.eontrato.”™

Para el magistrado José Marfa~Rernandez, Seijo, la clausula rebus sic
stantibus es una disposicion que permité al juez interpretar o integrar el contrato

cuando concurran las circunstancias que lo modifiquen:

En ese mismo sentido, Castafieda Rivas sefala dicha elausula como el hecho
de que las circunstancias mantengan el estado que guardaban. al momento de
celebrarse el contrato o tratado, de modo tal que si alguna varia; se produciria una

ventaja desproporcionada para alguna de las partes.”

0 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis 1.50.C.39 C (11a.); Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, Undécima Epoca, 10 de febrero de 2023.

L Moll de Alba, Chantall, “;Es la clausula «rebus sic stantibus» la solucion a todgs, los
problemas del Covid-197?”, Diario La Ley (Estudios Doctrinales), nim. 9668, 2020.

2 Fuentes-Lojo Rius, Alejandro, op. cit., p. 6.

2 bid., p. 9.

3 Castafieda Rivas, Maria Leobas, “La imprevision en los contratos: La clausula rebus sic
stantibus como excepcion al principio pacta sunt servanda”, Revista de la Facultad de
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Se colige entonces que la clausula rebus sic stantibus puede invocarse para
solicitar .una modificacion o rescision contractual, siempre y cuando prevalezca un
cambio.de circunstancias de las condiciones en las que se celebr6 el contrato, y que
dichas nuevas circunstancias sean imprevisibles y causen una excesiva onerosidad

a una de las\partes.

El contratoes‘un acuerdo de voluntades de dos o mas personas para crear,
transferir, modificar.o”extinguir obligaciones; una vez suscrito produce todos sus
efectos, unos de los cuales es el principio pacta sunt servanda [todo contrato debe
ser cumplido]; pero a éste se opone otro, el cual sefiala que nadie esta obligado a
lo imposible. Es decir, por una parte, se debe hacer todo lo posible por cumplir con
las obligaciones contractualesyy.a la vez, si se presenta alguna circunstancia que
haga imposible su cumplimiento; entonces se puede invocar una excluyente de
responsabilidad. Por ende, es necesario analizar detalladamente los antecedentes

de esta figura juridica.

1.8. Variables

1.8.1. Independientes

e Situaciones extraordinarias: Esta variable se refiere~a los hechos fuera de la
normalidad, que ademas son imprevisibles, tales como terremotos,
incendios, guerras, y enfermedades contagiosas mortales, como el COVID-
19.

¢ Inexistencia de mecanismos juridicos adecuados para garantizar equidad a
los contratantes de arrendamiento ante situaciones extraordinarias: Esta
variable se refiere a la carencia de mecanismos juridicos adecuados que
respondan a las medidas de caracter urgente que se deben tomar ante
situaciones extraordinarias, como el caso de la pandemia de COVID-19,

Derecho de México, México, UNAN, 2012, tomo LXII, vol. 62, nim. 258, julio-diciembre de
2013, p. 209. https://www.revistas.unam.mx/index.php/rfdm/article/view/60729
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debido a que personas que celebraron contratos de arrendamiento a plazos
diferidos se quedaron sin empleo y, por lo tanto, sin la posibilidad de cumplir
con, sus obligaciones contractuales, lo que motivé que incurrieran en

responsabilidad civil.

1.8.2. Dependientes

¢ Incumplimiente“de contratos de arrendamiento: Es la falta de pago derivada
de una obligacion a plazos durante un tiempo determinado estipulado en un
contrato en el queruna parte llamada arrendador se compromete a entregar
la cosa para su uso.y disfrute, y la otra parte, llamada arrendatario, se
compromete a entregaranypago cierto de manera periodica.

e Violacion de derechos humanos de los contratantes: Es una consecuencia
de la carencia de mecanismos y. medidas estatales que se deben dictar en
situaciones extraordinarias, como las que impuso la pandemia, para

garantizar la equidad en‘las prestaciones de los contratantes.

1.9. METODOLOGIA

1.9.1. Disefio de la investigacién

La investigacién se inscribe dentro del paradigma cuantitativo, ya que se ha
recurrido a las estadisticas que presenta el Instituto Nacional”de Estadistica y
Geografia (INEGI), con el fin de saber informacion fidedigna sobre*los efectos de la
contingencia sanitaria y las medidas tomadas por la autoridad en el pais, asi como

el impacto econémico de la pandemia en quienes radican en México.

Asimismo es cualitativa respecto a las respuestas de los arrendatarios degvivienda
y de local comercial que fueron encuestados y compartieron la experiencia de la
pandemia por COVID-19 asi como los efectos de esta en el cumplimiento de-los
contratos establecidos con antelacion a ella.
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Es descriptiva respecto al analisis de datos resultados de las encuestas y
relacionados a través del cuadro de operacionalizacion de las variables en el

contexto’de‘la pandemia por COVID-19.

En lo quéevrespecta a la metodologia, se utiliz6 un método ecléctico, tanto

juridico como historico, de derecho comparado y estudio de casos.

1.9.2. Método juridico

El método juridico hace referéncia a cualquier técnica de aproximacion al fenémeno
juridico en su realidad histofica, humana y social, ademas de la técnica de
interpretacion del derecho.”* A" través de este método se realizé un estudio
transdisciplinario, que permitio estructurar el estado del arte del objeto de estudio,
principalmente sobre la relacion’que existe-entre las situaciones extraordinarias por

la pandemia de COVID 19 y el ineumplimiento de contratos de arrendamiento.

1.9.3. Método de derecho comparado

Mediante este método de estudio se confrontaron las diferencias y semejanzas’
existentes entre la legislacion de Espafa, ltalia, Inglatefra; Alemania y Francia,
relativa a los contratos, ya que éstos son los paises pioneros €n aplicar la teoria de
la imprevision. Asi también, se comparo la experiencia de Méxicaen la aplicacion

de principios juridicos para regular los contratos.

" Witker Velasquez, Jorge, Hacia una nueva investigacion juridica, México, Porria/Facultad
de Derecho de la Universidad Nacional Autonoma de México, 2019, p. 94.

75 Cortés Gonzélez, Jaime y Alvarez Cisneros, Sonia del Carmen, Manual de redaccion de
tesis juridicas, México, Amate, 2017, p. 140.
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1.9.4+Método de estudio de casos

El estudio.‘de casos permiti6 conocer de manera concreta, contextual y a
profundidadsla evolucion juridica que ha tenido derecho civil en materia de contratos
en Europa Y. Latinoamérica, especificamente los casos resueltos recientemente
derivados de laypandemia de COVID-19, en Espafia, México y Chile. También se
utilizo la investigacion,documental y se aplicaron cuestionarios a las personas que
celebraron contratos de arrendamiento, tanto de vivienda como de local comercial,

durante el lapso que abarcasel estudio.

1.10. Delimitacién temporal delobjeto de estudio

La informacion analizada en esta investigacion abarca del primero de abril de 2020
al 1 de abril de 2022. Sus alcances aharcan las esferas social y econémica, ya que
pone énfasis en la inclusion socialy el"acceso a una vivienda digna, asi como al

bienestar.

Para lograr los objetivos planteados y responder a las preguntas de
investigacion, asi como para comprobarda-hipotesisyse encuesté a una muestra de
200 individuos, los cuales son representativos deluniverso mas amplio de los
arrendatarios de local comercial y de vivienda del)municipio de Centro,
Villahermosa, Tabasco. Ademas, tiene relevancia social, ya gue sus aportes podran
repercutir en el disefio de politicas publicas orientadas a dargSoluciones efectivas,
justas y eficientes en los casos de fuerza mayor que involucren a las partes

implicadas en un contrato en situaciones imprevisibles.

Los efectos altamente perniciosos de la pandemia de COVID-19 en la
economia de los paises que la padecieron directamente —e incluso la de aquellos
en los que la virulencia de la enfermedad no fue tan catastrofica— condujo ‘a‘los
especialistas de varias areas del conocimiento a reflexionar acerca de. la
vulnerabilidad de los ciudadanos, pues la pérdida de la salud repercute en todos los

ambitos de la vida y en todos los sectores.
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Consecuentemente, los estudiosos del derecho han emprendido diversas
estratégias de accion para que los funcionarios encargados de impartir y administrar
la justicia_en México tengan argumentos solidos para solventar de la mejor forma
posible las.eircunstancias adversas e imprevisibles que en el futuro se puedan
presentar, tomando como ejemplo las ensefianzas que en rubros muy diversos dejo
la pandemia deCQVID-19.

En especial, el.argumento que se defiende a lo largo de esta investigacion
doctoral consiste en demastrar que cuando por causas de fuerza mayor y por el
cambio de las circunstane¢ias que prevalecian al momento de la firma de un contrato,
le sea imposible cumplir condas obligaciones pactadas a una de las partes, ambas
puedan tener asegurada la proteccion de la ley para establecer de manera no
contenciosa acuerdos de buena fe que las lleven a un mutuo y acertado
entendimiento; y que soOlo cuando esa via fracase intervenga la autoridad
jurisdiccional, con el fin de buScar una solucién adecuada, justa, equitativa y

razonable, atendiendo a cada case segun su.particular situacion.

En tal sentido, la teoria de la‘imprevision se asume en este trabajo como un
mecanismo idéneo para tratar con justiCia los Cases planteados. Aun cuando la
legislacion civil la soslaye, las autoridades de Méxice estan obligadas a aplicar los
instrumentos internacionales de los que nuestro pais es Estado Parte. Por
consiguiente, tanto esta teoria como la aplicacion del principio pro persona
refuerzan la nocion de que en toda decision justa debe privar aquella que mas
favorezca a la persona. Por todo lo hasta aqui expresado se-justifica plenamente
revisar la teoria general de los contratos, hasta llegar a sus pesibles formas de

aplicacién y evaluar la viabilidad de la teoria de la imprevision.

59



Capitulo Il

PERSPECTIVA GENERAL DE LOS CONTRATOS

Palabras preliminares

El presente capitulo aborda el principio de autonomia de la voluntad, del que todas
las personas ‘gozan para manifestar su deseo de celebrar un contrato sin que
voluntades externas a las partes trastoquen esa voluntad, pues como se vera en las
paginas subsecuentes,.el Unico limite que tiene esa libertad es el de no transgredir
derechos de terceros; enese sentido, también se define y describe los antecedentes
del contrato, asi como sus elementos de existencia: el consentimiento, el objeto y
la solemnidad.” De igual forma, se explicita los elementos de validez: la capacidad,
la licitud y la ausencia de vicios'de la voluntad, tales como el error, el dolo, la

violencia, la mala fe y la lesion.

Otro tema toral desarrollado en‘este acapite es el concerniente a la eficacia e
ineficacia de los contratos, debido.a quetestos —sin excepcion alguna— una vez
firmados se vuelven ley; en el entendido dedque si faltase algun requisito, ya sea de

existencia o de validez, seran objeto-de.nulidad absoluta o de nulidad relativa.

Para ampliar ciertos aspectos relativos a los €ontratos, se ofrece como ejemplo
el caso particular de los contratos de arrendamientd en Tabasco ante situaciones
extraordinarias, toda vez que éste, por ser un contrato detracto sucesivo —es decir,
que su cumplimiento se difiere en el tiempo— puede ‘adOptar dos perspectivas
segun si se trata de hechos del arrendador o del arrendatario,~que se concatenan

con los elementos de existencia y de validez.

En ese tenor, cuando existan elementos que hagan que un.centrato sea
excesivamente oneroso para una de las partes, a causa de™situaciones
extraordinarias nunca previstas por ninguna de las partes, se podra“solicitar la

renegociacion contractual, pero no la nulidad relativa ni absoluta, sino Unieamente

“La solemnidad es requisito indispensable so6lo en algunos actos
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la modificacion de aquella clausula responsable de hacer gravoso el contrato para

una‘de las partes, por situaciones ajenas a su voluntad.
2.1. Autenemia de la voluntad

La nocién autonemia de la voluntad alude a que lo pactado por las partes es un acto

perfecto, dada la voluntad del acto juridicos a que se contrae el contrato.’®

Para Acedo Penco, la autonomia de la voluntad es

[...] el poder complejo reconocido a la persona para el ejercicio de sus
facultades, sea dentro del.ambito de la libertad que le pertenece como sujeto
de derechos, sea para.crear reglas de conducta para si y en relacion con los
demas, con consiguiente responsabilidad en cuanto actuacién en la vida
social.””

Segun Bejarano Sanchez;” la~autonomia de la voluntad “afirma el culto al
individuo y a su voluntad, reconociéndole el poder de crear a su arbitrio los contratos

y las obligaciones que libremente decida®’8

Por su parte, el fildsofo Immanuel Kant sefiala/que la autonomia personal
(moral o decisoria) es la capacidad que tenemos los seresshumanos de decidir qué
gueremos hacer de nuestras vidas, de disefiar y poner enumarcha nuestro propio

plan vital.”®

Como se observa, las dos primeras definiciones citadas coincCiden entre si, ya

gue conceptlan la autonomia como un poder reconocido por el Estado, para que

6 Garcia Alonso, Juan Carlos, Derecho Civil lll. Teoria general del contrato y sus\efectos
juridicos, México, Flores Editor, 2016, p. 4.

7 Acedo Penco, Angel, Derecho de contratos: cuasicontratos y responsabilidad
extracontractual, Espafia, Dykinson, 2011, p. 29.

8 Bejarano Sanchez, Manuel, Obligaciones civiles, México, Oxford, 1999, p. 45.

™ Vid., el concepto kantiano analizado por Santiago Nino, Carlos, Etica y derechos
humanos. Un ensayo de fundamentacion, Buenos Aires, Astrea, Col. Filosofia y Derecho,
nam. 15. 1989, p. 230.
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los individuos ejerciten sus facultades y decidan libremente. En tanto que Kant, al
definirla autonomia establece una distincion profunda, pues para él la autonomia
es la capacidad que poseen los seres humanos de decidir, independientemente de
gue el Estade reconozca esta facultad de la que estan dotados los seres de razon.
El pensador.considera que aunque los seres humanos vivan en sociedad y es su
deber sujetarse| a las reglas, también es cierto que no se requiere del
reconocimiento de una autoridad para gozar de esa libertad.

No obstante, en algunos ensayos el propio Kant establece que el Estado debe
brindar todos los recursos e instituciones para que las personas puedan hacer
efectiva su autonomia de lasvoluntad. Pero, para que esta autonomia pueda ser
efectiva, para que la libertad pueda ser desarrollada, las personas debemos contar

con opciones reales que muchas*eces no podemos tener sin ayuda del Estado.®®

La libertad es la posibilidad dettoda persona de autodeterminarse y escoger
libremente las opciones y cifcunstaneias /que le dan sentido a su existencia,
conforme sus propias opciones”ycconviccCiones: “es un derecho humano basico,
propio de los atributos de la persona, que se' proyecta en toda la Convencion

Americana”.8!

Robles Farias concibe la autonomia“de la voluntad como autonomia privada,
a la cual define como aquel poder de autogobierno o.de, autosoberania que los
hombres tienen para crear normas de conducta obligatorias, 0 situaciones juridicas
que sirvan para regular y dar cauce a los intereses, expectativas, y aspiraciones de

su vida.

Para este autor, en derecho privado la autonomia privada s€ manifiesta a
través de los actos o negocios juridicos que crean, modifican, o extinguen derechos

u obligaciones contractuales; por ello se puede decir que dichos actos<juridicos,

8 |bid., pp. 204-205.

81 Corte Interamericana de Derechos Humanos (Corte IDH), Artavia Murillo y otros vs. Costa
Rica, 28 de noviembre de 2012.
https://www.corteidh.or.cr/cf/Jurisprudencia2/ficha_tecnica.cfm?nld_Ficha=235
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comorcreadores de relaciones juridicas obligatorias, no son otra cosa que vehiculos

a través.de los cuales se manifiesta la autonomia privada.®?

Es“oportuno destacar que en cualquiera de los contratos que se celebren
interviene estajautonomia de la voluntad, y una vez celebrado un contrato éste se
vuelve ley vy, por lo tanto, debe ser cumplido. No obstante, con la
constitucionalizacion del derecho y la evolucion de los derechos humanos es
evidente que aunque.eXista libertad en los individuos al momento de contratar, estos
derechos no pueden ‘causar perjuicios, ser lesivos o bien, abusar de una de las
partes. De igual manera, tampaco puede en el ejercicio de esa libertad extralimitarse
y causarle perjuicios a una cemunidad, dado que el Estado, como protector de los
derechos de todas las personas;limitara esa libertad.

