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I N T R o D u c c I o N 

I.a satisfaccifu de la demanda de vivienda en todas sus malali~ 

des presenta un ibrumador rezago en nuestro pa:ís, la producciál pablica 

y privada de viviendas, a.dem:is de ser insuficiente, ha favorecido a una 

parte minad taria ele la pcblacifu, de tal manera ~ una prcpcn:ci6n cre

ciente de ~sta, recurre al arrendmrlento para cmseguir un espacio habi

table¡ prcblema que se <>gUdiza en las :!reas netrq:iolitooas, <B1 caro en 

la Ciudad de M~xico. 

Ahcn:a bien, la neresidad de regular la rolacifu . arrendaucr

arrenda tari o es indisp:msable, no s6lo en la Ciudad da México, sino 

en todo el pa1s. Resulta claro que el problema habitacimal es el re

sultado del crecimiento vertigincso de la dananda frente a una oferta :!E_ 

sUficiente; por ello, es neccsario regular de JMncra efectiva J"""lS rela-

cimes entre arrendador y arreroatario y harer del COtigo Civil un ins

t:nmento efectivo de regulacifu del ccntrato de arrendaniento, por lo -

que, el arrendamiento ó:! viviendas se ccnsidera de cn:dcn p<lblico y de :!E_ 

terés sccial, de m:xlo que las disposicimes relativas a esta tnalalidad -

cootractual, no sen renunciables. 

Cm el cbjeto de tutelar y proteger las derechos de les arrend!_! 

tarics y al tnismo tiempo anocnizar lea derechcs de 6stos y de lm arren

dadores, cm el prcpooito ele cmseguir una mayor equidad en la relacil'.n 

jurídica que se establece por virtud del cmtrato de ar ... "?.ndamiento de -

fincas para habitaciát, ccn tales prcp6sitos, se rcalizarm en el C'édigo 



Civil reformas inpc.rtMtes respecto al arre.ndülll.i.cnto de fi.nc.:is urb.J.nas 

destinada~ a la habit:acifu, para establecer mayor equidad en las mla-

cimes arrenda:lar:-arrendatario, haciendo dcsaparemr tcrlos t::qu2llos pr.:1:_ 

vilegioo que tenia el .:u:rc:ndatario; actualmente el Artículo 2448-H del 

Có:ligo Civil vigente para el Distrito Federal, estill:Jlea:? que el arren~ 

miento de fincas urbilllas destin.'lda.s a la h<lbi tacién no tei.mina por la -

rruerte del arrendador, ni pcr la dol an.-endaturio, sino s!Slo por los 11~ 

tivos establecidos en los leyes. 

Coo. exclusiá1 de cualquier otra persai.a, el ctnyuge, ~l o la -

ccncubina, los hijcs, les ascx=ndientes en l!nea o:::nsangu!nea o por afi

nidad del arrendatario fallecido, se subro;¡aran a los derechos y cblig!l 

cienes de éste, en lea mismoo términos del ccutrato, sienpre y cuando -

hubieran habitado real y pcnnanentcm:mte el iJl!JUeble en vida del arren

datario. 

No es aplicable lo dispuosto en el p:;n-afo ar.teriot' a las rx:-r
scnas que ocupen el irmueblc ccm::i subarrendatariw o oosicnnrio.s o por 

otro título semejante que no :3ea la situaciái prcvist.1. en este 1\rtlculo. 

En razOO de lo anterior, el pS.rrafo .segundo del Articulo en e! 

t:a es iUTibiguo, ya que no estoblece el t:ienpo real y pannan<'.nte en q¡~ -

el cényuge, ól o la cmaibina o lc:s hijos demn habitar. en vida del •r
rren:latario para subrrogarse a los dcrochos y d>ligaciaios de ~ste, n--

d«n&s que en dicho párrafo, tanpcx:o so estab.lí!ex> en qm grado lo; as""!'. 

dientes en Unca ccnsanguínea o por afinidild del m:rcndat:ario fallecido, 



se subrrOJan tzurbién a esos derechos y dJligacicnes 1 dejando ccn esta -

imprecisifu en estad.o de indefcnsH'Í'l al arrendador 1 además de no c:rnplir

se con Ja finalidad de la rey Inquili.naria, Ja cual pretenclc que haya unu 

mayor equida:i jurídica entre arrenda:lorcz y an.-endntar.ios y par ende / la. 

crusahabicncia surta los efectos jurídicos dctcnninados en el ccrccho In

quil.inario y no o:roo se ccritenpla actualmmt.e en el segundo pfu:rafo del 

llrt1culo 2448-11 del c6iigo Civil vigente. 



