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INTRODUCCION.

Entiendo que en la elaboracién de &ste tradbajo que

presento, axisten atrevimientos y defectos, todos ellos de -

rivados de mi insuficiencia de {mient e parien --
cias, por 1o que no pretendo ser original, as{ como tampoco-
mostrar nuevas ideas, ni{ amucho menocs seflalar nusvos derrote-
ros que nos lleven a campos desconocidos por el derecho, fini
camente mi trabajo es un astudio integral del contrato de --
arrendamniento, con el fin de compararlo con el contrato de -
adhesién y a 1la causahabiencia como una situacién que estf -
regulada por el C8”%igo Civil para el Distrito Federal, pero-
que de manera extraiia no se observa como prfictica en las re-

laciones arrendador - arrendatario.

Soy el primero en darme cuenta de 1as omisiones y-
carencias que adolece el presente trabajo, mis sin embargo -
ojalf que con el transcurso del tiempo, y si el ﬁonorlblo —-—
jurado as{ 10 considera, en mi vida profesional adquiera 1a -~

suficiente madurez para poderlo corregir y perfeccionarlo.

S610 me resth pedir benevolencia al honorable jura
do, por no haber logrado satisfactoriamente plasmar las ----

ideas que me motivaron a abordar el presente tema, pero ante



todo se debe tener presente que no s6lo me guid el cumplir -
con un ordenamiento universitario, sino también la certeza de
que con ello estaré dando un paso mids hacia las metas que me-

he trazado.
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CAPITULO I
INTRODUCCION
1.1 CONCEPTO DE CONTRATO.

El Diccionario de Derecho Nsual, define al contrato de

la siguiente manera:

“Es el acuerdo de dos o mds personas sobre un objeto -
de interés juridico, y el contrato constituye una especie par
ticular de convencién, cuyo caricter propio consiste en ser -

productor de obligaciones". (1}

A continuacidn el Diccienario de lLegistacién y Juris--

prudencia define en los siguientes términos al contrato:

“Es una convencidén por la cual una o mds 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. Buenas Aires, Argentina, 1974. Tomo I.8a.~-
Edicibén. pag.497.

(2) Diccionario de Legislacidén y Jurisprudencia. Escriche, -
Joaquin. Cérdenas Editores. México. 1975. pdg. 506.



mis voluntades sobre una declaracién de voluntad comiin, des-

tinada a reglar sus derechos". (3)

Por otra parte, el contrato se define como un acuerdo-
dé voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones;
es una especie dentro del género de los convenios. El conve-
nio es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, modi
ficar o extinguir obligaciones y derechos; por lo tanto, el-
convenio tiene dos funciones: una positiva, que es crear o -
transmitir obligaciones y derechos, y otra negativa: modfifi-

carlos o extinguirlos.

Dentro de la terminelogfa jurf{dica se ha hecho una dig
tincién entre contratos y convenios en sentido estricto: al-
contrato se le ha dejado la funcién positiva, es decir, el -
acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obli
gaciones, y al convenio en sentido estricto, le corresponde-
la funcién negativa de modificar o extinguir esos derechos y

obligaciones. (4)

Asf, el art{culeo 1792 dei cédigo Civil vigente en el -
Distrito Federal: “Convenic es el acuerdo de dos o mis persg

nas para crear, transmitir, modificar o extinguir obligacie-

(3) Diccionario de Derecho Usual. Op. cit. pag.498.
(4) cfr. Rogina Villegas, Rafael. Contratos. Editorial Porriia.
México, 1987. Toms IV. 18a. Edicién. Pag. 9.



nes". El artfculo 1793 del citado cédigo: "Convenios que pro-
ducen o transfieren las obligaciones y derechos toman el nom-

bre de contratos".

En la doctrina y en las legislaciones es fracuente des-
cubrir cierta ambigiiedad en cuanto al concepto y uso de conve
nio y contrato: "Todo lo claro -dice Ruggliero- que fué entre-
108 romanos 1a distincién entre contrato, convenio, pacto (a-
pesar de las muchas controversias dogmiticas e histéricas que
se agitan en torno a estos conceptos) es imprecisa y confusa-
en la terminologf{a moderna. Todo acusrdo entre dos o mfs per-

sonas que tengan por objeto una relacién jurfdica, puede ser-

designado indifer te, contrato o convenio y también pag
to, ya que éstos términos perdieron el primitivo significado-
técnico y preciso que les atribufa el lenguaje jurfdico roma-

no*. (S)

En realidad, la diferencia se pone de zanifiesto en que
el convenio en sentido amplio es el acuerdo de voluntades para
crear, transferir, modificar o extinguir derechos y obligacio-
nes. En cambio, el contrato es el acuerdo de voluntades entre-
dos o m&s personas para crear y transmitir derechos y obligacio

nes.
Nuestro Derecho Positivo en el C8digo Civil de 1928 pa-

(S) Ruggiéro, Roberto. Instituciones de Derecho Civil! Traduc-
cién de la 4a8. Edicién Italiana. Editorial Reus. Wadrid,-

Espafia, 1944. Tomo II. Volumen I.



ra el Distrito Federal, confirma lo que acabamos de decir an-

teriormente en sus articulos 1792 y 1793, ya mencionados.

Nuestros cbédigos anteriores sbflo se ocuparon de deter-
minar el alcance del término contrato. As{ el cédigo de 1870

an su artfculo 1388 preceptuaba:

"Contrato es un convenio por el que dos o mis personas

se transfieren algfn derecho o contraen alguna obligacibn” .

El cbdigo de 1884 se 1imitS solamente a reproducir la-
misma disposicién en el articulo 1272. E1l maestro Manuel Bor-
ja Soriano (5) expresa que el ﬁrigon de esta disposicién se 19
calizan en e1 artfculo 641 del Cédigo Portugués el cual dispo-

ne:
"Cantrato es el acuerdo en cuya virtud dos o més perso-
nas transfieren entre s{ algfin derecho o se sujetan a alguna-

obligacibdn~.

Y que, ademfis, dicho art{culo coincide en esencia con -

el 1101 del c8digo de Napoleén, segfin el cual:
"2l contrato es un convenio por el cual una o varias --

(6) Borja Soriano, Manuel. Teor{a General de las Obligaciones.
Editorial Porrfia. México, 1974, 7a. Rdicién, pég. 130:



personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o

no hacer alguna cosa",

Aflade el antiguo catedrdtico de la Facultad de Derecho
que ni el C6digo de Napoleén, ni el Cédigo de 1884, es claro,
que ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por conve-
nio; apuntandc ademés, que la definicibén de contrato del Cé6--
digo de Napoleén es demasiado similar a la acuifada por PO -w--
thier, la cual dice: "Un convenjo cuyo término sinfnimo es -
pacto, es el consentimiento de dos o varias personas, habido-
para formar entre ellas alguna obligacién o para destruir una

precedente o para modificaria" . (7)

{7) Citado por Borja Soriano, Manuel.Op. cit. Tomo 1.Pfg.130.



1.2 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Existen varias clasificaciones de 1os contratos, de to-
das ellas nos inclinaremos por la que hace el maestro Zamora-
y. Valencia, desde el punto de vista doctrinario tradicional y
consecusntemente seflalaremas cual es el brden en que nuestro-

cédigo Civil vigente ha clasificado a los contratos:

"1.- LOS CONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES.- Los ~—-
contratos, deadea 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 sélo gene-
ra obligaciones para una de las partes y derechos para la -~-

otra, es unilateral.

Para determinar la clasificacién de un contrato en uni-
lateral o en bilateral, se debe analizar el contrato en el mo
mento de su celebracién: ya que existen contratos que en el -
momento de su celebracién 8610 angendran obligaciones para --
una de las partes y por circunstancias posteriores ajenas al-
contrato aunque relacionadas con &1, pueden originarse obiiga
ciones para 1a otra parte, tal como acontece con el contraso-
da comodato en la legislacién de 1884 en que era un contrato-
real y por lo tanto, como.se perfeccionaba por 1la entrega de-
1a cosa, no exist{a obligacién del comodante de entregarla —-

y 86lo generaba obligaciones para el comodatario, consisten -



tes principalmente en usar la cosa conforme a lo convenido, -

conservarla y restituirla a la terminacién del contrato.

Estos contratos son técnicamente unilaterales, aunque -
la doctrina les ha llamado sinalagmfticos imperfectos; ya que
a los contratos bilaterales también se les llama doctrinalmen

te contratos sinalagmiticos.

"IT. LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.- Los contra-
tos, desde el punto de vista de los provaechos y gravimenes
que genera, se clasifican en onorosos o gratuitos. 51 gene-
ra provechos y gravimenes reciprocos es oneroso; si sflo ge-
nera provechos para una de las partes y gravimenes para la -

otra, es gratuito.

No deben de confundirse los contratos unilaterales con
los gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. Una cla
sificacifn es desde un punto de vista estrictamente jurfdico
y la otra es desde un punto de vista econfmic© una atiende a
las obligaciones y otra a los provechos y grav&menes que ge-

nera.

La compraventa es un contratc oneroso pues genara prove-
chos y gravimenes reciprocos para las partes: Para el vende-
dos el provecho consiste en recibir el precio y el gravamsn -

consiste_ en desbrenderse de la cosa, y para el comprador el -



provecho es recibir la cosa y el gravamen parar el precio.

La donacifén es un contrato gratuito, pues s8lo genera -
provechos para el donatorio consistentes en recibir la cosa y

gravimenes para el donante consistenteg en la cosa misma.

"IXI.- LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS.- Esta
es una subclasificacifn de los contratos onercsos. Los con-
tratos, desde el punto de vista de la certeza de los prove--

chos y gravimenes que genera se clasifican en comutativos y

aleatorios. Si los provechos y los grav$ que genera pa
ra las partes son clertos y conocidas desde la celebracién -
misma del contrato, ser& comutativo; si esos provechos y gra
vdmenes no son ciertos y conocidos al momento de celebrarse

el contrato, sino que dependen de circunstancias o condicio-

nes posteriores a su celebracifin, serd aleatoria.

El c6digo civil vigente regula como contratos aleato--
rios la renta vitalicia, la compra de esperanza y los contra
tos de juegos y apuestas parmitidos, Son contratos conmuta-
tivos, entre otros la compraventa, la permuta, arrendamiento,

etc.

"IV. LOS CONTRATOS so:.umizs, FORMALES Y CONSENSUALES.-~
Desde el punto de vista dela forma en que puede o debe mani

festarse la voluntad y por ende el consentimiento, los contra



tos se clasifican en solemnes, formales o consensuales.

Ya se indicd que 1a forma como elemento del contrato es
ia manera de manifestarse o exteriorizarse 1a voluntad o el -
consentimiento como acuerdo en.leos términos de un supuesto --
de las voluntades de las partes; que no puede concebirse un -
acto jurfdico y por tanto un contrato sin forma y que por lo-
tanto ésta es un elemento indispensable del acto jurfdico y -

del contrato.

Cuando l1a Ley exige una forma determinada y no otra di-
ferente para que se produzcan clertas y determinadas conse -~
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, pusden producirse--

harh

y de ge prod otras tas, pero no las:pre -

vistas por la Ley para ese acto. El mutuo subrogatorio es --

un ejemplo en el Derecho Mexicano de contrato solemne. Dispone
el art{culo 1059, que "cuando 1la deuda fuere pagada por el --
deudor con dinero que un tercero le prestare con ese objeto,-
el prestamista quedari subrogado por ministerio de Ley en loa
derechos del acreedor, sl el préstamo constare en tftulo au--
téntico en que se deciare que el dinero fué prestado para el-
pago de 1a misma deuda. Por falta de asta circﬁnsenncia, el -
que prestd sblo tendri los derechos que exprese su respactivo

contrato”.
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Cuando la ley no exige forma determinada para la vali-
dez de un contrato, sino que deja a las partes de libertad =~
més absoluta para darle la forma que ellas determinen, el --
contrato es consensual. Sin que esto signifique 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 mu
tuo (1832), el arrendamiento cuando la renta no pase de cien

pesos anuales (2406), etc.

El interés prSctico de esta distincidn, es: Primexo, -
deteminar qué efectos producen un contrato. Segundo, deter
minar culndo es vilido o nulo un contrato por falta de forma,
Yy Tercero, determinar cufndo se puede confirmar uf\ com:x_'nt:o
al que no se le ha dado la forma prevista por la ley, en los

términos expuestos arriba.

V. LOS CONTRATOS REALES Y CONSENSUALES.~ Desde el pun
to de vista de la entrega de la cosa como un elemento consti-
tutivo del contrato o como una obligacifSn nacida del contrato,

se pueden clasificar ea reales y consensuales.

Cuando la entrega de la cosa en los contratoa en los --
que el contenido de la prestacifn de alguna de las partes sea

transmitir el dominio o el usc o goce de un bien, sea indis--
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pensable para el perfeccionamiento del contrato, se clasifica

como real.

Si la entrega no es un elemento constitutivo del contra
to, sino que es una obligacifn que nace del mismo, se entien-
de que el contrato se perfecciond por el simple acuerdo de vo

luntades y se clasifica como consensual,

En otras palabras, si la entrega o tradicifn de la cosa
es indispensable para la existencia del contrato, &ste es —---
real; si la entrega no es indispensable para el perfecciona~-~
miento del contrato, sino que &ste se perfecciona por el —=--
acuerdo de las partes, el contrato serf consensual y como con

secuencia del mismo, nace la obligacifn de la entrega.

"VI. LOS CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS.-~ Desde el
punto de vista de la dependencia o no de la existencia de una
obligacifn, los contratos se clasifican en principales acce.

sorijocs.

Los contratos principales son aquellos que su existen--
cia y validez no dependen de la existencia o validez de una -
obligacifn preexistente o de un contrato previamente celebta:
do; es decir, son contratos que tienen existencia por sf mis-

mos.
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Los contratos accesorios son los que no tienen existen
cia por sf mismos, sino que su existencia y validez dependen
de la existencia o de la posibilidad de que exista una obli-
gacién o de un contrato previamente cleebrado y en atencifn
a esa obligacién se celebra el contrato. Estos contratos --
tambi&n reciben el nombre de contratos del garantfas, dado -
que se celebran para garantizar la obligacién de la cual de-
pende su gxistencia o validez. Los contatos accesorios en

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

Son contratos principales todos los demis contratos re

glamentados por e. C6digo Civil.

El interés pr&ctico de esta clasificacién es determi--
nar precisamente la existencia o validez de los contratos --
cuando dependen de una obligacifn preexistente y determinar
los cascs de terminacifn o extincifén del contrato, cuanod se
efectGan por via de consecuencia, por la terminacifn o extin

ci8n de la obligacifn garantizada de la cual dependen.

"VI. LOS CONTRATOS INSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.-
Desde el punto de vista del cumplimiento en un solo acto o -
en un plazo determinado, de las obligaciones de las partes,
los contratos se clasifican en instantineos o de ejecucifén
sacesiva también llamados de tracto sucesivo o de ejecucifn

escalonada.
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Son contratos de ejecucién instantfnea o inatanténeos,
aquellos en que las prestaciones de las partes se ajecutan o
ge cumplen en un s0lo acto, como en la compraventa 1lisa y -

1lana.

Los contratos de tracto sucesivo, son aquellos sn gue
las prestaciones de las partes o las de una de elias se eje~
cutan o cumplen en un lapso determinado, como en el arrenda-

miento.

"VIITI. LOS CONTRATOS DE MEDIOS Y DE RESULTADOS. Desde
el punto de vista de la satisfaccién de 1a intencién de las
partes en la celebracién de un contrato, se clasifican en ~-

contratos de medios o de resultados.

Si 1a intencién de 1las partes no se ve satisfecha o col-
mada por 12 simple calebracién del contrato, sino gue, para -
satisfacer la intencién de las partes se requiere el cumpli -
miento de las obligaciones que genera el contrato y de 1a --—-
conducta realizada como consecuancia de ese cumplimiento, se
dice que &ste serf de redios. Ejemplo de estos contratos lo -
son sl de prestacién de servicios profesionales, mandato, de-

obra a precio alzado, etc..

Si como consecuencia de 1os efectos del contrata, la
1ntenci6n de laa partes se ve satisfecha o coimada con 1la -~-

simple celebraci6n del contrato. se dice que al contrato aes
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de resultados. As{, una persona desea ser propletaria de un
inmueble; por el efecto de un contrato de compraventa se pue
de tranamitir 1a propiedad de ese bien; al celebrar esa per-
sona el contrato de compraventa respecto de ese bien como ~-
c&mprndor, por el simple efecto de 1a celebracién del contra
to, se convierte an propietario del inmueble y por lo tanto -
su intencibn se ve satisfecha o colmada con la simple cele--
bracién del contrato. Por 1o tanto, el contrato de compra--
venta, como el de permuta, de donacién, etc., serfn contratos

de resultados.

"IX. LOS CONTRATOS NOMINADOS E INOMINADOS.- Desde el -
punto de vista de la reglamentacién que haga o deje de hacer
un determinado ordenamiento de los contratos, se clasifican en

nominados e inominados.

Si 1a ley reglamenta un contrato conceptufndolo y sefla-
lando sus elementos y determinando sus consecuencias y en su -
caso sus causas de terminacién, se dice que el contrato es no-

winado.

£1 que un contrato tenga un nombre no le da categorfa -
de contrato nomiado, as{ en el articulo octavo transitorio -

del Cédigo Civil, se refiere a 10s contratos de censo y de an
ticresis por falta de reglamentacién. La doctrina también -

puede dar un nombre a un contrato, pero si 1la ley no 10 regu-
la, ser§ un contrato inominado, como los de lactancia., coche-

ra, claque, etc., etc..
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X. LA CLASIFICACION DEL CODIGO MEXICANO.- Por fittimo
sefialaremos cual es el orden en que el C&digo civil vigente
en el Distrito Federal ha clasificado los contratos que --

regula:

1.- E1 contrato preparatorio o promesa de contrato.

2.- Los contratos traslativos de dominio: La compraventa,
la permuta, la donacién y el mutuo.

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

4.- Los contratos de prestacién de gervicios: El depd -
sito, el de prestacidn de servicios profesionales, -
el de obra a precio alzado -~ el de porteadores y al-
quiladores - y el de hospedaje.

S.- Los contratos asociativos: La asociacién civil, 1a
sociadad civil y la aparceria.

6.- Los contratos aleatorios: El juego y la apuesta, la
rentas vitalicia y la compra de esperanza.

7.- Los contratos de garantfa: La fianza, la prenda y -
1a hipoteca; y

8.- E1 contrato de transaccién ".



1.3 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento es uno de los contratos que tiene ma=-
yor importancia tanto teSrica como prfctica, por los proble--
mi&s que Buscita, por su reglamentacifn minuciosa en el C8digo,

y por su constante aplicacién en la prictica.

El arrendamiento, tal como estd reglamentado en el dere
cho moderno y tambié&n como lo fue desde el Derecho Romano, ha-
merecido la atencidn preferente del legislador, y asi encontra
mos en los C8digos Civiles, reglamentados los principales pro-
blemas que la doctrina ha planteado a prop8sito de este contra

to.

"La tradicifn ofrece al derecho moderno una nocidn tan-
amplia del arrendamiento, que en ella se comprenden mdltiples
y diversfsimas figuras contractuales, Objeto del arrendamien-
to puede ser una cosa (corporal o incorporal, mueble o inmue--
ble),. los saervicios de una persona (manuales o mec8nicos e in-
telectuales) o la actividad de una persona encaminada a produ-
cir un cierto trabajo que se suele distinguir (como distin-——--
gufan ya los romanos) en arrendamiento de casas (locatio con--
ductio rerum) en que el arrendador concede a otro el uso de --
una cosa o el goce de un derecho y el conductor (arrendatario,
inquilino, colono) promete en compensacifn una determinada su-

ma de dinero (precio, merced, flete}; un arrendamiento de =—---
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obras (locatio conductio operarum), en la que el art{fice, el
operario, el trabajador {(arrendador) emplea durante un tiempo
determinado una cierta energfa de trabajo en favor de otro --
(conductor), a cambio de una cierta remuneracién (salario, pa
ga, honorarios); un arrendamiento de obra (locatio conductio-
operis), en la que una persona (arrendador, comitente) encar-
ga a otro la ejecucién de una obra, comprometiéndose a pagar-
a quien la ejecuta (conductor, empresario, contratista) un --

precio determinado.”. (9)

En la actualidad se define el arrendamiento como un con-
trato por virtud del cual, una persona llguada arrendador con
cede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de-
una cosa, mediante e1 pago de un precio cierto. Por tanto, son
elementos de la definicién del contrato, 10s siguientes: 19 -
1a concesién del uso o goce temporal de un bien. 2? El pago -
de un precio, como contraprestacién correspondiente a la con-
cesifn del uso o goce, y 392 La restitucibn de 1a cosa, supueg
to que s610 se tranafiere temporalmente ese uso o goce. Art{-
culo: 2398 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal:

* Hay ar damiento do las dos partes contratantes se ---

obligan rec{procamente, una a conceder el uso o goce temporal
de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio -
cierto.".

"La funcidn jurfdica del arrendamiento consiste, por tan

to, en transferir el uso o goce, porgue en nuestro derecho ---

(9) Ruggiero, op. cit. Vol. 11. p8g. 455 y 456.
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se trata de una obligacién de dar. A diferencia del Derecho-
francés, en que es de hacer. La doctrina francesa dominada--
por la terminologfa qua emplea el CSdigo de Napoledn, dice -
que el arrendador estf obligado a "hacer, gozar" al arrenda-
tario de una cosa, y por esto se dice que la obligacién del-

arrendador es ejecutar un hecho: hacer gozar la cosa.

En nuestra tradicién jurf{dica, desde el C6digo de 1870
esta obligacién se clasifica dentro de las obligaciones de--
dar. Han enumerado nuestros cSgigos como tales: 19 La Trans-
misién del dominio de cosa:.cierta. 22 La enajenacién del uso
o goce de cosa cierta. 32 La restitucidn de cosa ajena, - —-
4% E1 pago de cosa debida. En el cap{tulo referente a obliga
ciones de dar o prestaciones de cosas, eatatuye el articulo-
2011:" La prestacién de cosa puede consistir: I. En la trans
lacién del dominio de cosa cierta. II. En la enajenacién tem
poral del uso o goce de cosa cierta. III. En la restitucién-

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

"El contrato de arrendamiento se clasifica como princi
pal por cuanto que tisne existencia independiente. Es bilate
ral, porque genera derechos y obligaciones rec{procas, es --
decir, concesién deil uso o goce de una cosa y el pago de un-

precio. Es oneroso, porque i

P derechos y gravé pa -

(10) cfr. Rojina villegas, Rafael. Op. cit. pég. 549.
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ra ambas partes, respect{vamente. Su caracter{stica onerosa-

no depende de que sea bilateral.

"En el arrendamiento, el arrendador tiene el provecho-
de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la co
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,
ademfs de un contrato generalmente formal, que requiere para
su validéz constar por eascrito. Excepcionalmente puade ser -

consensual.

"Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato -

conmutativo.

»2l carfcter conmutativo no depende del dato econémico
de 1a ganancia o pérdida en la operacién celebrada sino de-
que los provechos y gravimenes sean ciertos y determinados al

celebrarse el contrato.

Bl arrendamiento es el contrato que se ha considerado-
como tipo de los llamados contratos de tracto sucesivo," por-
cuanto gque necesita por su naturaleza misma, una duracién de
terminada, para que pueda tener vigencia. E1 arrendamiento -
no es concebible con contrato instant&neo. Su naturaleza de-
contrato de tracto sucesivo, tiene efectos jur{dicos intere-

santes' en -1a nulfdad y en 1la rescisidn, ya que no existen -
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consecuencias restitutorias. Hay un impedimento material--
para reatituir el uso ya consumado y., por consiguiente la-
interdependencia de estas obligaciones reciprocas impedirs
1a restitucién de la renta; en tanto que en los contratos-
instant&neos, la nulidad o la rescisién origina la restitu
cién de prastaciones, en los de tracto sucesivo no puede -
axistir esa restitucién. En los casos de lesién, podrén au
mentarse o disminuir las rentas pasadas, si as{ se reclamé,
tomando en cuenta la explotacibédn indebida que hudbiere su -
frido el arrendador o el arrendatario. Si la nulidad se fun
dare en error, dolo, o violencia, estos vicios de la volun-
Qad pueden infiufr también en un aumento o disminucién de -

las rentas pasadas. (11)

(11) Rojina Vvillegas. Op. cit. pAg. 551 y 552.
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1.4 CONCEPTO DE CAUSAHABIENCIA.

La gran mayorfa de autores no hablan de causahabiencia,
mas bien tratan lo referente a la persona sobre quien recae la
causahabiencia, es decir del casahabiente y de 81 hablaremos a

continuacifn.

Para el Diccionario Jurfdico Mexicano, 8sto debfa enten

derse por causahabiente.

"Persona que ha sucedido o se ha subrogado por cual
quier otro tftulo en el derecho de otra u otras., Junto a las-
partes, en determinados actos jurfdicos, estin aquellas persa-
nas que por un acontecimiento posterior a la realizacifn del -
mismo, adquieren en forma derivada los derechos y obl.iglcioncs
de quienes fueron sus autores. A aqufllos se les conoce con -
el nombre de causahabientes, a &stos con el de causantes.®

(12)

En relacifn a la persona del causahabiente, Ignacia -——

Galindo Garfias, explica que hay dos tipos, a saber:

a) a tftulo universal y b} a tftulo particular. La -~
primera se pregenta cuando el causahabiente sustituye al cau~-

sante en todo su patrimonio o en una parte alfcuota de 81 -~ -~

[8%3) ?Iccionarlc»d‘u:idico Mexicano, Edftorial UNAM, MExico -=e~-
(985" Tomo IIXI p. 72.



22

(ejenplo el heredero). La segunda cuando la sustitucién se -
refiera tinicamente a derechos u obligaciones determinadas en

forma espacifica (ejemplo el legatario). (13)

Raiil Ort{z Urquidi, externa al respecto lo siguiente:

El causante a t{tulo universal puede serlo mortis cau-
sa o por transmisidn inter vivos, como es el caso de la trang
misién de todo el patrimonio de una persona moral. El causa-
habienta a titulo particular puede serlo por cesifn de dere-

chos y obligaciones o por surocgacién. (14)

La importante enciclopedia jurfdica OMEBA, ofrece una-~

amplia panordmica del causahabiente en estos términos:

"Es la persona que adquiere derechos en forma derivada
de otra 1llamada causante o transmitente, por medio de un ac-

to de transmisién o sucesién de esos derechos.”

"Es una especie de género sucesor, y en las transmisio

nes mortis causa configura al heredero, o legatario.”

La idea de causahablente o derechohabfente enlaza 16gi-

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

(13) Cfr. Galindo Garfias, Ignacio. Derecho Civil. Editorial-
PorrGia. México 1979. 3a. BEdicién pig. 146.

(14) cfr. ortf{z Urquidi, Radil. Derecho Civil. Editorial Porrfia.
México 1977. 2a. Edicién Pig. 119.
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sucesor. un representante, derivado por voluntad individual-

o legal, del transmitente.

La materia se engarza jurf{dicamente con la idea cen -~
tral de la adquisicién de los derechos. Asf{, si este fenéme-
no jurfdico se produce como un acto originario, en cuanto el
sujeto titular del derecho lo adquiere por el propio acto ad
quisitivo (v.gr., ocupacién), 1la adquisicién del derecho es-

originaria.

Ahora bién, s° en derecho adquirido ya ha existido en-
cabeza de su titular, la adquisicién se considera derivada, y
éste es el supuesto de la sucesién de derechos en el causaha-

bienta.