Que subsista la autonomia deflajyvoluntad significa que las partes tienen plena
capacidad para celebrar un acto y disponer en él lo que consideren conveniente,
asi como sus consecuencias ¥ de confermidad con los elementos de existencia y
de validez que para tal efecto expresa la‘legislacion civil; ademas, sin contravenir
derechos ni causar perjuicios a una-de_las partes o a la comunidad. Pero, se debe
advertir, que también existen excluyentes.de responsabilidad para que un contrato
ya celebrado no se cumpla, y éstos son elcaso forttite y la fuerza mayor.

Respecto de la autonomia de la voluntad, la SCJIN se’pronuncia asi:

AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD. ES UN PRINCIPIO DE RANGO CONSTITUCIONAL.

A consideracion de esta Primera Sala de la Suprema Corte\de Justicia de la
Nacion, el principio de autonomia de la voluntad goza de rango constitucional
y no debe ser reconducido a un simple principio que rige el dereeho civil. Asi
las cosas, el respeto del individuo como persona requiere €l respeto de su
autodeterminacion individual, por lo que, si no existe libertad delindividuo para
estructurar sus relaciones juridicas de acuerdo con sus deseos, no/sejrespeta
la autodeterminacion de ese sujeto. Aunado a lo anterior, el principio de
autonomia de la voluntad tiene reflejo en el derecho de propiedad-y“en la
libertad de contratacion, la cual también es un elemento central délilibre
desarrollo de la personalidad, y en cuya virtud las partes de una relacion juridica

82 Robles Farias, Diego, Teoria general de las obligaciones, México, Tirant lo Blanch, 2022,
p. 181.
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son libres para gestionar su propio interés y regular sus relaciones, sin
injerencias externas.®

Estastesis resulta imprescindible para entender la autonomia de la voluntad no
s6lo como~un_ principio del derecho civil sino como un principio del derecho
constitucional, parque ello implica el respeto al derecho de un ser humano a la

autodeterminacion‘y a la libre eleccion sin injerencias externas.

Sin embargo, se debe tener en cuenta que aunque la libertad para contratar
es un elemento esencial.en’el libre desarrollo de la personalidad, también lo es que
cuando esta libertad vulneta“derechos humanos el Estado le debera imponer un
limite, en aras de que ese derecho humano quede protegido vy, por lo tanto, ese
derecho tendrd que ser ponderade-en el caso del contrato de arrendamiento de
vivienda ante una situacion imprevisible, extraordinaria y que le cause excesiva
onerosidad a una de las partes; asi, en la hipotética situacion en la que se incumpla
con la obligacién contractual, /el-juzgader” estard a favor del derecho humano

protegido, tal como lo sefiala la SCJN en la'tesis transcrita a continuacion:

DERECHOS HUMANOS. CONSTITUYEN UN LIMITE*A LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD,
Y SON OPONIBLES FRENTE A PARTICUEARES ENUN PLANO DE HORIZONTALIDAD. El
acto de un particular por el que se“crea el derecho privado no escapa a los
controles de constitucionalidad y de convencionalidad, pues aun cuando esta
sujeto a la teoria de la voluntad de las partes tiene un limite, y ese limite son
los derechos humanos, oponibles no sélo a los podéres publicos sino también
a los particulares; de manera que si bien esos derechos_son valederos en un
plano de verticalidad —en una relacion de supra a subordinacion— también
son validos en un plano de horizontalidad, es decir, en\las relaciones de
coordinacién, al ser un limite a la autonomia individual, puesto gue si al Estado
se le exige respeto a tales derechos, no hay razén para que elparticular no los
respete frente a otro particular.8

8 Suprema Corte de Justicia de la Naciéon (SCJIN), Tesis: la. CDXXV/2014 ‘{d0a.),
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, Tomo |, 13 de Diciembre
de 2014, p. 219.

84 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis: XI.10.A.T.2 K, Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, Libro XII, Tomo 3, Septiembre de 2012, p.
1723.
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El punto de vista de la SCJN es, a todas luces, interesante pues indica que

aungue hay autonomia de la voluntad de las partes para contratar también es cierto

que ese“derecho tiene un limite: los derechos humanos y, consecuentemente, ni el

Estado ni los-particulares pueden soslayarlos.

2.2. Principios gquesrigen la autonomia de la voluntad

El conjunto de derechos que engloba la autonomia privada, asi como sus limites,

son reconocidos expresamente por el derecho objetivo, en los principios juridicos

siguientes:

Libertad para contratar: Las partes son libres para celebrar los negocios
gue consideren necesarios 0 convenientes para la consecucion de sus
fines. La libertad para”contratar incluye la facultad de refutar la
celebracion de un negocio juridico y de elegir a la contraparte.

Libertad para estipular-€l contenido de los contratos. Esta facultad esta
consagrada en el Artieulo 1839+del Codigo Civil Federal; incluye la
facultad para determinar el contenido u’objeto del contrato para elegir la
forma del contrato y para maodificarlo o.ponerle fin, todo ello con las
limitantes de que las clausulas que lo estipulen no sean contrarias a la
naturaleza del contrato, al orden publico o lasbuenas costumbres.
Imposibilidad de eximir la observacion de la ley,@lterarla o modificarla. El
principio sefialado esta estipulado en el Articulo™6 _del Cdodigo Civil
Federal y constituye el medio de control de la legalidad de los actos
juridicos, de tal forma que la voluntad de los particulares no.podra jamas
estar por arriba de la ley.

Libertad para renunciar a derechos privados. Si es posible renunciar a
aguellos derechos subjetivos establecidos en normas que nofsean de

derecho publico y siempre gue no se afecten los derechos de terceres,
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debiendo hacerse la renuncia en términos claros, segun se prevea en los
Articulos 6 y 7 del CCF.%

V. libertad de usar y disponer de bienes y derechos. Las personas son
libres para usar y disponer de sus bienes y derechos, pero esa facultad
se.ehcuentra limitada al sefalar el Articulo 16 del CCF®¢ que no pueden
disponer de los bienes o derechos que pertenezcan, cuando con ello se
afecte elinterés publico; consagrandose en la ley el principio de derecho
universal ‘cefisistente en que los intereses colectivos deben prevalecer
sobre el interés de los particulares.

VI. Libertad para ejercer un derecho, salvo cuando se hace con el Unico fin
de perjudicar a otro#Este principio reconocido por el Articulo 1912 del
CCF, e identificado dectrinalmente al amparo de la doctrina del abuso del
derecho, constituye una prueba mas que de nuestro derecho esté fincado
en el reconocimiento de la“socialidad humana y de que la autonomia
privada tiene como’limite el-bien comdn. Cuando en el ejercicio de la
autonomia privada se‘gjerce un derecho, por ejemplo, que se celebre un
contrato con el fin de causar. dafio@ otro y sin utilidad para el titular del

derecho, nace para éste la 6bligacion-de<indemnizar al afectado.

2.3. Antecedentes de los contratos en general

Las obligaciones y sus fuentes estan reguladas en el Libro,Cuarto del Cédigo Civil
Federal titulado “De las obligaciones”, Articulos 1792 a 2998.A pesar de que dicho
Cddigo no establece una definicién de obligacion,®’” especialistas en la materia,

como Sanchez-Cordero, la definen stricto sensu como la contrapartida en el

8 Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién, Cédigo Civil Federal. Nuevo €édigo
publicado en el Diario Oficial de la Federacion en cuatro partes los dias 26 de mayo, 14 de
julio, 3 y 31 de agosto de 1928. Ultima reforma publicada DOF: 11-01-2021.
https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/2_110121.pdf

8 | oc. cit.

87 Borja Soriano, Manuel, op. cit., p. 71.
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patrimonio de una persona de un derecho personal que existe en el patrimonio de

otraxkza.obligacién es pues un vinculo juridico existente entre dos personas.®

Derivado del concepto de obligacion, en el que existe una relacion juridica en
la que una parte constrifie (acreedor) a la otra a cumplir (deudor), hay actos juridicos
gue tienen suantecedente en la fuente de las obligaciones, como el contrato, la
declaracion unilateral de la voluntad, la gestion de negocios, y los actos no

voluntarios.

En este capitulo se hara referencia especial a los contratos (Tabla 2.1), una
figura juridica de larga data desde la antigua Roma y una de las mas exploradas y
utilizadas para llegar a un arreglo acerca de una cosa u objeto, en el que se
acuerdan ciertos derechos y determinadas obligaciones que deben ser cumplidas
tal y como se acordd en determinado.momento; por lo que de incumplirse se estara
ante una responsabilidad civil en la,que habra que responder por los dafios y

perjuicios causados a la otra parte.

Tabla 2.1. Clasificacion de los contrates

Tipo de contrato Definicion Articulo
Contrato Es el acuerdo de voluntades que engendraysélo | 1835 del Codigo Civil
unilateral obligaciones para una de las partes y derechos | para el Distrito Federal.

para la otra parte. Ejemplo, la donacién.®?

Bilateral o Las partes se obligan reciprocamente. Articulo 1836 del Cddigo
sinalagmatico Civil para el Distrito

Federal
Oneroso Segun establezcan derechos y obligaciones | Astfeulo 1837 del Cddigo
reciprocas y su cuantia se conoce desde el | Civil” para el Distrito

momento de la celebracién del contrato. Federal
Gratuitos Cuando so6lo una de las partes obtiene un | Articulo 1837 del Cédigo
provecho de ellos. Civil para\el Distrito

Federal:
Conmutativo Las prestaciones son ciertas desde que se | Articulo 1838.del, Cadigo
celebra el contrato. Civil para®_el~, Distrito

Federal.

8 Sanchez-Cordero Davila, Jorge A., Introduccién al derecho mexicano. Derecho civil. t, I,
México, 11J-UNAM, Serie A. Fuentes b) Textos y Estudios Legislativos, num. 39, 1983, p.
732. https://archivos.juridicas.unam.mx/wwwi/bjv/libros/2/598/1.pdf

8 Galindo Garfias, Ignacio, Teoria de las obligaciones, 32. ed., México, Porrua, 2015, p. 4.
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Aleatorio La prestacion debida depende de un | Articulo 1838 del Cédigo
acontecimiento incierto. Civil para el Distrito
Federal.

InSta érleo Los efectos juridicos se producen de inmediato.
&

Tracto sucesivo | Los efectos juridicos se prolongan en el tiempo.

Fuente: Elaboracion propia.

El antecedente del contrato se halla en la Roma clasica; sus elementos

basicos eran los sujetos, el objeto, el consentimiento, y la causa.

A continuacion se hard una sucinta explicacion de cada uno de los

componentes esenciales delcontrato:

Los sujetos: para que haya“un acuerdo se necesita cuando menos de dos
personas, a quienes se les ‘denomina sujeto activo y sujeto pasivo,

respectivamente.®®

Objeto: es aquel sobre el cual.recae la.obligacion.®t

El consentimiento: Acuerdo de dos © varias'personas que se entienden para
producir un efecto juridico determinado; es éste eliacuerdo que forma la convencion

base de todo el contrato.®?

La causa: Era el cuarto elemento del contrato romano. No se necesitaba en

todo contrato. Es considerado el motivo que impulsa un negocio juridico.®

Cabe destacar que, en Roma, el contrato como fuente de lasyobligaciones en
sus inicios se formalizaba de manera verbal, pero debido a las dificultades y
complicaciones que se presentaban en la practica para su cumplimiento,~evolucioné

a las formalidades de la escritura.

% Garcia Alonso, Juan Carlos, op. cit., p. 2.
%1 Loc. cit.
%2 Loc. cit.
% Loc. cit.
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2.3.1#Definicién de contrato

La legislacion civil para el estado de Tabasco define el contrato en su Articulo 1906,
que a la letra expresa: “los convenios que crean o transfieren obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos. Los derechos personalisimos no son

transmisibles ni por contrato ni por sucesion”.%*

Se entiende como-el vinculo juridico que nace del consentimiento o acuerdo
de voluntades de dos)o mas personas para crear derechos y obligaciones
coercibles, vinculo por virtud del cual el acreedor o acreedores estan facultados

para exigir el cumplimientocde’lo pactado en ese negocio juridico.%

Diez Picazo define el contrato como “negocio juridico bilateral cuyos efectos

consisten en crear o transmitir una relacion juridica patrimonial”.®®

Por su parte, Colin y Capitant definen el contrato como un convenio o acuerdo
de dos 0 mas voluntades, con gl fin deproducir efectos juridicos. Al contratar, las
partes pueden proponerse y crearun vinculo juridico, crear o transferir un derecho

real u originar obligaciones.®’

Méjan Carrer expresa que el contrato.es un acte'juridico bilateral, pues se trata
de un hecho que es deseado, en su acaecCer y en sus-consecuencias juridicas, por

la concurrencia de voluntades de dos partes que interaetian reciprocamente.®®

En relacién con lo anterior, se sabe que el contrato eS aquel negocio juridico
en el que intervienen dos 0 mas partes que expresan su voluntad, libremente para

acordar respecto a un objeto, creando o transmitiendo derechos y obligaciones.

9 Cadigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit., articulo 1906.

% Galindo Garfias, Ignacio, op. cit., p. 35.

% Diez Picazo, Luis, Fundamentos de derecho civil, Madrid, Tecnos, 1970, t. | p. 80.

7 Colin Ambrosio y Capitant, Henry, Curso elemental de derecho civil, t. lll, Madrid, Reus,
1960, p. 508.

% Méjan Carrer, Luis Manuel C., Contratos civiles. Ayuda de memoria, México, Oxford,
2016, p. 1.
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Generalmente, en el contrato las dos partes se obligan entre si, ya sea en un
dar,"hacer o no hacer, en el que intervienen un acreedor y un deudor, y una relacién

que los.©ohliga mutuamente.

El contrato, en tanto acuerdo de voluntades expresado a través del
consentimiento que tiene por objeto crear o transmitir derechos y obligaciones, es
una figura practicasttilizada por todos, y sus efectos son por demas provechosos,
pues para el cumplimiento de ese acuerdo suelen ocurrir algunas situaciones que

seran referidas mas adelante.

2.4. Elementos de existentiasde los contratos

Actualmente, los elementos de existencia de los contratos son el consentimiento, el

objeto y, en algunos de ellos, la solemnidad.

2.4.1. El consentimiento

Es la expresion de la voluntad de los sujetos-contratantes, compuesta por el acuerdo
de voluntades y del asentimiento, es decir, que por unJdado ambas partes pretenden
el mismo fin y existe la relacion concurrente sobre sus términos, pudiendo ser

expresa o tacita, de conformidad con el Articulo 1803 del Cédigo Civil Federal.®®

% Mufioz, Edgardo y Vazquez Cabello, Rodolfo, El renacimiento del derecho de dafios en
México. Un andlisis comparativo, México, Tirant lo Blanch, 2019, p. 26.
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2.4.14. Expreso

En elConsentimiento expreso “la voluntad se manifiesta verbalmente, por escrito,
por medios’ electronicos, Opticos, o por cualquier otra tecnologia, o por signos

inequivocos? 9

2.4.1.2. T4cito

El consentimiento tacita_resulta de hechos o de actos que lo presupongan o que

autoricen a presumirlo.192

2.4.2. El objeto

Es aquel sobre el que recae la_abligacién; debe ser algo licito y que se encuentre

dentro del comercio, que sea fisicamente posible.10?

Cabe aclarar que muchas veces-el objeto puede prestarse a confusiones con
la finalidad del contrato, por ejemplo, en el contrato de arrendamiento de local
comercial el objeto es el local como espacio fisico construido para ser utilizado, y la
finalidad al arrendar un local comercial es ofertar algun producto al publico y obtener

una ganancia de ese negocio.

100 Cédigo Civil Federal, Publicado en el Diario Oficial de la Federacion en cuatro partés-os
dias 26 de mayo, 14 de julio, 3y 31 de agosto de 1928, ultima reforma el 11 de enero de
2021.

101 Cédigo Civil Federal, op. cit.

102 vid., Garcia Alonso, Juan Carlos, Derecho civil 1ll. Teoria general del contrato y sus
efectos juridicos, México, Flores Editor, 2016, p. 8.
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2.4.3¢La solemnidad

Es la formalidad con la que debe celebrarse ese acto juridico o contrato y ante los
funcionafios que mandata la ley. Asi, se tiene que, por ejemplo, si se contrae

matrimonio eSte acto se debe celebrar ante el oficial del Registro Civil.