CAPITULO PRIMERO 

INTROOUCCION 

1.1 CCNCEPTO DE CCNl'RATO 

Segtln el Diccicnario JUrl'.dico M»dcano, la palabra Cootrato proviene -

del La.Un Ccntrcx::tus, derivado a su vez del verbo Contrahero, reunir, legrar 

reunir, coocertar, (1) 

JulHb Bamecase, el Ccntrato es un acto jurídico bilateral que se COO,!!. 

tiblye por el "'1lel:do de voluntades de dos o más personas y que prtduce cier-:. 
tas consecuencias jurídicas ( cxeaci6n o transmisi(n de derechoe y cbligacio-

nes) debido al reconocimiento de una Narnu de D:ired10. Sin embargo, tiene -

una dcble naturaleza pues también presenta el carlicter de una NOillla JUrl'.dica 

individualizada. (2) 

El Diccicnario de Deredlo Usual, define al ccntrato de la siguiente -

manera: 

"Es el acuerdo de dre o más persaias sobre wi cbjeto de interés jw:fdi

co, y el contrato constiblye una especie particular de ccnvenci6.~, cuyo carliE_ 

ter prqliO consiste en ser pro:luctor de Cbligacioocs" 4 (3) 

A continuaci6n el Diccicnario de I.egislacil'n y JUrisprudencia define --

en loo siguientes términos al Ccntrato: 

"Es una convenci6n por la cual una o n"1s ¡x?rscnas se cbligan, para ccn 

(1) Diccicnario Jurl'.dico M?>dcano. lliit. UNAM. M&ico 1985. Tono II. p. 291 
(2) Bamecasc Julilin. Intralucci6n al Esttxlio del I:Crecho. Traduccil'n. Edito

rial Cajica. f!6xico, 1944. la. lliici6n. p. 266 
(3) Diccionario de Derecho Usual. cabanellas, Mllnrmo. Editorial lleliasta. 

IA!enos Aires, Argentina, 1974. Taro I. Ba. Edicil'n. p. 497 



otra u otras a dar, h.icer o dejar de hacer al gura cosa" . ( 4) 

5avigny, citado ¡:or lbj ina Villegas dice que el a>ntrato 11es el con-

cierto de dos o nás voluntades oobre una da::laraci!ln de voluntad coman, de! 

tinada a regular sus dcra::hos". (5) 

Dentro de la tezminolog1a jur1dica se ha he::l'o una distirci!Sn entre -

rontratos y convenios en sentido estricto: al contrato se le ha dejad:> la -

funci6n positiva, es dooir, el acuerdo de voluntades para crear o tranerni-

tir derechas y obligaciones, y al convenio en sentido estricto, le con;es

[Xlllde la funcilln negativa de m:>dificar o extir<JUir eros dere::l'os y obliga-

cienes. (6) 

En nuestro Dero::l"P, el llrt1'.culo 1792 del C6::ligo Civil Para el Distrito 

Fcderal,señala: Cbnvenio es el acuerdo de dos o mis personas pa.ra crear, -

transferir, rrodifioar o extinguir obligaciones. El l\rt!eul.o 1793 del citado 

05digo: 11COnvcnios que produ::en o transfieren las obligaciones y dercch:>s -

taran el naTlbre de contratos". 

En la doctrin:l y en las legislaciones es frecuente descubrir cierta --

arnbiguedad en cuanto al concepto y uso de convenio y contrato: ''Tocb lo c~ 

ra-dice ruggiero- que fUe entre los ranaros la distinción entre contrato, -

convenio, pacto (a pesar de las IWCMS controversias dogm1ticas e hist6r.t.cas 

que se agitan en torro a estos corccptos) es irrq::irooisa y confusa en la tCJ:m! 
rologl'.a rrodcrna. 'rado acuerdo entre dos o nás personas que terqan ¡:or obje-

!41 füccionario de Legislaci6n y Jurispruden::ia. Escriche1Joaqu1n.cirdenas -
tliitores.México, 1975. páq. 506. 

(5) Diccionario de Dero:::ho Usual.Op.cit.pág. 498. 
(6) Cfr. Rojina Villegas, Rafael.Contratos. n:litorial Portúa."'éxic:o,1987 .'Ib

no r.v. lBa. Edici6n. pág. 9. 
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to una relaci6n jurídica, puede ser designado indiferentemente, 

contrato o convenio y también pacto, ya que estos términos per-

dieron el primitivo significado t~cnico y preciso que les atri

bu1a el lenguaje jur:tdico romano". (7} 

Conforme a las definiciones transcritas, se puede defi--

nir al contrato como un acuerdo de voluntades para crear o tran! 

mitir derechos y obligaciones; es una especie dentro del género 

de los convenios. El convenio es un acuerdo de voluntades para 

crear., transmitir, modificar o extinguir obligaciones y dere---

chas; por lo tanto, el convenio tiene dos funciones: una poait! 

va, que es crear o transmitir obliga~iones y derechos, y otra -

negativa: modificarlos o extinguirlos. 

