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IN'l'RODUCCION. 

!ntlendo que •n la elabnracl6n de 4•t• trabajo que 

prea•nto, exlat•n atrevtal•nto• y defectoa, toda• •llo• d• -

rl,,.doa de al lnauftclencta de canoctatento• e lnexperten -­

claa, por lo qa• no pretendo ••r original, ••f c0ta0 taapoco­

aoetrar na•••• Id•••• ni aacho .. noa aaftalar naavoa derrote­

ro• que no• lleven a caapoa daaconoctdo• por el derecho, 6nJ. 

ce .. nte •1 trabajo •• un eatadlo Integral del contrato de -­

arrendaatento, con •1 fin de coapararlo con el contrato de -

adheat6n y a la caaaahabtencla coao una •ttuacl6n que ••t' -

regulada por el C6~\go Civil para el Dlatrtto Federal, pero­

que de aanera axtraña no ae obaerva eoao pr,ctlca en la• ra­

lacton•• arrendador - arrendatario. 

Soy el prlaero •n darae cuenta de la• oatalonee y­

careacla• que adolece •1 praaente trabejo, •'• aln .. bargo -

ojal' que con el tranacurao del ttaapo, y et al honorable -­

jurado aa( lo conaldera, en al vlda profealonal adqul•ra la -

•uftelent• ••duras para poderlo eorr•glr y pert•celonar10. 

S61o •• reata pedir benavolencla al honorable jur~ 

do, por no haber logrado aatlafactorl•••nte plaeaar las 

Idea• que me motivaron a abordar el pre•ante teaa, paro ant~ 



todo se debe tenftr presente que no s6ln me gui6 el cumplir -

con un ordenamientn nnivArsitario, sino tambiÁn la certeza de 

que con ello estaré dando un paso más hacia las metas que me­

he trazado. 
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CAPITULO I 

INTRODUCCION 

1.1 CONCEPTO DE CONTRATO. 

El Diccionario de Derecho JJ11aa1, detine al contrato de 

la siguiP.nte manera: 

"Es P.l acuerdo de dos o más personas sobre nn objeto -

de interés jurídico, y el contrato constituye una especie par 

ticular de cnnvenci6n, cuyo carácter propio consiste en ser -

productor de obligaciones". ( 1) 

A continuaci6n el Diccionario de Legislaci6n y Juris-­

prudencia define en los siguientes t~rminos al contrato: 

11 Es una convenci6n por la cual una n más personas se -

obligan, para con otra u otras a dar, hacer o dejar de hacer 

alguna cosa". ( 2) 

Savigny, dice que el contrato "es el concierto de dos o 

(1) Diccionario de Derecho Usual. cabanellas, Guillermo. Edi 
torial Heliasta. Buenos Aires, Argentina, 1974. Tomo I.Ba.-= 
Edici6n. pág.497. 
(2) D.iccionario de Leg!slaci6n y Jurisprudencia. Escriche, -
Joaqu~n .. cárclenas'Editores. México. 1975. pág. 506. 
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m'-s voluntades sobre una declaración de voluntad comím, des­

tinada a reglar s11s derecl1os••. (3) 

Por otra parte, el contrato se define como un acuerdo­

de voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones; 

es una especie rtentro.del género de los convenios. El conve­

nio es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, mod.! 

ficar o extinguir obligaciones y derechos; por lo tanto, el­

convenio tiene dos funcionesi una positiva, que es crear o -

transmitir obligaciones y dP.rechos, y otra negativa: modlfl-

carlas o extinguirlos. 

Dentro de la terminología jurídica se ha hecho una di.!!. 

tinci6n entre contratos y convenios en sentido estricto: al­

contrato se le ha dejado la func16n positiva, es decir, el -

acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obl! 

gaciones, y al convenio en sentido estricto, le corresponde­

la func16n negativa de modificar o extinguir esos derechos y 

obligaciones. (4) 

Así, el artículo 1792 del c6dlgo Civil vigente en el -

Distrito Federal: 11 Convenio es el acuerdo de dos o más pera!?_ 

nas para crear, transmitir, modificar o extinguir obligacio-

(3) Diccionario de Derecho Usual. Op. cit. pag.498. 
(4) Cfr. Roglna Villegas, Rafael. Contratos. Editorial Porrúa. 

México, 1987. Tom<> IV. 18a. Edlcl6n. Pag. 9. 
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nas". El articulo 1793 del citado c6dlgo: "Conventos que pro­

ducen o transfieren las obllgaclonae y derechos toman el nom-

bre de oontrato•"· 

En la doctrina y en las leglelaclonae es frecuenta des­

cubrl r cierta ambigüedad en cuanto al concepto y ueo da conv• 

nlo y contrato: •Todo lo claro -dlca Rugglaro- qua fu~ antre­

los romanos la dletlnct6n entre contrato, convento, pacto (•­

pesar da lae much•• controvarelae dog116tlc•• a hl•t6rtcas que 

se agitan en torno a estos concepto•) es tmpreci•a y confu••­

en la tarmlnologl• moderna. Todo •cuerdo entra dos o m6e per­

sona• que tengan por objeto una re1acl6n jurfdlca, puede ser­

deelgnado lndlterente .. nte, contrato o convenio y tambl6n p~ 

to, ya que '•tos t6rmtnos perdieron al prlmltlvo slgnlficado­

t6cnlco y preciso que las atribula al lenguaje jurfdlco roma­

no•. (5) 

En realidad, la diferencia se pone de manifiesto en qua 

el convenio en sentido amplio •• •l acuerdo de voluntedes para 

crear, transferir. modificar o exttngalr derecho• y obllgaclo-· 

n••· En cambio, el contrato es •l acuerdo de voluntades entra­

dos o m6s personas para crear y transmitir derecho• y obligacio 

n••· 

Nuestro Derecho Positivo en el C6dlgo Civil da 19211 pa-

(5) Ruggi6ro, Roberto. Instituciones da Derecho Civil/ Traduc­
cl6n de la ~ •. Edici6n Italiana. Editorial Reus. *•drld,-
España, 1944. Tomo II. Volumen I. 
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ra el Di•trito Federal, confirma lo qua acabamos da decir an­

teriormente en aua articu1oa 1792 y 1793, ya mencionados. 

Nuaatroa c6di9os anteriores a610 ae ocuparon de deter­

minar el alcance del t•rmino contrato. A•l el c6di90 de 1870 

en au articulo 1388 pracaptuaba1 

•contr~to ea un convenio por el que do• o •'• peraona• 

•• tranafieran al96n derecho o contraen alguna obligaci6n• • 

El c6digo da 1884 se limit6 •olamente a reproducir la­

ml••a diapoaici6n en el articulo 1272. El ... atro Manual Bor­

ja soriano (6) axpraaa que el origen de aat~ diapoaici6n •• 15l 

calizan en al articulo 641 del c6dl90 Portugu6• el cual diapo-

•contrato ea al acuerdo en cuya virtud do• o -'• per•o­

naa transfieren entre al al96n derecho o ae sujetan a alguna­

obligaci6n•. 

T qua, adam6a, dicho articulo coincida en aaancia con -

al 1101 del C6digo de Napola6n, aag6n el cual• 

"!1 contrato es un conv•nlo por el cual una o varias --

(6) Borja Soriano, Manuel. Teorla General de las Obligaciones. 
Editorial Porr6a. México, 1974. 7a. Edici6n, p,g, 130• 
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persnnas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacP.r o 

no hacer alguna cosau. 

Añade el antiguo catedrático de la Facultad de Derecho 

que ni el C6c!igo de Napole6n, ni el C6digo de 1884, P.B claro, 

que ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por conve­

nio; apuntando además, que la definici6n de contrato del c6-­

digo de Napole6n es demasiado similar a la acuñada por Po --­

thier, la cual dice: "Un convenio cuyo término sin6nimo es 

pacto, es el consentimiento de dos o varias personas, habido­

para formar entre ellas alguna obligaci6n o para destruir una 

precedente o para modificarla" • (7) 

(7) Citado por Borja Soriano, Manuel.Op. cit. Tomo 1.P,g.130. 
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1.2 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS. 

Existen varias clasificaciones de los contratos, de to­

das ellas nos inclinaremos por la qne hace el maestro Zamora­

y. Valencia, desde el punto de vista doctrinario tradicional y 

con11ecuentemente aeflalaremos cnal es el orden en que nuel!ltro­

C6digo Civil vigente ha clasificado a los contratos: 

"I.- LOS CONTRATOS UNILATERALES y BILATERALES.- Los 

contratos, desda el punto de vista de las obligaciones que ge 

neran, se clasifican en unilaterales o bilaterales. Si gene -

ra obligaciones para ambas partes es bilateral; si s61o gene­

ra obligaciones para una de las partes y derechos para la --­

otra, es unilateral. 

Para determinar la clasi!icaci6n de un contrato en uni­

lateral o en bilateral, se debe analizar el contrato en el •!!. 

mento de su celebraci6n; ya que existen contratos que en el -

momento de su celebraci6n s610 Angendran obligaciones para -­

una de las partes y por circunstancias posteriores ajenas al­

contrato aunque relacionadas con ,1, pueden originaree oblig~ 

clones para la otra parte, tal como acontece con el contraao­

da comodato en la legialaci6n de 1884 en qua ara un contrato­

real y por lo tanto, como.se perfeccionaba por la entrega de­

la cosa, no existía obligaci6n del comodante de entregarla -­

y sólo generaba obligaciones para el comodatario, consisten -
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tes principalmente en usar la cosa conforme a lo convenido, -

conservarla y restituirla a la terminaci6n del contrato. 

Estos contratos son tEcnicamente unilaterales, aunque -

la doctrina les ha llamado sinalagm4ticos imperfectos; ya que 

a los contratos bilaterales tambi6n se les llama doctrinal.JDe~ 

te contratos sinalaqm!ticos. 

"II. LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.- Los contra­

tos, desde el punto de vista de los provechos y grav!menes 

que genera, se clasifican en onerosos o gratuitos. Si gene­

ra provechos y 9ravimenes rec!procos es oneroso1 si s~lo ge­

nera provechos para una de las partes y gravlmenea para la -

otra, es gratuito. 

No deben de confundirse los contratos unilate~ales con 

loa gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. Una el~ 

sificaci6n es desde un punto de vista estrictamente jur!dico 

y la otra es deade un punto de viata econ6111icO una atiende a 

las obligacionea y otra a los provecho• y grava.enes que ge­

nera. 

La compraventa ea un contrato on•ro•o paes genera prov~ 

ches y grav!menes rec!procoa para las partes: Para el venda­

dos el provecho consiste en recibir el precio y el gravamen -

cons~ste.en desprenderse de la cosa, y para el comprador el -
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provecho es recibir la cosa y el gravamen parar el precio. 

La donación es un contrato gratuito, pues sólo genera -

provechos para el donatorio consistentes en recibir la cosa y 

gravlmenes para el donante consistente~ en la cosa misma. 

"III.- LOS CONTRATOS CONMuTATIVOS Y ALEATORIOS.- Esta 

es una subclasificaci6n de los contratos onerosos. Los con­

tratos, desde el punto de vista de la certeza de loa prove-­

chos y grav&menes que genera se clasifican en comutativos y 

aleatorios. Si los provechos y los grav&menes que genera P!. 

ra las partes son ciertos y conocidos desde la celebraci6n -

misma del contrato, ser& comutativo: si esos provechos y gr!. 

v4menes no son ciertos y conocidos al momento de celebrarse 

el contrato, sino que dependen de circunstancias o condicio­

ne• posteriores a su celebraci6n, ser& aleatoria. 

El c6digo civil vigente regula como contratos aleato-­

rios la renta vitalicia, la compra de esperanza y los contr!. 

tos de juegos y apuestas permitidos, Son contrato• co1U11uta­

tivo•, entre otros la compraventa, la permuta, arrendamiento, 

etc. 

"IV. LOS CONTRATOS SOLDINES, FOlllAL~S Y CONSENSUALES.­

Desde el punto de vista dela forma en que puede o debe man!_ 

festarse la voluntad y por ende el consentimiento, los contr!. 
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tos se clasifican en solemnes, formales o consensuales. 

Ya se indic6 que la forma como elemento del contrato es 

la manera de manifestarse o exteriorizarse la voluntad o el -

consentimiento como acuerdo en.los términos de un supuesto -­

de las voluntades de las partes; que no puede concebirse un -

acto jurídico y por tanto un contrato sin forma y que por lo­

tanto ésta es un elemento indispensable del acto jurídico y -

del contrato. 

Cuando la Ley exige una forma determinada y no otra di­

ferente para que se produzcan ciertas y determinadas cnnse -­

cuencias y prevé que si no se satisface esa forma, no se pro­

ducir'n esas consecuencias, el acto se califica de solemne. 

Si no se le da la forma impuesta al acto, pueden producirse-­

y de hecho se producen otras conaecuencias, pero no las.:pee -

vistas por la Ley para ese acto. El mutuo aubrogatorio as -­

un ejemplo en el Derecho Mexicano de contrato solemne. Dispone 

el articulo 1059, qua •cuando la deuda fuere pagada por el -­

deudor con dinero que un tercero le prestarft con ese objeto,­

el prestamista quedar' subrogado por mini•t•rio de Ley en los 

derechos del acreedor, si el pr6ataao constare en título au-­

t6ntico en que se declare que el dinero ru6 prestado para el­

pago da la mtsma deuda. Por falta de esta circunstancia, al -

que prest6 s610 tendr' los derechos que expraae su raapactivo 

cont~ato". 
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Cuando la ley no exi9e forma determinada para la vali­

dez de un contrato, sino que deja a las partes de libertad -

rn&a absoluta para darle la forma que ellas determinen, el -­

contrato es consensual. Sin que esto si9nifique que el con­

trato pueda celebrarse sin forma. 

Son ejemplos de contratos consensuales, la compraventa 

de bienes muebles {2316) la permuta de muebles {2331), el m~ 

tuo {1832), el arrendamiento cuando la renta no pase de cien 

pesos anuales ( 2406 l , etc. 

El interls prlctico de esta distinci6n, es: Primero, -

determinar qui efectos producen un contrato. Se9undo, dete! 

minar culndo es vllido o nulo un contrato por falta de forma, 

y Tercero, determinar cu&ndo se puede confirmar un contrato 

al que no se le ha dado la forma p~evi•ta por la ley, en lo• 

tlrmino• expue•toa arriba. 

~v. LOS CONTIU'.TOS REALES y CONSENSUALES.- De•de el PU!!. 

to de vista de la entre9a de la co•a colllO un elemento con•ti­

tutiYO del contrato o como una oblt9ac1en nacida del contrato, 

•e pueden clasificar ea reales y conaen•uale•. 

cuando la entre9a de la cosa en los contratos en los -­

que el contenido de la prestacien de alquna de las partes sea 

transmitir el dominio o el uso o 9oce de un bien, sea india--
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pensable para el perfeccionamiento del contrato, se clasifica 

como real. 

Si la entrega no es un elemento constitutivo del contr~ 

to, sino que es una obligaci6n que nace del mismo, se entien­

de que el contrato se perfeccion6 por el simple acuerdo de v~ 

luntades y se clasifica como consenaual, 

En otras palabras, si la entrega o tradic16n de la coaa 

es indispensable para la existencia del contrato, éste ea --­

real¡ si la entrega no es indispensable para el perfecciona-­

miento del contrato, sino que éste se perfecciona por el ---­

acuerdo de las partes, el contrato ser! consensual y como co~ 

secuencia del mismo, nace la obligaci6n de la entreqa. 

"VI. LOS CONTRATOS PRINCIPALES y ACCESORIOS.- Deade el 

punto de viata de la dependencia o no de la exiatencia de una 

obliqaci6n, los contratos se clasifican en principale!! aCC,!,­

sorios. 

Loa contratos principalea son aquellos que au exiaten-­

cia y validez no dependen de la existencia o validez de una -

obliqaci6n preexistente o de un contrato prev.iamente celebra­

do; es decit, son contratos que tienen existencia por sf mia­

mos. 
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Los contratos accesorios son los que no tienen existe~ 

cia por s1 miamos, sino que su existencia y validez dependen 

de la exiatencia o de la posibilidad de que exista una obli­

gaci6n o de un contrato previamente cleebrado y en atenci6n 

a eea obligaciOn se celebra el contrat~. Estos contratos -­

tambil!n reciben el nombre de contratos del garant1as, dado· -

que se celebran para garantizar la obligaci6n de la cual de-

pende su existencia o validez. Los cantatas accesorios en 

derecho mexicano actual son los de fianza, prenda e hipoteca. 

Son contratos principales todos los demás contratos r!_ 

glamentados por e. COdigo Civil. 

El interl!s practico de esta clasificaci6n e• datermi--

nar precisamente la existencia o validez de loa contrato• -­

cuando dependen de una obligac16n preexiatante y determinar 

loa caeos de terminaci6n o extinci6n dal contrato, cuanod •• 

efectaan por v!a de consecuencia, por la terminaci6n o exti~ 

ci6n de la obligaci6n garantizada da la cual dependen. 

"VI. LOE CONTRATOS INSTANTAJIEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.-

Daada al punto de vieta del cumplimiento en un solo acto o -

en un plazo determinado, de las obligaciones de las partea, 

los contrato• se clasifican en inatant4neoa o de ejecuci6n 

aaceaiva tambi6n llamados de tracto suce•ivo o de ejecuci6n 

eecalonada. 
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son contratos ds ajecuci6n inatant&naa o inatant,naos, 

aquellos en que las prestaciones da las partea ea ajacutan o 

se cumplen en un solo acto, como en la compraventa lisa y -

llana. 

Loa contratos de tracto sucesivo, son aquellos en que 

las praatacionas da las partas o la• da una da ellas se aje-

cutan o cumplen en un lapso determinado, como en el arrenda-

miento. 

"VIII. LOS CONTRATOS DE MEDIOS y DE RESULTADOS. Desde 

el punto de vista de la satiatacci6n de la intenci6n de las 

partes en la calebraci6n de un contrato, se clasifican dn -­

contrato• da .. dio• o de raaultadoa. 

Si la int•nci6n da 1•• parta• no •• va •atiatacha o col­

••d• por la •i•ple calabraci6n del contrato, •ino qua, para -

aati•tacer la intenci6n de la• partea •• requiere al cuapli -

miento de laa obligacionea que ganara al contrato y da la 

conducta realizada como conaacuancia da ••• cuapliaianto, •• 

dice que 6ata ••r6 da .. dioa. Bjaaplo da ••toa contrato• lo -

son al de praataci6n d• servicio• proteaional••• aandato, da­

obra a precio alzado, ate •• 

Si coao consecuencia de los atactoa d•l contrato, la 

intenci6n de las partea se ve aatiatacha o colaada con la . . 
simple eel~braci6ñ.del contrato. ae dice que el contrato ea 
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da resultados. As{, una peraona desea ser propietaria da un 

inmueblet por el efecto de un contrato de compraventa se pu,!! 

da transmitir la propiedad da asa bien: al celebrar asa par-

aona el contrato de compraventa respecto de esa bien como -­

comprador, por al simple efecto de la ceiabraci6n del contrA 

to, se convierte en propietario del inmueble y por lo tanto -

su intanci6n se va satisfecha o colmada con la simple ca1a-­

braci6n del contrato. Por lo tanto, el contrato de compra-­

venta, como el de pet:muta, de donaci6n, etc., sar'n contratos 

da rHUltados. 

•tx. LOS CONTRATOS NOMINADOS E !NOMINADOS.- De•de el -

punto da vista de la reglamentaci6n que haga o deja de hacer 

un determinado ordene•iento da loa contratoe, aa clasifican en 

nominados a inominadoa. 

Si la lay regla .. nta un contrato concaptu,ndolo y aeKa­

lando aus ele•entoa y determinando sue coneecuenciaa y en au -

caso sus cauaas de tarminaci6n, se dice qua al contrato •• no­

minado. 

!1 que un contrato tanga un noabre no le da categorta -
da contrato nomiado, ast en al articulo octavo tranaitorio -

del C6digo Civil, ea refiere a los contratos da caneo y da an 

ticreais por falta de raglamantaci6n. La doctrina tambi6n -

puada dar un nombre a un contrato, paro si la lay no to regu­

la, ser' un contrato inoainado, como los de lactancia, coche-

ra, claque, etc., ate •• 



X. LA CLAStFICACtON DEL CODIGO MEXICANO.- Por Último 

aella1aremos cual es e1 orden en que el C6digo civil vigente 

en e1 Distrito Federal ha clasificado Los contratos que 

regu1a: 

1.- El contrato preparatorio o promesa de contrato. 
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2.- Los contratos traslativos de dominio: La compraventa, 

la permuta, la donaci6n y el mutuo. 

3.- Los contratos traslativos de uso: El arrendamiento y 

el comodato. 

4.- Los contratos de prestaci6n de servicios: El dep6 -

sito, e1 de prestaci6n de servicios profesionaies, -

el de obra a precio alzado - el de porteadores y al­

quiladores - y el de hospedaje. 

s.- Loe contratos aeociativo•1 La a•ociaci6n civil, la 

sociedad civil y la aparcarla. 

6.- Los contratos aleatorio•• El juego y la apue•ta, la 

renta vitalicia y la co•pra de ••paranza. 

7.- Loe contratos de garantla1 La fianza, la prenda y -

la hipotecai y 

e.- El contrato de traneacci6n • 
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l.3 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento es uno de los contratos que tiene ma-

yor importancia tanto teOrica como practica, por los proble-­

maa que suscita, por su reglamentaciOn minuciosa en el COdigo, 

y por su constante aplicaciOn en la pr&ctica. 

El arrendamiento, tal como est! reglamentado en el der!_ 

cho moderno y tambiGn como lo fue desde el Derecho Romano, ha­

merecido la atenciOn preferente del legislador, y asl encontr!_ 

mos en los COdigos Civiles, reglamentados los principales pro­

blemas que la doctrina ha planteado a propOsito de este contr!_ 

to. 

"La tradiciOn ofrece al derecho moderno una noci~n tan­

amplta del arrendamiento, que en ella se comprenden mGltipl•• 

y diverslsimas figurea contractuales. Objeto del arrendamien­

to puede ser una cosa (corporal o incorporal, mueble o iruaue-­

ble) '.los servicios de una persona (aianualea o mec&nicoa e in­

telectuales) o la actividad de una persona encaminada a produ­

cir un cierto trabajo que se. •uele diatinguir (coDK> diatin---­

gulan ya los romanos) en arrendamiento de casas (locatio con-­

ductio reruml en que el arrendador concede a otro el U80 de ~ 

una cosa o el goce de un derecho y el conductor (arrendatario, 

inquilino, colono) promete en compensac10n una determinada su­

ma de dinero (precio, merced, flete)¡ un arrendamiento de----
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obras (locatlo conductlo operarum), en la qus el art(fice, el 

operario, el trabajador (arrendador) emplea durante un tiempo 

determinado una cierta energ(a de trabajo en favor de otro 

(conductor), a cambio de una cierta remuneraci6n (salarlo, PA 

ga, honorarlos)I un arrendamiento da obra (locatio conductio­

operts), en la que una persona (arrendador, comitente) encar­

ga a otro la ajecuci6n da una obra, comprometi,ndose a pagar­

a quien la ejecuta (conductor, empresario, contratista) un -­

precio determinado.". (9) 

En la actualidad se def'ine el arrendamiento como un con­

trato por virtud d~i cual, una persona llamada arrendador con 

cede a otra, llamada arrendatario, el ueo o goce temporal de­

une coea, .. dlante el pago de un precio cierto. Por tanto, eon 

elementos de la detinici6n del contrato, lo• siguientemr t• -

la conceei6n del uso o goce temporal de un bien. 2• El pago -

de un precio, como contrapreatacl6n correspondlmnte a la con­

cesl6n del uso o goce, y 3• La reatitucl6n de la co••• supu•.1. 

to que a610 se tranetiere tempor•lmente a•a u•o o goce. Artl­

culo: 2398 del C6digo Civil vigente para al Distrito Federal• 

• Rar arrenda•lento cuando la• do• part•s contratante• •• --­

obl lgan recfprocamanta, una a conceder el uso o goce te•poral 

de una cosa, y la otra, a pagar por ••• u•o o goce un precio -

cierto.". 

"La funci6n jurldica del arrendamiento consista, por tan 

to, err transf'erir el uso o goce, porque en nuestro derecho ---

(9) Ruggiero, op. cit. Vol. ll. p&g. 455 y 456. 
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se trata de una obligaci6n de dar. A diferencia del Derecho­

francAs, en que es de hacer. La doctrina francesa dominada-­

por la tarminologla qua emplea el C6digo de Napo1e6n, dice -

~e el arrendador eat' obligado a "hacer, gozar• al arrenda­

tario de una coaa, y por aato ae dice que la obUgaci6n del-. 

arrendador es ejecutar un hechor hacer gozar la coaa. 

'En nuestra tradici6n jurldica, desde el c6digo de 1870 

esta obligaci6n se clasifica dentro de las obligaciones de-­

dar. Han enumerado nuestros c6gigos como talesz 10 La Trana­

miai6n dsl do•inio de coaa:cierta. 2• La enajenaci6n del uso 

o goce da cosa cierta. 3• La restituci6n de cosa ajena, ' --

41 El pago da cosa debida. In el capitulo referente a obli!IA 

clonas de dar o prestaciones de coaaa, estatuya al artlculo-

2011 :•La prsataci6n da cosa puede conaietir1 t. In la tr•nI 

laci6n del do•inio da coaa cierta. 11. In la anajanacl6n t .. 

poral del uao o goce da coaa cierta. Itt. In la reatituci6n­

de cosa ajena o pago de cosa debida.• (10) 

•11 contrato da arrand••ianto ae claaifica co•o princi 

pal por cuanto qua tiene exiatancia indapandianta. Ea bilat~ 

ra1, porque genera derechos y obligaciones reciprocas, es -­

decir, conceai6n del uso o goce de una cosa y el pago de un­

precio. Es oneroso, porque impone derechos y grav'•enea pa -

(10) Cfr. Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. pág. 549. 
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ra ambas partes, respect{vamente. Su característica nnernsa­

no depende de que sea bilateral. 

"En el arrendamiento, el arrendador tinne el provecha­

da la renta y al gravamen da conceder el uso o goce de la e~ 

sa, y el arrendatario tiene el derecho de gozar del uso o 

goce de la cosa, y el gravamen de pagar una renta. Se trata, 

además de un contrato generalmente formal, que requiere para 

su validéz constar por escrito. Excepcionalmente puada ser -

consensual. 

"Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato -

conmutativo. 

"!l car6cter cort11utativo no depende del dato econ6aico 

de la ganancia o p6rdida en la operaci6n celebrad• aino de­

que loa provechos y gra"'•enea sean ciertos y determinados al 

celebrare• el contrato. 

!l arrendamiento ea al contrato que •e ha con•lderado­

como tipo de los llamados contratos de tracto auce•ivo,-por­

cuanto que necesita por su naturaleza miama, una daraci6n d.!, 

terminada, para que pueda tener vigencia. El arrendaaiento -

no es concebible con contrato inatant,neo. su naturaleza de­

contrato de tracto sucesivo, tiene efectos jur{dicoa intere­

santes'. en -la nultdad y en la rescisi6n, ya que no exi~ten -
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conaacuenciaa restitutorias. Hay un impedimento material-­

para restituir al uso ya consumado y, por consiguiente la­

interdependencia de eataa obligaciones rec{procaa impedirá 

l~ restltuc16n de la renta1 en tanto que en los contratos­

instantáneos, la nulidad o la reacisi6n origina la reatitJ!. 

ci6n de prestaclonea, en los de tracto sucesivo no puede -

exiatir esa reatituci6n. En los casos de leai6n, podr6n ªJ!. 

mentarse o disminuir las rentas pasadas, si as{ se raclam6, 

toaando en cuenta la explotaci6n indebida qua hubiere au -

frldo el arrendador o el arrendatario. Si la nulidad ae tun 

dare en error, dolo, o violencia, estos vicio• de la volun­

tad pueden influír tambi6n en un aumento o disminuci6n de -

las rentas pasadas. (11) 

(11) Rojina Villagas. Op. cit. pág. 551 y 552. 
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l,4 CONCEPTO DE CAUSAHABIENCIA. 

La gran mayorla de autores no hablan de causahabiencia, 

mas bien tratan lo referente a la persona sobre quien recae la 

causababiencia, es decir del casahabiente y de él hablaremos a 

continuacien. 

Para el Diccionario Jurldico Mexicano, ésto debla en~ 

derse por causahabiente. 

"Persona que ha sucedido o se ha subrogado por cual--~ 

quier otro tltulo en el derecho de otra u otras. Junto a laa­

partes, en determinados actos jurldicos, est&n aquellas perao­

nas que por un acontecimiento posterior a la realiaacien del -

JU...:>, adquieren en forma derivada los derechos y obligaciones 

de quienes fueron sus autores. A aqulllos se lea conoce con 

el nombre de causahabientes, a Asto• can al de cau•ant ... " 

(12) 

En relacien a la persona del causahabiente, Ignacio 

Galindo Garfias, explica que hay dos tipos, a aaberi 

a) a t1tulo universal y bl a tltulo particular. I.a -­

pri.lllera se pr~senta cuando el causahabiente sustituye al cau­

sante en todo su patrimonio o en una parte allcuota de él - --

(12) Diccionari<>-·.l'llr1dico Mexicano, Editorial UMAM, Mltico ..-­
f9ss· Tomo III p. 72. 
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(ejemplo el heredero). La segunda cuando la sustltuci6n se -

refiera únicamente a derechos u obligaciones determinadas en 

forma eapac{flca (ejemplo el legatario). (13) 

Raúl Ortfz Urquldl, externa al respecto lo siguiente: 

El causante a titulo universal puede serlo mortis cau­

sa o por transmis16n lnter vivos, como es el caso de la tran~ 

m1s16n da todo el patrimonio de una persona moral. El causa-

habiente a titulo particular puede serlo por cesl6n de dere­

chos y obligaciones o por surogacl6n. (14) 

La importante enciclopedia jurldlca OMEBA, ofrece una­

amplia panorámica del causahabiente en estos t6rminoe: 

"Es ta persona que adquiere derechos en torma derivada 

de otra llamada causante o transmitente, por medio dft un ac­

to de tranemisi6n o sucesi6n de esos derechos.• 

"Es una especie de g'nero sucesor, y en ·las tranam.isl.!!, 

nea mortis causa configura al heredero, o legatario." 

La idea de causahabiente o derechohablente enlaza 16gi-

camente con la de causante, autor, representado,ya que es un-

(13) Cfr. Gallndo Garfias, Ignacio. Derecho Civil. Editorial­
Porrúa. H6xico 1979. Ja. Edici6n pág. 146. 

(14) Cfr. Ortlz Urquidi, Raúl. Derecho Civil. Editorial Porrúa. 
H6xtco 1977. 2a. Ed!ci6n Pág. 119. 
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sucesor. un representante, derivado por voluntad individual­

º legal, del transmitente. 

La materia se engarza jur{dicamente con la idea cen -­

tral de la adquisición de los derechos. As{, si este fenóme­

no jur{dico se prodnce como un acto originarlo, en cuanto el 

sujeto titular del derecho lo adquiere por el propio acto a.!!. 

quisitivo (v.gr., ocupaci6n), la adquisici6n del derecho es­

originari a. 

Ahora bién, s en derecho adquirido ya ha existido en­

cabeza de su titular, la adquisici6n se considera derivada, y 

éste es el supuesto de la sucesi6n de derechos en el causaha­

biente. 

En el fondo est& la idea de un acto de traspaso, de --­

transferencia de derechos al sujeto que lo recibe de su tran~ 

misor. Es la idea de una subrogaci6n de sujetos y de una su -­

celli 6n de derechos. 