2.5. Elementos de'validez de los contratos

La capacidad, la licitud y¥a ausencia de vicios de la voluntad son los elementos de

validez del contrato.

2.5.1. La capacidad

Es la aptitud de ser titular de dé€rechos y-abligaciones. Esta se divide en capacidad

de goce y capacidad de ejercicio:%

La capacidad de goce es la aptitud de sertitular de derechos y obligaciones;
se adquiere desde el nacimiento y se pierde “por la muerte. Mientras que la

capacidad de ejercicio es la aptitud de ejereitar esos derechos y obligaciones.1%*

Segun Garcia Alonso, la capacidad de goce y la‘capacidad de ejercicio son
elementales para poder celebrar un contrato, entendiéndosepor ella la aptitud para
ser sujeto de derechos y obligaciones. De faltar este elemento en los contratos el

acto sera declarado invalido.10°

103 | oc. cit.
104 | oc. cit.
105 pc. cit.
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2.6. AAusencia de vicios del consentimiento

2.6.1. Ror.€error

En el contrat@,)el error se entiende como un falso conocimiento de la realidad; es
una falta de ceincidencia entre lo real y lo concebido por las partes, lo cual produce
a su vez una falta*de coincidencia entre la concurrencia consciente y libre de

voluntades.106

Resulta interesante lo"que respecto del error expresa Rojina Villegas, quien
distingue entre error-motivo~y error-vicio; en todo caso, el error contribuye a
determinar la voluntad y es elumavil exclusivo de la determinacién de esa voluntad,

quitando al sujeto la clarividencia en el querer.1%7

2.6.2. Dolo

El dolo consiste en los artificios o'sugestionés.que una de las partes emplea para

inducir o mantener el error en el otro ‘contratante.1%8

El Cddigo Civil para el Estado de Tabasco, en su Articulo 1938, define de

similar manera el dolo:

Concepto de dolo y mala fe

Se entiende por dolo en los contratos, cualquier sugestion o artificio que se
emplea para inducir a error a alguno de los contratantes, y por, mala fe, la
disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez conocide,°°

106 Galindo Garfias, Ignacio, op. cit., p. 38.

197 Rojina Villegas, Rafael, Compendio de derecho civil. Contratos, 272. ed., México, Porr@a,
2001, p. 371.

108 Galindo Garfias, Ignacio, op. cit. p. 38.

109 Cadigo Civil del Estado de Tabasco, op. cit., articulo 1938.

73



2.6.37Violencia

Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o 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 €olaterales dentro del segundo grado.19

El Articulo 1941 del Cdodigo Civil para el Estado de Tabasco sefala que

[...] hay violencialedando se emplea fuerza fisica 0 amenazas que importen
peligro de perder la'vida, la honra, la libertad, la salud, o una parte de los bienes
del autor del acto. De 'su cényuge, de su concubinario o concubina, de sus
ascendientes, de sus descendientes, de sus parientes colaterales dentro del
cuarto grado, o de las personas unidas por intimos y estrechos lazos de amistad
o de afecto con el citado auter-del acto, a juicio del juez, la violencia se llama
también fuerza.!!

Esto quiere decir que si algun contrato es_arrancado en contra de la voluntad
de una de las partes a través de la fuerza, ya seasfisica o moral, el acto sera nulo
cuando la parte que fue obligada a dar su consentimiento de esa manera lo

compruebe ante un juez.

Cabe destacar que el Cédigo Civil para el Estado de‘Tabasco también sefiala

como vicios del consentimiento la mala fe y la lesién.

2.6.4. Mala fe

La mala fe es “la disimulacion del error una vez conocido”.112

110 Garcia Alonso, op. cit., p. 10.
111 Cédigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit.
112 oc. cit.
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2.6.5¢'Lesioén

La lesion se refiere a la obtencidn de un lucro excesivo obtenido a través de la suma
ignorancia,/ notoria inexperiencia o extrema miseria del otro (Articulo 17 del
CCDF).113

2.7. Lalicitud en elObjeto

El Articulo 1918 del Cédigo Civil para el Estado de Tabasco sefala que “es licito
todo lo que no es contrario-arla ley”.**4 Esto significa que no se puede celebrar

contratos de situaciones que seanilicitas o contrarias a las buenas costumbres.

Rojina Villegas afirma que “el ebjeto, motivo, fin o condicién del acto o los actos
necesitan ser licitos en todas sus manifestaciones para que el derecho los ampare

y les dé consecuencias juridicas”.1*®

2.8. Forma o formalidad requerida

La forma o formalidad requerida indica que cada una de las partes se obliga en los
términos y la manera en que quiso obligarse, medianté la exteriorizacién de la
voluntad, sin que para la validez del contrato se_requiera formalidades

determinadas.16

113 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit.

114 Cédigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit.

115 Rojina Villegas, Rafael, Derecho civil mexicano, México, Porraa, 2020, p. 354.
116 Garcia Alonso, Juan Carlos, op. cit. p. 10.
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2.9. /Eficacia e ineficacia de los contratos

2.9.1. Eficatia de los contratos

Cuando se eumple con todos los requisitos, ya sea de existencia o de validez, al
celebrar el acto juridico de firmar un contrato resulta perfecto; no obstante, a veces
la realidad se veimpactada con hechos que tienen repercusiones o consecuencias
juridicas; es entonces'cuando un acto podria sufrir nulidad relativa o absoluta. Asi
que el hablar del cumplimiento de los contratos de arrendamiento ante situaciones
extraordinarias tiene sus salvedades y excepciones, como el hecho de que
posteriormente a la celebracién del contrato surjan circunstancias extraordinarias e
imprevisibles no imputables a ninguna de las partes y por las cuales el arrendatario

pierda la utilidad de la cosa.

Como se infiere, la firma de un contrato por las partes da origen a una relaciéon
juridica. En palabras de Robles Farias, €sta‘relacion juridica puede definirse en dos
categorias:

[...] por un lado, el efecto obligatorio, que consiste precisamente en el
nacimiento de la obligacion o deber juridico a cafgo de la parte deudora y del
derecho personal o de crédito cuya titularidad correésponde a la parte acreedora;
por el otro, un efecto vinculante, el cual indica ques.tna vez perfeccionado el
contrato, las partes quedan legalmente vinculadas.*"

Entonces, el contrato se vuelve ley, quedando las partes obligadas a lo que
firmaron y a sus consecuencias, las que segun su naturaleza son conforme al uso,
la costumbre y la ley;'8 y es necesario su cumplimiento ante cualquier situacién. No
obstante, la ley prevé excluyentes de responsabilidad por incumplimiento de la

obligacion.

117 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 421.
118 |pid., p. 422.
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En ese sentido, al contrario se asocia muy bien el principio pacta sunt
servanda, el cual implica que una vez que se ha manifestado la voluntad y se ha
integrado _el*consentimiento (perfeccionamiento) las partes quedan obligadas a su

cumplimientoe: El articulo 1796 del Cédigo Civil Federal expresa:

Los contratos.se perfeccionan por el mero consentimiento que deben revestir
una formarestablecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los
contratantes-no.solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también
a las consecuenegias que, segun la naturaleza, son conforme a la buena fe, al
uso o a laley. 1

De lo anterior se desprende’que.una vez externada la voluntad de las partes a
través de las formalidades que la ley.prevé se obligan a darle cabal cumplimiento,
salvo aquellos contratos de tracto sucesivo.en los que si se presentase una situacion
extraordinaria e imprevisible posteriormente_a la firma del contrato, que hiciera casi
imposible su cumplimiento, mas ohergsa o excesivamente onerosa las prestaciones
para una de las partes, la parte afectada podra‘salicitar ante el juez la modificacion
o0 rescision contractual, aplicandose asi la tearia de la‘imprevision, que sera revisada

mas adelante.

El Articulo 1797 del Cddigo Civil Federal estipula~que “la validez y el
cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los

contratantes”.120

Esta expresion robustece lo sefialado por el articulo 1796 del mismo Cédigo
Civil Federal, debido a que la validez del contrato no esta sujeta a capricho. de una
de las partes, sino que al momento de firmar se queda obligada a cumplir con lo
pactado, y se entiende que al dar este paso se ha cumplido con todas, las

formalidades indicadas para el acto juridico celebrado, asi como el debido

119 Cédigo Civil Federal, op. cit.
120 oc. cit.
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cumplimiento que se debe dar a lo pactado, al actuar de conformidad con los

prineipios de buena fe, equidad y justicia.

Segun’ el Articulo 1839 del Cddigo Civil Federal, la eficacia obligatoria del
contrato sedivide en eficacia voluntaria, eficacia legal o imperativa y eficacia

dispositiva o supletoria:

Los contratantes pueden poner las clausulas que crean convenientes (eficacia
voluntaria), pero las que se refieran a requisitos esenciales del contrato, o sean
consecuencias ‘de susnaturaleza ordinaria, se tendran por puestas aunque no
se expresen (eficaciarimperativa), a no ser que las segundas sean renunciadas
en las cosas y términes permitidos por la ley (eficacia dispositiva o supletoria).'?!

2.9.1.1. La eficacia voluntaria

La eficacia voluntaria del contrate-va mas alld del cumplimiento de lo expresamente
pactado, ya que impide a las partes, sujetarse_de manera estricta a la letra del
contrato y, por lo tanto, les impone el deber de'‘camplir también con las prestaciones

gue corresponden a la buena fe, a los usos y las €ostumbres.

2.9.1.2. La eficacia imperativa o de orden publico

La eficacia imperativa es de orden publico porque redunda~en, beneficio de la
comunidad,'?? con la acotacion siguiente: “pero las que se refieren a requisitos
esenciales del contrato, o sean consecuencia de su naturaleza ordinaria se tendran

por puestas aunque no se expresen”.1%3

121 oc. cit., articulo 1839.

122 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 426.

123 Del andlisis al Articulo 1839 del Cédigo Civil Federal se desprende que los tres tiposde
eficacia de los contratos se encuentran insertas, y en el caso de eficacia imperativa un clarq
ejemplo de ello es la compraventa, en la que se traslada el dominio de la propiedad a la
otra parte, que debe pagar un precio cierto por ese traslado.
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2.9.143. La eficacia dispositiva o supletoria

La eficacia dispositiva o supletoria existe para suplir la voluntad de las partes cuando
éstas noshayan pactado nada al respecto. Protege los intereses de las partes y no

de los terceras, por ello no constituye normas de orden publico.*?*

2.9.2. Ineficacia y nulidad

En el apartado que anteeede se ha sefialado la eficacia y los tipos de eficacia, los
cuales han sido recogidos par el Codigo Civil Federal; en ese mismo tenor es

importante analizar las diferencias subyacentes entre ineficacia y nulidad.

Un acto juridico es eficaz ‘cuando produce todas sus consecuencias. Por el
contrario, sera ineficaz si deja preducir alguna o todas las consecuencias que

motivaron su creacion.12®

La ineficacia es la falta de preduccion.de efectos juridicos de un contrato por
cualquier razén y en cualquier grado. Por talstazén, puede haber ineficacia total
cuando un acto juridico es incapaz de producit-€fecto alguno e ineficacia parcial
cuando so6lo produce alguno de los efecios, que sea.susceptible de generar. Los
actos nulos son ineficaces o estan afectados de ‘ineficacia, por lo cual nunca
produciran efectos de derecho o tarde o temprano “se/veran privados de los

mismos.126

Al respecto, la SCJN se pronuncia asi acerca de la nulidad«de un contrato de

arrendamiento, por considerar que falta el elemento de consentimiento;

NULIDAD DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR DOLO DE UNO DE SUS SIGNANTES
(LEGISLACION DEL ESTADO DE VERACRUZ). ElI numeral 337 del Codigo'de
Procedimientos Civiles del Estado establece que los tribunales deben recibir y

124 Vid., Articulo 7 del Cédigo Civil Federal, op. cit.
125 Compagnucci Decaso, Rubén, El negocio juridico, Buenos Aires, Astrea, 1992, p. 495.
126 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 426.
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valorar las pruebas de acuerdo con lo previsto en el capitulo respectivo de la
propia ley, a menos que de la adminiculacién de las pruebas rendidas en el
juicio y de las presunciones formadas, el tribunal adquiera conviccién distinta
respecto de los hechos del litigio. Por su parte, el articulo 1748 del Cédigo Civil
local define que por dolo en los contratos se entiende cualquier sugestion o
artificio que se emplee para inducir al error o mantener en él a alguno de los
contratantes. De lo dispuesto por esos preceptos es dable establecer que
cuandoal celebrarse un contrato de arrendamiento, el inquilino induce al
arrendader a otorgarle en renta un inmueble por medio del engafio y si,
ademas, (delsenlace de las probanzas y de las presunciones, el juzgador
advierte que.‘es inverosimil que fuera voluntad del arrendador aceptar
desventajas tales como, por ejemplo, la duracidon excesiva del contrato sin
establecer incrementos con cierta periodicidad durante el lapso estipulado, con
una renta que resulta incongruente dada la ubicacion del local arrendado, por
lo que es facil infefir gue en circunstancias normales se pactaria una suma
considerablemente Superior a la fijada, todo ello permite concluir que el
consentimiento esta viciado y acarrea, en consecuencia,
la nulidad del contrato, perque de no haberse provocado ese falso
conocimiento de la realidad, ne se habria celebrado, o bien, la voluntad del
arrendador se habria plasmado en otros términos.?”

Como se observa, la SCJIN/ determing=la nulidad de un contrato de
arrendamiento dado que el arrendatario utilizd el’engafio para que el arrendador
aceptara firmar un contrato de arrendamiento por un/periodo mayor a un afo, y que
ademas continuaria pagando el precio pactado de inicio, situacion que a todos luce

resulta poco creible, por lo tanto, se actualizo el supueste’de-la nulidad.

De conformidad con lo anterior, el articulo 2224 del {Cadigo Civil Federal

dispone que

El acto juridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto.gue pueda
ser materia de él, no producira efecto legal alguno. No es susceptible_de valer

27 Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Tesis: VII.30.C.35 C, Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo XVII, Febrero de 2003, p. 1098.
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por confirmacién, ni por prescripcidn; su inexistencia puede invocarse por todo
interesado.!?8

En eSectenor, Miramon Parra asevera que cuando en celebracion de un
negocio juridice’participen tanto sus elementos esenciales como los condicionantes
de su validez, el negocio sera plenamente valido. Y, por el contrario, si en su
estructura no participa” ninguno de los elementos esenciales, o bien la, o las
manifestaciones de la_voluntad requeridas para su celebracién provienen de un
incapaz, no se observan-las formalidades establecidas en el ordenamiento para su
composicién, ni se expresan_eonsistente y libremente, o si su objeto, fin, motivo o

condicién son ilicitos, la figura’negocial no sera valida.'?°

Del mismo modo, el Articulo/1881 del Codigo Civil del Estado de Tabasco,
establece que “el acto juridico sera inexistente cuando falte alguno de los elementos

esenciales del mismo”.130

Asi pues, “tanto la nulidad absoluta come’lasnulidad relativa generan ineficacia,
s6lo que la nulidad absoluta genera’ ineficacia’insuperable y la relativa ineficacia

remediable”.131

Como se menciond, los elementos de existencia de un acto juridico son el
consentimiento, el objeto y, en algunos casos la solemnidad. Es de considerarse
entonces que un contrato, cualquiera que sea su tipo, sera inexistente si falta alguno
de esos elementos; pero cabe preguntarse: ¢Qué pasaria.si“en un escenario

habitual y previsto, habiéndose celebrado un contrato de tractossucesivo —sea el

128 \/id., Articulo 2224 del Cédigo Civil Federal, op. cit. Dado que la legislacidhymexicana se
basa en la doctrina francesa, establece inexistencia, nulidad absoluta y nulidadirelativa. No
obstante, los doctrinarios modernos no aprueban esta teoria tripartita, pues para.ellos la
ineficacia tiene origen en la nulidad absoluta y en la relativa.

129 Sanchez Barroso, José Antonio (Coord.), Cien afios de derecho civil en México-1910-
2010, México, Colegio de Profesores de la Facultad de Derecho de la UNAM, 2011, p..78.
130 E] Codigo Civil para el estado de Tabasco, en su Articulo 1881, establece la inexistendia,
aqui hay que recordar que nuestro Cédigo Civil establece las mismas teorias que la
legislacion federal

131 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 451.
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ejemplo el arrendamiento—, seguidamente sucede un acontecimiento
extraerdinario, imprevisible y que hace excesivamente onerosas las prestaciones a
una dedas,partes? ¢En ese caso, la parte que no esté sufriendo el dafio actuaria
conforme @l=principio de buena fe y se someteria a algun procedimiento para
conciliar losintereses y lograr equidad; o continuaria con el contrato, aprovechando

la ocasion paraobtener mayores ganancias a las previstas en un principio?