En realidad, la diferencia ~e pone de manifiesto 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-

11es. 

Rcfiri~ndonos con~retarnente a la regulaci6n que actual

mente se le dd al Contrato, el C6digo Civil de 1928, vigente p~ 

(7} Ruggiero, Roberto ,De. Instituciones de Derecho Civil. Tra
ducci6n de la 4a. Edici6n Italiana. Editorial Rcus. Madrid, 
España, 1944. Tomo II, Volumen I. 



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

tcriormente en sus articules 1792 y 1793, ya mencionados. 

Nuestros Códigos anteriores s6lo se ocuparon de detcr-

minar el alcance del t6rmino contrato. As! el C6digo de 1870 

en su articulo 1388 preceptuaba: 

"Contrato es un convenio por el que dos o má.s personas 

se transfieren algGn der.ccho o contraen alguna obligaci6n 11
• 

El Código de 1884 se limitó solamente a reproducir la -

misma disposici6n en el artículo 1272. El maestro Manuel Bor

ja Soriano (8} expresa que el origen de esta disposición se l~ 

calizan en el art1culo 641 del Código portugués el cual dispo-

ne: 

"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o más persa-

nas transfieren entre s! algOn derecho o se sujetan a alguna -

obligaci~n 11
• 

Y que, además, dicho articulo coincide en esencia con -

el 101 del Código de Napoleón, segGn el cual: 

"El contrato es un convenio por el cual una o varias --

(8) Borja Soriano, Manuel. Teor1a General de las Obl~gaciones. 
Editorial PorrGa. Méi<ico, 1974. 7a. Edición, p:ig. 130. 



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

no hacer alguna cosa". 

Añade el antiguo catedrático de la Facultad de Derecho 

que ni el Código de Napole6n, ni el C6digo de 1884, y es cla

ro que ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por ca~ 

venio; apuntando además, que la dcfinici6n de contrato del C6. 

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

thier, la c.ual dice: "Un convenio cuyo término sinónimo es -

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

para formar entre ellas alguna obligaci6n o para destruir una 

precedente o para modificarl:a''. (9 J 

{9) Citado por Borja Soriano, Manuel. Op.cit. Tomo l.pfig. 130. 



o:m::> todos saberos, la base de nuestro Dero::h:J Civil, es fun.:bment..'l!_ 

rrente el nerecho Fanaro, raz6n p:>r la cual considetanos pertinente citar la 

clasificaci6n que de los contratos se hace en esa l!¡=a del desarrollo hist6-

rica, ¡:or cwnto se refiere a los contratos. 

En Rara surge el contrato, pero originalmente no es una fuente gent?

rica de obligaciones, ya que Sllo algunos figuras t!pioas del acuerdo de vo

luntades producfun acci6n y era san::ionodo su ircunplimionto. El sistara CO!!_ 

tractual ronano en una larga evolu:i6n hist6rica que va del fonrali&ro al CD!!. 

sensualiS111J ve a¡:arecer las siguientes figuras: l)Cbntratos verbis que se pe;: 

feccional:nn (es decir adquir~n obligatoriedad) s6lo mediante el uso de detc;, 

minadas frases verbales, por cjanplo. la stipulatio. 2) O:>ntratos litteris -

que se perfeccionaban mediante la ins::rip::i6n en un nlgistro (codex accepti -

et expcnsiJ .de una deuda. Era una forna contractual que tuvo escasa inp:>rtan 

cia. 3 J Cbntratos re que se perfeccionaban mediante el consentimiento de las 

partes aunado a la entrega (traditioJ de um cosa (res), eran el lllltua, el "9. 

rrodato, el dep6sito y la preroa; generalmente crml:on obligaciones Sllo ¡:ara 

la ¡:arte que ra::ibia la cosa (exigibles por una actio dira:ta) pero event:ual

rrente podfun surgir para la otra parte (c><igi!\ndose por una actio contraria) 

por ejemplo cuando un depositario hacia gastos extraordinarios ¡:ara la consc;_ 

vaci6n de la cosa, el depositante debfu reentiolsarlos. 4) contratos conscn

sensuales que se pcrfe::cioraban p:ir el roo.ro consentimiento de las partas y -

eran la cntqJraventa o enptio-venditi.O,el arrerx3amiento o lo:::atio-corrlu::tio, -