En el fondo esti la idea de un acto de traspaso, de —--
transferencia de derechos al sujeto que lo recibe de su trang
misor. Es la idea de una subrogacién de sujetos y de una su --

cesibn de derechos.

Las personas que intervienen en este acto de sucesién-
son las designadas comunmente como causante y causahabiente,
¥ por los otros vocablos cuyo significado es equivalente,co--

mo ya se vié

En doctrina se discute si el derecho derivado pasa autn



24

méticamente al &mbito jurfdico del causahablente o se debe rea
construirse en cabeza de este (iltimo con el mismo contenido.-
Pricticamente el derecho del transmisor se transmite en gena
ral, con todas las ventajas y defectos que tuviera en cabeza-
del causante o enajenante. Si el deracho‘es precario y reso-
luble en cabeza del causante, serd de igual naturaleza en ca-

bera del sucesor etcétera.

En general, la idea de 1a transmisién de derechos entre-
los sujetos mencionados se realiza voluntariamente, pero pue -
de realizarse por voluntad de la Ley en razén de causas de in-
terés piblico (lazos de parentesco, presunciones de afeccos, -

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

En forma correlativa a las especies de sucesién: uni-
versal o particular, se puede hablar de causahabientes univer

sales o particulares.

Estr{ctamente se emplea el vocablo para designar al he
redero mortis causa. Pero tanto en las sucesiones de esta ca-
tegorfa como en la sucesién inter vivos, puede haber causaha-

bientes universales y singulares.

En la sucesién inter vivos son causahabientes particu-

lares, verbigracia, los compradores, donatarios, etcétera, -

por oposicién al vendedor, donante, etcétera. Pueden también
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serlo universales en el caso de transmisién del pasivo y acti
vo comercial, en el gupuesto de una fusién de sociedades; o,-
en el caso de adjudicacién de bienes a los acreedores en juis
cio de concurso, etcétera. En este caso, los acreedores o so
cios son causahabientes universales en actos inter vivos.”

15)

El reconocido Maestro Eduardo Pallares por su parte, -

también trata la causabiencia de ésta forma:

"Caugahabjiente.- El sucesor jurfdico de una persona -
o gsea quien ha adquirido una propiedad o un derecho de otra =
persona que a su vez éa llama causante., Demolombe dices ~--
*Los causahabientes de una persona, son de dos especies: los-
unos a tftulo universal y los otros a tftulo particular. Los
primeros son los que suceden a los derechos de su autor sobre
la universalidad de sus bienes o una parte alfcuota de la uni
. versalidad. Los segqundos los gue reciben derechos sobre &ste
o aquél bien determinado, conuideradonku tftulo singular. De
esa manera el comprador es el causahabiente del vendedor a tf
tulo asingular, y el legatario o donatario el causahabiente -~
del testador con relacidén a la cosa legada", Marcadé expresa
ideas andlogas: "nuestros causahabientes, lato sensu, son =---
aquellas personag que se encuentran puestas en nuestro lugar-

(IS8T Enciclopedia Jurfdica OMEBA. Editorial Driskill. Buenos
Alres, Argentina, 1979. Tomo IV, pégs. 903 y 904
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con respecto a nuestros derechos en general, o con relacién a
un derecho particular, OMNES CAUSAM NOSTRAM HABENTES, de mane
ra que nuestros herederos son evidentemente nueatros causaha-
bientes. Pero comfinmente no se les da aste nombre, que se re
serva de manera especial a los otros sucesores como los lega-

tarios, donatarios, compradores, etc..”.

En la doctrina francesa los causahabientes con suceso-
res a t{tulo singular, y por eso, en la definicién se dice -
que la adquisicién ha de ser de bienes determinados. Bonne--
casse dice en au Precis de Droit Civil: "La nocién de causa-
habientes ha sido situada por loa civilistas franceses en el-
terreno de la tranamisién de derechos; 1a han i{dentificado --
con 1a nocién de sucesor a t{tulo particular, opuesto a la de
sucesor a tftulo universal. Pero es conveniente notar que ---
entre estos autores, el carfcter espec{fico de la nocién de--
causahabiente no se reduce {ntegramente a la idea de una suce
si6n de un bien determinado por oposicién al carfcter especf-
fico de la nocifn de sucesor universal que {mplicarfa 1a idea
de una sucesidén en un patrimonfo o en una parte alfcuota del-~
mismo. Precisemos nuestro pensamiento a este respecto. El he
cho de suceder en un bien particular es quizd& menos importan-
te para la Escuela de la Exégesis en lo que concierne a ia--
cualificacién del causahabiente que el hecho de 1la ausencia-—-~
de todo lazo personal en el sentido estricto dei término, en-

tre éste y su autor: causahabiente y autor no‘entran el rela-
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ciones 8ino en el terrenc puramsnte pecuniario: las acciones

relativas a determinado bien constituyen el dnico lazo exis--

tente entre ellos; sus p 1idades d por completo dis

tintas tanto después del nacimiento de la relacidn como an---

t;l. Al ario, el universal por el hecho de reco
ger un conjunto de derechos, encarnard en lo sucesivo, en to~-
do o en parte, la personalidad de su autor. La Escuela Exé--
gesis, considera en su conjunto, se rehusa a hacer, con res--
pecto a la nocidén de causahabientes, una distincidn entre los
sucesores universales que contindan la persona y los sisples-
sucesores de los bienes: herederos por una parte y sucesores-—
irregulares, legatarios universales, por otra. Todo sucesor-
universal es para ella, en un sentido, continuador de la per
sona; la relacién jurfdica de transmisién universal o a tftu-
1o universal trae consigo a la vez un car&cter pecuniario y -
carfcter personal; el gucesor universal, recoge un patrimonio

y absorbe de golpe la personalidad del autor.™ (16)

TIT) Pallares, adua;:do. Diccionario de Derecho Procesal Civil
Editorial Porrda, México 1965, p. 137 y 138,
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1.5 ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A. DERECHC ROMANO.

Trataremos este contrato en el Derecho Romano. de una-
manera muy superficial, ya que el tiempo no nos permitirfa -~
hacer un estudio amplio, ademis de no ser éste sl tema que -
abordaremos, y si se hace es Gnicamente por principio 1égico
da que el estudiar un tema, se debe principiar por sus ante-

cedantes e historia.

El Derecho Romano, fuente de inspiracién de muchos de-
rechos y en especial del nuestro, divid{a los contratos en--
cuatro clases a saber: Los contratas REALES, que se perfec=-
cionaban con 1a entrega de 1a cosa y obligaban a las partes-
hasta ese momento; Los contratos VERBALES, por medio dellos-
cuales las partes se obligaban por medio de férmulas sacra--
mentales, en forma de preguntas y respusstas que an forma =g
lemne ;e hacian. Los contratos LITERALES, que eran aquﬁllos-
que obligaban a laa partes al dfirseles la forma de vida y --
que por lo general se hacfa mediante su inscripcién en un 11
bro de caja, en donde ge anotaban loa ingresos y egresos; —-
contratos CONSENSUALES, dentro de los cuales se encuentra el
contrato de arrendamiento y son aquellos en 108 cuales no se
necesi?a ninguna formalidad y se perfecciona el contrato por

el 's6lc consentimiento de las partes, sancionado por el ders
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aho Civil.

CONCEPTO. En o1 Derecho Romanc definfan el contrato de -~
arrendamiente de 1a siguiente manera: "Il arrendamiento es un -
eéuttlto POr @l cual una pPersond s& CONProNete con otra, a pro-
curarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ells ;--
cierto tradajo mediante una remuneracién en dinero llamada MER-
cest. (17)

En @l contrato, la persona obligada a entragar la cosa --
o a hacer sl trabajo se ls llama locator y su actividad se deno
mina locatio y tiene para exigir a 1a otra parte 1la accién 1lla-
mada locati. La persona que debe pagar =l precio del alg:iiler -
POr la cosa o el trabajo, se denomina conductor, su actividad -
es una conductio y tienes el derecho de exigir de su contraparte
el cumplimiento de 1a obligacién pactada por medio de 1a accién

conducti.

Exist{an dos clases de arrendamiento, al arrendamiento de
cosas y el arrendamiento de servicios, el primero denoaminado LQ

CATIO REI y el segundo LOCATIO OPERARUM.

Arrendamiento de cosa. Como ya vimos, el contrato de arren-
damiento en el Deraecho Romano es un contrato de los llamados --
CONSENSUALES al igual que la compra-venta, la sociedad y el man
dato, confundiéndose en muchos aspactos especialmente con la --
compra-venta, el consentimiento de las partes debe recaer —----

317) Petit, Bugene. Tratado Elemental de Derecho Romano. Edito-
rial Nacional. México 1970. 5a. Edicién 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 que-
pueda ser susceptible de pertenecer al pierlmonio de los par-
ticulares, con excepcién de las servidumbres prediales que s
1o pueden arrendarse junto con el terreno al gque pertenecen Yy
las cosas que son consumibles por el uso qué se les dé, cosas
que 8610 pueden ser arrendadas como cuerpos ciertos y deter -

minados, es decir, finicamente AD POMPAN ET OSTENTATIONEM.

El precio del alquiler, o sea las MERCES, debe ser cieg
to y en dinero, es decir, no debe ser fingido el hacho de pa-
gar por el alquiler, siendo que en realidad no se pague. Asf-
mismo, debe ser en dinero, ya que si es pagado de otra forma-
estaremos en presencia de un contrato INOMINADO; esta regla -
tiene su excepcidn cuando se trata del arrendamiento de un --
fundo oltinca riistica, ya gque en ese caso, la renta puede ser

tijada en especie.
8. DERECHO ESPANOL.

Trataremos brévemente el contrato de arrendamiento en -
Espafia, por ser en este pais donde se encuentran los antece -
dentes més inmediatos que nos legaron al Derecho Mexicano, esa

institucién, gque por muchos afios tuve vigor en nuestro pafs.
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Gran similitud existe entre el contratec de arrendamien
to del Derecho Romano y el derecho Espafiol, ya que éste @il

timo tomd como fuente de inspiracién el Derecho Romano.

El Derecho Espafiol divide al contrato de arrendamiento
de cosas y arrendamiento de obras y servicios. Asi{ vemas que
en el artfculo 1543 del Cbdigo Civil Espafiol, dice gue el -~
arrendamiento de cosas, una de las partes ge 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 cogas, y para el arrendamiento de servi-

cios, el artfculo 1554 del mismo ordenamiento, dice: "En el--

arrendamiento 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 legislacién. (18)

Al igual que en el Derecho Romano y en el nuestro, en-
el Derecho Espafiol no son susceptibles de arrsandamiento las--
cosas gue se consumen par su uso normal, circunstancia naturai
y légica, toda vez que el arrendamiento por su naturaleza, es
de caracter permanente y sl estuvieramos en presencia del -~~--
arrendamiento de una cosa que por su uso se acabara, el con -
trato de arrendamiento al terminarse la cosa, quedarfa sin ma-

teria.

{18) C8digo civil Espafiol, en vigor del primero de mayo de 1889.
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As{mismo, como requisitos del arrendamiento, se sefia--
lan 108 siguientes: El consentimiento de las partes, acuerdo
sobre la cosa objeto del contrato, la direccién del mismo, -
la formalidad, que debe ser dado el contrato por escrito y de
be ser registrado en el Registro de la Propledad, para que -=.
surta efectos contra tercero, precio, que debe ser cierto, -~
verdadero y juste por 1o 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 arrenda

do.

C. EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO.

I. EPOCA COLONIAL.

Con la llegada de los espafioles a conquistar 1o que se-
11amé la Nueva Espaiia, trajeron consigoc como es natural, su -
legislacidn, costumbres, religién, etc., por 1o que, durante-
mucho tiempo y para ser mis exactos desde su llegada hasta la
época de la independencia, pasando por toda la época colonial,
1a legislacién en materia de arrendamiento que estuvo vigaente
en México, fué la legislacién espafiola, salvo disposiciones -

alsladas, contenidas en alguna ordenanza.

Sin embarge, gran confusién reinaba en la Nueva Espafia-
en torno de éste contrato, ya que por una parte, exist{an las

Leyea de Indias, que trataban de proteger al aborigen y por -
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otra, habfa ordenanzas que favorecfan al espafiol, creando con
ésto una situacién cabtica que redundaba en perjuicio de 1a -
administracién de justicia, y de los principios del Derecho -

civii.

ITI. CODIGO CIVIL DE 1870.

Ante ésta situacidén que durd hasta el afio de 1870 en -~
que se cred el Cddigo Civil Mexicano que tratd el contrato de
arrendamiento en el tftulo XX del 1ibro III. chdigo que si --
bien no logré resol-ver el problema, satisfaciendo las necesi-
dades de la época, :. logrd grandes adelantos para encausar -

en forma homogénea la legislacidn relativa al arrendamiento.

En su capf{tulo primero comprendfa los temas relativos -
a las reglas generales del contrato de arrendamiento estable-
cido como principio de los contratos cuyo valor excederia de-
trescientos pesos anuales, que debfa otorgarse por escrito y-
si se trataba de un predio rfistico, entonces el contrato de -

bfa conatar en escritura piblica.
En el capitulo tercero se enumeran las obligaciones de-

arrendador y del arrendatario, siendo &stas las obligaciones-

l6gicas y naturales para este contrato.

Con respecto a 1las obligaciones del arrendatario, pode-
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mos decir que era causa para dar por rescindido el contrato--
la falta de pago de una sola mensualidad; as{ como la disposi
c¢ién que se refiere a que la prestacién convenida, o sea ei--
pago de la renta, deberid hacerse en la moneda convenida y si-
al momento de efectuar el pago no fuere éosible, se harf 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 --
perjulcios que pudiera causar en un momento dado, la paridad--

axistente entre el oro y la plata.

Tratindose del subarriendo, si éste se hacfa sin el ---
consentimiento del arrendador, existia la responsabilidad so-
1idaria del arrendatario y del subarrendatario, para todos --
los casos en que tenian una obligacién; si se hac{a con su --
consentimiento expreso, entonces se consideraba que lo que —-

exist{a era un nueve arrendamiento.

También en éste C6digo, en su artfculo 3135 se establece
la supresién del desahucio, toda vez que se consideraba que --

égte 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 dirsele 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 rescindfa por culpa de arrendata--
rio, &ste estaba obligado a pagar los dados y perjuicios que-

le ocasionaran al arrendador.

Una disposicifén muy especial y digna de tomarse en —--
cuenta en este breve estudi&, es la que se'estipulaba en el -
artfculo 3146 de ese C8digo y que a su letra decfa: "El - --
arrendador no puede rescindir del contrato, aungue alegue que
quiere o necesite la cosa arrendada para su propio uso; a me-

nos que se haya pactado lo contrario®,

Como vemos, esta Legislacidén consagraba un derecho muy
amplio para el arrendatario y aun en nuestros dfas con todo y
las Leyes de emergencia, no se consagra este derecho tan tras

cendental para el inquilino.

Otras prerrogativas que ya se le concedfan al inquili-
no en este CS6digo de 1870 eran las relativas a que el contra-
to no se rescindfa por la muerte del arrendador ni el arrenda
tario, en caso*de venta, a no ser que en este dltimo caso hu-

biere pacto expreso en contrario.
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En caso de expropiacidn, o por transmisién de la cosa--
por causa de utilidad pfiblica, el contrato se rescinde pero -
108 contratantes deben de ser indemnizados, en los términos -

que establezca la Constitucién.

E1 capftulo cuarto de este ordenamiento contenfa las --
disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por-
tiempo determinado y como una modaiidad se establecfa que 8O~
lamente era obligatorio para el arrendador el plazo forzoso y
éste se fijaba a tres afios, asimimo, se establecid el derecho

a la prérroga y la técita reconduceién.

IITI. CODIGO CIVIL DE 1884.

En al CHdigo Civii de 1884 se conservan en general to--
das las disposiciones relativas al contrato de arrendamiento,
que estaban consagradas en el Cédigo de 1870, a excepcibn de-
la formalidad, ya que en éste CSdigo se establecid que los --
contratos debfan de hacerse por escrito si la.renta pasaba de
cien pesos anuales, en tanto en el €6digo de 1870 esa disposi-~
cién alcanzaba 8§10 a los contratos, que exced{an de trescien-

tos pesos.

Otra disposicién que varib en éste C6digo fué 1a rela -
tiva al término del arrendamiento, ya que suprime los tres —-

aflos forzosos para el arrendador que marcaba el C5digo de ---
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1970, para especificar que los contratos concluirfan a volun-
tad de cualquiera de las partes contratantes, con la dnica --
condicién de que se notifique esta circunstancia a la otra --
parte con dos meses de anticipacidn, si se trata de un predio

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

otra disposicién que diverge del Cédigo de 1870, es la
relativa a la del plazo a que estfn obligados los arrendata-+
rios a pagar la renta, en caso de que no exista convenio ex--
preso en ese sentido y ésto sucederf por semestres, a diferen
cia del C8digo anterior que decfa, que el pago debfa hacerse-

por tercios, es decir, por trimestres vencidos.

Estas son las principales diferencias que encontramos-
entre los dos C6digos antes citados, en relacién con las dis-
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 tacnicismo actual, y tenfa en el lengua
j; jur{dico de los compiladores justinianos, un sentido amplio
equivalente a traspaso de derechos: era la adquisicién, por --
una persona, de los enajenados o abandonados derechos de otra:
aquella - adquirente - sucede a ésta - enajenante o causante.-
De eate concepto nace la distincidn entre sucesidn particular-
o a t{tulo universal, segfin se trate de 1a adquisicién del con
junto o 1a totalidad de derechos correspondientes a una perso-

na, de su patrimonio como un bloque, o del traspaso de dere -~

chou singulares, determinados y separados.

Dichio~traspaso podfa ser debido a 1a muerte del transmi-
tente, o verificarse por diversas modos y causas viviendo este.
En el primer término se habla de sucesién mortis causa y en el

segundo término de sucesibdn inter vivos. (19)

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

Se distinguen dos clases de causahabientes: a tftulo uni
versal y a titulo particular. Los primeros son aquellos que —-

(19} Cfr. Ventura Si{iva Sabino. Derecho Romano. Editorial Po --
rriia. México 1988. 9a. Edicién pig. 209.
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han adquirido l1a universidad del patrimonio del autor o -

una fraccién de ella; éstos son en general, los sucesores de-

una persona muerta, puesto que no se ejecutan transmisiones a

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

Garcfa al respecto, "que cuando todo el patrimonio del causan-
te o una parte alfcuota de &1 pasa a un tercero, éste es cau-

sahabiente a t{tulo universal, como sucede por ejemplo, con -

los herederos de la persona muerta..". E1 causahabiente a ti{tn
10 universal adquiere todos los derechos y contrae todas las-

obligaciones del patrimenic de su causante; se opera a cargo-

de el una transmisién de obligaciones ...Por eso el €6digo de

1884 estima al heredero casuahabiente a tftulo universai. re-

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

3230) y el de 1928 declara que responde de las cargas de ésta,
salvo las limitaciones legales (artfculo ©284). En tal concep

to, los efectos de los actos jurfdicos que ligaban al causan-

te, 1igarin del mismo modo al cauaahabiente, y:a:que conatitn

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

substituciédn radical del titular de un patrimonio; éste pasa-

del causante al causahabiente, en forma tal, que aquél no pue
de conservar ninguno de los derechos u obligaciones gue le --

corresponden y éstos 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 hemos referido a las caracterfsticas de los
contratos en general, haré un aniiisis somero acerca de la na -
turaleza jur{dica del contrato de arrendamiento, pues resulta -
vital para el trabajo, por lo que considero como elemnto bésico
para el tratamiento del tema, analizar la naturaleza de la ins-

titucién que estudio.

Nuestra Legislacién en el Cédigo civil vigente, en su artf-
culo 2398, define el arrendamiento de la siguiente manera: "Hay
arrendamiento, cuando las dos partes contratantes se obligan re
ciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa

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

El c6dige Civil Francés en su art{culo 1709, define el con~
trato de arrendamiento de cosas, en los sigufentes términos: --
"El arrendamfento de cosas es un contrato por el cual, una de -
las partess se obliga a hacer que 1a otra goce de una cosa duran
te cierto tiempo, y mediante un cierto precio que ésta se obli-

a pagarle".



41

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-
sicién de otra, el arrendatario, contra una remuneracién, el

alquiler o la renta®.

Como vemos, en esencia todas las definiciones coinci -
den, pues ellas hacen alusifén a los elementos que forman la-
naturaleza misma del contrato de arrendamiento, los que ana-
lizaré a continuacién. Desde luego nos encontramos en presen

.cia de un:
A) CONTRATO CONSENSUAL.

Se dice gque el contrato de arrendamiento es un contra-
to consensual, sin perjuicio de 10 gque se disponga sobre -
1a formalidad de los contratos, éste contrato queda conclui
do para producir sus efactos propios, desde que las partes,-
rec{procamente manifiestan su consentimiento. Mas sin embar
go 1la carencia de formalidad, si dificulta la prueba, no -
cambia la naturaleza de la categorfa de consensual. De ahf,

pues, que sea menester un acto formal.

(1) citado por Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civili. Edito-
rial Porrfia. México. 1980. 83. Edicién. Pfig. 243.
] A
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En nuestra legislacién se establece una excepcién, apar-
téndose del principio consensual, al concretar formalidades
para la celebracién del contrato de arrendamiento, segfin - -
puede verse en los art{culos sigulentes del cédigo Civil: --
J2406. El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando -
1a renta pase de cien pesos anuales". "2407. Si el predio -
fuere rfistico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales,-

al contrato se otorgari en escritura piblicar.

No obstante, la faita de forma no altera 1a existencia
del contrato, pues éste subsiste afin sin ella y 1o més que-
sucederf{a, serf{a que estarfa sujeto a que cualquiera de las
partes, pudiera exigir se le diera las formalidades que es--

tablece la Ley.

En este aspecto, el contrato de arrendamiento presenta
una semejanza con el de compra-venta, ya que ambos SOon con-

sensuales.

También es un contrato consensual en opoéicién a real,
Y& que no necesita la entrega material del bien arrendado --
para que el contrato tenga existencia, pues basta que las -~
pnreeg se pongan de acuerdo, en los términos y sobre el bien

que habr& de recaer.
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B) CONTRATO A TITULO ONEROSO.
Como elemanto esencial del contrato de arrendamiento -

esta su naturaleza de onearoso, ya que prasupone 1a astipula-

cién de p hos y gravé rec{procos para las partes

contratantes al establacerse un pracio como odligacién da-
dar , por la puesta de la cosa a disposiciédn del arrendata

rio.

El precio en ai arrendamiento es de tal manera esen --
cial, que 8i{ no se fija el mismo, el contrato serf inexisten
te por falta de pre~io. Es mis, en el supuesto de que &ste-
no se fijara o no se quisiera fijar, pos{blemente astarfamos

en pressncia de un contrato de comodato.

Sin embargo. no es necesario que se getermine en'et --
contrato mismo el monto del precio, ya que basta que &ste -
sea determinable y asf{, por ejemplo, las partes puaden remji-
tirse a 1o gque establezcan las costumbres del lugar, o bien
a otras>serics de reglas para poder determinar el precio, -
as{mismo, pueden designar un perito para que &ste detsrmine
el precio del alquiler. El precio del arrendamjiento puede -~
consistir en dinero o bien en alguna otra cosa equivalente-
tal y como lo sefiala el C6digo Civil para el Distrito Fede -
ral en su artfculo 2399 que a su letra dice: "La renta o --

precib del arrendamiento, pueden consistir en una suma de -—-
dinero o en cualquiera otra cosa, equivalente, con tal que -

sea cierta y determinada"..
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Considero que al decirse que el precio debe ser cierto-
es porque en el contrato, en caso de que no se flje el precio.,
s{ en cambio deben fijarse las bases para hacer efectiva y --
real la certidumbre de que el citado precio podré ser fijado,
ya que en caso contraric se desvirtuarfa la naturaleza del -~

arrendamiento.

Respecto a la cuantfa y naturaleza del precio, éste tra
dicionalmente se ha dejado al arbitrio de ias partes, no obs-
tante, en tiempos actuales existe una tendencia a limitar el-
precio de los arrendamientos, sobre todo tratéindose de loca--
les destinados a casa-habitacién, credndose leyes que liaitan

la voluntad de las partes para contratar.

opina Mazeaud, que en caso de que el precio que se fija-
en el contrato sea muy pequefio, de tal manera que no se le con
sidere serio, se debe eatimar 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 puade estipular como pre--
cio del mismo una cantidad determinada en especie, segin el

art{culo del Cédigo Civil anteriormente transcrito.

En general, el arrendamiento se estipula en fracciones -

]
periédicas, ya sea mensual, trimestral, semestral, anual, etc.
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Es posible convenir en que el precio sea pagado en una sola -
exhibicién en forma global, ya sea al iniclo o a 1a expira --

cién del arrendamiento.
C) CONTRATO SINALAGMATICO, O BILATERAL.

Se dice que un contrato es sinalagmético, cuando exis -
ten derechos y obligaciones para todas las partes contratan -

tas.

El contrato de arrendamiento es un contrato sinalagm§ -
tico porque origina obligaciones a cargo de 1as dos partes, y
como una de las obligaciones principales, el arrendador debe-
poner la cosa a la disposicién del arrendatario, asf{ como a -
mantenerla en huen estado de conservacién, de tal manera que-
sirva para el usdé a que esta destinada, por su lado, el arren
datario, debe pagar los alquileres o rentas y usar la cosa pa

ra 1a que fué destinado como un buen "pater familias".

En nuastra legislacién el articulo 2412 estipula concre
tamente cuales son los derechos y obligaciones del arrendador
Yy dice: “El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto --
expreso: I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, --
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso-
convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que --

por su misma naturaleza estuviere destinada; 1I. A conservar-
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l1a cosa arrendada en el mismo estado durante el arrendamien -
to, haciendo para ello todas las reparaciones necesgariag; ---
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 pac{fico de la
cosa por todo el tiempo del contrato; V. A responder de los -
dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos

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

Por su parte, el articulo 2425 estipula los derechos y-
obligaciones del arrendatario en los siguientes términos: El-
arrendatario estf 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, 1a de
sus familiares, sirvientes o subarrendarios; III. A servirse.
de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a 1a na

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 perifdica.

En cuantd al -precio, no es de esancia que se haga entre

ga al arrendador en perf{odos determinados, slno que, qomo ya-
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ha quedado dicho anteriormente, se puede estipular el pago en
forma global en una sola partida: por lo que respecta a las -
otras prestaciones, &stas si son de cumplimiento sucesivo, -

ya que el arrendador esta obligado a mantener la cosa a dispo
a;cién del arrendatario, durante todo el. periodo del arrenda-
wiento y por su parte el arrendatario tiene la obligacién de-
portarse comoe un buen “paterfamilias® durante todo el lapso-

de duracién del mismo.

E) CONTRATO PRINCIPAL Y ACCESORIO.

El contrato de arrendamiento, es un contrato principal,
ya que existe por s{ mismo, es decir, es independiente de --
cualquier otro contrato u obligacién; 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 lo que el-
subarrendatario gqueda subrogado en todos 108 derechos y obli-

gaciones del arrendatario, salvo convenio en contrario.

F) CONTRATO BILATERAL O SINALAGMATICO.

El contrato de arrendamiento es un contrato bilateral -
o sinalagmitico ya que engendra obligaciones reciprocas para-
ambas partes contratantes concediendo el uso o goce de 1a co-
sa arrendada por parte del arrendador y la de pagar un precio
cierto por parte del arrendatario. {Artfculos 2412 y 2425, -~
del cédigo Civii).
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G) CONTRATO CONMUTATIVO.