Las respuestas.gque se darian a estas preguntas son tan diversas como tantas
las personas que cotidianamente celebran contratos; pero, asi como algunas de
ellas procederian de buena fe y con apego a los buenos principios, otras mas se
fundamentarian estrictamente’en la ley y pedirian el cumplimiento de lo pactado sin
mayores miramientos, aunque @llo causare un perjuicio a la otra parte. En caso de
gue el objeto del contrato dejara de existir, se estaria frente a una nulidad absoluta,
la cual se deberia plantear ante el juez'con el objeto de que conozca y resuelva de

conformidad con los hechos y las pruebas desahogadas.
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Capitulo Il

DIMENSION DOCTRINAL DE LOS CONTRATOS DE ARENDAMIENTO
Y SUINCUMPLIMIENTO POR SITUACIONES EXTRAORDINARIAS
E IMPREVISIBLES

Palabras preliminares

En este capitulo se/analiza el contrato de arrendamiento, su definicion, naturaleza,
forma y clasificacion,¢asi como los efectos y las consecuencias que se derivan de

su incumplimiento ante Situaciones extraordinarias.

El contrato de arrendamiento es un contrato de uso, en el cual una persona
llamada arrendador trasmite el-uso de un bien —a cambio de un pago, un precio
cierto y en un periodo de tiempo determinado— a otra persona fisica o juridica
denominada arrendatario. Dicho contrato debe ser formal, porque para tener validez

debe otorgarse por escrito y contener ‘elementos personales, reales y formales.

El tiempo establecido del eontrato es.esencial y la duracion méxima que las
partes pueden pactar para el arrendamiento definmuebles el siguiente: el destinado
a casa habitacion sera de diez afnos; €l de fines.comerciales, de quince afios; y el
de la industria, de veinte afios. El contrate”puede terminar por diversas causas: ya
sea por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, por estar
satisfecho el objeto para el que fue arrendada la coSa, por convenio expreso,
nulidad, recision, confusion, pérdida o destruccion total de.la cosa arrendada, por

caso fortuito o fuerza mayor, por expropiacion, eviccion, o por venta judicial.

Es necesario considerar cualquier situacién extraordinaria e imprevisible que
pudiera impedir el cumplimiento del contrato de arrendamiento, como por ejemplo,
la pandemia de COVID-19 que en el pasado reciente afect6 a la poblacién‘mundial
y que repercutid negativamente en las relaciones contractuales, ante la.debacle

econdmica que represento.

De las anteriores consideraciones se desprende la importancia del tema
tratado, que tiene por objeto ofrecer una solucion justa a los pactos contractuales a

la hora de tomar la decision de rescindir el contrato, para que los involucrados
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puedan estar en condiciones de invocar la flexibilizacion del principio pacta sunt
servanda, con la finalidad de lograr el equilibrio de las prestaciones entre las partes

que interviehen en un contrato de arrendamiento en México.

3.1. Contratos’de tracto sucesivo

Garcia Alonso definedes contratos de tracto sucesivo como “aquellos en los que el

cumplimiento de las prestagiones se realiza en un periodo determinado”.13?

En tanto, Martinez Velencoso especifica que

[...] en los contratos de tractoé sucesivo o de ejecucion continuada o periddica
las prestaciones se cumplen a lo largo del tiempo, y en esa medida las
circunstancias originales que dieren lugar a los acuerdos pactados pueden
variar, de forma que el'equilibrio préstacional se pierda.**

Como sefala Robles Farias, 1os contratos~de tracto sucesivo son aquellos
cuya ejecucion se transporta en el tiempo, ya_seéa porque las prestaciones se
cumplan de manera sucesiva durante la vigencia del contrato, es decir, de momento
a momento durante toda su vida, o por que las prestaciones sean periddicas y

entonces se ejecutan de tiempo en tiempo.134

A partir de las definiciones anteriores, puede decirse.que existe una
clasificacion de contratos de acuerdo con la naturaleza y las caracteristicas de cada
uno de; debido a ello, en este capitulo se abordara los tipos de contratos que son
de tracto sucesivo, ya que su cumplimiento se realiza durante un tiempo o plazo

determinado, como los contratos de arrendamiento, el mutuo, el comodato,/de obra

132 Garcia Alonso, Juan Carlos, op. cit., p. 6.

133 Martinez Velencoso, Luz Maria, La regulacién de los efectos que sobre el contrato
despliega una excesiva onerosidad sobrevenida en el derecho comparado y en los textos
internacionales, Madrid, Civitas, 2017, p. 5.

134 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 207.
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a precio alzado, de transporte, de hospedaje, de asociacion civil, de sociedad, de
apareeria y de hipoteca. Cabe destacar que existen otros contratos que pueden ser
instantaneos, sin embargo, dependiendo de la forma en que se establezcan las
clausulas para su cumplimiento pueden resultar de tracto sucesivo, como la

compraventa, €el.de servicios profesionales y la donacion.

Si bien la clasificacion de estos contratos es extensa, en esta investigacion
Unicamente se analizara a fondo el contrato de arrendamiento: su concepto,
caracteristicas, clasificacian, efectos, y consecuencias de su incumplimiento ante

situaciones extraordinarias.

3.2. Concepto de contrato dearrendamiento

De la Madrid Andrade define el arrendamiento como aquel contrato por el cual una
persona denomin/ada arrendader se obliga a transmitir el uso o goce temporal de
un bien a otra llamada arrendatario; quien S€ compromete a su vez a pagar un precio

cierto por dicho uso o goce.®

Se dice ademas, que es un contratotraslative*de uso, en el cual una persona
llamada arrendador transmite temporalmente el ase~de un bien a otra persona
llamada arrendatario.’®® Los sujetos que intervienehyen tal contrato son el
arrendador, como el duefio del bien, y el arrendatario, quien'tiene el derecho de usar

y disfrutar el bien y a pagar un precio cierto y en dinero.

La SCJN fija lo siguiente respecto del arrendamiento:

ARRENDAMIENTO. CONFORME AL SIGNIFICADO GRAMATICAL Y LA ‘FINALIDAD DEL
CONTRATO RELATIVO. EL ESTADO DE SERVIR DE LA COSA ARRENDADA’IMPLICA UN
ESTADO FiSICO APTO Y FUNCIONAL PARA EL USO PERSEGUIDO_POR EL
ARRENDATARIO (INTERPRETACION DEL ARTICULO 2412, FRACCION |, DEL.CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL). El articulo 2412, fraccion I, del Cédigo Civil

135 De la Madrid Andrade, Mario, op. cit., 2016, p. 1.
136 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit., Articulo 2398.
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para la Ciudad de México establece la obligacién del arrendador de entregar el
inmueble arrendado con todas sus pertenencias y en estado de servir para el
uso convenido y si no hubo convenio expreso, para aquel a que su misma
naturaleza estuviere destinado; pero no determina cuando un inmueble se halla
en “estado de servir’. Por consiguiente, para establecer el alcance de dicha
expresion, en principio conviene atender al significado gramatical de los
conceptos que la integran. El significado de la palabra “estado”, nos indica que
es“lasactuaciéon o modo de estar de una cosa, especificamente la situacién
temporal,de la cosa cuya condicion esta sujeta a cambios; por otro lado, el
conceptofservir’ significa que una cosa es apta o util para el fin que se expresa
y por “use”"ha,de entenderse el derecho que legitima para tener y utilizar una
cosa. De acuerdo con lo anterior, la frase “estado de servir’, consiste en que la
situacion temporal del inmueble arrendado resulte apta o Util para el uso
convenido pordas)partes legitimadas. Por otra parte, tomando en consideracion
que el fin del arrendamiento es proporcionar al arrendatario el goce efectivo de
la cosa arrendaday y-que éste no puede obtenerse si no se encuentra en optimas
condiciones, entonces, el estado de servir implica que el arrendador
proporcione el arrendatario un goce efectivo de aquélla para el fin perseguido.
En consecuencia, conferme a la expresion gramatical y la finalidad del contrato
arrendamiento, “estado de servir’ a que se refiere el precepto legal invocado
implica necesariamente un estado fisico apto y funcional de la cosa arrendada,
por tanto, el arrendador ineumplirA con esa obligacién, solo de existir
imposibilidad absoluta para el'uso perseguido de la cosa.'®’

3.2.1. Caracteristicas del contratode arrendamiento

Es bilateral porque se establece entre €l.arrendador; quien es el que concede el uso
0 goce temporal del bien y el arrendatario; quien se“obkliga a pagar un precio cierto
y en dinero, por lo cual también es oneroso; es conmutativo porque las prestaciones
son ciertas desde que se celebra el contrato; principal, porque no depende de otro;
y de tracto sucesivo, porque las obligaciones de realizar el\pago cierto son a través

de cierto periodo en el tiempo.

Es de sefalarse que el contrato de arrendamiento es formalyporque debe

otorgarse por escrito, imputandose al arrendador la falta de esta formalidad, '8

37 Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Tesis I. 11°. C. 70 C (10a.), Semanario Judicial
de la Federacion y su Gaceta, Décima Epoca, Tomo lll, Febrero de 2015, p. 2432.
138 Garcia Alonso, Juan Carlos, op. cit., p. 71.
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3.2.2¢Elementos personales, reales y formales

A continuacion se enuncia la definicion de elementos personales, elementos reales

y elementos formales.

Elementosepersonales: ambos contratantes requieren la capacidad general
para contratar ((Articulo 1798 del CCDF), ademas el arrendador debe tener
legitimacion sobregel'bien que va a dar en arrendamiento a otra persona (Articulo
2401 y 2446 del CCDF).13°

Elementos reales: son tres los elementos reales del arrendamiento, a saber:
la cosa, el precio y la prendag'Segun el Articulo 2400 del Cadigo Civil para el Distrito
Federal, “no es necesario que{a,cosa en arrendamiento sea un bien corpéreo, ya
que se pueden dar en arrendamignto los derechos”.’*? También se puede dar
arrendamiento sobre géneros, segun.lo. dispone el Articulo 2475 del Codigo Civil
para el Distrito Federal. En ese caso, es-hecesario que las cosas rentadas se
entreguen como no fungibles para ser restituidas idénticamente, y aln respecto de
cosas cuya propiedad no esta en el comercio,.como las playas y las riberas de los

rios.141

El precio: en el contrato de arrendamiento no)debe por fuerza constituir
precisamente en dinero, sino que puede ser cualquier otra cosa equivalente
(Articulo 2399 del CCDF). Al respecto, el Cédigo Civil para~el Estado de Tabasco
sefala que “el precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o

en cualquier otro bien equivalente con tal de que sea cierto y determinado”.14?

El tiempo: es un elemento esencial y la duracibn maxima que\las partes

pueden pactar para los arrendamientos de inmuebles para fines determinados o de

1391 oc. cit.

140 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit.

141 Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit..

142 Codigo Civil para el Estado de Tabasco, op. cit. El Articulo 2671 sefiala que “la renta es
un elemento formal del contrato de arrendamiento y su falta es imputable al arrendador”. Y
lo mismo indica el Articulo 2406 del Codigo Civil para el Distrito Federal, op. cit.
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habitacion es de diez afos, quince para los destinados a comercio y veinte para los

destinados a la industria.143

Elementos formales: el contrato debe constar por escrito y su falta es imputable

al arrendadar;, segun el articulo 2406 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

Es pertinente‘exponer que a pesar de que tanto el Codigo Civil Federal como
el de los estados federativos mencionan que el contrato de arrendamiento debe
hacerse por escrito, se\incumple con esta norma, pues segun informes del Instituto
Registral del Estado de JFabasco, hay muy pocos contratos de arrendamiento

inscritos antes este organismo, como para que surtan efectos contra terceros.

Las obligaciones del arrendador consisten en entregar la cosa, el deber de
conservarla, y mantener al arrendatario en el uso util de la cosa. A su vez, son
obligaciones del arrendatario pagar la renta, usar debidamente la cosa, conservar
la cosa tal y como le fue entregada por el/arrendador, asi como en determinado

momento devolver la cosa.

3.2.3. Formas de terminacién del arrendamiento

De conformidad con el Articulo 2483 del Cédigo Civil"'para el Distrito Federal, el
arrendamiento puede terminar por dos causas: haberse cumplido el plazo fijado en
el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para‘el que fue arrendada la
cosa.

3.2.3.1. Por convenio expreso

Al respecto, la ley sefiala cual es el término para los contratos de arrendamiento, ya

sea de casa, empresa, o industrial. No obstante, también el Cadigo Civil es‘claro al

143 Garcia Alonso, Juan Carlos, op. cit., p. 73.
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establecer que el contrato puede ser por tiempo indeterminado. De ser asi, las

partes’pueden celebrar un acuerdo en el que pacten la rescision de éste.

3.2.3.2. Paer.nulidad

En este caso, el contrato puede ser anulado por faltar algin elemento de existencia

o validez en el contrato de arrendamiento. De ser asi, acaeceria su nulidad.

3.2.3.3. Por rescision

En varias entidades de la republica mexicana, tales como el Estado de México,
Guanajuato, Guerrero, Jalisco, Quintana Roo, San Luis Potosi, Sinaloa, y Veracruz,
existe la rescision del contrato de arrendamiento como solucion al problema de una
situacién extraordinaria e imprevisiblg que resulta excesivamente onerosa para una
de las partes, conocida como tegria de larimprevision, en la que se solicita al juez la

rescision del contrato.

3.2.3.4. Por confusién

Este concepto se actualiza cuando la calidad de acreeder y deudor se rednen en
una misma persona, tal como sefiala el articulo 2206 del Cédigo Civil para el Distrito

Federal.

3.2.3.5. Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o

fuerza mayor

Se esta ante un caso fortuito cuando el hecho que provoca la destruccion/de la cosa
proviene de la naturaleza, es decir, se trata de un evento impredecible de la
naturaleza; un ejemplo de ello es la caida de un rayo sobre una casa arrendada y
su consecuente incendio y destruccién. En cambio, se denomina fuerza mayoral
hecho dafioso ajeno a la voluntad, tanto del arrendador como del arrendatario, en

el que, por ejemplo y para el caso que nos ocupa, un ente dotado de autoridad para
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dictarlineamientos impide el arrendamiento de la cosa; se trata entonces, de un

evento causado por el hombre y que es inevitable.

Si bien la pandemia entraria en esta categoria, las determinaciones que al
respecto tomaron las autoridades de salud mexicanas al declarar no esenciales las
actividades comerciales y ciertos giros de negocios, no lo es. Y ello causoé
afectaciones a las partes involucradas en un contrato de arrendamiento, ya que no
tuvieron autonomiade la voluntad para incumplir con sus obligaciones
contractuales, sino que.fue el resultado de las condiciones impuestas por la

propagacion del virus, y por las decisiones de terceros.

3.2.3.6. Por expropiacion de lagcosa arrendada hecha por causa de utilidad publica

Si el Estado a través de decreto expropia algun inmueble que esta siendo

arrendado, no se podréa continuar'con el arrendamiento y es una forma de terminarlo
3.2.3.7. Por eviccién de la cosa arrendada

Cuando resulta que por resolucion judicial quien habia celebrado contrato como
arrendador no es el duefio de la propiedad, porque existia alguien anterior a este
con mejor derecho.

3.2.3.8. Por venta judicial

Esta dltima forma de rescindir el contrato de arrendamiento Se actualiza

precisamente cuando sobre el bien pese algln gravamen y se somete.aklrespectivo

remate impidiendo que se pueda continuar con el arrendamiento de la cosa.
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3.3. .Diferencias entre arrendamiento civil y arrendamiento mercantil

El arrendamiento civil es un contrato sobre un bien inmueble que no tiene fines de

comercio.144

El arrendamiento serd mercantil cuando el objeto para el que se rente un

inmueble sea de especulacion comercial.

Al respecto, la.fraccion primera del Articulo 75 del Codigo de Comercio sefiala
como arrendamientoymercantil: “Todas las adquisiciones, enajenaciones vy
alquileres verificados con‘propgsito de especulacion comercial, de mantenimientos,
articulos, muebles o mercaderias, sea en estado natural, sea después de trabajados

o labrados”.14°

Un arrendamiento ser4 mercantil cuando el proposito de la renta de ese local

sea con fines de especulaciéon comercial.

