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INTRODUCCION

El presente trabajo de tesis se realiz6 con la finalidad de analizar los
efectos que se causan en un contrato de arrendamiento cuando el arrendatario
decide ceder sus derechos y obligaciones a su libre arbitrio, es decir, sin contar

con el consentimiento del arrendador.

Este tema de investigacion se eligi6 tomando en consideracion los
problemas que se preseqtan en la practica cuando se celebra una cesién de
derechos sin cumplir con todos los requerimientos establecidos por la ley y por lo

tanto se analizan las consecuencias que surgen por este hecho.

A lo largo del trabajo se analizaran los elementos que integran al contrato
de arrendamiento, la cesion de derechos, los efectos que se producen en una
relacion contractual, en especifico en el contrato de arrendamiento, cuando no se
pide el consentimiento del arrendador y atn asi se realiza la cesién de derechos vy,
por ultimo se analizaran los caminos que tiene el arrendador para defenderse ante

el incumplimiento del arrendatario.

En el primer capitulo analizaremos cuales son los elementos que se
requieren para que pueda celebrarse un contrato de arrendamiento. Se
determinara que tipo de derechos se crean entre las partes cuando se celebra una

relacion contractual de esta naturaleza.



Asimismo se analizara la necesidad que tiene el arrendatario de utilizar y
disfrutar en forma temporal un bien y la necesidad que tiene el arrendador de que
le paguen un precio cierto y en dinero a cambio de ofrecer el uso y goce temporal

de dicho bien.

En el segundo capitulo se analizaran las obligaciones que tienen las partes
al celebrar un contrato de arrendamiento. Veremos cuales son las definiciones
que se han establecido tanto en la doctrina como en la ley con respecto a las
obligaciones, para concluir con el andlisis de los diversos medios de transmisién
de las obligaciones, como son la cesién o asuncion de deuda, la subrogacién
hasta llegar a la cesién de derechos. Se analizaran las diferencias que existen

entre cada uno de estos medios de transmisién de las obligaciones.

En el tercer capitulo se analizara especificamente lo que es la cesion de
derechos, su regulacion, los casos por los cuales no procede, para concluir con un
analisis de los efectos que se causan en un contrato de arrendamiento cuando el
arrendatario decide llevar a cabo una cesién de derechos sin contar con el

consentimiento del arrendador.

Asimismo hablaremos de los dos caminos que tiene la parte afectada, en
este caso el arrendador, por el incumplimiento que realiz6 el arrendatario al ceder
los derechos y obligaciones derivados de un contrato de arrendamiento sin contar

con su consentimiento.



Veremos cuando aplica la rescisién del contrato de arrendamiento, las
causas por las cuales se puede llegar a dar y por otro lado la proteccion que tiene

la parte afectada de solicitar el cumplimiento forzoso del contrato.

Por tltimo en el capitulo cuarto veremos lo que son los dafios y perjuicios y
la clausula penal, también llamada pena convencional. Los casos en que puede

aplicarse una u otra.

En este ultimo capitulo se hara un andlisis de un caso practico que se ha
presentado en la realidad, ese analisis se hace unificando y aplicando todos los

conceptos y criterios que se han planteado lo largo de los capitulos anteriores.

Se hace un planteamiento general y se presenta una propuesta con el

objeto de encontrar una solucioén al caso concreto que se estudia.
A lo largo de este trabajo de tesis veremos qué es lo que nos dice el

legislador y nos apoyaremos con los diversos criterios que nos da la

jurisprudencia.



CAPITULO 1. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMO

FUENTE DE LAS OBLIGACIONES.

1.1. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A través de la historia y por la necesidad de las personas de utilizar y
disfrutar de objetos, sin necesidad de que sean de su propiedad es que se creo,
entre ofras, la figura del arrendamiento, misma que se ha modificado, en virtud de
la transformacién que han tenido las necesidades de los individuos y cada vez

mas se ha tenido que regular de una forma mucho més especial.

Asi es como diversos autores se han dedicado a la investigacion y analisis
de dicha figura, con objeto de delimitar la obligacién de cada una de las partes, a
determinar cuéles son las formas de adquirir en arrendamiento un inmueble,

cuales son los elementos que debe tener y sus consecuencias juridicas.

Desde la época romana se definia el arrendamiento, como “un contrato
por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra persona, el conductor, el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracién periédica en
dinero™'. De esta definicién podemos ver que ya se establecia la existencia de dos

partes, una propietaria del objeto y otra con la necesidad de utilizar dicho objeto a

! FLORIS MARGADANT S. Guillermo. “El Derecho Privado Romano”. Décima Séptima Edicion.
Editorial Esfinge, S.A. de C.V. p.410



cambio del pago de una remuneracion; esto se analizar4 mas adelante con mayor

amplitud.

Esta definicién fue cambiando y los autores fueron modificando su punto
de vista, y asi podemos llegar al Cédigo Civil Francés, en donde se definia al
arrendamiento como “el contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer
que la otra goce de una cosa durante cierto tiempo, mediante un cierto precio que

ésta se obliga a pagarle”.

En los tiempos modernos el contrato de arrendamiento se define por
varios autores, entre otros, Rafael Rojina Villegas comenta que “es un contrato por
vitud de cual, una persona llamada arrendador concede a otra, llamada
arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio

cierto™.

Rafael De Pina considera que el arrendamiento es el mas importante de
los contratos denominados de uso y disfrute, en virtud de que, es donde se
determina claramente que una persona puede gozar de un objeto sin necesidad
de que sea de su propiedad, a cambio, de un pago cierto y en dinero y el
propietario del objeto, denominado arrendador, conserva en todo momento el

poder de disposicién.

? ROJINA VILLEGAS, Rafael. “Derecho Civil Mexicano”. Tomo VI. Contratos. Volumen I. Séptima
Edicién. Editorial Porria. p. 548.



Ricardo Trevifo Garcia afiade a su definicion un elemento mas, diciendo
que “el arrendamiento es un contrato mediante el cual una parte, arrendador, se
obliga a transferir, de modo temporal, el uso o goce de una cosa a otra parte,
arrendatario, quien a su vez se obliga a pagar por ese uso o goce un precio cierto

y determinado™.

Asi también, Ramén Sanchez Medal dice que “el arrendamiento es el
contrato por el que el arrendador se obliga a suministrar o proporcionar el goce
temporal de una cosa al arrendatario a cambio de un precio cierto™.

Se ha considerado que el contrato de arrendamiento tiene intrinseca la
obligacion de dar, en virtud de que el arrendador otorga el uso y goce de un objeto

y a cambio de esto el arrendatario paga una renta en dinero.

De todas estas definiciones podemos determinar cuales son los

presupuestos de este contrato:

a) Transmitir el uso y goce del objeto en una forma temporal.

b) El pago de un precio en dinero o en especie.

3 TREVINO GARCIA, Ricardo. “Los Contratos Civiles y sus Generalidades”. 5°. Edici6n. Editorial

ycGraw-Hiil. p. 145.
SANCHEZ MEDAL, Ramaon. “De los Contratos Civiles". 13°. Edicién. Editorial Porrua. p.p. 223 —

224,



Tomando las definiciones anteriores podemos establecer también que el
contrato de arrendamiento es:
a) Principal
b) Bilateral

c) Oneroso

Esto es, es principal en virtud de que tiene su propia independencia. Es
bilateral porque engendra obligaciones reciprocas a ambas partes, es decir,
otorgar el uso y goce de un objeto a cambio de pagar un precio cierto. Es oneroso

en virtud de que se paga una renta por el tiempo que se disfruta del objeto.

También es considerado un contrato de tracto sucesivo, en virtud de que
necesita tener determinado el tiempo de su vigencia, es por ello que en las
definiciones anteriores se indica que el uso y goce del objeto debe ser temporal,

todos los autores coinciden con este punto.

Por uitimo, también Rojina Villegas considera que “el arrendamiento por su
naturaleza es un contrato conmutativo, porque los provechos y gravamenes que

se obtienen deben ser ciertos y determinados al celebrarse el contrato”.

Una vez que hemos establecido las definiciones y presupuestos del

contrato de arrendamiento podemos determinar cudles son sus elementos.

° ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. p. 551.



1.2 ELEMENTOS DEL CONTRATO.

Existen dos corrientes que explican cuales son los elementos del contrato
de arrendamiento, una indica que los elementos son esenciales y de validez, y

otra que indica que son personales, reales y formales.

Tomando lo que indica el autor Chirino Castillo,® los elementos esenciales
o también llamados de existencia son: el consentimiento y el objeto, y los
elementos de validez son: la capacidad y la forma. Ricardo Trevifio Garcia
también coincide con el maestro Chirino al indicar cuéles son los elementos del

contrato’.

El autor Sanchez Medal indica que los elementos son: personal, reales y
formales. Analizando cada uno de estos criterios podremos ver que ambos
coinciden en determinar cuéles son los elementos que se requieren para que surja

un contrato.

1.2.1 PERSONALES.
La doctrina establece que los elementos personales del contrato son: el

arrendador y el arrendatario. Se le denomina arrendador a quien otorga el uso y

5 CHIRINO CASTILLO, Joel. “Derecho Civil lll". Contratos Civiles. 22, Edicién. Editorial McGraw-
Hill. p.p. 88-89.
" TREVINO GARCIA, Ricardo. Ob. Cit. p.p. 147-151.



disfrute de la cosa y, arrendatario a quien lo adquiere y paga un precio por tal

concepto.

Rafael De Pina indica que el derecho de dar las cosas en arrendamiento
corresponde primordialmente al propietario, pero quien no es duefio de ellas
puede arrendarlas también, en virtud de autorizacién de quien lo sea o por
disposicion de la ley?, y asi es como se establece en el articulo 2401 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal que a la letra dice:

“Articulo 2401.- El que no fuere duefio de la cosa podra arrendarla si tiene
facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién del duefio, ya por

disposicion de la ley”.

En tal virtud, el arrendador, segin lo establece el maestro Sanchez
Medal®, debe tener legitimacién sobre la cosa que va a otorgar en arrendamiento,

esta legitimacién se da de tres formas:

a) Por ser propietario o poseedor de la cosa.
b) Por no tenerla dada en arrendamiento a alguna otra persona.
c) Por no tener ninguna limitacién legal para celebrar determinados

arrendamientos.

8 PINA, Rafael De. “Elementos de Derecho Civil Mexicano, Contratos en Particular”. Volumen IV.
g®, Edicion. Editorial Porrua. p.p. 99 - 100.
® SANCHEZ MEDAL, Ramon. Ob. Cit. p.p. 235 — 237.



Asimismo el arrendatario también debe tener legitimacion sobre la cosa que
va a tomar en arrendamiento, y esta legitimacion se traduce en que debe tener la
capacidad juridica para celebrar un contrato y no debe tener ninguna limitacién
para arrendar determinada cosa, es decir, que no tengan ninguna prohibicién

especial, tal como los magistrados, empleados publicos, jueces.

Estos funcionarios no pueden ser parte en un arrendamiento de un

negocio en donde intervengan o bienes que administren.

1.2.2 REALES.

Los elementos reales del arrendamiento son tres: la cosa, el precio y el

tiempo.

La cosa.- El Cédigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 2400
establece que “son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que puedan
usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los

derechos estrictamente personales”.

Con esto podemos ver que pueden darse en arrendamiento todos aquellos
bienes que no se consuman, es decir, que al término del arrendamiento se

restituyan en forma idéntica sélo con el desgaste natural producido por el tiempo,



en sintesis, se pueden otorgar en arrendamiento los derechos que sean

susceptibles de uso y goce.

Asi, la cosa debe reunir las siguientes caracteristicas, tal como lo
establece el articulo 1825 del Cédigo Civil para el Distrito Federal:
a) Que exista en la naturaleza.
b) Que sea determinada o determinable, en cuanto a su especie.

c) Que esté en el comercio.

El precio.- es la cantidad que el arrendatario paga al arrendador por gozar
y disfrutar de la cosa otorgada en arrendamiento y es denominada como renta.
Sanchez Medal indica que “el precio en el contrato de arrendamiento no debe por
fuerza consistir precisamente en dinero, sino que puede ser cualquier otra cosa

equivalente, como frutos o el uso y goce de otra cosa”."’

Tomando en consideracién lo manifestado por Sanchez Medal podemos
ver que es decision de las partes, arrendador y arrendatario, establecer como sera
el pago de renta, es decir, qué es lo que pagara el arrendatario a cambio de que el
arrendador le otorgue el uso y goce de una cosa que es de su propiedad o que la

posee.

"0 |dem. p.p. 237-238.



La costumbre es la que ha determinado que el pago de la renta sea en
dinero, pero la propia ley establece lo manifestado en el articulo 2430 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal.

Asi es como se establece que el pago de la renta debera ser cierta y
determinada, cuando la renta consista en “cualquier otra cosa equivalente”, ya que

cuando se trata de pago de dinero sélo se considera que debe ser cierta.

El tiempo.- tal como lo indica el caracter temporal de su definicién, este es

uno de los elementos esenciales del arrendamiento.

En el Derecho Romano se permitian los arrendamientos a perpetuidad, es

decir, no tenian ninguna fecha de terminacién.

En los tiempos modernos esto no es asi, ya que la legislacion ha
establecido los maximos de vigencia que pueden tener los arrendamientos, a
decir, diez afios para fincas destinadas a la casa habitacion y veinte afios para

fincas destinadas a comercio o industria.

Derivado de lo anterior, en caso de que las partes convinieran tener una
vigencia mayor a la estipulada y permitida por la ley, el contrato subsistira

reduciéndose dicha vigencia a tope legal.



Cuando las partes no establezcan una vigencia al contrato que se llegare
a celebrar, sélo para casa habitacién, el Cddigo Civil para el Distrito Federal indica
en su articulo 2448-C, que la vigencia sera de un afio forzoso para ambas partes,

salvo convenio en contrario.

1.2.3 FORMALES.

El elemento formal en el contrato de arrendamiento consiste en que debe
constar en todo momento por escrito, Sanchez Medal indica que “debe imputarse
la falta de esta formalidad al arrendador™’, esto es que si se celebra una relacién
contractual sin que la misma conste por escrito la responsabilidad de esta
situacion, recaera directamente en el arrendador. El Cédigo Civil para el Distrito

Federal contempla lo anterior en el articulo 2406.

Dentro de la formalidad que deben tener los contratos de arrendamiento,
cuando menos se deben incluir los siguientes aspectos:
a) Nombres de las partes, arrendador y arrendatario.
b) Ubicacion del inmueble.
c) Detallada descripcién del inmueble, instalaciones, accesorios y
estado que guardan.
d) Monto de la renta.

e) Lagarantia que se aplicara en su caso.

" |dem. p.p. 240 - 241.
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f) La mencion expresa del destino que se le dara al inmueble
otorgado en arrendamiento.
g) Eltérmino del contrato.

h) Las obligaciones de ambas partes.

De estos aspectos que se describieron, se puede ver que los elementos
personales, reales y formales, se encuentran en todo momento dentro de la

naturaleza del contrato de arrendamiento.

1.2.4 ELEMENTOS DE ESENCIALES Y DE VALIDEZ

Si bien es cierto que se han analizado los elementos reales, personales y
formales del contrato de arrendamiento, también es importante mencionar y
analizar los elementos que en la doctrina se denominan esenciales y de validez, y
que si un contrato de arrendamiento no cuenta con alguno de ellos, puede tener

como consecuencia que el contrato esté afectado de inexistencia o nulidad.

Los elementos esenciales son el consentimiento y el objeto. En cuanto al
consentimiento, los autores manifiestan que éste se da cuando “los contratantes
se han puesto de acuerdo en el precio y en el uso de la cosa, aunque no se haya

entregado ésta, ni satisfecho el precio”'2.

2 CHIRINO CASTILLO, Joel. Ob, Cit. p.p. 88.

11



Esto es, el contrato de arrendamiento se da cuando una parte da su
consentimiento para conceder el uso o goce de una cosa y otra parte esta
conforme con dicha concesion, aceptando pagar por este concepto un precio
denominado renta. Mas adelante se hablarda con mayor precisiéon de este

concepto.

En cuanto al objeto, el Cédigo Civil para el Distrito Federal en el articulo
1824 establece que, debe ser la cosa que el obligado debe dar y el hecho que
debe hacer o no hacer. En el caso especifico que nos ocupa, la cosa que el
obligado debe dar, quiere decir que es la cosa que el arrendador desea otorgar al

arrendatario para el uso y goce temporal que haga de ésta.

El hecho que debe hacer o no hacer, consiste en la obligacion del
arrendatario de pagar una renta por disfrutar y usar la cosa dada en arrendamiento
y la de cuidarla como si fuera de él mismo, para poderla restituir al momento de

que concluye el contrato.

Asi, el Dr. Luis Mufoz dice que el objeto del contrato consiste “en toda
prestacion de dar, hacer o no hacer simple o compleja, realicese por una de las

partes (contratos unilaterales) o por ambas (contratos bilaterales)”."

¥ MUNOZ, Luis. “Doctrina General del Contrato”. Editorial Cardenas Editor y Distribuidor. 12.
Reimpresién, 1992, p. 153.
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Podemos ver asi que hay una confusion en este concepto, es decir, tal
como dice Rojina Villegas que “el objeto en el contrato no es la cosa o el hecho,
que son el objeto de la obligacién, pero como el contrato crea la obligacién y éste
tiene por objeto la cosa y el hecho la terminologia juridica, por razones practicas y
de economia en el lenguaje se ha confundido, principaimente en los Cdédigos, el

objeto de la obligacién con el objeto del contrato.”™*

Esto quiere decir que dentro de la doctrina se han establecido varios
criterios para definir cual es el objeto del contrato, pero se ha llegado a una
confusién para determinar si se trata del objeto que crea la obligacién o del objeto

para el cual se celebra el contrato.

En este trabajo nos inclinaremos por el criterio de que el objeto del
contrato es para el cual se celebra el mismo, ya que, se deben analizar cuales son

las necesidades que tienen cada una de las partes.
Ahora bien, respecto a los elementos de validez podemos indicar que son
la capacidad y la forma, estos dos elementos se pueden integrar a los elementos

personales y formales que ya se han descrito anteriormente.

1.3 FUNCION ECONOMICA Y JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO.

" ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. p. 559.
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Una vez que se han establecido los elementos de los cuales consta el
contrato de arrendamiento y se han analizado las definiciones que la doctrina hace
del mismo, podemos abordar el tema de cudl es la funcién econémica y juridica

que tiene este contrato.

El autor Chirino Castillo indica que “el contrato de arrendamiento de
bienes inmuebles destinados para habitacién no sélo implica una relacién juridica

de orden privado, sino de orden pablico™®.