Las personas que intervienen en este acto de sucesi6n­

son las designadas comunmente como causante y causahabiente, 

y por los otros vocablos cuyo significado es equlvalente,co-­

mo ya se vi6 

En doctrina se discute si el derecho derivado pasa auto. 



24 

mitlca11ente al ¡mbito juddico del causahabiente o se debe rJ!. 

construirse en cabeza de aste Último con el mismo contanido.­

Pdcticamente el derecho del tran•misor se transmite en genJ! 

ral, con todas las ventajas y defectos que tuviera en cabeza­

dal causante o enajenante. Si el derecho es precario y re110• 

luble en cabeza del causante, ser' de igual naturaleza en ca­

beza del sucesor etcétera. 

En general, la idea de la transmisi6n de derechos Antre­

los sujetos mencionados se realiza voluntariamente, pero pue -

de realizarse por voluntad de la Ley en raz6n de cau•as de ln­

ter's público (lazos de parentesco, presunciones de afec~os, -

etc.) valoradas por el derecho público o privado positivo. 

En forma correlativa a las especies de sucest6n: uni­

versal o particular, se puede hablar de causahabiente• univex 

salea o particulares. 

Estrictamente se emplea el vocablo para designar al hJ! 

redero mortis causa. Pero tanto en las sucesiones de esta ca­

tegorla como en la sucest6n inter vivos, puede haber causaha­

bientes universales y singulares. 

En la sucesi6n inter vivos son causahabientes particu­

lares, verbigracia, los compradores, donatarios, etc,tera, -

por oposici6n al vendedor, donante, P.tc6tera. Pueden tambi6n 
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serlo universal•• en el caso de transmisi6n del pasivo y act! 

vo comercial, en el supuesto de una fusi6n de sociedadea1 o,­

en el caao de adjudicaci6n de bienes a los acreedores en jui~ 

cio de concurso, etcttera. En este caso, los acreedorea o s~ 

cio• son causahabientea universales en actos in ter vivos." 

(15) 

El reconocido Maestro Eduardo Pallares por su parte, -

tambien trata la causabiencia de esta forma: 

"Causahabiente.- El sucesor jur!dico de una persona -

o sea quien ha adquirido una propiedad o un derecho de otra • 

persona que a su vez se llama causante. Oemolombe dice1 

"Los causahabientes de una persona, son de dos especies: los­

unoa a título universal y los otros a t!tulo particular •. Loa 

primeros son los que suceden a los derecho• de au autor sobre 

la universalidad de sua bienes o una parte altcuota de la un! 

versalidad. Los sequndos los que reciben derechos sobre •ate 

o aquel bien determinado, considerados a título sinqular. De 

esa manera el comprador es el causahabiente dél vendedor a t! 

tulo singular, y el legatario o donatario el causahabiente 

del testador con relaci~n a la cosa legada". Marcada expreaa 

ideaa an4loqas: "nuestroa causahabientes, lato senau, son --­

aquellas personas que se encuentran puestas en nueatro luqar-

(15) Enciclopedia Jur!dica m!EBA. Editorial Driakill. suenos 
Aires, Argentina, 1979. Tomo IV. paga. 903 y 904 
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con respecto a nuestros derechos en general, o con relact6n a 

un derecho particular, OMNES CAUSAM NOSTRAM HABENTES, de man~ 

ra que nuestros herederos son evidente•ente nuestros causaha­

bientes. Pero com6nmente no se les da aste nombre, qua se r~ 

serva de manera especial a los otros auceeor•• co•o los lega­

tartoe, donatario•, compradores, etc .• ". 

Bn la doctrina francesa los cauaahabtentes con aucR•o­

res a t(tulo singular, y por eso, en la definiei6n se die• -

que la adquisiei6n ha de ser de bienes determinados. Bonne-­

~aase diee en au Praeis de Droit Civil: "La noei6n da causa­

habientes ha sido situada por los civilistas traneaaas en al­

terreno de la tranamiai6n da dareehoa; la han identificado 

eon la noei6n de sucesor a t(tulo particular, opuesto a la de 

sucesor a titulo universal. Pero ea conveniente notar qua --­

entra aatos autoras, al ear,etar aapae(fieo de la noei6n da-­

causahabiente no se reduce f ntegra•anta a la idea de una suc~ 

si6n de un bian determinado por opo•iei6n al ear,eter a•pae(­

Eieo de la noci6n de sueeaor universal que i•pliear(a la idea 

da una auca•i6n en un patrimonio o en una parta al(euota dal­

mismo. Precisemos nuestro pens••i•nto a esta raapecto. El h.!!. 

eho de suceder en un bien particular ea quiz' manos importan­

te para la Escuela de la Ex6ga•ia en lo qua eoneiarna a la-­

euaU fieaci6n del causahabiente qua al J1aeho da la aueaneta-­

de todo lazo personal en al sentido aetrieto del t~rmino, en­

tre éste y su autor: causa11abiante y auto: no entran ali rela-
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cion•• •ino •n el terreno pur ... nte pecuniario: la• acciona• 

relattvaa a deterainado bien con•tituyen el dnico laao exi•-­

tent• entre ello•1 SU• personalidad•• qYedan por c1111pleto di!. 

tintae tanto de•pu•• del nacilliento de la ralacidn COllO •n--­

t•• • Al contrario, el •uce•or univar•al por el beCho de re~ 

9er un conjunto de derecha•• encarnar• en lo •uca•ivo, en to­

do o en parte, la per•onalidad de •U autor. La sscuela Ext--

9••ia, consi.dera en au conjunto, •• rehuaa a hacer, con re•-­

pecto a la nocidn de cauaahabientea, una diatincidn entre loa 

sucesor•• universal•• que contindan la peraona y loa ai9plea­

aucaaores de los bienes: herederos por una parte y •Uce•orea­

irregulares, leqatarioa universales, por otra. Todo auceaor­

univeraal es para ella, en un sentido, continuador de la pe!_ 

sonar la relacidn jur!dica da transai•idn univaraal o a t!tu­

lo univar•al trae consi90 a la vez un car&cter pecuniario y -

car&cter per•onal; el auceaor univer•al, rec09e un patrimOnio 

y ab•orbe de golpe la peraonalidad del autor.• (16) 

(16) Paliares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil 
Editorial Porrda. Mdxico 1965. p. 137 y 138. 
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1.5 ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

A. DIRICHO ROMAKO. 

Tratare•o• este contrato en el Derecho Ro•ano, de una-

.. nera •UY auperflclal, ya que •l tl••po no noa permitirla -

hacer un ••tudlo a•plio, ade•i• de no aer 6at• •l t••a que -

abordaremos, y •i ae hace •• 6nica .. nte por principio 16Qico 

de que el estudiar un t••a, ae debe principiar por eua ante­

cedentes e historia. 

El Derecho Romano, fuente de inepiraci6n de muchos de­

recho• y en especial del nueatro, dividla loe contratos en-­

cuatro clases a saber: Loa contratos REALES, que •• perfec~~ 

clonaban con la entrega de la coaa y obligaban a 1ae part••­

hasta ese momento1 Los contratos VERBALES, por •edio de:tos­

cuales las partea se obligaban por medio de r6rmula• sacra--

.. ntale•, en forma de preguntas y re•pneatas que en forma •2 

leene se hacian. Los contratos LITERALES, que eran aqusllos­

que obligaban a las partes al d'rs•l•• la for•a de vida y 

que por lo general se hacla mediante su inscripci6n en un li 

bro de caja, en donde se anotaban los ingreaos y egresos¡ 

cnntratos CONSENSUALES, dentro de loa cuales se encuentra el 

contrato de arrendamiento y son aquellos en los cuales no se 

necesita ninguna !ormalidad y se perfecciona el contrato por 
1 

el 's61,; co~sentimianto de las partes, sancionado pnr el dar~ 
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eo11e1no. 1a el Derealle 1w11ct defb1lan •1 c:entHto d• -­

ar,_. ... , .... de la •t .. tent• aanera1 •s1 arranda•tento •• un -

eoa'rato por el cual 1111a peraona ae CC111pre11111ta con otra, a pro­

cararle el goc• t911POra1 d• una coaa, o a ejecutar por ella --­

ctarto trabajo .. dtant• una r••un•racl6n en dln•ro 11a•ada Mii-

en•. Cl7l 

In •l contrato, la peraona obligada a •ntregar la coaa -­

o a hacer al trabajo •• la llaaa locator y au actividad •• dan~ 

•ina locatlo y tiana para exigir a la otra parta la acci6n lla­

aada locati. La peraona qua daba pagar •l pr•cio del al,lllar -

por la coaa o •l trabajo, •• danoaina conductor, au actividad -

aa una conductio y tian• al d•racho d• exigir d• au contrapart• 

al cuaplialanto da la obligaci6n pactada por medio da la acci6n 

conducti. 

Existfan dos clase• da arrendamiento, al arrandaaianto de 

co1as y al arrendamiento da earvlcioa, al primero denominado LQ 

CATIO ~EI y al segundo LOCATIO OPERARUM. 

Arrenda•iento de cosa. Como ya vimos, el contrato de arran-

daaianto en al Derecho Romano •• un contrato de lo• llamados --

CONSENSUALES al igual que la compra-venta, la sociedad y al man 

dato, confundUndose en muchos aspectos especialmente con la --

compra-venta, el consentimiento de las partes debe recaer 

(¡ 7) Petit, Eugene. Tratado El.,mental de DerechÓ Romano. Edito­
rial Nacional. M6xico 1970. Sa. Edici6n p. 376 y 377. 
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sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el precio, que 

son los elementos esenciales del contrato. 

El arrendamiento puede recaer sobre cualquier cosa qne­

pueda ser susceptible de pertenecer al p~trimonio de los par­

ticulares, con excepci6n de las servidumbres predi alea que s.Q. 

lo pueden arrendarse junto con el terreno al que pertenecen y 

las cosas que son consumibles por el uso que se les dé, cosas 

que s610 pueden ser arrendadas como cuerpos ciertos y deter -

minados, es decir, únicamente AD POMPAN ET OSTENTATIONEM. 

El precio del alquiler, o sea las MERCES, debe ser cie~ 

to y en dinero, ea decir, no debe ser fingido el hecho de pa­

gar por el alquiler, siendo que en realidad nn se pague. Asi­

mismo, debe ser en dinero, ya que si es pagado de otra forma­

estaremos en presencia de un contrato INOMINAD01 esta regla -

tiene su excepct6n cuando se trata del arrendamiento de un -­

fundo o finca rústica, ya que en ese caso, la renta puedft ser 

fijada en especie. 

B. DERECHO ESPA~OL. 

Trataremos br,vemente el contrato de arrendamiento en -

España, por ser en este pala donde se encuentran los anteca -

dentes mh inmediatos que nos legaron al Derecho Mexicano, esa 

institución, que por muchos años tuvo vigor en nuestro país. 
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Gran similitud existe entre el contrato de arrendamieE 

to del Derecho Romano y el derecho Español, ya que éste Úl 

timo tomó coma fuente de inspiraci6n el Derecho Romano. 

El Derecho Español divide al contrato de arrendamiento 

de cosas y arrendamiento de obras y servicios. As{ vemos que 

en el artículo 1543 del c6digo Civil Español, dice que el 

arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a­

otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y pre­

cio cierto, de donde se desprende con claridad que se trata­

del arrendamiento de cosas, y para el arrendamiento de servi­

cios, el :>.rt{culo 1554 del mismo ordenamiento, dice: 11 En el--

arrenda.miento de obras y servicios, una de las partes se obl.!. 

ga a ejecutar una obra o a prestar a la otra, un servicio por 

precio cierto, de donde vemos que también el trabajo personal 

es susceptible de arrendarse en cada legislación. (18) 

Al igual que en el Derecho Romano y en el nuestro, en­

e! Derecho Espallo1 no son susceptibles de arrendaaiento las-­

cosas que se consumen por su uso normal, circunstancia natural 

y lógica, toda vez que el arrendamiento por su naturaleza, ea 

de caracter permanente y si estuvieramos en pr~sencia del ---­

arrendamiento de una cosa que por su uso ae acabara, el con -

trato de arrendamiento al terminarse la cosa, quedarla sin aa­

teria. 

(18) Cbdigo Civil Español, en vigor del primero de mafo de 1889. 
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Asimismo, como requisitos del arrendamiento, se seña-­

tan los siguientes: El consentimiento de las partes, acuerdo 

sobre la cosa objeto del contrato, la direcci6n del mismo, -

ta formalidad, que debe ser dado el contrato por escrito y d.!, 

be ser registrado en el Registro de la Propiedad, para que 

surta efectos contra tercero, precio, que debe ser cierto, 

verdadero y juste por lo que respecta al arrendamiento de o -

bras o servicios deben ponerse de acuerdo las partes acerca -

del salario o jornal que ha de pagarse por el trabajo arrendJ! 

do. 

c. EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO. 

I. EPOCA COLONIAL. 

Con la llegada de los espaffoles a conquistar lo que ae­

llam6 la Nueva España, trajeron consigo como es natural, su -

lagislaci6n, costumbres, religi6n, etc., por lo que, durante­

mucho tiempo y para ser más exactos desde su llegada hasta la 

6poca de la independencia, pasando por toda la época colonial, 

la legislaci6n en materia de arrendamiento que estuvo vigente 

en M6xico, rué la legislaci6n espaffola, salvo disposiciones -

aisladas, contenidas en alguna ordenanza. 

Sin embargo, gran confusi6n reinaba en la Nueva Espaffa­

en torno de éste contrato, ya que por una parte, existían las 

Leyes de Indias, que trataban de proteger al aborigen y por -
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otra, había ordenanzas que favorecían al español, creando con 

ésto una situación caótica que redundaba en perjuicio de la -

administración de justicia, y de tos principios del Derecho -

Civil. 

II. CODIGO CIVIL DE 1870. 

Ante ésta situación que duró hasta el año de 1870 en 

que se creó el Código Civil Mexicano que trató el contrato de 

arrendamiento en el t{tulo XX del libro III. código que si 

bien no 1ogr6 reso1·,9r el problema, satisfaciendo las necesi­

dades dP. la época, ~. logr6 grandes adelantos para encausar -

en forma homogénea la legislación relativa al arrendamiento. 

En su cap{tulo primero comprend{a los temas relativos -

a las reglas generales del contrato de arrendamiento estable­

cido como principio de los contratos cuyo valor excederla de­

trescientos pesos anuales, que debía otorgarse por escrito y­

si se trataba de un predio rústico, entonces el contrato de -

b{a constar en escritura pública. 

En el capitulo tercero se enumeran las obligaciones de­

arrendador y del arrendatario, siendo éstas las obligacionas-

16gicas y naturales para este contrato. 

Con respecto a las obligaciones del arrendatario, pode-
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moa decir que era causa para dar por rescindido el contrato-­

la falta de pago de una sola mensualidad; as{ como la dispos! 

ei6n que sP. refiere a que la prestaci6n convenida, o sea el-­

pago de la renta, deberá hacerse en la moneda convenida y si­

al momento de efectuar el pago no fuere posible, se hará al -

tipo de cambio que corresponda, de acuerdo con el precio real 

de la moneda pactada. 

Este pacto se efectuaba con el objeto de impedir los -­

perjuicios que pudiera causar en un momento dado, laparidad-­

P.xistente entre el oro y la plata. 

Trat,ndose del subarriendo, si éste se l1acfa sin el 

consentimiento del arrendador, existía la responsabilidad so­

lidaria del arrendatario y del subarrendatario, para todos 

los casos en que tenian una obligaci6n1 si se hacia con su 

consentimiento expreso, entonces se consideraba que lo que 

existía era un nuevo arrendamiento. 

Tambi'n en éste c6digo, en su articulo 3135 se establece 

la supresi6n del desahucin, toda vez que se consideraba que -­

éste se prestaba a grandes abusos. 

Las causas por las que se daba por terminado el contra -

to eran por haberse cumplido el plazo convenido, por haber sa­

tisfecho el objeto para el que la cosa fué arrendada, por mu -
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tuo consentimiento, por nulidad, por rescisidn,por dársele a­

la cosa un destino distinto al pactado, por falta de pago de 

las mensualidades pactadas, por subarrendar la cosa sin con-­

sentimiento del arrendador, por pérdida de la cosa, etc.- - -

cuando el arrendamiento se rescind!a por culpa de arrendata-­

rio, éste estaba obligado a pagar los daños y perjuicios que­

le ocasionaran al arrendador. 

Una disposicidn muy especial y digna de tomarse en --­

cuenta en este breve estudio, es la que se estipulaba en el -

articulo 3146 de ese Cddigo y que a su letra dec!a: "El 

arrendador no puede rescindir del contrato, aunque alegue que 

quiere o necesite la cosa arrendada para su propio uso¡ a me­

nos que se haya pactado lo contrario". 

Como vemos, esta Legislacidn consagraba un derecho muy 

amplio para el arrendatario y aun en nueatros días con todo y 

las Leyes de emerqencia, no se consagra este derecho tan tra.!. 

cendental para el inquilino. 

otras prerrogativas que ya se le concedían al inquili­

no en este C6digo de 1870 eran las relativas a que el contra­

to no se rescindía por la muerte del arrendador .. ni el arrend!. 

tario, en caso•de venta, a no ser que en este ~ltimo caso hu­

biere pacto expreso en contrario. 
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En caso de expropiaci6n, o por transmisi6n de la cosa-­

por causa de utilidad p(1blica, el contrato se rescinde pero -

los contratantes deben de ser indemnizados, en los términos -

que establezca la Constituci6n. 

El capítulo cuarto de este ordenamiento contenía las -­

disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por­

tiempo determinado y como una modalidad se 'establecia que so­

lamente era obligatorio para el arrendador el plazo forzoso y 

éste se fijaba a tres afios, as!mimo, se estableci6 el derecho 

a la prórroga y la tácita reconducción. 

III. CODIGO CIVIL DE 1884. 

En el Código Civil de 1884 se conservan en general to-­

das las disposiciones relativas al contrato de arrendamiento, 

que estaban consagradas en el Código de 1870, a excepci6n de­

la formalidad, ya que en éste Código se estableció que los 

contratos deblan de hacerse por escrito si. la.renta pasaba de 

cien peaos anuales, en tanto en el Código de 1870 esa disposi­

ción alcanzaba sólo a los contratos, que exced{an de trescien­

tos pesos. 

Otra disposición que varió en éste Código fué la rela -

tiva al término del arrendamiento, ya que suprime los tres -­

aitos forzosos para el arrP.ndador que marcaba el C6digo de ---
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1970, para e•pecificar que los contratos concluir!an a volun­

tad de cualquiera de las partes contratantes, con la dnica 

condici6n de que se notifique esta circunstancia a la otra 

parte con dos meses de anticipaci6n, si se trata de un predio 

urbano y de un año si se trata de un predio rdstico. 

Otra disposici6n que diverge del C6digo de 1870, es la 

relativa a la del plazo a que est&n obligados los arrendata-• 

rios a paqar la renta, en caso de que no exista convenio ex-­

preso en ese sentido y ésto suceder& por semestre•, a difer•~ 

cia del Cc5digo anterior que dec!a, que el pago debla hacer•e­

por tercios, es decir, por trilllestres vencidos. 

Estas son las principales diferencias que encontramo•­

entre los dos C6digos antes citados, en relaci6n con la• di•­

posiciones relativas al Contrato de Arrendamiento de Bienes -

Inmuebles. 
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1.6 ANTECEDENTES DE LA CAUSAHABIENCIA EN EL DERECHO ROMANO. 

El Profesor Sabino Ventura Silva, explica que la palabra 

SUCCESSIO, tiene en el tecnicismo actual, y tenla en el lengu~ 

je juddico de los compiladores justinianos, un sentido ampUo 

equivalente a traspaso de derechos: era la adquisici6n, por --

una persona, de los enajenados o abandonados derechos de otra; 

aquella - adquirente - sucede a ésta - enajenante o causante.­

De este concepto nace la distinci6n entre sucesi6n particular­

º a titulo universal, según se trate de la adquisici6n del con 

junto o la totalidad de derechos correspondientes a una persa-

na, de su patrimonio como un bloque, n del traspaso de dere -­
.:.•e:¡ 
cho• aingulares, determinados y separados. 

Dicboctraapaso pod{a aer debido a la muerte del trana•i-

tente, o verificarse por diversos modos y causaa viviendo ••te. 

En el primer t6rmino se habla de suceai6n mortis causa y en al 

segundo t•rmino de sucesi6n inter vivos. (19) 

1.7 ANTECEDENTES DE LA CAUSAHABIENCIA EN EL DERECHO POSITIVO-­
MEXICANO. 

se distinguen dos clases de causahabientes: a tltulo uni 

veraal y a titulo particular. Los primeros son aquellos que --

(19) Cfr. Ventura Silva Sabino. Derecho Romano. Editorial Po -­
rrúa. M'xico 1988. 9a. Edici6n pág. 209. 
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han adquirido la universidad del patrimonio del autor o -

una fracci6n de ella; éstos son en general, los sucesores de­

nna persona muerta, puesto que no se ejecutan transmisiones a 

t{tulo universal entre vivos. Dice el mismo Lic. Trinidad 

García al respecto, "que cuando todo el patrimonio del causan­

te o una parte alícuota de él pasa a un tercero, éste es cau­

sahabiente a título universal, como sucede por ejemplo, con -

los herederos de la persona muerta •. 11 • El causahabiente a t!t.!!, 

lo universal adquiere todos los derechos y contrae todas las­

obli gaci ones del patrimonio de su causante; se opera a cargo­

de e! una tranemiei6n de obligaciones ••• Por eso el e6digo de 

1884 estima al heredero casuahabiente a t!tulo universal. re­

presentante de la persona del autor de la herencia (artículo-

3230) y el de 1928 declara que responde de las cargas de 'ata, 

salvo las limitaciones legales (artículo ?284). En tal canee~ 

to, los efectos de los actos jur{dicoa que ligaban al cauaan­

te, ligarán del mismo modo al causahabiente, y:a.:que conatitl! 

yan derechos y obligaciones. Es que en este caso se opera una 

substituci6n radical del titular de un patrimonio; 'ate pasa­

de1 causante al causahabiente, en ~orma tal, que aqu'l no PU.!!. 

de conservar ninguno de loe derechos u obligaciones que le -­

corresponden y 'stos deben transmitirse en conjunto al nuavo­

titular. 
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CAPITULO SEGUNDO 

¿ES EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PROTOTIPO DE LOS CONTRATOS DE 

ADHESION? 

2.1. NATURALEZA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBA -

NAS DESTINADAS A CASA HABITACION. 

Una vez que nos hP.mos rP.ferido a las características da los 

contratos en gP.neral, harÁ un an,ltsis somero acerca de la na -

turaleza jurídica del contrato dP. arrendamiento, pues resulta -

vital para fil trabajo, por lo que considero como elemnto bhico 

para el tratamiento del tema, analizar la naturaleza de la tns­

tltuci6n que estudio. 

Nuestra Legislaci6n en el C6dlgo Civil vigente, en su artí­

culo 2398, define el arrendamiento de la siguiente manara1 •Hay 

arrendamiento, cuando las dos partes contratantes se nbligan r~ 

c!procamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa 

y la otra, a pagar por esa uso o goce un precio cierto. 

!l C6digo Civil Franc•§s en su artfculo 1709, defina el con­

trato de arrendamiento de cosas, en los siguientes t'rminos: -­

"!l arrendamiento dn cosas es un contrato por el cual, una de -

las partes se obliga a hacer que la otra goce de una cosa duran. 

te cierto tiempo, y mediante un cierto precio que ~ata se obli­

a pagarle•. 
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Por su parte Mazeaud, en su Tratado de Derecho ·civil -

(1) define el contrato de arrendamiento de cosas, diciendo:-

"El arrendamiento de cosas, es el contrato por el cual una -

persona, el arrendador, pone temporalmente una cosa a dispo­

sici6n de otra, el arrendatario, contra una remuneraci6n, el 

alquiler o la renta". 

Como vemos, en esencia todas tas definiciones coinci -

den, pues ellas hacen alusi6n a tos elementos que forman la­

naturaleza misma del contrato de arrendamiento, los que ana­

lizaré a continuaci6n. Desde luego nos ~ncontramos en presa~ 

cia de un: 

A) CONTRATO CONSENSUAL. 

se dice que el contrato de arrendamiento es un contra-

to consensual, sin perjuicio de lo que se disponga sobre -

la formalidad de loa contratos, 'ate contrato queda conclu! 

do para producir sus efectos propio•, deade que lea partes,­

reclprocamente manifiestan su consentiaiento. Maa sin emba~ 

go la carencia de formalidad, si dificulta la prueba, no 

cambia la naturaleza de le categorla de consensual. De ahl, 

pues, que sea menester un acto formal. 

(1) Citado por Rojina Villegas, Rafael. oerecho civil. Edito­
rial Porr6.a. __ M~xico. 1980. e•. Edici6n. P6g. 243. 
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En nuestra 1egislaci6n se establece una excepci6n, apar­

tándose del principio consensual, al concretar formalidades 

para la celebraci6n del contrato de arrendamiento, según - -

puede verse en los artículos siguientes del c6digo Civil: 

"2406. El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando -

la renta pase de cien pesos anuales". 11 2407. Si et predio -

fuere rústico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales,­

el contrato.se otorgará en escritura pública". 

No obstante, la falta de forma no altera ta existencia 

del contrato, pues éste subsiste aún sin ella y lo m¡s que­

suceder{a, sería que estarla sujeto a que cualquiera de las 

partes, pudiera exigir se le diera las formalidades que es-­

tablece la Ley. 

En este aspecto, et contrato de arrendamiento presenta 

una semejanza con el de compra-venta, ya que ambos aon con-

sensuales. 

Tambi~n es un contrato consensual en oposici6n a real, 

ya qua no necasita la entrega material del bien arrendado 

para que el contrato tenga existencia, pues basta que las 

parte~ se.~ongan de acuerdo, en los t'rminos y sobre el bien 

qua habr' de recaer. 
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B) CONTRATO A TtTtl'LO OMIROSO. 

COllO el..,.nto e•enelal del eoatrato de arranda•lanto -

••ta •u naturaleza da oneroao. ya que praaupone la eatlpula­

ct6n de prOYeeho• y grav6 .. ne• raelproco• para la• parta• 

contratante• al e•tablec•r•• un preeto como O~ll~•cl6n d•­

dar , por la pue•ta da la co•a a dl•po•lct6n dal arrend•tA 

rio. 

El precio en el arrenda•ianto es ds tal •anera •••n -­

ci al, qua si no se fija el mi••o• el contrato aer6 inaxist&,!l 

te por falta de prerfo. I• •'s, en el eupueeto de que 6ete­

no se fijara o no •• quiaiara tijar, pos(ble•ante eatarlaaoa 

en praaancla da un contrato de comodato. 

Sin embargo, no es necesario que se determine en'el --

contrato mismo el monto del precio, ys que basta que 6ste -

sea determinable y as!, por ejemplo, las partes pueden remi­

tirse a lo que establezcan las costumbres del lugar, o bien 

a otras series de reglas para poder determinar el precio, -

as{mismo, pueden designar un perito para que 6ste determine 

el precio del alquiler. El precio del arrendamiento puede -

consistir en dinero o bien en alguna otra cosa equivalente­

tal y como lo señala el C6digo Civil para el Distrito Fede -

ral en su artf.culo 2399 que a su letra dice: 11 La renta o --

' precio del arrendamiento, pueden consistir en una suma de --
1 

dinero o en cualquiera otra cosa, equivalente, con tal que -

sea cierta y determinada" •• 
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Considero que al decirse que el pret;:io debe ser cierto­

es porque en el contrato, en caso de que no se fije el precio, 

sí en cambio deben fijarse las bases para hacer efectiva y -­

real la certidumbre de que el citado precio podrá ser fijado, 

ya que en caso contrario se desvirtuarla la naturaleza del --

arrendamiento. 

Respecto a la cuantía y naturaleza del precio, éste tr~ 

dicionalmente se ha dejado al arbitrio de las partes, no obs-

tanta, en tiempos actuales existe·nna tendencia a limitar el­

precio de los arrendamientos, sobre todo tratándose de loca--

les destinados a casa-habitaci6n, creándose leyes que li.Jitan 

la voluntad de las partes para contratar. 

Opina Mazeaud, que en caso de que el precio que se fija-

en el contrato sea muy pequefto, de tal manera que no se le con 

sidere serio, se debe estimar que no se trata de un contrato -

de arrendamiento, sino de uno de comodato. 

El alquiler, por lo general, se fija en dinero, pero no­

es necesario que as{ sea, ya que se Puede estipular como pre--

cio del mismo 11na cantidad determinada en especie, según sl 

artículo del ~6digo Civil anteriormente transcrito. 

En general~-~1 arrP.ndamiento se Rstipula en tracciones -
1 

peri6dicas, ya sea mensual, trimestral, semes~ral, anual, etc. 
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Es posible convenir en que el prP.cio sea pagado An una sola -

exhibici6n en forma global, ya sea al inicio o a la expira -­

ci6n del arrendamiento. 

C) CONTRATO SlNALAGMATlCO,O BILATERAL. 

SP. dice que un cent.rato es sinalagm,tico, cuando exts -

ten derechos·y obligacionas para todas las partes contratan -

tas. 

El contrato de arrendamiento es un contrato sinalagmi -

tico porqúe origina obligaciones a cargo de las dos partes, y 

como una de las obligaciones principales, el arrendador debe­

ponsr la cosa a la disposici6n del arrendatario, asf coao a -

mantenerla en buan estado de conaervaci6n, de tal manera que­

sirva para el uso a que esta destinada, por au lado, el arran 

datartn, debe pagar los alqntteres o rentas y usar la casa P.!. 

rala que fu' destinado como un buen "pater familias". 

En nue•tra legialaci6n el articulo 2412 estipula concr~ 

tamente c11a1es son los derechos y obligaciones del arrendador 

y dice: "El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto 

expreso: 1. A entregar al arrendatario la finca arrendada, 

con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso­

conventdo1 y si no hubo convenio P.Xpreso, para aq\Htl a que -­

por su misma nat11raleza est11viere destinada1 11. A conservar-
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la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrendamien -

to, Jtaciendo para ello todas las reparacinnP.s necesarias; ---

III. A no estorhar ni embarazar de manera alguna el uso de la 

cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e 

indispensables; IV. A garantizar el uso o goce pacffico de la 

cosa por todo el tiempo del contrato; v. A responder de los -

daffos y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos 

o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento". 

Por su parte, el artículo 2425 estipula los derechos y­

obligaciones del arrendatario en los siguientes términos: El­

arrendatario está obligado: I. A satisfacer la renta en la -­

forma y tiempo convenido; II. A responder de los perjuicios -

que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de 

sus familiares, sirvientes o subarrendarios; III. A servirse-

de la cosa solamente para el uso convenido o con~orme a la n~ 

turaleza y destino de ella". 

D) CONTRATO DE TRACTO SUCESIVO. 

El arrendamiento es un contrato de cumplimiento sucesi­

vo es decir, que las obligaciones de las partes quedan suje-­

tas a cumplimentarse en forma peri6dica. 

f.':1. ~uantó a.l ·precio, no es de esencia que se haga entr~ 
I 

ga al arrendador en períodos determinados, sino que, qomo ya-



47 

ha quedado dicho anteriormente, se puede estipular el pago en 

torma global en una sola partida; por lo que respecta a las -

otras prestaciones, 'atas si son de cumplimiento sucesivo, -

ya que P.l arrendador esta obligado a mantener la coaa a dispQ 

sici6n del arrendatario, durante todo el· periodo del arrenda­

miento y por su parte el arrendatario tiene la obligac!6n de­

portarse como un buen 11 paterf'amilias 11 durante todo el lapso­

de duraci6n .del mismo. 