Entonces, si el arrendamiéente civil alude al alquiler de una vivienda sin fines
comerciales, y dado que la vivienda'se considera constitucionalmente un derecho
humano, es dable razonar que si una Situacion-extraordinaria e imprevisible como
la pandemia hizo excesivamente onergsa para unayde las partes el pago de sus
obligaciones contractuales, ese derecho humano fundamental se vio lesionado. Y
se vio lesionado no por voluntad propia, sino porque”al/acudir ante un juez para
dirimir el conflicto derivado por el incumplimiento de’_sus obligaciones, éste
determindé el cumplimiento forzoso de lo pactado entre el arrendador y el
arrendatario, siendo que con fundamento en el principio propersona el juzgador
debi6é impartir justicia atendiendo al derecho que fuera mas beneficioso para el
actor. No obstante, en el estado de Tabasco existe un vacio legal respecto a
situaciones como la sefialada, por lo que queda al arbitrio de la autaridad tomar

decisiones en uno u otro sentido.

144 De la Madrid Andrade, Mario, op. cit., p. 1. )
145 Articulo 75 del Cédigo de Comercio. DOF: 7-13 de 1889. Ultima reforma publicada el 28
de marzo de 2018.
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3.4. Situacién extraordinaria e imprevisible y su efecto en el cumplimiento de

los eontratos de arrendamiento

Cuando se.piensa en una situacion extraordinaria e imprevisible pronto viene a la
mente guerras; terremotos, o0 algun desastre natural que causante de un perjuicio;
tal vez incluso uno se pueda imaginar la devaluacién de la moneda nacional y la
inflacion y el encareeimiento de la vida que a ello le sigue; pero por ningin motivo
hasta antes de la pandemia de COVID-19, se hubiese pensado en la propagacion
mundial de un virus €ome una situacion a la que se le podria atribuir el
incumplimiento de las prestaciones pactadas en un contrato, como efectivamente la

realidad nos permitié constatar:

Sin duda, la pandemia de la quejapenas la humanidad se esta reponiendo, es
un acontecimiento extraordinario, tanto asi que con fecha 23 de marzo de 2020,
el CSG en sesion extraordinaria/celebradael 19 de marzo de 2020, acord6 que “se
reconoce la epidemia de enfermedad por“el virus SARS-CoV2 (COVID-19) en

México como una enfermedad grave-de atencién prioritaria” 146

Ademas de ser un inusual evento, la’pandemia_fue a todas luces imprevisible,
es decir, antes de que se hiciera presente con toda_stiletalidad no hubiésemos
pensado en ella como parte de una situacion que causara cambios en las

circunstancias en las que los contratos se efectlan:

Ante ello, en la época canonica pensaron en aplicar una ¢lausula denominada
rebus sic stantibus o lo que conocemos en México como \teoria de la
imprevision. Al efecto es de sefalarse que segun el Informe sobre el Impacto
Econdmico en América Latina y el Caribe de la Enfermedad por. Coronavirus
(COVID-19), existe una importante implicacién contractual en el arrendamiento
comercial, pues debido a la necesidad de evitar la propagacion delwvirus los
gobiernos tanto federales como locales han venido tomando medidas en.el caso
de Meéxico (distanciamiento social, cierre temporal, parcial o total\ de

146 Secretaria de Gobernacion (SEGOB), Acuerdo por el que se establecen las medidas
preventivas que se deberan implementar para la mitigacion y control de los riesgos para la
salud que implica la enfermedad por el virus SARS CoV2 (COVID-19). DOF: 24/03/2020.
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5590339&fecha=24/03/2020#gsc.tab=0
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establecimientos, limitacion en el transito dentro del territorio nacional, medidas
restrictivas de las importaciones o exportaciones entre otros).4’

En las_entidades federativas la paralizacion forzosa de las actividades
econdémicasiconsideradas no esenciales en el pais ocasiono en la mayoria de los
contratos onerosos, bilaterales y de tracto sucesivo, un desequilibrio entre las
prestaciones, a causa de los acuerdos aprobados por el Consejo General de
Salubridad de los Estados Unidos Mexicanos en general para todo el territorio del

pais, y en particular del Gohierno del Estado de Tabasco.

En fecha 11 de marzo-de*2020, la OMS declaré emergencia mundial de salud
publica la “actual pandemia ¢on~motivo del virus SARS-CoV2 (Covid-19)".148 En
México, la pandemia habia ocasioné para el 3 de febrero de 2021, la cantidad de
308 141 defunciones, segin un” informe de la Secretaria de Salud.'#
Lamentablemente, esa desafortunada situacién generd un gran deterioro a la
economia nacional, y atrajo problemas queafectaron a los ciudadanos en todos sus
ambitos y dimensiones, que abarcaron las_esferas biologica, social, econémica,

educativa y juridica.

El 31 de marzo de 2020, el CSG publicéd en el Diario Oficial de la Federacion
el Acuerdo por el que se establecen acciones extraordinarias para atender la
emergencia sanitaria generada por el Virus SARS-CoV2, en las regiones afectadas
de todo el territorio nacional en materia de salubridad general, para combatir la
enfermedad considerada grave de atencion prioritaria, restringiendo las actividades

comerciales, catalogandolas en esenciales y no esenciales hasta\el 30 de abril de

147 Organizacion de las Naciones Unidas (ONU/Comunidad de Estados Latindamericanos
y Caribefios (CEPAL), op. cit.

148 Organizacion Mundial de la Salud (OMS), Alocucién de apertura dl Director General de
la OMS en la rueda de prensa sobre la COVID-19 celebrada el 11 de marzo de-2020.
https://www.who.int/es/director-general/speeches/detail/who-director-general-s-opening-
remarks-at-the-media-briefing-on-covid-19---11-march-2020

149 Secretaria de Salud (SSA), Informe Técnico Diario Covid-19, México.
https://www.gob.mx/salud/documentos/coronavirus-covid-19-comunicado-tecnico-diario-
238449

93



202040 A través de este acuerdo se establecen cuales son consideradas
actividades esenciales para el pais, por lo tanto aquellas que no estén en ese

supuesto tuvieron que cerrar.

El'1l de,abril de 2020 se publica decreto en el estado de Tabasco por el que
se emiten medidas y acciones extraordinarias para atender la emergencia sanitaria

generada por el\wvirus*sarscov2 (covid-19).15!

Este acuerdo’se publica para dar cumplimiento en el Estado de la fraccion
[l del articulo primero delracuerdo publicado a nivel federal de fecha 31 de marzo de
2020, en el que se ordena el cierre temporal de los establecimientos cuyos giros o

actividades han sido considerados como no esenciales.

Con fecha 9 de abril de22020, la Corte Interamericana de Derechos
Humanos, emitio la resolucién 1/2020 COV/D-19 Pandemia y Derechos Humanos
en las América mediante la cual formulo diversas recomendaciones a los Estados
miembros de la Organizacion‘dé los Estados Americanos, tendientes a adoptar de
forma inmediata, urgente y con la\debida diligencia, todas las medidas que sean
adecuadas para proteger los derechos-a la vida,salud e integridad personal de las
personas que se encuentren en sus jurisdicciones frente al riesgo que representa la

presente pandemia. 152

El 10 de abril de 2020 se publica decreto en el.estado de Tabasco por el
que se detallan las actividades consideradas esenciales relacionadas con el decreto
por el que se emiten medidas y acciones extraordinarias para atender la emergencia
sanitaria generada por el virus SARS-CoV2 (COVID-19).

150 Secretaria de Gobernacién (SEGOB), Acuerdo por el que se establecen acciones
extraordinarias para atender la emergencia sanitaria... op. Cit.

151 Gobierno del Estado de Tabasco. Decreto por el que se emiten medidas y ‘acciones
extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada por el virus SARS-CoV2
(COVID-19), Periddico Oficial del Estado, Epoca 7A, Edicion 8094, del 1 de abril de 2020.

https://tabasco.gob.mx/PeriodicoOficial/descargar/1527

152 Corte Interamericana de Derechos Humanos (ODH), https://www
.0as.org/es/cidh/decisiones/pdf/Resolucion-1-2Des.pdf
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Con fecha 14 de abril de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS)
publieé el documento denominado Actualizacion de la Estrategia Frente a la COVID-
19, mismo,que en su apartado Estrategia mundial de respuesta a la COVID-19,
establece {los objetivos estratégicos mundiales para contener y ralentizar la
propagacion.de_este virus entre los cuales destaca el de contener la transmision
comunitaria mediante la prevencion del contagio y medidas de control adecuadas al

contexto.1%3

El 21 de abril'del mismo afio***, se publica decreto en el Diario Oficial de la
Federacion estableciendesComo una de las acciones extraordinarias que, al finalizar
el periodo de vigencia de“dieho acuerdo, se estableceria un regreso ordenado,
escalonado e incluso regionalizado a las actividades laborales, econdmicas y
sociales en el pais a excepcion @de aquellos municipios del territorio nacional que

presenten baja o nula transmision delvirus.

Con fecha del anteriorparrafo el.estado de Tabasco publica decreto por el
cual se emiten medidas y accionés. complementarias para atender la emergencia
sanitaria generada por el virus SARS-/COV2(COVID-19).

Con fecha 19 de abril de 2020, durante la_eonferencia de prensa vespertina
“Informe diario sobre coronavirus COVID-19 en Mexico", a cargo del titular de la
Subsecretaria de Prevencion y Promocion de la Salud,)se informé que Tabasco

ocupaba el sexto lugar a nivel nacional en la tasa de incidencias de casos activos

153 QOrganizacion Mundial de la 5aludl https://www.who.intjdoes/default-
source/coronaviruse/covid-strategy-
updatel4april2020_es.pdt?sfvrsn=86c0929d_10

154 Acuerdo por el que se modifica el similar por el que se establecen acciones
extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada por el SARS-Cov2.
Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de abril de 2020.
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confirmados por entidades federativas, y para el dia siguiente, se reporté un

crecimiento acelerado de contagio por lo que se posicioné en el segundo lugar.%®

Con fecha 14 de mayo de 2020, el titular de la secretaria de salud federal,
emitié el acuerdo por el que se establece una estrategia para la reapertura de las
actividades saoeciales, educativas y econdmicas, asi como un sistema de semaforo
por regiones para evaluar semanalmente el riesgo epidemioldgico relacionado con
la reapertura de actividades en cada entidad federativa, asi como se establecen

acciones extraordinarias.1°6

Con fecha 15 de junio de 2020, se publico acuerdo en el Periédico Oficial del
estado de Tabasco, por el que se emite el plan para la transicion gradual hacia una

nueva normalidad y la reactivaciéon econémica del estado de Tabasco.®’

Con fecha 30 de junio de 2020, se publicé acuerdo en el Peridodico Oficial

del estado de Tabasco, por el que se modifica el apartado VIII del plan para la

155 Al respecto véase el considerando décimo cuarto del decreto por el que se emiten
medidas y acciones transitorias de inmediata ejecucion/para atender la fase 3 de la
emergencia sanitaria generada por el virus SARS-CoV2 (covid-19) publicado en el
Periodico Oficial para el estado de Tabasco de fecha 5 dé nyayo de 2020.

56 Decreto por el que se establece una estrategia para la.reapertura de las
actividades sociales, educativas y econdmicas, asi como un Sistema de semaforo
por regiones para evaluar semanalmente el riesgo epidemiolégico relacionado con
la reapertura de actividades en cada entidad federativa, asi como se.establecen
acciones extraordinarias. Publicado en el Diario Oficial de la Federacion“el 14 de
mayo de 2020, en este se expresa que actividades estaran permitidas segun-€} color
del seméaforo.

57 Decreto por se emite el plan para la transicibn gradual hacia una nueva
normalidad y la reactivacion economica del estado de Tabasco publicado en €l
Periddico Oficial del estado de Tabasco, el 15 de junio de 2020.
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transicion gradual hacia una nueva normalidad y la reactivacion econdémica del

estado de tabasco.1%8

con fecha 17 de agosto de 2020, se emite decreto por el que se determina
continuar con~las medidas de higiene y seguridad sanitaria establecidas para el
semaéaforo rojos€en el estado de Tabasco.

Con fecha2 de septiembre de 2020, se emite decreto por el que se reforma
el plan para la transicion gradual hacia una nueva normalidad y la reactivacion

econdmica del estado de"Tabasco.

Con fecha 15 de octubre de 2020, se emite acuerdo por el que se reforman
los apartados VIII y IX delyplan. para la transicion gradual hacia una nueva
normalidad y la reactivacion economica del estado de Tabasco.

Con fecha 14 de diciembre- de\2020 el Gobierno del Estado de Tabasco
publicé en el Periddico Oficial.del Estado_el decreto™ en el cual se establecen
limitaciones a los establecimientes no esenciales entre los cuales destaca las
restricciones de operaciones Unicamente deslunes a viernes hasta las 17:00 horas
del dia.

Con fecha 23 de abril de 2021, se"publicé decreto por el que se emiten las
disposiciones complementarias al decreto por el que se.determina que el estado de
Tabasco permanecera en semaforo naranja y se distenderan de forma cauta
algunas de las medidas y acciones extraordinarias de” inmediata ejecucion

establecidas para atender la emergencia sanitaria generada per el virus SARS-

158 Decreto por el que se maodifica el apartado VIl del plan para la transicion gradual
hacia una nueva normalidad y la reactivacion econémica del estado de“Tabasco
publicado en el Periédico Oficial del estado de Tabasco, el 30 de junio de 2020.

159 Decreto por el que se establecen medidas y acciones extraordinarias’ de
inmediata ejecucion para atender la emergencia sanitaria generada por el Virus
SARS-COV2 (COVID-19). Publicado en el Periodico Oficial del Estado el 14 de
diciembre de 2020.
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COV2' (COVID-19), relativas al ajuste de horarios para la venta, consumo y

distribdcion de bebidas alcohdlicas en el estado de Tabasco.18°

De comun acuerdo con la abogada Adriana Martin, la contingencia sanitaria
que ha ocasienado circunstancias extraordinarias, distorsionando el equilibrio de las
prestaciones reciprocas en un contrato de arrendamiento comercial, no puede
caracterizarse come ‘caso fortuito exoneratorio al no producir la imposibilidad de
cumplimiento de la‘Obligacion de que se trata. El ambito de aplicacion de la clausula
“rebus sic stantibus” se_eircunscribe a aquellos casos en los que el deudor no puede

hacer valer ninguna otra-férmula exoneratoria.*s

Un ejemplo a simple vista se observa en los actos juridicos relacionados
con los contratos especiales| _sobre el suministro y arrendamiento comercial
respecto al incumplimiento de las prestaciones, a consecuencia de la alteracion de
circunstancias en donde ademas pueden manifestarse inejecuciones por fuerza

mayor, desequilibrio econémice’y excesiva-enerosidad de la prestacion.

3.5. Excesiva onerosidad

La excesiva onerosidad en un contrato a tiempo futuro e“dejtracto sucesivo como el

de arrendamiento, se actualiza cuando las circunstancias.hayan convertido su

10 Decreto por el cual se emiten medidas y acciones complementarias para atender
la emergencia sanitaria generada por el virus sars-cov2 (covid-19), publicado en el
periddico Oficial, Epoca 7A, Extraordinario, edicion 156, el 21 de abril de 2020.
https://tabasco.gob.mx/sites/default/files/users/sttabasco/1539.pdf

161 A, Martin, y S. Aguera, “La clausula rebus sic stantibus y otras férmulas
alternativas utilizadas en la jurisprudencia”, Aranzadi Insings, num. 1, 2014/ pp. 1-
9. Disponible en: https://www.perezllorca.com/actualidad/articulo/la-clausula-rebus-
sic-stantibus-y-otras-formulas-alternativas-utilizadas-en-la-jurisprudencia/ Fecha de
consulta: 06 de febrero de 2021.
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cumplimiento en mas gravoso de lo que razonablemente podrian haber previsto al

tiempo de la celebracion del contrato.'62

Pablo Mapes Maldonado el aumento de la onerosidad de las obligaciones de una
de las partes, jen un negocio objeto de la imprevision, por el surgimiento de un
acontecimiento extraordinario nacional y que no fuese posible de prever, solo puede
ser atribuible al“acontecimiento y no a si a las partes; sin embargo, impacta
directamente en ellas/al significar un sacrificio econémico adicional al original para
el deudor, pudiendo significar un provecho econdmico correlativo e inesperado para

su acreedor.163

Entonces existira onerosidadsCuando cambien las obligaciones contractuales de
manera imprevista por situaciones-ajenas a la voluntad de los contratantes, debido
a que ello impactara de manera nedativa el acuerdo realizado antes de que existiera

la situacion extraordinaria.