Esto es que al momento de que dos partes desean celebrar un contrato de
arrendamiento, y una vez que se han cumplido con todos los requisitos para
hacerlo, la relacion que se crea no sélo es de orden privado, es decir, no sélo los
afecta a ellos, sino que también se encuentra relacionado el orden publico, ya que

se ha convertido en un problema social y econémico.

El arrendamiento se ha convertido en un problema social y econémico, ya
que la sociedad siempre esta al pendiente de saber cuales son las condiciones
bajo las cuales se estd reglamentando la relacién contractual que se celebre y
siempre se busca que se encuentre sustentado en la legislacion para que no haya

conflictos principalmente de caracter pecuniario entre las partes.

'S CHIRINO CASTILLO, Joel. Ob. Cit. p.p. 85 — 86.
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En materia de habitacién, el arrendamiento se ha convertido en un
problema social ya que las personas que no cuentan con la posibilidad de tener
algin inmueble de su propiedad, buscan siempre tenerlo ain cuando se pague

como contraprestaciéon un precio, denominado renta.

Ahora bien, en cuanto a la funcién juridica que tiene el contrato de
arrendamiento, el maestro Rojina Villegas ha llegado a la conclusién de que esta
funcién “consiste en transferir el uso y goce de los bienes™'®, esto es, debe
considerarse esta transferencia como una obligacién de dar, en virtud de que el
arrendador estd otorgando al arrendatario el uso y goce de la cosa, y el

arrendatario a su vez esta pagando una renta.

Analizando lo anterior, podemos coincidir con Rojina Villegas en
determinar cual es la funcién juridica del arrendamiento, es decir, que su funcién
propiamente consiste en que una parte otorga el uso y goce de un bien a otra

parte.

Esto a diferencia de lo que se consideraba en la época pasada, es decir,
en la Doctrina Francesa se consideraba que la funcién del arrendamiento era una
obligacién de hacer, en virtud de que “el arrendador tenia que hacer gozar al

arrendatario de bien™"’.

'S ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob.Cit. p.p, 549 — 551.
"7 |dem. p. 549.
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Una vez hecha esta aseveracién podemos coincidir con lo que comenta
Sanchez Medal, quien dice que “el arrendamiento sélo genera obligaciones o un
derecho de crédito, pero no da nacimiento a un derecho real”'®. Es decir, que el
arrendamiento por si solo crea obligaciones de dar, como ya se ha expuesto
anteriormente y en esa virtud, las obligaciones del arrendador y del arrendatario
pueden aumentar o modificarse, ya sea porque lo establezca la ley o porque asi lo
establezcan de comun acuerdo las partes, pero por ningin motivo se va a crear un
derecho real, que en este caso serfa que el arrendatario obtuviera la nuda

propiedad del inmueble arrendado.

1.4 OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

Como se indic6 anteriormente, el contrato de arrendamiento crea para
ambas partes, arrendador y arrendatario, obligaciones de dar, de hacer y de no
hacer. Siguiendo con este analisis en este apartado hablaremos de cuéles son las

obligaciones que tiene cada parte.

1.4.1 OBLIGACIONES DE DAR.

Antes de analizar cuales son las obligaciones de las partes, es necesario
determinar en primer lugar cual es la definicion que se le da a la obligacion y asi

llegar hasta las obligaciones de dar.

'® SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. Cit. p. 241.
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En el Derecho Romano las Instituciones de Justiniano definian a la
obligacién no como un derecho real, sino como “el vinculo juridico por el cual
quedamos constrefiidos a cumplir, necesariamente, de acuerdo con el derecho de
nuestra comunidad politica”®, de esta definicion podemos ver que es correcto
indicar que la obligacion es un vinculo juridico ya que relaciona directamente a las
partes, en el caso del arrendamiento, une al arrendador y al arrendatario, pero
este vinculo debe estar regulado por lo que establece la legislacion, a esto se

refiere cuando se habla del derecho de nuestra comunidad politica.

Joaquin Martinez Alfaro indica que “la obligacién es una relacién de
naturaleza juridica entre dos personas, llamadas deudor y acreedor, por la cual el
deudor se encuentra en la necesidad juridica de ejecutar una prestacion a favor
del acreedor, quien a su vez esta facultado para recibir y exigir la prestaciéon en su

favor?,

Asi también el maestro Bejarano Sanchez dice que “la obligacién es la
necesidad juridica que tiene la persona llamada deudor, de conceder a otra

llamada acreedor, una prestacién de dar, de hacer o de no hacer?'.

'9 FLORIS MARGADANT, Guillermo. Ob. Cit. p. 307.
2 MARTINEZ ALFARO, Joaquin. “Teoria de las Obligaciones”. Editorial Porrua. 82. Edicion. 2001.

1.
B BEJARANO SANCHEZ, Manuel. "Obligaciones Civiles". Editorial Harla. Coleccion Textos
Juridicos Universitarios. 3%. Edicién. p. 7.
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De estas definiciones podemos ver que la caracteristica comun de la
obligacion es la bilateralidad, es decir, siempre debe existir una persona
denominada acreedor y otra denominada deudor. Asi es como Martinez Alfaro
dice que “la obligacién juridica tiene dos lados, el activo y el pasivo, el activo es el

crédito y el pasivo es la deuda™?.

Ahora bien, también de las definiciones plasmadas anteriormente se

desprenden tres elementos comunes: la relacién juridica, los sujetos y el objeto.

En el caso especifico de este trabajo de tesis, podemos decir que la
relacién juridica en el contrato de arrendamiento es la obligacion y los derechos
reciprocos que tiene cada parte, es decir, el arrendatario de gozar o disfrutar del
bien del arrendador a cambio del pago de una renta, y el arrendador de otorgar al

arrendatario el uso y goce del bien.

Los sujetos, como lo hemos indicado, son las personas que forman parte
del vinculo juridico, es decir, son el arrendador y el arrendatario. En este caso,
ambas partes, pueden ser acreedor y deudor, segun la posicién y la condicién en
que se encuentren. El tercer elemento, el objeto, consiste en “la conducta del
deudor ejecutada a favor del acreedor y puede ser de tres formas: de dar, de

hacer o de no hacer’®.

2 MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 1.
% \dem. p.p. 8-9.
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Las obligaciones de dar siempre estan relacionadas a cosas y, asi el
articulo 2011 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece que son

obligaciones de dar:

I La traslacién de dominio de cosa cierta.
Il La enajenacion temporal del uso o goce de cosa cierta, y

lll.  Larestitucién de cosa ajena o pago de cosa debida.

Del contenido del articulo anterior en su fraccién Il se puede determinar que
en el contrato de arrendamiento se generan obligaciones de dar, porque se dirige
a cosas, es decir, a la necesidad que tiene el arrendador de ofrecer el bien en
arrendamiento y la necesidad que tiene el arrendatario de pagar una renta por

disfrutar o gozar en forma temporal un bien.

Una vez analizado este punto podemos pasar a determinar cudles son en

especifico las obligaciones de las partes dentro del contrato de arrendamiento.

1.4.2 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Las obligaciones del arrendador consisten sustancialmente en tres:

a) Entregar la cosa en estado apto para el uso convenido o natural de la

misma.
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b) Conservar la cosa en estado adecuado.
c) Garantizar el uso, esta es la unica obligacién, segin Sanchez Medal

que no puede ser renunciable y no puede faltar nunca en los contratos.

De estas tres obligaciones se derivan muchas mas, mismas que se

analizaran, pero primero veremos el alcance que tienen estas tres.

Entregar la cosa en estado apto para el uso convenido o natural de la

El articulo 2412 fraccion | del Cédigo Civil para el Distrito Federal, dice
claramente que el arrendador debe entregar la cosa arrendada al arrendatario,

adn cuando no se haya convenido en el contrato. Textualmente dice:

“Articulo 2412.- El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto

expreso:

I A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y
en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso,
para aquél a que por su misma naturaleza estuviere destinada; asi como en
condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del

inmueble”.
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Como complemento de lo anterior el articulo 2413 dice que “la entrega de
la cosa se hara en el tiempo convenido; y si no hubiere convenio, luego que el

arrendador fuere requerido por el arrendatario”.

El cumplimiento de esta obligacién, explica claramente lo sustentado
anteriormente en cuanto a las obligaciones de dar, es decir, el arrendatario debe
entregar al arrendador el bien otorgado en arrendamiento, ain cuando no haya

habido convenio expreso al respecto.

Podemos considerar que esta obligacion de dar es un detonante para que
se puedan generar las otras obligaciones, ya que si el arrendador no entrega el
bien materia del arrendamiento al arrendatario, habria un incumplimiento en la
obligacién inicial y esto conllevaria a que se generen mas incumplimientos, ya que

el arrendatario no pagara la renta.

Dentro de esta obligacion podemos referirnos también al lugar de entrega
de pago, y tal como lo dice Francisco Lozano Non‘egaz“. el Codigo Civil, en materia
de arrendamiento, no reglamenta el lugar de entrega de pago, pero como se ha
clasificado la obligaciéon del arrendador como una obligacién de dar, también es
una obligacién de dar la del arrendatario y por lo tanto se puede tomar de manera

supletoria lo que estipula la teoria de las obligaciones respecto al pago, y asi el

* LOZANO NORIEGA, Francisco. “Cuarto Curso de Derecho Civil. Contratos”. Asociacién Nacional
del Notariado Mexicano, A.C. 5. Edicion. p. 208.
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articulo 2082 de dicho ordenamiento estipula que “por regla general, el pago debe
hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las partes convinieran otra cosa, o
que lo contrario se desprenda de las circunstancias, de la naturaleza de la

obligacién o de Ia ley”.

Otra cuestion importante que se debe considerar dentro de esta obligacion
son los gastos de entrega y asi el propio Cédigo Civil en su articulo 2086 indica

que estos gastos corren por cuenta del arrendador.

Conservar la cosa en estado adecuado.

En cuanto a este punto, el Cédigo Civil en el mismo articulo 2412 en la

fraccion Il establece:

1. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el

arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.

Dice Sanchez Medal que “esta obligaciéon de mantener al arrendatario en

el uso atil de la cosa significa que el arrendador tiene la obligacion continua y

sucesiva que se renueva cada dia hasta el final del arrendamiento™®.

%5 SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. Cit. p. 244.

22



Esto es que el arrendador debe mantener en buen estado la cosa
otorgada en arrendamiento y por consiguiente debera realizar todas las
reparaciones que se requieran para que el arrendatario pueda disfrutar o gozar de

dicha cosa sin ninguna limitacién.

Asi pues, podemos ver que esta obligacion de conservaciéon tiene dos
aspectos, uno positivo y uno negativo. El positivo es precisamente que el
arrendador realice las reparaciones que se necesiten para mantener la cosa en
estado de servir al uso convenido o natural, para el cual fue otorgado en

arrendamiento.

Dentro de este aspecto positivo, la obligacién de realizar estas
reparaciones subsiste durante toda la vigencia del contrato, tal como Rojina
Villegas lo menciona diciendo que es una “serie de prestaciones sucesivas que el

arrendador ejecuta a favor del arrendatario™?.

Pero para que esto pueda realizarse se requiere del aviso oportuno que
haga el arrendatario al arrendador, es decir, sin este aviso, el arrendador no
podria saber en ningin momento que se requiere realizar alguna reparacién y por

lo tanto el arrendador se ve imposibilitado a cumplir con esta obligacion.

% ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. p. 596 — 597.
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El aspecto negativo consiste en la obligacién del arrendador de no variar
la forma de la cosa arrendada para que de esta forma se considere conservada.
Esto es que ni con las reparaciones que el arrendador haga a la cosa otorgada en
arrendamiento se podra cambiar sustancialmente a la misma, tal como lo indica

Sanchez Medal®’.

Garantizar el uso.- El Cédigo Civil en el articulo 2412 fraccion IV

establece como obligacién del arrendador:

IV.  Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato.

Esta obligacién no puede omitirse en un contrato de arrendamiento en
virtud de que, el uso es precisamente la esencia de la relacién contractual, ya que
el derecho del arrendatario es utilizar la cosa que el arrendador otorga en
arrendamiento y a su vez, el arrendador requiere que el arrendatario utilice la cosa

a cambio de que le haga un pago cierto, denominado renta.

Leopoldo Aguilar Carbajal indica que “esta obligacion se refiere a las
relaciones con terceros, pero siempre que sean molestias producidas por actos
juridicos”za, esto es, que la responsabilidad del arrendador para evitar que se

perturbe el uso de la cosa otorgada en arrendamiento, sé6lo existe cuando los

3 SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. Cit. p. 254.
8 AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. “Contratos Civiles”. Editorial Porria. 3°. Edicién. 1982. p. 156.
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terceros ajenos a la relacion contractual, perturban al arrendatario fundandose en

un derecho adquirido con anterioridad.

Esta obligacién también se refiere a que el arrendador debe responder por
los vicios o defectos ocultos que tenga la cosa arrendada, sean ellos anteriores al
contrato o que hayan aparecido después sin culpa del arrendatario, pero siempre,
como dice Sanchez Medal “a condicién de que impidan ellos el uso convenido de

la cosa arrendada o el uso que sea conforme a la naturaleza de la misma™.

Adicionalmente existen otras obligaciones a cargo del arrendador, que se
derivan de las tres obligaciones antes descritas, como son, pagar las reparaciones
que se requieran hacer sobre la cosa otorgada en arrendamiento, pagar las
mejoras hechas, devolver al arrendatario el saldo que hubiere a su favor al
terminar la vigencia del contrato, a estas obligaciones se les puede denominar
como obligaciones accesorias al arrendador, tal como lo sefnala el autor Bernardo

Pérez Fernandez del Castillo®.

1.4.3 OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

La doctrina ha establecido cuéles son las principales obligaciones que

debe cumplir el arrendatario:

* SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. Cit. 255.
% PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. “Contratos Civiles”. Editorial Porrta. 8°.

Edici6n. 2001. p. 193.
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a) Pagar la renta.

b) Usar debidamente la cosa.

c) Conservar la cosa.

d) Avisar de las reparaciones necesarias.
e) Permitir ciertos actos al arrendador.

f) Devolver la cosa.

Asi el Cédigo Civil para el Distrito Federal sintetiza las obligaciones del

arrendatario de la siguiente manera:

Articulo 2425.- El arrendatario esta obligado:

. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos.

. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios, y

. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la

naturaleza y destino de ella.

Podemos ver que tanto la doctrina como la legislacion coinciden en

determinar cuales son las obligaciones que debe cumplir el arrendatario.
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Pago de renta- Esta obligaciéon constituye la contraprestacion
fundamental por el uso que hace de la cosa arrendada. Si se suspende al

arrendatario del uso de la cosa arrendada, éste suspende esta obligacion.

Por otro lado, si el arrendatario no realiza el pago de la renta convenida el
arrendador puede solicitar la restitucién de la cosa otorgada en arrendamiento, por

el incumplimiento que el arrendatario esta haciendo a esta obligacién.

Sin embargo el articulo 2431 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
establece una excepcién a lo comentado anteriormente, es decir , establece el
caso en el que no se causara pago de renta, dicho ordenamiento establece lo

siguiente:

“Articulo 2431.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totaimente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescision del

contrato.”

Aguilar Carbajal indica que “el precio debe ser cierto, determinado, preciso
y no puede estipularse un porcentaje; el precio debe ser justo, es decir, que exista

una relacion de equivalencia entre el goce y el precio™'.

* AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Ob. Cit. p. 157.
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Estas son las caracteristicas principales que debe tener la renta que el
arrendatario pagara al arrendador a cambio del uso que esta haciendo de la cosa

arrendada.

La renta que el arrendatario deba pagar al arrendador puede ser pagada
en dinero o en especie, y asi el autor Chirino Castillo indica que “si el precio se
paga en frutos y el amrendatario no los entrega en el tiempo debido, estara
obligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvieron los frutos dentro del

tiempo convenido™?,

Aun cuando esta es una obligacién a cargo del arrendatario y que éste no
la puede evadir sin tener consecuencias, tiene una proteccién a su favor, la cual
consiste en que la renta comenzara a correr a partir de que el arrendador entregue
al arrendatario la cosa otorgada en arrendamiento, y hasta la fecha en que

devuelva la misma al arrendador.

Otra proteccion que tiene el arrendatario, respecto a esta obligacién, es
que si la cosa otorgada en arrendamiento se ve afectada o se reduce en cuanto a

los derechos arrendados, la renta se reducira en la misma proporcion.

Responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra.- Esta

obligaciéon consiste en que el arrendatario debe conservar la cosa hasta el

# CHIRINO CASTILLO, Joel. Ob. Cit. p. 92.
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momento en que sea restituida o entregada al arrendador, y asi es como Lozano
Noriega indica que “la responsabilidad que tiene el arrendatario de conservar la
cosa, lo obliga a responder no sélo por el hecho propio, sino también por el hecho

de terceras personas™,

Para regular esta obligacion a cargo del arrendatario se debe partir de que
sera responsabilidad del mismo cualquier dafio que se ocasione a la cosa
otorgada en arrendamiento, ya sea directamente o por medio de algun tercero, tal
como sirvientes, familiares o subarrendatarios, y por tal motivo debe poner todo su
empefio para conservar dicha cosa arrendada en buenas condiciones, sélo

teniendo el desgaste natural que se genere por el tiempo y uso.

Lo anterior implica una obligacién de hacer a cargo del arrendatario, ya
que para que se pueda conservar la cosa, y asi evite que se produzca un dafio en
la cosa arrendada, debera realizar algunas mejoras que expresamente se hubiere
comprometido a realizar. También implica una obligacién de no hacer, misma que

consiste en no abandonar la cosa arrendada, para evitar dafios a ésta.

Servirse de la cosa solamente para el uso convenido.- Al respecto,

comenta Sanchez Medal que “el uso de la cosa no debe ser irrestricto y al libre

% LOZANO NORIEGA, Francisco. Ob. Cit. p. 220.
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arbitrio de arrendatario, sino que debe hacerse conforme al destino convenido vy,

en defecto de él, de acuerdo con la naturaleza de la cosa™.

La consecuencia principal que tendria el arrendatario si cambiara el
destino de la cosa otorgada en arrendamiento por otra diferente es la rescision del
contrato y con esto se terminaria toda relacién contractual existente mas el pago

de dafios y perjuicios.

Asl pues dentro de esta obligacién a cargo del arrendatario se debe incluir
el deber de comunicar al arendador toda novedad que se presente en la cosa
arrendada que la afecte de tal manera que el arrendatario se vea imposibilitado a

cumplir con la misma.