- Asf{mismo, el contrato de arrendamiento es un contrato -
conmutativo, en virtud de que las prestaciones que se deben -
las partes se pueden apreciar inmediatamente, ya que son cler
tas desde que se celebra el contrato y en consecuencia, se --

puede determinar el beneficio o 1a pérdida que les cause &ste.
H) CONTRATO TEMPORAL.

También el arrendamiento es un contrato temporal, ya -
que desde el momento de su celebracién debe fijarse el tiempo
de duracién, para que terminen los derechos y obligaciones mo
tivo del mismo. Asl tenemos que el artfculo 2398 del Cédigo -
civil, establece "que el arrendamiento no puede exceder de --
diez afios para las fincas destinadas a habitacién, de quince-
para las destinadas a comercio y de veinte para las deatina~-

das a una industria®.
2.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

El artfculo 1794 del Cédigo Civil para el Distrito Fe-

deral, explica 1o siguiente:

i
"Articulo 1794.- Para 1a existencia del contratg se re-
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quiere:

I. Consentimiento;
11. Objeto gque puede ser materia del contrato”.
Comenzaremos por citar las definiciones que dan algu -

nos autores, respecto del consentimiento.

Rojina Villegas, dice: "el consentimiento es el acuer-
do o concurso de voluntades que tienen por objeto la creacién
o transmisién de derechos y obligaciones:; todo consentimiento,
por tanto implica la manifeatacién de dos o mds voluntades y-
el acuerde de esas voluntades sobre un punto de interés jur{-
dico"; (y agrega el autor citado) "si existe la manifestacién
de voluntades pero no existe el acuerdo, no habri consenti --
miento; ademis la manifestacidén de voluntades que llegan a un
acuerdo, deben versar gobre un punto de interés jurf{diceo, por

que de no ser asf, tampoco habrd consentimiento". (2)

Borja Soriano Manuel. Este autor define el consentimien
to de 1a siguiente manera: "el consentimiento consiste en el-
acuerdo de dos o mis voluntades sobre la produccibén o trans--
misién de obligaciones y derechos, siendo necesario que astas

voluntades tengan una manifestaciédn exterior". (3)

(2) Rojina villegas. op. cit. P&g. 310
(3) Borja Soriano Manuel. Teor{a General de las Obligaciones
Edit. Porritia. México 1973. Tomo I. 6a. Edicién P&g. 191.
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Planiol y Ripert, Estos autores dicen al respecto: —--
"la palabra consentimiento, nos ofrece una doble acepcién, en
.primer lugar en sentido etimolégico, cum sentire, expresa, el
acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato
.proyectado; y la otra acepcifn mds restringida, designa el --
-agentimiento dado por cada una de .las partes, a ‘las.condicio-
nes del contrato proyectado, con .la voluntad de hacerle.produ
cir, efectos; a fin de reunirse y-de-establecer .entre ellos -
‘la .relacifn de derecho; debiendo eXpresar .las:partes su adhe~

3i6n :individual”. (4)

iLouis Josserand, al hablar de los :contratos:paritarios,
arguye: “1En.el ‘tipo :tradicional .y c«cl&sico .del contrata, se —

ipasan, discuten .y ;establecen -en -l :momento (del ttrato llas c<clau

.sulas 'y las.condiciones, .y .a -esta :tarea bas jpartes ¢ peran
idgual -y Libremente...no :parece qgue wnade las jpartes iimponga-
.su iley a la otra; el .contrato :es werdaderamante la .obra de -——
dos voluntades; :se .prepara 'y se ‘termina «de iigual & rigual.... —

«s)

‘Para la formacidn del consantimiento, :es .indispensable
la exteriorizacidn del acuerdo .de -voluntades, ;por medio de ==
una oferta o policitacitn, en la gue un contratante jpropone a

otro las condiciones .en .que ofrede celebrar el contrato; y ==

T PIanicl, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado 'de Derecho Civil
Francés. Traduccifn. Editorial Cultura. La Habana, Cuba,—-

) AR SNl ReROEUR RATMeTiEE: R
Phg. 31. ’ . - ; -
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por su lado, la otra parte, manifiesta de una manera también-
externa, su aceptacién a la relacién juridica que se le propo
ne. Se hace de manifiesto entonces, que cronoldgicamente una-
voluntad se actualiza primeramente, esto es, la phlic!taci6nr
después 1a otra, o sea la respuasta que axternari la acepta--~

cibn o negativa a 1a propuesta.

En todo caso, para que se perfeccione el consentimien--
to, as inevitable la concurrencia de un acto de voluntad inter
na y ademis un acto de voluntad externa que tenga por objeto-
expresar objetivamente el consentimiento, en virtud de una de
claracién o la ejecucién de clertos actos que 1o presupongan-
necesariamente. De otra manera no es posible crear una rela--
cién juridica, pues la voluntad, es la exteriorizacién del ~-
consentimiento; de 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 los términos policita--
cién y aceptaciédn, dice Ernesto Gutierrez y Gonzalez en su —-
obra "Derecho de las Obligaciones"” es: "Una declaracibn de vo
luntad, recepticia, t&cita o expresa, hecha a persona presen-
te o no presente, dstrminada o indeterminada, con la expre -~
8ibn de los elementos esenciales de un contrato cuya celebra-
cibn pretende el propopente, seria y hecha con &nimo de cum--

plir en su oportunidad". Y por aceptacién entiende “una de ~--



52

claracién unilateral de voluntad expresa o ticita, serfa, 1i-
sa y llana, mediante la cual se expresa la adhesién a la pro-

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

OBJETO

Analizaremos 1o que es el objeto del contrato.

El objeto del contrato no es sino la creacién o trans-
misién de los derechos y de las obligaciones. En cambio, el-
objeto de la obligacién es la prestacién positiva o nagativa
del obligado; en otros términos, la entrega de una cosa, el-
hecho que el deudor debe ejecutar o 1a abstencifén a que se ha

sometido.

De lo anterior se deduce que el objeto del contrato, o
sea la creacifn o transmisién de derechos y obligaciones, que
son ni mis nl menos, las obligaciones que nacen de &1, vienen
a ser el objeto directo del contrato; y el objeto de la obli-
gacién, o sea, 1a cosa o el hecho de la prestacién o de 'la --
abstencifn, en fin, la determinada conducta que debe tener el
obligado en la relacidén jurfdica, constituye a su vez, el ob-
jeto indirecto o mediato del contrato. Para hacer més claro -
lo anterior, ha sido muy usual citar el ejemplo del contrato-

de compra-venta. En este casa, el objeto directo del contrato
1

(6) Gutierrez y Gonzalez, Ernesto, Derecho de las Oblﬁgaclonea
Edit. Cajica. México, 1971. 4a. Edicibén. P&g. 149 a 152.
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es5 la transmigifn del dominic de una cosa de una peraona --
hacla otra, y a su vez, ésta iiltima el de pagar un precio -
clierto y en dinero. EL objeto indirecto o mediata, resulta—
ser entonces, 1a cosa y el preclo, estno es, la entrega de -

l1a cosa y del precio respect{vamente.

»Tado contrato debe tener un objeto, y i éste falia,
agual carace de valor: es objeto toda prastacifn consisten~
te an dar hacer, o no hacer, ya sea simple o compleja, ya -
se realice por una sola de las partes (contratos unilatera-

les), ya por ambas (bilaterales)” (7}

Nueatro Cédigo Civil de 1928 enumera en su artf{culo ~

1824:

*Son objeto de los contratos:

I. La cosa que el obligadn debe dar;

II.El1 kecho que el obligado debe hacer o no hacer”.
En cuanto a los requisitos del objeto, en las obliga--
cioneas de dar, cuando al objeto consiste en la entrega de -~

una cosa, éata debe ser ffsica y jurfdicamente poasible.

Por fisicamente posible se entiende, por cuanto existe

(7) Rojina Villegas. Rafael. Op. Cit. P&g. 374.
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en la naturaleza, de modo que todo aquello que no existe o no
puade existir en la naturaleza, no es fisicamente posible y -
por ende no puede nacer a la vida jurfdica una relacién con -
tractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este -
requisito, la Ley parmite y reglamenta la venta de cosas futu
ras, pese a que en un momento dado el objeto no exista, pero-
se tiene la certeza de que posteriormente si existiri; en vir
tud de que la imposibilidad ff{sica a que se refiere 1a Ley eas
absoluta y en la venta de cosas futuras no implica una imposai

biilidad absoluta.

Ademas , las cosas objete de los contratos debe ser
determinada o determinable, sobre todo en cuanto a su especie
aunque no lo sea en la cantidad, con tal de que &sta pueda -
determinarse, 1luego entonces, la cantidad se reputa determi-
nable cuando su determinacién se deja al arbitrio de tercero:
pero si el tercero no quisiere, no pudiere o no llegare a de-
terminarla el Juez podri hacerlo por af, o por medio de peri-

tos si fuere necesario, a fin de que se cumpla la convencién.

Por iltimo, la cosa debe estar en el comercio.
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2.3, ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.

Seflalaremos 108 elementos de validez del contrato, elemen-
tos cuya falta provoca 1a invalidez del contrato, originando su-

nulidad del acto jurfdico el cual puede ger absoluta o relativa.

La relativa es susceptible de convalidarse, puede prescri-
bir o solamente puede prevalerse de ella la persona afectada.
El viclo externo es la causa de la nulidad absoluta, mien-

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

CAPACIDAD

El primer elemento de validez es la capacidad jurfdica. Se
entiende como 1a aptitud que 1a Ley reconoce a una persona pa-
ra ser titular de derechos y obligaciones, asf como para ejer-
citarlos. Un acuerdo de voluntades solo puede ser psrfecto -—-
cuando el consentimiento ha sido manifestado por personas ca -
paces; por ello se dice que 1a capacidad es un atributo de la
persona. La presencia de este elemento en el contrato no permi-
te que pueda darse la incapacidad. Bajo este punto de vista 1a
palabra incapacidad significa que determinadas personas se en -
cuentren privadas de alguncs derechos; este concepto es aplica

ble también a per que q p tod aus der ¢ la

ley 1es impide 1{bremente su ejercicio en razén de ciertas y -
determinadas circunstancias. Estas consideraciones nos conducen

a exponer el apotema clfisico de que en derecho, 1a capacidad es
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la regla y 1la incapacidad la excepcién.

La capacidad de goce y de ejercicio.~ La capacidad de goce
es la aptitud de ser titular de derechos 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 gradeos, en virtud de que pue-
de ser parcial o total, razén por la cual en materia de obliga-
ciones existan incapacidades generales, o mejor dicho, incapa-
cidades mis o menos extensas; as{ como también incapacidades -

especiales aplicables Ginicamente a cierta clase de contratos.-

como ria cc cia 1a incapacidad de goce puede ser -
parcial pero nunca total, pues de otro modo serfa tanto como -
negarle valor a la persona y ésta quedar{a pricticamente con -
vertida en cosa; y no puede ser de otra manera, porque ia capa
cidad de goce se adquiere desde el momento en que se es conce-
bido. En el lenguaje jurfdico el uso del término incapacidad,
hace pgeaunir'quq se ?t?ta fe iycapacgdnd.d? eier?iciq y es a -
ests incapacidad parcial o total de eietcicio de lo0s deracho;;
y las obligaciones, a las que se refiers el cbdigo de la mate-

ria al emplear en su articulado dicho vocablo.

Siendo que 1a incapacidad es una excepcién, eas de obser--

varse.que agquella no puede considerarse sino en mérito de una dis
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posicién de 1a Ley; por consigulente debe estimarse que no hay

incapacidad sin texto.

Este criterio se ha mantenido an toda nuestra legislacién
civil, as{ el cédigo actual resume en su articulo 1798; que to-
das las personas no exceptuadas por la Ley son h&biles para con

tratar.

No obstante gue nuestra legislacién civil positiva registra-
incapacidades especiales para la creaciénde clertos contratos,—-
no creemos necesario seflalarias dado el plan gue nos hemos pro--
puesto seguir; por ello, sblamente apuntaremos las incapacidades
generales que pueden ser: a) de 10s menores de adad, los cuales-
aungue pnsean voluntad, se encuentran privados de capacidad para
contratar en virtud de que no pueden apreciar en razén precisa--
mente de su minoria de edad, las posibles consecuencias de cele-
brar un contrato; b) asimismo, se hallan incapacitados los mayo-
ras de edad que padecen de falta de raciocinio, ya sea por locu-
ra, idiotismo ¢ imbecilidad, sin importar que su estado anormal-
sea transitorio, debido a que en su voluntad reina un desorden -
pefquico que provoca la falta absoluta de coherencia mental que-
destruye la posibilidad de consentir normalmente; c) tambien a -
los sordo mudos que no saben lear, ni escrivir, 1a Ley no les re
conoce capacidad para contratar, puesto que sus deficiencias or-
ginicas tienen la virtud de aislarlos del mundo exterior de tal-

manera gque se hallan impedidos de c bir o entender la trascen
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dencia de celebrar un contrato.

La sancién que debe aplicarse a la incapacidad varia se-
gin los casos; cuando se trata de un contrato en gue una de --
las partes adolece de incapacidad de expresar voluntad, como-
en los casos de demencia o de infancia y que Josserand (8) de-
nomina incapacidades naturales, produce la inexistencia misma-
del acto jurfdico. En los casos en que la incapacidad no impi-
da que el acto jurf{dico exista, sino séblamente afecta a su va-
lidez, 3 1la que Josaerand llama incapacidad civil, engendra la

nulidad relativa de aquel.

AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.

Un acuerdo de voluntades emitido con 1a finalidad de --
crear un contrato, puede, en ciertos casos, no producir los -
efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiento-
expresado por las partes se encuentra viciado en virtud de --
que el consentimiento no se manifestS libremente; como necesa
ria consecuencia de las circunstancias en que éste se expresd.
Los vicios del consentimiento, el error, el dolo, la violen--
cia, y 1a lesidén, son las causas por las cuales un contrato -

puede ser invslidado.

‘El ERROR: Es una creencia que no esta de acuerdo o en -

concordancia con la realidad; o bien, es una nocién cantraria

(8} op. Cit. Pég. 81.
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o no conforme con la verdad. La ausencia de todo conocimien-
to, 0 mids claramente, la ignorancia, tiene los mismos efectos
en Derecho que el error. En todo caso, cuando las partes con
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 cdlculo, de hecho o de Derecho.
El error de cilculo o artimético, s6lo da lugar a su rectffi-
cacifén o reparacién. El error de hecho recorrer sobre hechos
materiales. El error de Derecho recae sobre una regla de De-
recho o su interpretaci6én. El error, a juzgar por su grave--—
dad, puede presenta. tres grados con arreglo a los cuales sus
efectos varfan: a) el error obstfculo; b) error nulidad, y -

c) error indiferente.

El error obstfculo impide necesariamente la formacién -
del contrato, porque destruye la voluntad de los contratantes
al no permitirles llegar a un acuerdo, ya sea en cuantc a la
naturaleza del contrato, respecto a la.identidad del objeto o
raspécto a la identidad de la persona en el caso de los contra
tos intuitu personae que tienen por objeto prestacién de servi
cios. Este error es com@in a ambas partes, por lo que origina
la inexistencia del contrato, dado que se trata en realidad,no
de un vicio del consentimiento, sino afin mfs, es decir, de au

sencia del consentimiento.
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EL DOLO Y LA MALA FE.- Las diversas formas de error que pre-
cedent.emente hemos enumerado, provienen de la ignorancia de -
la propia vi{ctima, o mejor dicho, es un error natural o for -
tuito. A diferencia de éste, el dolo y la mala fe, pueden ser
provocados por actos de la contraparte o por actoa 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 -~

cién equivoca.

Nuestro Cédigo Civil vigente, designa este concepto de-

la siguiente manera en su artfculo 1815:

"Se entiende por dolo en los contratos cualquiera suges
tién o artificio que emplee para inducir a error o mantener -

en &1 a alguno de los contratantes . . ."
Y en sagunda parte agrega:

". . . y por mala fe la disimulacién del error de uno --

de los contratantes, una vez conocido".

El dolo y la mala fe participan de los mismos efectos -
jurf{dicos, pero aquel, es activo, en tanto que ésta es pauiva.‘
Suponen invariablemente, prameditacién, &nimo de engaifar o de-
no desengafiar. Es de advertirse ciertamente, que en realidad-
el do}o Y la mala .fe no son vicios del consentimiento, sino --

mis bien, causga de error.
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Para que el dolo y la mala fe, se constituyan en vicios
del consentimiento y por tanto, provoquen la nulidad del con-
trato, es preciso que el error a que induzcan, daba ser deter

minante de la voluntad.

Los elementos constitutivos del dolo son: en primer lu-
gar, la intencicnalidad para inducir a error, o més claramen-
te, las maniobras o maquinaciones que se emplean a sabiendas-
paza inducir o mantener en el error a la victima; el sagundo-
elemento, que el dolc sea raeprensible, o sea, que rebase los-
1{mites del "dolo bueno"; en tercer término, gue el dolo éen-
ga que ser determinante, es decir, que sl no es por esas ma ~-
niobras, la persona inducida no hubiera contratado; y por Giti
mo, el dolo no allo debe presumirse para que deba tenerse en-
cuenta al surgir alguna controversia, sino ademés, debe ser -

probado.

VIOLENCIA.- Nueatro Cbdigo Civil vigente regula este vicio -

del consentimiento en su artfculo 1819, seflalando:

"Hay violencia cuando se emplea fuerza fi{sica o amena--
zas que importen peligro de perder la vida, la honra, la 1i--
bertad, la salud o una parte considerable de los bienes del -
contratante, de su cdnyuge, de sus ascendientes o de sus pa -~

rientes colaterales dentro del segundo grado”.

En la esfera del Derecho de las obligaciones, el término

violencia entrafia 1a idea de una accién directa, de fuerza o -
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poder y de carfcter injusto, de una voluntad sobre otra, --
con el objeto de que ésta filtima otorgue su consentimiento-
para crear un acto jur{dico cualquiera. Pero es evidante —-
que el consentimiento cedido como resultado de un estado de
necesidad y bajo circunstancias en las cuales la voluntad -
no puede optar por otra decisién que no sea la de dar su -~
consentimiento; como ae advierte en seguida, en realidad no

hay tal.

vista més de cerca la cuestién lo que verdaderamesnte-
altere la voluntad viciando en algunos casos y en otros des
truyendo el consentimiento, no es la violencia misma sino -

més bién, su efecto ordinario, esto es el temor.

La violencia puede ejercitarse fisica o morailmente. --
La violencia ff{sica es agquella que de una manera directa et
contratante sufre material y corporflmente, una accifn derj
vada de la fuerza que lo impulsa a contratar en menoscabo -
de su libertad de obrar, pues de otra manera, en situacio -
nes morales, la voluntad no habr{a sido otorgada. La violen
cia moral, es 1la 1imitacién 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 o0 obliga a dar una decisién en contra de su voluntad.
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Ahora bien, nuastro ¢c8digo Civil actual le reserva una -
sancién a éste vicio del consentimiento, al indicar en su ar-
tfculo 1818 que los contratos serfn nulos cuando fueren otor-
gados por violencia. La violencia cuando se convierte en una -
fuerza f{sica irresistible, configura ya no un consentimiento
viciado, sino una failta absoluta de §1. La violencia en s{ o
el temor que nace de ella, vicia la voluntad del sujeto y ori-
gina una causa de nulidad relativa del acto, entendiendo a la
violencia méral como intimidacién y que enlnus!ero derecho me-
xicano ambos términos son pricticamente sinénimos. As{ mismo,
1a violencia fisica existe cuando se ejerce mediante la ejecu-
cién de ciertos hechos con el deliberado propSsito de producir
dolor ffsico en 1a victima, de la cual puade decirse que es --
diffcil su préctica por su intensidad y gravedad excluyendo to
da nocién de consentimiento de la victima, en virtud de 1la eje
cucidn de clertos actos de carfcter inesperado, podaroso e ine
vitable que sufre 1a misma, desempefiando un papel dacisivo y -
determinante a tal grado, que el consentimiento pretende for -
marse con una voluntad aparente, pero que no ha sido emitida -

al ser excluida por la violencia fisica.

Ahora bien, nuestro C&digo Civil vigente, le reserva una
sancién a este vicio del consentimiento, al indicar en su artf
culo 1818, que los contratos serén nulos cuando fueren otorga-

dos con violencia, ya provenga ésta de alguno de lo8 - ~ =
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contratantes, ya de un tercera, interesado o no en el contra-

to, como ya antsriormente 10 hemos sefialado.

En el artfculo 1299 del Cédigo Civil de 1884, se usada-
1a palabra "intimidacién"” para designar lo qua el Cédigo Ci -
vil vigente hace en el artfculo 1819, con 1la palabra violen--
cia; s8lc que en el primera se colocaba en el punto de vista-
del paciente, es decir, de aguél cuyo congentimiento estf vi-

ciado; y en el segundo, se coloca en el puasto del agente.

LA LESION

"La necesidad dea cuidar de la mejor distribucibén de ta-~
riqueza; la proteccién que merecen los débiles y loa ignoran-
tes en sus relaciones can 10s fuertes y 1os {lustrados....han
hecho indispensable gque el Estado, intervenga para regular ~-
las relaciones jur{dico-econémicas, relegando a segundo térmi
no mucho triunfante principio de que 1a voluntad de las partes
as la suprema Ley de los contratos‘....En nombre de 1a liber-
tad de contratacién han sido infcusmente explotadas las cla--
sas humildes, y con una declaracién tebrica de igualdad, se -
quiso borrar las diferencias gue la naturaleza, la educaciény
una desigual distribucién de 1a riqueza, ete., ﬁantienen en--

tre los componentes de la sociedad®

ﬁsge_elocuehcé pirrafo que acabamas de citar, forma par
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te de 1a exposicién de motivos que el redactor del cédigo Ci-
vil vigente conaider$ conveniente extender para justificar 1a

inclusién del iltimo de los vicios de 1a voluntad: 1a 1lmaién.

Es incuestionable que el legislador nos muestra en aesta
ocasién , una gran preocupacién al tratar con mayor probidad;
y raciocinio, los citados conceptos de igualdad, equidad y -~
justicla. Nos presenta as{ mismo, la evidente intenclén de -
normar las relaciones contractuales mediante un diferente y -
razonable criterio que tenga la propiedad de desterrar, en lo
posible los perjuicios que las clases econfmicamente podero -
sas pudieran provocar en las clases patrimonialmente débilesy
as{ como también entre los ilustrados y los ignoros cuanuo se

trata de celebrar actos jur{dicos convencionales.

Claro exponente de 1o que acabamos de decir, es el tex-
to del articulo 17 de nuestro Cédigo Civil vigente, y que a su

letra dice:

“Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria-
inexperiencia o extremada miseria de otro; obtiene un lucro -
excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que &1 -~
por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir
entre pedir la nulidad del contrato o la reduccién equitativa
de su obligacidn, m&s el pago de los correspondientes dafios y

parjuicios"...".

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse el hecho -
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de que la lesién considerada desde luego como un vicio de la -
voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o al la
do de las disposiciones legales que regulan los precitados vi-
cios de la voluntad, como debiera ser sl se hubiera querido -~
llevar un orden légico. Pero el legislador aparténdose de la -
armonfa, prefirid intercalar 1a lesién en los art{culos preli-
minares del mismo ordenamiento, debido tal vez, 21 nuevo caréc
ter que le atribuyS. Pero si para nuestra legislacién la le —-
8i6én constituye un vicio de 1a voluntad, es justo que deba for
mar parte del capftulo que comprende a los vicios del consenti
miento con el recomendable propésito de evitar posibles confu-

siones.

LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN.

Al escribir sobre &ste elemento del contrato, el rigor -~

de 1a materia, nos obligarid a tratar sobre la causa.

Para algunos autores, la causa representa un requisito --
para la formacién del contrato, empero para otros, no 1o es. Co
mo consecuencia de ello, los cddigos han sido clasificados en -
"causalistae" y "anticausalistas". Este calificativo les ha sido
aplicado, en tanto que, entre sus requisitos, contengan o no a-_
la causa como-.elemento del contrato.Este tema ha sido motivo de
encendidas discusiones, de las que, desgraciadamente, no se ha-
POdido;llegar a un.consenso para procurar determinar qué es la-

L . i
causa, y cual la funcidn que desempefia en la formaciéq de lag ~



67

relaciones contractuales. Pero en efecto, el verdadero problema
consiste en poder determinar si es un elemento de esencia, o lo
ez de validez; o de que no sea un elemento necesario ni para 1a

existencia, ni para la validez del contrato.

Nuestro C6digo civil vigente debe ser agregado a 1la liéta
de lo0s cbdigos anticausalistas, porque entre las condiciones --
que exige el mismo para que el contrato sea vAlido, omite incin
ir a la causa come un elemento especial en la formacién del con
trato, para introducir la nocidén del "fin-".

El Cédigo Civil de 1928, en su artfculo 1795 reza:

*BEl contrato puede ser invaiidado,. . . . .

IIT. Porque su objeto, o su motive, o ffn, sea f1lfcitos"..... .

En el mismo ordenamiento, los artfcules 1830 y 1831, nos--

indican qué deve entenderse por iifcitos:

"Eg i1{cito el hecho que es contrario a las leyes de orden

plblico o a las buenas costumbres.".

"El1 £fi{n o motivo determinante de la voluntad de los que --
contratan, tampoca debe ser contrarioc a las leyes de orden pfibli

co, ni a las buenas costumbres”.

En éste punto, el profesor BORJA SORIANO, nos hace el si -
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guiente comentario que por interesante, de inmediate transcri-
bimes: "E1 C6digo nuevo ha obrado con aclerto, agregando al ob
jeto 1{cito el motivo también lf{cito, porque de ésta suerte no
habrd que hacer esfuerzo alguno de interpretacién para nulifi-
car aquellos contratos cuya finalidad sea i1fcita, no obstante
que las prestaciones que constituyen su objeto, tomando ésta -
expresién en sentido restringido, sean 1{citos en s{ mismas"--

(9).

La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicidén -~
del acto trae como consecuencia 12 nulidad absoluta o relativa,
seglin lo disponga la Ley; nuestros cbdiges anteriores de 1870,
y de 1844, tampoco mencionan al establecer las condiciones pa-
ra que el contrato sea vAlido, la causa: por lo que no la con-
gideran como elemento del contrato, sino que ella queda inclui

da, ya en el objeto, ya en el consentimiento.

LA FORMA .

Para que un acuerdo de voluntades produzca un contrato -
vilido, @8 necesario que el consentimiento se manifieste axte-
riormente en los términos que para tal efecto la Ley ha sefiala
do; de manera que la manifestacién exterior del consentimiento
es decir, la forma, constituye un elemento extri{nseco del con- ~
trato; por consiguiente, para que la voluntad de las partes --
surta.sus efectos, es indisgpensable que se exprese ob}etivanag

te. L® forma es pues, la manera dispuesta o permitida por la -

(9) Porja Soriano, Manuel. Op. Cit. P&g. 197. o
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Ley con arregioc a la cual la voluntad de los que contratan se-

externan.

La exteriorizacidn del consentimiento puede llevarse a -
efecco por distintos medios, ya sea verbalmente, ya por medio-
de 1la escritura, ya con ciertos signos o seffas que presupongan
necesariamente 1a manifestacidn de la voluntad. Por lo demés,-
el consentimiento puede exterjorizarse en forma expresa o téci
ta. Sin embargo hay contratos cuyo consentimiento debe ser por

disposiciédn de la Ley prec{samente expreso.