E) CONTRATO PRINCIPAL Y ACCESORIO. 

El contrato de arrendamiento, es un contrato principal, 

ya que existe por sl mismo, es decir, es independiente de -­

cualquier otro contrato u obligaci6n1 el contrato de arrenda­

miento puede dar origen (con el consentimiento del arrenda -­

dor) a un contrato especial de subarriendo, configurando la -

existencia y validez de un contrato accesorio, por 10 que el­

aubarrendatario queda subrogado en todos loa derechos y obli­

gaciones del arrendatario, salvo convenio en contrario. 

F) CONTRATO BILATERAL O SINALAGHATICO. 

El contrato de arrendamiento es un contrato bilateral 

o sinalagmático ya que engendra obligaciones reciprocas para­

ambas partes contratantes concediendo el uso o goce de la co­

sa arrendada por parte del arrendador y la de pagar un precio 

cierto por parte del arrendatario. (ArLlculos 2412 y 2425, -­

del C6digo civil). 
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G) CONTRATO CONMUTATIVO. 

r As{mismn, el cnntrato de arrendamiento es un contrato -

conmutativo, en virtud de que las prestaciones que se deben -

las partes se pueden apreciar inmediatamente, ya que son cie_r 

tas desde que se celebra P.1 contrato y en consecuencia, se -­

puede determinar el beneficio o la pérdida que les cause éste. 

H) CONTRATO TEMPORAL. 

También el arrendamiento es un contrato temporal, ya -

que desde el momento de su celebraci6n debe fijarse el tiempo 

de duraci6n, para que terminen los derechos y obligaciones m.u 

tivo del mismo. As( tenemos que el art(culo 2398 del C6digo -

Civil, establece "que el arrendamiento no puede exceder de -­

diez años para las fincas destinadas a habitaci6n, de quince­

para las destinadas a comercio y de veinte para las destina--

das a una industria 11
• 

2.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA. 

El art(culo \794 del C6digo Civil para el Distrito Fe-

deral, explica lo siguiente: 

¡ 

"Articulo 1794.- Para U existencia del· contntf se rs-
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quiere1 

I. Cnnsentimiento; 

II. Objeto qne puede ser materia del contrato 11 • 

Comenzarf!mos por citar las definiciones que dan algu -

nos autores, respecto del consentimiento. 

Rnjina Villegas, dice: 11 el consentimiento es el acuer­

do o concurso de voluntades que tienen por objeto la creaci6n 

o transmisión de derecl10s y obligaciones: todo consentimiento, 

por tanto implica la manifestaci6n de dos o m&s voluntades y­

el acuerdo de P.sas voluntades sobre un punto de lntnrés jurf­

dico" 1 (y agrega el autor citado) •si existe la manifestaci6n 

da voluntades pero no existe el acuerdo, no habrá consentt 

miento; además la manifestact6n de voluntades que llegan a un 

acuerdo, deben versar sobra un punto de inter6a jur{dtco, po.i: 

que de no ser asf, tampoco habrá consentimiRnto". ( 2) 

Borja Soriano Manuel. Este autor define el consentimie~ 

to de la siguiente manera: "al consenttmlftnto cnn•tste en el-

acuerdo de dos o m&s voluntades sobre la producci6n o trans-­

misi6n de obligaciones y derechos, siendo necesario que 11staa 

voluntades tengan una manifeataci6n exterior•. (3) 

(Z) Rojina Villegas: op. Cit. Pig. 310 
(3) Borja Soriano Manuel. Teoda General de las Obligaciones 

Edit. Porrúa. M'xico 1973. Tomo I. 6a. Edic16n P&g. 191. 
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Planiol y Ripert. Estos autores dicen al respecto: 

"la palabra consentimiento, nos ofrece una doble acepc16n, en 

primer lugar en sentido etimol6gico, cwn sentire, expresa, el 

acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato 

.Proyectado; y .la otra acepcidn ma:s restringida, designa el -­

asentimiento dado por cada una de .las partes, a ·1as.condicio-

nes del contrato proyectada, con .la voluntad de hacerle.pro~!!. 

cir, efectos; a fin de reunirse y·de•establecer.entre ellos -

'la.relacidn de derecho; debiendo expresar las;partes·su adhe­

sidn :individual". (4) 

;Louis.Josserand, al hablar de los.contratos,paritarios, 

arguye: •En ,el '.tipo ·.tradicional ;Y ccl4sico cdel .contrata, ,·ae ~ 

¡pesan, ,discuten 'Y ,establecen ·en 'el :momento «iel ttrato Uaa ccil~ 

.sulas '.Y 'las ·.condiciones., :Y .a •esta <tarea .illlbas ¡partes <cooperan 

iigual :Y \l:ibremente •.•.. no ;parece .que cuna <de U11s ¡pai:us u..pon_ga-

.su ·!lt!;Y a :la otra1 1el ·~ntrato ~ea \Verdader-nte lla tóbra cde --­

dos ·.vo.luntades.; ~se :Pr~para ·y _se ~termina (de ;i._gual. .a ligua'L •...• -

((5.). 

·Para la formacidn del consentimiento,, ·.es :indiapenaab.le 

J.a .ext.eriorizacidn del _acuerdo .de ·voluntadea., ;por m.dio ·de ·-­

una .ofer.ta .o ,_policitacidn, en :la .que un .contratante ¡pro_pone .a 

et.ro clas ~ond;.ciones .en ,gue .o.frade ·ce·lebrar e1 ·contrato.; ·y: ·--
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por su lado, la otra parte, manifiesta de una manera también­

externa, su aceptaci6n a la rP.laci6n jurldica que se le propg_ 

ne. Se 11ace de manifiest.n antnnces, que crcmn16gicamente una­

vnluntad se actualiza primeramente, esto es, la p.nlicttaci6n1 

deapu'a la otra, o sea la respuosta que externará la acopta~­

ci6n o negativa a la propuesta. 

En todo caso, para que se perfeccione el consentimien-­

to, es inevitable ta concurrencia de un acto de voluntad inte_t 

na y además un acto de voluntad externa que tanga por objeto­

expresar objetivamente el conaentimianto, en virtud de una d~ 

claraci6n o la ejecuci6n de ciertos actos que lo preaupnngan­

neceaariamente. De ntra manera no ea posible crear una rela-­

ci6n jurídica, pues la voluntad, ea la exteriorizaci6n del 

conaentimiento1 da otro modo, no pueden nacer obligaciones ·PA 

ra persona alguna desde el punto de vista que nos ocupa, es -

decir, del derecho. 

Precisemos ahora que significan loa t'rmlno• polieita-­

ci6n y aceptaci6n, dice Ernesto Gutierrez y Goncalez en su 

obra "Derecho de las Obligacionea• ••• "Una deelaraci6n de V.!!. 

luntad, recepticia, t6cita o expresa, hecha a per•ona presen­

te o no presente, detrminada o indeterminada, con la expre -­

ai6n de los elementos esenciales de un eontrato cuya celebra­

ci6n pretende el proponente, serla y hecha con 6nimo de cum-­

pUr en au oportunidad". Y por aceptaci6n entiende "una de --
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claraci6n uniio.teral de voluntad expresa o tácita, seda, li­

sa y llana, mediante la cual se exprAsa la adhesi6n a la pro­

puesta y que se reduce a un 11 s{". (6) 

OBJETO 

Analizaremns ln que es el nbjeto del contrato. 

El objeto del contrato no es sino la creaci6n o trans­

misi6n de los derechos y de las obligaciones. En cambio, el­

objeto de la obligaci6n es la prestaci6n positiva o negativa 

del obligado; en otros términos, la entrega de una cosa, el­

hecho que el deudor debe ejecutar o la abstenci6n a que se ha 

sometido. 

De lo anterior se deduce que el objeto del contrato, o 

sea la creaci6n o transmisi6n de derechos y obligaciones, qne 

son ni más ni menos, las obligaciones que nacen de él, vienen 

a ser el objeto directo del contrato; y el objeto de la obli­

gaci6n, o sea, la cosa o el hecho de la preatac16n o de ·la 

abstenci6n, en fin, la determinada conducta que debe tener el 

obligado en la relaci6n jurídica, constituye a su vez, el ob­

jeto indirecto o mediato del contrato. Para hacer a611 claro -

lo anterior, ha sido muy usual citar el ejemplo del contrato-

de compra-vent~. &n este caso, el objeto directo del contrato 
'· -· 

(6) G11tierrez y Gonzalez, Ernesto, Derecho de las Oblltgaciones 
Edit. cajica. México, 1971. 4a. Edici6n. P6g. 149 a 152. 
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es lll transmiai6n del dominio de una cosa dP. una persona -­

hacia otra, y a su vBz, ésta última el da pagar un precio -

cierto y en dinero. El objeto indirecto o mediato, rP.sulta-

ser entnnces, la cosa y el precio, est.o es, la entrega de -

1a coaa y del precio respeetfvamAnte. 

"Todo contrato debe tener un objeto, y si 6ste falla, 

aquel carece· de valor; es objeto toda prestaci6n eonslaten-

te en dar 11acer, o no llac:er, ya sea simple o compleja, ya -

se realice por una sota de las partes (contratos unilatera­

tes), ya por ambas (bilaterales)" (7) 

Uuestro C6digo Civil de 1928 enumera en su artfculo -

1824: 

11 Snn objeto de ios contratos: 

I. La cosa que el obligado debe dar; 

II. El \lecho que el obligado debe hacer o no hacer". 

En cuanto a loa requisitos del objeto, en las obliga-­

clones de dar, c11ando el objeto consiste en la entrega de 

una cosa, ésta debe ser f{sica y jurfdieamente posible. 

Por tfaicamente posible se entiende, por cuanto ftXiste 

(7) Rojina Villegas. Rafael. op. Cit. P~g. 374. 

¡-
! 
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en la naturaleza, dA modo que todo aquello que no existe n no 

puede existir en la naturalnza, no es físicamente posible y -

por ende no puede nacer a la vida jurfdica una relaci6n con -

tractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este -

requisito, la Ley permite y reglamenta la venta de cosas fut~ 

ras, pese a que en un momento dado el objeto no exista, pRrn­

se tiene la certeza de que pnstftriormente si existirá: nn viL 

tud de que la imposibilidad ffsica a que se refiere la Ley es 

absoluta y en la venta de cosas futuras no implica una impoaJ. 

bilidad absoluta. 

Además , las cosas objeto de los contratos debe ser 

determinada o determinable, sobre todo en cuanto a su especitt 

aunque no lo sea en la cantidad, con tal de que 'ata pueda 

determinarse, luego entonces, la cantidad se reputa determi­

nable cuando su determinaci6n se deja al arbitrio de terceror 

pero si el tercero no quisiere, no pudiere o no llegare a de­

terminarla el Juez podrá hacerlo por .sf, o por mftdio de peri­

tos si fuere necesario, a fin da que se cumpla la convenci6n. 

Por Últ.imn, la cosa debe estar en el comercio. 
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2.3, !L!MltNTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO. 

Seftalaremos loa elementos de validez del contrato, elemen­

tos cuya falta provoca la invalidez del contrato, originando au­

nulidad del acto jurídico el cual puede aer absoluta o relativa. 

La relativa es susceptible de convalidarse, puede prescri­

bir o eolamente puede prevalerse de ella la persona afectada. 

El vicio externo ea la causa de la nulidad absoluta, mien­

tras los vicios externos son la causa de la nulidad relativa. 

CAPACIDAD 

El primer elemento de validez es la capacidad jurldica. se 

entiende como la aptitud que la Ley reconoce a una peraona pa­

ra eer titular de derechos y obligaciones, ael como para ejer­

citarlos. un acuerdo de voluntades solo puede eer perfecto 

cuando el consentimiento ha sido manifestado por _personas ca -

pacea; por ello se dice qua la capacidad ee un atributo de la 

pereona. La preeencia de esta elemento en el contrato no permi­

te que pueda dar•• la incapacidad. Bajo este punto de vieta la 

palabra incapacidad stgntftca que determinada• pereonas se en -

cuentren prtvadaa de algunos derecho•; eete concepto e• apite~ 

ble también a pereonas que aunque poeean todo• aue derachoa, la 

lay lea impide libremente su ejerctcto en rez6q de cierta• y -

determtnadaa ctrcunatanctas. Estas constdaracton•• noa conducen 

a exponer el apotema clAatco de que en derecho, la capacidad ea 
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la regla y la incapacidad la excepci6n. 

La capacidad de goce y de ejercicio.- La capacidad de goce 

es la aptitud de ser titular de derechoe y obligaciones. La ca-

pacidad de ejercicio consiste en· hacer valer personalmente esos 

derechos y contraer obligaciones. La persona por el solo hecho 

de serlo, tiene capacidad de goce, por lo que desde el momento 

en que es concebida es igualmente titular de derechos. 

La capacidad de goce admite grados, en virtud de que pue­

de ser parcial o total, raz6n por la cual en materia de obliga-

cianea existan incapacidades generales, o mejor dicho, tncapa-

cidades más o menos extensasr aa! como tambl'n incapacidades -

especiales aplicables únicamente a cierta clase de contratas.­

como necesaria consecuencia la incapacidad de goce puede ser -

parcial pero nunca total, pues de otro modo serfa tanto coao -

negarle valor a la persona y 'eta quedarla prácticamente con -

vertida en coea1 y no puede ser de otra manera, porque la capA 

cidad de goce se adquiere desde el momento en que se es canee-

bido. En el lenguaje jurldico el uso del t'rmino incapacidad, 

hace p~~sumir.~ue se trata ~P. incapac~dad.d~ e~er~ici~ y es a -

esta incapacidad parcial o total de ejercicio de los derechoe­

Y las obligaciones, a las que se refiere el c6digo de la aate­

ria al emplear an su articulado dicho vocablo. 

Siendo que la incapacidad es una excepci6n, •e de obeer-­

varse. que aquel.la no puede considerare• sino en m'rito de una d~ 
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posici6n de la Lay1 por condguiente debe estimarse q11P. no hay 

incapacidad sin texto. 

Este criterio se Ita mantP.nido ftn toda nuftstra legislaci6n 

civil. as{ al c6digo actual resuma en au articulo 1798; que to­

da• las peraonas no exceptuadas por la Ley son h6biles para CO.!!. 

tratar. 

No obstante q11e nuestra legis1aci6n civil podtiva regiatra­

incapacldades especiales para la crP.aci6nda ciertos contratos,-­

nn creemos necesario seftalarlas dado el plan que nos l1emoa pro-­

puesto seguirr por ello, s61amente apuntaremos las Incapacidades 

generales que pueden ser: a) de.los menores ele edad, loa cualea­

aunque poseen voluntad, ae encuentran privados de capacidad para 

contratar en virtud de que no puftden apreciar en raz6n precfsa-­

mente de su minoría de edad, las posibles conaecuenclas de cele­

brar un contrato; b) asímismo, se hallan incapacitados los mayo­

res de edad que padecen de falta de raciocinio, ya sea por locu­

ra, Idiotismo o Imbecilidad, sin Importar que su estado anormal-

8fta transitorio, debido a que en su voluntad reina un desorden -

pa{qulco qua provoca la falta absoluta de coherencia mental que­

daatruyP. la posibilidad de consentir normalmente; c) tambiP.n a -

loa sordo mudos que no saben leer, nt eserlbir, la Ley no les r~ 

conoce capacidad para contratar, puesto quft sus deficiencias or­

g,nicas tienen la virtud de aialarlos del mundo exterior de tal­

manera que se hallan impedidos da concebir o entender la trascen 
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dencia de celebrar 11n contrato. 

La sanci6n que dP.be apl.icarse a l.a incapacidad varia sn­

g6n los casos; cuando se trata de un contrato en qllP. una de -­

las partes adolece de incapacidad da expresar voluntad, como­

en l.os casos de demencia o de infancia y que Josserand (B) de­

nomina incapacidades naturales, produce la inexistencia misma­

del. acto jurídico. En l.os casos en que la incapacidad no impi­

da quP. el acto juddico exista, sino s61amente afecta a su va­

lidez, a 1a qua Jnsaerand llama incapacidad civil, engendra la 

nulidad relativa de aquel. 

AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO. 

Un acuerdo de voluntades emitido con la finalidad de -­

crear un contrato, puede, en ciertos casos, no producir los -

efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiP.nto­

expresado por las partes se encuentra viciado en virtud de -­

que el consentimiento no se manifest6 libremente; como necesA 

ria consecuencia de las circunstancias en que éste se expres6. 

Los vicins del consentimiento, el error, el dolo, la violen-­

cia, y la lesi6n, son las causas por las cuales un contrato -

puede ser inv~lidado. 

·E1 ERROR• Es una creencia que no esta de acuerdo o en -

concordancia con la realidadr o bien, es una noci6n cqntraria 

(8) Op. Cit. Pág. 81. 
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o no conforme con la verdad. La ausencia de todo conocimien­

to, o más claramente, la ignorancia, tiene los mismos efectos 

en Derecho que el error. En todo caso, cuando las partes ca~ 

tratan sobre alguna cosa que es distinta a la realidad o la -

verdad, su voluntad se encuentra viciada por error, 

El error puede ser de cálculo, de hecho o de Derecho. 

El error de cálculo o artimAtico, s6lo da lugar a su rect!fi­

caci6n o reparación. El error de hecho recorrer sobre hechos 

materiales. El error de Derecho recae sobre una reqla de De­

recho o su interpretación. El error, a juzgar por su grave-­

dad, puede presenta. tres grados con arreglo a los cuales sus 

efectos var!an: a) el er~or obst&culo¡ bl error nulidad, y -

c) error indiferente. 

El error obst&culo impide neceaariamente la formaci6n -

del contrato, porque destruye la voluntad de los contratantes 

al no permitirles llegar a un acuerdo, ya sea en cuanto a la 

naturaleza del contrato, respecto ala.identidad del objeto o 

respecto a la identidad de la persona en el caso de los contr~ 

tos intuitu personae que tienen por objeto prestaci6n de serv! 

cios. Este error es comdn a ambas partes, por lo que origina 

la inexistencia del contratn,dado que se trata en realidad·,no 

de un vicio del consentimiento, sino aan m!s, es decir, de a~ 

sencia del consentimiento. 
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EL DOLO Y LA MALA FE.- Las diversas formas dP. error quP. pre-

cedent:.emente hemos enumerado, provienen de la ignorancia de -

la propia vfctima, o mejor dicho, es un error natural o far -

tulto. A diferencia de éste, el dolo y la mala fe, pueden ser 

provocados por actos de la contraparte o por actos de un ter­

cero, cuando la victima es inducida a caer en el error por 

hechos u omisiones de los mismos para dejarle en una situa 

ci6n equívoca. 

Nuestro C6digo Civil vigente, designa este concepto de­

la siguiente manera en su artículo 1815: 

"Se entiende por dolo en los contratos cualquiera dugel!_ 

tl6n o artificio que emplee para inducir a error o mantftner -

en 41 a alguno de los contratantes .. ·" 

Y en sAgunda parte agrega: 

• • y por mala fe la dislmulacl6n del error de uno --

de lns contratantes, una vez conocido". 

El dolo y la mala fP. participan de loa miamos ef P.ctos -

jur{dicos, pero aquel, es activo, en tanto que ésta es pasiva. 

Suponen invariablemente, premeditacl6n, ánimo de engañar o de-

no desengaffar. Es de advertirse ciertamente, que en realidad-

el dolo y la ma~~.fe no son vicios dnl consentimiento, sino -­
'· . 

más bien, ca11sa de error. 
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Para que el dolo y la mala fe, se constituyan en vicios 

del cons11ntimient.o y por tanto, provoquen la nulidad del con­

trato, ea preciso que el error a que induzcan, deba ser detel:, 

minante de la vnluntad. 

Los elementos constitutivos del dolo son: en primer lu~ 

gar, la intencionalidad para inducir a error, o m's claramen­

te, las maniobras o maquinactonAs que se emplean a sabiendas­

para inducir o mantener en el error a la vfcttma1 al ettgundo­

elemento, que Al dolo sea repronsible, o sea, que rebase los­

l{mt tes del "dnln bueno"; en tercer t&rmino, que el dnlo ten­

ga que ser determinante, es decir, que si no es por e•as ma -­

niobrae, la persona inducida no hubiera contratador y por Últi 

mo, el dolo no s61o debe presumirse para que deba teneraa en­

cuenta al surgir alguna controversia, sino adem,s, debe ser -

probado. 

VIOLENCIA.- Nuestro C6digo Civil vigente regula este vicio -

del consentimiento en su articulo 1819, eeffalando: 

"Hay violencia cuando se emplea fuerza física o amena-­

zas que importen peligrn de perder la vida, la honra, la li-­

bertad, la salud o una parte considerable de los bif.lnf.ls del -

contratante, de su c6nyuge, de sus ascendientf.ls o de sus pa -

rientes colaterales dentro del segundo grado 11
• 

En la esfera del Derecho de las obligaciones, el tlirmino 

violencia entraña la idea de una acci6n directa, de fuerza n -
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poder y da car,cter injusto, de una voluntad sobre otra, -­

con el objeto de quR 'ata Última otorgue su conaentimiRnto­

para crear un acto jurídico cualquiera. Pero as evidRnte 

que al coneentimiento cedido como re•ultado dR un RStado dft 

nece•idad y bajo circunstancias en la• cual•• la volunt•d -

no puRde optar por otra dRciai6n qua no aea la de dar au 

coneentimiRnto1 como sft advierte en seguida, en realidad no 

hay tal. 

Vista mSs de carca la cuesti6n lo que verdaderamRnte­

altere la voluntad viciando en algunos casos y en otros de~ 

truyendo el consentimiento, no es la violencia misma sino -

más bi6n, su etecto ordinario, asto es el temor. 

La violencia puede ejercitara" física o moralmente. -­

La violencia fíaica ea aquella que de una manera directa el 

contratante sutre material y corpor'-tmente, una acci6n dttr! 

vada de la ~uerza que lo impulsa a contratar en menoscabo -

de su libertad de obrar, pues de otra manera, en situacio -

nes morales, la voluntad no habría sido otorgada. La violen 

eta moral, es la limitaci6n a la libertad de contratar, con 

motivo del temor producido por un acontecimiento inminente­

que amenaza al contratante o a uno de sus seres queridos,-­

que lo obliga a dar una decist6n en contra de su voluntad. 
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Ahora bien, nuestro C6digo Civil actual le reserva una -

aanci6n a 6ste victo del conaentimiento, al indicar sn su ar­

tfculo 1818 que lo• contratos ser6n nuloa cuando fueren otor­

gados por violencia. La violencia cuando se convierte en una -

tuerza ffaica irrsststibls, configura ya no un consenttmisnto 

viciado, sino una falta absoluta de 61. La violencia en sf o 
el temor que nace de ella, vicia la voluntad dsl eujeto y ori­

gina una causa de nttlidad relativa del acto, entendiendo a la 

violencia moral como inttmidaci6n y que sn nueatro derecho me­

xicano ambos t6rmtnos son pr!cticamente stn6nimoa. Asf mismo, 

la violencia ffsica existe cuando se ejerce mediants la ejecu­

ct6n de ciertoa hechos con el deliberado prop6sito da producir 

dolor ffsico en la vfctima, de la cual puede decires que ea 

dtffctl su pr&ctica por su intensidad y gravedad excluyendo tg 

da noct6n de consentimiento de la vfctima, en virtud de la ej~ 

cuci6n de ciertos actos de car&cter inesperado, poderoao e in~ 

vitable que sufre la misma, deeempeRando u~ papel deciaivo y -

determinante a tal grado, que el consentimiento pretende for -

maree con una voluntad aparente, pero que no ha sido emitida -

al ser excluida por la violencia !!stca. 

Ahora bien, nuestro C6digo Civil vigente, le reserva una 

sanci6n a este vicio del consentimiento, al indicar en su arti 

culo 1818, que los contratos ser&n nulos cuando fueren otorga­

dos con violencia, ya provenga ~sta de alguno de los 
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contratantes, ya de un t~rcern, interesado o no en et contra­

to, como ya anterior111ente lo hemos seHalado. 

En el artfoulo t299 del C6digo Civil dft 1884, se uaaba­

la palabra "intimldaci6n• para designar lo q11A el C6digo el -

vil vigente hace en el art!culo 1819, con la palabra violen-­

cia1 e6lo que en el primero se colocaba en el punto de vista­

del p~ciente, es decir, de aqu61 cuyo consentimiento eat6 vi­

ciada; y en el segundo, se coloca en el puesto del agente. 

LA LESION 

"La necesidad de cuidar de la mejor distrlbuci6n de la­

riqueza: la proteccl6n que merecen los débilee y loa ignoran­

tes en sus relaciones con los fuertes y tos 11ustradoa •••. 11an 

hecho Indispensable que el Estado, intervenga para regular -­

las relaciones jur{dico-econ6micas, relegando a segundo térm1 

no mucho triunfante principio dt1 que la voluntad dB las partes 

es la suprema Ley de los contratos• •••. En nombre de la liber­

tad de contrataci6n han aido infoua•ente explotadas 1&11 cla-­

ses humildes, y con una declaraci6n te6rica de igualdad, se -

quiso borrar las diferencias que la naturaleza, la educaci6nT 

una desigual distrlbuci6n de la riqueza, etc., mantienen en-­

tre los componentes de la sociedad" 

~s~e. elocue'flt·e párrafo que acabamos de citar, forma pa.r 
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te de la exposiei6n de motivos que el redactor del c6digo Ci­

vil vigente conaider6 conveniente extender para justificar la 

inclusi6n del iíltimo de loa vicios de la vo1untad1 la lttsi6n. 

Es incueationable que el legialado~ nos mueatra en eata 

ocad6n , una gran preocupaci6n al tratar con mayor probidad:.. 

y raciocinio, loa citados concepto• de igualdad, equidad y 

justicia. Nos presenta aa{ miamo, la evidnnte intsnei6n de 

noniar la• re1aciontts contractua1ea mediante un diferente y -

razonable criterio que tenga ta propiedad de deaterrar, en lo 

poaible lo~ perjuicios que tas ctaaes econ6micamente podttro -

saa pudieran provocar en las ciases pat.rimonialmente d'bilea·, 

as{ como también entre los ilustrados y loa ignaros cuanuo se 

trata de celebrar actos jur{dicoa convencionales. 

Claro exponente de lo que acabamos de decir, es el tex-

to del articulo t7 de nuestro C6digo Civil vigente, y que a au 

letra dice: 

"Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notnrta­

inexperiencia o extremada miseria de otro1 obtiene un lucro -

exce•ivo que saa evidentemente desproporcionado a lo que •1 -

por su parte ª" obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir 

entre pedir la nulidad del contrato o la reducci6n equitativa 

de su obligación, más el pago de tos correspondientas daños y 

perjuicios" ... ". 

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse Al l1echo -
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de que la le9i6n considerada desde luego como un vicio de la -

voluntad, nn aparezca considerada o comprendida dentro o al li!, 

do de las disposiciones legales que regulan los precitados vi-

cine de la voluntad, como debiera ser si se hubiera querido -­

llevar un orden 16gico. Pero el legislador apart,ndose de la -

armonía. prefiri6 intercalar la lesi6n en los artículos preli-

minaras del mismo ordenamiento, debido tal vez, al nuevo cará~ 

ter que le atribuy6. Pero si para nuestra legislaci6n la le -­

si6n constituye un vicio de la voluntad, as justo que deba fo!: 

mar parte del capitulo que comprende a los vicios del consent.!. 

miento con el recomendable prop6sito de evitar posibles confu-

sienes. 

LICITUD EN EL OBJETO; MOTIVO O FIN. 

Al escribir sobre ~ste elemento del contrato, el rigor --

de la materia, nos obligará a tratar sobre la causa. 

Para algunos autores, la causa representa un requisito 

para la formaci6n del contrato, empero para otros, no lo es. CQ 

mo consecuencia de ello, los c6digos han sido clasificados en -

"causalistas" y 11 anticausalistas". Bate calificativo lel!I ha sido 

aplicado, en tanto que, entre sus requisitos, c~ntengan o no a­

la causa como.elemento del contrato.Este tema ha sido motivo de 

encendidas discusiones, de las que, dasgraeiadamente, no se ha­

podido· llegar a: t!,~ .consenso para procurar determinar qué es la­
'. 

causa, y cual la· funci6n que desempeíla en la formaci61 de las -
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relacionas contractuales. Pero en efecto, el verdadero problema 

conaiate en poder determinar si es un elemento da esencia, o lo 

es de validez; n de que no sea un elemento necesario ni para la 

existencia, ni para la validez del contrato. 

Nuestro C6digo civil vigente debe ser agregado a la lista 

de loa c6digoa anticauaalistas, porque entre las condiciones -­

que exige el mismo para que el contrato eaa vilido, omite incly 

ir a la cauaa como un elemento especial en la toraaci6n del con 

trato, para introducir la noci6n del •fin•. 

El C6digo Civil de 1926, P.n su articulo 1795 reza1 

•!1 contrato puede aer invalidado, . .. 

III. Porque su objeto, o su motivo, o f{n, sea il{cito1• ••••• 

En el mismo ordenamiento, los artículos 1630 y 1631, nos-­

indican qu~ debe entenderse por ilícitos: 

"Es ilíéito el hecho qus ea contrario a las leyes de orden 

público o a las buenas costumbres .. ". 

"El f{n o motivo determinante de la voluntad de los que -­

contratan, tampoco debe ser contrario a las leyes de orden p6bli 

co, ni a las buenas costumbres". 

En ~ste punto, el profesor BORJA SORIANO, nos hace el si -
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guiente comentario que por interesante, dP. inmediato transcri­

bimos: 11 El Código nuevo ha obrado con acierto, agreg'anao al o!'.?, 

jeto !{cito el motivo también licito, porque de ésta suerte no 

habrá que hacer esfuerzo alguno de interpretación para nulifi-

car aquellos contratos cuya finalidad sea illcita, no obstante 

que las prestaciones qua constituyen su objeto, tomando ésta -

expresi6n en sentido restringido, sean !{citos en s{ mismas"--

(9). 

La ilicitud en el objeto, en el f!n o en la condición --

del acto trae como consecuencia la nulidad absoluta o relativa, 

seg6n lo disponga la Ley; nueatroo códigos anteriores de 1870, 

y de 1844, tampoco mencionan al establecer las condiciones pa­

ra que el contrato sea v&lido, la causa; por lo que no la con­

sideran como elemento del contrato, sino que ella queda inclu! 

da, ya en el objeto, ya en el consentimiento. 

LA FORMA • 

Para que un acuerdo de voluntades produzca un contrato -

vilido, es necesario que el coneentimianto se mantfteete exte-

riormente en los t&rminos que para tal afecto la Ley ha seRalA 

do1 de manera que la manifestaci6n exterior dP.l consentimiento 

es decir, la forma, constituye un elemento extrínseco del con- -

trato; por consiguiente, para que la voluntad de 1as partes -­

surta sus efectos, es indispensable que se exprese objetívamen. 

te. Lat. forma es i>u~s, la manera dispuesta o pe.rmitida 
1
por la -

(9) Borja Soriano, Manuel. Op. Cit. Pág. 197. Í 
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Ley con arreglo a la cual la voluntad de 1os que contratan se­

externa.n. 

La exteriorizaci6n del consentimiento puede llevarse a -

efecto por distintos medios, ya sea verb~lmente, ya por medio­

de la escritura, ya con ciertos signos o seffas que presupongan 

necesariamente la manifestaci6n de la vo1untad. Por lo demás.­

el consentimiento puede exteriorizarse en forma expresa o tácl 

ta. Sin embargo hay contratos cuyo consentimiento debe ser por 

diaposicl6n de la Lay prec{samente expreso. 