Por dltimo tenemos la obligacién del arrendatario de restituir la cosa a la
terminacion del arrendamiento y al respecto comenta Aguilar Carbajal que “es una
obligacion de dar'®, ya que al concluir la relacién contractual y después de que se
hayan cumplido las demas obligaciones a cargo de ambas partes, el arrendatario
deberd restituir la cosa arrendada a arrendador y con esto se daria por terminada
dicha relaciéon contractual, siempre y cuando no queden dafos pendientes que

reparar.

* SANCHEZ MEDAL, Ramén. Ob. Cit. p.p. 261 — 262.
%% AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Ob. Cit. p. 158.
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Una vez que se ha analizado el contrato de arrendamiento, las
obligaciones de las partes y la funcién juridica que tiene el mismo podemos pasar

a analizar qué efectos tiene la cesién de derechos dentro de este contrato.
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CAPITULO 2. CESION DE DERECHOS EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Como ya se ha mencionado anteriormente en las definiciones plasmadas
en este trabajo, la obligacién es la necesidad juridica que tiene una persona
denominada deudor, de conceder a otra llamada acreedor, una prestacién de dar,

de hacer o de no hacer.

Es importante poder determinar cudles son las fuentes de las obligaciones
para después poder hablar de sus medios de transmisién, asi Martinez Alfaro
menciona que “por fuente de las obligaciones se entiende el hecho generador de

las mismas, o sea el hecho que al realizarse da vida a una obligacion™®.

En la legislacion civil se consideran como fuentes de las obligaciones las

siguientes:

I El contrato.

Il. La declaracién unilateral de voluntad.
M. El enriquecimiento ilegitimo.

IV.  La gestion de negocios.

V. Los hechos ilicitos.

VI.  Elriesgo creado.

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 15.
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El autor Bejarano Sanchez indica que “son actos juridicos el contrato y la

declaracion unilateral de voluntad™’. Este autor considera lo anterior en virtud de

que estas dos primeras fuentes son hechos licitos que se crean por la voluntad del

hombre.

2.1 ATRIBUTOS DE LAS OBLIGACIONES.

Una vez que hemos sefialado cuéles son las fuentes de las obligaciones

pasemos ahora a determinar cudles son los Atributos de las Obligaciones

Juridicas y asi Rojina Villegas dice que las obligaciones juridicas tienen 12

atributos o caracteristicas y son:

9.

. Heteronomia

Bilateralidad
Coercibilidad
Exterioridad
Proceso genético
Eficacia
Transmisibilidad
Patrimonialidad

Duracién

10.Prescriptibilidad

¥ BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 31.
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11.Formalidad

12.Naturaleza de los sujetos

A continuacién distinguiremos cada uno de estos atributos para entender

mejor lo qué son las obligaciones.

Heteronomia.- Rojina Villegas nos dice que esta caracteristica o atributo
consiste en que “la obligacién es impuesta al sujeto pasivo que se encuentra en un

estado de sujecion frente al sujeto activo™.

Esto es en el caso especifico de este trabajo de tesis, al momento de
celebrar el contrato de arrendamiento, las obligaciones que se crean entre el
arrendador y el arrendatario se imponen con independencia de la voluntad de las

partes en cumplirlas o no.

Por lo anterior podemos coincidir con lo que Rojina Villegas nos dice al
respecto, que “en materia de contratos, se consagra el principio fundamental de
que la obligatoriedad de los mismos no depende del arbitrio de los contratantes™®,
y solo podriamos indicar para completar dicha idea planteada que la

obligatoriedad se crea con el simple hecho de crear dicha obligacién.

* ROJINA VILLEGAS, Rafael. “Derecho Civil Mexicano. Tomo V. Obligaciones. Volumen I".
Editorial Porria. Séptima Edicion. 1998. p.p. 49.
* |dem. p. 49.
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Bilateralidad.- Garcia Maynez indica que “las normas juridicas son
bilaterales porque ademas de imponer obligaciones conceden derechos™;
podemos tomar este criterio para indicar que toda obligacién tiene un aspecto
bilateral, ya que a toda obligacién le corresponde un derecho o facultad juridica,
asi nos dice Rojina Villegas que “todo deudor o sujeto obligado se encuentra

juridicamente sometido a la facultad de un pretensor o derechohabiente™".

Ahora bien, la obligacién puede ser doblemente bilateral, es decir, cuando
al crearse una relacion contractual se crean derechos y obligaciones para ambas
partes, en forma reciproca; en el caso que nos ocupa en este trabajo de tesis
podemos indicar que en el contrato de arrendamiento se crean obligaciones
bilaterales reciprocas, ya que el arrendador tiene la obligacion de entregar el bien
otorgado en arrendamiento al arrendatario y a su vez el arrendatario tiene la

obligacién de pagar la renta al arrendador.

Coercibilidad.- Rojina Villegas nos dice que una obligacion juridica es
coercible porque “dentro del sistema juridico existe un procedimiento ya elaborado
para obtener la ejecucion forzada o la posibilidad, dentro del propio sistema, para

lograrla en el futuro™?.

0 GARCIA MAYNEZ, Eduardo. “Introduccién al Estudio del Derecho”. Editorial Porriia, Séptima
Edicién. 1992. p.p. 59

“1 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. “Derecho Civil Mexicano. Tomo V. Obligaciones. Volumen
I*. Editorial Porria. Séptima Edicion. 1998. p.p. 50

“2 |dem. p. 54
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De lo anterior podemos indicar que una obligacién juridica puede ser
coercible, pero no coactiva, es decir, basta con que haya una posibilidad futura de
que las obligaciones tengan aigtin cumplimiento para considerar que éstas son

coercibles.

Esta caracteristica nos indica que no existe para el cumplimiento de las
obligaciones una procedimiento establecido, esto es, el cumplimiento de las

obligaciones se deriva de la creacién de una relacién contractual.

Exterioridad.- Las obligaciones se consideran externas en virtud de que
para su cumplimiento no se toma en cuenta la intencién del sujeto, es decir, como
nos indica Rojina Villegas “toda obligacién juridica queda legalmente cumplida por

el simple acto de cumplimiento, sin importar la intencién del sujeto"“".

Lo anterior quiere decir, que no tiene ninguna importancia o valor la forma
en que se haya obtenido el cumplimiento de las obligaciones, lo importante es el

propio cumplimiento.

Proceso Genético.- Esta caracteristica consiste en que el propio sistema
juridico ha creado un proceso de nacimiento de las normas, de las obligaciones y
hay una interelacion entre todos los elementos que integran dicho proceso, es

decir, hay una relacién estrecha entre la obligacion, la ley y el Estado.

3 \dem. p. 56
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Eficacia.- Rojina Villegas nos dice que “las obligaciones juridicas pueden
juzgarse desde el punto de vista de sus eficacia o ineficacia™, es decir, se

pueden clasificar desde el punto de vista de su validez o de su nulidad.

La propia ley establece cudles son los requisitos para que una obligacion
juridica sea clasificada como nula, es decir, si no se cumplen con dichos

requisitos, dicha inobservancia produce la nulidad de la obligacién.

Transmisibilidad.- Soélo las obligaciones juridicas pueden ser
susceptibles de transmisién, es decir, puede haber un cambio de personas que las
crean para lograr un cumplimiento de las mismas, auin cuando los sujetos

cambien.

En este trabajo de tesis hablaremos especificamente de esta
caracteristica o atributo de las obligaciones y en el presente capitulo hablaremos

especificamente del mismo.

Lo que diremos en este apartado es que existen juridicamente
obligaciones que no pueden ser sujeto de transmisién, como lo son las

obligaciones que impone la patria potestad, el matrimonio, la tutela.

“ Idem. p. 57
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Patrimonialidad.- Esta caracteristica consiste en la posibilidad de reducir
las obligaciones juridicas a dinero. Como nos dice Rojina Villegas “no todas las
obligaciones juridicas son patrimoniales™. Las obligaciones reales si son

valorizables pecuniariamente, aun la mayoria de las personales.

Duracién.- Todas las obligaciones juridicas tienen una vigencia

determinada en el tiempo, es decir, se caracterizan por ser temporales.

Prescriptibilidad.- Esta caracteristica tiene una relacién estrecha con la
anterior, en virtud de que las obligaciones juridicas pueden prescribir a través del

transcurso del tiempo, aun cuando hay algunas que son imprescriptibles.

Formalidad.- Rojina Villegas nos dice que “en las obligaciones juridicas
existe la forma como elemento de validez de las mismas™®, sin embargo también
existen obligaciones juridicas formales y consensuales, es decir, que la ley no les

establece una forma predeterminada.

Naturaleza de los sujetos.- Esta caracteristica consiste en que las
obligaciones juridicas pueden ser a cargo de personas colectivas o individuales,
es decir, se imponen ya sea a personas fisicas o personas morales, o a un grupo

determinado de personas fisicas.

% jdem. p. 58
“® Idem. p. 59
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Una vez que hemos analizado los atributos de las obligaciones podemos
analizar ahora uno de estos atributos que es la transmisibilidad, hablando de los

medios de transmision de las mismas.

2.2 MEDIOS DE TRANSMISION DE LAS OBLIGACIONES.

El titular de la obligacién en muchos de los casos no es necesariamente el
mismo que la crea, es decir, puede estar sujeta a diversas titularidades. Lo normal
podria ser que la obligacién sea exigida y cumplida por las personas que la
crearon, pero hay ocasiones en que esto no es posible y por tanto la obligacion se

exige o se cumple por personas diferentes de las que la crearon.

Asi es como el Derecho Mexicano contempla las siguientes formas para

que una persona que contrae una obligacién pueda transmitirla a otra:

a) Cesion de Derechos
b) Subrogacioén, y

¢) Asuncién o cesién de deuda

Hablemos de los ultimos tres medios de transmision de las obligaciones,
ya que mas adelante se definird y analizard especificamente la cesion de

derechos.
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Subrogacion.- Esta es una de las maneras que existen para transmitir las
obligaciones. El término subrogar significa sustituir, de la manera que Bejarano
Sanchez indica que “hay subrogacién real cuando se sustituyen unos bienes por
otros y subrogacién personal por pago, cuando el acreedor es sustituido por un

tercero interesado que paga la deuda o presta dinero para tal fin™"’.

Asi Emnesto Gutiérrez y Gonzalez define a la subrogacion personal como
“el acto juridico en virtud del cual hay una sustitucién admitida o establecida por la
ley en el derecho de un acreedor, por un tercero que paga la deuda, o presta al
deudor fondos para pagarle, permaneciendo idéntica e invariable la relacién

obligatoria™®.

Con esto podemos ver que hay cuatro elementos esenciales en la
subrogacién personal, consistentes en la existencia de un crédito, el interés
juridico de un tercero para pagar al acreedor, el tercero que presta al deudor

dinero paga hacer el pago y la subsistencia del crédito.

Hablando especificamente del contrate de arrendamiento, podemos
unificar estos elementos en la relacion que existe entre la obligacion del

arrendatario de pagar al arrendador la renta convenida, la existencia de un tercero

7 BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 429.
“® GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. “Derecho de las Obligaciones”. Editorial Cajica, S.A. 5
Edicion. pp. 767 — 769.
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interesado en continuar con la obligacion de pago a favor del arrendador y por

ultimo, la subsistencia del arrendamiento en los mismos términos y condiciones.

También puede aplicarse esta subrogacién personal contrario sensu, es
decir, cuando el arrendador desea transmitir la propiedad de la cosa otorgada en
arrendamiento a un tercero, el arrendamiento debera subsistir en todos sus

términos y condiciones, sélo hay una sustitucién del arrendador.

En este tenor al momento que el acreedor transmite su crédito al tercero
subrogado, se transmiten todos los accesorios y garantias, esto es, se transmiten
los derechos y obligaciones que ya existian, el tercero subrogado por ninguin
motivo tendra mayores o menores obligaciones, a no ser que posteriormente

decidan cambiarlas, pero en ese momento ya no se trata de ninguna subrogacion.

La subrogacién personal se divide a su vez en subrogacion personal legal

y subrogacion personal convencional.
El articulo 2058 del Codigo Civil para el Distrito Federal dice que la
subrogacion personal legal se verifica por ministerio de ley y sin necesidad de

declaracion ninguna de los interesados, y se da en los siguientes casos:

I Cuando el que es acreedor paga a otro acreedor preferente.
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1. Cuando el que paga tiene interés juridico en el cumplimiento de una
obligacion.

1. Cuando un heredero paga con sus bienes propios alguna deuda de la
herencia.

IV.  Cuando el que adquiere un inmueble pasa a un acreedor que tiene sobre él

un crédito hipotecario anterior a la adquisicion.

Con esto podemos ver que esta transmisién de obligaciones puede
considerarse como un acto unilateral, ya que no se realiza por acuerdo entre las
partes, sino por lo ordenado en una disposicion legal, es decir, “es independiente

de la voluntad del acreedor y del deudor, pues opera de pleno derecho™.

Asi pues, la naturaleza juridica que tiene esta forma de transmitir las
obligaciones es que se trata de un acto unilateral, pues como ya se ha
mencionado anteriormente no se requiere del consentimiento del acreedor y del
deudor, lo Unico que se requiere para que opere es que haya un interés juridico

del tercero subrogado.

También dentro de este medio de transmisiéon de obligaciones podemos
encontrar lo que Bejarano Sanchez denomina subrogacién parcial, misma que “es

posible si el acreedor consiente en ella y en dividir el pago de la deuda™, esto es

“® MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 363.
% BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 434.
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que como requisito indispensable para que pueda proceder esta subrogacion
parcial es la existencia del consentimiento que haga el acreedor, sin este

consentimiento no se puede llevar a cabo.

Asuncién o cesién de deuda.- Rafael Rojina Villegas dice que “implica
una forma de transferencia de la obligacién por cambio de deudor, pero sin alterar

la relacién juridica, la cual continua subsistente en principio™'.

Esto es, la esencia de este medio de transmitir las obligaciones es que se
sustituye al deudor por ofro, subsistiendo en todo momento la obligacién principal,
es decir, no se afecta la relacién contractual o juridica que dio origen a esta

transmision de obligacion.

En la doctrina se considera que la cesién de deuda es un acto juridico
plurilateral, en virtud de que es indispensable que se presenten las voluntades de

todas las partes, es decir, de acreedor, de deudor y del tercero.

Asi el articulo 2051 del Cédigo Civil para el Distrito Federal expresa: “Para
que haya sustitucién de deudor es necesario que el acreedor consienta expresa o

tacitamente”.

*' ROJINA VILLEGAS, Rafael. “Derecho Civil Mexicano. Tomo V. Obligaciones. Volumen II”.
Editorial Porraa. 72, Edicion. p. 567.
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De esto se deriva que no puede celebrarse ninguna cesién de deuda sin
que exista previamente el consentimiento expreso del acreedor, es decir, el
deudor original podra conseguir que ofro se obligue frente a él a pagar la deuda o
a cumplir con la obligacién, pero no le habria trasmitido esa obligacién en tanto el

acreedor no consiente en ello.

Equiparando esta cesién de deuda al contrato de arrendamiento, para que
el arrendatario pueda ser sustituido por algun tercero interesado en cumplir con las
obligaciones contraidas por el arrendatario, es indispensable en todo momento
contar con el consentimiento del arrendador, ya que sin este no es vélida la cesién

de deuda que se realice.

Esto se justifica en virtud del interés que tiene el acreedor en cuanto a la

seguridad del cumplimiento de la obligacién materia de la transmision.

El consentimiento que debe manifestar el acreedor, dice Sanchez

Bejarano®, puede ser de dos maneras:

1.Expresamente, esto es por medio de palabras escritas u orales, es
decir, cuando el acreedor acepta la sustitucién del deudor por el tercero

propuesto.

52 SANCHEZ BEJARANO, Manuel. Ob. Cit. p. 441.
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2.Téacitamente, cuando el arrendador no manifiesta su voluntad para la
cesion, pero el tercero propuesto realiza a nombre propio actos que sélo

corresponden al obligado.

Cuando se cuenta ya con el consentimiento del acreedor, ya sea expreso
o tacito, se puede llevar a cabo la cesién de deuda, el deudor original queda
liberado de la obligacién y el sustituto queda obligado en los mismos términos y
condiciones en que estaba el deudor original. Asi también como en la
subrogacién, al momento de que se cede la deuda a favor de un tercero

interesado, se transmiten también todos los aooéson‘os y garantias.
2.3 DIFERENTES DEFINICIONES DE CESION DE DERECHOS.

En este trabajo se han analizado las formas de transmision de las
obligaciones, mismas que son: subrogaci6n y asuncion o cesién de deuda, en este
apartado nos referiremos especificamente de la tercera forma de transmitir las

obligaciones, que es la Cesién de Derechos.

Si bien es cierto que se pueden transmitir cosas corporales, también es
cierto que se pueden transmitir derechos o deudas, de esta manera, como nos

dice Bejarano Sanchez® hay dos formas de transmisién una activa y otra pasiva,

5 BEJARANO Sanchez, Manuel. Ob. Cit. pp. 416-418.
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la activa consiste en transmitir los derechos y la pasiva consiste en transmitir las

deudas.

La cesién de derechos, entonces, es considerada como una transmision

activa de obligaciones.

Con la evolucién que ha tenido la doctrina se ha aceptado y regulado la
cesion de derechos, como tal, es decir, se ceden los derechos a un tercero, pero
la obligacién principal subsiste, por ningtin motivo se extingue para crear otfra

diferente.

Asi Martinez Alfaro define la cesion de derechos como “una forma de
transmitir obligaciones a titulo particular, entre vivos y por cambio de acreedor,
mediante un contrato por el cual un acreedor llamado cedente transmite, a un
tercero a quien se llama cesionario, los derechos que tiene contra su deudor
llamado cedido, sin que sea necesario el consentimiento del deudor cedido y

comprendiendo la cesion de los derechos accesorios y los intereses vencidos™*.

Bejarano Sanchez indica que la cesion de derechos es “un contrato en
virtud del cual el titular de un derecho (cedente) lo transmite a otra persona

(cesionario), gratuita u onerosamente, sin modificar la relacién juridica™”.

* MARTINEZ ALFARO, Joaguin. Ob. Cit. p.351.
5 BEJARANO Sanchez, Manuel. Ob. Cit. p. 417.
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La palabra cesidén designa también a la transmision de crédito y en tal
virtud Rafael De Pina y Vara define la cesion de créditos indicando que es “la
sustitucién del acreedor originario por otro que asume la calidad de tal, con todas

sus consecuencias, de las que queda al margen el acreedor anterior™.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 2029 la define de la

siguiente manera:

“Articulo 2029.- Habra cesién de derechos cuando el acreedor transfiere a

otro los que tenga contra su deudor”.”’