De conformidad con el artfculo 1803 de nueatro Cddigo Ci-
vil vigente el consentimiento puede ser expreso o ticito. Es -
axpreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrite o por -~
signos inequfvocos. E1 t&cito resultar$ de hechos o de actos -
gue lo presupongan o que autoricen a presumirlo, tal es el caso
cuando introducimos el boleto de viaje en los tornigunetes del-

Sistema de Transporte Colectivo Metro de la Ciudad de México.

El Derecho Romano eminéntemence formalista, donde la omi
s8ién de ciertas formalidades hacfa nugatorio el vinculo jurfdi
co, concibib a la forma como un elemento de vital importancias
después y Q}ravés del tiempo, éste elemento fué despojado de -
su valor a tal grado que el riguroso concepto que se tenfa de-
la forma, ya sblo es materia de aplicacién a cfertos y determi

nados casos.
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Para el perfeccionamiento de los contratos, actualmente
la forma es un elemento de validez y exclusf{vamente en los ca
s0os expresados en la Ley., y fuera de éstos casos, con el sim-
ple consentimiento segiin dispone el artfculo 1832 del Chdigo-

civil vigente:

"En los contratos civiles cada uno se obliga en la mane
ra y términos que aparezca que quizo obligarse, sin que para-
la validez del contrato se requiera formalidades determinadas,

fuera de los cagos expr te designad por la Ley".




At
2.4, CARACTERISTICAS PROPIAS DEL CONTRATO DE ADHESION.

En el Derecho Romano y todavia en la época de Juatinia-
no, el acuerdo de voluntades, el simple pacto, no bastaba pa-
ra crear una obligacién civil. Para que el Derecho Civii leq-
reconociase efecto, era necesaric que aquellas convenciones -
fuesen acompafiadas de ciertas formalidades que tenian por ob-
jeto dar mayor fuerza y certidumbre al consentimiento emitido
por las partes. "Los contratos en Deracho Romano son: 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 hallaha circunscrita
en l{mites precisos de manera que disminufan los casos de 1i-
tigio. Pero éstas reglas no permanecieron incélumes; poste -
riormente fueron derogadas en provecho de clertas convencio--
nes de uso frecuente y de importancia préctica considerable.-
Do ah{ que ya no fué preciso que fuesen sancionadas por el de
recho civil, pues eran vdlidas por el s8lo consentimiento de-

las partes sin precisar de solemnidad alguna.

Las convenciones destinadas a producir obligaciones y que
habfan sido sancionadas por el Derecho civil formaban un con-
trato. Fué as{ como en su procesc de desarrollo fueron apare-
ciendo cada uno de los contratos que se clasificaron en diver
gos grupos, tales como: Los contratos verbis, los litteris,--

los re y los solo consensu; a su vez, &stos fueron objeto de-

(10) Borja Soriano, Manuel. Op. Cit. P&g. 199
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subdivisién en varias especies. Es en el Derecho Romano, par-
ticularmente civiiista, en donde nacid y se desenvolvid el --
concepto de contrato; con éste nombre fueron denominadas to--
das aquellas convenciones en las cuales las partes tenfan ---
realmente la intencién de obligarse. Ya en el desenvolvimien-
to de 1a civilizacién romana, hicieron su aparicidn nuevas re
laciones jur{dicas que ostentaban diferentes razgos que, si -
bien es cierto segufan ajusténdose a las primitivas relacio--
nes celebradas entre personas y con los elementos clésicos --
del contrato; también es verdad que participaban de nuevas --
caracterfsticas, a las cuales los juristas romanos no les die
rbn 1a debida importancia al no crear nuevas concepciones ju-
ridicas adecuadas a 108 cambios que se exparimentaban. Por el
contrario, a éstos nuevos fenémenos se les siguié denominando
tradicionalmente contratos; véase si no, en el caso de 1las so
ciedades vectigalium, el estado tomaba parte activa en la re-
lacién jurfdica pues intervenfa no con el carfcter de simple-
observador, actitud que asumfa en todas las demé&s convencio--
nes entre particulares, sino que intervenfa con el papel de -
parte en la relacién mediante la aplicacién de reglas especia

les que la hac{an distinta de 1as demfis sociedades.

En éste sentido es de notarse que el generoso poder -.-
creativo de los juristas romanos, cuya abundante {nfluencia -
se advierte afin en nuestros dfas, se viera empefiado en éste -~

punto por la falta de una apreciacién consecuente con las nue
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vas relacionas que empezaban a gestarse.

De una manera aniloga a la descrita con anterioridad --
sucadida entre los romanos, se ha venido manifestando muy a -
.n.nudo el mismo fenémeno en otras épocan‘y en diversos luga-~
res en donde la vida jurfdica del hombre es una realidad. Co-
mo es de comprendarse, tal fenémeno no es sino el resultado -
16gico del ineludible proceso histérico que sufren las sécie-
dades en su seno y cuyo desarrollo se traduce casi siempre en

la formacién de relaciones cada vez més complejas.

En su incesante evolucionar las comunidades incuban una
serie de nuevas relaciones que, si en un principio fueron me-
diatizadaa por 1a voluntad de 1os particulares formando as{ -
los contratos, actualmente resulta incongruente el contrato a
figuras jur{dicas como: el seguro, el suministro de energfa-
eléctrica, el de transporte, el servicio telefénico, el servi
clo de agua o gas, etc.; esta lista desde luego varia segfin -
el tratadista que se consulte, debido fundamentalmente a que,
como mis adelante se analizari, aquellos les aplican o recono

cen rasgos caracteristicos diferentes.

Es palpable la transfiguracidn que experimenta la socie
dad a consecuencia primordiailmente de las modificaciones en -
sus estratos aecondémiceos, hecho que se refleja {nevitablemente

en los cambios que sufren las relaciones jurfdicas. La comple
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jidad de 1a vida moderna, y a medida que 1la civilizacién acre-
ce, se presentan a cada paso miltiples necesidades en las rela
ciones de 1a colectividad; por lo que el derecho, eterno gquar-
didn de la sociedad, debe preservar y seguir una 1linea de con-
ducta congruente con los intereses en juego de sus miembros, -
ajusténdose en lo posible y con la rapidez que 1a realidad lo-

permita, a los cambios sufridos por 1a econom{a social.

En este sentido es correcto hablar del caso del derecho-
pGblico el cual se ha visto ante la necesidad de invadir cada-
vez m&s, los campos celfisamente defendidos por el Derecho Pri-
vado ante la imposibiiidad de é&ste de procurar una mejor dis--
tribucién de 1a riqueza. El continente europeo del siglo pama-
do, fué testigo del nacimiento de una nueva disciplina jurfdi-
ca, gque con verdadero vigor, ha venido a enmendar sustancial--
mente los principios cifsicos de 1a contratacién, para dar prg
teccién y defensa a la clase social secularmente despoao(aa Y-
explotada por quienes detentan la riqueza y la propiedad de --

los medios de produccién.

El incremento de 1a gran industria, 1la proliferacién de-
empresas comerciales y de distribucién de gran poder, el desa-
rrollo de las sociedades de todo tipo, han sido.las causas co-
munes del caracter{stico fenémeno de 1a actividad productiva y
econdSmica que pervive en nuestro tiempo; han contribuido tam--

bién a;que 1a produccién sea preferentemente de articulos de -
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consumo ¥ de suministro de servicios a condicién de que éstos
sean uniformes y permanentes. Por lo demds, todas &stas cir--
cunstancias no son mds que un fiel refliejo de la identidad -

de 1as necesidades humanas y como resultado 1égico del régi---

men econdmico-social que nos rige,

El1 rasgo de necesidad y por lo mismo de satisfacer que
poseen clertos art{culos y servicios, hacen que é&stos se pro-
duzcan, o se procure que su produccién sea uniforme en razbn
de la propia necesidad, para que las condiciones de uso y --
aprovechamianto sean también uniformes, De donde resulta de-
cir, que las relaciones de cambio y la dinfmica jurfdica qua

lo8 regule o controle deban ser asimismo, uniformes.

Ahora bién, en relacién con nuestro problema, el uso -
suministro de los servicios de carfcter piblico de que ya ha
mos hablado, segiin el criterio de algunos tratadistas de --
prestigio bastante blen cimentado, se realiza mediante el --
contrato, con la peculiaridad de que las condiciones en que-
éste se celebre, son fijadas previamente, ya sea por quien--
va a prestar el servicio, es decir el proponente, o ya sea--
en combinacién con el Estado; situacién ésta Giltima gue es -
la mis frecuente cuando se trata de 1la prestacién de servi -~
cios piiblicos. En éstas condiciones, el que solicita el ser-
viclo recibe por ello el nombre de adherente, el cual tiene-

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 demis, dada su necesidad, tendrd que hacerlo a re-
chazar las condiciones ofrecidas y por consiguiente no poder-
.disfrntar del servicio. La doctrina ha denominado a éste tipo
de contratos "contratos de adhesidn® o "por adhesién"; 10 ---
cual ha dado origen a innumerables discusiones respecto de su
naturaleza juridica y por 1o tanto del nombre que se les debe

aplicar.

No debe dajar de reconocerse que el Estado interviene -
en la confeccién de los formularios que se lienan por ambas -
contratantes con el encomiable ptépésito de vigilar y prote -
jer, tanto los intereses del proponente y del adherente, como
108 generales intereses que representa la prestacién en s{ --
de los servicios pfiblicos. En realidad creemos nosotros, los-
contratos de adhesidn ya no ostentan tal cual aparecen, todos
y cada uno de los puntos con que los estudiosos al analizar -
108 1los han caracterizado. El1 estado, y congruentes con lo -
que apuntamos en el capftulo anterior, dentro de la clase de-
actos jurfdicos que ocupan nuestra atencién, ha balanceado te
niendo en cuenta los intereses en pugna, procurando localizar
un punto de equilibrio que tenga 1a virtud de beneficiar el -
interés comiin de la gociedad y del Estado. Por 1o mismo a -—--
nuestro modo de ver, los contratos de adhesién ya no tienen -
todos los puntos caracter{sticos, o por 1o menos si los tie--
nen, ya no oscentan‘esos rasgos distintivos de la manera tan-

; -
radical- congue la-doctrina insiste en encuadrarlos, con el --
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objeto tal vez, de seguir manteniéndoles dentro de los cinones
del derecho comiin. Adem&s debe tomarse muy en cuenta, y en ---
atenciébn a la mis elemantal justicia, los tratadistas que ini-
cialmente se ocuparan del estudio del contrato de adhesién, 1o
hlélcron a principlios de la presente centuria sin poder tener-
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 adhesién-

desde aquella época hasta nuestros dias.

En seguida nos avocaremos a transcribir las caracterfsti
cas que segin los civilistas m&s reputados le han reconacido -
a los contratos de adhesién: Pero en la inteligencia de que 4i
chos rasgos caracter{sticos ya no presentan tal y como los re-
faridos autores los reconocieron, sino que, por lo menos, aque
1l0os se han suavizado tomando por tanto un nuevo aspecto que -
invita a reflexionar a quienes pretendamos a examinar dichos -
actos jurfdicos, tanto su estructura como la dinfmica que 1a -

anima. Hecha ésta adverteancia, es tiempo de entrar en materia:

SUS CARACTERISTICAS .

Es a Salellles a quién le debemos el nombre con que tra-
dicionalmente se le conoce al contrato de adhesién: "hay pre--
tendidos contratos que no tienen de contratos sino el nombre--

y cuya construccién jurf{dica esta por hacer. . . a los que se-



78

podria 1lamar. . . los contratos de adhesién 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 que se obliga de
antemano, unilateralmente, salvo la adhesién de 1los que qui--
siera aceptar la Ley del contrato y aprovecharse de éata oblji

gacién ya creada sobre s{ mismo ". (11)

Segin la opinién de Sallé, "parece que 1a preponderan--
cia de 1la voluntad de uno de los contratantes, imponiéndose -
hasta cierto punto a la otra, es lo que caracterirza verdadera
mente al contrato de adhesién". (12) ; el mismo autor conside
ra que en los contratos de adhesién se advierten las siguien-

tes particularidades.

"La oferta se hace a una colectividad; el convenio es -
obra exclusiva de una de las partes; la raglamentacién del --
contrato es compleja: la situacién del que ofrece es preponde
rante; la oferta no puede ser discutida; el contrato oculta -

un servicio privado de utiiidad piblica". (13)

(11) Citado por Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. P&g. 296.
(12) citado por Rojina Vviliegas Rafael. Op. Cit, Plg. 296.
(13) Citado pér Rojina Villegas Rafael. Op. Cit. P&g. 300.
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Planiol y Ripert por su parte sustentan el siguiente -
criterio: "la concertacién de un contrato va generalmente --
precedida de una 1ibre discusifn entre las dos partes contra
tantes. Sin embrago, a veces, la posicién respectiva de és--
e;s as tal que, valiéndonos de 1a 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 elec
eibn encro someterse a las mismas o dejar de contratar. Sa--
leilles, d16 a esos contratos de denominacién gréfica, si —

bién en definitiva poco precisa, de contratos de adhesién®;

"ql elemento ecancial que permitirfa caracterizar jurf{

dicamente tales contratos es diffcil de apreciar . . . ".

"1?2 En todos los contratos de adhesifn la oferta tiene
un carficter general y parmanente, yendo dirigida a persona -
indeterminada y siendo mantenida por tiempo i1fmitado o por-

cierto tiempo.

2¢ La oferta emana de un contratante que tiene a su fa
vor un monopolio de hecho o da derecho, o al menos, gran po-
der econémico, bien sea por sus propias fuerzas o por la -—-

unién con otras empresas anflogas.

32 E1 objeto del contrato es la prestacidn de un servi

cio privado, con utilidad péiblica, pretendido por todo el --
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mundo Y que solamente una persona determinada puede proporcio-

nar

42 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 particu
lares; generalmente esos contratos-tipos estan impresos y com-
prenden numerosaas clalisulas diffciles de comprender y ailin de -

leer para los legos.

52 E1 contrato comprende una serie de cliusulas 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 Héctor Lafaille, con un mesurado y meditado razona-
miento nos dice entre otras cosas: "asi{ los llamados actos con
diciones, donde la voluntad del aceptante se limita a manifes-
tar su asentimiento con todas y cada una de las cliusulas, o -
abstenerse de la operacidén, ya que no le es permitido discutir
ni modificar. Este género de relaciones es frecuente en el de-
recho piblico y aifin en el privado, donde reviste, entre otras,

la forma conocida por contrato de adhesién®.

(14) Planiol, Marcel y Ripert Jorge. Derecho Civil. Editorial
Cultura. La Habana Cuba. 1948. Edicién Pdg. 394.
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"La teorfa clfsica del acuerdo de voluntades, bajo el --
mismo ple de igualdad aparece por lo tanto, seriamente compro-
metida en nuestros tiempos. . . Es la crisis del principio so-
bre la autonomfa de la voluntad, convertido en axioma por los-
individualistas, y que cada dfa cede terreno a la intervencién
de los poderas piblicos al influjo de conceptos més sociales,-
qua han venido a introducirse en el orden de las obligaciones-

e N ¢ 1)

Este autor contempla también en cinco puntos los caracte -

res del ilamado contrato:

a) Simplificacién en el modo de producirse el consenti---

miento.
b) Dasigualdad entra las partes.
c) Intervencién del Estado.
d) Oferta plblica, firme e irrevocabdble.
@) Predominio del servicio pfiblicon.
". ., . 108 contratos de adheasién -afiade~ no serf{an més-

que un caso especial de los contratos-reglamentos, criterios-
que nosotros hemos adoptado". (16). En seguida el mismo autor
{15) Lafaille, Hector. Derecho Civil. Depalma Buenos Aires,

Argentina, 1970. S5a. Edicidén, Pig. 130.
(16) Lafaille, Héctor. Op. Cit. PAg. 131.
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reconoce y prevé que en poco tiempo este contrato serid regla-
mento con bases perfectamente ciertas de acuerdo con la expe-

riencia diaria y las decisiones administrativas y judiciales.

Por otra parte, se encuentra tan generalizada la idea -
de que esta figura es contrato, que hasta en 1los diccionarios

jurfdicos se le ha admitido como tal, como segiin veremos:

CONTRATOS DE ADHESION.-

Son aquellos en que una de las partes fija sus condicig
nes rfigidas e inderogables (cléusulai) y se las impona a otra
que no hacen sino aceptarlas, adheriéndose de esta manera el-
contrato. La aparicién de los mismos responde a 1a inposibil]
dad de entrar en relacién un industrial o comerciante con cada
uno de los miles de individuos con quienes contrata cada dfa,-
viéndose as{ obligado a redactar de antemano el contrato que-
les ha de proponer. En la adhesidn hay dos voluntades: una --
constitutiva, y la otra simplemente adhesiva; una se impone,-
la otra se acepta. Los tratadistas de Derecho Pfiblico niegan a
esta operacién el carfcter contractual y pretenden ver en ella
actos unilaterales, porque falta la fgualdad econfmica; una de
las partes emite una voluntad reglamentaria y se impone a la -
otra que juega un papel pasivo. En la mayorfa de las legisla--
ciones, los contratos de adhesién no estén previstos, debido a

su modernidad... . . *. (17)

{17) Diccionario Jurfdico Mexicano, Editorial' UNAM. Mgxico
1985. Tomo II P&g. 209. ’
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Ootro diccionario nos da también en el mismo sentido su-

opinidn:

CONTRATOS DE ADHESION.-

Los que de antemano contienen establecidas clfusulas --
principales, debiendo ser aceptadas por una de las partes sin
poder discutirlas, excepto cuando se craee‘de algunas acciden
tales que no afecten a la esencia misma de la convencién . .
Para evitar abusos, el Estado interviene en las formulaciones
de las cliusulas de estos contratos que &1 ha de aprobar™. -~

(19).

Concretando podrfia ser que las caracter{sticas propias-
del contrato de adhesién, se manifiestan primordialmente en -
1a ausencia absoluta de discusiones preliminares, que hacen -
suponer que el consentimiento prestado por el sujeto que se -
adhiere a 1las condiciones preestablecidas, no existe o no se-
da, de acuerdo con 1a doctrina secular gque estableci que to-
da convencién creadora de normas particulares, debfa estar --
precedida por una libre discusidn de su contenido. El conaen-
timiento prestado en estas circunstancias, aunque es suficien
para perfeccionar la relacién juridica, en reaiidad es un pup
to muy discutible por cierto, puesto que es un consentimien-
to integrado en forma diversa, otorgado en funcién a la nece-

(18} D;ccionarlo para Juristas. Ediciones Mayoc. México 1981.
Pag. 126.
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sidad que el adherente tiene de gozar de los beneficios de-

que participan los servicios piiblices.

La oferta general y permanente que se hace a l1la colec
tividad con motivo de un monopolio de hecho o de derecho, -
trae como consecusncia inmediata una situacién de desigual-
dad econémica y juridica de los sujetos que intervienen en-

la relacién.

En la préctica, el oferente propone un servicio suje-
to a una reglamentar~ién particular ante el usuario, quien -
por la razén no puede discutir ni el modo nl las condicio -
nes en que el servicio va a ser prestado. La oferta presen-
tada en formularios y sostenida durante un periodo més o me
nos largo, es de caricter irrevocable, pues quien acepta la
oferta tiene facultades de exigir el cumplimiento de quien-
1a ha formulado; de ah{ que el oferante no puade retirar ni
modificar a su arbitrio la propuesta. El formularioc impreso
sefiala los derechos y deberes de cada unoc de los contratan-

tes que regiran sus relaciones futuras.

Debe hacerse destacar el hecho de que esta clase de -
convenciones se refieren a los casos de pra!hnciég de servi
clos piiblicos, o de interés p(blico; aspecto muy importante

que justifica 1a celeridad que se procura en la prestacién-
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de aste tipo de servicios. Si bien es cierto, esto no es co-
rrecto suponerlo. El carfcter distintivo de esta clase de ac
tos, radica esencialmente, en la circunstancia de que tanto-
su contenido como sus modaiidades, han sido formuladas pre--
viamente, hallindose reguladas por una reglamentacién previa
y especial; sin que ninguno de los sujetos que intervienen -
en la relacidn, tengan la facultad previa o posterior, ya no
digamos de modificar las condiciones en que el searvicio va a
ser prestado, sino ni siquiera de discutir el contenido de -

las clfusulas del formulario.

Por lo demfs y en términos generales, los contratos de
adhesién tienen su origen en una concesién que otorga el Es-
tado a los particulares para la prestacién de un servicio --
privado de utilidad piiblica. En tales circunstancias, el copn
cesionario en unién con el Estado, formulan la redaccién del
machote del 1llamado contrato a que estarén sujetos el conce-
sionario y el usuario en sus relaciones juridicas para 1a --

prestacién del servicio.
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2.5 DIVERSOS CONTRATOS DE ADHESION.

En principio se consideré como caso t{pico de contra-
to de adhesién, a todo aquel que se relacionaba con la pres
tacidén de un servicio pﬁblico‘especlalizadp. por ejemplo el
contrato celebrado con la Compafifa de Luz, con Telé&fonos de
México, entre otros cases, por ello acertidamente el Maes--
tro Ernesto Gutierrez y Gonzalez, los denominé Guinne; Ad-
ministrativos, dando con ello a entender que el Estado de -
alguna forma, le seflala al particular los pardmetros nece--
sarios y para la autoridad mis convenientes para que aquél-~
pueda prestar el servicio piiblica, adheriéndose a ello el -
particular, quien a su vez elaborari el contrato con cléusu
las establecidas de antemano para que quien desae gozar del

servicio determinado se adhiera al contrato.

El Derecho que no evoluciona, no es adecuado para re-
gular 1a conducta del hombre en sociedad, por ello tomando-
en consideracién que 1a demanda, siempre seri mejor que la-
oferta de satisfaccién, es innegable que para el fin de cum
plir cabalmente con las necesidades de 1a poblacién en gene
ral, la gran mayorfa de prestadores de sgrvicins han elabo-
rado sus propiés contratos de adhesién, aprovechindose de -
una situacidén 1égica, consistente en 1a imperiosa necesidad
que tiene la poblgcjén de cobrar eodp aquello gue resulta -

’
imprescindible y por ello observamos que el hombre necesita
(19) Guktierrez y Gonzalez, Ernesto. Op. Cit. P&g. 417.
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de lavar su ropa y carece de tiempo para hacerlo, acude a la-
lavanderfa y bajo un contrato de adhesién, se somete a las --

condiciones del prestador del servicio respectivo, si la fami
1f{a tiene deseos de ver pel{culas en casa, se inacriben en un
video-club con eliconctato correspondienée, por supuesto ela-
borado por el prestador del servicio y por si los ejemplos an
teriores fueran pocos, el servicio de estacionamiento pfiblico
de vehiculos, también estd regido por un contrato de adhesién
el cual como la gran mayor{a de los casos nadie lee, PATA —-=
ilustrar lo anterior, redactaré copiando textualmente el bole

to de estacionamiento obtenido seffalando:

N2 43889 CLIENTE

CONTRATO DE ADHESION REGISTRADO ANTE LA PROCURADURIA FE
DERAL DEL CONSUMIDOR CON N DE OFICIO 31-ITI(26-X-84) -
EXPEDIENTE 416/4006.

ESTE CONTRATO LIMITA NUESTRA RESPONSARILIDAD LEALO.

I. El1 estacionamiento no se hace responsable por:

a) Objetos que no sean entregados en la caseta de co
bro.

b) Por fallas macénicas no imputables a nuestro per-
sonal en el manejo del vehiculo durante su custo-
dia.

c) Sinjestros ocasionados por derrumbeas a resultas -
de temblor o terremoto.

d) Daflos ocasjionados por alborotos populares o estu-
diantiles..

1I. En todos los casos de siniestros la reparacidn del -
vehiculo seri hecha en nuestros talleres.

III. En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento de-
estacionamientos, se ha contratado una pbéliza de res
ponsabilidad civil general en la Cfa. de Seguros “"La
Provincial" que ampara colisiones y robo, rigiéndose
el pago para estos casos conforme a las disposicio--
nes contenidas en la péliza de referencia. En todos-
10s casos el deducible serd objeto del propietario--
del vehfculio.
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IV. El vehfculo se entregari linicamente a la perso-
na que presente este boleto.

V. La recepcién de éste contrato de adhesién impii
ca la aceptacién de lo en &1 escrito.

ESTE BOLETO CADUCA A LOS5 TREINTA DIAS.
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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 nabitacl6n se ha cong
tituido en un gravisimo problema, muy difficil de resolver, -
de ah!{ que los organismos oficiales, teSricamente encargados
de la conflictiva situacién que es tener hgbtbacién. han fra
casado de manera estrepitosa, a eso debemos agregar que a pe
sar de las reformas a la Ley de la materia, 1a casa habita--
cién es un artfculo de verdadero lujo, no por su presentacifn
sino }or 1o diffcil que es obtener un sitio donde vivir, sin-
i{mportar si el lugar a obtener un arrendamiento redna los re-
quisitos mi{nimos de higiene, por ello han poliferado divarsos
grupisculos denominados Inmobiliarias encargadas del manejo -
de bienes inmuebles susceptibles de dar en arrendamiento, los

cuales lo finico que logran es el encarecimiento de las rentas

La respuesta a la interrogante que da nombre a este ---
apartado, es que si se asemejan 108 contratos de arrendamien-
to a los contratos de adhesién, fundamentalmente porque el --
arrendador, que esti plenamente consciente de la real necesi-
dad que el presunto arrendatario tiene de vivienda, le somete
a firmar a éste, un contrato de arrendamiento con una serie -
de clfusulas leoninas, favorables obviamente al arrendador, -

en virtud de que el arrendatario por su especialfsima situa--
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cién, no tiene otra alternativa mis que firmar el contrato,-
en el cual muy utépicamente se supone que hubo acuerdo de vo
luntades, es decir que efect{vamente exi{satid la posibiiidad-
de discutir y valorar todas y cada una de las cliusulas tan-
to por parte del arrendador como por parte del arrendatario,
no obstante la dolorosa realidad nos permite observar que el
verdadero prototipo de contratoc de adhesibn, es el contrato-
de arrendamiento, fundamentalmente porque a pesar de que el-
cédigo Civil para el Distrito Federal, tiene sesenta y cuatro
afios de vigencia y en el mismo, al definir el arrendamiento-
comn un acuerdo de voluntades de arrendador y arrendatario,-
en la vida préctica es muy frecuente que el arrendador le en
tregue un contrato de arrendamiento al arrendatario con. una-
leyenda entre l{neas "lo tomas o lo dejas", imponiéndole ---
aquél a éste, todas las condiciones a las cuales por verdade
ra necesidad se adhiere, afin cuando ésate cabaimente conscien
te que las clfusulas en su inmensa mayorfa le son francamen-
te adversas, 1o cual confirma nuestra postura: E1 contrato -

de arrendamiento es un contrato ti{pico de adhesién en México.
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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 éstas son en términos generales, las sigulentes: 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 ; garantizar al arrendneartp -
contra la eviceién ; indemnizar al arrendatario en caso de ---
enajenacifn del inmueble, esta indemnizacién se establece en el
Derecho Romano cuando el arrendador vendfa una casa arrendada,
transmit{a al comprador un derecho real, mis poderoso que el-
derecho puramente personal del arrendatario, por tanto el nue-
vo duefio podfa lanzar al inquilino y el inquilino podfa recia-
mar al arrendador dafios y perjuicios, de modo que el vendador
debf{a arreglarse con el comprador para que &ste no molestara -
al inquiiino Aurante la vigencia del contrato; garantizar al -
arrendatario por razén de los defectos ocultes de la cosa arren
dada que disminuyan su utilidad. El1 arrendador es responsable
de toda falta gue cometa en obstruccidn del arrendamiento, toda
vez qu$ es parte _interesada en el contrato, pero no responde en

caso fortuito.