De conformidac con el artículo 1803 de nuestro C6digo Ci­

vil vigente el consentimiento puede ser nxpreso o tácito. Es -

expreso cuando se manitteata verbalmente, por escrito o por -­

signos inequívocos. El tácito resultará de hechos o de actos -

que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, tal es el caeo 

cuando introducimos el boleto de viaje en los torniquetes de1-

Sisteaa de Transporte Colectivo Metro de la Ciudad de M6xico. 

El Derecho Romano eminentemente foraa11sta, donde la om!. 

si6n de ciertas formalidades hada nugatorio e1 vínculo jurfd!. 

co, conc1bi6 a la forma como un elemento de vital importancia1 

después y ~ravés del tiempo, éste elemento fué despojado de -

su valor a tal grado que el riguroso concepto que se ten{a de­

la forma, ya s61o es materia de aplicación a ciertos y determi 

nadas caeos. 
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Para el perfeccionamiento de los contratos, actualmente 

la forma es un elnmento de validP.z y exclus{vamente en los e~ 

sos expresados en la Ley, y fuera de éstos casos, con el sim­

ple consentimiento seg6n dispone el art(culo tB32 del C6digo­

Civil vigente: 

"Bn los contratos civiles cada uno se obliga en la man.!!: 

ra y términos que aparezca que quizo obligarse, sin que para­

la validez del contrato se requiera formalidades deter111inadae, 

fuera de los casos expresamente designados por la Ley". 
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2.4. CARACTERISTICAS PROPIAS DEL CONTRATO DE ADHESION. 

En el Derecho Romano y todavia en la época de Justinia­

no, el acuerdo de voluntades, P.l simple pacto, no bastaba pa­

ro crear una obligaci6n civil. Para que el Derecho Civil lea­

reconocieee efecto, era nP.cesario que aquellas convenciones -

fuesen acompai'ladas de ciertas tormalidadea que tenian por ob­

jeto dar mayor fuerza y certidumbre al consentimiento emitido 

por las partes. "Los contratos en Derecho Romano aonz pues -­

unas convenciones que estan destinadas a producir obligacio-­

nes y que han sido sancionadas y nombradas por el Derecho Ci­

vil•. (10), De este modo, la voluntad se hallaba circunscrita 

en limites precisos de manera que disminuían los casos de li­

tigio. Pero '•tas reglas no permanecieron inc61umes1 poste ~­

riormente fueron derogadas en provecho de ciertas convenclo-­

nes de uso frecuente y de importancia pr&ctica cnneidarable.­

De abl que ya no fu' preciso que fuesen sancionadas por el d~ 

recho civil, pues eran válidas por el s6lo consentimiento de­

las partes sin precisar de solemnidad alguna. 

Las convenciones destinadas a producir obligaciones y qua 

hablan sido sancionadas por el Derecho civil formaban un con­

trato. Fué as{ como en su proceso de desarrollo fueron apare­

ciendo cada uno de lns contratos que se clasificaron en dive~ 

sos grupos, tales como: Los contratos verbis, los litteris,-­

los re y lns solo consensu: a su vez, éstos fueron objeto de-

(10) Borja Soriano, Manuel. Op. Cit. Pág. 199 



72 

subdivisi6n en varias especies. Es en el Derechn Romano, par­

ticularmente civilista, en donde naci6 y ª" desenvolvi6 el -­

concepto de contrato; con éste nombre fueron dannminadas to-­

das aquellas convenciones en las cuales las partes ten{an --­

realmente la intenci6n de obligarse. Ya en el desenvolvimien­

to de la civilizaci6n romana, hicieron su aparici6n nuevas r.!l 

lacionea j11ddicas q11e ostentaban diferentes razgos que, si -

bien es cierto seguían ajust,ndose a las primitivas relacio-­

nes celebradas entre personas y con los elementos el,sicos 

del contrato; tambiltn es verdad q11e participaban de nuevas 

características, a las cuales los juristas romanos no les di~ 

ron la debida importancia al no crAar nuevas concepcinn1ts ju­

rídicas adecuadas a los cambios que se experimentaban. Por el 

contrario, a listos nuevos fen6menoe se les sigui6 denominando 

tradicionalmente contratos1 v¡ase si no. en el caso de las sg 

ciedades vectigalium, el estado tomaba parte activa en la re­

lación jur!dica pues intervenía no con el car,cter de simple­

observador, actitud que asumfa en todas las demás convencio-­

nes entre particulares, sino que intervenía con el papel de -

parte en la relación mediante la aplicaci6n de reglas eepeciA 

les que la hacían distinta de las dem6s sociedades. 

En ltste eentido es de notarse que el generoeo poder --­

creativo de los juristas romanos, cuya abundante influencia -

se adviArte aún en nuestros días, se viera e•peffado en ltste -

punto por la fa1ta de una apreciación coneecuente con las nu!!_ 
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vas relacionas que empezaban a gestarse. 

De una manera anAloga a la descrita con anterioridad -­

sucedida entre los romanos, se ha venido manifestando muy a -

manudo •1 mismo fen6meno en otras 6pocas y en div•r•os lu;s~­

res en donde la vida jurldica del hombre es una realidad. co­

mo ea de comprenderse, tal ten6meno no ea sino el resultado -

169ico del i.neludible proceso hist6rico qua sufren las· sncift­

dades en l!!IU seno y cuyo desarrollo 1ut traduce casi siempre en 

la formaci6n de relaciones cada vez m&s complejas. 

En su incesante evolucionar las comunidades incuban una 

a•riA de nuevas relaciones qua, si en un principio fueron me­

diatizadas por la voluntad de los particulares formando ael -

loa contratos, actualmente resulta incongruente el contrato a 

fl;uras jur{dlcas como1 el seguro, el: suministro de ener9la­

e16ctrica, el de transporte, el servicio telef6nico, el aervi 

cln de agua o gas, Btc.; esta lista deadft luego varia según -

el tratadista que se consulte, debido fundamentalmente a que, 

como m&s adelante se analizar,, aquellos le• aplican o recon2 

een raagos earactnrfstieos diferentes. 

Es palpable la trsnsf iguraci6n que experimenta la soci_!! 

dad a consecueneia primordialmente de las modittcaciones en -

aus estratos econ6micos, llP.cho que se refleja inevitablemente 

en los cambios que sufren las relaciones jurídicas. L~ compls 
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jidad de la vida moderna, y a medida que la civilizaci6n acre­

ce, se presentan a cada paso múltiples necesidades en las relA 

cinnes de la colectividad; por lo que el derecho, eterno guar­

dián de la sociedad, debe preservar y seguir una línea de con­

ducta congruente con los intereses en juego de sus miembros, -

ajust&ndose en lo posible y con la rapidez que la realidad lo­

permita, a loe cambios sufridos por la economía social. 

En este sentido es correcto hablar del caso del derecho­

p6bl ico el cual se 11a visto ante la necesidad de invadir cada­

vez m,s, los campos ce16samente defendidos por el Derecho Pri­

vado ante la imposib~lldad de éste de procurar una mejor dis-­

tribuci6n de la riqueza. El continente europeo del siglo pasa­

do, fué testigo del nacimiento de una nueva disciplina jurldi­

ca, que con verdadero vigor, ha venido a enmendar sustancial-­

mente los principios cl&sicos de la contrataci6n, para dar prg 

tecci6n y defensa a la clase social secularmente deepoeelda y­

explotada por quienes detentan la riqueza y la propiedad de 

los medios de producci6n. 

El incremento de la gran industria, la proliferaci6n de­

empresas comerciales y de distribuci6n d~ gran poder, el deea­

rrollo de las sociedades de todo tipo, han sido.las causas co- -

munes del característico fenómeno de la actividad productiva y 

económica que pervive en nuestro tiempo: han contribuido tam-­

bién a ,_que_ la producci6n sea preferentemente de artículos de -
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cnnsumn y de suminiatrn de servicins a cnndici6n da que éstos 

sean unifnrme• y permanentP.s. Por lo demás, todas éstas cir-­

cunstancias nn son más que un fiel reflejo de la identidad -

da las necesidades humanas y como resultado 16gico del régi--­

m•n econ6mtco-social que nos rige, 

El rasgo de necesidad y por lo mismo de satisfacer que 

po•een ciertol!I artículos y servicios, hacen qufl 'stos se pro­

duzcan, o se procure que su prnducci6n sea uniforme en raz6n 

de la propia nP.cP.sidad, para que las condiciones de uso y -­

aprnvechami1mto sean también uniformes, De donde resulta de­

cir, que laa relaciones de cambio y la din,mica jur{dica qua 

las regule n controle deban ser aslmismo, uniforme•. 

Ahora biÁn, en relaci6n con nuestro problema, el uso -

suministrn de los servicios de car,cter p6blico de qua ya h!. 

moa hablado, seg6n el criterio de algunos tratadistas da 

prestigin bastante bien cimentado, se realiza mediante el 

contrato, con ta pecm.ltarldad de que las condiciones en que­

éste se celebre, son fijadas previamente, ya sea por quien-­

va a prestar el servicio, es decir el proponnnte, o ya sfta-­

en combinaci6n cnn el Estado; situaci6n 4sta 61tima qua es -

la más f recunnte cuando se trata de la preetaci6n de servi -

cios p6blicns. En 4stas condiciones, el que solicita el ser­

vicio recibe por ello el nombre de adltarente, el cual tlene­

un papel en extremo limitado, pues no tienen m&s remedio que 
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ajustarse a las condiciones planteadas en el contrato tipo, -

que por lo demás, dada su necesidad, t.endrá que hacerlo a re­

chazar las condiciones ofrecidas y pnr consiguiente no poder-

disfrutar del servicio. La doctrina ha denominado a Áste tipo 

de contratos "contratos de adhesi6n" o "por adhee16n"; lo --­

cual ha dado origen a innumerables discusiones respecto de su 

naturaleza jurídica y por lo tanto del nombre que se les debe 

aplicar. 

No debe dejar de reconocerse que el Estado interviene -

en la confecci6n de los formularios que se llenan por ambas -

contratantes con el encomiable prop6sito de vigilar y prote -

jer, tanto los intereses del proponente y del adherente, como 

los generales intereses que representa la prestaci6n en s{ -­

de los servicios públicos. En realidad creamos nosotros, los-

contratos de adhesi6n ya no ostentan tal cual aparecen, todos 

y cada uno de los puntos con qua los aatudiosoa al analizar -

los los han caracterizado. El estado, y congruentes con lo -

que apuntamos en el cap{tulo anterior, dentro de la clase de­

actos jur{dicoe que ocupan nuestra atenci6n, ha balanceado t~ 

niendo en cuenta los intereses en pugna, procurando localizar 

un punto de equilibrio que tenga la virtud de beneficiar el -

interés común de la sociedad y del Estado. Por lo mismo a 

nuestro modo de ver, los contratos de adbesi6n ya no tienen -

todos los puntos característicos, o por lo menos si los ti@--

nen, y~ no oste~tan esos rasgos distintivos de la manera tan­

' radica1··co1'l_gue la- doctrina insiste en encuadrarlos, con· el --
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objet.o tal vez, de seguir manteniéndolos dentro de los cánones 

del derecho común. Adem's debe tomarse muy en cuenta, y en --­

atenci6n a la más elem•mtal justicia, los tratadistas que ini­

cialmente se ocuparan del estudio del contrato da adhesl6n, lo 

hicieron a principios da la presente cent11rla sin poder tena~­

ª su alcance los recursos y elementos precisos para estar en -

condiciones de comprender y avizorar los cambios que se han -­

operado en la estructura de los actos calificados de adhesi6n­

dasde aquella época hasta nuestros d{as. 

En seguida nos avocaremos a transcribir las caracterfat! 

cas que según los civilistas m'e reputados le han reconocido -

a los contratos de adhesi6n; Pero an la inteligencia de qua d.!. 

chas rasgos característicos ya no presentan tal y como los re­

feridos autores los reconocieron, sino que, por lo menos, aqus 

llos se han suavizado tomando por tanto un nuevo aspecto que -

invita a reflexionar a quienes pretendamos a examinar dichos -

actos jurídicos, tanto su estructura como la din,mica que la -

anima. Hecha 'eta advertRneia, es tiempo de entrar en materias 

SOS CARACTERrSTICAS • 

Es a Saleilles a quién le debamos el nombre con que tra­

dicionalmente se le conoce al contrato de adheai6n: "hay prA-­

tendidos contratos que no tienen de contratos sino el nombre-­

y cuya construcci6n jurídica esta por hacer. • • a los que se-
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podría 11amar . .. loe contratos de adhesión en los cuales -­

hay el predominio exclusivo de una sola voluntad, obrando co­

mo voluntad unilateral, que dicta su ley, no ya a un indivi-­

duo, sino a una colectividad indeterminada y qUA se obliga de 

antemano, unilateralmente, salvo la adhesi6n dA loa quA qui-­

siera aceptar la Ley del contrato y aprovecl1ar11e de ésta obl!. 

gaci6n ya creada sobre s{ mismo ". (11) 

Según la opini6n de Sallé, •parece que la preponderan-­

eta de la voluntad do 11no de los contratantes, imponiéndose -

hasta cierto punto a la otra, es lo que caracteriza verdaderA 

mente al contrato de adlte11i6n•. ( 12) : el mieao autor consid!!. 

ra que en los contratos de adh11si6n se advierten la11 siguien­

tes particu1aridadea. 

"La oferta se haca a una colectividadJ al convenio ea -

obra exc1uaiva de una de las parteai la reglamentaci6n del -­

contrato es compleja: la situación dsl que ofrece ea prepond!!. 

rante; la oferta no puede ser discutida; el contrato oculta -

un servicio privado de utilidad pública•. (13) 

(11) Citado por Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. P6g. 296. 

(12) Citado por Rojina Villegae Rafael. Op. Cit, P6g. 296. 

(13) Citado pór Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. P6g. 300. 



tsTA 
~M.m 

Planiol y Ripert por s11 partP. 

Nti Br&E 
B!6UlllECfi 

79 

s11stentan el sig11iente -

criterio: "la concertaci6n de un cont.rat.o va generalmP.nte --

precedida de una libre disc11si6n entre las dos partes contr!_ 

tantea. Sin embrago, a veces, la posici6n reopectiva de és-­

tas ea tal que, vali6ndonoa de la frase consagrada, una de -

ellas impone la Ley del contrato. Ofrece e impone a la vez -

sus condiciones a la otra, a la cual solamente queda la Ale~ 

ci6n entre someterse a las mismas o dejar de contratar. sa-­
... "'. 

leilles, di6 a esos contratos de denominaci6n gr,fica, si --

bién en definitiva poco precisa, de contratos de adheai6n•1 

"el elemento e~encial qua permitiría caracterizar jur! 

dicamente tales contratos es difícil de apreciar ••• " 

•1• En todos loa contratos de adheai6n la oferta tiene 

un car6cter geheral y permanente, yendo dirigida a peraona -

indeterminada y siendo mantenida por tiempo ilímitado o por­

cierto tiempo. 

2R La oferta emana de un contratante que tiene a eu f,!. 

vor un monopolio de ltecho o de derecho, o al menos, gran po­

der econ6mico, bien sea por sus propias fuerzas o por la 

uni6n con otras empreeas análogas. 

3• El objeto del contrato es la prestaci6n de un serv.!. 

cio privado, con 11tilidad páblica, pretendido por todo el --



80 

mundo y que solamente una persona determinada puede propnrcio-

nar 

4• La oferta aparece bajo la forma de contrato tipo cu--

yas condiciones generales, cuidadosamente estudiadas, forman -

un conjunto que se presenta en bloque a los adherentes partic~ 

lares: generalmente esos contratos-tipos astan impresos y com­

prenden numerosas claúsulas diflciles de comprender y aún de -

leer para los legos. 

5g El contrato comprende una serle de cl&usulas estable­

cidas, todas ellas, en exclusivo interés del oferente: unas --

sancionan con severidad extremada el incumplimiento even·;ual -

del adherente; otras suprimen o limitan la responsabilidad con. 

tractual del oferente". ( 14) 

Para Hictor Lataille, con un mesurado y meditado razona­

miento nos dice entre Otras coaae: "as{ loe llamados actos con 

diciones, donde la voluntad del aceptante se limita a manifes­

tar su asentimiento con todas y cada una de las cláusulas, n -

abstenerse de la operaci6n, ya que no le es permitido discutir 

ni modificar. Este género de relaciones es frecuente en el de-

rAcho pública y aún en el privado, donde reviste, entre otras, 

la forma conocida por contrato de adhesi6n". 

(14) Plantel, Harcel y Ripert Jorge. Derecho Civil. Editorial 
Cultura. La Habana Cuba. 1948. Edici6n P,g. 394. 



"La teor{a cl4sica del acuerdo de voluntades, bajo el --

mismo pie de igualdad aparece por lo tanto, seriamente compro-

metida en nuestros tiempos ••• Es la crisis del principio so­

bre la autnnomfa de la voluntad, convertido en axioma por lns­

i~dividualistas, y que cada d{a cada terreno a la intervenct6n 

da loa poderes públicos al influjo de conceptos m6• soctales,­

qua han venido a introducirse en el orden de las obligaciones-

(15) 

Este autor contempla tambt'n en cinco puntos loa caracte -

ras del llamado contrato: 

a) Simplificaci6n en el modo de producirse el consenti--­

miento. 

b) Desigualdad entra las partes. 

c) Intervanci6n del Estado. 

d) Oferta pública, firme e irrevocable. 

e) Predominio del servicio público•. 

• • los contratos de adheai6n -aRada- no eerlan m4e-

que un caso especial de los contratos-reglamentoa, criterios-

que nosotros hemos adoptado". (16). En seguida el mismo autor 

(15) Lafaille, Hector. Derecho Civil. Depalma Buenos Airea, 
Argentina, 1970. 5a. Edici6n, Pág. 130. 

(16) Lafaille, H~ctor. Op. Cit. P6g. 131. 
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reconoce y prevé que en poco tiempo este contrato sP.rá regla-

mento con bases perfActamente ciertas de acuerdo con la expe­

riencia diaria y las decisiones admlnlstratlvas y judiciales. 

Por otra parte, se encuentra tan generalizada la idea -

de que esta figura es contrato, que hasta en los diccionarios 

jurídicos se le ha admitido como tal, como seg\Ín veremos: 

CONTRATOS DE ADHESION.-

son aquellos en que una de las partes fija sus condlcln. 

nea rfgldaa e inderogables (cl&usula~) y se las impone a otra 

que no hacen sino aceptarlas, adheri,ndose de eeta man•ra el­

contrato. La aparlcl6n de los mlseos responde a la lmposlbll1 

dad de entrar en relacl6n un industrial o comerciante con cada 

uno de los miles de lndlvlduos con quienes contrata cada dfa,­

vi~ndose asf obligado a redactar de antemano el contrato que­

les ha de proponer. En la adhesl6n hay dns voluntades: una --

constitutiva, y la otra simplemente adhesiva1 una ae impona,­

la otra se acepta. Los tratadistas de Derecho P6bllco niegan a 

eeta op11racl6n el car6cter contractual y pretenden ver en ella 

actos unilaterales, porque falta la igualdad econ6elca1 una da 

las partes emite una voluntad reglamentarla y se impone a la -

otra que jueg~ un papel pasivo. En la maynrla de las legisla-­

clones, los contratos de adhesi6n no est6n previstos, debido a 

su modflrnidad ..... ". (17) 

(17) Diccionario Jurldico Mexicano, Editorial· UNAM. HfXlco 
1985. Tnmo TI Plg. 209. 
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Otro diccionario nns da tambián en el mismo sentido su-

opini6n1 

CONTRATOS DE ADHESION.-

Los que de ante•ano contienen establecidas cláusulas 

princlpalas, debiando ser acsptadas por una de las partes sin 

poder dtscuttrlas, excepto cuando ae trate de algunas acctden 

tales que no afecten a la esencia mtama de la convenct6n .• 

Para evitar abuaos, ftl Estado interviene en las formulaciones 

de las cláusulas de estos contratos que él ha de aprobar". --

(18). 

Concretando podr{a ser que las características propias­

dml contrato de adhe•i6n, se manifinstan primordialmente en -

la ausencia absoluta de discusiones preliminare•, que hacen -

suponer qulfl el cnnaentimiento prestado por P.l sujeto que se -

adhiere a las condiciones preestablecidas, no exts~e n no se-

da, de acuerdo con la doctrina secular que eatableci6 que to­

da convanci6n creadora de normae particulares, debla estar -­

precedida por una libre dlscusi6n de au contenido. El cansen-

timtento prestado en estas circunstancias, aunque es suficten 

para perfeccionar la relacl6n jurídica, en realidad ea un pUJl. 

to muy diacutible por cierto, puesto que es un consentimien-

to integrado en forma diversa, otorgado en ftmci6n a la nace-

(18) Diccionario para Juristas. Ediciones Mayo. México 1981. 
Pág. 126. 



sidad que el adherente tiene de gozar de los beneficios de­

que participan los servicios públicos. 

La oferta general y permanente quR Sft hace a la coleQ 

tividad con motivo de un monopolio de hecho o de derecho, -

trae como consecuencia inmediata una situaci6n de desigual­

dad econ6mica y jurídica de los sujetos que intenrienen en­

la relaci6n. 

En la pr&ctica, el oferente propone un servicio suje­

to a una reglamenta~t6n particular ante el usuario, qui•n -

por la raz6n no puede discutir ni el modo ni lae condicio -

nea en que el servicio va a ser prestado. La oferta preaen­

tada en formularios y sostenida durante un periodo e6a o •.!!. 

nos largo, es de ear,cter irrevocable, pues quien acepta la 

oferta tiene facultades de exigir el cumplimiento de quien­

la ha formulado; de ahí que el oferente no puede retirar ni 

modificar a su arbitrio la propuesta. El formularlo lmpreao 

señala los derechos y deberes de cada uno de los contratan­

tes que regiran sus relaciones futuras. 

Debe hacerse destacar el hacho de que eat.a cla•e de -

convenciones se refieren a los casos de prestaci6~ de servi 

cioa públicos, o de inter's público; aspecto muy importante 

que j~stiflca la celeridad que se procura en la preatacl6n-
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de aate tipo de servicios. Si bien es cierto, esto no es co­

rrecto suponerlo. El car,ctRr distintivo da esta claae de a~ 

tos, radica esencialmente, en la circ11n11tancia de que tanto­

su contenido como sus modalidades, han sido formuladas pre-­

viamente, hallándose reguladas por una i¡eglaa11ntaci6n previa 

y eapecial1 sin que ninguno de los aujetos que intervienen -

en la relaci6n, tengan la facultad previa o posterior, ya no 

digamos da modificar laa condicione• en que el aervicio va a 

ser prestado, sino ni aiquiera da diacutir el contanido d11 -

las c1&usu1as del formulario. 

Por lo dem6a y en t6rminos generalea, loa contratos da 

adheai6n tienen su origen en una conceai6n qua otorga •L.,!a­

tado a los particulares para la preataci6n da un aarvlclo -­

privado de utilidad p6blica. En talea circunatancia•, al con 

cesionario en uni6n con el !atado, formulan la radaccl6n del 

machote del llamado contrato a qua eatar&n auj11toa al conce­

sionario y el usuario en aua r111acionea jurldicaa para la -­

praataci6n del servicio. 
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2.5 DIVERSOS CONTRATOS DE ADHESION. 

En principio se consider6 como caso típico de contra­

to de adhesi6n, a todo aquel que se relacionaba con la pre.!. 

taci6n de un sP.rvicio público P.spncializado, por ejemplo el 

contrato celebrado con la Compaff!a de Luz, con TelP.fonos de 

M~xico, entre otros casos, por P.llo acertádamente el Maes-­

tro Ernesto Gutiarrez y Gonzalez, los denomin6 Guiones Ad­

ministrativos, dando con ello a entender que el Estado de -

alguna forma, la sefiala al particular los parámetros nRce--

sarios y para la autoridad más convenientes para que aquél­

pueda prestar el servicio público, adheriéndose a ello el -

particular, quien a su vez elaborará el contrato con cláuay 

las establecidas de antemano para que quien dffsee gozar del 

servicio determinado se adhiera al contrato. 

El Derecho que no evoluciona, no es adecuado para re-

gular la conducta del hombre en sociedad, por ello tomando­

en ·consideraci6n que la demanda, siempre será mejor que la­

oferta de satiafacci6n, as innegable que para el tin de cum 

plir cabalmente con las necesidades de la poblaci6n en gen~ 

ral, la gran mayoría dP. prestadores de servicins han P.labo-

rada sus propios contratos de adhesi6n. aprovech&ndose de -

una situaci6n 16gica, consistente en la imperiosa necesidad 

que tiene la pobl~c~6n de cobrar todo aquello que resulta -
1 

imprescindible y por elln nbsP.rvamos qua el hombre necrsita 
(19) Gutierrez y Gonzalez, Ernesto. Op. Cit. P&g. 4\7. 
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de lavar su ropa y carece de tiempo para hacerlo, acude a la­

lavander!a y bajo un contrato de adhesi6n, se somP.te a las -­

condiciones del prestador del servicio respectivo, si la fami 

lia tiene deseos de ver pellculas en casa, se inscriben en un 

video-club con el contrato correspondiente, por supuesto ela-

borado por el prestador dP.l servicio y por si los ejemplos an 

t.erinres fueran pocos, el servicio de estacionamiento público 

de vP.h{culos, tambilm est& rngido por un contrato de adhesi6n 

el cual como la gran mayoría de los casos nadie lee, para --­

ilustrar lo anterior, redactaré copiando textualmente el bol!!_ 

to de estacionamiento obtenido seffalando: 

N• 43669 CLIENTE 

CONTRATO DE ADHESION REGISTRADO ANTE LA PROCURADURIA FE 
DERAL DEL CONSUMIDOR CON N• DE OFICIO 31-III(26-X-64) -
EXPEDIENTE 416/4006. 
ESTE CONTRATO LIMITA NUESTRA RESPONSABILIDAD LEALO. 

I. El estacionamiento no se hace rel!lpnnsable por: 
a) Objetos que no sean entregados en la caseta de cg 

bro. 
b) Por fallas mecánicas no imputables a nuestro per­

sonal en el manejo del veh{culo durante su custo­
dia. 

c) siniestros ocasionados por derrumbes a resultas -
de temblor n terrftmoto. 

d) Da~os ooasionados por alborotos populares o P.stu­
diantiles •• 

II. En todos los casos de siniestros la reparaci6n del -
vehlcu10 será hecl1a en nuestros talleres. 

III. En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento de­
estacionamientns, se ha contratado una p61tza de re,!. 
ponsabllidad civil general en la C{a. de Seguros "La 
Prnvtncial 11 que ampara colisiones y robo, rlgi6ndose 
Al pago para estos casos conforme a las disposicto-­
nes contenidas en la p6liza de referencia. En todos­
los casos el deducible será objeto del propietario-­
del vehlc1110. 
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IV. El vehículo se entregará Únicamente a la perso­
na que presente este boleto. 

V. La recepci6n de liste contrato de adhnsi6n impli 
ca la aceptaci6n de lo en él escrito. 

ESTE BOLETO CADUCA A LOS TREINTA DIAS. 



2.6 ESTUDIO COMPARATIVO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FIN 

CAS DESTINADAS A CASA HABITACION, CON DIVERSOS CONTRATOS 

DE ADHESION. 

Para nadie es un secreto, que la l~abitaci6n se ha con!, 

tltuido en un gravbimo problema, muy dlr{cil de resolver, ·­

dP. ah! que tos organismos oficialas, ta6rlcamante encargados 

de la conflictiva sltuacl6n que as tener habltaci6n, han fr,!!. 

caaado de manera estrepitosa, a eso debemos agre9ar que a ~ 

sar de las reformas a la Lay da ta materia, la caea habite-­

cl6n es un artículo de verdadero lujo, no por eu preeentaci6n 

sino por lo dificil que es obtener un sitio dondft vlvtr, etn­

importar si el lugar a obtener un arrendamiento redna lo• re­

qulat tos m!nirnos de lll9lena, por ello han politarado diVftUOll 

9rupúscu1011 denominado• Inmobiliarias encar9adas del manejo -

de bienes Inmuebles suecept{bles de dar an arrendamiento, 1011 

cuales to único que 109ren e11 el ancareclmtanto da laa rent••· 

La respuesta a La interrogante qua da nombre a e11te ---

apartado, es que al se aaemejan los contratos de arrendamian-

to a los contratos de adl1esi6n, fundamentalmente porque el -­

arrendador, que est' plenamente consciente de la real nece•l-

dad que el presunto arrendatario tiene de vivienda, le somete 

a firmar a éste, un contrato de arrendamiento con una serle -

de c1,usulas leoninas, favorables obvlamente'a1 arrendador, -

en virtud de que P.l arrendatario por su aspecial!sima situa--
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ci6n, no tiene nt.ra alternativa m's que firmar el contrato,­

en el cual muy ut6plcamente se supone que hubo acuerdo de VQ. 

luntadAs, es deeir que P.feetfvamP.ntA existi6 la posibilidad­

de_ discutir y valorar todas y cada una de las cl,nsulas tan­

to por parte del arrendador como por partºe del arrendatario, 

no obstante la dolorosa realidad nos permite observar que el 

verdadP.ro prototipo de eontrato de adhesi6n, es el eontrato­

de arrendamiénto, fundamentalmente porque a pesar de que el­

C6digo Civil para el Distrito Federal, tiAne sesenta y cuatro 

años de vigencia y en el mismo, al definir el arrendamlento­

comn un acuerdo de voluntades de arrendador y arrendatario,­

An la vida prActica es muy trecunnte que el arrendador lA e.n. 

trague un contrato de arrendamiento al arrendatario con. un•-· 

leyenda nnt.re lineas "lo tomas o lo dejas", imponi,ndole --­

aqu'l a éste, todas las condicionaa a las cuales por vardadg 

ra necesidad se adhiere, aún cuando Áste cabalmente conscie!!. 

te que las c1Susu1as en su inmensa mayoría le son rrancamen­

te adversas, lo cual confirma nuestra postura: El contrato -

de arrAndamiento es un eontrato tfpieo de adJ1esi6n en Mlixieo. 
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CAPITULO TERCERO 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO 

3.1 ANTECEDENTES DE LAS OBLIGACIONES. 

En el Derecho Romano, fueron las siguientes: 

Obligaciones del Arrendador.- Muy similares son las obli-

gaciones del arrendador en el Derecho Romano y en el nuestro -

y 6stas son en términos generales, las siguientes: Procurar al 

arrendatario el uso y disfrute de la cosa arrendada, durante -

la vigencia del arrendamiento; entregar la cosa para pro -

curar al arrendatario su goce 1 garantizar al arrendatario 

contra la evicci6n : indemnizar al arrendatario en caso de 

enajenaci6n del inmueble, esta indemnizaci6n se establece en el 

Derecho Romano cuando el arrendador vend{a una casa arrendada, 

transmitía al comprador un derecho real, m's poderoso que el-

derecho puramente personal del arrendatario, por tanto el nue-

vo dueño pod{a lanzar al inquilino y el inquilino pod{a recia-

mar al arrendador daños y perjuicios, de modo que el vendedor 

deb{a arreglarse con el comprador para que éste no molestara -

al inquilino durante la vigencia del contrato; garantizar al -

arrendatario por raz6n de los detectas octtltos de la cosa arre.n. 

dada que dism!nuyan su utilidad. El arrendador es responsable 

de toda falta que cometa en obstrucc16n del arrendamiento, toda 

vez que es parte .. interesada en el contrato, pero no responde en 
1 

caso fortuito. 