3.6. Incumplimiento

Incumplira las obligaciones que emanan del contrato, el deudor que por si o por
tercero no ejecute a cabalidad el programa a su cargo previsto al construirse la
relacion juridica obligatoria, es decir, cuando no se ejecute exactamente y, ademas,
en el tiempo y lugar convenidos en la prestacion a la‘tque se comprometié el

deudor.164

Este concepto atiende no sélo a la accién de omitir el pago, sino también a
hacerlo de forma incompleta o parcial, lo que supone pensar que<en el caso del

arrendamiento, al ser el deudor o arrendatario expuesto a una _.situacion

162 vid., International Chamber of Commerce (ICC), “Clausula de fuerza mayor de‘la J€C
(“Clausula”) (Forma Extensa)’, marzo de 2020. http://www.iccspain.org/wp-
content/uploads/2020/05/ICC_ForceMajeure_Hardship_Clauses_March2020_SPAL.pdf

162 Mapes Maldonado, Pablo, Los contratos y la teoria de la imprevision, el comportamienta
de los contratos frente a la pandemia de COVID-19, México, Tirant lo Blanch, 2022, p. 70
164 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 525.
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extraordinaria e imprevisible que convierta en excesivamente oneroso el contrato,
deberé efectuar el pago completo, pues de no ser asi o de cumplir sélo con una
parte, estar4 cayendo en la actualizacion del incumplimiento contractual, 1o que
traera aparejada una responsabilidad civil subjetiva y, por lo tanto, el pago de los

dafios y perjuieios causados a su contraparte.

3.7. Responsabilidad eivil

Responsabilidad civil es”la obligacion de reparar los dafios e indemnizar por los
perjuicios ocasionados al acteedor por el incumplimiento culpable del deudor.26> En
el mismo sentido, el Cédigo Civil Federal expresa que por dafio se entiende “la
pérdida o el menoscabo de cualquier derecho subjetivo de caracter patrimonial o
extra patrimonial (moral), que pueda‘\ser estimado en dinero, por la falta de

cumplimiento de una obligacion’6¢

165 oc. cit.
166 Codigo Civil Federal, op. cit.
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Capitulo IV

LA TEORIA DE LA IMPREVISION: UN ESTUDIO DE DERECHO COMPARADO

Palabras preliminares

Para la teoria de ‘lasimprevision el derecho comparado es un método sumamente
atil, ya que posibilita'eenocer a profundidad cémo funciona esta teoria en el Cédigo
Civil de cada uno de los paises seleccionados para el estudio: México, Argentina,

Republica de Chile, Per(, Francia, Alemania, Inglaterra, Portugal, y Espafria.®’

4.1. Lateoria de laimprevisién en\México

Tratadistas como Manuel Bejarano Sanchez e Ignacio Galindo Garfias plantean la
teoria de la imprevision, pero ciertamente €sta no esta incluida en la totalidad de las
legislaciones civiles de las entidades federativas:de México y, por ende, los jueces
podrian estar violentando derechos fundamentales al utilizar criterios discrecionales
y una inadecuada aplicacién de la justicia, al obligar a los contratantes a cumplir sus
obligaciones aun cuando existieran causas de fuerza mayor que les impidieran
acatar lo que inicialmente pactaron. No obstante, el Codigo\Civil de Aguascalientes,
Estado de México, Guanajuato, Guerrero, Morelos, Quintana Roo, Sinaloa,
Tamaulipas, y Veracruz, respectivamente, han incorporado dicha teoria, incluso
antes de que el Cédigo Civil del Distrito Federal (hoy Ciudad de"México) hiciera lo

propio.

El 22 de enero de 2010, la Gaceta Oficial del Distrito Federal publieé’el'Decreto
por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones del Codigo Civil para el
Distrito Federal, que implico la reforma del Articulo 1796 y adiciono los AttiCulos

167 Se recomienda el estudio extenso hecho por Castafieda Rivas, Maria Leoba, op. cit., pp.
203-228.
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1796/BIS y 1796 TER, para integrar la teoria de la imprevision, al establecer en el

segundo parrafo del Articulo 1796 la excepcion de cumplimiento

Salvogsaquellos contratos que aparezcan celebrados con caracter aleatorio,
cuandoren los contratos sujetos a plazo, condicion o de tracto sucesivo, surjan
en el ‘intervalo acontecimientos extraordinarios de caracter nacional que no
fuesen posibles de prever y que generen que las obligaciones de una de las
partes sean.mas onerosas, dicha parte podra intentar la accién tendiente a
recuperar el equilibrio entre las obligaciones conforme al procedimiento
sefialado en el'siguiente articulo.16®

El Cédigo Civil para el Distrito~Federal (hoy CDMX) admite la clausula rebus
sic stantibus para invocar la excepeion del cumplimiento, siempre y cuando se
relinan estos dos supuestos: a),quesocurran acontecimientos extraordinarios de
caracter nacional, no previsiblejy-b) que a/una de las partes la obligacion pactada

le resulte mas onerosa que a la otra.

Tabasco omite la teoria de la imprevision ensSu legislacion civil, lo que vulnera
los derechos de los contratantes al enfrentarse a un’ acontecimiento extraordinario,
no previsto, y en que la obligacion pactada en condiciones de normalidad se
convierte en onerosa para una de las partes, generandose.con ello un desequilibrio

en el principio de igualdad que debe obrar en los contratos.

A partir de una revision de los Cédigos Civiles de las entidades federativas de
México (Tabla 4.1.), con el objetivo de diagnosticar supuestos susceptibles de
aplicacidon ante la presencia de circunstancias extraordinarias e imprevisibles que
alteren la finalidad econémica de un contrato de arrendamiento, a contintacion se

presenta los hallazgos mas relevantes.

168 Cadigo Civil para el Distrito Federal, op. cit.
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Tabla’4.1. Supuestos de derecho y su correspondiente solucion

Cadigo Civil Supuesto Solucién

Aguascalientes | Solo aquellas alteraciones | Articulo 1733. Los contratos podran
imprevisibles que sobrevienen por | declararse rescindidos cuando, por
hechos de caracter general y que | haber variado radicalmente las
establecen una desproporcion | condiciones generales del medio en
absoluta entre lo pactado y lo que | que debian tener cumplimiento.
actualmente debiera corresponder
a la terminologia empleada en el
contrato.16°
Chihuahua Cuando en cualquier momento de | Articulo 1691b. Solicitar la rescision
la ejecucion de los contratos | del contrato o una modificacion
varien(lass€ondiciones generales | equitativa en la forma y modalidades
del medio en gue deberian tener | de ejecucion.
cumplimiento; por
acontecimientos_ que no pudieron
razonablemente_preverse por las
partes al momento de su
celebracion 'y “gues de llevar
adelante los términ0s)aparentes
en la convencion resultaria una
prestacién que denote'una falta de
equidad.17°
Ciudad de México | Cuando en los gontratos sujetos a | Articulo 1796 Bis. La modificacion de
plazo, condicions” o _del draeto | las obligaciones con el fin de
sucesivo, surjan €en/el intervale® | restablecer el equilibrio original del
acontecimientos  extraordinarios#{scontrato segun lo determine el juez.
de caracter nacional gue nogfLa™ resolucién del contrato en los
fuesen posibles de prever=y que “=t€rminos del siguiente articulo.
generen que las obligaciones de
una de las partes sean mas
onerosas.'’?

Coahuila Cuando en cualquier momento de | Articulo 2147. Podrd demandar la
la ejecucion de un contrato | rescision del negocio o bien una
bilateral de cumplimiento continuo, | modificacién equitativa en la forma y
periédico o diferido la prestacion | modalidades.de la ejecucion.

de una de las partes hubiere
llegado a ser excesivamente
onerosa por acontecimientos
extraordinarios que no pudieron

169 Congreso del Estado de Aguascalientes, Cédigo Civil del Estado de Aguascalientes,
Suplemento No. 49 del Periddico Oficial del Estado. Ultima Reforma publicada en lalPrimera
Seccion del Periédico Oficial del Estado, el lunes 17 de octubre de -2022.
https://eservicios2.aguascalientes.gob.mx/NormatecaAdministrador/archivos/EDO-4-1.pdf
170 Congreso del Estado de Chihuahua, Cédigo Civil del Estado de Chihuahua, Periédico
Oficial del Estado No. 24 del 23 de marzo de 1974. Ultima Reforma POE 2022-06-25, No.
51.

171 Cédigo Civil para el Distrito Federal, op. cit.
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razonablemente  preverse  al
momento de la celebracién.'?

Estado_de México

Variacion de las circunstancias de
un contrato con prestaciones
periédicas o continuas por
acontecimientos  extraordinarios
sobrevenidos y el cumplimiento de
la obligacion resulta oneroso para
una de las partes.1’®

Rescision o nulidad relativa del
contrato o reduccion equitativa de la
obligacion.

No expresa en el Articulo 7.35 la
aplicacién en contingencia nacional
por la emergencia sanitaria de salud
publica.

otorgado en las “congdiciones”y
circunstancias en que; se celebra
el contrato; por tanto, salvo
aquellos que aparezcan
celebrados con caracter aleatorio,
cuando en los negocios.#de
ejecucion a largo plazo o de tracto
sucesivo surjan en el intervalo
acontecimientos  extraordinarios

Guanajuato Cuando la prestacion de una de | Rescisién del contrato.

las partes resulte excesivamente | En las causales expuestas en el

ornlefpsa por  acontecimientos | Articulo 1348 no hace referencia a

extraordinarios e imprevisibles | una contingencia nacional por

ajenos/a su voluntad y a la | emergencia sanitaria de salud

ejecuciénnormal del contrato.174 publica. Sélo hace referencia al caso
fortuito o fuerza mayor que haga
imposible el cumplimiento  del
contrato.

Guerrero Cuando la prestacion de una de | Rescision del negocio o maodificacion
las partes de unncontrato bilateral | equitativa en el monto, la forma o
de cumplimiente continuo, | modalidades de ejecucién. Articulo
periodico, diferido e, aleatorio | 2012.
llegue a ser excesivamente | En su exposicion de motivos hace
onerosas por acontecimientos | referencia a la inclusion de la teoria
extraordinarios ngyprevistos.17® de la imprevision en el Cédigo Civil.

Pero no la hace expresa en ningun
articulo.

Jalisco El consentimiento{’se" entiende, | Articulo 1787. Podra intentarse la

accion tendiente a la recuperacién de

este equilibrio, y cuando el
demandado no estuviere de acuerdo
com, ello, podra optar por su
resolucion.

172 Congreso del Estado de Coahuila de Zaragoza, Cédigo Civil parasel,Estado de Coahuila
de Zaragoza, Periddico Oficial del Estado, del viernes 25 de junio de-1999. Ultima reforma
publicada en el Periédico  Oficial del 3 de agosto de  2021.
https://www.coahuilatransparente.gob.mx/codigos/documetos_codigo/CODIGO%CIVIL%P
ARA%E20%ELYESTADO%DE20%COAHUILADE%ZARAGOZA

173 Gobierno del Estado de México, Codigo Civil para el Estado de México, Periédico Oficial
Gaceta de Gobierno, del 29 de diciembre de 1956. Ultima reforma el 17 de agostede 2021.
https://legislacion.edomex.gob.mx/node/924

174 Congreso del Estado de Guanajuato, Cédigo Civil del Estado de Guanajuato, ;Petiodico
Oficial del Estado, del 14 de mayo de 1967. Ultima reforma 27 de mayo de 2022.
https://finanzas.guanajuato.gob.mx/doc/mrf/CCG_REF_08_12_2022.pdf

175 Congreso del Estado de Guerrero, Cédigo Civil del Estado Libre y Soberano de Guertero,
Periddico Oficial del Gobierno del Estado, del 2 de marzo de 1993. Ultima reforma publicada
en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado, de fecha viernes 27 de agosto de 2021.
https://congresogro.gob.mx/legislacion/codigos/ARCHI/CODIGO-CIVIL-DEL-ESTADO-
LIBRE-Y-SOBERANO-DE-GUERRERO-358-2021-09-01.pdf
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que rompan con la reciprocidad, la
equidad o la buena fe de las
partes.176

Quinhtana Roo

Cuando la prestaciéon de una de
las partes en un contrato bilateral
de cumplimiento continuo,
periédico o diferido hubiere
llegados a ser excesivamente
onerosa por acontecimientos
extraordinarios no previstos.'””

Articulo 378. Rescision del negocio o
una modificaciébn equitativa en la
forma y modalidades de la ejecucion.

Morelos

En el arrendamiento por la pérdida
de"mas de la mitad de los frutos,
por casos extraordinarios.
Entiendase por casos fortuitos
extraordinarios el incendio, la
guerra,-peste, inundacion insolita,
langosta 0 _‘plagas similares,
terremoto “u_s0tro acontecimiento
igualmente “desacostumbrado vy
que los contratantes no hayan
podido razonablemente prever.17®

Articulo 1922. En esos casos el precio
del arrendamiento se rebajara
proporcionalmente al monto de las
pérdidas sufridas.

San Luis Potosi

Si en cualquier ‘'momento de la
ejecucion de las/ contratos
unilaterales o bilaterales con

Articulo 1633.2. La parte afectada
podra demandar la nulidad relativa
del contrato, o bien, una reduccion

prestaciones periodicas 0
continuas varian, por
acontecimientos=_extraordinarios
gue no se hayan previsto porlas
partes al momento) de “3Su
celebracion, las “gendiciones
generales del medio g#€n que
deberia darse cumplimiento) a lo
pactado.1”®

En los contratos de tracto sueesivo
cuando varien sustancialmente las

equitativa justa y en razon a la
alteracion imprevista manifestada.

Articulo 1735 Bis-B. Podra
demandarse la terminacion de éste o

Sinaloa

176 Congreso del Estado de Jalisco, Cédigo Civil del Estado de”Jalisco, Periddico Oficial del
Estado, del 27 de febrero de 1935. Ultima reforma 10 ‘de€ septiembre de 2022.
https://transparencia.info.jalisco.gob.mx/sites/default/files/C%C3%B3digo%20Civil%20del

%20Estado%20de%20Jalisco_3.pdf

177 Cédigo Civil para el Estado de Quintana Roo, Periédico Oficial\del Estado, 8 de
septiembre de 1980, del 7 de septiembre de 2022.
https://legislacion.scjn.gob.mx/Buscador/Paginas/wfArticuladoFast.aspx?q=hTF27+Bm22

HmMIOKLTZzDmxi+22MdRZYxI/hIN3We044sT5Jtuboc+u9cvimx7ZPyeUEOsyZiwOwXmibnY
YKQg2PA==

178 Congreso del Estado de Morelos, Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de
Morelos, Periédico Oficial del Estado, del 26 de septiembre de 1945. Ultima™reforma
publicada en el Periodico Oficial el 3 de septiembre de ¢, 2017.
http://www.transparenciamorelos.mx/sites/default/files/CODIGO%CIVIL%DELY%ESTAOY%

DE%MORELOS_0.pdf

179 Congreso del Estado de San Luis Potosi, Cédigo Civil para el Estado de San Luis Potosi,
Periddico Oficial del Estado, del 18 de abril de 1946. Ultima reforma 22 de junio de 2021,
http://www.congresosanluis.gob.mx/sites/default/files/umpload/legislacion/codigos/2022/C

odigo_Civil_del_Estado_de_San_Luis_Potosi_02_Dic_2022_compressed.pdf
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condiciones generales del medio
en el que debe  tener
cumplimiento, por
acontecimientos  extraordinarios,
que no pudieron preverse por
ninguna de las partes contratantes
al momento de su celebracién; y
que resultaria una prestacion
excesivamente onerosa a cargo
de cualquiera de éstas.1&

bien una modificacion equitativa en la
forma y modalidades de la ejecucion.

Tamaulipas \’y‘arrendador responde de los
’

0 defectos del bien
a do que impidan del uso de

él, e no los hubiere conocido
o h sobrevenido en el
curso rendamiento, sin culpa

del arrendatarjo.*8!

Articulo 1733. Puede pedir la
disminucién de la renta o la rescision
del contrato.

Veracruz En un contrato’ de arrendamiento, | Articulos 2364 y 2365. No se causara
si se impide total'o parcialmente el | renta mientras dure el impedimento, y
uso de la cosa) arrendada al | si éste dura mas de dos meses podra
arrendatario por” caso fortuito o | pedir la rescision del contrato o la
fuerza mayor.182 reduccion parcial de la renta a juicio

de los peritos.
Fuente: Elaboracion propia consbase en los Cédigos Civiles respectivos.