Obligaciones del Arrendatario: Las principales obliga ---
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ciones del arrendatario son las siguientes: Pagar el precio
convenido o sean las MERCES, estas no consisten en un pre--
clo finico, pagadero de una sola vez, por todo el tiempo --
que dure el arrendamiento, sino que se compone en varias --
oﬁligacinnes que en forma perifdica deben cumplirse en los-
términos que se han pactado en el contrato y en el tiempo -~
que se estipule en el mismo, cada una de estas prestaciones

peribdicas se 1laman PENSIO.

Como las merces es el equivalente al disfrute de la -
cosa arrendada, cnando el disfrute de éstas, se hace imposi
ble, cesa la obligacién del arrendatario de cubrirlas, siem
pre y cuando no haya sido por su culpa en la érdida de la -

cosa.

Cuando el arrendatario de un predio rural ha tenido -
mala cosecha por caso fortuito o fuerza mayor, tiene dere -
cho a pedirie al arrendador, la reduccidn equitativa de la~
PENSIO del afio respectivo, con 1a obligacién de restituir -
la cantidad que fuere reducida, en caso de que en las si{ --
guientes cosechas obtenga resultados excelentes; el arrenda
tario esti obligado a restituir la cosa arrendada al fene--
cer el plazo estipulado para el arriendo; asfmismo, es res-
ponsable por el deterioro que sufra la cosa, a causa del do
1o © culpa suyos, ya que tiene la obligacién de usar 1a co-

sa como un buen pater-familias.

RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.- Como principio generai,
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los riesgos corren a cargo del arrendador, pues 8ste soporta
a su cargo 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 sf8lo responde de la p&rdida de la cosa, --
cuando &sta sea por su dolo o negligencia, pues ya vimos que
tiene la obligacidn de cuidar de la cosa como un buen pater—

familias." (1}

Las obligaciones seqgdn el Derecho Espafiol, fueron las

que a continuacifn se mencionan:

"Obligaciones del arrendador. El arrendador se enwe-
cuentra obligado a entregar la cosa objeto del contrato; a -
efectuar las reparaciones necesarias durante la vigencia del
arrendamiento, para consgervarla en condiciones de servir pa-
ra el uso a que fue destinada; a procurar al arrendatario el

goce y disfrute de la cosa en forma pacffica.

Obligaciones del Arrendatario. Por su parte, el arren
datario estd obligado en primer lugar, a pagar el precio con=
venido por el arrendamfento en el plazo fijado; a usar la co-
sa dnicamente para los fines convenidos; asimismo, se encuen=

tra obligado a pagar los gastos que ocasione la escritura _ .

{I1 Ventura Silva, op, cit. p, 186.
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del contrato; a devolver la cosa cuando haya terminado el pla-

zo fijado por los contratantes® (2)

3.2. EN LA DOCTRINA.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Como obligaciones del arrendador, pueden sefialarse 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 convenido;-
si no existiere pacto expreso a este Gltimo respecto, para ---
aquel al qgque por su misma naturaleza estuviere destinada; 1a -
entrega deberf afectuarse en el tiempo estipulado; si no hubie
re convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el --

arrendatario.

3a) Conservar la cosa arrendada en el mismo estado que te-
nfa en el momento de celebrar el contrato, debiendo en su caso
realizar todas las reparaciones necesarias, a efecto de que --

pueda prestar al arrendatario el uso convenido o aquél que por

Ventura Siiva. Op. cit. P&g. 192.
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gu naturaleza este llamada la cosa a prestar", como 10 -«

afirma el Profesor Rojina Villegas (3)

A este respecto, el Profesor Garcia Lépaz dice: "Son
a’'cargo del arrendador ias reparaciones que se regquieren -
para la conservacién de la cosa, glempre que corraspondan-
a deterioros graves o extraordinarios:; y a cargo del arren
datario, las que se efectuen por deterioros leves. En es--
tos casos, corresponde al Juez, teniendo en cuenta 1la natu
raleza de las cosas, las costumbres del lugar y otras cir-
cunstancias contingentes, determinar si un deterioro tiene
la naturaleza de grave o de leve. . . Cuando a consecuen--
cia de las reparaciones que tenga que hacer el arrendador-
de la cosa arrendada, el arrendatario se ve privado total-
o parciaimente del uso de la misma cosa, tiene derecho a -
no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccién
de ese precioc o la rescisién del contrato, si la pérdida -
del uso dura m&s de doa meses en sus respectivos casos, se

gin el artfculo 2445" (4)

4a) Asegurar al inquilino el uso o goce pac{fico de-
la cosa arrendada, por todo el tiempo de duracién dei con-

trato.

5a) Responder por los dafles y perjuicios que el arren

{3) Rojina Villegas, Op. Cit. P&g. 201.
(4) Garcfa LSpez, Agust{n. Derecho Civil. Apuntes. Facultad
de Derecho UNAM. México 1970 pig. 126
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datario padezca, debido a los defectos o vicios ocultos de -
la cosa, anteriores al arrendamiento; la fraccién V del artg
culo 2412 del C8digo de 1928 preceptfia lo anterior. El liw-
cenciado L8pez, refiriéndose a tal disposicidn, expresa lo =

siguientea:

"para que tenga lugar la responsabilidad del arrendar
dor, de los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada,~
se requiere: lo,- Que estos impidan el uso o goce, © a la -
vez, el uso o goce de la misma cosa: por lo tanto, no habr&~
lugar a la responsabilidad cuando los vicios o defectos de -
la cosa, Gnicamente disminuyen el placer, la comodidad o la~
satisfaccifn que pueda proporcionar; 20,- que los vicius O~
defectos ocultos de la cosa, sean anteriores al contrato de-
arrendamiento, o que, producidndose durante el cuxso de @ste,
no se registren por culpa del arrendatarioc; 3Jo.-que losg vi-
cios o defectos ocultos de la cosa arrendada sean desconoci-
dos por el arrendatarfo., Si @ste los conocfa al celebrar el
contrato de arrendamiento, se presume que en esas condicio--
nes quiso recibir la cosa, No se requiere, para que exista-
la responsabilidad del arrendador, que tenga conacimfento de
los vicios o defectos ocultos de la cosa; aun desconoctiendo-
su existencia, incurrir& en responsabilidad, Se trata pues,

de un caso de. responsabilidad objetiva®™, (S}

TBI Garcla L6pez. op. cit, p. 128,
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4%.- Responder de los dafins y perjuicios que se causan
al arrendatario, en el caso de que el arrendador sufra la --
eviceidn de la cosa. Esta figura jurfdica ocurre conforme al
articulo 2119 del Chdigo Civil. "Cuando el que adquirié algu
na cosa, fuere privado de todo o parte de ella por sentencia
que cause ejecutoria, en razén de algfin derecho anterior a -
la adquisicién“. Pues bién, traténdose del contrato de —---
arrendamiento, si un tercero obtiene la restitucifn de la co
sa arrendada, priva al inquilino del uso de ella; por lo tan
to, la responsabilidad del arrendador, dice el Profesor Car-
los Gonzalez Sudrez, "dependeri de que haya conocido el me--
jor derecho de un tercero, o de que ignorase ese derecho"(6).
Segiin el Profesor Rojina Villegas, "en uno y otro caso deberi
indemnizar al arrendatario de los adiios y perjuicios causa -
dos por haber sido privado de la cosa antes del término de -

expiracifn del contrato" (7)

59 No estorbar al inquilino el uso de la cosa arrenda-
da, salvo el caso de reparaciones urgentes e indispensables.
"Esta excepcidn expresa el Profesor Rojina Villegas, "es --
forzosa, porque de lo contrario el arrendador no podrfa cum
piir con las obligaciones de mantener el bien en condicio--
nes de prestar el uso convenido o el conforme a su naturale

za" (8).

(6) Gonzalez Sudrez Carlos. Derecho Civil. Apuntes. ENEP -
ACATLAN UNAM. México 1980. P&g. 133.

(7) Rojina Villegas. Op. Cit. Pig. 204.

(8) Rojina Viliegas. Op. Cit. PAg.206.
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6% No alterar la forma de la cosa arrendada, pues -
como sostiene el Profesor Rojina Villegas, "la cosa debe-
ser gozada en el estado que tuvo al celebrarse el contra-
to y por consiguiente, el arrendador estd impedido para -

alterar su forma o subsistencia® (9)

72 Devolver al arrandatario, al concluir el arrenda
miento, cualquier saldo que sobrare a favor de aquél, sal
vo que el arrendador tenga algfin derecho qué ejercitar --
contra el arrendatario, en opinién del Profesor Gonzdlez-
Suérez, "por falta de pago de rentas o por cnalquier otro

concepto justificado". (10).

89 Pagar al arrendatario las mejoras gque haya hecho
en la cosa arrenadada, segfin el parecer del autor s;ﬂala—
do, "siempre y cuando acontezcan los siguientes casos: si
en el contrato, o posteriormente, el arrendador autoriza-
al arrendatario para hacerlas y se obligd a pagarilas; si-
ge trata de mejoras fitiles y por culpa del duefio se termi
nase el contrato; cuando el convenio se extienda por tiem
po determinado y el propietario haya autorizado al fnqui-
1ino a hacer mejoras en la localidad y antes de que trans
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 filtimos casos no

(9) Rojina Villegas. op. Cit. P&g. 207.
(10) Gonzilez Sufrez . Op. Cit. Pfg. 206.
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pueden renunciarse por el inquilino y son de estricta obser-
vancia, encontrindose el arrendador que no acatare esas dispo
sicliones, en el deber de restitufr al arrendatario los gastos,

dafios y perjuicios que su incumplimiento produjerer (11).

9¢ “cuando el contrato ha prevalecido por més de cinco-
afios", apunta el Profesor Gonzilez Suéirez, "y el inquilino ha
hecho mejoras en la finca y se encuentra al corriente en el -
pago de sus rentas, el arrendador esti obligado en igualdad -
de condiciones, a preferirlo a otroa en el momento de cele --~
brar nueve contrato. Asfmismo tendri el deber de concederle -~
el derecho al tanto en el supuesto de que desee vender la fin
ca, esto es, deberd preferirlo, siempre que el inquilino mani
fieste el deseo de adquirir el bien que ha tenido en arrenda-
miento e iguale. por lo menos, la mejor oferta que haya reci-

bido el propietario®. (12)

102 El1 propio letrado afiade que "el caso fortuito o la-
fuerza mayor causan, en ocasiones, nuevas obligaciones al pro
pietario. verbigracia: s{ por efecto de un fenémeno de la na-
turaleza, el arrendatario se ve impedido para utilizar el ~--
bien arrendado, el dueiioc no podri hacer efectiva la renta cau

sada mientras dure el impedimento y si &ste continuara por --

(11) GonzAlez Sudrez Judn José. Op. cit. Pig. 207.
(12) Gonzdlez Suirez Judn José. Op. Cit. Pig. 208.
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mi&s de dos measas, a peticién del inquilino debe tener por -
rescindido @1 contrato; si el impedimento imposibilita e1 -
uso de parte de la cosa dada en arrendameinto, la obliga --
cién del arrendador es de limitar el monto de la renta en -
proporcién, pudiéndose utilizar los servicios de peritos pa
ra que determinen hasta que grado deberé.reducirae la pen---
s!&n; también en este evento y a solicitud del arrendatario,

el locador puede sufrir la rescisién del convenionr. (13)

119 "Proporcionar el usc o goce de inmuebles", agrega
el Profesor Gonzilez Sudrez, " que llenen las condiciones -
de higiene y salubridad que exige la Ley general de asalud -
bajo pena de responder de los dafios y perjuicios que a1 in-
quilino sufra con eae motivo, ademfe de 1a sancién pecunia-
ria que, por concepto de multa deberf soportar. En aste as-
pecto, la Ley no considera solamente el bienestar y la como
didad del arrendatario, sino el beneficfo colectivo menosca
bado con 1a existencia de fincas que no gozan de un minimo-

de condiciones de salud e higiene." (14)

129 También el arrendador estf obligadc, en los con--
tratos que requieran fiador, a admitir con &ste carficter a
quien reuna las exigencias establecidas por 1a Ley, para -

respondar solidariamente con el arrendatario, de "las vio-

Gonziez Susrez. Op. Cit. Pig. 208. (13)
Gonzilez Sufrez. Op. Cit. Pag. 209. (14).
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laciones e inobservancias por éste", como dice el Profesor

Gonzdlez Suirez. (15)

1392 Por iltimo, manifiesta el autor de referencia que
el artfculo 2409 del Cddigo Civii, impone al nuevo propie-
tario, que se ha subrogado en los derechos y obligaciones -
del anterior arrendador o sea, quien le vendif, el deber de
notificar judicial o extrajudiciaimente (ya ante notario, -
ya ante dos testigos), el hecho de que ha cambiado el tftu-
1o de propiedad del inmueble:; en todo caso, el arrendamien-

to subsistirid en los términos del contrato". (16)
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.
CORRESPONDE AL INQUILINO O ARRENDATARIO.

A) Pagar al arrendador un precio (renta) por el uso o-
goce de la cosa arrendada; tal obligacifn debe realizarse en
forma, lugar y tiempo convenido y se deriva de la fraccién I
del articule 2425 de la Ley Civil de 1928. La renta debe ser
cierta y determinada; 3egﬁn el profesor Rojina Viliegas, "no
debe ser prec{samente en dinero,; puede estipularse por con-
cepto de renta el pago de frutos, con tal de que sean cier -

tos, determinados Y en el lugar convenido; a falta de estipu

(15) Gonzalez Suérez. Op. Ci. Pig. 210.
(16) GonzAlez Suérez Op. Cit. pig. 211.



102

lacidén al respecto, el pago se harid en la casa habitacién o
despacho del mismo arrendatario. gnien estid obligado a cu -
brir 1a renta que se venza hasta el dfa en que se entregue-
la cosa arrendada " (17) . El Profesor Rojina Villegas, sog
tiene que "puede convenirse que todo mes gque comience, se -
har§ axigible en su totalidad aunqua el arrendatario desocu

pe antes de que transcurra el mes", (18)

Siguiendo con la misma obliigacidén del arrendatarioc de
pagar la renta, por 1o que hace a la exactitud en cuanto al
tiempo, el Cddigo Civil modificd la regla general en mate--
ria de obligaciones de dar, consagrada en su art{culo 2080;
en efecto, éste precepto legal seilala qua®si no se ha fija-
do el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de oblji
gaciones de dar, no podri el acreedor exigirlo, sino des --
pues de los treinta dias siguientes a la interpelacién que-
se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un-
notario o ante dos testigos. . . ". Pues bien, tratéindose -
del pago de la renta en materia de arrendamiento, la regla-
general indicada anteriormente, no se aplica, ya que en es-
te contrato hay disposiciones expresas de 1la Lay, tante pa-

ra fincas urbanas como rfisticas y bienea muebles. La reali-
dad préctica desafortunadamente, nos demuestra que el arren
datario haciendo un uso indebido de la buena fe del arrenda

dor, frecuentemente no solo deja de pagar en cuanto al tiem

(17) Rojina Villegas. Op. Cit. Pég. 202.
(18) Rojina Villegas. op. Cit. P4g. 203.



103

po, sino que m&s alin 10 que deja de hacer, es pagar la can-~
tidad que como renta se comprometid a cubrir, toda vez que-
resulta indiscutible, que no hay conciencia alguna de 1la -~
responsabilidad que contrae el arrendatario al firmar el --

respectivo contrato de arrendamiento.

Por ltimo; "en cuanto a la exactitud en el modo". Co
menta el Profesor Rojina villegas que "el arrendatario no -

puede hacer pagos parciales . . . " (19)

b) Responder por los dafios y perjuicios que ocasione-
a la cosa arrendada por su negligencia o culpa, o por la de
i0s miembros de su familiia, de sus sirvientes y subarrenda-
tarios. Explicande esta obligacién, el tratadista que se -~
acaba de nombrar indica que “para regular esta obligacién -
del arrendataric se aplican las reglas y principios cléaicos
-~ de la teoria de la culpa, o sea, de la responsabilidad-
subjetiva. Hay una presuncién de culpa en todo daiio causado
a la cosa por el arrendatario, sus sirvientes o familiares.
Como en toda obligacién de custodiar y conservar cosa ajena
el arrendatario debe responder de sus actos dolosos o culpo
808 y en cuanto a los filtimos, cabe hacer 1a distincién que
formulamos para el comodato, fijando los tres grades de la-
culpa grave, leve y levisima. . . " . Como el arrendamiento
"es un contrato bilateral y oneroso, no exige al arrendata-
rio 1a diligencia méxima que saglin el derecho romano sélo -
puedeﬁ obgerva} 108 diligent{simos padres de fami{lia, dado-

(19) Rojina Viltegas. Op. Cit. Pig. 204.
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que paga un precio por el uso de la cosa, no debe observar
1a diligencia estricta que la Ley exige al comodatario y,-
por consiguiente, no responde de la culpa levi{sima. Por --
ello, en los casos ajenos a su voluntad, que no supongan -

culpa, no tiene responsabilidad aiguna. . . " (20)

c) Servirse de la cosa solamente para el uso convenj
do, conforme a la naturaleza o destino de ella; "esta obli
gacién puede desvirtuarse o desaparacer", dice el Profesor
Gonzdlez Sudrez, siempre que el propietario de la finca an
torice de manera expresa al inquilino para que la utilice-

en forma distinta a la estipulada" (21)

d) El arrendatario, dice el Profesor Gonz&lez Suirez,
"también es responsable de los dafing y perjuicios que su--
fra el inmueble en caso de incendio u otro fenémeno que de
teriore la finca, a no ser que dichos dafios provengan de ca
80 fortuito, fuerza mayor o vicios de construccifn. Este de
ber es interesante en 108 casos en que el fendmeno ha suce-
dido en casas habitadas por varios inquilinos, porque an es
tas circunstancias, todos son responsables proporcionalmente
a la renta gque paguen segin determinacién pericial adecuada.
Si se prueba que el siniestro comenzd en la localidad de --

uno de los inquilinos, serd finicamente éste, el reaponsable

(20) Rojina Villegas. Op. cit. P&g. 205.
{21) Gonz&lez Sudrez. Op. Cit. P&g. 211.
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y:. si alguno de los arrendatarios demostrare gue el fuego o
la causa fundamental del dafio se originéd en lugar distinto-
al ocupado por &1, quedari libre de responsabilidad. Esta -
comprenderd el pago de dafios v perjuicios sufrides por el -
propietario como los que se hayan causado a otras personas,
en tanto que provengan directamente de los efectos del si--

niestro." (22)

e) El mismo auntor expresa que "tampoco pedré el in--
quilino sailveo la autorizacién expresa del arrendadar, sub--
arrendar, ceder o traspasar la localidad o una parte de la-
cosa arrendada o 1 prerrogativas gue le otorga el contra-
to. El desconocimiento de éste deber. . . . produce conse--
cuencias graves para la pervivencia del convenio" (23) .-~
Pues se sanciona con la rescisién del contrato, que puede -
solicitar el arrendador, segfin lo dispuesto por la fraccién

IIT del artfculeo 2489 del Cddigo civil.

f) Asegurar la finca arrendada, cuando en ella el ---
arrendatario establece una industria peligrosa, debido a1 -
posible riesgo que en ejercicio de la industria origina; el
Profesor Agustin Gracia Lépez, aclarando esta obligacién, -
dice que "para gue el seguro sea efectivo, es menester la -
pdliza respectiva sefiale al duefio de la finca como benefi--

ciario del seguro, pués de otro modo, al sobrevenir el si--

O
(22) cfonzdlez Suirez. Op. Cit. Plg. 212.
(23) GonzAlez Sudrez. Op. Cit. Pag. 214.
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niestro, el arrendatario podrfa cobrar la indemnizacién co-
rrespondiente y al entrar a su patrimonio y por lo tanto sg
bre ella pueden irse los otros acreedores del arrendatario-
y si tal cosa sucede, pues el duefio de la cosa incendiada -
no podrd indemnizarse en la pérdida que haya sufrido con mg
tivo del incendio. De manera que . . . . . . . podemos --
afirmar, como obligacién del arrendatario., no sole 1a de ce
lebrar el contrato de sequro, sino la de sefialar como bane-
ficiario de la indemnizacién correspondiente, al duefio de -
la finca porque de otra manera serfa nugatoria la obliga---
cién del cltade precepto®. (el mencionado autor se refiere-
al artfculo 2440 del Cédigo Civil que dice: El1 arrendatario
que va a establecer en la finca arrendada una industria a-
ligrosa, tiene obligacién de asegurar dicha finca contra el
riesgo probable gue origine el ejercicio de ésa industria.)

(24).

g) No variar la forma de la cosa arrendada; si el in-
quilino, “con consentimiento expreso del arrendador efectua
obras gue muden la cosa, esta obligado, cunando la devuelva-
a restablecer en el estado que aquella tenfa y ademés, a re
sarcir al propietario por los dafies y perjuicios sufridos -

por el inmueble con motivo de variacién". (25):

h) Poner en conocimiento del arrendador, a la breve -

dad posible, la necesidad de hacer reparaciones en la caosa-

(Z4) Garcia Léprz. Op. Cit. Pig. 130.
(25) Graecfa Lépez. Op. Cit. Pag. 132.
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arrendada, conforme a 1o dispuesto por el artficulo 2415 del

cédigo civil vigente.

i) Hacer las reparaciones de los deterioros de poca--
importancia, causados por el inguilino, su familia, servi--
dumbre, huéspedes, subarrendatarios, etc., a la cosa arren-

dada.

j) Poner en conocimiento del propietario de la cosa, -
en el mis breve término posible, toda usurpacién o novedad-
dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la co-
sa arrendada, seg(n 1o preceptuado por el art{culo 2419 del

cbdigo civil vigente.

k) Devolver la cosa arrendada al concluir el arrenda-
miento; esta obligacidédn es de "dar", pues el articulo 2011-
de la propia Ley, en su fracclén III, estatuye que "la pres
tacibén de cosa puede consistir: . . . III) en 1la restitu——-
cién de cosa agena. . . . ". De ah{ se desprende que el in-
quilino debe restituir la cosa, tal como 1la recibid, al vepn
cimiento del contrato, "salvo 1o que hubiera perecido por -
naturaleza o se hubiere menoscabado por el tiempo o por cau

sa inevitable o no imputable a su conducta® . (26)

(26) Garcia Ldpez. Op. Cit. P&g. 134.
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3.3. EN EL CODIGO CIVIL.
A. Obligaciones cuyo cumplimiento incumbe al arrendador.

Cinco son las obligaciones principales que el Cédigo-
Civil vigente sefiala a) errendador, derivadas todas elias -
de su nobligacién general de procurar al arrendatario el go-
ce de la cosa dada en arrendamiento y de una manera sucesi
va, ya que esta obligacién, se prolongara durante toda la -

duracién del contrato.

El Cédigo Civil no establece ninguna distincién entre
las diversas obligaciones que corresponden al arrendador y-
se limita a prescribir que éste estarf obligado, aungque no-
haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa ~---
arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir-
para el uso que se hubiere convenido: a conservar la cosa -
en el mismo estado durante el arrendamiento haciendo para -
ello las reparaciones que fueren necesarias; a no estorbar-
ni embarazar en modo alguno el uso o goce de la cosa; a ga-
rantizar el uso pacffico de 1a misma, finalmente a respon--
der de aquellos dafios y perjuicios que sufra el arrendata--
rio por los defectos o viclos ocultos que tuviere la cosa,-
siempre y cuando estos defectos o viclios hayan sido anterip
ras a la celebracién del contrato y desconocldos para el --
arrendatario; afin mds, esta garant{a abarcari 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-
posicién de Motivos del Chdigo Civil de 1870 decf{a sobre el-
particular: "si no se ha convenido expresamente el usa a que
se destina la cosa, deberi suponerse que la intencién de 1los
contratantes ha sido que la cosa se emplee de una manera con
forme a su propia naturaleza, y por lo mismo el arrendador -
en tal caso debe entregarla de modo que sirva a su objeto; -
lo contrario ser{a desnaturalizar el contrato". La misma ---
idea transcrita esta consagrada en el artf{culo 2412, frac---
cién I, de nuestro Cédigo Civil ya que establece que si no -
hubo convenio expreso acerca del uso a que se ha de destinar

la cosa, ésta deberd usarse conforme a 3u naturaleza.

La obligacién 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 obligacién para el arrendatario de poner en conoci--
miento del arrendador, y a la mayor brevadad posible , de to
dos aquellos desperfectos que sufra la cosa y que ameriten -
una reparacién bajo pena, si no lo hace, de pagar los dailos-
y perjuicios que su omisién causan. Ahora bien, si el duefio-
de la cosa arrendada, una vez gue tuviere conocimiento de --

esas reparaciones, se negare a hacerlas, tendrd facultad 81-
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arrendatario para elegir o la rescisifn del contrato o bien-
recurrir a la vfa judicilal para que el juez en este caso, es
treche al arrendador a cumplir - . . . . con su obligacién,-
asf como para que segin las circunstancias del caso, decida-
sobre la indemnizacién por dafios y perjuicios que se huble~-
ren causado al arrendataric por la no oportunidad de esas i_e_

paraciones.

En ciertos casosg previstos por la ley, la necesidad-~
de reparaciones urgentes da lugar o a la disminucién de la -
renta, o mis radicalmente, a la rescisifn del contrato, ya -
que como veremos ma3 adelante, existe la obligacifn de pagar
el precio en tanto subsiste el uso y goce de la cosa; si de~
saparece una de ellas, desaparecerf la otra, La necesidad-
de estas reparaciones para la conservacidn de la cosa, inte-
rrumpe por lo tanto la obligacifn del arrendador de no estor
bar ni énxbarazar en modo alguno el uso de la cosa y correla-
tivamente, la obligacfdn del arrendatario de pagar la renta,
La ley, previendo todos los casos que pueden presentarse con
este motivo dice gque el arrendatarfo que por causa de repara
ciones se ve privado de una manera total del uso de la cosa,
tendrd derecho, a que no se le cobre renta mientras dura el
impedimento; si la privacifn del uso es parcial podrd el «--
arrendatario pedir una reduccién de la renta, y afn mds la -
rescisidn del contrato, si: la privacifn siendo parcial duraw

mis de dos meses.,
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La obligacién del arrendador a garantizar el uso y go-
ce pacifico de la cosa durante el tiempo del arrendamiento,-
comprenderi finicamente las vias de Derecho, es decir, aque--
ll0os casos en los que un tercero pretenda ejercer sobre la -
cosa arrendada un derecho real, como por ejemplo un derecho-
de propiedad, de servidumbre, etc. El Cédigo Civil conforma-
1o dicho al establecer en su art{culo 2418 que la garantfa--
del uso y goce pac{fico de la cosa, no comprenderf las vias-
de hecho de terceros, y que no aleguen un derecho sobre 1a -
cosa arrendada. El arrendatario en asos casos tUnicamente tep
dr§ accién sobre los autores de los hechos pero nunca sobre-
l1a persona del arrendador. Igualmente no estarin comprendi--
dos en la garantia que presta sl arrendador los abusos a.--

hecho de terceros.

es 18gico suponer, que a su ver el arrandatario tendrd
la obligacién de !nto;ur al arrendador, y a la mayor brave-
dad posible, de toda usurpacién o novedad que provenga de un
tercero, so pena de pagar los dafios y perjuicios que se cau-

sen por su omisidn.