De estas definiciones podemos decir que la cesién de derechos es el
contrato por medio de cual una persona que se denomina cedente (acreedor),
transfiere sus derechos de crédito y las obligaciones correlativas que tiene con
una persona denominada cedido (deudor). Esta transferencia se hace a favor de
un tercero ajeno a esa relacion contractual denominado cesionario y la obligacion

que se cede no se extingue.

Asi pues, hechas estas definiciones podemos determinar cudles son los

elementos principales para que pueda darse una cesién de derechos.

% PINA, Rafael De. “Elementos de Derecho Civil Mexicano. Obligaciones Civiles — Contratos en
General" Volumen Ill. Editorial Porrta. 52, Edicién. p. 135.
%7 Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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El primer elemento son los sujetos que intervienen en la cesion, es decir,
el cedente, el cesionario y el cedido. El cedente es el acreedor que va a ceder sus
derechos a un tercero. El cesionario es precisamente el tercero ajeno a la relacion
juridica original, a quien se le transmitirdn los derechos de la misma. El cedido es

el deudor a cuyo cargo es el crédito o la obligacién objeto de la cesién.

Un elemento muy importante en la cesién de derechos es que la
obligacién principal no se extingue, es decir, sélo se transfiere. Al cesionario se le
transmiten los derechos y obligaciones tal como se encuentran, tal como se
crearon al momento de que se originé la relacién contractual entre el acreedor

original y el deudor, y en ese tenor el acreedor debera aceptar esas condiciones.

Establecidos estos elementos podemos decir entonces que la naturaleza
juridica de la cesion de derechos es que es un contrato, ya que la legislacién
establece que el contrato es un acuerdo de voluntades que crea y transfiere
derechos y obligaciones, y precisamente “el objeto de la cesién de derechos

consiste en una transmision"®.

Cuando el legislador habla en el articulo 2029 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, mismo que se ha transcrito anteriormente, de los derechos que se

ceden, se refiere especificamente a derechos personales o de crédito, es por ello

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 352.
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que se habla de que un acreedor cede o enajena sus derechos que tiene frente al

deudor.

Sin embargo, dice Bejarano Sanchez, que “cualquiera especie de
derechos puede ser cedida, adn los derechos reales, y ello lo admite
implicitamente el legislador mexicano al autorizar las cesiones en globo (articulo
2046 del Cdodigo Civil), o las cesiones de derechos hereditarios (articulo 2047 del
Cadigo Civil) que comprende la transferencia de un cimulo de facultades juridicas
que pueden ser de diversa naturaleza, asl como la cesién de las garantias
accesorias al derecho de crédito, como la hipoteca y la prenda (articulo 2032 del

Cédigo Civil).”®

De esta manera podemos ver que efectivamente la cesién de derechos es
un concepto muy amplio, que comprende la transmision de todo tipo de derechos,
ya sean reales o personales, pero como en toda regla hay excepciones, y la
excepcion en este punto son los derechos incedibles, es decir, los derechos que

no pueden cederse.

Asi el propio Cédigo Civil para el Distrito Federal establece en su articulo
2030 primer parrafo lo siguiente: “Articulo 2030.- El acreedor puede ceder su

derecho a un tercero sin el consentimiento del deudor, a menos que la cesion esté

* BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob, Cit. p. 418.
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prohibida por la ley, se haya convenido en no hacerla o no la permita la

naturaleza del derecho.”

Martinez Alfaro® nos dice que respecto a los derechos que se pueden
ceder, rige la regla general segln la cual en principio son cesibles todos los

derechos patrimoniales, reales y personales, salvo los casos siguientes:

a) No es cesible un derecho cuando la ley prohibe cederlo.

b) No se puede ceder un derecho cuando el acreedor y el deudor asi lo han
convenido.

c) No se puede ceder un derecho cuando su naturaleza lo impide, es decir, en
este punto se trata de derechos adquiridos en atencién a caracteristicas

personales del acreedor.

En virtud de todo lo anterior podemos decir que como regla general se
pueden ceder todos los derechos de una relacion contractual, pero siempre se
deberan respetar las excepciones indicadas, es decir, los casos en que adn
cuando haya un tercero interesado en que se transmitan esos derechos, no es

posible realizar la cesién de derechos.

Es importante hacer mencién de que al momento de que se realiza una

cesion de derechos en una relacién contractual, al efectuarse se estan

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 355 — 356.
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transmitiendo la totalidad de los derechos existentes, pero también se transmiten
todas las obligaciones, es decir, no puede existir una cesién en donde sélo se
transmitan los derechos o sélo se transmitan las obligaciones. Se deben transmitir
a la par los derechos y obligaciones que existan a favor o a cargo de acreedor y el
tercero debe aceptar esta cesién y dar cumplimiento como si fuera el acreedor

original.

En cuanto a los efectos que se producen cuando se lleva a cabo una
cesiéon de derechos, podemos decir que toda cesion produce los siguientes

efectos:

a) Efectos entre las partes, es decir, entre el cedente y el cesionario.

b) Efectos respecto a los terceros.

Por lo que hace a los efectos entre las partes, el primer efecto es la
transmision del cedente al cesionario, es decir, como lo indica Martinez Alfaro “el
cedente transmite su crédito al cesionario, incluyendo los accesorios como son los
intereses vencidos y las garantias consistentes en la fianza, hipoteca, prenda o
privilegio™’, esto es, el crédito o el derecho que se le transmite al cesionario es el
mismo que tenia el cedente, por lo que el cesionario no tendra mayores derechos

que el cedente.

1 |dem. p. 354,
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Otro de los efectos que se producen entre las partes, es la responsabilidad
del cedente, es decir, cuando la cesién es a titulo oneroso, el cedente debe
garantizar la existencia y legitimidad del crédito cedido. Garantizar la existencia o
legitimidad del crédito significa “que el crédito cedido no se volvera nugatorio a
causa de una excepcion que oponga el deudor y que tenga el efecto de impedir el

cobro™?,

Esta garantia se refiere a que el cedente debe asegurar al cesionario que
existe el crédito, que es titular del mismo, que no esta afectado de vicios que lo
invaliden y que es un crédito expedito, es decir, que tiene la libre disposicién del

mismo.

Esto no se refiere en ningin momento a que el cedente deba garantizar la
solvencia del deudor, sin embargo, respecto a este punto, dice Bejarano Sanchez,
que “el cedente respondera de la insolvencia del deudor si la conocia, lo cual se

presume cuando ésta era publica y notoria desde antes de la cesion™,

En cuanto a la capacidad que deben tener las partes para celebrar el
contrato de cesion, tanto el cedente como el cesionario deben ser capaces de

goce y de ejercicio, es decir, es indispensable que tengan la aptitud para ser

52 |dem. p. 355.
5 BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 422.
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titulares del derecho que se trasmite por medio de dicho contrato, asimismo deben

tener la aptitud para ejercitar el derecho que es objeto de la cesion.

Martinez Alfaro, indica al respecto que “el cedente requiere que tenga,
tanto la capacidad general para contratar, como la especial para enajenar, pues la
cesion es un acto de disposicion™*, esto es, que el cedente enajena su crédito al

transmitir la titularidad del mismo al cesionario.

El ultimo efecto, pero no por ello el menes importante, es la formalidad que
debe tener la cesién, misma que consiste, tal como lo indica Manuel Borja

Soriano, en que se otorgue la misma por escrito®.

El articulo 2033 del Cédigo Civil para el Distrito Federal indica lo siguiente:

"Articulo 2033.- La cesion de créditos civiles que no sean a la orden o al
portador puede hacerse en escrito privado, que firmaran cedente, cesionario y dos
testigos. Sdlo cuando la ley exija que el titulo del crédito cedido conste en escritura

publica, la cesién debera hacerse en esta clase de documento.”

En este orden de ideas, podemos decir que la cesién de derechos es un

contrato que para que surta efectos frente a terceros debera cumplir con la

 MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 356.
% BORJA SORIANO, Manuel. "TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES". Editorial Porrua.
12°. Edicién. 1991. p. 578 — 579,
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formalidad de otorgarse por escrito, o en escritura publica, cuando asi lo exija la
ley. En caso de que esto no se cumpla, dice Borja Soriano, se producira la nulidad

del contrato®.

Una vez analizados los efectos que la cesién de derechos produce entre

las partes, pasaremos a los efectos que se producen frente a los terceros.

Ermnesto Gutiérrez y Gonzalez indica que “la operacién que realizan
cedente y cesionario, no produce efectos frente a terceros que no intervienen en el

acto, sino hasta que de manera fehaciente conste haberse notificado al deudor™”.

Asi pues, los efectos de la cesion de derechos comenzaran a surtir sus
efectos al momento en que el cesionario notifique la misma al deudor, esto es,
mientras que el deudor no haya recibido la notificacion, o no se le haya hecho en
la forma prevista por la ley, no tiene obligacién alguna frente al cesionario, y sigue
obligado a pagar al acreedor respecto del cual nacié el crédito, asi lo previene el

articulo 2040 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

“Articulo 2040.- Mientras no se haya hecho notificacién al deudor, éste se

libra pagando al acreedor primitivo.”

% |dem. p. 578.
7 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. Ob. Cit. p. 763.
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Sin embargo una vez hecha la nofificacion al deudor, éste tiene la
obligacién de pagar al cesionario el crédito respectivo. Asi lo previene el articulo

2041 del mismo ordenamiento.

“Articulo 2041.- Hecha la notificacién, no se libra el deudor sino pagando

al acreedor primitivo”.

Aplicando todo lo mencionado en este apartado, al contrato de
arendamiento, mismo que forma parte de este trabajo de tesis, podemos decir
que el arrendador puede en todo momento ceder los derechos de su contrato a

cualquier tercero, debiendo notificar esta situacién al arrendatario.

Esto tiene varias razones practicas, es decir, el arrendatario debe cumplir
con su obligacién de pagar la renta, por el uso y goce temporal que esta
realizando de la cosa otorgada en arrendamiento, para que pueda dar
cumplimiento a esta obligacién se debe dar la notificacién de la cesién, esto es, si
no se hace esta notificacién el arrendatario desconocera quién es el nuevo
arrendador y por lo tanto la renta la podria estar pagando a la persona equivocada

y asi incurrir en un incumplimiento.

Sin embargo, la proteccién que la propia ley le da al arrendatario la

estipula el articulo 2040 antes transcrito, es decir, que el arrendatario podra
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cumplir con su obligacién de pago de renta, si se paga al arrendador original, en el

caso de que no se haya hecho la notificacién respectiva.

Asimismo existe también la figura del ofrecimiento de pago y consignacién,
en donde el arrendatario puede presentarse a consignar la renta, cuando existe
una confusién de saber a quién se le deberé realizar dicho pago de renta. Esta
figura juridica es una proteccién para el cumplimiento de la obligacién de pago que

tiene el arrendatario a favor del arrendador.

Ahora bien, existen ciertas reglas que describen cuando comenzara a
surtir efectos frente a terceros la cesién de derechos que se realice, estas reglas
son las siguientes, siguiendo lo que dice Martinez Alfaro®® y apoyandonos en la

legislacién civil aplicable:

a) La cesién de derechos que deba inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad sera oponible frente a terceros hasta el

momento en que se efectle dicha inscripcién.

b) La cesién de derechos que se otorgue en escritura publica

surtira efectos frente a terceros en la fecha de su otorgamiento.

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. pp. 356 - 357.
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c) Si la cesion se hizo en un documento privado, sera
oponible frente a terceros desde el dia en que se incorpore o
inscriba en un Registro Pdblico, o desde la muerte de
cualquiera de los otorgantes, o desde la fecha en que se

entregue a un funcionario publico por razén de su oficio.

Analizadas las diversas definiciones de la cesién de derechos, su
naturaleza y los efectos que se producen podemos hablar ahora de las diferencias
que existen entre la cesion de derechos y otros medios de transmisién de las

obligaciones.

2.4 DIFERENCIAS ENTRE CESION DE DERECHOS Y OTROS MEDIOS DE

TRANSMISION DE LAS OBLIGACIONES.

Es importante determinar cuales son las diferencias que existen entre la
cesion de derechos y otros medios de transmisién de las obligaciones para evitar

confusiones entre ellas.

En primer lugar analizaremos las diferencias entre la cesién de derechos y

los medios de transmision que ya hemos visto anteriormente.

Hablando de las diferencias que podemos encontrar entre la cesion de

derechos y la subrogacién podemos decir en primer lugar que la cesion de
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derechos se da en favor del cedente y del cesionario, es decir, en favor de las
partes, en cambio la subrogacién sélo es a favor del deudor, es decir, el tercero
que tiene el interés juridico de subrogarse a la obligacién, beneficia inicamente al

deudor.

En cuanto al pago de la obligacién el cedente puede cobrar el importe total
del crédito aunque haya pagado menos al cedente al momento de la transmision
de la obligacién, a diferencia de la subrogacion, en donde el subrogado sélo puede

cobrar la suma que pagé porque el acreedor le transmite el crédito en la misma

proporcién en que pago.

Como consecuencia de esta diferencia podemos afirmar, tal como lo
indica Martinez Alfaro que “la cesién es una operacion de lucro ya que el crédito
transmitido esta sujeto a plazo suspensivo pendiente de vencer, plazo que hay

® a diferencia de la

que esperar que venza para que sea exigible el crédito
subrogacién, la cual no es una operacion de lucro, ya que el crédito transmitido es

de plazo vencido y por lo tanto exigible.

Ahora, en cuanto a la notificacion, en la cesiéon de derechos
invariablemente se debe hacer al deudor, tal como ya se ha visto anteriormente,
en cambio en la subrogacién no es necesario dar notificacion al deudor, es

suficiente con hacer el pago del crédito respectivo.

% |dem. p. 370 - 371.
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Por dltimo podemos decir que en la cesién de derechos el cedente
responde frente al cesionario de la existencia y legitimidad del crédito cedido, en
cambio en la subrogacién el acreedor no responde al subrogado de la existencia
de crédito transmitido, tan soélo se hace la transmision y se cumple con la

obligacién original.

En cuanto a la asuncion o cesion de deuda podemos decir que la
diferencia primordial que existe entre ésta y la cesién de derechos es que en la
primera a quien se sustituye es al deudor, es decir, la obligacion inicial existe, pero

hay un tercero que asume la obligacion de pago en lugar del deudor.

En la cesion de derechos la persona que se sustituye es el acreedor y el
tercero denominado cesionario es quien tiene el derecho de cobrar el crédito o

gozar de los derechos cedidos.

Existe otra diferencia muy importante entre estos dos conceptos y es el
consentimiento, es decir, en la asuncién o cesion de deuda, es indispensable
contar con el consentimiento del acreedor, sin este elemento no se puede llevar a
cabo la operacién de cesién; en cambio en la cesiéon de derechos sélo se le debe
notificar al deudor que se va a realizar la transmisién de obligaciones, es decir, no
es necesario el consentimiento del deudor para que el acreedor ceda los derechos

a algun otro tercero interesado en continuar con la relacién contractual.
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En la practica existen otros conceptos que es muy facil confundir con la
cesién de derechos y en tal virtud, es necesario analizarlos para poder encontrar

la diferencia entre uno y otro.

Asi pues podemos hablar de la diferencia que existe con el endoso, ésta
es una figura del derecho mercantil, la cual podemos definirla como “una clausula
accesoria e inseparable del titulo por Ia cual el acreedor pone a otro en su lugar, a

quien le transmite el titulo con todos los derechos que le estén incorporados™.

La primera diferencia la podemos detectar con la simple definicién
otorgada por Cervantes Ahumada, el endoso es una figura del derecho mercantil,
en cambio la cesién de derechos es una figura del derecho civil, que como ya se
ha mencionado anteriormente tiene como finalidad la transmisién de obligaciones

a un tercero ajeno a la relacién contractual inicial.

Hay unas distinciones muy claras entre ambas figuras, descritas por

Martinez Alfaro’’, mismas que a continuacién describiremos:

a) La cesién de derechos puede constar en un documento
separado al crédito o derechos cedido, en cambio el endoso es inseparable del

titulo respectivo, es decir, debe constar en el mismo documento.

7 CERVANTES AHUMADA, Radil. “Titulos y Operaciones de Crédito”. Editorial Herrero, S.A. 112,
Edicién. México, 1979. p. 21.
" MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 358 — 360.
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b) En la cesion de derechos no hay autonomia, es decir, se trata
del mismo derecho que tiene el cedente y el cesionario, sélo se hace una
transmision de obligaciones, en cambio el endoso es auténomo, es decir, el

derecho del endosatario es independiente del derecho del endosante.

c) La cesion de derechos sélo responde por la existencia de la
obligacion, en cambio el endoso responde por la existencia de la obligacién y

del pago.

d) La cesidon es un acto bilateral, ya que es un contrato y el
endoso es un acto unilateral, ya que para que surta efectos sélo basta que el

endosante lo otorgue a favor del endosatario.

e) La cesidn puede ser parcial o total, es decir, el cedente puede
ceder todos los derechos y obligaciones existentes de una relacién contractual
o tan sélo puede ceder una parte de esos derechos y obligaciones; en el
endoso no hay parcialidades, es decir, se transmite todo el crédito al

endosatario, no en forma parcial.

f)En la cesién de derechos si pueden haber condiciones y términos
para su cumplimiento, a diferencia del endoso que es puro y simple, es decir

para su cumplimiento no hay condiciones o términos.
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g) El endoso para perfeccionarse se requiere que se realice la
entrega real del titulo, y en la cesién esto no es necesario, basta con la firma

del contrato respectivo.

Hechas estas diferencias podemos decir que la cesién de derechos y el

endoso son figuras completamente distintas una de otra.

Es muy comun que se confundan los conceptos cesién de derechos con
novacién, en primer lugar para encontrar las diferencias entre ambos conceptos es
necesario saber su definicién; ya se ha definido lo qué es la cesién de derechos,

ahora daremos la definicién de novacién.

Novacion.- Segin Martinez Alfaro es “una forma de extinguir las
obligaciones que consiste en un convenio expreso que celebran el acreedor y el
deudor, por el cual extinguen la obligacion que los une (obligacién primitiva) y
crean, para sustituir a la extinguida, otra nueva (obligacion sustituta) que difiere de

la primitiva en algunos de sus elementos esenciales™.