Obligaciones del Arrendatario: Las principales obliga 



92 

clones dftl arrendatario son las sig,1ientes: Pagar el precio 

convenido o sean las MERCES, estas no consisten en un pre-­

cio único, pagadero de una sola vez, por todo el tiempo 

que dure el arrendamiento, sino que se compone P.n varias 

obligaciones quP. en forma peri6dica deben cumplirse en los- . 

t&rminos que se han pactado P.n el contrato y en el tiempo -

q1ut se estipule en el mismo, cada una de estas prestacionns 

peri6dicas se llaman PENSIO. 

Como laa merces es el equivalente al disfrute de la -

cosa arrnndada, cuando el disfrute de éstas, se 11.acA impos! 

ble, cesa la obligaci6n del arrendatario de cubrirlas, aift~ 

prA y cuando no haya sido por su culpa An la l!rdida da la -

cosa. 

Cuando el arrendatario de un predio rural ha tenido -

mala cosecha por caso fortuito o fuerza mayor, tiRne dere -

cho a pedirl.A al arrendador, la reducci6n equitativa de la­

PENSIO del año respectivo, con la obligaci6n de restituir -

la cantidad que fuere reducida, en caso dP. que en las si -­

guientes cosechas obtenga resultados excelentes; el arrend.!. 

tario est& obligado a restituir la cosa arrendada al fene-­

cer el plazo estipulado para el arriendo; asimismo, es res­

ponsable por el detArioro que sufra la cosa, a causa del d.g 

lo o culpa suyos, ya quA tiene la nbligaei6n de usar la en­

ea como un buen pater-familias. 

RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.- como principio general, 
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los riesgos corren a cargo del arrendador, pues éste soporta 

a su carqo la pérdida de la cosa. en caso fortuito o fuerza­

mayor, ya sea en caso de pérdida total o parcial de la cosa, 

y el arrendatario sOlo responde de la pérdida de la cosa, -­

cuando ésta sea por su dolo o negligencia, pues ya vimos que 

tiene la obligaciOn de cuidar de la cosa como un buen pater­

familias. n (ll 

Las obligaciones segGn el Derecho Español, fueron las 

que a continuaciOn se mencionan: 

"Obligaciones del arrendador. El arrendador se en-~ 

cuentra obligado a entregar la cosa objeto del contrator a -

efectuar las reparaciones necesarias durante la vigencia del 

arrendamiento, para conservarla en condiciones de servir pa­

ra el uso a que fue destinadar a procurar al arrendatario el 

goce y disfrute de la cosa en forma pacffica, 

Obligaciones del Arrendatario, Por su parte, el arre!!_ 

datario est4 obligado en prfmer lugar, a pagar el precio con­

venido por el arrendamiento en el plazo fijador a usar la co­

sa Cnicamente para los fines convenidos; astm1smo. se encuen­

tra obligado a· pagar los gastos que ocasione la escritura __ 

(11 Ventura Silva, op, cit. p, 186. 
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del contrato; a devolver la cosa cuando haya t.P.rminarlo el pla­

zo fijado por los contratantes• (2) 

3.2. EN LA DOCTRINA. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 

Como obligaciones del arrendador, pueden señalarse las -

siguientes: 

la) Transferir el uso o goce temporal de la cosa arrendada. 

2a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada con todas -

sus pertenencias y en estado de servir para el uso conventdo1-

si no existiere pacto expreso a este 61ttmn respecto, para --­

aquel al que por su misma naturaleza estuviere destinada¡ la -

entrega deber& afectuarse en el tiempo estipulado; si no bubi~ 

re convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el -­

arrendatario. 

3a) Conservar la cosa arrendada en el mismo estado que te­

nia en el momento de celebrar el contrato, debiendo en su caso 

realizar todas tas reparaciones neceearlas, a efecto de que -­

pueda prestar al arrendatario el uso convenido o aqu41 que por 

Ventura Silva. op. Cit. P&g. 192. 
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su naturaleza este llamada la cosa a prestar", como lo --

afirma el Profesor Rojina Villegas (3) 

A este respecto, P.l Profesor Garc:ia Lópaz dice1 11 son 

a·cargo del arrendador las reparaciones 9ue se requieren -

para la conservación da la cosa, siP.mprA que cnrrAspondan­

a deterioros graves o extraordinarios; y a cargo del arrP.n 

datario, las que se efectuen por deterioros leves. En es-­

tos casos, corresponde al Juez, teniendo en cuenta la natj! 

raleza de las cosas, las costumbres del lugar y otras cir­

cunstancias contingentes, determinar si un deterioro t!ene 

la naturaleza de grQvP. o de leve. Cuando a consecuen--

eta de las reparaciones que tenga que hacar el arrendador­

de la coaa arrendada, P.l arrendatario se ve privado total­

º parcialmente del uso de la misma cosa, tiane derecho a -

no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reducc16n 

de ese precio o la rescisi6n del contrato, si la p'rdlda -

del uso dura m's de dos meses en sus respectivos casos, ª.!!. 

g6n el artículo 2445• (4) 

4a) A•egnrar al inquilino el uso o goce pac!fico de­

la co•a arrendada, por todo el tiempo de duraci6n del con­

trato. 

5a) Responder por los daffos y perjuicios que el arreli 

(3) Rojina Villegas, Op. Cit. Pág. 201. 
(4) Garch L6pez, Agustín. Derecho Civil. Apuntes. Facultad 

de Derecho UNAH. H4xico 1970 Pág. 126 
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datario padezca, debido a los defectos o vicios ocultos de -

la cosa, anteriores al arrendami~nto¡ la fraccidn V del art!_ 

culo 24l2 del Cddigo de l928 preceptQa lo anterior. El li~ 

cenciado Ldpez, refiril!ndose a tal dtsposicidn, expresa lo -

siguiente: 

"Para que tenga lugar la · responsabi·ltdad del arrenda­

dor, de los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada,­

se requiere: lo,- Que estos impidan el uso o goce, o a la -

vez, el uso o goce de la misma cosa~ por la tanto. no habr&­

lugar a la responsabilidad cuando los vicios o defectos de -

la cosa, Qnicamente disminuyen el placer, la comod1.dad o la­

satisfaccidn que pueda proporc1.onar~ 20,- que los vtciJs o­

defectos ocultos de la cosa, seAn anteriores al contrato de­

arrendamiento, o que, productl!ndose durante el curso de l!ste, 

no se registren por culP" del arrendatariot Jo,-que los vi­

cios o defectos ocultos de la cosa arrendada sean desconoci­

dos por el arrendatario. Si l!ste los conocfa al celebrar el 

cont~ato de arrendamiento, se pre11W11e que en esas condicio~ 

nes quiso recibir la cosa. No se requiere, para que exista­

la responsabilidad del arrendador, que tenga conocisll1:ento de 

los vicios o defectos ocultos de la cosa1 aun desconoctendo­

su existencia, incurrir4 en responsabilidad. Se trata pues, 

de un caso de. responsabiltdad objetiva•. (Sl 

(5[ GiJrcfa Ldp.ez. op. cit. p. 128, 
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412.- Responder de los daños y perjuicios quP. se causan 

al arrendatario, en el caso de que el arrendador sufra la 

evicción de la cosa. Esta figura jurídica ocurre confnrmP. al 

artículo 2119 del C6digo Civil. "Cuando el qne adquirin algl! 

na cosa, fuere privado de todo o parte dP. ella por sentencia 

que causP. ejP.cutoria, en raz6n de algún derecho anterior a -

la adquisici6n". Pues biAn, trat,ndose del contrato de---­

arrendamifmto, si un tercero obtiane la rest.ituci6n dP. la cg_ 

sa arrendada, priva al inquilino del uso d0 olla: por lo tan. 

to, la responsabilidad del arrAndador, dice el Profesor Car­

los Gonzatez suárez, "dependerá de que haya conocido el me-­

jor derecho de un tercero, o de qun ignorase ese derecho 11 (6). 

Según el Profesor Rojina Villegas, "en unn y otrn caso deber'-

indemnizar al arrendatario de los adños y perjuicios causa -

dos por haber sido privado de la cosa antes del t'rmino de -

expiraci6n del contrato" ( 7) 

S• No estorbar al inquilino el uso de la cosa arrenda-

da, salvo el caen de rP.paractones urgentes A indispensables. 

"Esta excepci6n expresa el ProfP.sor Rojina Vtllegas, "P.s -­

forzosa, porque de ln cnntrario et arrr.ndador no podría cu.m 

plir con las obligaciones de mantener el bien en condicio--

nas de prestar el uso cnnventdn o el confor~e a su natural!!, 

za• (B). 

(6) Gonzalez SuArez Carlos. Derecho Civil. Apuntes. ENEP -
ACATLAN UNÁM--MÁxico 1980. Pig. 133. 

(7) Ro~ina Villegas. Op. Cit. P&g. 204. 
(B) Rojina Villegas. Op. Cit. P&g.206. 
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6º No alterar la forma de la cosa arrendada, pues -

como sostiene el Profesor Rojina Villegas, "la cosa debe-

ser gozada en P.l estado que tuvo al celebrarse el contra­

to y por consiguientn, el arrendador est& Impedido para -

alterar su forma o subsistencia" (9) 

70 Dftvolver al arrendatario, al conc1uir P.l arrend~ 

miento, cualquier saldo que sobrare a favor de aqu61, sa~ 

vo que el arrendador tenga algún derecho que njercitar -­

contra el arrendatario, en opini6n del Profesor Gonz&1ez­

Su,rez, 11 por falta de pago de rP.ntas o por cualquier otro 

concepto justificado•. (10). 

e• Pagar al arrendatario las mejora• que haya hecho 

en la cosa arrenadada, según el parecer del autor seftala­

do, "siempre y cuando acontezcan los siguientes casos: si 

en el contrato, o posteriormente, el arrendador autoriza-

al arrendatario para hacerlas y ee oblig6 a pagarlae1 si­

se trata de mejoras 6tiles y por culpa del dueffo ee termi 

nase el contrato; cuando el convenio se extienda por ttem 

po determinado y el propietario haya autorizado al Inqui­

lino a hacer mejoras en la localidad y antes de que tran!!_ 

curra el tiempo necesario para que el ocupante quede com­

pensado con el uso de las mejoras efectuadas, el arrenda­

dor da por conclufdo el negocio. Los dos Últimos casos no 

(9) Rojina Villegas. Op. Cit. P&g. 207. 
(10) Gonz&lez SuSrez • Op. Cit. P6g. 206. 
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pueden renunciarsP por el inqutlinn y son de estricta obser­

vancia, ftncontrándose Al arrendador que no acatare asas disp~ 

siciones, en el deber de restitu{r al arrendatario los gastos, 

daHos y perjuicios que su incumplimiento produjere" ( 11). 

9• "Cuando el contrato ha prevalecido por más de cinco­

años", apunta el Profesor González Suárez, "Y el inquilino ha 

l1echo mejoras en la finca y se encuentra al corriente en el -

pago de sus rentas, el arrendador está obligado en igualdad -

de condiciones, a preferirlo a otros en el momento de cele -­

brar nuevo contrato. As{mismo tendr! el deber de concederle -

el derecho al tanto en el supuesto de que desee vender la f i!l 

ca, esto es, deberá preferirlo, siempre que el inquilino man.!. 

fiaste el deseo de adquirir el bien quP. ha tenido en arrenda­

miento e iguale. por lo mftnos, la mejor oferta que haya reci­

bido P.l propietario". ( 12) 

10• El propio letrado aHade que "el caso fortuito o la-

fuerza mayor causan, en ocasiones, nuevas obligaciones al pr!l, 

pietario. Verbigracia: si pnr efecto de un fan6meno de la na­

turaleza, el arrendatario se ve impedido para utilizar.el 

bien arr11ndado, el dueño no podrii hacer efectiva la renta ca.!! 

sada mientras dure el impedimento y si ~ste continuara por --

(11) Gonzi1ez SuArez Juán José. Op. Cit. Pág. 207. 
(12) Gonzá1ez Suárez Juán José. Op. Cit. Pág. 208. 
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más de dos meses, a petici6n del inquilino deba tener por -

re•cindido el contrato: si el impedimento imposibilita el -

uso de parte de la cosa dada en arrendameinto, la obliga --

ci6n del arrendador es de limitar el monto de la renta en -

proporci6n, pudi6ndosA utilizar los servicios de peritos P.!. 

ra que determinen hasta que grado deber{ reducirse la pen-- · 

si6n; tambi6n en aste evento y a solicitud del arrendatario, 

el locador puede sufrir la resclsi6n del convenio". ( 13) 

110 "Proporcionar el uso o goce de inmuebles", agrega 

el Profesor Gonzátez suárez, " qua llenen las condicione11 -

de higiene y salubr'dad que exige la Ley general de salud -

bajo pena de responder da los dafios y perjuicios que el in­

quilino sufra con ese motivo, adam6s da la sanci6n pecunia-

ria que, por concepto de multa deber' soportar. En este as-

pecto, la Ley no considera solamente el bienestar y la co•g 

didad del arrendatario, sino el beneficio colectivo menoSC.!. 

bada con la existencia de fincas que no gozan de un mínimo­

de condiciones de salud e higiene." (14) 

12• Tambi~n el arrendador est& obligado, en los con-­

tratos que requieran fiador, a admitir con 6ste car&cter a 

quien reuna las exigencias establecidas por la Ley, para -

re•ponder solidariamente con el arrendatario, de "las vio-

Gonz&1ez suirez. Op. Cit. Pág. 208. (t3) 
González suárez. Op. cit. Pág. 209. (14). 
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laciones e inobservancias por P.ste 11 , eomo dice el Profesor 

González suárez. ( 15 l 

13Q Por Ú1timo, manifiP.sta el autor de referencia que 

"el articulo 2409 del C6digo Civil, impone al nuevo propie-

tario, que se ha subrogado en los derechos y nbligaciones -

del anterior arrendador o sea, quien le vendi6, el deber de 

notificar judicial o extrajudicialmente (ya ante notario, -

ya ante dns testigos), el hecho de que ha cambiado el tí tu-

lo de propiedad del inmueble1 en todo caso, el arrendamien-

tn subsistirá en los tl!rminns del contrato". ( 16) 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

CORRESPONDE AL INQUILINO O ARRENDATARIO. 

A) Pagar al arrendador un precio (renta) por el uao o­

goce de la coea arrendada; tal obligaci6n debe realizarse en 

forma, lugar y tiempo convenido y se deriva de la fracci6n I 

del articulo 2425 de la Ley Civil de 1928. La renta debe ser 

cierta y determinada; según el profesor Rojina Villegas, •no .. 
debe ser precisamente en dinero,; puede eatipular•e por con-

cepto de renta el pago de frutos, con tal de que sean cier -

tos, '1P.t.nrmin"._d-::»s y en el lugar convenido1 a falta de estip!!, 

(15) González Su,rez. Op. Ci. Pág. 210. 
(16) qonz~lez Suúl!z Op. Cit. Pág. 211. 
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laci6n al respecto, el pago se had en la casa habitaei6n o 

despacho del mismo arrendatario, quien está obligado a cu -

brir la renta que se venza hasta el d{a en que se entregue-

la cosa arrendada " (17) • El Profesor Rojina Villftgas, so~ 

t.iene qua "puede con,,enirse que todo mes que comience, se -

had '"xigible en eu totalidad aunquA el arrendatario desoc.)! 

pe antes de que transcurra el mA9 11 
• ( 18) 

Siguiendo con la misma obligaci6n del arrendatario d~ 

pagar la renta, por lo que hace a la exactitud en cuanto al 

tiempo, el C6digo Civil modific6 la regla general en mate-­

ria de obligaciones de dar, consagrada en su articulo 2080; 

en efecto, éste precepto legal señala que"si no se ha fija­

do el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de obl! 

gaciones da dar, no podr~ el acreedor exigirlo, sino daa -­

pues de los treinta d{as siguientes a la interpalaci6n que­

se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un­

notario o ante dos testigos . .• " Pues bien, trat,ndose -

del pago de la renta en materia dft arrendamiento, la regla­

general indicada anteriormente, no se aplica,·ya que en es-

te contrato hay disposiciones expresas de la Ley, tanto pa-

ra tincas urbanas como rústicas y bienes muebles. La reali­

dad práctica desa~ortunadamente, nos demuestra que el arren 

datario haciendo un uso Indebido dA la buena fe del arrend~ 

dor, !recuantementP. no solo deja de pagar en cuant.n al tia!!' 

(17) Rojlna Vlllegas. Op. Cit. P~g. 202. 
(18) Rojlna Villegas. Op. Cit. Pág. 203. 
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po, sino que más aún lo que dP.ja de hacRr, es pagar la can­

tidad que como renta se comprometi6 a cubrir, toda vez qua­

resulta indiscutible, que no hay conciencia alguna de la 

responsabilidad que contrae el arrendatario al firmar el 

respectivo contrato de arrendamiento. 

Por Último,- "en cuanto a la exactitud en el modo". C!!. 

menta el Profesor Rojina villegas que Pel arrendatario no -

puede hacer pagos parciales • • • • ( 19) 

b) Responder por los daños y perjuicios qua ocasione­

ª la cosa arrendada por su negligencia o culpa, o por la d.!, 

ios miembros de su familia, de sus sirvientes y subarrenda­

tarios. Explicando esta obligaci6n, el tratadista que se -­

acaba de nombrar indica que "para regular esta obligaci6n -

del arrendatario se aplican las reglas y principios cláaicos 

-- de la teoria dR la culpa, o aea, de la reaponsabtlidad­

subjetiva. Hay una presunci6n da culpa en todo daño causado 

a la cosa por el arrendatario, sus sirvientes o familiares. 

Como en toda obligaci6n de custodiar y conservar cosa ajena 

el arrendatario debe responder de aue actos dolosos o culpg 

sos y en cuanto a los Últimos, cabe hacer la distinci6n qne 

formulamos para el comodato, fijando los tres grados de la­

culpa grave, leve y levísima . .. 11 
• Como el arrendamiento 

"As un contrato bilateral y oneroso, no exige al arrendata­

rio la diligencia máxima que según el derecho romano s61o -

puede~ ob~erva~ ~os diligent{simos padres de familia, dado­

(19) Rojina Villegas. Op. Cit. Pág. 204. 
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que paqa un precio por el uso de la cosa, no debe observar 

la diligencia estricta que la Ley exige al comodatario y,­

por consiguiente, no responde de la culpa levísima. Por --

Allo, en los casos ajenos a su voluntad, que no supongan -

ct~lpa, no tiene responsabilidad alguna ••• " (20) 

e) Servirse de la cosa solamente para el uso conven! 

do, conforme a la naturaleza o dP.stino dn ella; "esta obli 

gaci6n puede desvirtuarse o desaparacer", dicA el Profesor 

González suárez, siempre que el propietario de la finca ªll 

torice de manera expresa al inquilino para que la utilice­

en forma distinta a la estipulada" (21) 

d) El arrendatario, dice el Profesor GonzS1ez suSrez, 

11 tambi6n es responsable de los daños y perjuicios que su-­

tra el inmueble en caso de incendio u otro ten6meno que d~ 

teriore la finca, a no ser que dichos dai'los provengan de C.!, 

so fortuito, fuerza m~yor o vicios de construcci6n. Este d~ 

ber es interesante en los casos en que el fen6meno ha sucft-

dido en casas habitadas por varios inquilinos, porque en ª!!. 

tas circunstancias, todos snn responsables proporcional•ente 

a la renta que paguen según daterminaci6n pericial adecuada. 

Si se prueba que el siniestro comonz6 en la localidad de -­

uno de los inquilinos, será únicamAnte Áste, el responsabl!!. 

(20) Rojina Villegas. Op. Cit. Pág. 205. 
(21) González suárez. Op. Cit. P~g. 211. 
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y, si alguno de los arrendatarios demostrare que el fuego o 

la causa fundamental del rlaño sP. originó P.n lugar rHstinto­

al ocuparlo por él, quedará libre de responsabilidad,- Esta -

comprenderá P.l pago dP. daños y pP.rjuicios snfridos por el -

propietario como los qt1e s~ ltayan causado a otras personas, 

en tanto que proirengan directamente de los efect.os del si--

niest.ro." (22) 

e) El mismo autor expresa que 11 tampnco podrá el in-­

quilino salvo la autorizaci6n expresa del arrendador, sub-­

arrendar, ceder o traspasar la localidad o una parte de la-

cosa arrendada o l prerrogativas que le otorga P.1 contra-

to. El <tesconociminnto de éste deber •. • produce canse--

cuencias graves para la pervivencia del con,,enio" (23) .-­

Pues se sanciona con la rescisi6n del contrato, que puede -

solicitar el arrendador, según lo dispuesto por la fracci6n 

III del articula 2489 del c6diga civil. 

f) Asegurar la finca arrendada, cuando en ella el --­

arrendatario establece una industria peligrosa, debido al -

posible riesgo que en ejercicio de la industria origina; el 

Profesor Agustín Gracia L6pez, aclarando esta obligaci6n, -

dice que "para que el seguro sea efectivo, es menester la -

p61iza respectiva sefiale al rl11efio de la finca como benef i-­

ci ario rlel seguro, pués de otro modo, al sobrevenir el si--

(22) r.anzález Suárez. Op. Cit. Pág. 212. 
(23) Onnzález suárez. op. cit. Pág. 214. 
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ntestro, el arrendatario podr{a cobrar la indemniza~i6n co­

rrespondiente y al entrar a su patrimonio y por lo tanto s.Q. 

bre ella pueden irse los otros acreedores del arrendatario­

y si tal cosa sucede, pues el dtu!ño de la cosa incendiada -

nn pndrá inrlemn!zarse en la pérdida que haya sufrid<> cnn mg_ 

tivn del incendio. De manera que •• podemos 

afirmar, como obligación del arrendatario, no solo la dA C,!!. 

lebrar el cnnt.rat.o de seguro, sino la de señalar como bAm~-

ficiario de la indemnización correspondiente, al dt1eño de -

la finca porq11e de otra manera sería nugatoria la obliga---· 

ci611 dnl ctt.adn precepto". (el mencionado autor se refiere-

al articulo 2440 del C6digo Civil que dice: E1 arrendatario 

que va a establecer P.n la finca arrendada una industria a-

1 igrosa, ttnne obligación de asP.gurar dicha finca contra el 

riesgo probable que origine el ejercicio de ésa industria.) 

(24). 

g) No variar la forma dP. la cosa arrP.ndada; si el in-

quilino, "con consentimiento P.xpreso del arrendador efect.ua 

obras qtJ~ m11den la cosa, esta obligado, c11ando la dAVUP.lva-

a restablecer P.n el P.st.ado que aquella ten{a y además, a r~ 

sarcir al propietario por los daños y perjuicios sufridos -

por el inmueblP. con motivo dP. variaci6n 11
• (25) .• 

11) Po11P.r en conocimiento del arrendador, a la breva -

dad posible, la necesidad de l1acer reparacionP.s en la cosa-

(24) Garcla L6p~z. op. Cit. Pág. 130. 
(25) Gracia López. op. Cit. Pág. 132. 
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arrendada, conforme a lo dispuesto por el artículo 2415 del 

c6digo civil vigente. 

i) Hacer las reparaciones de los deterioros de poca-­

importancia, causados por el inquilino, su familia, servi-­

dumbre, hu,spedes, subarrendatarios, etc., a la cosa arren­

dada. 

j) Poner en conocimiento del propietario de la cosa,­

en el m's breve t6rmino posible, toda uaurpaci6n o novedad­

dañosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la co­

sa arrendada, seg6n lo preceptuado por el artículo 2419 del 

C6digo Civil vigente. 

k) Devolver la cosa arrendada al concluir el arrenda­

miento; esta obligaci6n es dP. 11 dar", puffs el artlculo 2011-

de la propia Ley, en su fracc16n III, estatuye que "la prel!_ 

taci6n de cosa puede consistir: III) en la restitu--­

ci6n de cosa agena ••.• "• De ah{ se desprende que al in­

quilino debe restituir la cosa, tal como la recibi6, al ven. 

cimiento del contrato, "salvo lo que hubiera perecido por -

naturaleza o se hubiere menoscabado por el tiempo o por ca.!!, 

sa inevitable o no imputable a su conducta• • (26) 

(26) darcia LÓpez. Op. Cit. P,g. 134. 
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3.3. EN EL CODIGO CIVIL. 

A. Obligaciones cuyo cumplimiento incumbft al arrendador. 

Cinco son las obligaciones principales qua al C6digo­

Civil vigentA saffala al arrendador, derivadas todas ellas -

da su obligaci6n general de procurar al arrendatario el go­

ce de la coa~ dada en arrendamiento y de una manera suces! 

va, ya qua esta obligaci6n, se prolongara durante toda la -

duraci6n del contrato. 

El c6digo Civil no establece ninguna distinci6n entre 

las diversas obligaciones quA corresponden al arrendador y­

se limita a prescribir que éste estar& obligado, aunque no­

haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa ---­

arrendada con todas sus pertenP.ncias y en estado da servir­

para el uso que se hubiere convenido: a conservar la cosa -

en el mismo estado durante el arrendamiento haciendo para -

ello la!S rAparaciones que fueren necasarias1 a no estorbar­

ni embarazar en modo algun~ el uso o goce de la cosa; a ga­

rantizar el uso pacifico de la misma, finalmente a respnn-­

der de aquellos daños y perjuicios que sufra el arrendata-­

rio por los defectos o vicios ocultos que tuviere la cosa,­

siempre y cuando estos defectos o vicios hayan sido anterig 

res a la celebraci6n del contrato y desconocidos para el -­

arrenda tario1 a6n mis, esta garantía abarcará todos los vi­

cios que aparezcan en el curso del arrendamiento si estos -
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sobreviven sin culpa del arrendatario. 

Acerca del uso a que se ha de destinar la cosa, la Ex­

posici6n dP. Motivos del C6digo Civil dA 1870 dec!a sobre P.l­

particular: 11 si no se ha convenido expresamente el uso a que 

se destina la cosa, deberá suponerse que la intanci6n de los 

contratantes l\a sido que la cosa se emplee de una manera con. 

forme a su propia naturaleza, y por lo mil!!lmo el arrendador -

en tal caso debe entregarla de modo que sirva a su objeto; -

lo contrario seria desnaturalizar el contrato". La misma --­

idea transcrita esta consagrada en el art!cuto 2412, frac--­

ci6n I, de nuestro C6digo civil ya que establece que si no -

hubo convenio expreso acerca del uso a que se ha de destinar 

la cosa, ésta deberá usarse conforme a su naturaleza. 

La obligaci6n que corresponde al arrendador de conser­

var la cosa en el mismo estado durante el arrendamiento, ha­

ciendo para ello las reparaciones necesarias, implica a su -

vez, la obligaci6n para Al arrendatario de poner en cnnoci-­

miento del arrendador, y a la mayor brevedad posible , dP. t~ 

dos aquellos dAsperfectos que sufra la cosa y que ameriten -

una reparación bajo pena, si no lo hace, de pagar los daños­

y perjuicios que su omisi6n causen. Ahora bien, si el duaño­

de la cosa arrendada, una vez que tuviere conocimiento de -­

esas reparaciones, se negare a l~acerlas, tendrá facultad él-
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arrendatario para elegir o la rescisien del contrato o bien­

recurrir a la vta judicial para que el juez en este caso, e!. 

trecne al arrendador a cumplir - - - - - con su obligacien,­

ast como para que s~n las circunstancias del caso, decida­

sobre la indemnizacien por daños y perj~iCiOS que se hubie~ 

ren causado al arrendatario por la no oportunidad de 811as r.!!. 

paraciones. 

En ciertos casos previstos por la ley, la nec811idad­

de reparaciones urgentes da lugar o a la dilllllinucien de la -

renta, o rn!s radicalmente, a la rescisidn del contrato, ya 

que corno veremos mo.s adelante, existe la obligacien de pagar 

el precio en tanto subsiste el uso y goce de la cosa¡ si de­

saparece una de ellas, desaparece.ra la otra, La nec .. tdad­

de estas reparaciones para la conservactdn de la cosa, inte­

rrumpe por lo tanto la obli~acien del. arrendador de no .. to:, 
bar nt embarazar en modo alguno el uso de la cosa y correla­

tivamente, la obligacten del arrendatario de pagar la renta, 

La ley, previendo· todos los casos que pueden presentarse con 

este motivo dice que el arrendatario que por causa de rapar!. 

ciones se ve privado de una 111&ne.ra total del uso de la cosa, 

tendr& derecho, a que no se le cobre renta mientras dura el 

illlpedimento¡ si la privacien del uso es parcial podr! el -~ 

arrendatario pedir una reduccien de la renta, y adn mas la -

rescisien del contrato, s~ la privacten stendo parc~l dura­

m4s de dos meses. 
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La obligaci6n dffl arrendador a garantizar ffl uso y go­

ce pacffico de la cosa durantff el tiempo del arrendamiento.­

comprenderá únicamente las vías de DerP.cho, es decir, aque-­

llns casos en los que un tercero pretenda ejercer sobre la -

cosa arrendada un derecho real, como por ejemplo un derecho­

de propiedad, da servidumbre, ate. El C6digo Civil conforma­

lo dicho al establecer en su artfculo 24tB que la garant!a-­

del uso y goce pac!fico da la cosa, no comprend•r' las vfas­

de hecho de terceros, y que no aleguen un dnrecho sobre la -

cosa arrendada. El arrendatario en asca casos únicamente tan 

dr6 acci6n sobra los autores de 1011 hachee pero nunca 11obr11-

la persona del arrendador. Igualmente no 11star6n comprendl-­

dos en la garantía qua presta el arrendador los abusos •·-­

hecho dA terceros. 

!11 11\glco suponer, que a su vez el arrendatario tmndr& 

la obllgaei6n d• inforaar al arrmndador, y a la 11a1or br•v•­

dad posible, de toda uaurpaci6n o noY11dad qu11 provenga da un 

tareero, so pena de pagar los dafto11 y perjuicios que se cau­

sen por su omial6n. 

11 articulo 2421 d•l c6dlgo Civil dice acarea da la --

111111clonada obllgaci6n1 •al arrendador respond11 d• los vicios 

o dsfmctos da la cosa arrsndada que lmplda •1 uso de ella,-­

aunque 61 no los hubiese conocido, o hubiesen sobrewmnldo en 

111 cur~o del a~randamlento sin culpa del 11rrenda,arlo. late-
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pueda pedir la disminuci6n de la renta o la rescici6n del con­

trato, 11alvo que prueba que tuvo conocimiento antas de ce1e·--­

brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrenda­

da". Esta obligación del arrendador abarca nn solamente la ga­

rantía contra vicios o defectos de la cosa que sean anteriores 

al arrendamiento, 11lno loa qua sobrevengan en al curso del miA 

mo ya que como vimos anteriormftnte, el arrendador tiene la 

obl1gaci6n de "hacer gozar" al arrendatario de la cosa arrenc!A, 

da durante la duraci6n del contrato, haciendo desaparecer todo 

obst,culo que se oponga a aeta finalidad. 

Para terminar con las obllgacione11 del arrendador, .. n-­

cionaramo• aquAllas que consisten, la primera, en hacer la de­

votuci6n, al lo lmbiere, da 11Udo a favor del arrendatario una 

vez terminado el contrato, y la 11egunda, en pagar al arrendat.1. 

rio, lae mejoras hechaa por 6ete, ahora bifn, loa gaatoa que -

haga nl arrendatario para la conservaci6n de la coaa, puaden -

11er 6tlles, es decir, ga11to11 que 11ln ••r naca11ario11, ein eaba¡: 

go auaanta el precio de la co11a1 nece11arloa, que aon indt•pen-

11ablee para la conservac16n de la co11a en buen eatado1 volunt.1, 

rioe, que 11on aquetlo• gasto• que haca el arrendatario pare su 

.. yor co110didad pero que no son requeridos coao indiaoensablee. 