21 art{culo 2421 del Chdigo Civil dice acerca de la --
mencionada obligacién: "el arrendador responde de los vicios
o defectos do_ln cosa arrendada que ispida el l'x;o de ella,--
aunque &1 no los hubiese conocido, o hubiesen sobrevenido en

el curgo del arrendamiento sin culpa del arrendatario. Bste-
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puede pedir la disminucién de la renta o la rescicidn del con-
trato, salvo que pruebe que tuvo conocimiento antes de cele---
brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrenda-
Qa". Esta obligaciédn del arrendador abarca no solamente la ga-
rant{a contra vicios o defectos de la cosa que sean anteriores
al arrendamiento, sino los gque sobtavangin en el curso dei mis
mo ya que como vimos anteriormente, el arrendador tiene 1a ---
obligacién de "hacer gozar" al arrendatario de la cosa arrenda
da durante 1a duracién del contrato, haciendo desaparecer todo

obstficulo que se oponga a esta finalidad.

Para terminar con las obligaciones del arrendador, men--
cionaremos aguellas gque consisten, ia primera, en hacer 1la de-
volucién, si 1o hubiere, de saldo a favor del arrendatarfo una
ver terminado el contrato, y 1la segunda, en pagar al arrendaty
rio, las mejoras hechas por &ste, ahora bién, los gastos que -
haga al arrendatario para 1a conservacién de 1a cosa, pueden -
ser (tiles, es decir, gastos que sin ser necesarios, sin embsg

go aumenta el precio de 1a cosa; nacesarios, que son indispen-

sables para 1a conservacin de la cosa en buen estado; volunty
rios, que son aquellos gastos que hace el arrendatario para su

msyor comodidad psro que no son requeridos como indisvpensables.

Pars los dos primeros casos, considero que el inquilino dedbe -
devolver 1la cosa al término del contrato tal y como la recidié
y si realizé gastos por las mejoras fitiles y necessrias, astas
quedarfn en beneficio de 1a cosa arrendsda; pars el caso de -~

que el arrendatario rgnligo.q-oto- por majoras voluntarias pa-
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ra su mayor comodidad, si éstas fueron autorizadas por el pro-
pietario, serd justo que reciba el pago de las mismas. Nuestro
cédigo Civil en su articulo 2423 expresa: si en el ¢ontrato,--
el arrendador autorizé al arrendatario para hacer las mejo-
ras Yy se oblig6 a pagarlas; si las mismas fueren itiles y -
el contrato se rescindiese por culpa del arrendador:; cuando
el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el arrenda--
dor autorizd al arrendatario para que hiciera las mejoras -
Yy antes de que transcurra el tiempo necesario para que el -
G1timo goce del uso de las mejoras, el arrendador da por -
concluido el contrato. Para los dos Qltimos casos, la Ley -
previene gue, adn habiendo estipulacién en contrario, el --

arrendador estarf obligado a pagar esas mejoras.

B. Obligaciones que debe cumplir el arrendatario.

El arrendatario estari obligado en primer lugar, a sa-
tisfacer la renta en la forma y tiempo convenido; a respon--~
der de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su cul
pa o negligencia de sus familiares, sirvientes o tambien en-
ciertos casos, por culpa de sus subarrendatarios,: finalmerte

-deberi servirse de la cosa sflamente para el uso convenido

o confirme a la naturaleza o destino de eilla.

Si bien es cierto, que estas tres obligaciones que con

signa el C6édigo rivil, son las principales, no son las fini--

cas, puesto que el ordenamiento mencionado, obliga ay arren-
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datario a reasponder en caso de incendio, siempre y cuando -
&ste, no provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios -
de construccién; as{mismo: también existe para el arrendata
rio la obligaciédn de poner en conocimiento del arrendador -
an el plazo mis breve, de toda novedad dafiosa o usurpacién-
que otro hublere hecho o también que pr;pare en contra de -

la cosa arrendada, bajo pena, de la corr diente ind i

zacién por dafioe y perjuicios; por filtimo, aunque e1 c6digo-
Civil no 10 conaigna exprasamente an su artfculo 2425, el --
arrendatario deberf hacer al arrendador, la reatitucién de -

la cosa una vez terminado el contrato.

La primera de estas obligaciones cual es la de pagar-
al precio convenido, es de las més importantes, ya que el -
propietario consentirf en privarse del uso de la cosa, en -
cuanto que el arrendatario paga el precio que se convino; -~
es pues, uno de los elementos esenciales del arfonda-iento-
y sin el cual no podrfa existir este. Fn consecuencia, poda
mos establecer, que existe la obligacién del arrendatario -
de pagar el precio, en cuanto se halle en posesibn de la co
sa arrendada y en aptitud de destinarla al uso para que la-
arrendd; no existiendo tal obligacién, sino desde al dfa en
que el arrendatario recibe la cosa, no astando por lo tanto
obligado a pagar la renta sino a contar desde el dfa antes-

indicado.

Nuestra legislacién positiva a partir del Cédigo Civil
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de 1870, consigna idénticos preceptos respecto a tiempo y lu~
gar del pago del precio convenido. Dice el presente que el --
arrendatario no estari obligado a pagar la renta sino deade -
el dfa en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contra
rio; Respecto al lugar del pago, la Ley ordena que se eati a-
10 estipulado en el contrato, y a falta de ella, aquél deberd
hacerse en la casa habitacién, despacho del arrendatario. Por
lo que toca al tiempo de hacer el pago, también se estari a -
lo estipulado por las partes en el contrato; ahora bien, si -
aquellas han omitido ésta cliusula, 1a Ley sustituyendo a la-
voluntad de los contratantes, seiiala para arrendamientos de--
fincas urbanas, que el pago deberi lacerse por meses veancidos
si 1a renta excede de cien pesos, por quincenas también venci
das, si 1la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas --
también vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos.-
Tratindose de fincas riisticas, el pago deberi hacerse por se-

mestres vencidos.

Contrarfamente al principio establecido en el Derecho -
Romano de que el precio tlinicamente podfa coneistir en dinero,
el derecho moderno, en su constante evolucién, admite el pago
del precio en especie, y as{ tenemos la disposicidén de nues--
tro Cédigo Vigente que obliga al arrendatario a pagar en dina
ro el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo-~
convenido, si el precio del arrendameinto debiera de pagarse-
en especie y el arrendatario no lo hiciere en el tiempo debi-

do.
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Hemos visto, cémo la obligaci8n del arrendatario de pa-
gar el precio existe en cuanto esti en posesifn de la cosa a--
rrendada y en aptitud de disfrutarla. ¢ Qué sucederi pues, si
por caso fortuito o fuerza mayor, se impide al arrendatarijo el
uso a goce de la cosa?, si el arrendamiento tiene por objeto -
el uso o goce de la cosa arrendada medignte 41 pago de un pre~
cio convenido, es claro que si se impide al arrendatario aquel
goce de la cosa, cesari la causa por la cual se obligd a pagar
ese precio:-ahora bien, el impedimento pro?entente del caso -~
fortuito o la fuerza mayor, puede ser total o parcial, impedir
el goce por un tiempo m&s o menos largo, etc., Nuestro C8digo
da distintas soluciones a cada uno de estos casos, puesto que
establece que si el impedimento es total no se causarf _enta
mientras dure aquél, pero si 8ste dura mis de dos meses, podr4
el arrendatario pedir la rescisifin del contrato; si el impedi-
mento es s8lo parcial el arrendatario tendr8 derecho a que se
le reduzca, a juicio de peritos, la renta, si dura mis de dos
meses, procederf la rescisifn, De la misma manera, el arrenda
tatio.podri pedir la rescisifn del contrato, si el impedimento
dura mds de dos meses, o bien no pagar la renta, mientras no -
se halle en posesifn de la cosa, en aquellos casos en que la ~
privacién del uso provenga de la eviccidn del predio, debiendo
ademds el arrendador, pagar dafios y perjuicios si ha obrado ==

con manifiesta mala fe.

Nosotros no nos adherimos a la opinifn sustentada por -~
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el cédigo Civil vigente, antes bien creemos, que en todns estos
casos el arrendatario deberi pedir la rescislén del contrato, -
ya que el goce de la cosa no existe para &1 y por lo tanto cesa

su obligacién de pagar el precio.

Bajo 1a vigencia de los C6digos de 1870 y 1884, no ancon-
tramos disposiciones semejantes, puesto que en los casos preci-
tados el arrendador Gnicamente tenfa el derecho de no pagar la-
renta, si por caso fortuito o fuerza mayor se viere privada to--
taimente del uso de la cosa arrendada, existiendo tal derecho--
durante todo el tiempo que durara el impedimento; si este fuere
parcial el arrendatario tenfa derecho a pedir una reduccién de-

la renta.

La segunda obligacién del arrendatario consiste en respon
der por los perjuicios que la cosa sufra, sea por su culpa o ne
gligencia, o bien, da la de sus famjiliares, sirvientes, o suba-
rrendatarios. Dentro de &sta obligacién un poco abstracta noso-

tros estudiaremos el caso concreto de incendio.

Dice el C6digo Civil en au artfculo 2435 que el arrenda--
tario es responsable del incendio a2 no ssr que provenga de caso
fortuito o vicio de construccién. Siempre se le considerari res
ponsable mientras no pruebe lo contrario; es una presuncién ju:
ris tantum, es decir, se crea una presuncién de culpabiiidad en

su contra, ya gque como sostienan algunos autores, si el arrenda
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tario eaté obligado a raestituir la cosa una vez terminado -

el arrendamiento, y no lo hace, estarf obligado a probar que

1a destruccién de la misma se debe a una causa ajena a su vo
iuntad o mds bien, la ausencia de culpa de su parte.

El art{culo antes citado sefiala el caso fortuito, la -
fuerza mayor y los vicios de construccién como hechos cuya -
prueba eximen de toda responsabilidad al arrendataric, tomb-
las precauciones necesarias para evitarlo, aunque sin conse-
guirlo, con la prueba de este hecho bastarf para quedar ex--

ciufdo de toda responsabilidad.

Como vimos anteriormente, se presumirf responsable del
incendio al arrendatario a menos que pruebe que aste provino
de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién; aho-
ra bien, algunos autores gsostienen que esta enumeracién de -
1os hechos que eximen de responsabiiidad al arrendatario son
1imitativos o restrictivos, otros en cambio sostienen 1la te-
sis con£rar1a Yy afirman que estos hechos tienen un caracter-
enunciativo. Los que sostienen 1la primera de estas teaorfas, -
iimitan el derecho del arrendatario a defendarse al admitir-
inicamente como excluyente de responsabilidad en caso de in-
cendio, la prueba de este fué provocado por alguno de los he
chos que sefiala el C6digo Civil en su artf{cuio 2435. Los da-
fensores del saegundo punto de vista, se fundan en la liber--

tad mis absoluta de defensa para el demandado, toda vez, que
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el incendio puede ser provocado por una causa extrafia y de -
ningfin modo imputable al arrendatario, as{ por ejemplo, si -
el incendio se verifica en la ausencia de éste o de cual ---
quier persona a quien pudiera imputfrsele culpa o negligen--

cia.

Finalmente, existe para el arrendatario 1la obligacién-
de restitufr 1a cosa al terminar el arrendamiento. (En que -
estado deberi hacerse la restitucién? ; en el estado en que
se recibié la cosa, haciendo para ello las reparaciones de -
los Adaflos caugados por el arrendatario y si éstos son mayo -
res seri rasponsable de los dafios y perjuiclos, E1 Cédigo-

Civil, no consigna disposiciédn alguna acerca de eata obliga-
cién, sin embargo de la definjicién quae da del contrato aludi
do el artfculo 2398, diciendo que el arrendamiento es un con
trato por el que una persona concede a otra el uso o goce --
temporal de una cosa, se infiere 1a obligacién del arrendata
rio de restituir la cosa una vez que haya vencido el plazo -
convenido para la duracifn del contrato; si el arrendatario-
no tuviere tal deber, el contrato cambiarfa de naturaleza y-

se transformaria en una venta.

Los cbdigos anteriores, tanto el del setenta como el -

de ochenta y cuatro, eran més expl{citos sobre el particular,

puesto que consignaban en sus artfculos 3126 y 2994 respect{
vamen$e, la oﬁifgicién para el arrendatario de rastituir la-
ot i

cosa al terminar el arrendamiento. Como dijimos, tal fobliga-
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cién trae consigo la de hacaer esa rastitucién en el mismo es-
tado en gue la cosa se recibi§, salvo aquel demsrito natural-
que haya sufrido. En cuanto a la &poca de la restitucién, es-
ta daber§ hacerse el dfa de la terminacién del arrendamiento-
o'més bien, el dfa prefijado si el cnncrgto ha sido celebrado
por tiempo determinado; si el contrato se celebré por eisnpd-
indeterminado, este concluird el dfa que previamente fijen --
las partes, ya que la Ley establece para estos contratos, que
terminaran a voluntad de cnalgquiera de los contratantes pre--
vio aviso con dos meses de anticipacién si el predio es urba-
no, con un afio si se trata de un predio rfistico; generalmente
y para los efectos .a la restitucién, quo como vimos debers -
hacerse en el estado en gque la cosa ge recibib, se acostumbra
hacer constar en el contrato una descripcién de las partes de
que se compone al finca arrendada, si esta se omite, se presuy
mird que el arrendatario la recibib en buen eatado, salvo -—-

prueba en contrario.

Si el arrendatario, una vez terminado el contrato, se --
rehusa a devolver la cosa, el arrendador podrf exigirla median

te la accibn 1lamada reivindicatoria, pues como establece el -

cbdigo de Procedimientos Civiles, puede ser 4 dado en rei-
vindicacibn el que esta obligado a restitufr 1a cosa". Ahora
bien 1a Ley concede al arrendatario un derecho de preferencia-
sobre cualquier otro interesado en al nuevo arrendamiento, és-
te haya durado mfis de cinco afios si el arrendatario hizo en la

finca mejoras de alguna importancia y también, si esta al co--
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rriente en el pago de las rentas. Tgualmente tendrf el arren-
datario el derecho de preferencia por el tanto a otro intere-
sado en el arrendamiento de ia finca o en caso dea venta del-
bien arrendado.

En el caso de inmuebles destinados a la habitacién -
se consagra el derecho del tanto, en el articulo 2448 I. del

cédigo Civil del Distrito Federal.
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CAPITULO CUARTO

LA CAUSAHABIENCTIA COMO PRERROGATIVA DE

DERECHO DEL ARRENDATARIO.

4.1. LA CAUSAHABIENCIA Y SU NATURALEZA JURIDICA.

Los llamados "causahabientes" equivalen a las personas
que han intervenido en el acto jur{dico. La causahabiencia -
opara bajo una idea de transmisién, de una persona a otra, -
a8 decir, quien cede o transmite alguna cosa es denominado -
"autor" o "causante" y quian adquiere y obtiene de &1 as el-
"causahabiente". El causahabiente ea el que substituye al an
tor o a las partes y queda ligado por los afectos del acto -
jur{dico, como si este hubiere emanado de &{. El autor y las
partas adquieren derachos y contraen obligaciones al cele-—-
brar el acto; cuando los transmiten a terceros, éstos se —--
substituyen a aquéllos y pueden ejercer los derechos adguiri
dos y deben cumplir las obligaciones contraidas ,como si hu-
biesen concurrido directamente al acto. Esta transmisién de-
darechos y abligaciones supone un hecho posterior al acto, -
por el cual el autor o la parte, 1lamada en el caso autor o-

causante y cede su lugar al causahabiente.
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4.2. EFECTOS JURIDICOS DE LA CAUSAHABIENCIA EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO.

Conforme al art{culo 1281 dei C8digo civil, "la heren -~
cia es la sucesién en todos los bienes del difunto y en todos
sus derechos y obligaciones que no se extinguen con la muerte?
Quedd también establecido que los derechos y obligaciones de-
108 contratantes de arrendamiento, pueden transmitirse por su
cesién, ya que de acuerdo con el articulo 2408 del mismo orde
namiento "el contrato de arrendamiento no se zauclndn.par 1a-
muerta del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en-

otro sentido".

El filtimo de los preceptos legales que acabo de mencio-

nar, tiene como antecedentes los artf{culos 3156 del C6digo C}
vil de 1870 y 3022 del de 1884, respect{vamente, sbloc en es--
tas filtimas leyes, los preceptos estaban contenidos an el ca-
pftulo titulado "del modo de terminar el arrendamiento” y en-
el cédigo vigente, la disposicién relativa se encuentra conte
nida en las reglas generales que rigen el contrato de arrenda-
miento; sin embargo, en 1los tres ordenamientos., la redaccibn--

del precepto es idéntica.

Ahora bien, creo conveniente sefialar que, tanto en los---
textos de los ordenamientos legales derogados, como en la nRor~

ma del cbdigo actual, debis émplearseiun vocabio’ diferente- al-
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‘v.rbo *rascindir® que se usan en tiempo .presente, pues esta {il-
tima palabra tiene en la ciencia del deracho un significado di-
verso. En afectn, cuando me refer{ a los modos como puede ter--
minar el arrendamjiento, de acuerdo con la Ley civil vigente, in
digqué que concluye entre otros, por vrescisién" . Esta tiene 1lu
gar, en oplni&n del Profesor Luis F. Uribe, "cuando un contrato
se ha perfaccionado y alguna de las partes no cumple, es decir,
tiene lugar siempre en el caso de obligaciones rec{procas. . ..
El propio C6digo habla de rescisidédn concretamente en contratos-
en qua existen obligaciones rec{procas y una de las partes no -
cumple” (1), Por su parte - el Profeasor Judn Gonzalez Suérez
_sostiene que "la rascisién supone el demacato a alguna de las

cifusulas fundamentales del contrato, que pearmite, no obstan-

tea, la continuacién del neagocio, mientras no sea reclamada la

violacién® (2).

En materia de arrendamiento, la rescisién supone igualmep
te que el contrato se celebrd v&lidamente, pero que alguna de -
l1as partes incurrié en alguna violacién a &1, dando ilugar as{ a
que &ste pueda conclulr por aquella causa. "a ella dan lugar --
los actos, tanto del propietario como del inquilino® (3). As{,-
por ejemplo, é@n loa casos seflalados por 1os articulos 2416 y --
24089 del Cédigo Civil Vigente, "se ve claramente gue al arrendy
1) Uribe, Luis F. Sucesiones en el Derecho Mexicano. Edicién-

del Autor. Unica. México 1942. pPfg. 340.
(2) GonzAlez Sufrez, Jufn José. La Ley, el inquilino y el Pro-

pietario. Ediciones Galera. México 1962. Plg. 47.
(3) Gonzflez Suérez. Op. Cit. pP&g. 48.
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tario, el derecho de pedir esta cuando la contraparte no ha

cumplido” (4)

Cléramente se desprende de 1o anterior, que 1la redac-
cién del art{culo 2408 de la Ley civil en vigor, as{ como -
1a de los chdigos anteriores, resulta defectuosa al decir -
que el contrato de arrendamiento "no se rescinde". La muer-
te del arrendador y la del arraendatario son completamente -
naturales, gue en manera alguna implican una violacién al -
contrato celebrado. Por tanto, hubiera sido preferible que,
tanto en las leyes abragadas como en la vigente, el precep-
to correspondiente se hublera redactado en el sentido de as
tatuir que "el contrato de arrendamianto NO TERMINA por la-
muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio--

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 hizo con anterioridad la d!Qtincién entre los arren
damientos celebrados antes de 1948 y los otorgados del prime
ro de enero de 1949 en adelanta, indicfndosa que aquéllos--
se encuentran tutelados por el decreto de 24 de Diciembre .
de 1948 ( derogado ), no as{ ios megundos, para los cualea_
finicamente bigne.aplicucién el C6aigo civil de 1928.

gttt ———
(4) vuriel, Luls. Op. Clt. Phg. 343,
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En razén de asta distincién, se hace necesario estudiar
por separado cada grupo de contratos, por 1o que hace a los--
afectos que el deceso de las partes, puede producir; por ra--
z6n de método, me ocuparé primeramente de 108 arrendamientos-

que se rigen por 1a legislacién comiin.

Es regla general que la muerte del arrendador y la del-
arrendatario no extinguen el convenio, salvo pacto en contra-
rio (artfculeoc 2408 del cédigo civil); por consiguiente, =i no
hay estipulacién en otro sentido, el arrendamiento continfda.-
Esta transmisién de los derechos y obligaciones de las partes
esta ademfs confirmada por la ley civil, cuando al hablar de-
1a herancia en el artfculo 1281, 1a define como "la sucesién—
en todas los bienes del difunto y en todos sus derechos y ---—

obligaciones que no se extinguen por la muerte".

Ocurrido pues, el fallecimiento de cualquiera de 1los ~-
contratantes, debe tramitarse por los presuntos herederos el-
juicio sucesorio correspondiente, para que una vez terminado-~
éste, se .adjudiquen a los que legalmente hubieren sido recong
cidos con ese car&cter los derechos y obligaciones que corres
ponden al arrendamiento; mientras tanto, es la sucesién del -
difunto quien primeramente debe hacerse cargo de unos y otras.,

hasta que se haga la adjudicacién correspondiente a quienes -
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fueren reconocidos como herederos del de-cujus. Tal idea en--
cuentra su apoyo en la tesis de la "doble causahabiencia" que
sostiene el Profesor Luis F. Uribe en su obra sobre "Sucesio-

nes en el Derecho Mexicano";

“A la muerte del autor de la sucesién nace y tiene prin
cipio 1a persona morai, el ente, "la sucesién de", el que ter
mina al hacerse la particién y adjudicaclén a cada uno de los
herederos y legatarios de los bienes que a cada uno correspon
de. Por esta razén, en realidad la persona moral "sucesidn ~-
de" es la primera causahabiente del autor de 1la sucesién 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 adjudicacién de bienes, causaha-
bientes universales directos o inmediatos de l1a persona moral
“gucesién de" y causahabientes universales indirectos o media

tos del autor de la sucesidén. . . . " (5)

El autor antes citado, en otras pAginas de su obra, se-
flala que el heredero sblo adquiere a la muerte del autor de -
1a sucesién un derecho "sui generis" que entra en su patrimo-
nio y subsiste el patrimonio del de-cujus independientemente,
como la persona moral "sucesién de"; todos los bienes (dere--
chos y cosas) y las obligaciones del autor de la sucesién que
no se extinguieren por 1a muerte, al morir éste constituye un

patrimonio indudablemente; forman un conjunto de vinculos ju-

(5) Uribe. Op. Cit. Pig. 73.
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ridicos gque convergen a un solo y finico centro de referencia:
"ia sucesién de" . . . "la sucesidén de” es la propietaria de-
los bienes y 1a unica responsable de las obligaciones gque sub
sisten a la muerte del autor de la sucesién, es decir, bienes
y obligaciones que forman el patrimonio de "la sucesidn de".-
.+ « . . Conforme al art{culo 1288 del Cédigo civil, "la suce-
sién de" es una persona moral que es la propietaria del patri
monio formade por 10s bienes y obligaciones que constituyen -
la masa heredltaria. . . El heredero es el titular de un dere
cho sobre esa masa. . . El heredero adquiere a t{tulo univer-
sal . . . pero no adquiere la propiedad, el dominio de los --
bienes gque forman la masa o de alguno o algunos de ellos, si-
no un derecho que traténdose del heredero es un derecho sobre
la totalidad de los bienes que forman la masa, en 1a parte ~-
al{cuota que le corresponda segiin el nimero de herederos. . .
Tanto el o los herederos son los titulares de los derechos a-
1a masa, de los derechos a la “sucesibn de" . . . A la muer-
te del autor de la sucesién nace y tiene principio i1a persona
moral, el ente, "la sucesidn de", el que termina al hacerse -
la particidén y adjudicaciédn a cada uno de los heredeeros de -

los bienes gue a cada uno corresponde. . . " (6)

En conclusién: si fallece el arrendador o el arrendata-

rio, en principio el contrato no se extingue, pues subsiste -

(6) Uriba, Op. Cit. Pig. B2 a 84.
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con la sucesién del difunto, como causahabiente inmediata del
de-cujus y posteriormente con quien adquiera el caricter de -
adjudicatario de los bienes del autor de la herencla. Aquel,-
o sea el difunto, serfa el causante inmediato de "la sucesién
de" y a su vez, ésta (iltima serf{a la causahabiente inmediata-
del autor de la propla sucesidn; a la vez, éste (iltimo serfa-
el causante mediato del heredero o herederos que han sido ti-
tulares de los derechos a la masa a t{tulo universal y los --
mismos herederos, con relacién al de-cujus, una vez concru{da
la adjudicacién de bienes, tendrfa el caricter de causahabien
tes indirectos, empleando la terminologfa del Profesor Uribe.

Considero pertinente agregar que es el juicio sucesorio
donde se legitiman los derechos y capacidad de l1os que se pre
senten alegando tener derechos hereditarios y en donde se ad-
judiqgue el caudal hereditario a los leg{timos herederos en la

parte que les corrresponda.

Puede suceder que en el contrato se hubiease pactado una
estipulacidn contraria a la regla general sefialada por el ar-
tfculo 2408 del Cédigo Civil, o sea, que el arrendamiento po-
drf{a concluir a la muerte del arrendador o del arrendatario.
En ambos -casos considero que la parte que sobrevive, puede re
clamar la extincién del arriendo por haberse realizade el de-
ceso de su con-contratante, debiéndo enderezar la accién co~--

rrespondiente en contra del causahabiente inmediato del autor
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de la herencia, que de acuerdo con el punto de vista sosteni-
do en pdginas anteriores, lo es la persona moral denominada--

"sucesién de

RESULTADOS QUE ORIGINA EL DECESO DEL ARRENDADOR EN LOS CONTRA
T0S REGIDOS POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEMARE DE 1948.

El decreto de fecha 24 de diciembre de 1948 rige, como-
ya se dijo con anterioridad, f{inicamente a los arrendamientos-
que se celebraron hasta el 31 de diciembre del mismo afie, cri
terio que en diferentes ejecutorias que también ya seflalé, ha

sido sostenido por la Suprema Corte de Justicia de la Nacién.

Cabe pues, examinar en éste grupo de contratos, cuales-
son las consecuencias que se producen por la muerte de las —-—

partes.

Con relacién al fallecimiento del arrendador estimo --
que el contrato respectivo continua primeramente con la suce
8i6n del mismo y posteriormente, con quienes se adjudiguen -
los bienes del autor de la herencia que hublese dejado, entre
los cuales, desde luego, entran los derechos y obligaciones -
del arrendamiento, por tener un contenido patrimonial, ya que
desde luegn, los frutos civiles o sea la renta producida por-
la localidad arrendada, se estiman en dinero. Tal afirmacién-

se desprende del propio art{culo 2408 del Cédigo Civil rela-.-
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cionado con el artfculo 1281 del mismo ordenamiento legal

pero tanto la sucesién del arrendador, como causahabiente -
inmediata de &1, como los herederos que se adjudiquen en -
definitiva el patrimonio del de-cujus, deberin respetar el-
arrendamiento, por todo el tiempo de duracidén, de la prérra
ga consagrada por el art{culo primero del decreto menciona-
do, ya que los contratos de arrendamiento destinados exclu-
sivamente a casa-habitacién que ocupen el inquiline y los -
miembros de su familia que viven con é1, se encuentren pro-
rrogados por ministerio de Ley, sin alteracién ninguni de -

gsus cliusulas.

considero iguaimente que si en el contrato existe el-
pacto en contrario al gque alude el artf{culo 2408 del Cédigo
civil, tal estipulacién no surtirfa ningfin efecto, pues el-
arrendatario no podrfa judiciailmente exigir, basado en el -,
fallecimiento del arrendador la extincién del arrendamiento
por virtud de la prérroga indicada y ademfs, porque la cién
sula en contrario serf{a contraria al contenido de los artf-
culos 32 y 99, transitorio del ordenamiento del 24 de &lcigm
bre de 1948, ya que la primera de dichas disposiciones sefia
1a que "serén nulos de pleno derecho los convenios que en -
alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento con --
contravencién de las disposiciones de &sta Ley. . . ", y la
segunda, que "se derogan los art{culos del CHdigo Civil y--
del de Procedimientos Civiles que se opongan a 1las disposi-

ciones de la presante Ley".
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CONSECUENCIAS PRODUCIDAS POR LA MUERTE DEL INQUILINO EN LAS
CONVENCIONRS PROTEGIDAS POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE -~
DE 1948. CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA Y OBSERVA
CIONES AL MISMO.