La primera diferencia que podemos encontrar entre estos dos conceptos
es que la cesion de derechos es un medio de transmitir derechos y obligacién, en
cambio la novacién es una forma de extinguir obligaciones, es decir, por medio de

la novacién se extingue una obligacion inicial para crear una obligacién sustituta

2 \dem. p. 408.
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que aparentemente son iguales, pero son diferentes unas de otras, puede ser en
la forma de cumplirla, en la forma de dar por terminada, es decir, en cuanto a las

condiciones de la misma.

En cuanto a la naturaleza del acto juridico de ambas figuras, podemos
decir que la cesién de derechos es un contrato, en cambio la novacién es un
convenio en sentido amplio, porque tiene por objeto la de extinguir una obligacién

y crear ofra.

Otra diferencia muy importante entre ambas figuras son las partes que
intervienen en las mismas, es decir, en la cesién de derechos intervienen el
acreedor y un tercero ajeno a la relacién contractual y en la novacion intervienen
siempre el acreedor y deudor originarios, s6lo hay una extincién de obligaciones y
la creacidn de otras, pero siempre son las mismas partes, no hay ningiin cambio

entre ellos.

En cuanto a los efectos de la cesién de derechos y la novacién, podemos
diferencia una de otra, porque en la cesion de derechos se producen efectos a
terceros, por esta razén, como ya se ha dicho anteriormente, es necesario contar
con la notificacién al deudor; en cambio en la novacién no es necesario notificar a
nadie porque no se producen efectos a nadie, sélo a las partes integrantes de la

relacion contractual que se va a novar.
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Hechas estas diferencias tenemos claro que la cesién de derechos es una
forma de transmitir obligaciones y derechos siguiendo las formalidades exigidas
por la ley y expuestas anteriormente y que no es posible confundir esta figura con

algin otro medio de transmisién de obligaciones.

2.5 JURISPRUDENCIA RELACIONADA A LA CESION DE DERECHOS.

Una vez que se ha analizado lo qué es la cesion de derechos y los
requisitos necesarios para que la misma proceda, en el Apéndice de este trabajo
de tesis se hace mencién a una serie de tesis jurisprudenciales que se han

establecido respecto al tema que estamos analizando.

Analizando todas y cada una de las tesis mencionadas en dicho Apéndice,
podemos decir que tanto la legislacién como la jurisprudencia coinciden en
establecer que para que pueda darse la cesion de derechos en el contrato de
arrendamiento, en estricto sentido no es indispensable el consentimiento del
arrendatario, es decir, para que opere dicha cesién no se requiere la formalidad
del consentimiento, para efectos practicos se debe dar una notificaciéon al

arrendatario para que éste conozca con quien tiene la relacién contractual.

Esto es de suma importancia entenderlo, en virtud de que se confunde el
consentimiento que se debe dar para autorizar una cesién de derechos, con la

simple notificacién que se debe hacer para que la otra parte conozca quien es su



nuevo arrendador, pero esta relacién contractual no cambia, es decir, continua

hasta que concluye la vigencia establecida en el contrato celebrado.

Sin embargo, cuando se trata de una cesion de créditos en el contrato de
arrendamiento, es decir, cuando el arrendatario cede sus derechos y obligaciones
a otra persona, es indispensable contar con el consentimiento del arrendador, ya
que como lo indican las tesis anteriores, el arrendador debe saber quién es la

persona que debera cumplir con las obligaciones adquiridas inicialmente.
En el capitulo siguiente podremos ver con mas detalle los efectos que se

producen cuando se lleva a cabo una cesién de derechos sin que exista el

consentimiento del arrendador.
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CAPITULO 3. EFECTOS DE LA AUSENCIA DEL CONSENTIMIENTO EN
LA CESION DE DERECHOS DENTRO DEL CONTRATO DE RRENDAMIENTO.

3.1 EL CONSENTIMIENTO EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A lo largo de este trabajo se han expuesto cudles son los elementos del
contrato de arrendamiento, pues bien, uno de los principales elementos de todo
contrato es el consentimiento, mismo que se analizara en este capitulo, para
determinar cual es su importancia y cuales son los efectos que se producen

cuando no se presenta el mismo.

En primer lugar analizaremos las definiciones que podemos encontrar del
consentimiento para después tener la posibilidad de relacionarla al tema de este

trabajo de tesis.

Cuando el derecho romano iniciaba el consentimiento no era considerado
como uno de los elementos mas importantes del contrato, es decir, bastaba con
que las partes tuvieran la capacidad necesaria y si la forma del negocio era
impecable, no era necesario que ambas partes manifestaran completamente su

consentimiento.

Este criterio fue cambiando conforme se fue desarrollando el derecho en

Roma, hasta llegar a lo que los autores consideran actualmente, es decir, que si
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no hay un consentimiento de ambas partes el negocio juridico no se puede llevar a

cabo.

Asi es como Guillermo F. Margadant dice que el consentimiento es “la

congruencia entre ambas voluntades declaradas de las partes™”.

Luis Mufioz considera que “el consentimiento presupone dos
declaraciones distintas que emanan de cada una de las partes, aunque éstas
pueden ser plirisimas. Semejantes declaraciones tienen que emitirse por cada
parte de manera expresa o tacita, y son comunicadas o notificadas a fin de que
sean conocidas y comprendidas por la futura contraparte, pues no cabe que las

declaraciones de las partes sean dirigidas validamente a terceros™*.

De la anterior definicion podemos entender que es indispensable que el
consentimiento se emita expresa o tacitamente entre las partes, de lo contrario,
cuando se vaya a celebrar un contrato y no se ha hecho lo anterior, dificilmente las
partes podrian comprender cual es la intencion de una y de otra al llevar a cabo

una relacién contractual.

Joel Chirino Castillo también define al consentimiento diciendo “que es el

acuerdo de dos 0 mas voluntades que se manifiesta en forma exterior para crear,

3 MARGADANT S. Guillermo F. Ob. Cit. p. 333.
™ MUNOZ, Luis. Ob. Cit. p. 170.
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transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones. El consentimiento puede

manifestarse en forma expresa o tacita”>

Como podemos ver, este autor coincide con las definiciones expuestas
anteriormente y relaciona al consentimiento con la creacién del contrato, diciendo
que el acuerdo de voluntades que se lleve a cabo entre las partes es dirigido

especificamente a la celebracién de un contrato o convenio.

Ahora bien, Sanchez Medal™ nos dice que el consentimiento debe

entenderse en dos sentidos:

a) Como voluntad del deudor para obligarse, y

b) Como acuerdo de voluntades.

El consentimiento en el primer sentido, exige al deudor que tenga voluntad
real, seria y precisa, que se exteriorice, todo esto coincide en cierta manera a lo
manifestado anteriormente por Luis Mufoz, ya que debe existir una voluntad de
ambas partes que esté perfectamente identificada y se debe manifestar expresa o

tacitamente a la otra parte.

5 CHIRINO CASTILLO, Joel. Ob. Cit. p. 8.
6 SANCHEZ MEDAL, Ramdn. Ob. Cit. p. 27.
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Analizando el segundo sentido expuesto por Sanchez Medal, dice que el
consentimiento “no existe cuando no hay coincidencia en las dos voluntades™”’,
esto es, para llegar a la coincidencia de voluntades es necesario que las partes
discutan previamente las clausulas y los elementos del contrato hasta ponerse de

acuerdo.

Esto podemos considerarlo como una etapa precontractual, ya que se
estan discutiendo los términos y condiciones del contrato manifestando cada una
de las partes su voluntad, hasta llegar a un acuerdo en donde ambas partes estén

conformes y posteriormente se puede cerrar la negociaciéon firmando el contrato.

En esta etapa precontractual las partes deben actuar de buena fe,
haciendo conocer a la otra parte cuales son sus intenciones, sus ideas, el

prop6sito de celebrar un contrato entre ellos.

Asi es como el Codigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 1803

dice que:

“Articulo 1803.- El consentimiento puede ser expreso o tacito. Es expreso
cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. El tacito

resultara de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumirlo,

" |dem. p. 28.
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excepto en los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba manifestarse

expresamente.”

Con estas definiciones podemos ver que el consentimiento es considerado
como elemento base de formacion del contrato, ya que es el momento en donde
ambas partes manifiestan cual es la intencién que tienen para relacionarse
contractualmente. Esta manifestacién puede ser, como ya lo hemos visto, tacita o
expresa y debe considerarse que la misma debe ser de buena fe entre ambas

partes.

Se debe exteriorizar para que se conozca y no haya posibilidad de que se

mal interprete dicha voluntad.

El consentimiento como acuerdo de voluntades tiene a su vez dos partes o

momentos: la oferta, llamada también policitacién y la aceptacién.

Podemos definir a la oferta o policitacion como “la primera manifestacién
de voluntad y consiste en la proposicién u ofrecimiento que una parte hace a otra,

con la intencién de obligarse si hay aceptacion™®

Asi pues, aceptacion es “la manifestacion de voluntad hecha por quien

recibi6 la oferta, dirigida al oferente, y que consiste en la conformidad con dicha

® MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 26.
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oferta”® De estas dos definiciones podemos concluir que el consentimiento se

formara cuando se presente la aceptacion a la oferta hecha de manera lisa y llana.

La oferta debe contener los elementos esenciales que caracterizan al acto
juridico que se desea celebrar y principalmente se debe dirigir a una persona
determinada o indeterminada, es decir, a cualquier que desee aceptarla y relina

los requisitos fijados, y que se encuentre presente o no presente.

Asimismo, como ya se ha indicado anteriormente, la aceptacién es una
manifestacién o una “declaracion unilateral de voluntad en plena concordancia con
los términos de la oferta™’, es decir, la aceptacién siempre debe coincidir con la

oferta hecha.

Podemos decir que tanto la oferta como la aceptacién son declaraciones
unilaterales de voluntad que se necesitan mutuamente para que formen el
consentimiento en una relacién contractual. No podemos hablar de que pueden
existir separados para conformar el consentimiento. También deben ser
coherentes uno con otro, es decir, la aceptacion debe ser hecha en los términos y

condiciones propuestos en la oferta.

™ |dem
% BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 59.
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Aplicando lo anterior especificamente a este trabajo de tesis, podemos
decir que la oferta es cuando el arrendador ofrece en arrendamiento un bien, se
dan todos los términos y condiciones, y la aceptacion es cuando el arrendatario
acepta disfrutar o gozar temporalmente el bien pagando una cantidad de dinero

por concepto de renta.

Martinez Alfaro nos dice que el consentimiento se puede formar de un
modo instantaneo o de un modo progresivo. “Es instantaneo cuando la aceptacion
de la oferta es lisa, llana e inmediata. En cambio es progresivo cuando el
aceptante discute la oferta imponiendo condiciones o pidiendo que se modifiquen
los términos de la oferta, volviéndose oferente por lo que hace a sus condiciones o

modificaciones que propone™'.

En el punto siguiente analizaremos cuéles son los efectos que se
producen cuando se lleva a cabo una cesion de derechos en un contrato de

arrendamiento sin que opere el consentimiento.

3.2. RAZONES POR LAS QUE NO PROCEDE LA CESION DE DERECHOS.

En el capitulo segundo de este trabajo de tesis se mencion6 brevemente

cuales eran los derechos u obligaciones que se pueden ceder y cudles no.

8 MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 26.
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En este punto veremos qué es lo que nos establece la legislacion al
respecto y la doctrina para que podamos determinar qué es lo que sucede cuando
se cede algun derecho en el contrato de arrendamiento sin que medie el

consentimiento del arrendador.

Retomando lo mencionado en el capitulo anterior podemos decir que el

articulo 2030 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece que:

“Articulo 2030.- El acreedor puede ceder su derecho a un tercero sin el
consentimiento del deudor, a menos que la cesion esté prohibida por la ley, se

haya convenido en no hacerla o no la permita la naturaleza del derecho”.

En términos de este articulo el maestro Martinez Alfaro indica que,
“respeto a los derechos que se pueden transmitir, rige la regla general segtn la
cual en principio son cesibles todos los derechos patrimoniales, reales y

personales, salvo los casos de excepcion.”®

Estos casos de excepcion son los mencionados en el mismo
ordenamiento, es decir, no puede cederse un derecho cuando la ley lo prohibe
expresamente, un ejemplo claro de este supuesto es lo que indica el articulo 2480

del Cédigo Civil para el Distrito Federal (mismo que se analizara mas adelante):

2 |dem. p. 355.
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“Articulo 2480.- El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada
en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; si lo
hiciere, respondera solidariamente con el subarrendatario de los dafios y

perjuicios”.

Este articulo es un ejemplo de lo que establece el legislador sobre los
casos en que no pueden cederse los derechos materia de un contrato. Sin
embargo las partes pueden acordar lo contrario, es decir, en un contrato las partes
pueden establecer que si se permite la cesién de derechos sin contar con el
consentimiento del arrendador; este caso se analizara en el préximo capitulo de

este trabajo de tesis.

Oftra causa que se establece en el precepto 2030 del Cédigo Civil respecto
a los derechos que no se pueden ceder es en aquellos casos en que no lo permita

la naturaleza del derecho que deba ser objeto de transferencia.

En este tenor Rojina Villegas indica que “la naturaleza misma de un
crédito, cuando el mismo ha sido constituido en algunos contratos intuito
personae, impide la posibilidad juridica de ceder o transmitir el crédito, toda vez
que el acto que lo originé ha creado vinculos estrictamente personales, de tal

manera que el derecho a la prestacién se concede en consideracion a la persona
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misma del acreedor y es inseparable de algunas obligaciones que

correlativamente se le imponen™.

Lo comentado por Rojina Villegas podemos aplicarlo especificamente a
este trabajo de tesis, en el sentido de que los derechos que se crearon en la
relacién contractual celebrada entre el arrendador y el arrendatario son especiales

Unicamente para ellos.

Lo anterior quiere decir que las condiciones bajo las cuales se pudo haber
creado la relacién contractual fueron creadas por las personas que intervinieron en
la misma, por lo que cuando se lleve a cabo una cesién de derechos, es
indispensable que medie el consentimiento de ambas partes, ya que se
desconoce si el tercero que se integraria como cesionario a la relacién contractual

asumira todas las condiciones bajo las cuales se celebrd el contrato inicial.

Asimismo el autor Bejarano Sanchez indica que “existen derechos que,
por naturaleza, son personalisimos y se otorgan a favor de un titular determinado,
el cual no puede desprenderse de ellos ni enajenarlos™. Estos derechos pueden
ser el derecho a una prestacién alimentaria, o cualquier derecho derivado de la

celebracion del matrimonio o la adopcién.

% ROJINA VILLEGAS. Rafael. Ob. Cit. p. 537.
% BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p.p. 418 — 419.
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La dltima razoén por la que no puede llevarse a cabo una cesion de
derechos, es porque puede haber un convenio expreso entre las partes, es decir,

que en el contrato asi se haya establecido.

En este sentido s6lo las partes podrian tomar la decisiéon de modificar
dicho convenio o sujetarse al mismo y, por lo tanto no se podria nunca celebrar

una cesion de derechos.

En el supuesto de que aln con este acuerdo de las partes se llevara a
cabo alguna cesion de derechos, la misma no procederia en virtud de que las

mismas partes asi lo han dispuesto al celebrar el contrato original.

Rojina Villegas comenta que para que este acuerdo sea reconocido
debera constar en un titulo constitutivo, ya que de lo contrario “el deudor no podra

Has

alegar que el derecho no podia cederse"™”, segun indica la parte final del precepto

analizado.

Esto puede ser considerado como una proteccion para las partes, ya que
si el acuerdo de no ceder los derechos y obligaciones no consta por escrito,
cualquiera de las partes podria ceder sus derechos sin notificar a la otra parte y

por lo tanto podria verse afectada la relacién contractual.

# ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. p. 539.
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Como se ha analizado a lo largo de esta apartado, en todas las causas por
las cuales no se puede realizar una cesion de derechos interviene el

consentimiento, ya sea de las partes o del mismo legislador.

Ahora bien, una vez analizadas las razones descritas anteriormente
podemos determinar cuales son los efectos que se producen si se lleva a cabo
una cesion de derechos en un contrato de arrendamiento sin contar con el

consentimiento de arrendador.

3.3. EFECTOS DE LA AUSENCIA DEL CONSENTIMIENTO EN LA CESION DE
DERECHOS DENTRO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El objetivo de este trabajo de tesis es analizar las consecuencias que se
pueden producir si se lleva a cabo una cesién de derecho de un contrato de

arrendamiento sin contar con el consentimiento del arrendador.

Como ya se ha mencionado en el punto anterior, el articulo 2480 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal establece que por ningin motivo se pueden
ceder los derechos y obligaciones de un contrato de arrendamiento sin que se

cuente con el consentimiento expreso del arrendador.

Las razones por las cuales se establece lo anterior, se sustentan con todo

lo analizado a lo largo de este trabajo de tesis, es decir, el arrendador debe tener
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conocimiento en todo momento si es deseo del arrendatario no continuar con la
relacién contractual y por lo tanto transmitir sus obligaciones y derechos a un

tercero.

La trascendencia elemental que se deriva del hecho de que se
transmitieran los derechos y obligaciones de un contrato de amrendamiento a un
tercero sin contar con la autorizacion del arrendador, es que éste desconoceria en
primer lugar quién sera la persona responsable del pago de renta y a quién se le
debera solicitar el cumplimiento de todas las obligaciones contraidas en el contrato

de arrendamiento inicial.

La consecuencia que se presenta cuando el arrendatario realiza la cesion
de derechos del contrato de arrendamiento sin contar con la autorizacién del
arrendador, es la existencia de un incumplimiento y los mecanismos de solucién
que tiene el arrendador pueden ser de dos tipos, mismos que seran analizados por
separado:

a) Larescision del contrato.

b) La reparacion del dafio.

El propio legislador confirma este criterio en su articulo 1949 del Codigo

Civil para el Distrito Federal, mismo que a la letra dice:
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“Articulo 1949.- La facultad de resolver las obligaciones se entiende
implicita en las reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumpliere
lo que le incumbe. El perjudicado podra escoger entre exigir el cumplimiento o la
resolucién de la obligacién, con el resarcimiento de daiios y perjuicios en ambos
casos. También podra pedir la resolucién ain después de haber optado por el

cumplimiento, cuando éste resultare imposible”.

La interpretacién que podemos hacer de este articulo es que cuando por
alguna razén, es imposible continuar con la relacion contractual, la parte que se ve
afectada puede solicitar ya sea la rescisioén del contrato o su cumplimiento, previo

el pago de los dafios y perjuicios, es decir, la reparacién del dafio.

Aplicando lo anterior al tema especifico de este trabajo de tesis, podemos
indicar que ante la situacién de que el arrendatario haya cedido los derechos y
obligaciones del contrato de arrendamiento, sin el previo consentimiento del

arrendador, éste podra optar por solicitar el cumplimiento del contrato.