la sociedad y el J!Urdato. Sl o:intratos inraninados eran aquellos que n:> en::~ 

drah:tn dentro de una figura tfpka y que resultab:m obligatorios cuando co~ 

rrl'.an al consentimiento y ln prcst.,ci6n de una da las partes 6) Pactos que -



eran los acuerdos que ro prodm:!an ningtln efecto jurfdio:> (nuda P30ta), pcs

te:riorrrentc para algunos de ellos se con::::edi.6 acción para exigir su ClUTipli-

miento (¡:acta vestita) • 

ra concepci6n rrnana del contrato subsiste prácticamente inalterada 

hasta la aparicilln del liberalisro a fines del siglo XVIII. Es en esta épo

ca que se otoi:ga a esta figura jurídica un valor fun::lam:mtal, pues ircluso -

la existeroia de la so::iedad se quiere hacer depender de un ¡:acto (caro en -

las dootrinas de Rousseau) • Se estatuye el. priooip:lo de la autonan1a de la 

voluntad y el de una casi absoluta libertad de ex>ntrataci6n. l'ctulamente -

con el auge de las ideas colectivistas el !mbito del contrato se va roiooi~ 

do paulatinamente". (10) 

Existen varias clasificaciones de los contratos, de todas ellas ros -

inclinarenus pcr la que se hace cita Fuente, deooe el punto de vista doctr~ 

na.ria tradicional y conse::uentemente scñalan:lo cual es el orden en que nues

tro c6d.igo Civil Vigente ha clasificado a los contratos: 

"I.- LOS CONTIWI'OS UNIIATERALES y BIIll'illRALES.- IDs contratos, deooe 

el punto de vista de las obligac:lones que generan, se clasifican en unilate

rales o bilaterales. Si genera obligaciones ¡nra aml:us partes es bilateral• 

si s6lo genera obligaciones para una de las ¡:artes y derectos para la otra,

es unilateral. 

rara determinar la clasificaci6n de un contrato en unilateral o en b,!;. 

(10) Diccionario Jurídico Mexicano. Op. Cit. pág. 291 Y 292 



lateral, se del:e analizar el contrato en el JTlCllmlto de su oolebraciOO; ya -

que existen cootrat:oo que en el rnarento de su rolebracien s6lo engendran -

cbligaciooes para una de las partes y por circunstancins posteriores ajenas 

al cootrato, a..mque relacioocdas ccn tn, pucdcn originarse abligacicnes pa

ra la otra parte, tal y cnoo acootere cat el ccntrato de cana:lato cm la l.c

gislacién de 1884 en que era un contrato real y por lo tanto, caro se per

fecciooaba por la entrega de la cosa, no c><istl'.a cbligacitín del ccmxlante -

de entregarla y s6lo gcmraba c:bligacicnes para el conalatario, ccnsisten

tes principa:Jmmte en usar la cosa confOtll'C a lo convenido, cooscrvarla y -

restituirla a la tetrni:naciál del cootrato. 

Estos cmtratos sai ~cnicarn:mtc unilaterales, a~ la dc:ctrina -

les ha llamado sinalagrráticos i.JlVeefcct:oo; ya que a loo ccntratos bilatera

les tanbién se les llana do:trinalnnnte cootratos sina.la;Jrnliticos. 

"II. Im CCNTMTCS CNE:TiffiCG Y GRA'l\JlTCS, - LOs ccntratcs, desde el 

punto de vista de los provcchoo y grav&rcnes que generan, ·se clasifican en 

""rosos y gratuit:oo. Si genera prowchos y gravfuenes recíprocos es ""'"!?. 

so; sr s61o genera prC'1eChos para una ele las partes y gra~es para la -

otra, es gratuito. 

No del:en de o:nfundirsc la; cent.ratos unilaterales cal los contra

tos gratuitos, ni los ooerosos ccn lcG bilaterales. Una clasificacifn es -

desde un punto de vista estrict.111C11te jurídico y la otra es desde un punto 

de vista cc016ni.co, una atiende a las obligaciones y otra a los pra..iechos y 

gravlirrcncs qm gcoora. 



la catpraventa es un ccntrato oneroso pues genera prCNedios y grav! 

menes rec!procos para las partes: para el vendedor el prcvec:ho crnsiste en 

recibir el precio y el gravaron consiste en desprenderse de la cosa, y para 

el carprador el provecho es recibir la cosa y el gravanen pagar el precio. 

La denacil'n es un oontrato gratuito, pues s5lo genera prOJechos pa

ra el donatario c01sistentes en recibir la oosa y gravtrrcne.s para el dooan

te caisistentes en la cosa misma.. 