—Solamente en 14 Codigos Civiles de igual cantidad de entidades federativas
toman en consideracion la teoria defla.imprevision, lo cual deja en estado de

indefension a las partes involucradas en“un-contrate:

—EI 28 de enero de 2020, el Cédigo Civil de Chihwahua adicion6 el Articulo

2330, que aqui se transcribe, el cual sobresale por su especificidad y concrecion:

180 Congreso del Estado de Sinaloa, Cédigo Civil para el Estado de Sindloa, Periddico Oficial
del Estado, del 25 de julio de 1940. Ultima reforma 11 de marzo de 2022.
https://legislacion.scjn.gob.mx/Buscador/Paginas/wfArticuladoFast.aspx?q=jo1MZB7Tk4M
kDjL7X1mKvbmLBZFiMkIBvalJJ1M6+kUX/0Tj4b+MN+uMooQypOrAE7GIxHg7ObZH8u7w
etvi/lw==

181 Congreso del Estado de Tamaulipas, Coédigo Civil para el Estado de Tamaulipas,
Periddico Oficial del Estado, del 10 de enero de 1987. Ultima reforma POE No. 9-EV,)2023-
01-19. http://www.po.tamaulipas.gob.mx/wp-content/uploads/2023/01/Codigo_Civil.pdf

182 Congreso del Estado de Veracruz de Ignacio de la Llave, Cédigo Civil para el Estadoe-de
Veracruz de Ignhacio de la Llave, Suplemento Especial de la Gaceta Oficial, del 15. de
septiembre de 1932. Ultima reforma el 13 de junio de 2022
https://legislacion.scjn.gob.mx/Buscador/Paginas/wfArticuladoFast.aspx?q=Fahf/ZCcCGT
RH7BTx0eHtGMjjusGNySWCFMSqgR46xo0+Y Sfj/qtDJ9Eg3+rAO8Hh4qsPugbWUfbV6vOcy
m73fvg==
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[...] cuando se trate de causas derivadas de epidemias graves reconocidas por
la autoridad que impidan el uso total o parcial de la cosa arrendada, entonces
se considerara que el arrendatario no incurre en mora de la renta, durante todo
el tiempo que duren las medidas derivadas de la contingencia sanitaria.*®

La rigidez.del principio de fuerza obligatoria de los contratos, que es el sentido
del pacta sunt servanda, en justicia indica que esta regla no debe tomarse con
caracter absoluto¢ cuando, por ejemplo, hubo cambios imprevistos en la

circunstancias que prévalecian al celebrar el contrato y esto derive en

[...Jun desequilibrioiensdas prestaciones reciprocas, de forma que los resultados
econdmicos se vean( seriamente afectados y se produzca un estado de
inequidad o excesiva onerosidad, que podria consistir en que una de las partes
sufra pérdidas inesperadas, ) mientras que la otra se vea beneficiada con
ganancias adicionales.184

Lo referido dio como resultado que‘los. canonistas de la Edad Media, al
comentar el Corpus luris Canonici, gon_base‘enlas ideas de la filosofia moral,'8®
concluyeran que la regla consistente en'que los pactes deben ser cumplidos [pacta
sunt servanda] esta sujeta al requisito de'\que las circunstancias que prevalecian a
la celebracién del contrato no se alteren sobremanera, lo'que llevo a establecer la

teoria de la imprevision [clausula rebus sic stantibus].186

Esta clausula postula que la fuerza obligatoria del contrato_esta vigente sélo
en tanto las circunstancias permanezcan tal como eran al\momento de la

celebracién del acuerdo.

183 Cadigo Civil para el Estado de Chihuahua, op. cit.

184 Robles Farias, Diego, op. cit., p. 428.

185 Rico Alvarez, Fausto y Garza Bandala, Patricio, “El pensamiento de Séneca, Cicerén,
San Agustin de Hipona y Santo Tomas de Aquino”. En Teoria general de las obligaciones,
México, Porrda, 2005, pp. 188y ss.

186 Rebus sic stantibus es parte de la maxima latina Contractus que habent tractum
succesivum et depentiam de future deben estar sujetos a la condicion de que las
circunstancias en las que se pactaron permanezcan iguales.
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4.2. Estudio de caso en México
HECHOS

En una controversia de arrendamiento inmobiliario respecto de un local comercial
dedicado al“-gire. de restaurante bar, las codemandadas hicieron valer como
excepcion supetveniente derivada del Articulo 2431 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, aplicable para-la Ciudad de México, la cesacion del pago de rentas; la
rescision del contrato’de arrendamiento; la terminacion anticipada del mismo; y la
entrega del inmueble materia del arrendamiento, ya que desde el 23 de marzo de
2020 tuvieron impedimento_total del uso del inmueble litigioso, pues resulta un
hecho publico y notorio la contingencia sanitaria que se vive con motivo del virus
SARS-CoV2 (COVID-19). Al respecto, la Sala responsable determiné que las
codemandadas tienen como giro comercial el de restaurante, y en relacion con esa
actividad no se ordend el cierre total o suspensién temporal con motivo de la
contingencia sanitaria, pues/dichos™ establecimientos mercantiles siguieron
operando, por ende, considerd queno se actualizo la hipotesis prevista en el Articulo
2431 citado, ya que no existio incumplimiento alguno por parte de la arrendadora de
permitir el uso y disfrute de la localidad arrendada,reiterando que la arrendataria no

se vio impedida al uso total de la cosa arrendada.*®”

Ahora bien, aunque se expresa que no se ordendé-«€l cierre total o suspension
temporal, si se ordend la condonacion o reduccion de las’'rentas precisamente
porque en este supuesto se actualiza el caso fortuito y la fuerzaymayor previsto en

el Codigo Civil de la Ciudad de México.

187 Suprema Corte de Justicia de la Nacion (SCJIN), Tesis 1.30.C.6 C (11a.), Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, Undécima Epoca, Tomo 1V, 11 de Marzo de 2022,
p. 3314.
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4.3. ALateoriade laimprevision en el Cédigo Civil de diversos paises

4.3.1. Argentina

El Articulo 1090.del Codigo Civil de Argentina indica que

[...] la frustracion definitiva de la finalidad del contrato autoriza a la parte
perjudicada’a.declarar su resolucién, si tiene su causa en una alteracion de
caracter extraordinario de las circunstancias existentes al tiempo de su
celebracion, ajena“a las partes y que supera el riesgo asumido por la que es
afectada. La resolucidn es operativa cuando esta parte comunica su declaracién
extintiva a la otra."Sida frustracion de la finalidad es temporaria, hay derecho a
resolucion solo si sesimpide el cumplimiento oportuno de una obligacién cuyo
tiempo de ejecucion es.esencial. 88

Asimismo, el articulo subsecuente de este mismo Cédigo expresa lo siguiente:

Articulo 1091. Imprevision Si en un centrato conmutativo de ejecucion diferida
0 permanente, la prestacion a ‘cargo, de una de las partes se torna
excesivamente onerosa, por-una alteracion extraordinaria de las circunstancias
existentes al tiempo de su celebracion; sobrevenida por causas ajenas a las
partes y al riesgo asumido por la que es aféctada, ésta tiene derecho a plantear
extrajudicialmente, o pedir ante(un’ juez, per-accidbn o como excepcion, la
resolucion total o parcial del contrato, o su adeCuacion. Igual regla se aplica al
tercero a quien le han sido conferidos derechqs; @ asignadas obligaciones,
resultantes del contrato; y al contrato aleatorio”si=la prestacion se torna
excesivamente onerosa por causas extrafias a su alea’propia.*®

4.3.2. Republica de Chile

Aunque en el derecho chileno la legislacion civil no contempla la teoria de la
imprevision, doctrinalmente ha sido objeto de atencion de juristas prestigiosos/como

Rodrigo Momberg. Esto quiere decir que la teoria se ha desarrollado y se ha.ido

188 Codigo Civil y Comercial de la Nacién de Argentina aprobado por la Ley 26.994,
Promulgado segun el Decreto 1795/2014 publicado el 8 de octubre de 2014.
189 oc. cit.
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conselidando en casi todos los paises de Occidente. A continuacion se hara

referencia a un estudio de caso en la Republica de Chile.

4.3.2.1. Estudiode caso de la sentencia C-304-2021, de fecha 5 de agosto de 2022,

sobre la aplicacion'de la teoria de la imprevision.

Para una mejor comprension del caso, se precisan algunos de los hechos ocurridos,
los cuales fueron extraidos”de la Sentencia C-304-2021 de Primera Instancia del
Juzgado Cuarto de LetrasCivil con sede en Antofagasta, Chile; referente al
procedimiento ordinario conmotivo de la demanda de término de contrato de
arrendamiento mercantil y e _subsidio desahucio, cuyos antecedentes se

encuentran en la version publica.

HECHOS

Los hechos comenzaron el 17 de _septiembre de 1998, cuando Edgardo
Wandersleben Rodriguez, abogado, envepresentacion de Sociedad Felicia
Legunda Lohse y Compafiia Limitada, representada, por los sefiores Yiries
Abuhadba Legunda y Antonio Abuhadba Legundd, _eelebraron contrato de
arrendamiento mercantil con el establecimiento mercantil RAP Diecisiete S. A., del
giro de alimentos, representada por el sefior Jorge Green, contrate'que se renovaria
cada diez afios, pactdndose una renta mensual ascendente_a esta fecha, el
equivalente en moneda nacional de UF 1,70. La demanda se presentoien febrero
del afio 2021, por la falta de pago del arrendamiento mercantil del(Sefiar Jorge

Green.
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ETAPA JUDICIAL

Contenido de la demanda:

Refiere qué,.a la fecha, existen pendientes de pago rentas de arrendamiento, de los
meses de marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre, octubre, noviembre y
diciembre de 2020; enero y febrero de 2021, y que a la fecha de interposicion de la
demanda, la deuda tetaliza la cantidad de UF 2040, la que debe pagarse al valor de
la UF, a la fecha def'pago, mas el maximo de interés legal y ademas los gastos de

los servicios, intereses, feajustes, multas y costas.

Afirma que la situaciéh sefalada le ha ocasionado graves perjuicios
fundamentalmente porque no gerresponde a lo acordado y suscrito por las partes.
Por lo expuesto, citando la ley N°48.101 y articulo 254 del Cédigo de Procedimiento
Civil, solicita tener por interpuesta demanda en juicio de arrendamiento en contra
de Rap Diecisiete S.A., represeéntada por _don Jorge Green, ya individualizado,
acogerla a tramitacion y efectuarias recopvenciones de pago que sefiala la ley vy,
en definitiva, aceptarla en todas ‘sus partesy”declarando el término inmediato del
contrato de arrendamiento y condenandolo alfpago de la totalidad de las rentas
insolutas, mas intereses, reajustes y multas, ordenando la entrega del inmueble,

con costas.
CONTESTACION DE LA DEMANDA

La parte demandada contesta la demanda mediante minuta esScrita, la que solicita
que se tenga como parte integrante del comparendo. En dicha presentacion
ingresada a la oficina judicial virtual con fecha 29 de abril de 2021, comparece dofia
Cecilia Recabarren Raby, en representacion de RAP
Diecisiete y contestando la demanda solicita que la obligacion que da’cuenta el
contrato fue imposible de cumplir dada la concurrencia del caso fortuito ylayfuerza
mayor y, ademas, por la concurrencia de la excepcion de contrato no cumplide,y

gue se condene en costas a la parte demandante.
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Afirma que las partes suscribieron el contrato de arrendamiento sobre los
inmuebles ubicados en calle Manuel Antonio Matta N° 2554 y N° 2558, de la ciudad
de Antofagasta, mediante escritura publica de fecha 17 de septiembre del afio 1998,
otorgada en.a Cuadragésima Novena Notaria de Santiago de don Enrique Tornero
Figueroa, estableciéndose la vigencia del contrato a partir del 1 de octubre de 1998.
Indica que este .nstrumento es el U(nico que mantiene vigente su

representado conlasparte demandante.

Refiere que, en efecto, la demanda de autos expresa de manera textual consta
del contrato de arrendamiento entre las partes, mediante documento privado,
pactando una renta mensualfascendente a esta fecha, el equivalente en moneda
nacional de UF 170.

Sostiene que el contrato de arrendamiento, que es el otorgado por escritura
publica y el unico del cual tiene conoegimiento, ha permanecido vigente por mas de
20 afios y durante todo este pefiodo, st parte ha cumplido cabalmente con todas
las obligaciones que este instrumento le(hasimpuesto, teniendo siempre como
principio rector de la relaciéon contractual, a labuena fe.

Dice que el contrato de arrendamiente.en su clausula tercera deja constancia
que su parte pag6 por adelantado 453 UF, correspondientes a las ultimas tres rentas
de arrendamiento, siendo todo prueba de la buena #€ tontractual con que su
representado ha cumplido el contrato.

Arguye que, como es de conocimiento publico, a fines del_mes de enero del
afo 2020 comenzé a desarrollarse y desplegarse el posteriormientesdenominado
“Corona Virus” o “Covid-19” o “SARS-Cov 2”. Expresa que la irrup€ion_y posterior
avance del virus COVID-19 también llegé al pais, a partir del dia 3 de_marzo de
2020, razoén por la cual al cabo de dos semanas, el Gobierno de Chile determiné
decretar “Estado de excepcidon Constitucional de Catastrofe”, que de acuerdqg a lo
previsto por el articulo 43 de la Constitucion Politica de la republica en relacion.con

la Ley Organica Constitucional que regula los Estados Constitucionales de
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Excepcion,'®® implicé en la préactica la consecuente restriccion de derechos
fundamentales, en especial la libertad ambulatoria y el derecho de propiedad.
RefieresQue’ dicha situacion, de caracter extraordinariamente excepcional, tuvo
como congeeuencia directa, la dictacion del Decreto N° 200 del Ministerio de Salud,
publicado en.el Diario Oficial con fecha 21 de marzo de 2020, que ordeno el cierre
de una serie de locales comerciales, entre los que se encontraban concretamente
los restaurantes, Cafeterias y bares, impidiendo a los arrendatarios o locatarios de
dichos locales hacer aSe y goce de ellos. A causa de lo anterior, las empresas y
personas naturales qué desarrollan actividades mercantiles, vieron fuertemente
impactados sus ingresos y actividades, las que pasaron a detenerse en forma
definitiva, impidiendo en algunes casos obtener y percibir ingreso alguno, esto sin

suspender ni alterar o modificar€l pago de sus obligaciones.

Afirma que, en efecto, y en el easo,particular, la prohibicion de funcionamiento,
afecto al local arrendado desde_la entrada en vigencia del mencionado decreto, el
18 de marzo de 2020, lo que prevoco la frustracion total del propdsito perseguido
por la sociedad que representa,(ywque se_tuvo en vista al celebrar el contrato,
finalidad conocida por ambas partes y expresamente sefialada en la clausula cuarta

del contrato.

Arguye que en términos facticos, el [0cal arrendado se encuentra frente a un
paseo peatonal y no cuenta con terraza alguna, por)lo que de acuerdo al
denominado plan “Paso a Paso”, se calculé que sélo podria haber funcionado 23
dias con un aforo del 25%, en el interior del local, correspondientes al 5,6% de los
dias de pandemia, lo que no era rentable para iniciar operacioneS\El 94,10% de los

dias cerrados, no se pudo operar por orden de la autoridad.

190 vid., Acuerdo del 18 de marzo por el cual el Presidente de la Republica, en ejercicio-de
sus facultades constitucionales declar6 el Estado de Excepcién Constitucional_ de
Catastrofe por Calamidad Publica en todo el territorio nacional por 90 dias, el que entréien
vigencia a partir de las 0:00 horas del dia siguiente. EI 20 de marzo se declararon zonas
afectadas por la catastrofe las 346 comunas del pais; y el 23 de marzo se emitieron decretos
gue establecen la forma en que los derechos seran suspendidos.
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Manifiesta que, a su entender, esto constituye claramente fuerza mayor o caso
fortuite, provocado por la emergencia sanitaria, que alterd en términos sustanciales
el contrate, generandose una variacion significativa de las circunstancias y
condiciongs.=pactadas, completamente ajenas al arrendatario, y que hacen
imposible su.ejecucion normal, modificando la calidad de la cosa arrendada, por
cuanto ésta hg perdido completamente su utilidad en relacion con el propdsito

practico perseguidoseen, la ejecucion del contrato.