Esto es, que la relacién contractual continué con el arrendatario original o
puede también solicitar la rescisiéon del contrato argumentando que no se solicité

su consentimiento para la celebracién de la cesién de derechos.

A continuacién se dara una explicacion de cada uno de los casos.
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REPARACION DEL DANO.- Para analizar lo que es la reparacion del
dafio debemos indicar inicialmente lo qué es la Responsabilidad Civil, ya que esta

figura deriva en la otra.

Asi Martinez Alfaro indica que “la responsabilidad civil es la obligacién de
caracter civil de reparar el dafio pecuniario causado directamente, ya sea por
hechos propios del obligado a la reparacién o por hechos ajenos de personas que
dependen de él, o por el funcionamiento de cosas cuya vigilancia esta

encomendada al deudor de la reparacion™®.

Tomando en consideracién el concepto descrito en el parrafo anterior
podemos coincidir en lo que indica Rojina Villegas, diciendo que la responsabilidad
civil es “la obligacién especial que nace por el incumplimiento de las obligaciones y

que origina la indemnizacién compensatoria™’.

Esto es, la responsabilidad civil es una obligacién de reparar los dafios
que se producen cuando se incumple alguna otra obligacién, en el caso especifico
del presente trabajo de tesis podemos indicar que, el incumplimiento de la
obligacion es que el arrendatario ceda los derechos y obligaciones del contrato de

arrendamiento sin contar con la autorizacién del arrendador, la responsabilidad

5 MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 171
¥ ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. Cit. p. 291
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civil consiste en que el arrendatario debe pagar y/o asumir los dafos que se

causen al arrendador por tal motivo.

Ahora bien, una vez que se ha definido lo qué es la responsabilidad civil,
podemos indicar cuales son los elementos que se requieren para que ésta se de,

estos elementos son:

a) La existencia de la mora o del incumplimiento.
b) La existencia de un dafio.
c) La existencia de la culpa de la parte que incumplié a la

obligacion.

La doctrina establece estos tres elementos, sin embargo la ley sdlo
contempla el primero, y asi nos dice Rojina Villegas que “la existencia de la mora
si es la base para la responsabilidad civil: entretanto una obligacién no se hace

exigible, no puede decirse que el deudor haya faltado al cumplimiento de ella®”.

Con lo anterior podemos indicar que el elemento esencial para que se
presente la responsabilidad civil es la existencia de la mora, interpretando este
concepto a nuestro caso en especifico podemos decir que dicha mora es el
incumplimiento a la obligacién que tiene el arrendatario de solicitar la autorizacién

del arrendador para llevar a cabo una cesion de derechos.

% |dem. p. 291
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El propio Cédigo Civil para el Distrito Federal establece y contempla en su

articulo 1910 lo qué es la responsabilidad civil, indicando lo siguiente:

“Articulo 1910.- El que obrando ilicitamente o contra las buenas
costumbres cause dafio a otro, esta obligado a repararlo, a menos que demuestre
que el daio se produjo como consecuencia de culpa o negligencia inexcusable de

la victima”.

De lo anterior se desprende que al causarse algun dafio, inevitablemente

se origina la obligacién de reparario.

A su vez la responsabilidad civii se divide en contractual y

extracontractual.

Asi Martinez Alfaro define la responsabilidad civil contractual diciendo que
“es la obligacién de reparar el dafio pecuniario que se causa por el incumplimiento

de una obligacién previamente contraida™®.

Por exclusion, el mismo autor define la responsabilidad civil
extracontractual diciendo que “deriva de la realizacion de un hecho que causa un

dafio pecuniario y que genera la obligacion de repararlo, por violarse un derecho

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 177

82



absoluto, derecho que es correlativo de un deber de abstencion consistente en no

dadar".®

La doctrina subdivide a su vez la responsabilidad civil extracontractual en

subjetiva y objetiva.

Los autores han determinado que la diferencia entre una y otra es
esencialimente la existencia de la culpa, es decir, en la responsabilidad civil
extracontractual subjetiva el elemento fundamental es la culpa, ya que existe la
intencién de daiiar y en la responsabilidad civil extracontractual objetiva no existe

la intencién de danar y aun asi se causa un dafo.

Una vez analizado lo anterior, hablaremos especificamente de la
reparacion del dafio y asi el Cédigo Civil para el Distrito Federal establece en el

primer parrafo del articulo 1915 lo siguiente:

“Articulo 1915.- La reparacion del dafio debe consistir a eleccion del
ofendido en el restablecimiento de la situacion anterior, cuando ello sea posible, o

en el pago de daios y perjuicios”.

% |dem. p. 178
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Con esta definicién y con lo que nos indica el autor Martinez Alfaro,
podemos considerar que “la reparacién del dafio puede constituir una pena publica
0 una obligacion exclusivamente civil™'.

Constituye una pena cuando la reparacion es consecuencia de la comisién
de un delito y este caso es materia del ambito penal. Asimismo también puede
considerarse como una obligacion civil, el reparar el dafio derivado de la comision
de un delito, cuando no se haya seguido el proceso penal y se solicite la

reparacion del dano ante tribunales civiles.

Las formas que la doctrina establece para reparar el dafio son las

siguientes:

a) Indemnizacién en especie.

b) Indemnizacién en numerario.

Antes de diferenciar una de ofra, debemos indicar qué significa
indemnizacion; asi el autor Bejarano Sanchez nos dice que indemnizacién es
“dejar sin dafio"®, esto es que cuando se produce algln dafio y/o incumplimiento a
una obligacién, la parte responsable debe reparar el mismo, hasta dejar en la

medida de lo posible las cosas en el estado en que se encontraban antes del

' |dem. p. 196
2 BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 263
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incumplimiento o realizar la reparaciéon por medio de un equivalente de los

derechos o intereses afectados.

Con lo anterior, ahora podemos continuar con la diferenciacién de los dos

tipos de indemnizacion que existen.

La indemnizacidbn en especie consiste, segun Martinez Alfaro en
“restablecer la situacion anterior a la comisién del dafio, siempre y cuando sea
posible dicho restablecimiento™. También Bejarano Sanchez nos dice que
“tiende a borrar los efectos del acto dafioso, restableciendo las cosas a la
situacién que tenian antes de é1"*.

Con estas definiciones podemos ver que la indemnizacién en especie es

la restitucion de los derechos que se hayan visto afectados por un incumplimiento.

En el caso especifico que nos ocupa podemos indicar que, la
indemnizacion en especie es que quede sin efectos la cesion de derechos que se
haya efectuado, ya que no se contd con la autorizacién del arrendador. La parte
que incumple la obligacion establecida es el arrendatario y por lo tanto la
restitucién es que el arrendatario original contintie siendo parte en el contrato de

arrendamiento celebrado.

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 202
% BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 263
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La indemnizacién en numerario, consiste segun Martinez Alfaro en “pagar
los dafios y perjuicios cuando es imposible restablecer la situacion anterior a la
comisién de daiio™®, esto es, que es imposible restituir los derechos dafiados y
por lo tanto se indemniza a través de un equivalente, que son los dafios y

perjuicios.

De esta forma es como llegamos a la definiciéon que nos da el Cédigo Civil
para el Distrito Federal en los articulos 2108 y 2109 respecto a los dafios y

perjuicios, mismos que a la letra dicen:

“Articulo 2108.- Se entiende por daio la pérdida o menoscabo sufrido en

el patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligacién.”

“Articulo 2109.- Se reputa perjuicio la privacién de cualquiera ganancia

licita que debiera haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacién.”

De estas definiciones podemos establecer la diferencia entre ambas
figuras, es decir, el dafo es una pérdida que se sufre de algo que ya esta en poder
de la persona afectada por el incumplimiento, y el perjuicio es la pérdida de los
gananciales o bienes que pudieron haberse obtenido si no se hubiera incumplido

con una obligacion.

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 203
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La forma en que la persona afectada puede solicitar el pago de los dafos

y perjuicios es acreditando al Juez competente dicha afectacion.

De esta forma es como la propia doctrina contempla la figura de pena
convencional o clausula penal, misma que es, segun Martinez Alfaro, “el convenio
que celebran las partes para cuantificar el importe de los dafios y perjuicios que se

causen™®,

Asi también Bejarano Sanchez nos dice que es “la determinacién
convencional del monto de la indemnizacién que debera pagar el obligado, en el
caso de no cumplir su deber juridico total, parcialimente o de la manera

convenida™’.

Ahora bien, la propia ley establece la opcién de los contratantes en
establecer una pena convencional o clausula penal en un contrato, misma que
serd aplicable cuando cualquiera de las partes incumpla alguna de sus

obligaciones.

Pero si las partes acuerdan aplicar esta llamada pena convencional, no

podran reclamar los dafos y perjuicios, ya que su reclamacién seria inadmisible.

% |dem. p. 206
9 BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. p. 295
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Una vez que hemos hablado de lo qué es la responsabilidad civil y hemos
establecido sus caracteristicas, hablaremos en el siguiente apartado de lo qué es

la rescision del contrato.

3.4 RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, COMO UNO DE LOS
PRINCIPALES EFECTOS DE LA AUSENCIA DEL CONSENTIMIENTO DENTRO

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El autor Martinez Alfaro define a la rescisién o resolucién como “un modo
de privar de efectos a un contrato bilateral valido, mediante la extincién de las
obligaciones provenientes de dicho contrato que se vuelve ineficaz, en virtud de
acontecimientos posteriores a su otorgamiento, como es el incumplimiento de las

obligaciones que gener6™®.

Asimismo Bejarano Sanchez también nos dice que “la rescisién es la
resolucion de un contrato bilateral plenamente valido (o un acto que engendre
prestaciones reciprocas) a causa de un incumplimiento culpable de una de las
partes™®. Otra definicion que podemos dar de lo que es la rescision es la que nos
dice que, “es la facultad que tiene la victima para resolver el contrato por

incumplimiento culposo o dafioso del otro contratante™®.

% MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 253

% BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Ob. Cit. 253

% GONZALEZ ALCANTARA, Juan Luis. “Derechos del Arrendador”. Camara de Diputados. LVIII
Legislatura. Universidad Nacional Autdnoma de México. México, 2002. p.p. 62.
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Estas definiciones nos pueden ayudar a determinar cuales son los

presupuestos que se deben dar para que una relacién contractual se rescinda:

a) Debe haber una relacion contractual bilateral que genere
obligaciones reciprocas a cargo de ambos contratantes y la

interdependencia de dichas obligaciones.

b) Sélo aplica en los contratos vélidos, es decir, sélo se pueden

rescindir las obligaciones vélidas.

c¢) El incumplimiento de alguna de las partes sobre las

obligaciones que se acordaron en el contrato respectivo.

Aplicando lo anterior a nuestro trabajo de tesis podemos decir que, la
relacion contractual bilateral es el contrato de arrendamiento celebrado, y el
incumplimiento es el que el arrendatario ceda sus derechos y obligaciones sin

contar con la autorizacion o el consentimiento del arrendador.

Hablando especificamente del contrato de arrendamiento, el articulo 2483
del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece cuales son las razones por las

cuales se puede dar por terminado el mismo, dicho articulo a la letra dice:

“Articulo 2483.- El arrendamiento puede terminar:
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I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley,
o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;

1. Por convenio expreso;

. Por nulidad;

V. Por rescision;

V. Por confusion;

VL. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada,

por caso fortuito o fuerza mayor;
VII. Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa
de utilidad publica; y

VIIL. Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.”

En este articulo en la fraccion IV podemos ver que el legislador claramente
establece como una causa para terminar con un contrato de arrendamiento la
.

rescision del mismo.
Ahora bien, el mismo ordenamiento juridico establece en su articulo 2489
cudles son las causas por las que se puede exigir la rescisién del contrato de

arrendamiento, dicho articulo establece:

“Articulo 2489.- El arrendador puede exigir la rescision del contrato:
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|. Por la falta de pago de la renta en los términos prevenidos en

los articulos 2452 y 2454,

Il. Por falta de pago de la renta en los términos previstos
en la fraccién | del articulo 2425;
11. Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto en

la fraccion Il del articulo 2425,

V. Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo

dispuesto en el articulo 2480;

V. Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al
arrendatario; y
(5 .
VL. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con
el consentimiento expreso del arrendador, en los términos del articulo

24417

La fraccion IV del articulo antes citado es la que nos indica que el

arrendador puede exigir la rescisién del contrato de arrendamiento, cuando se

actué en contravencion a lo estipulado en el articulo 2480 del Cédigo Civil, es

decir, ain cuando no se establezca expresamente que se puede rescindir un

contrato de arrendamiento por celebrar una cesion de derechos sin contar con la
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autorizacién del arrendador, el articulo citado lo contempla, ya que éste habla de

la cesién de derechos y del subarrendamiento.

Uno de los argumentos que puede utilizar el arrendatario a su favor es que
el propio articulo antes mencionado no indica expresamente que se puede
rescindir el contrato de arrendamiento si se ceden los derechos del mismo sin
contar con la autorizacién del arrendador, sin embargo si atendemos a la
interpretacion de la fraccién IV del articulo analizado podemos ver que nos remite

a su vez al articulo 2480 que contempla los casos de cesién de derechos.

Con todos estos elementos podemos indicar que uno de los principales
efectos que se producen cuando el arrendatario cede los derechos del contrato de
arrendamiento a un tercero sin contar con la autorizacién expresa del arrendador,
es que éste puede solicitar la rescisién del contrato, argumentando que es en
virtud del incumph:miento que hizo el arrendatario a la obligaciéon impuesta en el

articulo 2480 del Caédigo Civil del Distrito Federal.
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CAPITULO 4. PROBLEMATICA DE LA AUSENCIA DEL
CONSENTIMIENTO EN LA CESION DE DERECHOS
DENTRO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

4.1 UTILIZACION PRACTICA DE LA CESION DE DERECHOS EN EL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

En los capitulos anteriores hemos analizado qué es el contrato de
arrendamiento, qué es la cesion de derechos, cuales son los elementos que se
requieren para que pueda darse una relacién contractual y cudles son los
elementos necesarios para que un contrato de arrendamiento pueda cederse a un

tercero ajeno.

Unificando todos estos conceptos llegamos al punto préactico de analizar lo
que sucede cuando en una relacién contractual, en especifico en un contrato de
arrendamiento, el arrendatario desea ceder sus derechos y obligaciones a un
tercero, pero lo hace incumpliendo lo que establece el articulo 2480 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, es decir, lo hace sin contar con el consentimiento del

arrendador.

Podemos considerar que esta omisidbn del arrendatario es un
incumplimiento del contrato y por lo tanto, se crean dos caminos, uno es obligar al

arrendatario a que se apegue a los términos establecidos en el contrato, y por lo
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tanto se debe cumplir en forma forzosa el contrato, es decir, se tendria que anular
la cesion de derechos porque le falta el consentimiento del arrendador y el
arrendatario tendria que continuar con la relacién contractual en los términos

acordados con el arrendador.

Un segundo camino es que el arrendador exija la rescision del contrato
del arrendamiento por el incumplimiento por parte del arrendatario, con el debido
pago de los dafios y perjuicios que pudieran ocasionarse o con la aplicacién de la

pena convencional acordada en el contrato.

Es muy importante recalcar en este punto que ante el incumplimiento que
se haga del contrato, la parte afectada no puede solicitar el pago de los dafios y
perjuicios y la aplicacién de la pena convencional. La ley es muy especifica en
este punto indicando que la parte que se ve afectada por dicho incumplimiento
podra optar por u'na cosa o por otra, en ningin momento podra aplicar ambas
penalidades, asi lo establece el articulo 1840 del Cdédigo Civil para el Distrito

Federal que a la letra dice:

“Articulo 1840.- Pueden los contratantes estipular cierta prestacion como
pena para el caso de que la obligacién no se cumpla o no se cumpla de la manera
convenida. Si tal estipulacién se hace, no podran reclamarse, ademas, dafnos y

perjuicios.”
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En este capitulo se hara el planteamiento general del caso en estudio,
analizando un caso practico de la vida real, para buscar las alternativas de

solucién que pueden presentarse.

En la practica podemos utilizar la figura de la cesién de derechos en
diversos casos, uno de ellos es cuando el arrendatario no desea continuar con la
relacion contractual, ya sea porque se encuentra imposibilitado para seguir
cumpliendo con la obligacién contraida y, por lo tanto sugiere a un tercero que lo
sustituya en dicha relacion, esto con la finalidad de que no se extinga la misma y

no incurra en algtn incumplimiento.

El riesgo de que se incurra en un incumplimiento siempre existe, ya que al
momento de que el arrendatario sugiere dicha sustitucion debe solicitar en todo
momento la autorizacién de su contraparte, en este caso del arrendador y en caso

de que no solicite dicha autorizacién esta incurriendo en un incumplimiento.

Uno de los fundamentos que el arrendatario puede alegar es que la
obligacion continuara, sin embargo para efectos practicos siempre se debe
notificar y solicitar la autorizacién del arrendador, cuando el arrendatario tenga la

intencion de ceder sus derechos y obligaciones a un tercero.

Los efectos practicos pueden ser desde saber si el tercero es una persona

solvente para cumplir con las obligaciones que inicialmente el arrendador contrajo
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con el arrendatario, hasta saber quién sera la persona que le pagara la renta

acordada en el contrato de arrendamiento.

El caso que vamos a analizar consiste en una persona moral que celebra
un contrato de arrendamiento con una persona fisica sobre un area determinada

para la construccion e instalacién de equipo de radiodifusion.

Por cuestiones de confidencialidad se indicaran nombres ficticios a las

partes involucradas en este caso de estudio.

La persona moral denominada Radiodifusién, S.A. de C.V. tiene la
intencién de celebrar una serie de contratos de arrendamiento con varias personas

fisicas para instalar en cada uno de los inmuebles equipo de radiocomunicacion.

Los contratos de arrendamiento que se celebran con cada una de las
personas fisicas es un contrato simple en donde no se acordé entre las partes la
opcién de que Radiodifusién, S.A. de C.V., quien es el arrendatario, pueda ceder

sus derechos y obligaciones.

Al paso del tiempo y por cuestiones de negocios Radiodifusion, S.A. de
C.V. desea ceder los derechos y obligaciones de los contratos de arrendamiento
celebrados a una persona moral dedicada a la administraciéon de dichos equipos,

denominada Administracién, S.A. de C.V.
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En virtud de dicha negociacién Radiodifusion, S.A. de C.V. debera
presentarse con cada uno de los arrendadores para celebrar un convenio
modificatorio en donde se establezca que se autoriza la cesién de derechos del

contrato de arrendamiento celebrado.