III.- I.03 = CCNMt11'/ITIVOO y AIEA'IORICS.- Esta es lttla subcla

sificaci6n de los ocntratos cnerosos. los ccntratos, desde el Pltt1to de vi.!!. 

ta de la certeza de los provechos y gravtrrenes que generan se clasifican -

en camutativos y aleatoria;. Si los pr<>Jed1os y los grav:'trones que gene

ra para las partes sen ciertos y conocidos desde la celebraci(n misna del -

cmtrato, sera camutativo; si esos pro.rechos y grav&enes no sm ciertos y 

ccnccidos al marento de a:ilebrarse el ccntrato, sino que dependen de c:ir-

runstancias o cendicicnes posteriores a su oelebracUn será aleatorio. 

El C6digo Civil vigente regula caro ocntratos aleatorios: la renta 

vitalicia, la catpra de esperanza y los ccntratos de juegos y apuestas per

mitidos. sen ccntratos camutativos, entro otrcs la c:aipraventa, la peilTlU-

ta, arrendamiento, etc. 

IV.- I.CS CCNl'AA'fOO SCJUMlES, l'Q{>}ll\IES y CXNSENsur.U:s.- Desde el P'l!l 

to de vista de la forma en que puede o debe manifestarse la voluntad y pa: 

ende el o:nsentimiento, les CXllltratos se clasificill1 en solemnes, fonnales y 
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c01sensuales. 

Ya se :índic6 que la fonna cana elerrento del o:ntrato es la manera -

de manifestarse o exteriorizarse la volunta::l o el cmsentirnicnto cano acue,;: 

da en las t.mninas de un supuesto de las voluntooes de las partes¡ que no -

p.iede ccna:birse un acta jur!dica y par la tanta, un contrata sin forma y -

que par la tanto, ésta es un el.etrenta :indispensable del acto jurídico y del 

ccntrato. 

Olando la ley exige una fanna detenn:lnada y na ctra diferente para 

que se prcduzcan ciertas y determinadas cmseaiencias y prevc6 que si no se 

satisface esa forna, ni:> se prcducirál esas ccnsecuencias del acto se calif!. 

ca de sal.eime. Si no se le da la fonna inpuesta al acto, puede producirse 

y de hecha se produce otras c01secuencias, pera na las. previstas par la ley 

para ese acto. El nutuo sd:>ro:¡atario es un ejarrplo en Darecho Mexicano de 

ccntrato saleime. Dispaie el Articula 1059, que "ruando la deuda fuero pa

gala pcr el deudor a:n d:ínero que un tercero prestare cm ese objeta, el -

prestamista quedarlí subrogada par ministerio de la ley en los den>chos del 

acreroar, si el préstairo constare en Utula auténtico en que se declare que 

el dinero fue prestada para el paga de la misma deuda. Par falta de esta 

circunstancia, él que prest6 s6lo tendrá les derechas que exprese su res¡:e~ 

tivo cmtrato". 

C\landa la ley na exige fonna detenninooa para la validez de un cm

trata, sino que deja a las partes de libertad mlis absoluta para darl!> la -
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foona que ellas determinen, el ccntrato es consensual. Sin que esto .signi

fique que el cmtrato pueda ool<>brarse sin fama, 

Soo ejemplos 00 o:ntratc:s cmscnsuales: la cxupraventa de bienes -

mmbles (2316), la pennuta de mmbles (2331), el mutuo (2394), el arrenda

miento a.iando la renta no pase de cien pesos anuales (2406), etc, 

El intel:és pr§ctico de esta distincil'n es: prirrero, determinar qul! 

efectos pro:hloo un ccntrato; segundo, detenninar ruando es v5lido o nulo un 

cxntrato por falta de forma, y terooro, determinar cuando se puede cmfir

mar un ccntrato al que no se le ha dado la fonna prevista pcr la ley, en -

los términos expuestos arr:!ba. 

v. l.ffi CCNl'RATC5 RE/\IES y SCNSENSU/\IES.- rusde el (IJiltO de vista de 

la entrcg·a de la cesa cano un elerrento crostitutivo del cmtrato o cono. una 

cbligaciál na:ida del cx:ntrato, oo pl..ede clasificar en reales y ccnsensua

les. 

Qiando la entrega ele la cosa en los ccntratos en los que el ccnten! 

do de la prestacim de alguna de las partes sea transmitir el daninio o el 

uso o goce de un bi<?.n, sea indispensable para el perfccciawmiento del ccn

trato, se clasifican cano reales. 

Si la entrega no es un elen'r!nto cmstitutivo del ccntrato, sino que 

es una cbligaci&t que nace del misno, se entiende que el cmtrato se. p.:!rfc=. 

cianó por el si.mple acuerdo de volunta:"les y se clasifican cano caiscnsualcs. 
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l:."n ctros palabr.J.'3, si la entrega o tradicifn de la cesa es indis

p:msable para la existencia 001 ccntrato, éste es real; si l.iJ. entrega no es 

indis¡:ensable para el ¡:.erfcccianamiento del cmtrato, sino que 6ste se per-

feccicna por e 1 arucrdo da las partes, el ccntrato será cmsensual y caro -

c:oosecuencia ele l núsmo, na:n la cbligacHn ele la entrega. 