Sostiene que este_hecho, no querido ni provocado por su representado, ha
imposibilitado satisfacerl pago de las rentas de arrendamiento que ha exigido
mensualmente cancelar el "démandante, toda vez que no se ha podido en este
tiempo explotar el local arrendado)por prohibicion expresa de la autoridad sanitaria,
cuestion que tampoco ha sido quérida ni deseada, simplemente porque, ademas de
dicha prohibicién, la transferencia de bienes y servicios en base al giro comercial
que desarrolla su mandante, se’ha hecho_muy dificil, o0 derechamente imposible,
atendido el cambio sustancial deCircunstancias que se tuvieron en vista al momento
de celebrar y contraer tales obligaciones,shagiendo excesivamente oneroso su
cumplimiento, puesto que ademas, la cuarentena total tuvo una duracion inicial de
8 meses a contar de mediados del meside_.marzo de’2020 sin la posibilidad de que
pueda atender publico, salvo actividades=esencialesy |0 que en ningln caso es
aplicable a su mandante. Observa que en distintesyambitos y actividades
econdémicas, el Gobierno ha planteado diversos ¢aminos, reconociendo
implicitamente la existencia de una situacion excepcionalisima~de fuerza mayor o
caso fortuito, medidas todas que reconocen, derechamentef la situacién de
imposibilidad no querida por los contratantes que ha generado la_mencionada

pandemia.

Manifiesta que sin embargo, se ha dejado fuera de las soluciones legislativas
sobrevinientes, un tema tan relevante, como es el caso de los contratoSy de
arrendamiento de inmueble, de caracter mercantiles, en el caso que sobrevenga un
acontecimiento de naturaleza tal, que sea imprevisible y ajeno a la voluntad de las

partes, como lo es el caso de esta grave pandemia. Dice que en efecto, si bien es

114



ciertoque los contratos suelen contener estipulaciones que implican la paralizacion
de les efectos juridicos y economicos de las relaciones entre las partes, en
determimadas circunstancias, resulta improbable que algun contrato de
arrendamiéento regule el supuesto especifico de una emergencia sanitaria similar a
la actual. Refiere que en efecto, si existe un camino de solucion, precisamente
contemplado en lalley sustantiva y que se vincula con lo que la doctrina alemana y
francesa han denominado la teoria de la imprevision, doctrina que apunta a los
presupuestos relativos.’a la falta de exigibilidad de la obligacion al tenor de un
cambio sustancial de cirCunstancias que hagan altamente gravoso o imposible para
una de las partes del contrato.dar cumplimiento a sus obligaciones. Manifiesta pesar
de que en Chile no hay una_mporma expresa que establezca la improcedencia o
suspension del pago de la rentaensituaciones de caso fortuito o fuerza mayor, que

impidan al arrendatario mercantil haeer uso de la cosa arrendada.

LEGISLACION Y DOCTRINA CONTROVERTIDA

Cadigo Civil, respecto a lo establecido endos Articulos.45, 1546, 1551 y 1560.

Articulo 45. Se llama fuerza mayor o caso fortuito el imprevisto a que no es posible
resistir, como un naufragio, un terremoto, el apresamiento~de enemigos, los actos

de autoridad ejercidos por un funcionario publico, etc.

Sefala que tanto la jurisprudencia como la doctrina coinciden en que los
rasgos definitorios de esta figura de fuerza mayor o caso feftuito son la
imprevisibilidad y la inevitabilidad, caracteristicas que sin duda concufren en la

situacion actual para los establecimientos comerciales.

Expresa que mucho se ha dicho que este articulo se refiere al caso fortuito,
pero que su regulacion no corresponderia a las denominadas obligaciones”de
género, como lo serian las monetarias, pero si tendria aplicaciéon a aquellas de

tracto sucesivo como lo es justamente el contrato de arriendo.
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EXCEPCION DE FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO

Transc€ribe el Articulo 1545 del Codigo Civil y sefala que sin embargo, tratdndose
de contratos bilaterales onerosos conmutativos de tracto sucesivo, como es el caso
del contratode)arrendamiento de inmueble de caracter mercantil, si sobreviene un
acontecimientd imprevisible, ajeno a la voluntad de las partes, que provoca
trastornos tales que*hagan mas onerosa o dificil la ejecucién de esas obligaciones,
sin hacerla imposible;” como la fuerza mayor o caso fortuito, a su juicio resulta
aplicable la teoria de fa_imprevision, que adn no esta contemplada expresamente
en la legislacion, y para aplicarla hace falta analizar las normas que la acogen, y los

principios generales que infopman el sistema juridico.

Refiere que el sistema juridico, a su entender, prevé la solucibn a este
problema, a través del principio d€ integracién contractual, recogido en el articulo
1546 del Cdodigo Civil, ya que la buena fe permite incorporar al contrato, con la
misma fuerza y el mismo valgr_de déclaraciones de voluntad, obligaciones no
expresadas. Sefala que a pesar de Ja no aplicacion del supuesto de fuerza mayor
para los casos de imposibilidad del"pago,de la renta de arrendamiento, el sistema
juridico otorga un oportuno instrumenta, que”_ptiede servir de solucién para
situaciones excepcionales e inesperada$ como éstax Afirma que se refiere a la
aplicacion del principio jurisprudencial “Rebus Sic Stantibus”, que posibilita la
suspension, modificacion o resolucion del contrato por laalteracion sobrevenida de
las circunstancias concurrentes o la ruptura del equilibrio €condémico del contrato,

cuando a una de las partes le resulte imposible o0 muy gravose.su_cumplimiento.

Transcribe los Articulos 1546 y 1560 del Cédigo Civil y sostienesque se debe
entender que un contrato se ejecuta de buena fe cuando se realiza genforme a la
intencion de las partes. Esta buena fe en los contratantes no sélo debe existir al
momento de celebrarse el contrato, sino que también al momento._de su
cumplimiento. Manifiesta que la buena fe, invocada por esta disposicion, obliga,a
una de las partes a no exigir el cumplimiento exagerado de su obligacion, cuando,
por circunstancias ajenas a su voluntad e imprevisibles al tiempo de contratar, su

ejecucion impone la ruptura econdémica de las prestaciones o un sacrificio que
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excede lo objetivamente pactado. Afirma que concuerda con la aplicacion de estas
normas_.como una justificacion de la teoria de la imprevision, por cuanto, no es
posibles€jecutar un contrato literalmente, de acuerdo con lo estipulado por las
partes. Sifesta ejecucion implica atentar contra el principio de buena fe, habria
abuso del derecho, pues una parte no toma en cuenta circunstancias que afectan a
la otra parte, y queiquiere ejecutar el contrato que se volvio excesivamente oneroso

para la otra, no estaractuando de buena fe, no cumple el deber.

Dice que asi, si eFcumplimiento se torna excesivo para una de las partes y la
otra se aprovecha de ell@; importaria la obligacién de una reduccion o rebaja de la
prestacion que resulté excesiva, o un aumento de aquella que resultdé muy baja, de

manera de restablecer de alguma manera el equilibrio que se vio alterado.

Manifiesta que ante esa contienda de caracter sanitaria y cientifica, que no es
posible resistir a ninguna de ambas situaciones, sea la prolongacién y enfermedad
posterior por contagio del virds/y/o,a 1as ‘medidas de confinamiento, cuarentena y
prohibicién del comercio dispuestas por la autoridad, haciendo imposible el ejercicio
econdémico normal de toda la actividad,comereial, en especial, aquella que se
desarrollaba dentro de malls, centros comerciales, galerias comerciales,
restaurantes, cafés, bares y similares, y(que se referian a la atencion directa de
publico en sus locales y que contemplan una estructura de costos e inversion
asociadas a esta atencion directa y que en ningun caso pu€de ser reemplazada por
las ventas on line o delivery, ya que una venta de estas Caracteristicas no logra
siquiera cubrir el 20% de los costos fijos y en algunos casos‘reSulta mas onerosa
implementarla, como lo es precisamente la actividad que llevaba adelante su

representado.

Asevera gue, en efecto, la prohibicién de funcionamiento del local{arrendado
desde la entrada en vigencia del decreto N° 200 del Ministerio de Salud‘el21 de
marzo de 2020'°! provoco la frustracion total del propésito mercantil perseguidopor

¢ vid., Decreto N° 200 del Ministerio de Salud del 21 de
marzo de 2020.
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la soeiedad que representa el celebrar el contrato, finalidad conocida por ambas

partes’y,expresamente sefialada en la clausula cuarta del mismo.

Indica’ que el uso y goce del inmueble proporcionado ha perdido
completamente su utilidad en relacion con el propdsito practico perseguido con la

ejecucion del €ontrato, frustrandose asi el fin del contrato.

El deudor esta’en mora

1°. Cuando no ha cumplido la obligaciéon dentro del término estipulado, salvo
gue la ley en casos’especiales exija que se requiera al deudor para constituirle
en mora,;

2°. Cuando la cosa no‘ha podido ser dada o ejecutada sino dentro de cierto
espacio de tiempo, y el detidor lo ha dejado pasar sin darla o ejecutarla;

3°. En los demés casosy cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido
por el acreedor. 19

[...]
Articulo 1560. Conocida claramente da intencion de los contratantes, debe

estarse a ella més que a lo literal de las\palabras.'*

Asegura que dadas las circunstancias ““descritas, han intentado,
infructuosamente, negociar las obligaciones que impone el contrato con el
arrendador, demandante de autos, a través de comunicaeighes escritas, y en las
qgue les ha hecho saber expresamente que dejaron de percibir tedos los ingresos
derivados de la explotacion del bien, desde la fecha de dicha ordew'de la autoridad,
viendose impedidos de utilizar el inmueble arrendado para el _#in, comercial

expresamente estipulado.

192 v/id., Cadigo Civil de la Republica de Chile, publicado en mayo de 1856. Ultima reforma
el 11 de noviembre de 2022, en donde se expresa en qué casos el deudor esta en mora.
193 E| propio Codigo Civil de la Republica de Chile también sefiala cuAndo debera tomarse
en cuenta la intencion de los contratantes, situacién que el arrendatario sefiala a su favor
en su contestacion de demanda para tratar de reducir el pago por concepto de
arrendamiento, asi como evitar el finiquito del contrato.
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Reitera que a su entender hay claramente un caso de fuerza mayor o caso
fortuite, ,provocado por la emergencia sanitaria y, por lo tanto, una variacion
significativa*de las circunstancias y condiciones que alteran el contrato, ajenas al
arrendamiento, que hacen imposible su ejecucion normal, alterando la calidad de la
cosa arrendada,,por cuanto ésta ha perdido completamente su utilidad en relacion

con el proposito, préactico perseguido en la ejecucién del contrato.

Dice que a su\juicCio la calidad del inmueble arrendado se vio afectada en los
términos establecidos en.el Articulo 1932 del Codigo Civil, entendiendo por calidad
a la capacidad de satisfacer las necesidades implicitas o explicitas del contrato, y
ante la negativa de la parte afrendadora de llegar a un acuerdo para suspender el
contrato de arrendamiento y la,ausencia absoluta de ingresos derivados de la
explotacion del bien, al verse impedido de utilizar el inmueble arrendado para el fin
comercial expresamente estipulado“es gue se produjo la imposibilidad de pagar las

rentas en los términos pactados/@riginalmente:

Articulo 1932. El arrendatario tiene 'derecho a la terminacion del arrendamiento
y aun a la rescision del contrato, segum’los casos, si el mal estado o calidad de
la cosa le impide hacer de ellas€l uso para’'que ha sido arrendada, sea que el
arrendador conociese o no el mal estade”o talidad de la cosa al tiempo del
contrato; y aun en el caso de haber empézado a existir el vicio de la cosa
después del contrato, pero sin culpa del arrendatario.

Si el impedimento para el goce de la cosa es parcial o si la cosa se destruye
en parte, el juez decidird, segun las circunstanciasysi debe tener lugar la
terminacién del arrendamiento, o concederse una rebaja del precio o renta.*®*

Arguye gue, en sintesis, las obligaciones que emanan del vinculo contractual
gue mantiene su representado con la parte demandada acreedord, ho resultan
exigibles dado lo expuesto anteriormente, toda vez que existe un manifiestor-cambio
de circunstancias no previsto por las partes al momento de celebrar el contrato de
arriendo ya singularizado, y que establecen el pago de las rentas de arrendamiento,
como asimismo, la ejecucion de éstos, atendiendo a que el producto

del cambio sustancial de circunstancias descrito profusamente en su presentacion;

194 Cadigo Civil de la Republica de Chile, op. cit.
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ha he¢ho o muy oneroso, o bien, imposible su cumplimiento, dadas las exigencias
de la-autoridad a causa de los mecanismos de control de la pandemia, que han
impedido el desarrollo de muchas actividades econdémicas en forma total, y
posteriormente de manera normal, como lo es, en concreto la atencion de publico
en malls o eentros comerciales, galerias comerciales y similares y excepcion de

contrato no cumplido,

Manifiesta ques€n la especie, y segun el contrato, se establecia como
obligacion principal deda parte arrendadora aquella relativa a la de entregar el bien
arrendado a la parte arrendataria para su uso en actividades comerciales

permitidas.

Indica que de este modo, la.entrega del arrendamiento supone la obligacién
del arrendador de conferir a su Centraparte en el contrato, el uso y goce de
manera ininterrumpida del bien arrendado, y esta obligacion se encuentra

incumplida.

Transcribe, en relacion con- lal obligacion de la esencia del contrato de
arrendamiento, el Articulo 1924 del Cédigo Civily sostiene que siendo un hecho
publico y notorio que su parte no ha podidgacer use‘del inmueble arrendado desde
el mes de marzo de 2020, hasta el dia de hoyy«por decisiébn administrativa,
malamente el arrendador puede estar cumpliendo con la obligacion de mantener el
bien para su uso y goce de forma ininterrumpida durante tal lapso, segun lo previsto
al efecto por el legislador, siendo éste un incumplimiento que aféctaa una obligacion

esencial del contrato de arrendamiento.

Con fecha 7 de mayo de 2021, se llevo a cabo la continuacion de la audiencia,
llamandose a las partes a conciliacion, la que no se produjo. Luego, se«€cibio la

causa a prueba, rindiéndose la que consta en autos.
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Con fecha 15 de junio de 2022, se cit0 a las partes a oir sentencia.

Gon, fecha 29 de junio de 2022, se decretaron medidas para mejor resolver,
las que s€ stuvieron por cumplidas parcialmente con fecha 25 de julio de 2022,

trayéndose€ los,autos para fallo.

Con lo relacienado y considerando:

En cuanto a(laduracién del contrato se acorddé que seria de diez afios,
comenzando a regir condecha 1° de octubre de 1998, siendo renovado por periodos
iguales y sucesivos si ningha de las partes expresa su intencion de ponerle término
al vencimiento original o al@dé€.sus prérrogas mediante la forma que se sefiala en el

documento.

Enseguida, habiendo sido recagnocida por el demandado en su contestacion,
la vigencia del contrato de arrendamiente, puede determinarse que se ha renovado
automéaticamente, y por no haberse contrevertido el monto de la renta, que la renta

actual fijada corresponde a UF 170

Que, acreditada la existencia del,tontrato \de arrendamiento y con ello la
obligacion del arrendatario de pagar la renta pér los montos ya sefialados, del
inmueble arrendado; por aplicacion de las reglas( generales sobre carga de la
prueba, contenidas en el articulo 1.698 del Cadigo Civil, cerrespondia al demandado
la demostracion del cumplimiento de la principal obligacién-gUe es de su cargo, esto
es, el pago de las rentas en el plazo convenido, lo que no hizo, alegando caso

fortuito o fuerza mayor y la excepcién de contrato no cumplido:

Que la demandada funda su alegacion de caso fortuito o fugrza*mayor, en
sintesis, en el principio juridico de integracion contractual recogido enrselsarticulo
1546 del Cdédigo Civil y en el principio jurisprudencial “Rebus Sic Stantibus”, asi
como en la buena fe que obliga a una de las partes a no exigir el cumplimiento
exagerado de su obligacion cuando, por circunstancias ajenas a su voluntad le
imprevisibles al tiempo de contratar, su ejecucion impone la ruptura econémica de

las prestaciones o un sacrificio que excede lo objetivamente pactado, por lo que la
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pandemia por el virus COVID-19, que ha afectado a todo el mundo, se trataria de
un imprevisto de la naturaleza, comp