Para lO• doa prtsero• ca11oe, con11ldero qua el inquilino daba -

devolver la coaa al t6ralno del contrato tal y COllO la raclbl6 

y •i realtz6 gaeto• por les ••Joras 6t11as y necesaria•, a11tsa 

qusdar'n en beneficio da la cosa arr•ndada1 para el ca110 de -­

quw al arrendatario l'l!ali~w.qaeto• por .. Jora• voluntarias P•-



lt3 

ra su mayor comodidad, si éstas fueron autorizadas por et pro­

pietario, ser' juato qua reciba et pago de las mismas. Nuestro 

c6digo Civil en su artkulo 2423 expresas si en "l contrato,--

el arrendador autorizó al arrendatario para hacer las mejo­

ras y se oblig6 a pagarlas1 si las mismas fueren útiles y -

el contrato se rescindiese por culpa del arrendador: cuando 

el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el arrenda--

dor autoriz6 al arrendatario para que hidera las mejoras -

y antes de que transcurra el tiP.mpo necesario para que el -

Último goce del uso de tas mejoras, el arrendador da por -

concluido el contrato. Para los dos 6ltimns casos, la Ley -

previene que, aún habiendo estipulaci6n en contrario, el -­

arrendador estará obligado a pagar esas mejoras. 

B. Obligaciones que debe cumplir el arrendatario. 

El arrendatario estará obligado en primer lugar, a aa-

tisfaeer la renta en la forma y tiempo convenido: a respon--

der de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su cu1 

pa o negligencia de sus familiares, sirvientes o tambien en­

clertoa casos, por culpa de sus subarrendatarios,; finalmelf>e 

-deberá servirse de la cosa s6lamente para el uso convenido 

o confirme a la naturaleza o destino de ella. 

Si bien es cierto, que estas tres Obligaciones que con 

signa~el C6digo..i::tvi1, son las principales, no·son las 6ni-­

' cas, puesto que el ordenamiento mencionado, obliga ª1t arren-
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datario a reaponder en caso de incendio, siempre y cuando -

iste, no provenga de caeo !nrtuitn, fuerza mayor o vicins -

de construcci6n1 as{mismo1 también existe para el arrendat~ 

rio la obligaci6n de pnner en conncimiento del arrendador -

en el plazn máa breve, de toda novedad dañosa o ueurpaci6n­

que otro hubiere hecho o también qm• prepare en contra de -· 

la cosa arrendada, bajo pena, de la correspondiente indemn! 

zaci6n pnr daños y perjuicios; por ihtimo •. aunque el C6dlgo­

Civil no lo consigna expresamente en su artículo 2425, el -­

arrendatario deber! hacer al arrendador, la reatituct6n de -

la cosa una vez terminado el contrato. 

La primera de estas obligaciones cual es la de pagar­

el precio convenido, es de las más important••• ya que el -

propietario consentir' en privarse del ueo de le coaa, en -

cuanto que el arrendatario paga el precio que ee convino1 -

es pues, uno da loa elementos esenciales del arrendaaiento­

y sin el cual no podr{a existir eete. !n con•ecuencia, pod~ 

mos establecer, que existe la obligaci6n del arrendatario -

da pagar el precio, P.n cuanto se halle en poseai6n de la CJ!. 

sa arrendada y en aptitud de destinarla al uso para que la­

arrend61 no existiendo tal obligaci6n, sino deade al d{a en 

que el arrendatario reciba la cosa, no estando por lo tanto 

obligado a pagar la renta sino a contar desde el d{a antes­

indicado. 

Nuestra legislaci6n positiva a partir del C6digo Civil 
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de 1670, consigna idénticos preceptos respecto a tlP.mpo y lu­

gar del pago del precio convenido. Dice el presP.ntP. que el -­

arrendatario no estará obligado a pagar la renta sino desde -

el día en que rP.ciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrA 

rio; Respecto al lugar del pago, la Ley ordttna quA SA está a­

lo estipulado en el contrato, y a falta do ella, aquél deberá 

hacerse en la casa habitaci6n, deapachn del arrendatario. Por 

lo que toca al tiempo de hacer el. pago, también sa estará a -

lo estipulado por las partas en el contrato1 ahora bien, si -

aquellas han omitido ésta cláusula, la Ley sustituyendo a la­

voluntad de los contratantes, señala para arrendamientos de-­

fincas urbanas, quP. el pago deber& hacerse por meses vencidos 

si la renta excede de cien pesos, por quincenas tambi6n vanc! 

das, si la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas -­

también vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos.­

Tratándose dP. tincas rústicas, el pago deberá hacersft por se­

mestres vencidos. 

Contrariamente al principio establecido en et Derecho -

Romano de que el precio únicamente pod(a consistir en dinero, 

el derecho moderno, en su constante evoluci6n, adaitft el pago 

del precio en especie, y as{ t.enemos la disposlei6n de n11es-­

tro Código Vigente que obliga al arrendatario a pagar en din~ 

ro el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo­

convenido, si el precio del arrendameinto debiP.ra de pagarse­

en esP.ecie y P.l arrendatario no lo hiciere en el tiempo debi­

do. 
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Remo• visto, c6mo la obli9aci6n del arrendatario de pa­

gar el precio existe en cuanto est4 en posesi6n de la cosa a-­

rrendada y en aptitud de disfrutarla. ¿Qu@ sucederS pues, si 

por caso fortuito o fuerza mayor, sa imp~de al arrendatario el 

uso o goce de la cosa?, si el arrend&111iento tiene por objeto -

el uso o goce de la cosa arrendada mediante el pago de un pre­

cio convenido, es claro que si se impide al arrendatario aquel 

goce de la cosa, cesar! la causa por la cual se oglig6 a pagar 

eae precio: ahora bien, el impedimento proveniente del caso -­

fortuito o la fuerza mayor, puede ser total o parcial, impedir 

el goce por un tiempo :n4s o meaos largo, etc. Nuestro C6digo 

da distintas soluciones a cada uno de estos casos, puesto qua 

establece que si el impedimento es total no se causara ~anta 

mientras dure aquél, pero si éste dura m4a de dos mese•, podrS 

el arrendatario pedir la rescisi6n del contrato; ai eI impedi­

mento es s6lo parcial el arrendatario tendrS derecho a que se 

le reduzca, a juicio de peritos, la renta, •i dura mas de dos 

meses, proceder& la rescisien. De la misma manera, el arrenda 

tario podr& pedir la reactsi6n del contrato, si el impedimento 

dura mls de dos meses, o bien no pagar la renta, mientra• no -

•• halle en poaesi6n de la cosa, en aquello• ca•oa en que la -

privaci6n del uso provenga de la evicci6n del predio, debiendo 

adem&s el arrendador, pagar daños y perjuicios •i ha obrado -­

con manifiesta mala fe. 

Nosotros no nos adherimos a la opini~n sustentada por -
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el c6digo Civil vigente, antes blen creemos, que en toñ~s estos 

caana el arrendatario deberá pedir la reacisl6n del contrato, -

ya que el goce de la cosa no existe para él y por lo tanto cesa 

su obligación de pagar el precio. 

Bajo la vigencia de los C6digos do 1870 y 1884, no encon­

tramos disposiciones semejantes, punsto que en los casos preci­

tados el arrendador únicamentP. tenía el derecho de no pagar la­

renta, si por caso fortuito o fuerza mayor se viere privado to-­

talmente del uso de la cosa arrendada, existiendo tal derecho-­

durante todo el tiempo que durara el impedimento; si este fuere 

parcial el arrendatario tenla derecho a pedir una reducci6n da­

la renta. 

La segunda obligaci6n del arrendatario conaiate en raspo~ 

dar por loa perjuicios que la cosa sufra, aea por au culpa o n~ 

gligencia, o bien, de la de aus familiares, sirviente•, o suba­

rrendatarios. Dentro de '•ta obligaci6n un poco abstracta noso­

tros estudiaremos el caso concreta dP. incendio. 

Oica el C6digo Civil en au artfculo 2435 qua al arrenda-­

tario es responsable del incendio a no ser que provenga de caso 

fortuito o vicio de construcci6n. Siempre ae le considerará re~ 

ponsable mientras no pruebe lo cnntrario; ea una prasunci6n ju­

ri s tantum, es decir, se crea una presunci6n de culpabilidad en 

su contra, ya que como sostienen algunos autores, si el arrend~ 
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tario eet' obligado a rftetituir la cosa una vez terminado -

el arrendamiento, y no lo 11ace, estar& obligado a probar que 

la dastrncei6n de la misma se debn a una causa ajena a su vg 

lnntad o m's bien, la ausencia de culpa de su parte. 

El artículo antes citado señala el caso fortuito, la -

futtrza mayor y los vicios de construcci6n como hechos cuy~ -

prueba eximen de toda responsabilidad al arrendatario, tom6-

las prncaucinnes necesarias para evitarlo, aunqun sin conse­

guirlo, con ta prueba de Aste hecho bastar' para quedar ex-­

clu{do de toda responsabilidad. 

Como vimos anteriormente, se presumir' responsable del 

incendio al arrendatario a menos que pruebe que eete provino 

de caso fortuito, fuArza mayor n vicio de con•trucct6n; aba­

ra bien, algunos autorfts so11tien11n que esta enumeraci6n de -

los hechoe que eximen de responsabilidad al arrendatario aon 

limitativos o restrictivos, otros en cambio sostienen la te­

sis contraria y afirman que Astas hachos tienen un caract1tr­

enunciativo. Los que sostienen la primera de eetas tearfas,­

Ualtan e.l derecho dal arrendatario a defendt1rae al admitir-

6nicamente como excluyente de responsabilidad en· caso de in­

cendio, la prueba de eete ful\ provocado por alguno dA loa .h!t 

chos que señala el C6digo Civil en· su artículo 2435. Loa dt1-

fensores dal segundo punto de vista, se fundan en la liber-­

tad más absoluta de defensa para ·al demandado, toda vez, qne 



lt9 

el incendio puRda ser provocado por una causa extraña y de -

ningún modo imputable al arrendatario, as! por ejemplo, si -

el incendio se verifica en la auaencla de éste o de cual --­

quier persona a quien pudiera imputáraele culpa o negligen-­

cla. 

Finalmente, existe para el arrendatario la obligaci6n­

de restitu{r la cosa al terminar el arrendamiento. ¿En que -

estado deberá hacerse la restituci6n? 1 en el estado en que 

se recibi6 la cosa, haciendo para ello tas reparaciones de -

los daños causados por el arrendatario y si éstos son mayo -

res será responaable di'! los dallas t pl'lrjuiclos, El · c6digo-

Civil, no consigna disposici6n alguna acerca de eata obliga­

ci6n, sin embargo de la definici6n que da del contrato aludi 

do el articulo 2398, diciendo que el arrendamiento es un co.!!, 

trato por el que una persona concede a otra ftl ueo o goce -­

temporal de una cosa, se infiere la obligaci6n del arrendatA 

rio de restituir la cosa una vez que haya vencido el plazo -

convenido para la duraci6n del contrato1 si al arrendatarto­

no tuviere tal deber, el contrato cambiaría de naturaleza y-

se tranaformaria en una venta. 

Los c6digos anteriores, tanto el del setenta como el -

de ochenta y cuatro, eran más expl{citos sobre el particular, 

puesto que consignaban en sus articulas 3126 y 2994 respectl 

vamen~e, _la obll;Jáci6n para el arrendatario de restituir la­
' cosa al terminar el arrendamiento. Como dijimos, tal !obliga-
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ci6n tra11 cond110 la d11 hac11r esa r11stituci6n en al mismo as­

tado en que la cosa se recibi6, salvo aquel dem.;rito natural­

que haya sufrido. En cuanto a la illpoca de la restituci6n, es­

ta deberá hacerse el d!a de la terminaci6n del arrendami11nto­

o· m6s bien, Al dla pr&fijado si el contr~to ha sido celebrado 

por tiempo d11terminado: si el contrato se c11lebr6 por ti11mpo­

indeterminado, este concluirá e1 d{a que previamente fijen --

las partes, ya que la Ley establece para estos contratos, que 

terminaran a voluntad de cualquiera dP. los contratant•• pre--

vio aviso con dos meses de anticipaci6n si el predio ea urba-

no, con un año si se trata de un predio rústicor gAnftr~lmente 

y para los efectos .a la reatituci6n, qun como vimoa deb11r6 -

hacerse en el estado en que la cosa se recibi6, se aco•twnbr!, 

hacer constar en ftl contrato una deacripci6n di! las partea da 

que se compone al finca arrendada, si esta se omite, ae preay 

mirá que el arrendatario la recibi6 en buen estado, ••lvo --­

prueba en contrario. 

Si el arrendatario, una vez terminado el contrato, so --

r11husa a devolver la cosa, al arrendador podr&· exigirla median 

te la acci6n llamada reivindicatoria, pu11s como eatableca 111 -

C6diga de Procedimientos Civiles, puade ser demandado an rel­

vindlcaci6n "el que está obligado a restltu!r la coaa•. Ahora 

bien la Ley concede al arrendatario un derecho de prwferencta­

aobre cualquier otro interesado en el nuevo arrendamiento, '•-

te haya durado mh de cinco años si el arrendatario l1izo en la 

finca mejoras de alguna importa~cia y tambiilln, si esta al ca--
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rriente en et pago de las rentas. Igualmente tendr6 el arren­

datario et dArec110 de preferencia por Al tanto a otro intere­

sado en Rl arrendamtftntn de la finca o en easo d8 venta del­

bil•n arrftndado. 

En el caso dP. inmuebles destinados a la 11abitaci6n -

se consagra P.l derecho del tanto, en el articulo 2448 t. del 

C6digo Civil dP.l Distrito Federal. 



CAPITULO CUARTO 

LA CAUSAHABIENCIA COMO PRERROGATIVA DE 

DERECHO DEL ARRENDATARIO. 

4.\. LA CAUSAHARIENCIA Y SU NATURALEZA JO!IIDICA, 

122 

Los llamados "causahabtnnt.es" equivalen a las pttrsnnas 

que han intervenido en el acto juddlco. La· causahablenc!a -

opera bajo una idRa de transmisi6n, de una peraona a otra, -

"ª decir, quien cede o transmttn alguna cosa es denominado -

"autor" n "causante" y qutAn adquierf! y obtiene de lt1 ea el­

"cau!lahabifmte". El causahabtenta es el que 11ubst.ttuyft al •.!!. 

tor o a las partee y queda ligado por los efectos del acto -

juddlco, como si ftste hubiere emanado de '1. El autor y las 

partfts adquieren derechos y contraen obllgaclonea al cele--­

brar ttl acto; cuando loa transmiten a tercAros, 6atos ª" --­
substi tuyftn a aqu611os y pueden ejercer los derechos adquir.!. 

doe y deben cumplir las obligaciones contraldas ,coao si hu­

biesen concurrido directamente al acto. Esta tranamlsi6n de­

derechos y obligaciones supone un hecho posterior al acto, -

por •l cual el autor o la parte, llamada en el caao autor o­

cauaante y cede su lugar al cauaahabittnttt. 
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4.2. EFECTOS JURtDICOS DE LA CADSAHARIENCIA EN MATERIA DE 

ARRENDAMIENTO. 

Conforme al artfcmlo 1281 ct111 C6digo Civil, "la heren -

eta ee la suees16n en todos los b111nea dlll difunto y 11n todoa 

sus derftchos y obligaciones que no se extinguen enn la mn@rte': 

oued6 también establP.eido que loe derechos y obligaciones de­

los contratantes de arrendamiento, puP.den trans•ltirse por a~ 

eesi6n, ya que de acuerdo con el articulo 2408 del mi••o ord~ 

namiento 11 e1 contrato de arrAndamiento no se reaeind11 por la­

muertA del arrendador ni del arrendatario, salvo convento 11n­

otro sentido". 

El 6ltimo de los preceptos legales que acabo da m11ncio­

nar, tiene como antecedentes loe artículos 3156 del c6digo c.! 

vil de 1870 y 3022 d111 de 1884, re•pectlvaaente, •6lo en ••-­

tas 61timae leyes, loe precepto• •ataban contenida• en •l ca­

pítulo titulado "del modo de terminar el arrendamil!nto• y en­

el c6digo Vigentl!, la d!epneici6n relativa •• encnwntra cont!!, 

nida en laa regl~e generales qne rigen el contrato dR arrend!.­

miento; ein embargo, en loe trws ord•n••ientoa, la redacci6n~­

del pr11c11pto es id,ntica. 

Ahnra b~en, creo conveniente 1utflalar que, tanto en los--­

textos da los ordenamiwntoe legal•• derogado•• co•o en la nor­

ma del c6digo. actual, debt6· •áplearaet·an vocab10· 11tferenta· a1-
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verbn "r•actndlr• que se uaan 11n tiempo.presente, puRs esta Úl-

tima palabra ti•me en la ciencia del d11r11chn un signiflcadn di­

verso. En P.fectn, cuando me refer{ a los modos como puede tftr-­

mtnar el arrendamtanto, de acuerdo con ta Lfly civil vtg11nte, in 

dJqu~ que concluye entre otros, por "rescisi6n" . Esta tiflne l.!!, 

gar, en opini6n del Prof11snr Luis F. Urib., •cuando un cnntrat.n 

BA ha perfttccinnadn y alguna de las partes no cumple, es decir, 

tiene lugar siempre en el caen de obllgacion11s recfprncas •••• 

El propio C6digo habla de rescisi6n concr11tamente en contrato•­

an qun extaten obligaciones recíprocas y una de las partes no -

cumpltt" ( 1). Por su parte el Profeanr Ju&n GonzUez Su6rez 

aoathtne quP. "la rftsctsi6n supone Al dnsacato a alguna de las 

clinaulas fundamentales del contrato, quo pttrmttR, no nbstan.:.. 

te, la continuaci6n del negocio, mt11ntras no afta r1tclamada la 

vtoiact6n" ( 2). 

En 11at•rta de arrenda•tento, la re•cis16n •upnne igual••n 

te que el contrato se celebr6 v6ltd•••nte, pero que alguna de -

las partes incurri6 en alguna violaci6n a lt1, dando lugar as( a 

que ltste pueda conc1uf r pnr aquella cau•a. •a .ella dan lugar -­

loa acto•, tanto del propietario como del inquilino• (3). A•f,­

por ej11mp1n, en loa casos eeRaledo• por lo• artfculos 2416 y --

2489 del Código Civil Vigente, "se ve claramente que al arrendA 

(1) Oribe, Luis F. sucesiones en el Derecho Mexicano. Edict6n­
del Autor. Unica. H6xtco 1942. P6g. 340. 

(2) Gonz&lez Su,rez, Ju6n Jo81t. La L•Y• el inquilino y el Pro­
pietario. Edicione• Galera. Mltxico 1962. P6g. 47. 

(3) Gonz6lez su&rez. Op. Cit. P6g. 48. 
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tarlo, el derP.cho de pedir esta cuando la contraparte no ha 

cumplido" (4) 

Cl,rament.A SP. dP.sprende de lo antArior, qUP. la rP.dac­

ci6n del artlculo 2408 de la Lfty civil en vigor, as! como -

la de los c6digns anteriores, resulta dftfectuosa al decir -

quP. el contrato de arrendamiento 11 nn se rescinde". La mu1tr­

te del arrendador y la del arrendatario son complr.tamente -

naturales, que en manera alguna implican una vinlaci6n al -

contrato celebrado. Por tanto, hubiera sido preferible que, 

tanto en las leyes abrogadas como en la vigente, el precep­

to correspondiente se hubiera redactado An et sentido de e~ 

tatuir que "el contrato da arrendamiento NO TERMINA por la­

muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo convento-­

en otro sentido". 

EFECTOS PRODUCIDOS POR EL FALLECIMIENTO DE LOS CONTRATANTES 

EN LOS ARRENDAMIENTOS QUE SE RIGEN POR EL ORDENAMIENTO CI-­

VIL DE 1928. 

se 11izo con anterioridad la diatinci6n entre loa arren 

damientoa celebrados antes de 1948 y loa otorgados del prill!t 

ro de enero da 1949 en adelantft, indic6ndoae quft aqu611ns-~ 

ª" encuentran tutelados por el decrftto de 24 d11 Dicieabre -

de 1948 ( derogado ), no as{ loa segundos, para loa cuale•-

6nicamente tiene _aplicaci6n el c6digo civil dft 1928. 

(4) Urial., Luis. Op. C!t. P6g. 343. 
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En raz6n de áata distinc!6n, 1111 hace nece11arlo estudiar 

por separado cada grupo de contratos, por lo que hace a los-­

~tectos que el deettso de las partP.s, puede producir1 por ra-­

z6n da m6todo, me ocupar6 primeramente de loa arrendamiento11-

que se rigen por la legislaci6n común. 

Ea regla g11neral que la muerte del arrendador y la del­

arrendatario no extinguen el convenio, salvo pacto en contra­

rio (artículo 2408 del C6digo civil); por consigui11nte, •i no 

hay e11tipulaci6n en otro sentido, el arrendamiento contin.ta.­

E11ta transmilli6n de los derechos y obllgacion1us de lila partea 

eeta adem611 confirmada por la 111y civil, cuando al hablar de­

la her11ncia en el artfculo 1281, la define como •1a euceel6n­

en todos los bienes del difunto y en todos sus derechos y --­

obligaciones que no l!IP. extinguen por la muerte". 

ocurrido pues, el fallecimiento de cualquiera de los -­

contratantes, debft tramitarse por los presuntos herederos el­

julclo euceaorio correspondiente, para que una vez terminado-

611te, ae.adjudiquen a los que lagalmente hubieren sido recong 

cido11 con ese car&cter loe derechos y obligaciones que corre.!. 

panden al arrendamiento1 mientras tanto, e11 la euceai6n del -

difunto quien prlmnrament.e debe haeerae cargo de unos y ot.raa, 

11aata que se haga la adjudicaci6n corrHpondient.e a quiAne11 -



\27 

fueren reconocidos como lu~rederos dP.l de-cnjus. Tal idea en-­

cuP.ntra su apoyo en la tP.sis de la 11 doblP. causahabiP.ncia 11 que 

sostienP. el Profesor Luis F. Uribe en su obra sobre "Sucesio­

nes P.n el DerP.cho Mexicano"; 

"A la muerte del autor de la sucesi6n nace y tiene prin 

cipio la persona moral, el ent.e, ºla sucesi6n rlP.", el que te.!'., 

mina al hacerse la partici6n y adjudicaci6n a cada uno de los 

herederos y legatarios de los bienes que a cada uno correspo.n. 

de. Por esta raz6n, en realidad la persona moral ''sucesi6n 

deº es la primera causahabiente del autor de la sucesi6n y a­

su vez, el heredero o los herederos que han sido titulares de 

los derechos a la masa hereditaria a t{tulo universal, · :.enen 

a ser, cuando se concluye la adjudicaci6n de bien11s, causaha­

bientes universales directos o inmediatos dA la persona moral 

11 sucesi6n de 11 y causahabientes universaltts indirectos o medi.!. 

toa del autor de la sucesi6n •••• • (5) 

El autor antes citado, en otras plginaa dA su obra, !le­

ñala que el hP.redero s610 adquiere a la muerte del autor de -

la sucesi6n un derecho "sui gnneris" qu11 Antra en su patrieo­

nio y subsiste el patrimonio del de-cujus independientemente, 

como la persona moral "sucesi6n de": todos los bienes (dere-­

chos y cosas) y las obligaciones dttl autor de la sucesión que 

no se extinguieren por la muerte, al morir éste constituye un 

patrimonio indudablemcmte: forman un conjunto de v{nculos ju-

(5) Uribe. Op. Cit. P~g. 73. 
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r{dicos que con'1ergen a un solo y único cent.ro dP. referencia: 

"la sucesión de 11 ••• 11 la sucesi6n de" as la propietaria de­

los bienes y ta unica rP.spnnsable tle las obligaciones qne sng 

sisten a la mu~rte del autor de la suces16n, P.S decir, bienes 

y obligaciones que f'orman el patrimonio de "la sucesión de 11
.-

• . . Conforme al artículo 1288 dP.l C6digo civil, "la suce­

si6n de 11 es una pP.rsona moral que es la propietaria del patr! 

monto formado por los bienes y obligaciones que constituyen -

ta masa l1ereditar1a .•• El heredero P.S el titular de un der.!!, 

cho sobre esa masa .•• El heredero adquiere a título univer­

sal pP.ro no adquiere la propiedad, el dominio de los -­

bienes que forman la masa o de alguno o algunos de ellos, si­

no un derecho que trat,ndose del heredero es un derecho sobre 

la totalidad de los bienes que forman la masa, en la parte -­

al!cuota que le corresponda según el número de herederos ••• 

Tanto el o lns herederos son lns titulares de los derttchns a­

la masa~ de lns derechos a la 11 suceai6n de" • A la muer­

t.e del autor de la sucesi6n nace y tten8 principio la persona 

moral, el ente, "la sucest6n de", P.l que termina al hacerse -

la parttc!6n y adjudicación a cada uno de los h8red8eroe de -

loe bienes que a cada uno corresponde ••• " (6) 

En conclusi6n: si fallece el arrendador o el arrendata­

rio, en principio el contrato no se e:xttnque, pues subsiste -

(6) Uribe, Op. Cit. Pág. 82 a 84. 
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con la sucesión del difunto, comn causahabiente inmediata del 

de-cujus y posteriormente con quien adquiP.ra el carácter de -

adjudicat.ario de los bienes del autor de la herencia. Aquel,­

º sea el dif11nto, sería el causante inmediato de "la sucesi6n 

de'' y a su vez, ~sta 61tima ser{a la ca11sal1abiente inmediata­

del autor de la propia sucesi6n; a la vez, éste Último ser{a­

el causante mediato del heredero o herederos que han sido ti­

tulares de los derechos a la masa a título universal y los -­

mismos herederos, con relaci6n al de-cujus, una vez concluÍda 

la adjudicaci6n de bienes, tfmdr{a el carácter de causal1abien 

tes indirectos, empleando la terminología del Profesor Oribe. 

Considero pertinente agregar que es el juicio sucesorio 

donde se legitiman los derechos y capacidad de loe que se pr,!. 

senten alegando tener derechos hereditarios y en donde se ad­

judique el caudal hereditario a los legltimos herederos en la 

parte que les corrresponda. 

Puede suceder que en el contrato se hubieae pactado una 

estipulaci6n contraria a la regla general señalada por el ar­

ticulo 2408 del C6digo Civil, o sea, que el arrendamiento po­

drh concluir a la muerte del arrendador o del arrendatario. 

En ambos·casos considero qua la parte que 8obrevive, puede r~ 

clamar la extinci6n del arriendo por haberse realizado el de­

ceso de su en-contratante, debii!ndo enderezar la acci6n co--­

rrespnndiente en contra del causahabiente inmediato del autor 
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de la l1P.rencia, que de acuP.rdo con el punto de vista sosteni­

do en páginas anteriores, lo es la persona moral dennminada--

11sucAs i6n dP. 11 

R~SULTADOS QUE ORIGINA EL DECESO DEL ARRENDADOR EN LOS CONTR~ 

TOS REGIDOS 'POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEHllRE DE 1.948. 

El decreto de fecha 24 de diciembre de 1948 rige, como­

ya se dijo cOn anterioridad, únicamente a los arrendamientos­

q11e se celebraron hasta el 31 de diciembre del mismo afta, cri 

terio que en diferentes ejecutorias que también ya seflalé, ha 

sido sostenido por la suprema Corte de Justicia de la Naci6n. 

Cabe pues, examinar en éste grupo de contratos, cuales­

snn las consP.cuencias que se producen por la muerte de las --

partea. 

Con relación al f alleclmiento del arrendador estimo --

que el contrato respectivo continua primeramente con la SUC.!, 

st6n del mismo y posteriormente, con quienes se adjudiquen -

los bienea del autor de la herencia que lmbiese dejado, Ant.re 

los cuales, desde luego, ent.ran los derechos y nbligaciones -

del arr~ndamientn, pnr tener un contenido patrimonial, ya que 

dasde luego, lns frutos civiles o sea la renta producida par­

la localidad arrendada, se estiman en dinero. Tal· aftrmaci6n­

se desprende del propio artículo 2408 del Código Civil reta--
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clonado con P.l artículo 1281 del mismo ordenamiRnto legal 

pero tanto la sucP.si6n del arrP.ndador, como causahabiente -

inmediata de P.1, como los hP.rP.dP.ros quP. se adjudiqnAn en -

definitiva el patrimonio dAl de-cujns, deberán respetar el­

arrP.ndamient.o, por todo P.l t.iP.mpo rle duración, de la prórrg 

ga consagrada por el art{c111n primero dP.1 dttcreto mAnciona­

do, ya que los contratos de arrP.ndamient.o destinados exclu­

sivamente a casa-1labitaci6n que ocupen P.l inquilino y los -

miembros dA su familia que viven con él, se encuentren pro­

rrogados por ministerio de Ley, sin alteración ninguna de -

sus cláusulas. 

Considero igua.lment.e que si en Al contrato exiate el­

pacto Rn contrario al qUR alude el articulo 2408 del C6digo 

Civil, tal P.Btipulaci6n no surtir!a ningún Af11cto, puee el­

arrAndatario no podrfa judicialmente AXiqir, ~asado en 111 -. 

fallecimiento del arrendador la 11xtincilín del arr11ndaai11nto 

por virtud de la pr6rroga indicada y ad11m6s, porque la c16.!! 

sula en contrario serla contraria al contenido da loe artf­

culos 3v y gv, transitorio del ordenamiento del 24 dft dlci.!!!! 

bre de 1948, ya qu11 la primera de dichas dispoaiclon11a a1tffA 

la que "ser'n nulos de plP.no dArecl10 los cnnv1tnios que ttn -

alguna forma modifiquen el contrato dft arrendamiento con 

contravenci6n de las disposiciones de '•ta Ley •.• "• y la 

segunda, que "se dP.rogan los artfculos d11l Clídigo civil y-­

dP.l de Procedimientos Civiles que se opongan a la• diaposi­

cione~ de- la presnnto Ley". 
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CONSECUENCIAS PRODUCIDAS POR LA MUERTE DEL INQUILINO EN LAS 

CONVENCIOHJIS PROTEGIDAS POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE -

DE 1948. CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA Y OBSERVb 

CIONES AL HISHO. 

En cuanto a la muerte dAl inquilino, a la luz del decre­

to de 1948, sA llega a cnnclusionAs insospechadas y que a mi -

modn de ver_cnntradicen nuestra tradici6n juddica. Aclaro 

que si menciono talAs cnnc111siones, es porque corresponden al 

resultado de la interpretaci6n hecll.a al decreto stdlalado; -­

pero. ello no i~plica que est& de acuerdo con ellas, por los­

mntivns que máB adBlante expondré. 

Ya dije que la muerta de alguna de lu parteB en al ---­

arrendamtnnto no hace que t\atA se extinga, lo cual se de•pren­

de da la regla general contenida en el artlcuio 2408 del c6dl­

gn Civil, relacionado con el 1281 del miBmo ordenamiento jur{­

dlcn. Tambi'n anBtuve que la sucaal6n del da-cujua, cnmo caU•A 

l1abienta inmediata da '"te y posteriormente loa heredarn11 que-

11egan a ser los adjudicatarln11 de lDB blaneB del dlfuntn, son 

loa que adquieren loB derechoB y obllgacionaa del contrato -

y por consiguiente quienes deben Begulrto cumpliendo. 