Los arrendadores firman los convenios modificatorios respectivos con la

siguiente redaccién respecto a la cesion de derechos:

“El ARRENDATARIO podra subarrendar en todo o en parte el
INMUEBLE o ceder sus derechos y obligaciones derivados del
presente Contrato, sin el consentimiento del “ARRENDADOR".
La presente clausula constituye el consentimiento del
“ARRENDADOR" a que se refieren los articulos 2051 y 2480 del
Cddigo Civil Federal y sus correlativos de los Cdédigos Civiles de

las entidades federativas de la Republica Mexicana.

Las partes acuerdan que el ARRENDADOR no podra ceder sus
derechos y obligaciones derivados del presente contrato, sin el

previo consentimiento por escrito del ARRENDATARIO.”

Con la firma de estos convenios Radiodifusion, S.A. de C.V. quien es la
arrendataria, se encuentra en condiciones de ceder los derechos y obligaciones

de todos y cada uno de los contratos a Administracién, S.A. de C.V.
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La cesion se lleva a cabo entre ambas personas morales sin cumplir con
lo establecido en el articulo 2480 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, es decir,

no se solicité la autorizacion de la persona fisica.

42ANALISIS DE LA PROBLEMATICA DE LA AUSENCIA DEL
CONSENTIMIENTO PARA CEDER LOS DERECHOS EN UN CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO.

En este apartado analizaremos cuales son las consecuencias que
Radiodifusién, S.A. de C.V. quien se denominara en lo sucesivo el arrendatario,
tiene frente a la cesién de derechos que celebré con Administracién, S.A. de C.V.
quien en lo sucesivo se le denominarad el tercero, sin haber contado con el

consentimiento del arrendador principal.

Si bien es cierto que el arrendatario solicité al arrendador la firma de un
convenio en donde se modifica la clausula que habla del subarrendamiento para
incluir lo concerniente a la cesion de derechos, no es suficiente con manifestar que
la cesién de derechos se puede hacer sin contar con el consentimiento del

arrendador.

Esto es en virtud de que en una relacién contractual se pueden renunciar

a derechos establecidos en la ley si ambas partes asi lo acuerdan, pero dicha
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renuncia no debe contravenir o afectar los derechos de ninguna de las partes o de

terceros.

Asi lo establece la propia ley en su articulo 6° del Coédigo Civil para el

Distrito Federal, que a la letra dice:

“Articulo 6.- La voluntad de los particulares no puede eximir de la
observancia de la ley, ni alterarla o modificarla. Sélo pueden renunciarse los
derechos privados que no afecten directamente al interés publico, cuando la

renuncia no perjudique derechos de terceros”.

El propio articulo 7° del mismo ordenamiento confirma lo anterior,

indicando a la letra:

“Articulo 7.- La renuncia autorizada en el articulo anterior no produce
efecto alguno si no se hace en términos claros y precisos, de tal suerte que no

quede duda del derecho que se renuncia.”

La intencién del legislador en estos dos articulos se refiere a lo que
estamos indicando, es decir, cuando se hace una renuncia de derechos, la misma
debe ser clara y precisa, no debe quedar ninguna duda de los derechos que se

estan renunciando y dicha renuncia no debe afectar a ningun tercero.
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En el caso que estamos analizando la renuncia que hace el arrendador de
otorgar su consentimiento para que el arrendatario pueda hacer la cesion de
derechos a favor del tercero, no es clara y contraviene el interés publico, que en
este caso puede ser el interés de todas las partes para que la cesién de derechos

"sea transparente y sin ningtin problema.

Uno de los preceptos que se contradicen en la redaccion utilizada por el
arrendatario para que el contrato de arrendamiento contemple la cesién de
derechos, es el consentimiento tacito que se pretende sustentar en lo establecido

en el articulo 2051 del Cédigo Civil para el Distrito Federal que dice a la letra:

“Articulo 2051.- Para que haya sustitucién de deudor es necesario que el

acreedor consienta expresa o tacitamente”.

El fundamento utilizado en este punto. es erroneo, ya que el articulo que
mencionamos habla de la cesién de deuda y como ya hemos analizado a lo largo
de este trabajo, la cesion que hace el arrendatario al arrendador, no es una cesion
de deuda, ya que no sélo el arrendatario cede a un tercero la deuda, que en este

caso es el pago de renta.

Se ceden los derechos y obligaciones, ya que al momento de que dicha
cesion surta sus efectos se estan transfiriendo al nuevo arrendatario los derechos

que tiene de usar y disfrutar el inmueble y la obligacién del pago de renta.
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En términos de lo anterior podemos afirmar que no se encuentra bien

fundamentada la renuncia del derecho del arrendador a otorgar su consentimiento.

En el parrafo que analizamos también se indica que el arrendador otorga
el consentimiento que se establece en el articulo 2480 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal que ya se ha indicado su contenido anteriormente, sin embargo lo

transcribiremos una vez mas, ya que es un precepto que estamos analizando.

“Articulo 2480.- El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada
en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; si lo
hiciere, respondera solidariamente con el subarrendatario de los dafios y

perjuicios”.

Como ya hemos mencionado anteriormente el consentimiento del
arrendador es un requisito indispensable para que pueda proceder la cesion de
derechos que hace el arrendatario a un tercero, sin embargo la ley no es muy
clara en este sentido, ya que podemos considerar que no hay una regulacién

especifica para la cesion de derechos en materia de arrendamiento.

La cesién de derechos se regula en forma analoga con lo que el legislador

establece en el subarrendamiento, es decir, la figura de la cesion de derechos no

se contempla en un capitulo especial e independiente, sino que se contempla
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dentro del capitulo de subarrendamiento y esta puede ser una de las razones por

las cuales hay tanta confusién sobre el tema.

Esto nos deja ver que en la legislaciéon hay una laguna en lo concerniente
a la cesion de derechos en materia de arrendamiento, ya que no se contempla en

lo individual.

Esta confusién también se presenta en la diferencia que debe haber en lo
qué es la cesién de deuda y la cesion de derechos, como ya se ha mencionado en
los capitulos que hemos analizado, en el contrato de arrendamiento se puede
considerar una cesioén de deuda cuando el arrendatario tiene la intencién de ceder

sus derechos a un tercero.

Ya se ha comentado que en este caso no podemos considerar que sea
una cesion de deuda, ya que ésta es, tal como dice el autor Martinez Alfaro es “un
contrato que celebran el deudor y un tercero llamado asuntor o transmisionario, en
virtud del cual el asuntor, con el consentimiento del acreedor, asume la deuda que
es a cargo del deudor, quien se libera de su obligacién, la que subsiste con el

nuevo deudor sustituto™®".

En esta definicion podemos ver que lo que el deudor esta transmitiendo es

la deuda, en el caso especifico de estudio podemos determinar que el arrendatario

%" MARTINEZ ALFARO, Joaquin. Ob. Cit. p. 360.

102



no soélo esta transmitiendo la deuda, que es el pago de la renta, también esta

transmitiendo el derecho de usar y disfrutar el inmueble del cual es acreedor.

En estos términos podemos afirmar que la cesién que hace el arrendatario

es una cesion de derechos y no una cesién de deuda.

Las definiciones que se han establecido en este trabajo de tesis a lo largo
de los capitulos anteriores, con respecto a la cesion de derechos, no pueden dar

un elemento en comun, que es el consentimiento del acreedor.

Este elemento es de suma importancia y la misma jurisprudencia ha
establecido que es indispensable el mismo para que pueda surtir sus efectos la

cesion de derechos que se realice.

Haciendo el andlisis especifico al caso de estudio, podemos ver que las
consecuencias que pueden presentarse si el arrendatario lleva a cabo la cesion de
derechos sin contar con la autorizacién o consentimiento del arrendador, es que
éste desconoceria quién es el nuevo arrendatario, quién seria la persona que le
pagara la renta, quién sera la persona que debera cuidar el inmueble arrendado, a
quién le tendra que reclamar o exigir cualquier incumplimiento que se haga al

contrato.
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En el punto siguiente determinaremos cuales pueden ser las soluciones a
los problemas que se presenten y las propuestas que se pueden hacer para evitar

que sucedan estos conflictos.
4.3 SOLUCIONES Y PROPUESTAS AL PLANTEAMIENTO

Una vez que hemos analizado cuél es el problema que se ha presentado
por ceder los derechos de un contrato de arrendamiento a un tercero sin contar
con la autorizacién o consentimiento del arrendador, podemos estudiar cuéles

pueden ser las soluciones.

La solucion al caso de estudio que se plante6 anteriormente respecto a la
cesion de derechos que realiz6 la persona moral denominada Radiodifusion, S.A.
de C.V. a la persona moral Administracién, S.A. de C.V. es que se debe involucrar
en dicha negociacién al arrent:.iador, no para efectos de que intervenga en los
puntos de la cesion, sino para que esté enterado de quién sera la persona con la

cual continuara con la relacién contractual.

Una de las propuestas es que se notifique al arrendador con anticipacién a
que se lleve a cabo la cesion, para que éste sepa quien sera la persona que
ocupara el lugar del arrendatario y por lo tanto la persona que debera pagarle la
renta, que debera cuidar y mantener en buen estado su inmueble, en términos

generales, para que sepa quién sera su contraparte.
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Uno de los puntos que no tiene un buen sustento es el caso que se
analizé anteriormente, es decir, la firma de un convenio en donde se incluya la
clausula de cesidon de derechos, uno de los argumentos que se pueden utilizar
para debatir este punto, es que no se encuentra integrada o mencionada la cesién
de derechos en el contrato principal, y aunque se incluya con posterioridad al
contrato a través de un convenio, ya no es la misma voluntad que se tenia al inicio

de la relacion contractual.

Para combatir este punto podemos indicar que todos los contratos de
arrendamiento que se celebraron sin contemplar la cesién de derechos y que
después se celebrd un convenio para incluir dicha clausula, al momento de que se
haga la cesién de derechos a favor del tercero, se debera notificar por escrito al
arrendador, para que se eviten confusiones y no haya elementos que se puedan

utilizar para desvirtuar dicha cesién hecha por el arrendatario.

De una forma mas general podemos afirmar que en la legislacién civil
existe una laguna en lo referente a la cesidbn de derechos en materia de
arrendamiento en relacién a su aplicacion practica, tratandose del arrendatario,
inicialmente por la confusion que existe entre los conceptos cesién de deuda y

cesion de derechos.

Considero que la laguna que indico en el parrafo anterior puede tener

alguna solucion si se estableciera en forma separada la regulacién especial de la
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cesion de derechos en materia de arrendamiento, en virtud de que actualmente
este concepto se regula en forma conjunta en el Capitulo de Subarriendo, y en tal

virtud se genera una confusién entre los dos conceptos.

Si se estableciera un apartado especial Unica y exclusivamente de la
cesion de derechos en materia de arrendamiento, la confusion que se genera con
el concepto de Subarriendo puede solucionarse y las partes en una relacién

contractual podrian analizar cual de las dos figuras son la que desean aplicar.

La propuesta que se puede hacer en este punto es que se incluya un
capitulo especial de la cesion de derechos en materia de arrendamiento en
relacién a los derechos y obligaciones que tiene el arrendatario, en donde se
indique inicialmente cual es la diferencia que existe entre esta figura y la cesion de

deuda, que se especifique claramente en qué casos puede proceder una y otra.

Un punto que podria incluirse en el capitulo de cesiéon de derechos es
establecer claramente cual es el procedimiento que se debe seguir para que el
arrendatario tenga el derecho de ceder el contrato de arrendamiento a un tercero,
ya que como se ha establecido a lo largo de este trabajo de tesis, en la legislacién
solo se establece que no puede hacerlo, sin embargo no se contempla nada

cuando asi lo desea hacer el arrendatario.
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Este es un punto muy importante, ya que en la practica es muy comun que
un arrendatario ya no desee continuar con la relaciéon contractual que tiene y una
de las salidas que pueden haber para no dar por terminado el contrato de
arrendamiento, es que un tercero intervenga sustituyendo al arrendatario original y
por lo tanto se ceden a su favor todos los derechos y obligaciones que se crearon

con el contrato de arrendamiento.

También es importante que se contemple claramente cuales son los
elementos o requisitos que requieren las partes para que pueda llevarse a cabo
una cesion de derechos, ya que el Coédigo Civil para el Distrito Federal sélo
establece, en el caso que nos ocupa, que el arrendatario no puede subarrendar o
ceder sus derechos y obligaciones sin el consentimiento del arrendador, pero no
se encuentra establecido claramente cuales son los elementos que se requieren y

cual es la forma que se debe seguir.

En el aspecto de la forma que debe seguir la cesiéon de derechos
simplemente se utiliza la forma que se aplica para cada uno de los contratos de

que se trate.

En este capitulo también se pueden indicar las generalidades de la cesién
de derechos, cuales son los elementos esenciales para que pueda proceder y las
consecuencias que pueden presentarse cuando se ceden los derechos a un

tercero sin contar con la autorizacién del acreedor.
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En este trabajo se ha considerado que el acreedor es el arrendador, ya
que es la persona que da en arrendamiento el inmueble, pero considero también
que este término no es acertado, ya que asi como puede ser considerado el
arrendador como un acreedor, también es un deudor, ya que de él depende el
cumplimiento de una serie de obligaciones para que pueda darse el

arrendamiento.

La propia jurisprudencia, misma que ya se ha descrito en este trabajo de
tesis nos indica que en la cesién de derechos de un contrato, y en particular en un
contrato de arrendamiento, el arrendatario debe contar con la autorizaciéon o
consentimiento del arrendador y por lo tanto para que ésta pueda ser viable es
necesario dicho elemento, en caso contrario el arrendador puede solicitar la
rescision del contrato o el cumplimiento forzoso del mismo y con esto se desvirtia
la idea original por la cual surgié el contrato de arrendamiento y la cesién de

derechos.

En el caso de que el arrendatario lleve a cabo una cesion de derechos sin
contar con el consentimiento del arrendador, el arrendador podra exigir que se
cumpla lo establecido en la legislacion civil respecto a este punto, promoviendo la
nulidad de la clausula, es decir, la materia de la controversia sélo es una clausula
en todo el contrato, por lo que los términos establecidos en el mismo, con
independencia de la clausula de cesion de derechos, continuaran surtiendo los

efectos juridicos respectivos.

108



Al promover la nulidad unica y exclusivamente de la clausula respectiva, el
arrendador puede manifestar al juez que la misma no le otorga proteccion juridica
en el contrato respectivo y por lo tanto no debe surtir sus efectos y debe apegarse

a lo que establece la ley.

Con todo lo anterior podemos ver que juridicamente existen muchas
salidas a favor del arrendador y/o varias alternativas para dar solucién a un
problema que se presente respecto a la cesién de derechos por parte del

arrendatario en un contrato de arrendamiento.
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CONCLUSIONES.

1. El contrato de arrendamiento es una fuente de obligaciones de dar, hacer y
no hacer, entre las que se encuentran que el arrendador debe entregar el
bien, el arrendatario pagar el precio cierto, y no se debe modificar el

destino para el cual se otorgé en arrendamiento el objeto.

2. La transmision de las obligaciones es un atributo de las mismas, que nos
permite cambiar a los sujetos que forman parte de una relacién contractual
y una de sus caracteristicas es que no se altera la naturaleza de dicha
obligacién, de modo que las formas reguladas expresamente por el Cédigo
Civil para el Distrito Federal, para transmitir los derechos y obligaciones en
un contrato son: la cesién de derechos, la subrogacion, la asuncién o

cesion de deuda.

3. La regulacion civil establece que el consentimiento del arrendador en la
cesion de derechos, es un requisito indispensable para que el arrendatario
pueda llevar a cabo la misma; sin embargo las partes pueden acordar lo
contrario. Si el arrendatario lleva a cabo la cesién de derechos del contrato
de arrendamiento sin contar con la autorizacién por escrito del arrendador,
y lo anterior no se acordd de esta manera, se produce un incumplimiento a
dicho contrato, ya que se viola lo que establece el Codigo Civil para el

Distrito Federal.
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4. El acuerdo que lleven a cabo el arrendador y el arrendatario para ceder los
derechos y obligaciones de un contrato, debe estar manifestado
expresamente en el contrato que se celebre, ya que si el contrato no hace
mencion a la cesién de derechos y la misma se lleva a cabo, se aplicaran
las reglas establecidas en la regulacién civil, por lo que, si el arrendatario
cede sus derechos y obligaciones a un tercero sin contar con el
consentimiento del arrendador, éste puede manifestar que el contrato

celebrado con el arrendatario se encuentra frente a un incumplimiento.

5. Las alternativas de solucién que tiene el arrendador para combatir el
incumplimiento en el cual ha incurrido el arrendatario, al ceder sus derechos
y obligaciones del contrato sin contar con su consentimiento, son solicitar la
rescision del contrato, la ejecuciéon forzada del mismo o la nulidad de Ila

clausula.

6. Podemos asegurar que la cesion de derechos en materia de arrendamiento
tiene una regulacién deficiente, ya que no contempla ningun procedimiento
especifico para que el arrendatario pueda ceder sus derechos a un tercero ,
solamente establece que no puede hacerlo sin el consentimiento del

arrendador.

7. En el Codigo Civil se contempla dentro del Capitulo de Subarriendo, lo

relativo a la Cesion de Derechos en materia de arrendamiento, derivado de
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esto se crea una confusién entre ambos conceptos. Esta confusion se
puede resolver si se realiza una separaciéon en la regulacion del
Subarriendo y la Cesion de Derechos, esto es, que en el COdigo Civil se
establezca un apartado especial referente a la Cesién de Derechos, en
donde se indiquen los requisitos que se deben seguir para que el
arrendatario pueda llevar a cabo una cesién de derechos, sin que exista la

posibilidad de que el arrendador demande un incumplimiento al contrato.

. Una adicién que sugiero incluir en el Cédigo Civil para el Distrito Federal es
el procedimiento que deba seguirse por el arrendatario para que pueda
celebrar una cesién de derechos con un tercero, sin que el arrendador
considere que lo anterior genera un incumplimiento. Este procedimiento

puede ser:

a. Que el contrato de arrendamiento establezca la autorizacién para
que el arrendatario lleve a cabo la cesion de derechos, en cualquier

momento y sin necesidad del consentimiento del arrendador.
b. Que la cesion de derechos se celebre por escrito, estableciendo que

los términos y condiciones establecidos en el contrato que es materia

de la cesion, continGan siendo los mismos.
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c. Una vez que la cesion de derechos se haya llevado a cabo, el
arrendatario debera notificarla por escrito al arrendador, a efecto de
que éste conozca la transmision de derechos y obligaciones que se

celebro.

d. Una vez que surta efectos la cesién de derechos, establecer que el
cesionario responde de cualquier obligacién y/o responsabilidad que
surja en el contrato de arrendamiento, materia de la cesion,
deslindando de este modo al cedente de cualquier responsabilidad
que se genere frente al arrendador por cualquier tipo de

incumplimiento del contrato.