En cuanto a la muerte del inquilino, a 1a 1luz del decra-
to de 1948, se llega a conclusiones insospechadas y que a mi -
modo de ver contradicen nuestra tradicién jur!dica. Aclaro --
que si menciono tales conclusiones, es porque corresponden al
resultado de la interpretacién hecha al decreto safialado; --
pero _ello no implica que esté de acuerdo con ellas, por los-

motivos qua mis adelante expondré.

Ya dije que 1a muerte de alguna de las pareeaAen al —e--
arrendamiento no hace que &ste sme extinga, lo cual se despren-
de de la regla general contenida en el art{culo 2408 del C&di-
go Civil, relacionado con el 1281 del mismo ordenamiento Jur{-
dico. También sostuve que 1a sucesién del de-cujus, como causa
habiente inmediata de &ste y posteriormente l1os herederna quea-
llegan a ser los adjudicatarios de los bienes del difunto, son

108 que adgquieren los derechos y obligaciones del contrato -

y por consiguiente quienes deben seguirlo cumpliendo.

Pues bién, tal criterio, traténdose del fallecimiento --
del inquilino en los contratos protegidom por el decreto de 24

de Diciembre de 1948, no podri aplicarse ; no as la sucesibn -
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del inquilino a quien se transmiten primeramente los derechos
y obligaciones del arrendamiento, ni tampoco son después los-
herederos legalmente reconocidos, que mis adelante se convier
ten en adjudicatarios, guienes adquieren esos derechos y obli
gaciones. Son los miembros de la familia que viven con el ---
arrendatario, los que en vida dé éste, y pienso que también a.
su deceso, aunque no lo diga expresamente el ordenamiento en-
cuestidn adquieren las obligaciones y.detechos que el inquili
no, durante su existencia, contrajo con el arrendador. Esto -
se desprende del referido articulo de 2408 del Chdigo Civii,-
en relacién con el articulo primero del propio decreto de ---
1948, al sostener-ia primera de tales disposiciones, que el -
contfaco de arrendamiento no se extingue a la muerte del ----
arrendador ni del arrendatario, y l1a segunda, que "“se prorro-
gan por ministerio de Ley, sin alteracidn de ninguna de sus -
clfusulas. . . .los contratos de arrendamiento de los siguien
tes locales 0 cosas: a) Los destinados exclusfvasente a habi-
tacién que ocupen el inquilino y 1os miemdbros de su familia -
que viven con 1. . . . Como se ve, no se alude para nada a-
los herederos: tal parece que este (iltimo concepto ha sido --

substituido por el de "grupo familfarn.

Existe una ejecutoria de 1a Suprema Corte de Justicia,-
de raciente resoluciédn, que tiene relacién con el comentario-

anterior y que cito a continuacién:
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. +« . También es fundado el concepto de violacién, para-
confirmar al fallo del Juez, en el sentido de gue el decreto --
de prérroga de arrendamientos y congelacién de rentas, sdlamen-
te es aplicable, en favor del inquilino y de los miembros de su
familfa legftimos, por no corresponder el razonamiento a una co
rreacta interpretacién jurf{dica, toda vez‘que 1a diasposicidn le~
gal (artfcnlo 1¢ del decreto de 1848), no tiene esa taxativa,--
pues dice que se prorrogan, por ministerfo de Ley =sin altera---—
cién de ninguna de sus cléusulas, 1los contratas de arrendamien-
to de las casas destinadas exclusf{vamente a habitacién que ocu
pen el inquilinn y los miembros de su familia que viven con é1.-
Claramente se entiende que se refiere, como familiares, a las ~
personas que conviven con el inquilino, en la casa arrendada, -
sean ascendientes, descendientes, lagftimos o naturales, colate
rales, esposos o concubinog; tanto puede ser famiiliar, un espo~
80 © esposa, como un concubino; y l1a Ley proteje a unos y otros,
pues no puede desconocer que “"hay entre nosotros una manera pe-
culiar de formar la familia, el concubinato. . . Hasta ahora,se
habfan gquedado al margen de la Ley, 108 que en tal estado viv{—
an, paro el legislador no debe cerrar los ojos, para no darse -

cuenta de un modo de ser muy generalizado, en algunas clases 50

ciales, y por aso se r que prod algunos efectos jurf-

dicos el concubinato, ya en bien de 1o0s hijos, ya en favor de -
la concubina, gue al misma tismpo que es madre, ha vivido por -
mucho tiempo con el jefe de la familia". Si blan se consi{dera -

al matrimonio como 1a forma legal y moral de constituilr la fami
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1ia, se conceden efectos al concubinato, porque se encuentra
muy generalizado, y aunque no se apruebe ni fomente, el le--

gislador no lo debe ignorar. . . " (7)

En el problema que me ocupa, la misma corte sostuvo -~
primeramente un criterio que en mi concepto es correcto; pe-
ro después, ya traténdose sobre todo de cuaestionas relaciona
das con el decreto de Diciembre de 1948, ha dictado algunos-
fallos que frincamente distan de estar apegados a la Ley, --
pués se encuentran influidos por el factor polftico que Geor
ges Ripert, en su obra "El1 Régimen Democritico y el derecho-
Civil moderno", menciona como creador de un nuevo Derecho Ci

vil,factor al que tendré ocasién de referirme posteriormente.

CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE LA NACION.-
En l1a ejecutoria "Ortega Zavalla Epigmento ", la Corte

sostuvo lo siguiente:

". . .La ejecutoria, materia de &ste amparoc, es viola -
toria de garantfas en cuanto declard la improcedencia de 1a --
accibn reivindicatoria por falta de pruebas de la posesién de -
1a casa por 1a demandada. En efecto as inexacto que Magdalena-
Carrasco poseyera, a tftulo precario, como ingquilina. Es - ~—
T17) Amparo D-8091/60. Quejoso: Angel Robledo Sénchez;Resuelto

el 12 de abril de 1963. Por unanimidad de cuatro votos, siendo-
relator el C. Ministro Mariano Ramfrez Vézquez.
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te carfcter sblamente podrf{a derivarlo, en la especie, de un
contrato de arrendamiento, y de autos no consta que hubiera-
celebrado contrato de tal naturaleza. El padre ocupd el in--
mueble como inguilino; pero no aparece comprobado en autos -
gue sus hijos 1lo hayan substituf{do y 1a sola filiacién no-
108 convirti6 en causahablentes de su padre. causahabiente -
es el heredero y los autos no acraeditan que Magdalena ni —--
otra alguna de las personas que habitaban la casa al morir -
el arrendatario, sean en efecto sucesores a tftulo universal
o particular, del padre. No se conoce tampoco la existencia-
de algfin otro hecho o acto jurf{dico por donde Magdalena Ca--
rrasco hubiere adguirido el carécter de caunsahabiente, en —-
cuanto a 10s derechos y obligaciones generales por el contra
to de locacibn, con respecto al primitivo ordenamiento. . . "

(8)

En la ejecutoria "Escoto de Insunza Josefinm®, 1a Cor- '

te sostuvo la siguiente opinién:

", . . Son fundados en parte los anteriorea conceptos-
de violacién. En efecto, la quejosa aduce en el primero de -
ellos que 1a transmisién de los derechos derivados de un con
trato de arrendamiento., por causa de muerte del arrendatario
sblo puede operarse a favor de los herederos y no de cual---

quiera otra persona. A este respecto, la responsable asentd-

(8) Amparo D-7383/42. Quejoso: Ortega Zavalla Epigmenio. Tomo

LXXXIII. N2 13, del Semanario Judicial de la Federacién.
piginas 3178, a 3185. 1945.
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en el fallo reclamado, que el sefior Enrique Massague se sub
rogh en los derechos de la arrendataria al fallecer ésta,--
por haber quedado acreditado gue vivié en su compafifa y que
ademis dicha arrendataria dependia econdémicamente de &1. E1
artfculo 2408 del C&digo Civil dispona que @l contrato de -
arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador -
ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido y como-
en la especie no se provd que entre los contratantes hubie-
re habido convenio para dar por rescindido el arrendamiento
a la muerte de uno de ellos, se ectima aplicable el texto -
legal de referencia; pero para determinar su alcance, esto-
eg, para saber gquienes pueden considerarse como los futuros
titulares del contrato, conviene tomar en cuenta las opiiig
nes doctrinales vertidas en torno al tema. el tratadista-me-
xicano Manuel Mateos Alarcén, al comentar el articulo corre
lativo del Cédigo civil para el Distrito federal de 1870,d1
ce lo siguiente: "Pero las personas del arrendador Y del --
arrendatario no se toman en consideracidén para la extincién
del contrato de arrendamiento; y por lo miamo, afin cuando -
muera uno u otro, el contrato subsistird quedando obligados
a cumplirlo en todas sus partes sus herederos. As{ lo decia’
ra expresamente el artfculo 3156 del C8digo Civil gue dice-
que el contrato de arrendamiento no se rescinde por la muer
te del arrendador ni el arrendatario, salvo convenio en ---
otro sentido. Este precepto es una consacuencia de los artf
culos 1442 y 1536 del mismo cédigo, segfin 1os cualea, la --

obligdcién perséhal liga a la persona que la contrae y a --
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sus herederos, y 1os derechas y obligaciones que resultan -
de los contratos, pueden transmitirse entre vives y por su-
cesién, que se fundan en el principio que estima a los he-
rederos sucesores da todos los dereches y obligaciones del-
testador y conformando una misma persona con &1, por cuyo -
motivo se dice que el contrato lo hace ﬁor s{ y por sus he-

rederos”.

Por su parte, Francisco Ricci se pronuncia también en
el mismo sentido, segin puede apreciarse en su obra sobre -
Derecho civil, Teérico y Préctico: "El contrato de arrenda-
miento, segfin el art{culo 1396, no se resuelve por la muer-
te del arrendador ni por la del arrendatarioc. Esta dispoai-
eién, que alguna vez en la préctica se encontrarf en oposi-
cién con la equidad, en cuanto obliga a la viuda o hijos --
del arrendatario a continuar un contrato que no puede cum--
plir, no es sino 1a aplicacién de un principio general. por
que las obligaciones y derechos derivados del contrato de »
rrandamiento no tienen nada de personal en el sentido de --
que no pueden satisfacerse sino directamente por el arrenda
tario y arrendador, sino que, como todas las demfs obliga--
ciones y_derechos que aumentan o disminuyen nuestro patrimo
nio, son tranamisibles a los herederos. por aotra parte, el-~
que adquiere un derecho o contrae upa obligacién lo hace pa
ra s{ y para sus herederos; por 10 que es l6gico que los --

del arrendatario y arrendador pasen a sus heraderos".
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Otros autores, como Enneccerus y Josserand, también se
refieren a la posesién precaria del arrendatario y en su de-
fecto, de sus herederos. Debe advertirse que por tratarse de
una transmisién de derechos y obligaclonas “mortis causa”, -~
se opera en favor de los lerederos, sin que valga tratar de~
justificar el citade art{culo mediante la subrogacién a que-~
alude el articula 2058 del cédign civil, puesto que para sub
rogarse por ministerio de Ley, serf{a necesario que el gque pa
gara tuviere interés jur{dico en el cumplimiento de 1a obli-
gacifin y en el presente caso el sefior Massague, en su carac-
ter de simple ocupante del inmueble arrendado, no tenis ese-
interés jurfdico para hacer el pago de las rentas, porque pa
ra elln era necesario que hubiere sido reconocido como here
dera de la arrendataria, declaraciédn gue no justificéd haber-
la obtenido a su favor, a pesar de decirse hijo de la propia
arrendataria; esto es, que 3f bién es cierto que el artfculo
2408 del C6digo Civil preceptfia la continuidad de los contra
tos de arrendamiento, no obstante el faliecimiento de alguno
de los contratantes, también no es mencs evidente gque no ---~
cualquier persona puede prevalerse de esa situacién haciendo
suyos 108 derechos y obligaciones emanados del contrato, ---~
pues teniendo éstos filtimos un contenido patrimonial, se --~

transmiten a través del juicio correspondiente. . . " (9)

(9) Amparc D-4882/53.-Quejosa: Josefina Escoto de Insunza.Re-
suelto el 29 de marzo de 1954, por unanimidad de cinco ~~
votos, siendo relator el C. ministro Rafaél Rojina Villagas,
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En la ejecutoria "Alvarez Victor Manuel y Coag.? la -
Suprema Corte de Justicla se timita a reproducir la argumen
tacién que hizo valer en el amparo directo 4882/53 promovi-
do por Josefina Escoto de Isunza y que antes cité, estable-
ciendo a ese respecto que " si bién es clerto que el articu
1o 2408 del Cédigo Civil preceptna la continuidad de 108 --
contratos de arrendamiento, no obstante el fallecimiento de
alguno de los contratantes, también no es menos evidente -~
que no cualquier persona pueda prevalerse de ésta situacién
haciendo suyos los derechos y obligaciones emanados del con
trato, pues teniendo éste un contenido patrimonial, se ----
transmite a través dei juicio sucesorio correspondiente. .-
. .Y para seguir ocupando la finca es necesario justificar-

el carfcter de herederas" (10)

Todavia en la ejecutoria "Jasso Mar{a del Carmen", la
Corte aceptd que “cuando muere el arrendador o el arrendata
rio . . . el mismo arrendamiento debe continuar entre los -
causahabientes de dichos contratantes. . . Que como en ia -
especie existe contrato escrito de arrendamiento cuya vigen
cia no ha terminado. . . ni por 1a muerte del arrendatario-
« « . Y como 1las obligaclonas y derechos derivados del ----
arrendami®nto se transmiten a la muerte del arrendatario a-
sus herederos, cualquier accién que se funde en el contrato
actual en vigor debe dirigirse contra 1a albacea de 1la suce
TTET_REBE;E—5:3€€9/54. Quejosos: Victor M. y Enrique Alvarez

Resuelto el 24 de febrero de 1955. Por unanimidad de 4
votos, siendo relator el Ministro José Castro Estrada.
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sifn de la sefiorita Mercedes Jasso (primitiva arrendataria),-
de donde la accién intentada contra uno de los herederos en -

lo personal resulta improcedente. . . (11)

En las ejecutorias que anteceden, nada puede objetarse-
a nuestro mds alto Tribunal, ya que el criterio sostenido en-
esas resoluciones es el que admito en los incises "b) y ¢)" -
del presente cap{tulo. En cambio a partir de la ejecutoria --
"R" vda. de Shaderman Etel y Coags.", la Suprema Corte de Jug
ticia ha venido sosteniendo un criterio completamente diferen
te al sustentado en las precedentes, como puede verse a contl

nuacién.

". . . La demandada Emma Palafox Vda. de Cortés presen-
t6 el contrato de arrendamiento celebrado el primero de marzo
de 1942 entre el primitivo propietario. . . y Carlos Cortés,-
su esposo; también presentd el acta de matrimonio respect{va-
y el acta de defuncién de Carlos Cortés. . . Con esntos elemen
tos probatorios se demostrd no s6lo la existencia del contra-
to de arrendamiento sino au --persistencia después de la muer
te del citado inquilino de conformidad con el art{culo 2408 -
del C6digo Civil. . . pues habiéndo fallecido Carlos Cortés -
el cinco de julio de 1953, a partir de esa fecha siguid ocu--
pando 1a-casa 1a damandada en su carfcter de conyuge supbrsis
te. . . Cabe advertir ademfs que sagfin 10s artfculos 1288 y -
1704 del cbdigo Civil, a la muerte del autor de la herencia,-
T11) Amparo D-397/59. Quejosa:Ma. del Carmen Jasso. Resuelto

el 26 de Noviembre de 1959. Por unanimidad de 5 votos--
el relatér.fué el Ministro Manuel Rivera Silva.
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l1os herederos adquieren derecho a la masa heraditaria como-
un patrimonio comfin, mientras no se hace 1la divisién; y el -
darecho a la posesidn de 108 bienes hereditarios se transmi-
te, por ministerio de ley, a los herederos, desde el momento
de 1a muerte del autor de la herencia, salvo el caso de la--
cényuge supérstite, que continunari en la posesién del fondo-~
social. . .En el caso, no serindié prueba alguna de que exisg
ta testamento o que hubiese inictado aigfin juicio testamen-.
tario - o intedtamentario; pero la demandada, justificéd con-
el acta de matrimonio su calidad de heredera. . . Debe asti-
marse, segfin los preceptos citadoa, que por Ministerio de -—-
Ley adquirid derechos a la masa hereditaria como a un patri-
mino comiin, as{ como la posesién de los bienes hereditarios,
en los que se encuantra indudablemente los derechos del.man-
cionado contrato de arrendamiento de conformidad con el pre-
citado artfculo 2408 del mismo ordenamiento. . . Dabe asti--
marse que la {inica interesada, por 10 que se rafiare al refe
rido contrato de arrendamisnto, es la mencionada cényuge an-
su calidad de jefe de familia. . . Con fundamento en el artf
culo 15 del C6digo de Procedimeintos civiles, la demanda en-
@) presente caso esti legitimada para hacer valer la vigen--
cia del contrato de arrendamiento celebrado por su esposo cg
mo arrendatario, aunque s510 sea en su carfcter de co-hereds
ra. . . No es Sbice a lo anterior la circusntancia de que no
se haya seguido el julcio sucesorio correspondiente ni{ se ha

hecho declaracién de harederos a favor de la enjuiciada, ---
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pues allo no la priva de su caricter de heredera leg{tima, -
an -los términos de los articulos 1607, 1608, y 1624 y demis-
relativos a la sucaesidn de los descendientes del clnyuge que
sobreviva, pues de lo contrario se harf nugatoria la disposi
cién establecida en el mancionado art{culo 2408 del Cbdigo -

Civil. . . " (12)

En la ejecutoria "Mena Brito Bernardino” opina la pro--

pia Corte lo siguiente:

", . . E1 articulo 2408 del cSdigo Civil establece que-
que el contrato de arrendamiento no sea rescinde por la muerte
del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro---
sentido, 1o cual es consecuencia legal y justa de que la obl}
gacibn personal liga a la persona que la contrae y a sus here
daros y de que, los derechos y obligacionas que resultan de -
los conerutns.‘puodan transmitirse entre vivos y por sucesién.
Si bién de lo anterior se sigue que la cényuge supératite ties
ne derecho a seguir usando la cosa ;rrendlda al igual que sus
hijos como heredera del arrendatario o causahabiente, también
deba desprenderse que como tal, as poseedora de 1los derechos-
hereditarios que forman un patrimonio comin, transmitido des-
de el momento de la muarte del autor de la harencia, respecto
del cual, como causahabliente y comunera, puede deducir y ha--
T12) Amparo D-7251/58. Quejoso: Etel R. Vda. de Shaderman y-

Coags. Resualto el 7 de enero de 1960. Por unanimidad.-
da 4 votos. B1 relator fué el Ministro Gabriel Garcfa R.
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cer valer acciones y derechos y naturalmente entre astos, los
que se deriven de un contrato de arrendamiento. Es as{ como -
resulta, legalmente lagitimada,tanto activa como pasivamante,
en juicio. Y para asto no es fbice que no se haya seguido el-
juicio sucesorio correspondiente, y se haya hecho declaracién
de heredera en favor de la demandada, ni se le haya discerni-
do el cargo de albasea, porque exigirlo, equivaldria por un -
lado a desconocer o hacer nugatorio 1o que previene el citado
articulo 2408 del Cédigo 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 los hijos
podrﬁn seguir ocupando l1a cosa rentada, lo cual en lo proce--
sal significa que al advenir arrendataria, tiene que recono--
cérsele capacidad para defender y accionar en juicio, en de--
fensa de los derechos éua deriven del arrendamiento subsistep
te, y por otro lado, tamblén equivaldr{a , desaconocer que a-
1a muerte del autor de la sucescién, los hersderos adquieren-
derecho a 1a masa hereditaria, como patrimonio comfin, wien---
tras no se haga la divisién:que por ministerio de lay, el de-
recho a la posesidn de 108 bienes hereditarios se transmite -
a los herederos, desde el momento de la muerte del autor de -
1a herencia; y muerto uno de los cbnyuguas, coqelnulri al que
sobraviva, en la posegién y administracién de ese patrimonio-
o fondo comin y que legalmente son herederos el conyugue que-
sobreavive y 10s hijos, asf como no habiendo albacea nombrado,

cada unc de los hearederos puede, sino ha aido instituido hersg
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dero de bienes determinados, reclamar la totalidad de 1a heren
cia, que le corresponda conjuntamente con otros., todo lo cual-
se desprende de los artfculos 1288, 1704, 205, 1608, y 1650, -
del Cédigo Civil para el Distrito Federal, y por {iltimo que si
en una sucesién no se ha nombrado interventor ni albacea, cual
quiera de los herederos puede ejecutar las acclones mancomuna-
das, por tftulo de herencia, sean reales o personales, al te-—
nor de lo gque dispone el artfculo 28 fraccién I, del Cddigo de

Procedimientos Civiles. . . * (13)

Merecen algin comentario las dos filtimas ejecutorias que
se acaban de citar, pues contrarfan en mi opinlén, el pensa---
miento anterior del juzgador sobre la materia. Dice la Corte -
en la primera de dichas resoluclones (ejecutoria "R. vda, de -
Shaderman Etel y Coags. "), dque no se probd que existiera tes-
tamento del inquilino o que se hubiere iniciado algln juicio -
sucesorio, intestamentario o testamentario:; pero que 1la deman-
dada justificé con el acta de matrimonio, su calidad de herede
ra y de que esti legitimada para hacer valer la vigencia del -
contrato de arrendamiento celebrado por su esposo (ya falleci-
do) como arrendatario, aunque sblo sea en su cardcter de co-he
redera; -que no es &bice a 1o anterior la circunstancia de que-
no se haya seguido el julcio sucesorio correspondiente,ni me--
TT?T—EEE;?E—BZZEEZISQ. Quejnso: Bernardino Brito. Resuelto el-

20 de junio de 1960 Unanimidad de 4 votos. Relator Minis-
tro Mariano Ramirez Vdzquez.



146

nos se ha declarado legalmente heredera a la cényuge supérstl
ta. ﬁl Profesor Joné Becerra Bautista, en su "Tratado sobre -
El Proceso Civil en México", dice que "los procesos sucesg---
rios segfin Guasp, pueden ser ordenados a tres finalldades fun
damentales: la atribucién de la herencia a sus titulares, su-
administracién y la adjudicacién del caudal sucesoriov. Agre~
ga diche autor que "para poder lograr la finalidad de que los
bienes y derechos del difunto pasen a t{tulo universal a sus-
herederos, es necesario determinar quiénes son los herederos;
que bienes constituyen el acervo hereditario y, finalmente,--
cémo deben distribuirse esos bienas, derechos y obligaciones,
entre los herederos". M4s adelante affade gque " sl la herencia
se defiere, como dice el articulo 1282 del C6digo Civil, por-
la voluntad del testador o por disposicién de la Ley, el --—w-
"{ter procedendi” es saber quienes son los herederos, bien -«
sea por la voluntad del teatador o por disposicién de la Lay-
y_reconocer ‘los derechos que derivan en su favor. Traténdose-
de 1a herencia que se defiere por voluntad del testador, 1o -
primero que debe hacer el interesado es presentar al Juez jun
to con el acta de defuncién o documento o prueba baatante, el
testamento del difunto (arts. 776 y 779 del C6digo de Procedj
mientos Civiles. . . Cuando no hay testamento y se denuncia -
el intestado, el Juez debe mandar citar a las personas que el
denunciante haya mencionado come descendientes, ascendientes,
cényuge supérstite y en su defecto, a los parientes colatera-
les dentro del cuarto grado, a fin de que justifiquen sus de-

rechos, el Juez dictar& auto haciéndo 1a declaracién de here-
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deros ab-intestado (art. 803). . . El trémite inicial de todo
juicio es comprobar la defuncién del autor de la sucesién y -
DETERMINARQUIENES SON SUS HEREDEROS PARA EL FECTO DE RECONO--
CERLES SUS DERECHOS. La resolucién judici{al mediante 1a cual-
se reconocen esocs derechos, en ambos casos, es un auto que --
tiene efectos declaratives, basado o en el texto del testamen
to o en las pruebas aportadas para justificar el entroncamien

to con el autor de la sucesi{én". (14)

Si se aceptara el criterie sustentado por la Corte en -
12 ejecutoria de referencia, ello equivaldrfa a desconocer --
los principios mds 21ementales del Derecho hereditario, tanto
en su aspecto sustantivo como procesal, ya que se otorgarfa -
un alcance que no tiene al documento conasistente en una acta-
de matrimonio, pués éste solo serviri para aprobar 1a unién -
legal entre el hombre y la mujer, sino también a la muerte de
uno y ntra, para demostrar que el que sobrevive al difunto,es
su heredero, sin necesidad de que éste filtimo caricter tuvie-
re que ser reconocido en el juicio sucesorio, como 1o marca -
la Ley. Tal consecuencia ocasionarfa un deaquiciamiento tanto
en el orden social como en el jurf{dico, pués tendr{a gque acep
tarse un mero reconocimiento de hecho de una persona como he-

redera de otra y estarfan de mis las normas que sefialan que,-

(14) El Proceso en México. José Becerra Bautista. Libro Segundo
Pigs. 273 a 275. Editorial Jus. S.A. México, 1963.
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bien sea que se trate de juicio testamentario o intestado, -
es el Juez quien hard el reconocimiento de los herederos, --
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 lagi{timos sucesores del finado --

{arts. 797 y 803, del Cédigo de procedimientos Civiles).