Pues bién, tal criterio, tratándoBe del fallecimiento 

d•l inquilino en los contratos protegido" por el decreto de 24 

de Diciembre de 1948, no po·drá aplicarse 1 no ª" la suceal6n -
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del inquilino a quien sA transmiten primeramentA los derechos 

y obligaciones del arrendamiento, ni tampoco eon después los­

l1erederos legalmente: reconocidos, que más adelante se convie,!:. 

ten en adjudicatarios, quienes adquieren esos derP.chos y obli 

gaciones. Son los miembros de la familia que viven con el --­

arrendatario, los que en vida de éste, y pienso que también a. 

su dAceso, aunque no lo diga expreaamRnte el ordRnamiento An­

cuestión adquieren las nbligacinnes y derechos qun el inquili 

no, durante su existencia, contrajo con el arrendador. Esto -

se desprende del referido articulo de 2408 del C6digo Civil.­

en relaci6n con el artículo primero del propio decreto de ---

1948, al sostener· la primera de tales disposiciones, que el -

contrato de arrendamiento no se extingue a la muerte del 

arrendador ni del arrendatario, y la segunda, que "se prorro­

gan por ministerio de Ley, sin alteraci6n de ninguna de sus -

cliuaulas •.•• los contratos de arrendamiento de loa siguien 

tes locales n cosas: a) Los destinados axcluslvamenta a habi­

taci6n que ocupen el inquilino y loa miambroa de au familia -

que viven con &1 . .. "· Como se ve, no se alude para nada a­

las herederos: tal parece que estn Último concepto ha sido 

substituido por el de •grupo familiar•. 

Existe una ejecutoria de la suprama Corte de Juatlcta·,­

de reciente resoluci6n, que tiene relaci6n con el comantario­

anterior y que cito a continuaci6n: 
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Tambll'!n es fundado el concept.o de vlolaci6n, para­

confirmar el tal1o del JuRz, en el sentido dF! quP. el decreto -­

de pr6rroga de arrendamientos y congelaci6n rl~ rP.ntas, s61amen­

te es aplicable, en favor del inquilino y dP. los miembrns de su 

familia teg{timns, por no correspondf!r P.l razonamient.o a una cg 

rrecta lntflrpretacl6n jurídica, toda vez que la dlsposicl6n ·le­

gal (articulo 1• del decrato de 1048), no tienn esa taxativa,-­

pues dice que se prorrogan, por ministarto de Ley sin altera--­

ct6n de ninguna de sus cláusulas, lns cont.ratns de arrendaminn­

to de las casl\s destinadas exc111sfvamente a habltacl6n cjue OC!t 

pen el inqu!llnt> y los miembros de a11 familia que viven con él.­

~laramantn SIR entiende que se refiere, comn tamiliares, a las -

personas que convivP.n con el inquilino, an la ca•a arrendada, -

sean asc~ndi~ntes, descendientes, 1ngf timos o naturales, colat~ 

ralP.s, eaposns o concubinas: tanto puedP. ser familiar, un espo­

sn o esposa, como un concubino1 y la Ley proteje a unos y otro•, 

puea no puede desconocer que "hay entre nosotros una manez:oa pe­

culiar de for11ar 1a familia, el concubinato. • Hasta ahora,ee 

hablan quedado al margftn de la Ley, loa que en tal estado viv!­

an, pero el legislador no debe cnrrar los ojos, para no darse -

cuenta de un modo dP. ser muy generalizado, en algunas clases ag 

clale•• y por eso se reconoce que produce algunos flfectoa jurl­

dicos el concubinato, ya en bien de los hijos, ya en favor de -

la conc11bina, que a1 mismo tiempo que es madre, ha vivido pnr -

mucho tiempo con el jefe de 1a familia•. Si biftn se considera -

al matrimonio como la forma legal y moral de constituir la fami 
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lia, SA concP.den Afectos al concubinato, porque sP. P.ncunntra 

muy gP.neralizado, y aunque no se apruebe ni fomFmta, P.l le--

gislador no lo debP. ignorar .•• " (7) 

En Al problema que mP. ocupa, la misma corte sostuvo --

primeramente un criterio qUP. An mi concP.pto P.s corrActo: pP.­

ro dP.spuÁs, ya tratándosP. sobre todo de cuAstionas relacionA 

das con el dP.creto de Diciembra de 1948, ha dictado algunoe­

fallos quP. fráncamente cHstan dA Retar apAgados a la Ley, -­

pués se P.ncnP.ntran inflllÍdos por el factor político que GRO!: 

ges Ripert, en su obra "El Régimen Democrático y Al dttrecho­

Civil moderno 11 , menciona como creador dA un nuevo Derecho C.!. 

vil1factor al que tP.ndré ocasi6n dft rP.ferirmP. posteriormente. 

CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE LA NACION.-

En la ejecutoria •ortega zaval1a !pigmento •, la corte -

sostuvo lo siguiente: 

•• La ejecutoria, materia de 'ste amparo, ea viola -

toria de garantfas en cuanto declar6 la improcedencia de la -­

acci6n reivindicatoria por falta de pruebas de la posesi6n de -

la casa por la demandada. En erecto RS inexacto que Magda1ena­

Carrasco poseyera, a tftnlo precario, como inquilina. Es - --

(7) Amparo D-8091/60. Quejoso: Angel Robledo S'nchez1Resuelto 
el l• de abril de 1963. Por unanimidad de cuatro votos, siendo­
relator el c. Ministro Mariano Ramfrez V'zquez. 



116 

te carácter s6lamAnta podría derivarlo, en la especie, da un 

contrato de arrendamiento, y de autos no cnnsta qne hubiera­

celP.brado contrato de tal naturaleza. El padre ocup6 Al in--

mueble como inquilino; pero no aparece comprobado P.n autos -

que sus hijos lo hayan substitu!do y la sola filiaci6n no-

los convirtt6 P.n causahabientes de su padrn. causahabiente ... 

es el harP.dero y los autos no acrAditan que Magdalena ni --­

otra alguna de las personas que habitaban la casa al morir -

el arrendatario, sean en efecto sucesores a t{tulo universal 

o particular, del padre. No se conoce tampoco la existancia­

de algt'in otro hecho o acto jurldic:o por dondn Magdalena Ca--

rrasco hubiP.re adq~. lrido et car,cter de canaahabtente, f!tn __ 

cuanto a los derechos y obligaciones generales por el contr.1, 

to de locaci6n, con respecto al primitivo ordenamiento ••• " 

(8) 

En la ejf!cntoria "Escoto de tnsunza Josefina•, la Cor-

te sostuvo la siguiente opini6n1 

• • Son fundados en parte los anteriores cnnceptoa­

de violaci6n. En efecto, la quRjosa aduce en nl primero de -

ello• que la transmisi6n de los derecl1os derivados de un con 

trato de arrnndamiento, por causa de muerte del arrendatario 

s610 puede operarse a tavor de los herederos y no de cual--­

quiera otra persona. A este respecto, la responsable asftntó-

(8) Amparo D-7383/42. Quejoso: Ortega Zavalla Epigmenio. Tomo 

LXXXIII. N• 13, del Semanario Judicial de la Federaci6n. 
P6ginas 3178, a 3185. 1945. 
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en el fallo reclamado, que el señor Enrique Hassagne se su:2_ 

rog6 en los derP.chos de la arrendataria al fallecer P.sta,-­

por haber quedadn acreditado qnA vivi6 P.n sn compañ{a y que 

además dicha arrendataria dependía econ6micamente de P.i. El 

artículo 2408 del C6digo Civil dispone que Al contrato de -

arrP.ndamiento no se rescinde por la muerte del arrendador -

ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido y como­

en la AspAcie no sP. prnv6 que entre los contratantes hubiP.­

re habido convenio para dar por rescindido el arrendamiento 

a la muerte de uno de ellos, se estima aplicable el texto -

legal de referencia; pero para dftterminar su alcance, eato­

es, para sabAr quienes pueden conaiderarsft como los futuros 

titulares del contrato, conviene tomar en cuenta las opfiig 

nas doctrinales vnrtidas en torno al tema. el tratadiat&"""11,!!·· 

xicano Manuel Mateos Alarc6n, al comAntar el artfculo eorr!!_ 

lativo del C6digo civil para 111 Distrito f11deral de \870,d.!. 

ce lo siguiente: 11 Pero las personas del arrendadOr y del -­

arr11ndatario no se toman en conelderaci6n para la extinci6n 

del contrato de arrendamiento; y por lo mismo, a6n cuando -

muera uno u otro, Al contrato subsi11tir' quedando obligados 

a cumplirlo en todae sus part11s sus h11rederoe. A•f lo decl~ 

ra expre•amente el artículo 3156 del C6dlgo Civil que dice­

que el contrato de arrendamiento no se reseinda por la mue!:_ 

te del arrendador ni el arrendatario, salvo convenio en --­

otro sentido. Este precepto ea una conaacmt1ncia de los arti 

culos 1442 y 1536 del miemo c6digo, a1196n los cual11s, la 

obligAci6n perso"nal liga a la persona que la contrae y a 
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sus herederos, y los derechos y obligaciones que resultan -

de los contratos, pnedP.n transmitirse entre vivos y por su­

ces16n, que se fundan P.n el principio que estima a los he­

rederos sucesores dA todos los derechos y obligaciones df~l­

testador y conformando una misma persona con él, por cuyo -

motivo DA dice que el contrato lo hace por s{ y pnr sus he-. 

rederos". 

Por su parte, Francisco Ricci se pronuncia también An 

el mismo sentido, según puede apreciarse en su obra sobre -

Derecho civil, Te6rico y Pr!cticn: "El contrato de arrenda­

miento, según el art!culo 1396, no se resuelve por la muer­

ta del arrendador ni por la del arrendatario. Esta dispoai­

ei6n, que alguna vez en la pr&ctica se encontrar& en opoai­

ci6n con la equidad, en cuanto obliga a la viuda o hijos -­

del arrendatario a continuar un contrato que no puedft cum-­

plir, no P.B sino la aplicaci6n de un principio general. pO.[. 

que las obligaciones y derechos derivados del contrato de ~ 

rll!ndamiento no tienftn nada de personal en el sentido de -­

que no pueden satisfacerse sino directamenttt por el arrttnd.! 

tario y arrendador, sino que, como todas las demla obliga-­

c:tonea y. dert1tcl1os que aumentan o disminuyen nuestro patrim.Q. 

nio, son transmisibles a los herederos. por otra parte, al­

qll" adquiere un derecho o contrae una obligaci6n lo hace pa 

ra d y para sus herederos; por lo que es 16gico que los 

del arrendatario y arrendador pasen a sus llerederos 11 • 
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Otros autorP.s, como Enneccerus y JnssRrand, también se 

refieren a La poseai6n precaria del arrendatario y an su dP.-

fect.o, de sus herf!derns~ Debe advertirsP. que por tratarse dP. 

una t.ransmisión de dP.rechos y obligacionAs "mortis causa", -

sP. opera en favor de los l\P.redaros, sin qu~ valga t:rat.ar de­

justificar el citado articulo mediante la subrogaci6n a que­

alude P.l artículo 2058 del c6digo civil, puesto que para su.J? 

rogarse por ministerio de Ley, sería necesario que el que P.!. 

gara tuviere intarés jurídico en el cumplimhmt.o de la obli­

gación y en al presente caso el señor Massague, an su carac­

ter de simple ocupante dP.1 inmueble arrendado, no ten{a ese­

.interés juddlc:o para hacer el pago de las rentas, porque P.! 

ra P.llo era necesario que hubiere sido reconocido como her!! 

de ro de la arrendataria, declaraci6n que no justi fic6 haber­

la obtenido a su favor, a pnsar dA daci rsP. hijo de La propia 

arrendataria; esto es, que si bi4n es cierto que el art{culo 

2408 del C6digo Civil precept6a la continuidad de loe contr,! 

tos de arrendamiento, no obstante el fallecimiento de alguno 

de los contratantes, tambiAn no es menos evidftnte que no --­

cualquier persona punde prevalerse de esa situaci6n haciAndo 

suyos loa derechos y obligaciones emanados del contrato, 

pues teniendo 'stos últimos un contenido patrimonial, sa 

transmiten a través del juicio correspondiente ••• " (9) 

(9) Amparo D-4882/53.-Quejoaa: Josefina Escoto de Insunza.Re­
suelto el zg dn marzo de 1954, por unanimidad de cinco -­
'(Otos, siendo relator Al c. minist..ro Rafa'L Rojina Villttqaa. 
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En la ejecutoria "Alvarez Victor ManuP.l y Coi\g. 'l la -

Suprema Corte de Justicia se timita a rP.producir la argume.n 

tact6n que hizo valer en el amparn directn 4882/53 prnmnvi­

do por Josefina Escot.n de Isunza y que: antP.s cité, est.able­

ciendo a ese respecto qufl " si bién es cierto q11e el art{c.!!, 

ln 2408 del C6dign Civil preceptua la continuidad de l.;e 

contratos de arrenrlamientn, no obstante el fallecimiento de 

alguno de los contratantes, también no es menos evidente 

que no cualquier persona pueda prevalerse de ésta situaci6n 

haciendo suyos los derechos y obligaciones emanados del con, 

trato, pues teniendo éste un contenido patrimonial, se ---­

transmite a travé~ del juicio sucesorio correspondiente •• -

• .Y para seguir ncupandn La finca es necesario justiflcar­

el car,cter de herederns" (10) 

Todavía en la Ajecutoria "Jasso Mar{a del carmRn", la 

Cortft acept6 que "cuando muerA el arrendador n el arrendat_! 

rio ••• el mismo arrendamiento debe continuar entre los -

causal1abientes de dichos cnntratantes. • • Que como en la -

especie P.Xiste contrato escrito de arrendamiento cuya vlgen 

cla no ha tRrminado ••• ni por la muerte del arrendatario-

• y como Las obligaclnnes y der.,chos derlvadn11 del ---­

arrendamlffnto se transmiten a la munrte del arrendatario a-

sus herederos, cualquiar acción que se funde P.n Al contrato 

actual P.n vigor dAbe dirigirsP. contra la albacea de la suc~ 

(10) Amparo D-3669/54. Quejosos: Vlctor H. y Enrique Alvarez 
Resuelto el 24 de febrnro de 1955. Por unanimidad de 4 
votos, siendo relator el Ministro Jos6 Ca1tro Estrada. 
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si6n de la señorita MercedAs Jasso (primitiva arrendataria),-

de donde la acci6n intentada contra uno de los herederos en -

lo personal resulta improcedente ••• ( tt) 

En las ejecutorias que anteceden, nada puedP. objetarse­

ª nuestro más alto Tribunal, ya quR el criterio sostenido en­

esas resoluciones es el qllA admit.o en los incisos 1'b) y e)" -

del presente capitulo. En cambio a partir de la ejecutoria --

"R" Vda. de Shaderman Etel y Coags. 11 , la Snprema Corte de Ju.!!, 

ticia ha venido sosteniendo un criterio completamente diferen. 

te al sustentado en las precedentes, como puede verse a cont1 

nuaci6n • 

• • La dem•~dada Emma Palafox Vda. de Cortfta preaen­

t6 el contrato de arrendamiento celebrado el primRro dR mar~o 

de 1942 entre el primitivo propietario ••• y Carlos cortfta,­

su esposo; tambiftn present6 el acta de matrimonio respectiva­

y el acta de defunción de Carlos cortfts ••• cnn estos e1emen 

tos probatorios se demostr6 no s610 la existencia del contra-

to de arrendamiento sino su --persistencia después de la mue.[ 

te del citado inquilino de conformidad con Rl articulo 2408 -

del C6digo Civil ••• pues habiftndo fallecido Carlos Cort•a -

el cinco de julio de 1953, a partir de esa fecha siguió ocu-­

pando la casa la dAmandada en su car,cter de conyuge sup,rsi~ 

te ••• Cabe advertir además que aRg6n loa artlculos t288 y -

1704 del C6d~go Civil, a la muerte del autor de la herRncia,­

(11) Amparo D-397/59. Quejosa:Ma. del Carmen Jaa•o· RRauelto 
P.l 26 dP. Noviembre de t959. Por un•nimidad de 5 votos-­
el relatór-fa& al Ministro Manuel Rivera Silva. 
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los herederos adquieren derecho a la masa hereditaria como­

un patrimonio comt'\n, miAntras no se hace la divisi6n1 y el -

dRrf!cho a la posesi6n dP. los bienes hereditarios se transmi­

te, por ministerio de lP.y, a los herederos, desde el momento 

d~ la muerte del autor de la 11erancia, salvo el caso de la-­

c6nyuge supltrstite, que continuará en la posesi6n del fondo­

social . .. En el caso, no se rindi6 prueba alguna de que exi,!! 

ta testamento o que hubiesP. Iniciado a1gt'\n juicio t.R_stamRn-. 

tario - o· !ntft8t11.,.,ntar!·of pero la demandada, justific6 con-

el acta dA matrimonio su calidad de heredera .•• Debe f!ati­

marse, según los precRptos citados, que por HinistArio de -­

Ley adquir!6 derechos a la masa hP.reditaria como a un patrt-· 

mino com\Ín, as{ como la pnses16n da los bienes hereditar~oa, 

en loe que se encuentra indudablemente los derechos del.m~n­

cionado contrato de arrendamiento de conformidad con el pre­

citado articulo 2408 del mismo ordenamiento. Debe f!ati-­

marse que la única interesada, por lo que se rettwre al ref~ 

rido contrato de arrendamiento, es la mencionada c6nyuge "n­

su calidad de jefP. de familia ••• Con fundamento fin el arti 

culo tS del C6digo de Procedimeintos civiles, la demanda en­

el pre•ente caso Asd legitimada para hacer valer la vigen-­

cta del contrato de arrendamiento celebr.ado por su eapoao cg 

mo arrendatario, aunque s610 sea P.n su caricter de co-hered.!. 

ra . .. Nn es 6bice a lo antArior la circusntancia de que no 

se haya seguido el juicio sucesorio correspondiente ni stt h.!, 

hecho declaraci6n da hArederos a favor de la enjuiciada, ---
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puea ftllo no la priva de su carácter de heredera leg{tima, -

en lo• t'rminos da lo• artículos 1607, 1608, y 1624 y dsm,a­

ralativos a la suceal6n dR los deacendientss del c6nyuge que 

sobreviva, pues dR lo contrario se har' nugatorla la dispos! 

ción establP.c!cla en el mRncionado art{culo 2408 del C6digo -

Civtl. , , " ( 12) 

En la ejecutoria "MP.na Brito Bernardino• opina la pro-­

pta Corte lo siguiente: 

•• El articulo 2408 del c6digo civil establece que­

que el contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte 

del arrendador ni del arrAndatarlo, salvo convenio en otr0--­

sAnttdo, lo cual es consecuencia legal y justa de que la Obli 

gacl6n personal liga a la persona que la contrae y a sus her,!l 

daros y de que, los derechos y obllgactonee que re•ultan da -

los contratos, pueden tranamitirse entre vivos y por eucesl6n. 

si bién de lo anterior se sigue que la c6nyuge eup,retite ti.!! 

ne derecho a seguir usando la cosa arrendada al Igual que su• 

hijos como heredera del arrendatario o cau•ahablente, tambi'n 

debe desprenderse que como tal, e• poaeadora da loe deracho•­

heradita~loe que forman un patrimonio común, tran•mlttdo da•­

de el momento de la muftrta del autor da la herencia, reapecto 

del cual, como causahabiente y enmonara, puada daduclr y lla-­

(12) Allparo D-7251/58. Quejoaor ltel R. Vda. de Shade111an 1-
Coag•. Ra•uelto el 7 ~e enero de 1960. Por unanlmldad-­
de 4 votos. 11 relator fu6 •1 Minlatro Gabriel Garc{a R. 
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cer valer acciones y derechos y naturalmente entre estos, los 

que se deriven de un contrato de arrendamiento. Es as{ como -

resulta, legalmente legitimada,tanto activa como pasivamente, 

en juicio. Y para esto no es 6bice qu" no se haya seguido el­

j~icio sucesorio correspondiente, y se haya hecho declaraci6n 

de heredera An favor de la demandada, ni se le haya diacwrni­

do P.l cargo de a1basea, porque exigirlo, equivaldria por un -

lado a desconocer o hacer nugatorio lo que previene el citado 

articulo 2408 d"l C6digo Civil, en el sentido de que si duran 

te la vigencia del arrendamiento muere el arrendatario, el -­

contrato subsiste y por consiguiente, la conyugue y loa hijoa 

~odr&n seguir ocupando la cosa rentada, lo cual en lo proc•-­

aal significa que al advenir arrendataria, tiene que recono-­

c6rsele capacidad para defender y accionar en juicio, en da-­

tensa de los derechos que deriven del arrendamiento aub•i•ten 

te, y por otro lado, tambi6n equivaldrh a deaconocer que ll­

la muerte del autor de la suceaci6n, loa heredero• adquiaren­

derecho a la masa hereditaria, como patriaonio com6n, mien--­

tras no se haga la divisi6n:que por minbt•rio de ley, al de­

recho a la posesi6n da los bien•• hereditarios •• tran•mita -

a loa heraderoa, desda el mom.,nto de la muerta del autor da -

la harencta1 y muerto uno de loa c6nyuguea, continuari el que 

sobreviva, en la poseai6n y adminiatraci6n d• asa patriaonio­

o fondo com6n y qua legalmente aon l1aradaroa el conyugue que­

sobravi ve y los hijoa, as{ como no habiendo albacea no•brada, 

cada una da loa heredero• puede, sino ha ddo inatltuido her.1. 
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dero de bienes dAterminados, reclamar la totalidad de la heren. 

cia, que le corresponda conjuntamente con otros, todo lo cnal­

se desprende de los artículos \288, 1704, 205, 1608, y 1650, -

~el c6digo Civil para el Distrito Federal, y por Último quP. si 

en una sucesi6n no se ha nombrado interventor ni albacea, cua!, 

quiera de los l1erederos puede ejecutar las accionP.s mancomuna­

das, por t{tulo de herencia, sean reales o personales, al te--

nor de lo que dispone el articulo 28 fracci6n I. del C6digo de 

ProcP.dimientos Civiles •.• " (13) 

Merecen algún comentario las dos Últimas ejecutorias que 

se acaban de citar, pues contrarian en mi opini6n, el pensa---

miento anterior del juzgador sobre la materia. Dice la Corte -

en la primera dA dicl1as resoluciones (ejecutoria "R. Vda. de -

Shaderman Etel y Coags. "), que no se prob6 que existiera tes­

tamento del inquilino o que se hubiere iniciado algún juicio -

sucesorio, intestamentario o testamentario: pero qua la dnman-

dada justific6 con el acta de matrimonio, su cali.Sad de l1ered.!l. 

ra y de que está legitimada para l1acer valer la vigencia del -

contrato de arrendamiento celebrado por su esposo (ya falleci­

do) como arrendatario, aunque s6lo sea en su car,cter de co-h~ 

redera 1 -que no es 6bice a lo anterior la circunstancia de que­

na se haya seguido el juicio sucesorio correspondiente,ni me--

(13) Amparo D-4552/59. Quejoso: Bernardino Brito. Resuelto el-
20 de junio de 1960 Unanimidad de 4 votos. Relator Minis­
tro Mariano Ram{rez Vázquez. 



146 

nns se ha declarado legalment.P. heredera a la c6nyugA supérst! 

te. El Prnfttsor Joaé Becerra Bautista, en su "Tratado sobre -

El Procnso Civil en México", dicP. que ºlos procesos suceso--­

rios según Guasp, pueden sP.r ordenados a t.res finalidades fnn. 

dStmentalAs: la atribución de la herencia a sus titulares, su­

administraci6n y la adjudicaci6n del caudal sucesorin". Agre­

ga dicho autor que ºpara poder lograr la finalidad de quP. los 

bifmRs y derechos del difunto pasen a t{tulo universal a sus­

herederos, es necesario determinar quiénes son los herederos1 

que bienes constituyen el acervo hereditario y, finalmente,-­

c6mo deben distribuirse esos bienAs, derechos y obligacione!I, 

entre los herederos". Más adelante añade que 11 si la lu!rencia 

se defiere, comn dice el artículo 1282 del C6digo Civil, par­

la voluntad del tAstadnr o por disposici6n de la Ley, el 

11 itt1tr procedendi 11 es saber quifmes son los hP.rederos, bien -­

sea por la vnluntad del testador <> por disposici6n de la Lny-

7.:.reconocer los derechos quP. derivan en su tavor. Trat,ndol!lft­

dn la lu•rencia que se defiere por voluntad del testador, lo -

primero que debe hacer el intaresado es presentar al Juez jun. 

to con el acta de defunci6n o documento o prueba bastanta, el 

testamentn del difunto (arts. 776 y 779 del C6dign de Procedi 

mlentns Civiles •.• Cuandn no !lay testamento y se denuncia -

el intestado, el Juez debe mandar citar a las personas que nl 

denunciante haya mencionado como descP.ndientes, ascendifmt.es, 

c6nyuge supérst.it.P. y en su defecto, a los parientes colatera­

les dentro del cuartn gradn, a fin de que justifiquen sus de­

rechos, el Juoz dictará auto haciÁndo la declaraci6n de hare-
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deros ah-intestado (art. 803) ••• El tr&mite Inicial de todo 

juicio es comprobar la defunción del autor de la sucAsi6n y -

DETtRMINAROUIENES SON SUS HEREDEROS PARA EL FECTO DE RECONO-­

C!!RLES SUS DERECHOS. La resoluci6n judicial medhnte la cual­

se reconocen Reos derechos, en ambos casOs, es un auto que ... -

tiene efectos declarativos, basado o en el texto dal testamen 

to n en las pruebas aportadas para justificar el RntroncamtRn 

to con Al autor de la sucesión•. (14) 

Si se aceptara el criterio sustentado por la Corte en -

la ejecutoria de referencia, ello equivaldría a desconocer -­

los principios más !lementales del Derecho hereditario, tanto 

en su aspecto sustantivo como procesal, ya que se otorgarfa -

un alcance que no tiene al documento consistente en una acta-

de matrimonio, pués éste solo snrvirá para aprobar la uni6n -

legal entre el hombre y la mujer, sino también a la muerte de 

uno y otra, para demostrar que el que sobrevive al difunto,ea 

su heredero, sin necesidad dR que éste Últimn car6cter tuvie­

re qun ser reconocido en el juicio sucesorio, como lo marca -

la Ley. Tal consecuencia ocasionaría un desquiciamiento tanto 

An el orden social como en el juddico, pués tendda que aceg 

tarse un.mero reconocimiento de hecho de una persona como he­

redera de otra y estarían de más las normas que señalan quA,-

(14) El Proceso en México. José Becerra Bautista. Libro Segundo 
Págs. 273 a 275. Editorial Jus. S.A. Mlixico, 1963. 
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bien sea que ª" trate de juicio testamentario o intestado, -

es el Juez quien hará el reconocimiento de los hereñeros, -­

que en primer caso hubieren sido nombrados por el testador -

en el testamento, y en el segundo, que hubieren comprobado,­

conforme a la Ley, ser los legítimos sucesores del finado 

(arts. 797 y 803, del C6digo de procedimientos Civiles). 

Por lo que hace a la segunda de las ejecutorias de rA­

ferencia, es oportuno dar a conocer el comentario del Profe­

sor Juán José González suárez, que hace en su obra "La Ley-­

el Inquilino y El Propietario•: 

"La H. Suprema Corte de Justicia de la Naci6n ha ·e--­

suelto en re·ciente ejecutoria (se refiere al autor al amparo 

D-4552/59, en el qUA fué quejoso '!ernardinn Mena Brito) quA­

el arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendata­

rio su c6nyuge e hijos se subrogan en los derechos del titu­

lar, como también en sus obligaciones; al ejercitar acciones 

con base en ese arrendamiento no es preciso enderezarlas ery­

cnntra del inquilino fallecido. Se afirma en ésta tesis que­

no es 6bice para Al ejercicin de los derechos del arrAndata­

rio, por- parte de la c6nyuge o dB los hijos, el que no se hA 

ya seguido juicio sucesorio previo, porque se desconocería -

la prevenci6n del art!culn 2408 del c6digo Civil, y el hecho 

de que a la muerte del autor de la sucesf.6n los hArederos -­

tirme1j derecho· a- la masa hereditaria como patrimonio común -
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mientras no se haga la divisi6n, ló qua conjuntam.P.nt.e con 

otras argumP.ntaciones derivadas de los artículos 1288, 1704, 

1608, y 1650, dP. C6digo cHado, cond11c11 a conc111lr q11P. si en 

una sucesi6n no se ha nombrado interventor, ni albacfJa, cna,! 

quiera de los lrnrederos puedP. ejercitar las acciones mancom,!! 

nadas por título de l1erencia, sean reales o personales, al -

tenor de lo que dispone el artículo 28, fracci6n I, del C6di 

de ProcAdim!entos Civiles. El ant.or discrepa de 6sta opini6n 

porque para el ejercicio de la acci6n personal derivada del­

contrato de arrendamiento, es necesaria la idoneidad de laa­

partes en el proceso, que asta condicionada a qua sean las -

mismas que hayan sido contratantes, dado que el arrendamien­

to es un contrato que se celebra "intuitu personas•• y los dJ! 

rechos y obligaciones a q11A da lugar son d11 carácter ftstric­

tamente personal, d~ tal manera que en nexo procesal necesi­

ta establecerse entre los primitivos pactantes como requisi­

to indispensable para el perfeccionamiento formal de la con­

tienda; existe un conjunto dA presupuestos procesales marca­

dos por la Ley y la doctrina que, como el término lo indica, 

si! preaumftn cumplidos con antelaci6n a la demanda y si tales 

presupuestos no se satisfacen, el fondo de la acci6n, o sea 

Al derecho qne contiene (aspecto material o sustantivo de la 

acci6n), no puede ser llevado al pleito porque 111 Vfth{culo -

utilizado (aspecto formal o adjetivo de la acci6n) no está -

perfeccionado. 
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Pueden aún hacerse una importante obsArvaci6n al criterio 

snstentadn por la misma Corte en las ejecutorias a las que me -

he venido refirifmdo y en las que se soetiena que a la muerte -

del autor de la herencia, P.l derecho a la posesi6n de los bie-­

naa hereditarios se transmite por ministerio de la Ley a los 

herederos deadft el momant.o del fallecimiento del autor de la h,!!. 

renchr que la conyuqe supérstite, por ministerio de Ley adqui.!!. 

re la posesi6n dA los bienes hereditarios, en los que se encuen. 

tran indudablemente los derechos del mencionado contrato de --­

arrendamiento, es decir, que la c6nyuge supérstite es poseedora 

de los derechos hereditarios que forman un patrimonio com6n, -­

transmitido desde el momento de la muerta del de-cujus, respec­

to del cual como causahabiente y comunera puede deducir y hacer 

valer acciones y derechos y naturalmente entrA Aatos, los que -

se deriven de un contrato de arrendamiento. 