VI. US CCNTRA'IC6 PIUNCIPAl.ES Y Ao:ESOIUOS.- Desde el punto ele -

vista de la dep:mdenci.a o no de la existencia de tma cbligacifn, les amtra

tcs se clasifican en principales y accesoriCB. 

Los rontratos principales sen "'JU<!llCG que su existencia y vali

dez no dependen ele la existencia o validez de la lllla cbligaciM preexistente 

o 00 un a:ntrato previarrcnte celebrado; es decir, sen contratos qm tienen 

existencia por s1 mismcs. 

Los contrates acx:esorios son los que no tienen existencia por s1 

misncJS, sino qoo su existencia y validez dependen de la existencia o de la -

pcsibiliclad ele que exista una cbliga:::ien o ele llll cmtrato previarente rele-

bra:lo y en atención a esa obligaclCn se celebrn el cmtrato. Estos cmtr;r

tcs tanbMn ;,.ciben el.nanbre de cmtratcn de garantías, dooo que sa rol~ 

bran para garantizar la cbligacifu de ln rual depe!ndc su existencia o vali

dez. Les cx:ntratos aCCEsorios en Dercdlo Mexicano iCtual son los de fianza, 

prenda e hipoteca. 

Son crntratcs principales toles los demás caitratos regl.mrentados 

por el Có:ligo Civil. 
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El interés prtctico de esta clasificacit:n es detcll'llinar precisa-

mente Ja existencia o validez re los ccntratcs, cuando dependen de una cbli

gacHn preexistente y deteJ:minar les casos de tenninaci(n o extincifn del -

c01trato, 01ando se efectaan par v!a de o:nsecuencia, pOC' la temú.naciá1 o -

extincifn de Ja cbligaci6n garmtizada re la aial dependen. 

VII. ros CXNl'Rl\TOS lNSTANTANECS Y !E TRACI'O SUCESIVO.- Desde el -

p.lllto de Vista del c:arpl.imiento en un sOlo a:to o en un plazo detemúnado, -

de l"' cbligaciaies de las partes, los cmtratcs se clasifican en instant:i

necs o da ejcOJci6n ~siva, tambit!n llaoodcs de tracto sucesivo o de eje'!! 

cifn escalonada. 

Sen a:ntratos de ejeo.icil'.n instantánea o instant:íneos, ¡quellcs -

en que las pi:cstacianes de las partes se ejecutan o se curplcn en un s6lo -

acto, a:ino en la a:npraventa lisa y llana. 

u::s ccntratc::s ro tracto sucesivo, sen ¿qt:ellcs en que las prtista

cicros de las partes o las de una re ellas se ejecutan o a.orplen en un Uipso 

determinado, cano el de arrcndarniMto. 

VIII, LC6 O'.NrI<J\'l'Q:; DE MEDICE Y IE !1ESULT/\IXS,- Desde el punto ele 

vista de la satisfaccifn de la intenci(n do las partes en la cclcbraci!n de 

un ccntrato, se cla.•'iifi.Can en ctttl:ratos de ncdios o de rcsulta:lcs. 

Si cano ctnserucncia de les efectos del cm trato, la intenci6n de 

las partes se ve satisfecha con la rolcbraci.00 del ccntrato; el ccntrato es 

de resultados, si una perscna desea ser pr(l)ictnria de lll1 inmueble; por un 
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caitrato de c011praventa se ?Jede transmitir la propiedal. del bien; al ml.e

brar esa ¡;ersona el contrato respecto del bien cano canpra:lar, pcr el efecto 

001 c01trato, se ccrnrierte en prcpietario del innueble su intencifn se ve -

satisfecha cm la celebracim del caitrato. Por lo tanto, el cmtrato de -

canpraventa, cano el de penruta, de daa.cifu, etc., sertnl a:intratos de resu! 

tal.es. 

IX. LCS CCNI'Rl\11:E NCM!Nl\IJOS E INNCMINAD05.- Desde el punto de -

vista de la reglanentacim que haga o deje de hacer un detruminado ordena

miento de los crntratcs, se clasifican en ncminadcs e innanimdoo. 

Si la ley reglammta un caitrato CXlllOOptuándolo y señalando sus -

elerrentcs y detenni.nando sus consecuencias y en su caso, sus causas de termi 

nacifn, se dice que el cmtrato es nanina:lo. 