9. Un requisito que también se debe incluir en el Cddigo Civil para el Distrito
Federal para que el arrendatario pueda ceder sus derechos y obligaciones
en un contrato, es establecer que, si es voluntad de las partes que el
arrendatario ceda los derechos y obligaciones del contrato sin contar con la
autorizacion expresa del arrendador y, lo anterior se manifiesta por escrito,
la cesién de derechos que lleve a cabo el arrendatario no genera ningun

incumplimiento.

10.En el capitulo que anteriormente se sugiere incluir en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal, se debe establecer un articulo que indique cuales son los

efectos que se producen cuando el arrendatario lleva a cabo una cesién de
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derechos del contrato sin contar con el consentimiento del arrendador, es
decir, que el arrendador puede demandar el incumplimiento al contrato, la
ejecucion forzada del contrato o la nulidad de la clausula, y posteriormente
se deben indicar cuales son las alternativas de solucién que tiene el
arrendatario y,"en su caso se debe establecer que si el arrendatario
acuerda por escrito con el arrendador, llevar a cabo la cesién de derechos
del contrato sin que medie la autorizacién de arrendador, no se genera

ningun incumplimiento al contrato.

.Se debe incluir un articulo en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en

donde se establezca que cuando se lleve a cabo la transmision de
derechos y obligaciones a favor de un tercero, todas las condiciones que se
encuentran establecidas en el contrato de arrendamiento deben respetarse

en todos sus términos.

12. En fin, debe adicionarse otro articulo que mencione que cualquier

modificacién que se haga al contrato de arrendamiento, posteriormente a la
fecha de firma del mismo, con el Unico objeto de contemplar la posibilidad
de que el arrendatario pueda ceder sus derechos y obligaciones a un

tercero, es valida, siempre y cuando se realice por escrito.
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APENDICE

ARRENDAMIENTO, CESION DE DERECHOS EFECTUADA SIN

NOTIFICAR AL INQUILINO, VALIDEZ DE LA.

“No existe impedimento legal para que la cesién hecha por el
arrendador de derechos derivados de un contrato de arrendamiento, sin
notificarla al inquilino, surta todos sus efectos juridicos, pues la
obligacién que en el Cddigo Civil del Distrito Federal se establece, de
notificar la cesién de derechos derivado de un contrato de
arrendamiento, al tenor del articulo 2480, sélo rige en relacién con el
arrendatario, el cual no puede subarrendar ni ceder sus derechos sin
contar con el consentimiento previo del arrendador. Por el contrario, en
el Codigo sustantivo citado no se sefiala ninguna obligacién similar a
cargo de la parte arrendadora. En tal virtud, es perfectamente vélida la
cesion referida, que incluso tuvo lugar ante la presencia judicial”.
QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Localizaciéon. Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente:

Semanario Judicial de la Federacion. Epoca: Octava. Parte: IX-Abril.

Pagina: 425.
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Precedentes: Amparo directo 5861/91. Julian Meza Vazquez. 13 de
febrero de 1992. Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Ochoa Ochoa.

Secretario: Eduardo Francisco Ninez Gaytan.

ARRENDAMIENTO, REQUISITOS PARA LA CESION O TRASPASO DE

DERECHOS DERIVADOS DE UN CONTRATO DE.

“Es cierto que el articulo 7°, fracciones Il y Il del Decreto de 14 de
diciembre de 1948, so6lo admite el consentimiento expreso del
arrendador, para que opere legalmente un contrato de
subarrendamiento, de traspaso o de cesién de los derechos derivados
de un contrato de arrendamiento, en tanto que el articulo 2480 del
Cddigo Civil sélo habla genéricamente de consentimiento, lo que incluye
tanto el consentimiento expreso como el tacito o implicito; ahora bien, si
se llevo a cabo la substitucién de inquilino de la casa arrendada, durante
la vigencia del dltimo ordenamiento citado y existe clausula en el
contrato que exija que la voluntad del arrendador deba manifestarse
expresamente y por escrito, a efecto de que pueda hablarse del
consentimiento valido, para el cambio de usuario de la finca arrendada,
atento lo dispuesto por el articulo 1803 in fine del Cddigo Civil, es
procedente exigir la demostracion del consentimiento expreso de la
arrendadora, para que tuviera validez legal la substitucién de inquilino,

confesada por la parte reo.”
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Localizacion: Instancia: Tercera Sala. Epoca: Sexta. Fuente: Semanario

Judicial de la Federacion. Parte: XX, Cuarta Parte. Pagina: 39.

Precedentes: Amparo directo 3284/77. Maria Luisa H. De Cardenas. 12

de febrero de 1959. Mayoria de 3 votos. Ponente: Mariano Ramirez

Vazquez.

ARRENDATARIO, CONFIRMACION TACITA DE LA INDEBIDA CESION

DE LOS DERECHOS DEL.

“Si a pesar de encontrarse limitados los derechos del arrendatario por la
prohibicion de traspasarlos y cederios sin el consentimiento del
arrendador, éste consiente tacitamente en la cesion, porque reciba
rentas y otorgue recibos del cesionario del contrato, con ello queda
purgado cualquier vicio que budiera haber tenido la cesion, inclusive la

falta de notificacion de la misma al arrendador”.

Localizacién: Instancia: Tercera Sala. Epoca: Sexta. Fuente: Semanario

Judicial de la Federacion. Parte: XVIIl, Cuarta Parte. Pagina: 57

Precedentes: Amparo directo 4958/57. Fausta Maria Améndola. 19 de
diciembre de 1958. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Gabriel Garcia

Rojas. Tesis relacionada con jurisprudencia 69/85.
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ARRENDAMIENTO, TRASPASO DE LOS DERECHOS DERIVADOS DEL

CONTRATO DE. (SUBARRENDAMIENTO).

“El contrato de arrendamiento implica la cesion del uso o goce de una
cosa a determinada persona, y es substancial que para la substitucién
de esta Ultima, se necesite el consentimiento del arrendador. El articulo
2482 del Cédigo Civil del Distrito Federal, establece que el arrendatario
no puede subarrendar la cosa arrendada ni ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendador; y si en la especie, por cladusula expresa
del contrato, el inquilino no podia subarrendar sin consentimiento escrito
del propietario, debe estimarse que aquél incurrié6 en violacién de esa
clausula, si traspaso el negocio establecido en la localidad arrendada,
incluyendo los derechos del arrendamiento, ya que con ello hubo
substitucion de la persona del arrendatario, sin consentimiento escrito

del arrendador.”

Localizacién.- Instancia: Tercera Sala. Epoca: Quinta. Fuente.

Semanario Judicial de la Federacion. Parte: XCVI. Pagina: 1805.

Precedentes: Tomo XCVI. Pagina 1805. Ruiz Genaro.- 17 de junio de

1948.- 4 votos.
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ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL.

“Admitido que el arrendatario ya no ocupa el local materia del contrato, y
que en él habita un tercero, debe admitirse también el consentimiento
del arrendatario para esa ocupacion, o sea, que ha cedido o transferido
el uso de la casa arrendada, y es indiferente el que esto haya
acontecido en forma expresa o tacita, y también es irrelevante que se
trate de un acto juridico oneroso o gratuito, asi como que el acto deba
técnicamente calificarse de subamrendamiento, traspaso o cesiéon de
derechos, para considerar que en todos estos supuestos, si no ha
habido expresa conformidad del arrendador, se operan las causas de
rescision previstas en el articulo 6° fracciones Il y Ill del Decreto de

veinticuatro de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho.”

Localizacién.- Instancia: Sala Auxiliar. Epoca: Quinta. Fuente:

Semanario Judicial de la Federacion. Parte: CIX. Pagina: 641.

Precedentes: Amparo civil directo 7708/50. Jiménez Modesto. 24 de
julio de 1951. Unanimidad de cinco votos. Relator: Angel Gonzalez de la

Vega.
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ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE, PROCEDE
CUANDO UNA SOCIEDAD ARRENDATARIA SE FUSIONA FORMANDO UNA

NUEVA, SIN CONTAR CON EL CONSENTIMIENTO DEL ARRENDADOR.

“En términos de lo dispuesto por los articulos 222 a 226 de la Ley
General de Sociedades Mercantiles, la fusién de sociedades tiene como
finalidad practica la formacién de un organismo social nuevo, que
naturalmente resultara de dimensiones mayores respecto de aquellos
que se fusionan, lo que conduce a la unificacién juridica y econémica de
dos o mas empresas, dando lugar a un sujeto unico, ahi donde existian
dos o mas, antes de la fusidon. Asi, la fusion de sociedades puede
realizarse por incorporacién, que opera cuando una sociedad
incorporante absorbe a ofra incorporada asumiendo todas las
obligaciones o adquiriendo derechos para crear una nueva. En
consecuencia, si se demanda la réscisién de un contrato de
arrendamiento, en virtud de que la sociedad arrendataria que celebr6 el
contrato se fusion6 con ofra diversa, sin autorizaciéon del arrendador,
segln lo pactado, desapareciendo ésta, y subsiste la nueva sociedad
fusionante, a quien se le cedieron todos los derechos y obligaciones del
contrato de arrendamiento, ello lleva a establecer que, la sociedad
fusionante es un tercero ajeno a la relacion contractual de
arrendamiento ya que al cederle la sociedad fusionada todos los

derechos y obligaciones pactados en el contrato de arrendamiento, sin
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contar con el consentimiento del arrendador, incumple con la obligacién
pactada, incurriendo en causa de rescision, toda vez que el
arrendamiento es un derecho personal entre el arrendador y el
arrendatario, cuya naturaleza juridica se desvirtuaria con la cesién a
otra persona, ya que no existe un poder inmediato sobre la cosa, de tal
manera que al no respetarse lo pactado surge la condicién resolutoria.”
TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER

CIRCUITO.

Localizacién: Tribunales Colegiados de Circuito. Epoca: Novena.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta. Parte: IV,

Octubre de 1996. Tesis: 1.3°.C.119C. Pagina: 497.

Precedentes: Amparo directo 5063/96. Casimiro Camacho Martinez. 12
de septiembre de 1996. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Soledad

Hernandez de Mosqueda. Secretario: Régulo Pola Jesus.

ARRENDAMIENTO. CESION DE DERECHOS EN EL CONTRATO DE.

“De conformidad con el articulo 1948 del Cddigo Civil del Estado de
Jalisco, un acreedor puede ceder su derecho a un tercero sin el

consentimiento del deudor, a no ser que la cesién esté prohibida por la
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ley o por disposicién judicial, se haya convenido no hacerlo o bien, no lo
permita la naturaleza del derecho, pero en ningiin momento limita esa
cesion sélo a créditos, titulos, algunos ciertos derechos o bien los
hereditarios, pues precisamente esa potestad para transmitir un derecho
a través de una cesi6n, la enuncia de manera genérica o universal. Por
otra parte, la naturaleza juridica de un contrato de arrendamiento no se
opone al significado de la palabra “derecho”, para que no pudiese
transmitirse por cesién; por el contrario, los contiene tanto a favor del
arrendador como del inquilino; y por ello, no existe ninguna disposicién
legal que prohiba dicha transmisién, como tampoco la naturaleza de los
derechos del contrato de arrendamiento impide que éstos sean materia
de un contrato de cesion, porque no contiene derechos de orden publico
en los cuales estuviese interesada especificamente la sociedad, como
son los relativos a la familia o al estado civil de las personas sino que se
trata de derechos del orden privado que estan dentro del comercio.”

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL TERCER

CIRCUITO.

Localizacién: Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Epoca:
Octava. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Parte: XV-II

Febrero. Tesis: 111.1°.C.338C. Pagina: 227.
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Precedentes: Amparo directo 371/94. Kurt Federico German Horn
Fusillet. 16 de junio de 1994. Unanimidad de votos. Ponente: Carlos

Arturo Gonzalez Zarate. Secretario: Arturo Garcia Aldaz.

CESION DE DERECHOS, SUS CONDICIONES DE VALIDEZ NO

PUEDEN DETERMINARSE CONVENIO.

“La validez de una cesién de derechos sélo sujetarse a las condiciones
y requisitos que exige el Codigo Civil, y no a los que se pretenda
determinar por un convenio entre las partes. El titular de un derecho
puede cederlo de conformidad con lo que dispone el articulo 2029 del
Cdédigo Civil del Distrito Federa, y en el precepto siguiente se permite
que por convenio se prohiba una determinada cesion, de las que exige
la ley. Por este motivo, el articulo 2030 establece: “... El acreedor puede

ceder su derecho a un tercero sin el consentimiento del deudor..."

Localizacién: Instancia: Tercera Sala. Epoca: Quinta. Fuente:

Semanario Judicial de la Federacién. Parte: Clil. Pagina: 2732.

Precedentes: Tomo CIIl. Pagina: 2732. Artigas Luis. 23 de marzo de

1950. 4 votos.
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INTERES JURIDICO, NO SE LE AFECTA A LA CESIONARIA DE
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SI EL ARRENDADOR NO DIO SU

CONSENTIMIENTO.

No se afecta el interés juridico de la hoy quejosa dado que la posesion
que alega tener sobre el bien inmueble controvertido, la hace derivar de
la cesion de derechos de arrendataria que le otorgd el arrendatario de
dicho inmueble, cesién que resulta contraria a derecho, de conformidad
con lo dispuesto por el articulo 2374 del Codigo Civil del Estado de
Coahuila, por no contener el consentimiento del arrendador, motivo por
el cual se actualiza la causal de improcedencia prevista por la fraccién V
del articulo 73 de la Ley de Amparo, por lo que relacionada con la
diversa fraccion lll, del articulo 74 y 91 del mismo ordenamiento legal,
obliga a revocar la sentencia impugnada y en su lugar sobreseer en el
juicio constitucional que se revisa. TRIBUNAL COLEGIADO DEL

OCTAVO CIRCUITO.
Localizacion.- Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Epoca:

Octava. Fuente: Semanario Judicial de la Federacién. Parte: VII-

Febrero. Pagina: 177.
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Precedentes.- Amparo en revisién 609/88. Grias Chavez S.A. 16 de
febrero de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: Fernando A. Yates

Valdéz. Secretario: Marco Antonio Arredondo Elias.

CESION DE DERECHOS, SUS CONDICIONES DE VALIDEZ NO

PUEDEN DETERMINARSE CONVENIO.

La validez de una cesién de derechos sélo puede sujetarse a las
condiciones y requisitos que exige el Cédigo Civil, y no a los que se
pretenda determinar por un convenio entre las partes. El titular de un
derecho puede cederlo de conformidad con lo que dispone el articulo
2029 del Cédigo Civil del Distrito Federa, y en el precepto siguiente se
permite que por convenio se prohiba una determinada cesion, de las
que exige la ley. Por este motivo, el articulo 2030 establece: “...El
acreedor puede ceder su derecho a un tercero sin el consentirﬁiento del
deudor...”

Localizacién.- Instancia: Tercera Sala. Epoca: Quinta. Fuente:

Semanario Judicial de la Federacion. Parte: Clll. Pagina: 2732.

Precedentes: Tomo CIIl, Pagina 2732. Artigas Luis. 23 de marzo de

1950. 4 votos.

125



BIBLIOGRAFIA

1.

AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. “Contratos Civiles”. Editorial Porria. 32
Edicion. 1982

BONNECASE, Julien. “Elementos de Derecho Civil", Editorial José M.
Cajiga. 3°. Edicién. 1985

BORJA SORIANO, Manuel. “Teoria General de las Obligaciones”. Editorial
Porrtia. 128, Edicién. 1991

CHIRINO CASTILLO, Joel. “Derecho Civil lll. Contratos Civiles”. Editorial
McGraw Hill. 2a. Edicién

FLORIS MARGADANT, Guillermo. “Derecho Romano”. Editorial Esfinge.
172. Edicion

GARCIA MAYNEZ, Eduardo. “Introduccién al Estudio del Derecho”. Editorial
Porrtia. 72. Edicion

GONZALEZ ALCANTARA, José Luis. “Derechos del Arrendador”. Camara
de Diputados. LVIII Legislatura. Universidad Nacional Auténoma de México,
2002

GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. “Derecho de las Obligaciones”.
Editorial Cajiga. 52. Edicién

LOZANO NORIEGA, Francisco. “Cuarto Curso de Derecho Civil.
Contratos”. Editorial Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, A.C. 52,
Edicion

10.MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Instituciones de Derecho Civil. Tomo VI.

Vols. | y Il. Editorial Porria. 22. Edicién. 1998

11.MARTINEZ ALFARO Joaquin. “Teoria de las Obligaciones”, Editorial

Porraa. 82. Edicién. 2001

12.MUNOZ, Luis. “Doctrina General del Contrato”. Editorial Cardenas Editor y

Distribuidor. 12. Reimpresion. 1992

13.PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. “Contratos Civiles”.

Editorial Porrua. 82. Edicion. 2001

14.PINA VARA, Rafael De. “Elementos de Derecho Civil Mexicano. Tomo V.

Editorial Porrta. 92. Edicion

126



15.ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano. Tomo V Vol. |. Obligaciones.
Editorial Porrtia. 72. Edicién, 1998

16.ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano. Tomo V Vol. Il. Obligaciones.
Editorial Porrua. 72. Edicién. 1998

17.ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano. Tomo VI. Vol. |. Contratos.
Editorial Porrua. 72. Edicién. 1998

18.ROJINA VILLEGAS. Derecho Civil Mexicano. Tomo VI. Vol. Il. Contratos.
Editorial Porria. 72. Edicién. 1998

19.SANCHEZ MEDAL Ramoén. “De los contratos civiles”. Editorial Porrda. 132.
Edicién

20.TREVINO GARCIA, Ricardo. “Contratos Civiles y sus generalidades”.
Editorial Font. 5°. Edicién

LEGISLACION

1. Cédigo Civil para el Distrito Federal

127



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo 1. Contrato de Arrendamiento como Fuente de Obligaciones
	Capítulo 2. Cesión de Derechos en el Contrato de Arrendamiento
	Capítulo 3. Efectos de la Ausencia del Consentimiento en la Cesión de Derechos Dentro del Contrato de Arrendamiento
	Capítulo 4. Problemática de la Ausencia del Consentimiento en la Cesión de Derechos Dentro del Contrato de Arrendamiento
	Conclusiones
	Apéndice
	Bibliografía