Por 10 que hace a la segunda de las ejecutorias de re-
ferencia, es oportuno dar a conocer el comentario del Profe-
sor Juldn José Gonzdlez Sufirez, que hace en su obra "La Ley--

el Inquilino y El Propietario":

"La H. Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha -e---
suelto en reciente ejecutoria (se refiere al autor al aﬁbaro
D-4552/59, en el que fué quejoso sernardino Mena Brito) que-
el arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendata-
rio su cényuge e hijos se subrogan en los derechas del titu-
iar, como también en sus obligaciones; al ejercitar acciones
con base en ese arrendamiento no es preciso enderezarlas en-
contra del inquilino fallecido. Se afirma en ésta tesis que-
no es dbice para el ejercicio de los derechos del arrendata-
rio, por.parte de la cényuge o de los hijos, el que no se ha
ya seguido juicio sucesorio previo, porque se desconocerfa -
la pfevencién del artfculo 2408 del Cddigo Civil, y el hecho
de que a la muerte del autor de la sucesién los herederos --

tieneé derecho a-la masa hereditaria como patrimonio comfin -
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mientras no se haga la divisién, 10 que conjuntamente con --
otras argumentaciones derivadas de los art{culos 1288, 1704,
1608, y 1650, de Chdigo citadn, conduce a conclu{r que si en
una sucesién no se ha nombrado interventor, ni albacea, cual
quiera de los herederos puade ejercitar las acciones mancomu
nadas por tftulo de herencia, sean reales o personales, al ~
tenor de lo que dispone el art{culio 28, fraccién I, del céai
de Procedimientos Civiles. El autor diacrepa de é&sta opinién
porque para el ejercicic de la accién personal derivada del-
contrato de arrendamiento, es necesaria la idoneidad de las-
partes en el proceso, que esta condicionada a que sean las -
mismas que hayan sido contratantes, dado que el arrendamien-
to es un contrato que se celebra "intuitu personae" y los de
rechos y obligaciones a que da iugar son de carfcter estric-
tamente personal, de tal manera gue en nexo procesal necesi-
ta establecerse entre 1os primitivos pactantes como requisi-
to indispensable para el perfeccionamiento formal de 1a con-
tienda; existe un conjunto de presupuestos procesales marca-
dos por la Ley y la doctrina que, como el término 1o indica,
se presumen cumplidos con antelacién a 1a demanda y si tales
presupuestos no se satisfacen, el fondo de 1la accién, o sea
el derecho que contiene (aspecto material o sustantivo de 1a
accién), no puede ser llavado al pleito porgue el vehfculo -
utilizado (aspecto formal o adjetivo de la accién) no estd -

perfeccionado.
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Pueden afin hacerse una importante observacién al criterio
sustentado por la misma Corte en las ejecutorias a las que me -
he venido refiriendo y en las que se sostiene que a la muerte -
del autor de la harencia, el derecho a la posesién de los bie--
naes hereditarios se transmite por ministerio de 1a Ley a los --
herederoa desde el momento del fallecimi;nto del autor de 1a he
rencia; que la conyuge supérstite, por ministerio de Ley adquie
re la posesién de los bienes hereditarios, en los que se encuen
tran indudablemente los derechos del mencidnado contrato de ---
arrendamiento, es dacir, que la cényuge supérstite es poseedora
de los derechos hereditarios que forman un patrimonio comfin, --
transmitido desde el momento de la muerte del de-cujus, respec-
to del cual como causahablente y comunera puede deducir y hacer
valer acciones y derechos y naturalmente entre &stos, los que -

se deriven de un contrato de arrendamiento.

A este respecto, el Profesor Luis F. Uribe manifiesta en-
su obra "Siucesiones en el Derecho Mexicano", refiriéndose a 1a
posesién hereditaria en nuestro derecho, que Savigny es el sos-
tenedor de la Teoria Subjetiva de 1a Posesién; sus elementos --
son el "corpus" y el "animus"; que "el corpus es elamento exter
no y visible, que revela la existencia de un poder de hecho so-
bre la cosa, pero sin que sea necesario llegar a esa aprehen---
cién de la misma; s6lo que deben reunir las siguientes condicip
nes: 1a) La disponibilidad de la cosa; 2a) La posibillidad direc

ta e inmediata de someterla a su poder ff{sico:; 3a) La posibili-
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dad de exclufr una intromisién de extrafios . . . .Segfin éste
mismo tratadista, el animus también es un elemento indispen-
sable, pero a su vez distingue, prec{samente en atencién a la
diferente intencién que se puede tener en la posesidén propia-
mentente cuatro clases . . . . La originaria que es la que ca
rresponde al propletarin precf{samente en virtud del dominio -
que tiene sobre la cosa. La derivada es aquella en 1la que se-~
transmite al poseedor el derecho de usar la cosa para s{, pe-
ro respetando el derecho de propledad en favor de quien tiene
el dominio y por lo tanta, s8lo existe en virtud de un vincu-
lo jurfdico 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 gue celebra con el pro-~
pletario y que por lo tanto permite el uso y goce de la cosa-
mediante el pago del precio de la renta, e implica el recono-
cimiento absoluto de la propiedad en favor del poseedor origi
nario y mediante un vinculo jurfdico consistente en ese con--
trato. La precaria, que existe cuando también por virtud de -
un vinculo jurf{dico se entrega la tenencia material de la co-
sa a otra persona, exclusivamente para su guarda, sin que, --
por lo tanto, tenga derecho ninguno para usar o disfrutar de-
la cosa, sino sélamente para conservarla en su poder. . . ; -
asf por ejemplo, el depbsito, en cuyo caso el depositario re-
cibe efect{vamente la tenencia material de la cosa, tiene el-
derecho de conservarla y guardarla, pero sin poder gozar ni -

usar de esa cosa entregada en depfsito. Por iiltimo, la pose--
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sién propiamente dicha o posesién jurf{dica, gque consiste, --
como 1o dice su propio nombre, fn tener la posesifn de una -
cosa sin tener la propledad, es decir, en tener el corpus --
con 108 elemantos ya dichos de la disponibilidad de 1a cosa;
1a posibilidad directa e inmediata de someterla a su poder -
f{sico; la de excluir toda intromisién de extrafos y el "ani
mus domine", o sea la intencién de obrar como dueflo respecto
de ese bien, pero sin que se tenga el dominio. Esta clase de
posesién es la proplamente dicha con la jur{dica, porque ---
existe en forma independiente y no como en la primera clase-
de posesién ya mencionada, o gea la originaria que es la que
se tiene como conse~uncia de tener la propiedad de la cosa.-~
En esta clase de posesién, es pues, esenclal, que no tenga -
al poseedor el derecho de propiedad y en esto conaiste real-
mente la posesidn. . . A nuestro parecer y contrariamente a-
1o que muchos abogados litigante y autores dicen, nuestro cd
digo sigue fundamentalmente la teoria del Profesor Savigny y
ademis con acierto, salvo alguna contradicciédn, en que incu-
rre el legisliador, pero que no altera la doctrina fundamen--
talmente. Efect{vamente, el artfculo 79) emplea expresamen-
te los términos de posesitn originaria y derivada, que son -
1os clisicos empleados por el Profesor Savigny y en el con--
junto del capftulo finico del t{tulo segundo del 1libro segun-
do del Cédigo civil se sigue, a nuestro juicic, fundamental-
mente la doctrina Savigngana. . . Decimos que efect{vamente-
incurre en algfin error porque en el artfculo 791 citado, al-

-referirse a la posesidn derivada y menclonar correctamente -
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al arrendatario inciuye al acreedor pignoraticio y al depo-
sitario, que segfin la exposicién del Profesor Savigny que -
hemos hecho m&s arriba, no tienen éste cardcter, sino el de
poseedores precarios. De todas maneras en términos genera--
les se admite la teorfa subjetiva, puesto que en el artfcu-
1; 826 exige expresamnete, para que pueda producirse 1la -
prascripcién, que exista la intencién de obrar como dueflo;-
el mismo principio terminante y categdricamente sigue nues-
tro céddigo para que se relice la prescripeldn positiva. . .
En materia hereditaria, a nuestrojuicio, el legislador ha -
confundido lamentiblemente las ideas relacionadas con la po
sesién al haber inclufdo en nuestro Cédigo Clvil el artfcu
10 1704, que se refiera a asta materia, lo que se explica-
s86lo como un resabio gplas legislaciones pasadas. A nuestro
juiclo el articulo 1704 mencionado, en el que se habla de -
la posesién en el derecho hereditario, esta equivocado to--
talmente. . . Ya que 3{ se considera a la sucesién como -~
una persona moral.‘. .« . conguentemente debemos concluir -~
que corresponde a ia "sucesién de" la posesién originaria,-
pero de ninguna manera se puede decir que la posesién la --
tengan 1os herederos . . . . Este art{culo estd equivocado-
de todas maneras, porque en ningfin caso pude explicarse, -=
tomando sobre todo en cuenta que nuestro cbdigo en materia-
de posesibén indiscutiblemente como hemos visto, sigue la --
doctrina subjetiva. De suerte que nosotros concluimos que,-
independientemente de que ésta crftica tiene naturalmente -

por objeto hacer notar esa incongruencia y pugnar natural--

mente porque se modifique tal precepto... . De todas mane-
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ras, segin la realidad del conjunto de toda la doctrina sobre
posesién en nuestro derecho hereditario, debe concluirse que-
la posesidén originaria corresponde "a la sucesién de" como --

persona. .

Al principiar el inciso d) de éste capftulo, sefialé que
por lo que hace al fallecimiento del arrendatario, tratindose
de los contratos protegidos por el decreto de 24 de Diciembre
de 1948 se llegaba a conclusiones insospechadas, contrarias a
nuestra tradicién jur{dica; que dichas conclusiones saltaban-
a la vista por corresponder al resultado de la interpretacién
que pudiere hacerse al referido decreto; pero que ello no im-

plicaba que estuviere yo deacuerdo con elias. En mi opinién -~

trat&ndose de esa grupo de contratos, son los miembros de -
1a familia que viv{an con el arrendatario o sea 1los que en -
vida de é&ste hacian vida en comfin, quienes deben adquirir --
1as obligaciones y derechos que el inquitino, en vida, con -
trajo con el arrendador, tal y como lo manifiesta el art{cu-

10 12 del decreto de 30 de diclembre de 1948.

Sin embrage los resultados a 10s que se llegan son muy-
diferentes y no coinciden con el eriterio anterior; a mi modo
de ver, ellos se deben a que el legislador quiso protejer, --
tanto al arrendatario como 2 su familia y 1a Suprema Corte no
tuvo mis remedio que acatar el texto legal,aiin a costa de con

trariar su sentir inicial.
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En efecto, el art{culo 12 del decreto de 24 de Diclem-
bre de 1948, preceptilta que "se prorrogan por ministerio de -
Ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas. . . : los -
contratos de arrendamiento. . . destinados exclus{vamente a-
habitacifn, que ocupen el inquilino y los miembros de su fa-
milia que viven con é1. . . ". Es claro que en tal hipdtesis,
la ocupacién de la localidad se realiza en vida del inquili-
no: ". . . locales o cagas. . . destinadas exclus{vamente a-
habitacién gque ocupen el inquilino. . . ", segin el texto --

mismo del decreto.

Pero, ¢Que sucede si fallece el arrendatario?, confor-
me al artfculo 2408 del Cédigo Civil, el contrato no se ex--
tingue; luege eso significa que hay una transmisién de los -
derechas y obligaciones del mismo. Sin embrago, tal transfe-
rencia, no es a favor de la sucesién, ni serin los herederos
quienes en definitiva, al convertirse mfs adelanta en adjudj
catarios, los adquieran. El arrendamiento se encuentra pro--
rrogado: por consiguiente, viviendo el inquilino, éste y los
miembros de su famjlia se benefician con la prérroga legal;-
ahora bien, si fallece el arrendatario, es claro que encon--
tréndose prorrogado el respectivo contrato, el beneficio de-
la prérroga 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 compafifa. No pue
de ser otra la conclusién y la misma Corte se encarga de con

firmarla en las &jecutorias "Robledo Sinchez Angel”, "R. Vda.

de Shaderman Etel" y "Mena Brito Bernardino" a las que ya -~
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hice referencia.

4.3. LA INSUFICTIENTE REGLAMENTACION DE LA CAUSAHABIENCIA

EN EL DERECHO INQUILINARIO.

El artfculo 2408 del C&digo 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}l

vo convenio en otro sentido".

Esta disposicifn es muy 16gica, en virtud de que 8i 1la -
muerte de cualquiera de los contratantes diese lugar a 1la res-
cisién del contrato dejarfa a cualquera de los dos en estado -
de indefensidén, &sto es 1bgicamente por 1o que se refiere a la
aituacibén que guardarfan los derecho-habientes del arrendador-
o del arrendatario si ocurriese la muerte de cualquiera de —--

ellos al estar vigente el contrato de arrendamiento.

El artfculo 2448-"H", del mismo ordenamiento, establece:

"el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién
no termina con la muerte del arrendador ni por la del arrenda-

tario, sino sélo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge,el o
la concubina, los hijos, 1los ascendentes en lfnea consangufinea
o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogardn en los

derechos y obligaciones de éste, en los mismos términos del --
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contrato, siempre y cuando habitado real y permanente

mente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable 10 dispuesto en el pirrafo anterior a-
las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, -
cesionarias o por cualgquier otro t{tulo semejante que no sea

la situacién prevista en este articulo”.

Para los efectos de este trabajo el segundo pirrafo --
del numeral de referencia es el que analizaremos a continua-

cidn.

En cuanto al parentesco, el artfculo 292 del Ccédigo Ci
vil para el Distrito federal, dice que la Ley no reconoce =--
mis parentesco que los de consanguinidad, afinidad y el ci--

vil.

El artf{culeo 293 del cédigo sustantivo, establece que -
el parentesco de consanguinidad es el que existe entre perso

nas que descienden de un mismo progenitor.

El articulo 294 del cédigo civil, establece que el paren
tesco de afinidad es el que se contre por el matrimonio, en-
tre el varén y los parientes de la mujer, y entre la mujer y

los parientes del varén.

L.os ascendientes en linea consanguf{nea serfn los abue-
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108 y tios tanto maternos, como paternos del marido y/o la -

mujer segin sea el caso.

El articulo 2448-"H" fué producto de unas reformas al-
Ccbdigo civil para el Distrito Federal, 1llevadas a cabo en el
afic de 1985 y para nadie es un secreto q;e se trataron de reg
formar con carfcter pol{tico y sentimental y no técnico emi
nentemente. Ell0 lo observamos al analizar el numeral en co
mento, el cual junto con el articulo 2408 del referido cbdi-
go sustantivo, forman la base total de este trabajo recepcig

nal.

Lo anterior 1o consideramos de esta forma, toda vez --
que el legislador en aras de un afin populista y utépico, --
fuera de toda 16gica jurfdica incluye a descandientes, con--
sanguineos y por afinidad del arrendatario, parentaesco éste-
filtimo de dudosa esencia para hacerlo valer dentro de una re
1acién contractual como Qa la del arrendamiento; por lo an--
tes dicho, sostenemos en principlo que debi$ de constrefiirse
el derecho de la causahabiencia, en relacién con el contrato
de arrendamiento a la esposa, (0); concubina (0); hijos y pa

dres del ‘arrendatario finica y excius{vamente.

Es sabido que la construccién de casas para darlas en a-
rrendamiento tiene mis de una década que ha disminuido consi

darablemente y dicha disminucién tiene mucho de fundamento -
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en las disposiciones juridicas que regulan este contrato, --
las cuales son mis protectoras del arrendatario, agrediendo-
juridicamente al arrendador y esto lo observaremos a conti--

nuacidn:

Ubiquémonos en el hecho siguiente, el sefior Jose Luis --
Prado Zamora en carficter de arrendador, entrega en arrenda--
miento al sefior Ricardo Pérez Seras, como arrendatario, el -
bién inmueble ubicado en Avenida Jalisco 310 Tacubaya Distri
to Federal, cuya fecha de inicio es el veinte de enerc de --
1992, el arrendatario que vive con sus cuatro hijos y su es-
posa, eventualmente es visitado por sus padres y suegros; al
contrato tiene vigencia de un afio y el arrendatario falilece-
el quince de marzo de mil novecientos noventa y dos. Del fa-
llecimiento del arrendatario, se entera el arrendador ocho -
meses después, es decir, el quince de noviembre de mil nove-
cientos noventa y dos; denuncia el intestado la persona inte
resada en este caso el arrendador y para que lo designen in-
terventor, transcurren aproximadamente tres meses y ya habla
mos de Febrero de mil novecientos noventa y tres, posterior-
mente f£ijaré&n 1as condiciones para la subrogacién del con-

trato base de la controversia con el o la persona que le —
galimente tenga derecho para hacerlo, por 1o que hasta ese-
momento se estableceri la 1itis de la controversia de - ——
arrendamiento y ambas partes podrén deducir sus derechos -
para dar por terminado el multicitado contrato de arrenda-

mientq.
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En mi opinién, propondria que a la muerte del arrendatario,-
el derecho a la causahabiencia debe constrefiirse, en relacidén con
el contrato de arrendamiento finica y exclus{vamente: a la esposa,
al esposo, a los padres del arrendatario, a sus hijos, a la concu
bina, y al concubinarioc. Esto obedece a que considero que estas -
personas son las mAs 1dSneas para conforﬁar 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 1a habitaciédn regidos por nuestro C6digo Civii -

vigente.

A mayor abundamiento, considero que podria operar la subroga -
cibn dnicamente, a excepcibén de las seflaladas en el p&rrafo que -
antecede, en favor de la persona que realiza el pago de la renta-~
dado el interés jurfdico notorio que demuestra para el cumplimien
to de la obligaciédn 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 Histbricos.-

El artfculo 2409 del cédigo Civil expresa que si durante la vi
gencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se ve-
rificare la transmisién de la propiedad del predio arrendado sub-
sistird en sus términos el contrato de arrendamiento. Esta dispo-
sicibn es producto de la evolucidn que sobre este punto ha tenido
el derecho y como esta disposicidn reproduce sustancialmente la-

contenida en los ar - . . . . . . . . e e e e e e e
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t{culos 3023 y 3024 del C6digo Civil de 1B84 que a su vez las tomb
de) Cédigo Civil Francés, conviene recordar 1o que sobre esta cueg
tién dice el ilustre tratadista MARCEL Planiol "En el derecho roma
no, la enajenacién del inmueble por el arrendador ponfa fin a 1la =
ejecucién del arrendamiento. La "locatio conductio", simple contra
to, no hacfa nacer en provecho del arrendador mis que un crédito y
no le confer{a sobre la cosa un "jus in re aliena" oponible a to -
dos. Por otra parte, el comprador del inmueble no es el herederoc -
del arrendador, no le sucede en sus obligaciones, por consiguiente,
el nuevo duefio de 1a cosa puede expulsar inmedfatamente al arren -
datario y tomar posesién de su bien, sin preocuparse de las obliga
ciones contraidas con é1 por el antiguo propietarioc. No estf obli-
gado a mantener el arrendamiento y la posesién del arrendatario. El
antiguo derecho francés conserva el principio romano con una doble
modificacién; primero el adquirente a tftulo gratuito fué privado-
completamente del deracho de expulsar al arrendatario; segundo, el
adquirente a tfitulo oneroso fue tambiefi privado del derecho de ex-
pulsar inmediatamente al arrendatario y obligado a darle un tiempo
para que desocupe. El deracho intermedio hacfa distincionea: para-
los bienes rurales, el derecho de expulsar al arrendatario qued§ -
reducido casi completamente:; si el arrendamiento tenfa menos de --
seis afios de haber comenzado deberf{a ser respetado, sl tenfa mfs -
de seis affos pod{a ser desconocido por el comprador a condicién de
que se obligara a cultivarlo &1 mismo. Para las casas subaist{a el
derecho anterior. Por filtimo, el Cédigo Civil suprime completamente
el derecho de expulsién ya sea que la enajenacibén se haga a t{tulo

gratuito o a t{tulo 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 cier
ta anterior a la enajenacidn.

En el derecho francés moderno el adquirente es de pleno dere
cho subrogatorio del vendedor y estf obligado a continuar el arren
damiento y no conserva mi&s que excepcionalmente el derecho de ex-
pulsar al arrendatario. La condicién de fecha clerta gue exige el
artfculo 1743 no es mis que 1a aplicacién del derecho conmfin; para
que el arrendamiento sea oponidble 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 cier
ta prueba que el acto no es fraudulento o hecho con poscerior;dad
al cambio de propietario. Pero un arrendamiento cierto puede te -
ner una duracién excesiva ¥ causar un perjuicio al adquirente que-
espera hallar arrendamientos de duracién normal. Para evitar toda
sorpresa, la Ley del 25 de marzo de 1855, ha ordenado 1a inscrip-
cién de arrendamientos de mfs de 18 afios. Por falta de inscrip --
¢16n el arrendamiento no podri ser opuesto al adquirente m&s gue-
por 18 afios. As{ 1a Ley, después de haber protegido al arrendata-
rio proteje a su vez al adquirente del inmueble® (1).

Como el artficulo 2409 del C&digo Civil establece que, si du-
rante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier mo
tivo, se verificare la transmisién de la propiedad del predio - -
arrendado, el arrendamiento subsistird en los términos del contra

to; debe aplicarse esta disposicién legal en forma que proteja --

(1) Planiol Marcel "Tratado Elemental de Derecho Civil
Tomo 1I pags. 586 y-587 Edicién de 1923, Editorial Cultura.
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tanto 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 serfa contrario al principio de-
seguridad jur{dica y redundarfa en perjuicio de la economia ya -
que estancarfa las transacciones sobre inmuebles, si se admitiera
que un contrato de arrendamiento que debe constar en forma escri-
ta por la cuantfa de su renta, pudiera modificarse en el monto de
ésta o en un plazo de duracién por simples acuerdos verbales. Si-
blen es cierto que conforme al criterio sustentado por 1la H. Su -
prema Corte de Justicia de la Nacién, las modificaciones sobre el
monto de la renta y el plazo de los contratos no conatituyen una-
novacién del contrato original y que pueden probarse por cualquier
medio legal, estoc es con relacién a quienes convinieron tales mo-
dificaciones, pero no pueden oponerse a quienes han sido ajenos -
a ellas, no obstante que sean causahabientes a t{tulo particular,
porque resultarfa contrario al principio de seguridad juridica y-
por lo tanto, para que tales modificaciones puedan oponerse al ad
quirente del inmueble arrendado es nacesario que la modificacidn-
conste en documentos de fecha cierta, esto es, que debe constar -
por escrito y cuando el plazo sea mayor de seis afios deben inscri
birse en el Registro Plblico de la Propiedad y del Comercio con--
forme a-10 ordenado en la fraccidn ITI del Artfculo 3002 del c6di
go Civil, pues de lo contrario sﬁlo surtiri efectos ante quienes-

1o otorguen y no podrén producir perjuicio a tercero.
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CONCLUSIONES.

.E1 contrato de arrendamiento es un contrato que se-
ha desvirtuado en su esencia por el arrehdador y el
arrendatario, fundamentalmente porque cada una de -
las partes vela inica y exclus{vamente por sus inte

reses.

El contrato de arrendamiento cumple una importante-
funcién social, que consiste en dotar a los necesi-+
tados de vivienda, tomando en consideracién que en-
México, un alto fndice de 1a poblacidn no cuenta --

con lugar de su propiedad para vivir en 41.

£1 contrato de arrendamiento, debe estar regido por
normas jurf{dicas 16gicas y colierentes, pues de lo -
contrario se cae en la utopfa o en la injusticla, -~
situaciones que generan problemas para las partes -

que intervienen en el acuerdo de voluntades.

El contrato de arrendamiento, por la urgente necesi
dad del arrendatario se ha transformado en México,-
en un contrato tipico de adhesi6én, toda vez que el-
arrendador sabe que si el arrendatario no se adhie-
re a lo establecido en el contrato elaborado por el
arrendador, habria otro sujeto igual, o mis necesi-

,
tado que s{ firmara el contrato.
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Aunque no es el tema central del presente trabajo -
racepcional, pienso que en 10a contratos de adhe --
sién como los de prestacién de servicios de Luz y -
Energfa Eléctrica, o Teléfono, por ejemplo, se lle-
va a cabo la causahabiencia de manera muy frecuente
pues para ello basta un princlﬁio, que se contine-
pagando el servicio sin importar quien ems el titu -

lar del contrato.

La causahabiencia en materia de arrendamiento esta-
regulada de manera deficiente por el C6digo Civil -
vigente, considero que tuvo su apogeo durante la vi
gencia del decreto de prbrroga de arrendamientos y;
congelacién de rentas de fecha 24 de diciembre de -
1948, mismo que a la fecha se encuentra abrogado me
diante decreto de descongalamlenté de rentas de fe-
cha 28 de diciembre de 1992, mismo que durante su -
vigencia,en su artfculo 19 inciso a),declard prorro
gados 1los contratos de arrendamiento de las casas y
locales destinados a habitacién que . ocuparen el in-
quilino y los miembros de su familia que vivieran -~
con &1. Consecuentemente al fallecer el arrendata -
rio, serfan causahabientas cualquier miembro del --
"grupo familiar" que viniera habitando el inmueble-
arrendado, desde &poca anterior al abandono o muer-
te del titular del contrato. Considerando como gru-

po familiar a las personas que sean ascendientes, -
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descendientes, leg{timos. naturales, colaterales,-

esposos, concubinas, concubinarios, etc.

SEPTIMA: Considero que el decreto de prorroga de contratos-
de arrendamiento y congelacién de rentas inspira-
at —. art{culo 2448 H producto de las reformas --
efectuadas en el afio de 1985 a nuestro C&digo Ci -
vil vigente, ya que el mismo 'maflala que con exclu-
sién de cualquier otra persona, el cényuge, el o -
1a concubina, 1os hijos, los ascendientes en linea
consanguinea o por afinidad del arrendatario falle
cido se subrogarén en los derechos y obligncional;
de éste, en 1os mismos términos del contrato, siem
pre y cuando hubieran  habitado "real y permanente
mente” el inmueble en vida del arrendatario. Obvia
mente tratindose de arrendamientos de fincas desti

nadas a la habitacién.

OCTAVA: El articulo 2448 H del Cbdigo Civil vigente engendra
una proteccién de lo que es "la vivienda familiar"--
por 1o que los causahabientes del arrendatario nece-
sariamente han de ser: el cényuge, el concubino, (a),
los hijos, o sus ascendientes tanto por consanguini-
dad como por afinidad y por ende esta subrogacién =
surtirf sus efectos siempre y cuando el familiar de-
que se trate haya habitado "real y permanentemente'-

el inmueble en vida del arrendatario.
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Consecuentemente, el artfculo 2448 H, expresa erro-
neamente los tipos de parentesco, al sefialar en la-
expresién ". . . , los ascendientes en 1inea consan
guf{nea o por afinidad. . . ", 1a afinidad y la con-
sanguinidad no son lineas de parentesco, sino tipos
de parentesco, las 1{neas son recta y colateral, --
por lo que deberfia de decir: . . . . ", los ascen -
dientes en 1finea recta, ya sea por consanguinidad o

por afinidad. . . . . ".

De continuar regulada de esta forma la causahabien-~
cia en materia dé‘artendaniento, propondria: ques el
derecho ge limitara finicamente al esposo, (a), con-
cubina, concubinario, a los hijos del inquilino fa-
llecido, y al familiar que independientemente, de -
que tenga un tipo de parentesco con el arrendatario
fallecido, realice el pago de la renta, dado el in-
terés jurfdico que tiene para el cumplimiento de 1la
obligacién derivada al arrendamiento por el uso y -
disfrute del bien arrendado, l8gicamente, siempre y
cuando haya habitado "real y permanentemente” el in

mueble arrendado en vida del arrendatario.

La inadecuada regulacifn del arrendamiento en el -
Distrito Federal, con normas jurfidicas utépicas y —
populistas, ha contribuidc al conflicto en materia-

de arrendamiento inmobiliario, pues la construccién
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de viviendas para arrandamientc ha disminuido con-
siderablemente y los inmuebles dados en arrendamien
to han aumentado en su precio haciéndolos inalcansa

bles para el grueso de la poblacién.

Debe llevarse a cabo una ravisién integral del c!pi
tulo de arrendamiento en el C6digo Civil para el --
Distrito Federal, de manera tal que intervengan en-
la creacién de una legisiacién inquilinaria, 1iti -
gantes, estudiantes de derecho, pfiblico en general,
Y jurisconsuitos en ia materia, para el efecto de -
que 1a relacién arrendador-arrendatario, sea més -
justa y equitativa, abhatiéndose con ello en lo posj

ble el alto costo del precio del arrendamiento.

Como causahabiente del arrendador, tenemos exciusf{-
vamente al adquirente del inmueble arrendado, dado-
que se trata de un derecho personal, quien tendrf -
como obligacién inmediata notificar fehacientemente
al arrendatario, el haberse otorgado a su favor el-
correspondiente titulo de propledaé sustituyéndose-
en los derechos y obligaciones del arrendador, como
efecto espacifico de un acto traslativo de dominio,
relacionando esta conclusibn con el artf{culo 2409 -

del cédigo Civil vigente.
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