El que un cmtrato tenga un ncnbre no le da categoría de caitrato 

naninado, asl'. en el Articulo cctavo Transitorio del C6ilgo Civil, se refiere 

a les caitratos de canso y de anticresis por falta de reglairentacUn. La -

dcctrina tatbi~n puede dar un ncrobre a un CXllltrato, pero si la ley no lo re

gula, ser~ Wl c01trato irm.aninado, cc:rro los de lactancia, co:hera, cl..:que, -

etc., etc. 

x. !A CLl\SlFICACICll IEL CXJDio::> MEXICJINO.- Por llltilro señalare

ITOS cual es el orden en que el Cé:di.go Civil vigente en el Distrito Federal -

ha clasificado a los caitratos que regula: 
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l. El o:ntrato preparatorio o praresa de CC11trato. 

2. Les cx:ntratos translativos de daninio: la catpraventa, la -

penruta, la dmaciái y el mutuo. 

3. Los cx:ntratos translativos de uso: el arrendamiento y el co

modato. 

4. Les cootratos de prestacioo de servicios: el dep(isito, el de 

prestacioo de servicios prafesiooales, el de dJra o precio -

alzado, el de porteooores y alquiladores, y el de hospedaje. 

s. . Les cootratos asociativca: la asociaciái civil, la sociedad 

civil y la aparcerfa. 

6. Los contratos aleatai:ios: el juego y la ap.iesta, la renta v.! 

talicia y la ccnpra de esperanza. 

7. Les cootratcs de garant!a: J.a fianza, la prenda y la hipotxi

ca; y 

8. El cootrato de transaccioo. 
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1.3 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO. 

El arrendamiento es uno de los contratos que tiene ma

yor importancia tanto teórica como prlictica, por los proble-

mas que suscita, por su reglarnentaci6n minuciosa en el C6digo, 

y por su constante aplicaci6n en la prfictica. 

El arrendamiento, tal como está reglamentado en el der~ 

cho moderno y tambiOn como lo fue desde el Derecho Romano, ha-. 

merecido la atención prefereOte del legislador, y as1 encontr~ 

mas en los C6digos Civiles, reglamentados los principales pro

blemas que la doctrina ha planteado a prop6sito de este contr~ 

to, 

"La tradición of rcce al derecho moderno una noci6n tan

amplia del arrendamiento, que en ella se comprenden maltiples 

y divers1simas figuras contractuales. Objeto del arrendamien

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

ble), los servicios de una persona (manuales o mecánicos e in

telectuales) o la actividad de una persona encaminada a produ

cir un cierto trabajo que se suele distinguir (como distin---

gu!an ya los romanos} en arrendamiento de casas (locatio con-

ductio rerurn} en que el arrendador concede a otro el uso Ue -

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

inquilino, colono) promete en compensación una tletcrminarJa su

ma de dinero (precio, merced, flete); un arrendamiento de ----
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obras (locatio conductio operarum), en la que el artífice, el 

operario, el trabajador (arrendador} emplea durante un tiempo 

determinado una cierta energía de trabajo en favor de otro 

(conductor), a cambio de una cierta remuneraci6n (salario, p~ 

ga, honorarios)¡ un arrendamiento de obra (locatio conductio

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

ga a otro la ejecución de una obra, compromcti~ndose a pagar

a quien la ejecuta {conductor, empresario, contratista) un pr~ 

cio detcrmi:nado. 11 (9) 

Se define el arrendamiento como un contrato por virtud 

del cual, una persona llamada arrendador concede a otra, lla

mada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, media~ 

te el pago de un precio cierto. Por tanto, son elementos de

la definici6n del contrato, los siguientes: 1 ª La concesi6n

del uso o goce temporal de un bien. 2° El pago de un precio, 

como contraprestaci6n correspondiente a la conccsi6n del uso

o goce, y 3° La restituci6n de la cosa, supuesto que s6lo se 

transfiere temporalmente ese uso o goce. Art!culo 2398; del

C6digo Civil vigente del Distrito Federal. "Hay arrendamien

to cuando las dos partes contratantes se obligan rec.tprocamc!!. 

te, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la

otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto. 11 

"La funci6n jurrdic.:i del arrendamiento consisto, por -

t.:into, en transferfr el uso o goce, porque en nuestro derecho 

(9) Ruggerio, op. cit .. Vol, 11. p~g. ·155 y 456. 
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se trata de una obligación de dar. a diferencia del Uerecho -

francés en que es de hacer. La doctrina francesa dominada -

por la terminología que emplea el C6tligo Napole6n, dice que -

el arrendador está obligado a "hacer gozar" al arrenclatario -

de una cosa, y por esto se dice que la obligación del arrend!!_ 

dar es ejecutar un hecho: hacer gozar la cosa. 