~ este respecto, Al Profesor Luio F. Oribe manifiesta en­

su nbra "SucesionRs en al Derecho Mexicano", refiri,ndo11e a la 

posesi6n hereditaria an nuestro derecho, que Savigny as al sos­

tenedor de la Teoría Subjetiva de la Posesi6nr aus elementos -­

son el "corpus 11 y el 11 animus 11 ; que "el corpus ea elemento exte.[. 

no y visible, que revela la existencia de un poder de hecho so­

bre la cosa, pero sin que sea necesario 11egar a esa aprehen--­

cl6n de la misma; s61o qua deben reunir las siguientes condicl2 

nes: la) La disponibilidad de la cesar 2a) La posibilidad direg 

ta e Inmediata de someterla a su poder f!sico; Ja) La posibill-



\51 

dad dP. excluÍr una intromisi6n de extraílos ..•. Según ~ste 

mismo tratadista, el anlmus tambtP.n P.e un elemP.nto indlspP.n­

sable, pero a su VP.Z distinguP., prP.c{samente P.n atención a la 

diferP.ntP. intención quP. se puP.de tener P.n la posnsión propia-

ment.ente cuatro clases . . • La originaria quA As la que c2 

rresponde al propiP.tario precf sament.e en virtud dP.1 dnminio -

que tiene sobre la cosa. La derivada es aquella en la quP. se­

transmi te al postmdor el derecho de usar la cosa para s{, pe­

ro respP.tando el derecho de propiedad en favor de quien thme 

el dominio y por lo tanto, s610 existe en virtud de un víncu­

lo jurídico entre el poseedor originario y el poseedor derivA_ 

do; as{ por ejemplo, el arrendatario que recibe el uso y goce 

de una cosa por virtud de un contrato que celebra con P.l pro­

pietario y que por lo tantn permite el uso y goce de la coaa­

mediante el pago del precio de la renta, e implica el recono­

cimientn absoluto de la propiedad en favor del poseedor orig.!. 

nario y mediante un vínculo jurfdico consistente en eee con-­

trato. La precaria, que existe cuando tambi4n por virtud de -

un vfnculo jurfdico se entrega la tenencia material da la co­

sa a otra persona, exclus{vamente para su guarda, sin que, -­

por lo tanto, tenga derecho ninguno para uear o disfrutar de­

la cosa, sino s6lamente para conservarla ttn su poder. • • ; -

asf por ejemplo, el dep6sitn, en cuyo caso el depositario re­

cibe etect.{vamAnte la tenencia material de la cosa, tiene e1-

derecho dP. conservarla y guardarla, pero sin poder gozar ni -

usar ~e esa cosa entrP.gada en dep6sito. Por Último, la pose--
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si6n propiamentP. dicha o posP.s!6n jurídica, que consiste, 

como lo dice su prnpio nombre, P.n tener la pnsestón de una -

cosa sin tener la propier1ad, P.s decir, en tP.ner el corpus -­

con los elemftntos ya dichos de la disponibilidad de la cosa1 

ta posibilidad dirP.cta e Inmediata dP. somP.tP.rla a su poder -

fhico1 la de Axc1ulr toda intromisi6n de extrallos y el. "an.! 

mua domtnP.", n sea la intenciñn de obrar como dueño respecto 

de P.Se biftn, pero sin que se tenga el dominio. Esta clase de 

poaesi6n P.s la propiamente dicha con la jurídica, porque --­

nxiste en forma independiente y no como en la primera claae­

de posesión ya mencionada. o sPa la originaria que es la que 

se ttenP. como conse-::uncia de tener la propiedad de la cosa.­

En esta clase de posest6n, es pues, esencial, que no tenga -

el poseedor el dnrecho de propiedad y en esto c:onalste real­

mente la posestñn ••• A nu11strn parecer y contraria•ente a­

lo que muchos abogados litigante y autores dicf!n, nuf!stro c,2 

digo sigue fundamentalmente la teorla del Profesor Savigny y 

adem6s con acierto, salvo alguna contradtcci6n, nn que incu­

rre el legislador, pero que no altera la doctrina tundamen-­

talraente. E!ect{vamente, P.1 artículo 791. nmpl1ta expresamen­

te los t'rminos de posesi6n originaria y derivada, que son -

lo• cl.'•lcos empleados por el Profesor Savlgny y en el con-­

junto del capítulo único dAl t.!tulo segundo del. libro segun­

do del. C6dlgo civil se sigue, a nuAstro juicio, fundamental-

mente la doctrina savlgnyana. • Decimos que efectivamente-

Incurre en algún error porque en el artículo 791 citado, al-

· retecirse a la posesi6n derivada y mencionar correctamente -
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sitario, que según la expos!ci6n del Profesor Savlgny quP. -

hemos hAcl10 m~s arriba, nn tienP.n P.ste carácter, sino el dn 

pos0ednres precarios. DA todas maneras en términos genera-­

les se admite la teoría subjetiva, puesto que en el artícu­

lo 826 exige expresamnete, para que pueda producirse la ---. 

pr11acripci6n, que exista la intenci6n de obrar como duef'io1-

el mismo principio terminante y categ6ricamente sigue nues­

tro c6digo para q11P. se relice la prescri pct6n positiva. • 

En materia hereditaria, a miAstr.njuicio, el legislador lta -

confundido lamentáblem0nte las ideas relacionadas con la p~ 

sesi6n al haber incluÍdo P.n nuestro c6digo Civil el artÍC!!. 

lo t 704, que se refierA a Asta matAria, lo que se tutplica­

s610 como un resabio de.las legislaciones pasadas. A nuestro 

juicio al artículo 1704 mencionado, en el que se habla de -

la posesi6n fin el derecho l1ereditario, esta equivocado to--

talmente •. Ya que si Sft considera a la auceai6n como 

una persona moral •. conguentemonte debftmos conc1uir 

que corresponde a la 11 sucP.si6n de 11 la pnsP.si6n originaria,­

pern dP. ninguna manP.ra se puede decir que la pnsesi6n la --

tengan los herederos • • • Este artículo est& equivocado-

dft todas maneras, porque en ningún caso pude explicarse, -~ 

tomando sobre todo en cuenta quP; nuestro c6digo An matP.ria­

de posesi6n indiscutÍblffmente como l1emns visto, sigue la -­

doctrina subjetiva. DP. suerte que nosotros concluimos qne,­

independlentemente de que P.sta crítica tiene naturalmente -

pnr objeto hacer notar esa incongruencia y pugnar natural--

mente porque se modifique tal precepto ..•• De todas mane-
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ras, según la realidad del conjunto da toda la doctrina sobre 

posesi6n en nuestro derecho hereditario, debe concluirse que­

la posesión originaria corresponde 11 a la sncesi6n de" como --

persona . .. 

Al principiar el inciso d) de lste cap{tulo, seflall que 

por lo que hace al fallecimiento del arrendatario, tratándose 

de los contratos protegidos por el decreto de 24 de Diciembre 

de 1948 se llegaba a conclusiones insospechadas, contrarias a 

nuestra tradici6n jur{dica; que dichas conclusiones saltaban­

ª ta vista por corresponder al resultado de la interpretación 

que pudiere hacerse al referido decreto; pero que ello no im­

plicaba qne estuviere yo da acn.,rdn con ellas. En mi opini6n -

trat,ndose de ese grupo de contratos, son los miembros de -

la familia que viv{an con el arrendatario o sea los qow en -

vida de liste hacian vida en común. quienes deben adqniri r -­

las obligaciones y derechos que el inquilino, en vida, con -

trajo con el arrendador, tal y como lo manifiesta al articu­

lo l• del decreto de 30 de diciembre de 1948. 

Sin embrago los rP.snltados a los que se llegan son muy­

diferentes y no coinciden con el criterio anterior; a mi modo 

de ver, ellos se deben a que el legislador quiso protejer, 

tanto al arrendatario como a su familia y la Suprema corte no 

tuvo más remedio que acatar el texto legal1 aún a costa de con 

trariar su sentir inicial. 

r 
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En efecto, el artículo l• del decreto de 24 de Diciem­

bre de 1948, preceptúa que •se prorrogan por minist .. rio dP. -

Ley, sin alteraci6n dP. ninguna de s11s c1á11su1as . .. : los -

contratos de arrP.ndamiento • .. destinados exclus{vamente a­

habitaci6n, que ocupen el inquilino y los miembros de s11 fa­

milia que viven con él ... "• Es claro que en tal hip6tesis, 

la ocupaci6n de la localidad SP. realiza en vida del inquili­

no: 11 • • • locales o casas. . . destinadas exctus{vamente a­

habi taci6n que ocupen el inquilino . .. 11
, según el taxto 

mismo del decreto. 

Pero, ¿Que sucede si fallece el arrendatario?, confor­

me al artículo 2408 del Código Civil, el contrato no se ex-­

tingue: lungo eso significa que hay una transmisi6n de los -

derechos y obligaciones del mismo. Sin embrago, tal transfe­

rencia, no es a favor de la sucesi6n, ni mer'n loe herederoa 

quienes en definitiva, al convertirse m'a adelant3 en adjud.1 

catarlos, los adquieran. El arrendamiento aa encuentra pro-­

rrogado; por consiguiente, viviendo el inquilino, éste y los 

miembros de su familia se be~efician con la pr6rroga legal1-

ahora bien, si fallece el arrendatario, es claro que encon-­

tr,ndoae prorrogado el respectivo contrato, el beneficio de­

la pr6rroga lo siguen disfrutando los miembros de la familia, 

pudiendo seguir ocupando la localidad arrendada y siempre -­

que en vida de éste hubieren habitado en su compañía. ~o PU.!!. 

de ser otra la conclusi6n y la miama Corte se encarga dP. con 

firmaral.a ~n las éjécutorias "Robledo Sánchez Angel", "R· Vda. 

de Shaderman Etel" y "Mena Brito Bernardino" a las que ya --
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hice referencia. 

4.3. LA INSUFICIENTE REGLAMENTACION DE LA CAUSAHABIENCIA 

EN EL DERECHO INQUILINARIO. 

El artfc1110 2408 del C6digo Civil para el distrito Fede­

ral dispone lo siguiente: "el contrato de arrendamiento, no se 

rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, sa~ 

vo convenio An otro sentido 11
• 

Esta disposici6n P.S muy 16gica, P.n virtud de que si la -

muerte de cualquiera de los contratantes diese lugar a la res­

cisi6n del contrato dejaría a cualquera de los dos en estado -

de indefensi6n, ésto es 16gicamente por lo que se refiere a la 

situaci6n que guardarían los derP.cl10-habientes del arrendador­

º del arrendatario si ocurriese la muerte de cualquiera da --­

ellos' al estar vigente el contrato de arrendamiento. 

El artículo 2448- 11 H", del mismo ordenamiento, eatablece1 

"el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n 

no termina con la muerte del arrendador ni por la dnl arrenda­

tario; sino s6lo por los motivos establecidos P.n las leyes. 

Con exc1usi6n de cualquier otra persona, P.l c6nyuge,el o 

la concubina, los hijos, los ascP.ndentes en lfnea consanguínea 

o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogarán en los 

derechos y obligacionP.s de éstP., en los mismos términos del --
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contrato, siempre y cuando habitado rea 1 y permanents 

mente el inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior a­

las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, -

cesionarias o por cualquier otro título semejante qtte no sea 

la situaci6n prP.vista en este artículo". 

Para los efectos de este trabajo el segundo párrafo -­

del numeral de referencia es el que analizaremos a cnntinua­

ci6n. 

En cuanto al u~rentesco, el artículo 292 del C6digo Ci 

vil para el Distrito federal, dice que la Ley no reconoce 

más parentesco que los de consanguinidad, afinidad y el ci-­

vil. 

El artículo 293 del c6digo sustantivo, establece que -

el parentesco de consanguinidad es el que existe entre pera~ 

nas que descienden de un mismo progenitor. 

El artículo 294 del c6digo civil, establece que el pare~ 

tesen de afinidad es el que se centre por el matrimonio, en­

tre el var6n y los parientes de la mujer, y entre la mujer y 

los parientes del var6n. 

Los ascendiantes en línea consangu{nfta ser'n los abue-
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los y tios tant.n maternos, como paternos del marido y/o la -

mujer según sea el caso. 

El artículo 2448-"H 11 fué product~o de unas reformas al­

c6digo civil para el Distrito Federal, llevadas a cabo en el 

afio de 1985 y para nadie es un secreto que se trataron de r.!! 

formar con carácter pol!tico y sentimental y no técnico ami 

nantemente. Ello lo observamos al analizar el numeral en c2 

mento, el cual junto con el artículo '2406 del referido c6di­

go sustantivo, forman la base total de este trabajo recepcig 

nal. 

Lo anterior lo consideramos de esta forma, toda VEZ 

que el legislador en aras de un afán populista y ut6pico~ 

fuera de toda 16gica jur!dica incluye a descendientes, con-­

sanguíneos y por afinidad del arrendatario, parentesco éste­

último de dudosa esAncia para hacerlo valer dentro de una r!!. 

laci6n contractual como es la del arrendamiento1 por lo an-­

tes dicho, sostenemos en principio que debi6 de constrolllrse 

el derecho de la causahabiencia, en relaci6n con el contrato 

de arrendamiento a la esposa, (0)1 concubina (0)1 hijos y PA 

dres de1·arrendatario 6nica y exclusivamente. 

Es sabido quP. la constrt1cci6n de casas para darlas en a­

rrendamiento tiene más de una década que ha disminuido consi 

darablemente y dicha dismlnuci6n tienP. mucho de fundamento -
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en las disposiciones jurídicas qua regulan este contrato, 

las cuales son más protectoras del arrendatario, agrediendo­

jur!dicamente al arrendador y esto lo observarP.mos a contt-­

nuación: 

Ubiquémonos en el hecho siguiente, el señor Jose Luis -­

Prado Zamora en carácter de arrendador, entrega en arrenda-­

miento al señor Ricardo Pérez Seras, como arrendatario, el -

bién inmueble ubicado en Avenida Jalisco 310 Tacubaya Distr.i 

to Federal, cuya fecha de inicio es el veinte de enero de --

1992, el arrendatario que vive con sus cuatro l1ijos y su es­

posa, eventualmente es visitado por sus padres y suegros; el 

contrato tiene vigencia de un año y el arrendatario fallece­

el quince de marzo de mil novecientos noventa y dos. Del ~a­

llecimientn del arrendatario, se entera el arrendador ocho -

meses después, es decir, al quince de noviembre de mil nove­

cientos noventa y dos; denuncia el intestado la persona int~ 

resada en este caso el arrendador y para que lo designen in­

terventor, transcurren aproximadamente tres meses y ya habl.!. 

mos de Febrero de mil novecientos noventa y tres, posterior­

mente tijar'n las condicionfts para la subrogaci6n del con-

trato basft de la controversia con el o la pftrsona que le -

ga1mente tenga derecho para hacwrto, por lo que hasta 1u1e­

momento se establecerá la litis de la controversia de 

arrendamiento y ambas partes podr6n deducir sus derechos -

para dar por terminado el multtcitado contrato di! arrenda­

mient9. 
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En mi opini6n, propondría que a la muerte del arrendatario,­

el derecho a la causal1abiencia debe constreñirse, en relaci6n con 

el contrato de arrendamiento única y exclusivamente: a la esposa, 

al esposo, a los padres del arrendatario, a sus hijos, a la conc.!!, 

bina, y al concubinario. Esto obedece a que considero que estas -

personas son las mis id6neas para confor~ar el concepto de "grupo 

familiar" del arrendatario sobre quienes debe recaer la causaha -

biencia dentro de los contratos de arrendamiento de fincas urba -

nas destinadas a la habitaci6n regidos por nuestro c6digo Civil -

vigente. 

A mayor abundamiento, considero que podr{a operar la subroga -

ci6n únicamente, a excepci6n de las señaladas en el p~rrafo que -

antecede, en favor de la persona que realiza el pago de la renta-

dado el interl!s jurídico notorio que demuestra para el cumplimien. 

to de la obligaci6n de pago por el uso y disfrute del inmueble en 

donde vive. 

EL CASO DEL ARRENDADOR DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 
2409 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

Antecedentes Hist6ricos.-

El articulo 2409 del c6digo Civil expresa que si durante la v.i 

gencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se ve-

rlficare la transmisi6n de la propiedad del predio arrendado sub­

sistir& en sus t~rminos el contrato de arrandamiento. Esta dispo­

aici6n es producto de la evolución que sobre este punto ha tenido 

el derecho y como esta cHsposici6n reproduce sustancialmente la-

contenida en los ar - • • . • . • • . 
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tfculoa 3023 y 3024 del C6digo Civil de 1 BB4 que a su vez las tom6 

del C6digo Civil Francés, conviene recordar lo que sobre esta cue~ 

ti6n dice el ilustre tratadista HARCEL Planiol "En el derecho romJ!. 

no, la enajenaci6n del inmueble por el arrendador pon!a fin a la = 

ejecuci6n.del arrendamiento. La "locatio conductin", simple contr!!, 

to, no hada nacer en provecho del arrendador m&S que un crédito y 

no l• canterla sobre la cosa 'un "jus in re aliena" oponible a to -

dos. Por otra parte, el comprador del inmueble no es el heredero -

del arrendador, no le sucede en sus obligaciones, por consiguiente, 

el nuevo dueffn de la cosa puede expulsar inmediatamente al arren -

datario y tomar poseai6n de su bien, sin preocuparse de las obligJ!_ 

ciones contraidas con él por el antiguo propietario. No est' obli-

gado a mantener el arrendamiento y la poaesl6n del arrendatario. El 

antiguo derecho franc's conserva el principio romano con una doble 

moditicacl6n1 primero el adquirente a t!tulo gratuito tu' privado­

completamente del derecho de expulsar al arrendatario; segundo, el 

adquirl!nte a t!tulo oneroso fue tambietl privado del derecho de ex­

pulaar inmediatamente al arrendatario y obligado a darle un tie•po 

para que desocupe. El derecho intermedio hacfa dllltincioneu para­

tas bienes rurales, el derecho de expulsar al arrenda~ario qued6 -

reducido casi completamente; ai el arrenda•iento tenf a 111eno11 da -­

aeia aftas de haber comenzado daber(a ser reapetado, si ten(a m's -

de ••is affos pod!a ser desconocido por e~ comprador a condici6n de 

que ae obligara a cultivarlo &1 miamo. Para las caaas subaiat!a el 

derecho anterior. Por último, el C6digo Civil suprime completamente 

el derecho de expulsi6n ya saa que la enajenaci6n se haga a tf tulo 

gratuito o a título oneroso, que el bien sea rural o urbano, que -
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el arrendamiento sea largo o corto, el adquirente no puede expul­

sar al arrendatario siempre que el arrendamiento sea de fecha cie!: 

ta anterior a la enajenaci6n. 

En el derecho francés moderno el adquirente es de pleno der~ 

cho anbrogatorio del vendedor y está obligado a continuar el arre.n 

damiento y no conserva más que excepcionalmente el derecho de ex-

pulsar al arrendatario. La condici6n de fecha cierta que exige el 

artículo 1743 no es más que la aplicaci6n del derecho común: para 

que el arrendamiento sea oponible al adquirente, es necesario que 

sea auténtico o registrado o que haya adquirido de otra manera 

una fecha cierta anterior al cambio de propietario; la fecha cie~ 

ta prueba que el acto no es fraudulento o hecho con posteriori.dad 

al cambio de propietario. Pero un arrendamiento cierto puede te -

ner una duraci6n a:,xcesiva ,,Y causar un perjuicio al adquirente que­

espera hallar arrendamientos de duraci6n normal. Para evitar toda 

sorpresa, la Ley del 25 de marzo de 1855, ha ordenado la inscrip­

ci6n de arrendamientos de m&s de 18 años. Por falta de inscrip -­

ci6n el arrendamiento no podr& ser opuesto al adquirente m&s que­

por 18 años. As{ la Ley, después de haber protegido al arrendata­

rio proteje a su vez al adquirente del inmueble" (1). 

Como el artículo 2409 del C6digo Civil establece que, si du-

rante l& vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier m2 

tivo, se verificare la transmisi6n de la propiedad del predio - -

arrendado, el arrendamiento subsistir& en los términos del contr,!!. 

to: debe aplicarse esta disposici6n legal en forma que proteja --

(1) Planiol Harcel "T~atado Elemental de !lftrechn Civil 
Tomo II p~gs. 586 y·5R7 Edici6n de 1923. Editorial Cultura. 
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tantn al arrendatario como al adquirente del inmueble, pues la in 

certidumbre de las condiciones reales de los contratos de arrendA 

miento que afecten a un inmueble sería contrario al principio de­

seguridad jurídica y redundada en perjuicio de la economía ya 

que estancaría las transacciones sobre inmuebles, si se admitiera 

que un contrato de arrendamiento que debe constar en forma escri­

ta por la cuantía de su renta, pudiera modificarae P.n el monto de 

~ata o en un plazo de duraci6n por simples acuerdos verbales. Si­

bien es cierto que conforme al criterio sustentado por la H. su -

prema Corte de Justicia de la Naci6n, las modificaciones sobre el 

monto de la renta y el plazo de los contratos no constituyen una­

novaci6n del contrato original y que pueden probarse por cualquier 

medio legal, esto es con relación a quienes convinieron ..,t.ales mo­

dificaciones, pero no pueden oponerse a quienes han sido ajenos -

a ellas, no obstante que sean causahabientes a t{tulo particular, 

porque reaultar{a contrario al principio de seguridad jurídica y­

por lo tanto, para que tales modificaciones puedan oponerse al a~ 

quirente del inmueble arrendado es necesario que la modificaci6n­

conste en documentos de fecha cierta, esta es, que debe constar -

por escrito y cuando el plazo sea mayor de seis affoa deben inacri 

birae en el Registro Público de la Propiedad y del Co•ercio con-­

forme a-lo ordenado en la fracci6n III del Articulo 3002 del c6di 

go Civil, pues de lo contrario sólo surtirá efectos ante quienes­

lo otorguen y no podrán producir perjuicio a tercero. 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA: .El contrato dP. arrP.ndamiP.nto as un contrato quP. se­

lla desvirtuado en su esencia por el arrP.hdador Y P.l 

arrP.ndatario, fundamentalmente porque cada una de -

las partes vela única y exclushramente por sus int~ 

resAs. 

SEGUNDA: El contrato de arrendamiento cumple una importante­

funci6n social, que consiste en dotar a los necesi~ 

tados de vivienda, tomando en considerac16n que en­

México, un alto Índice de la poblaci6n no cuenta 

con lugar de su propiedad para vivir en é1. 

TERCERA: El contrato de arrendamiento, debe estar regido por 

normas jurídicas 16gicas y coherentes, pues de lo -

contrario se cae en la utopfa o en la injusticia, -

situaciones que generan problemas para las partes -

que intervienen en el acuerdo de voluntades. 

COARTA: El contrato dP. arrendamiento, por la urgente naces! 

dad del arrendatario se ha transformado en H'xico,­

en un contrato típico de adhes16n, toda vez que el­

arrendador sabe que si el arrendatario no se adhie­

re a lo establecido en el contrato elaborado por el 

arrendador, l1abr{a otro sujeto igual, o más necesi-
, 

tado que s{ firmara el contrato. 
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Aunque no ea el tema central del preeente trabajo -

recepclonal, pienso que en loa contratos de adhe -­

el6n collO loa de preetaci6n de aervicioe de Luz y -

Energ{a !l,ctrica, o Tel,fono, por ejemplo, ae lle­

va a cabo la canaahabiencia de manera muy frecuente 

puee para ello basta un principio, que ee contln6e­

pagando el aerTicio aln importar quien •• el tltu -

lar del contrato. 

La causahabiencia en materia de arrendaalento eeta~ 

regulada de manera deficiente por el C6digo Civil -

vigente. coneidero que tuvo su apogeo durante la vi 

gencia del decreto de pr6rroga de arrendaaientoe y­

conge1aci6n de rentas de fecha 24 de diciembre de -

1948, mismo que a la techa ae encuentra abrogado •S 

diante decreto da descongelamiento de rentas de fe­

cha 28 de diciembre de 1992, mismo que durante au -

vigencia,en au articulo l• inciso a),declar6 prorrg 

gados loa contratos de arrendamiento de laa caeaa y 

locales destinados a llabitaci6n que ocuparen el in­

quilino y los miembros de su familia que vivieran -

con 61. Consecuentemente al fallecer el arrendata -

rio, serian causallabientas cualquier miembro del -­

•grupo familiar" que viniera habitando el inmueble­

arrendado, desda bpoca anterior al abandono o muer­

te del titular del contrato. Conaiderando como gru­

po familiar a las personas que sean aseendlentes, -
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descendientes, legítimos, naturales, colaterales,­

esposos, concubinas, concubinarios, etc. 

Con•idero que el decreto de prorroga de contratos­

de arrendamiento y congelaci6n de rentas inspira­

al> ~ .. articulo 2448 lf producto de la• reforma• 

efectuadas en el affo da 1985 a nueatro C6digo Ci -

vil vigente, ya que el miamo·aeffala que con axclu­

si6n de cualquier otra persona, el c6nyuge, el o -

la concubina, loa hijos, loa ascendientes en linea 

consangu{nea o por afinidad del arrendatario tall~ 

cido se aubrogar&n en loe derechos y obligacione•~ 

de &ate, en loa miaaoe t6rminoa del contrato, si•!! 

pre y cuando hubieran habitado "real y permanent~ 

mente" el inmueble en vida del arrendatario. Obvi~ 

mente trat&ndose de arrendamientos de tincas deat.! 

nadas a la habitaci6n. 

El articulo 2448 H del C6digo Civil vigente engendra 

una protecci6n de lo que es "la vivienda tamiliar"-­

por lo que loa causahabientes del arrendatario nece­

sariamente han de ser: el cónyuge, el concubina, (a), 

loe hijos, o sus ascendiente• tanto por consanguini­

dad como por afinidad y por ende esta subrogaci6n : 

surtirS sus efectos siempre y cuando .el familiar de­

que se trate haya habitado "real y permanentemP.nt.P."­

el inmueble en vida del arrendatario. 
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Consecuentemente, el artículo 2448 H, expresa erro­

neamente los tipos de parenteaco, al seftalar en la­

expresi6n 11
• los ascendientes en linea conea.n. 

gu{nea o por afinidad .•• "• la afinidad y la con­

sanguinidad no son líneas de parenteeeo, sino tipos 

de parentesco, las líneas son recta y colateral, -­

por lo que deberla de decir: . • "• loa aseen -

dientes an línea recta, ya sea por consanguinidad o 

por afinidad. • . • . • 

De continuar regulada de esta forma la eauaahabien­

ci a en materia de 'arrendamiento, propondrfa: que el 

derecho se limitara 6nieamente al esposo, (a), eon­

eubina, eoneubinario, a loe hijos del inquilino fa­

llecido, y al familiar que independientemente, de -

que tenga un tipo de parenteeeo eon el arrendatario 

fallecido, realice el pago da la renta, dado el in­

ter¡e jur{dieo que tiene para al cumplimiento dft la 

obligaei6n derivada al arrendamiento por el uso y -

disfrute del bisn arrendado, 16gieamente, siempre y 

cuando haya habitado "real y permanentemente" el in. 

mueble arrendado en vida del arrendatario. 

La inadecuada regulaei6n del arrendamiento en el -

Distrito Federal, eon normas jur{dieas ut6pieas y ~ 

populistas, ha contribuido al eonflieto en materia­

de arrendamiento inmobiliario, pues la eonstrueei6n 
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da viviendas para arrendamiento ha disminuido con­

siderablemente y loa inmuebles dados en arrendamian 

to han aumentado en su precio haci,ndolos inalcans.!!. 

blea para el grueao de la poblaci6n. 

DICID SlllRlllllll: Debe llevarse a cabo una ravi•i6n integral del capl 

tulo da arrenda•ianto en el C6digo Civil para el -­

Distrito Federal, de manera tal qua intervengan an­

la craaci6n d• una 1egialaci6n inquillnarla, llti -

gantea, eatudiantes de derecho, p6blico en general, 

y juriaconsultoa en la matarla, para al efecto de -

que la relaci6n arrendador-arrendatario, aea m6s'-­

justa y equitativa, abatl,ndoae con ello en lo po•1 

ble el alto costo del precio del arrenda•iento. 

DICID 'l'DCDlls Como cauaahabienta del arrendador, teneaos exclus{­

vamenta al adquirente del inmueble arrendado, dado­

que se trata da un derecho personal, quien tendr6 ~ 

como obligaci6n inmediata notificar fehacientemente 

al arrendatario, el haberse otorgado a su favor el­

correapondiente titulo de propiedad austituy,ndose­

en los derechos y obligacionea del arrendador, coao 

afecto eapscifico de un acto traslativo de dominio, 

relacionando eata conclusi6n con el articulo 2409 -

del C6digo Civil vigente. 



BIBLIOGRAFIA. 

1.- BECERRA BAUTISTA, JOSE. LIBRO SEGUNllO. EDITORIAL JOS. S.A. 

HEXICO 1963. 

2.- BORJA SORIANO, MANUEL. TEORIA. GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. 

EDITORIAL. PORRUA. HEXICO. 1974, SEPTIHA EDICION. 

3.- GALINDO GARFIAS, IGNACIO. DERECHO CIVIL. EDITORIAL PORRUA. 

HEXICO 1979, 3a. EDICION. 

4.- GARCIA LOPEZ, AGUSTIN. DERECHO CIVIL. APUNTES E.N.E.P. --­

ACATLAN. U.N.A.H. Ml!XICO 1980. 

S.- GONZALEZ SUAREZ, CARLOS. DERECHO CIVIL. APUNTES, PACULTAD­

DE DERECHO. U.N.A.M. MEXICO 1970. 

6.- GONZALEZ SUAREZ, JUAN JOSE. LA LEY, EL INQUILINO Y EL PRO­

PIETARIO. EDICIONES GALERA. MEXICO 1962. 

7.- GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO. DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 

EDITORIAL CAJICA. MEXICO 1971, 4a. EDICION. 

8.- JOSSERAND, LOUIS. DERECHO CIVIL. TRADUCCION EDITORIAL - -­

BOSCH Y CIA. BUENOS AIRES, ARGENTINA 1950. TOMO II, VOL.I. 

9.- LAPAILLE, RECTOR. DERECHO CIVIL. EDITORIAL DEPALMA, BUENOS 

AIRES ARGENTINA 1970. Sa. EDICION. 

10. ORTIZ URQUIDI, RAUL. DERECHO CIVIL. EDITORIAL PORRUA.- - -

MEXICO 1977. 2a. EDICION. 

11. PETIT, EUGENE. TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO ROMANO. EDITO~ 

RIAL NACIONAL. MEXICO 1970, Sa. EDICION. 

12. PLANIOL, !fARCEL Y RIPERT, JORGE. TRATADO DE DERECHO CIVIL­

FRANCES. TRADUCCION. EDITORIAL CUL'l'tJRA. LA.HABANA, CUBA 

1946. 



t3.- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. DERECHO CIVIL. EDITORIAL 

PORRUA. MBXICO. 1980, ea. EDICION. 

14.- ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. CONTRATOS. EDITORIAL PORRUA. 

MEXICO. 1987. TOMO IV. lBa. EDICION. 

tS.- RUGGIERO, ROBERTO. INSTITUCIONES DB DERECHO CIVIL.TRA 

DUCCION DE LA 4a. EDICION ITALIANA. EDITORIAL REUS.-­

HADRID ESPARA 1944. TOMO n. VOL. r. 
16.- ORIBE, LUIS F. SUCESIONES EN EL DERECHO MEXICANO. 

EDICION DEL AUTO •• MEXICO 1942. 

17.- VBN'l'URA SILVA, SABINO. DERECHO ROMANO.· l!DITORIAL PO-­

RRUA. ~ICO 1988. 9a. !OICION. 



DICCIONARIOS ESPECIALIZADOS. 

1.- DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CIVIL. PALLARES, EDUARDO. 

EDITORIAL PORRUA. MEXICO 1965. 

2.- DICCIONARIO DE DERECHO USUAL. CABANELLAS, GUILLERMO. EDI­

TORIAL HELIASTA. BUENOS AIRES, ARGENTINA, 1974. TOMO I•.-

8a. EDICION. 

3.- DICCIONARIO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA. ESCRICHE, ~ 

JOAQUIN •. CARDENAS EDITORES. 1975. 

4.- DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, EDITORIAL U.N.A.H. HBXIC0-

1985. TOMO III. 

5.- DICCIONARIO PARA JURISTAS. EDICIONES HAYO. HBXICO. 1981. 

6.- ENCICLOPEDIA JURIDICA OHBBA. EDITORIAL DRISKILL. BUENOS­

AIRES, ARGENTINA. 1979. TOMO IV. 

LEGISLACION. 

I.- CODIGO CIVIL ESPAROL. 

II._CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL. 
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