En nuestra tradici6n jur1dica, desde el C6digo de 1870 

esta obligaci6n se clasifica dentro de las obligaciones de -

dar. Han enumerado nuestros cOdigas como tales: lª La Tran~ 

misiOn del dominio de cosa cierta. 2° La enajenación del uso 

o goce de cosa cierta. 3º La restituci6n de cosa ajena, y --

4ª El pago de cosa debida. En el capttulo referente a oblig~ 

cienes de dar o prestaciones de cosas, estatuye el nrt!culo -

2011: La prestaciOn de cosa puede consistir: I. En la tran! 

laci6n del dominio de cosa cierta. !I. En la enajenaci6n tem

poral del uso o goce de cosa cierta. IIr. En la restituci6n

de cosa ajena o pago de cosa debida." . ( 12) 

"El contrato de arrendamiento se clasifica como princ! 

pal por cuanto que tiene existencia independiente. Es bilat~ 

ral, porque engendra derechos y obligaciones rectprocas, es -

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

precio. Es oneroso, porque impone provechos y gravámenes pa-

(i~Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. pág. 549. 



19 

ra ambas partes, respectivamente. Su característica onerosa 

no depende de que sea bilateral. 

"En el arrendamiento, el arrendador tiene el provecha

de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la co

sa, y el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o -

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

adem4s, de un contrato generalmente formal, que requiere para 

su vaiidez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser -

consensual. 

" Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato -. 

conmutativo. 

11 El carácter conmutativo no depende del dato econOm.ico 

de la ganancia o p~rdida en la operaci6n celebrada, sino de -

que los provechos y gravamencs sean ciertos y determinados al 

celebrarse el contrato. 

El arrendarnien to es el contra to que se ha considerado

corno tipo Ue los llamados contratos de tracto sucesivo, por -

cuanto que necesita por su naturaleza misma, una duración de

terminada, para que pueda tener vigencia. El arrendamiento -

no es concebible caro contrato instuntáneo. su naturaleza dc

contrato de tracto sucesi.vo tiene efectos jurtdicos interesa!! 

tes en la nulidad y en la rescisión, ya que no existen canse-
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cuencias restitutorias. Hay un impedimento material para re~ 

tituir el uso ya consumado y, por consiguiente la interdepen

dencia de estas obligaciones reciprocas impedirá la restitu-

ci6n de la renta; en tanto que en los contratos instantaneos, 

la nulidad o la rescisiOn origina la restitución de prestaci~ 

nes1 en los de tracto sucesivo no puede existir esa restitu-

ci6n. En los casos de lesión, podrán aumentarse o disminu1r-

las rentas pasadas, si así se reclarn6, tomando en cuenta la 

explotaci6n indebida que hubiere sufrido el arrendador o el -

arrendatario. Si la nulidad se fundare en error, dolo, ·o vi~ 
lencia, estOs vicios de la voluntad pueden influir tarnbiOn en 

un aumento o disminuci6n de las rentas pasadas. (13) 

·Tf3lRojina Villegas. Op. cit. p:i.g, 551 y 552. 
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1.4 CONCEPTO DE CAUSA!IABIENCIA. 

La gran mayoría de autores no hablan de causahnbicncia, 

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

causahabiencia, es decir del casahabiente y de lr!l hablaremos a 

continuaciOn. 

Para el Diccionario Jurídico Mexicano, ésto debra ente!! 

derse por causahabiente. 

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

quier otro título en el derecho de otra u otras. Junto a las-

partes, en determinados actos jurídicos, están aquellas persa-

nas que por un acontecimiento posterior a la realizaciOn del -

mismo, adquieren en forma derivada los derechos y obligacionos 

de quienes fueron sus autores. A aquéllos se les caneco con -

el nombre de causahabientes, a éstos con el de causantes." {14) 

i::n relación a la persona del causahabiente, Ignacio 

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

a) a tí.tulo universal y b) a título particular. La --

pt·imcra se presenta cuando el causahabiente sustituye al cau--

sunte en torJo su pntrimonio o en una parte altcuota <le él - --

('1:1) Diccionario Jur!.tlico Mexi.c::ano, Editorial UNAN. México ---
1965 Tomo lII p. 72. 
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(ejemplo el heredero}. la segunda cuando la sustitucil5n se -

refiei:-e anicamente a derechos u obligaciones determinadas en-

forma espec!fica (ejemplo el legatario). (15) 

Raal Ort!z Urquidi, externa al respecto lo siguiente: 

El causante a título universal puede serlo mortis cau-

sa o por transmisión inter vivos, como es el caso de la tran~ 

rnisiOn de todo el patrimonio de una persona moral. El causa

habiente a título particular puede serlo por cesi6n de dere-

chos y obligaciones o por subrogación. (16) 

La importante Enciclopedia Jurídica OMEBA, ofrece una

amplia panor~mica del causahabiente en estos t~rminos; 

11 Es 1.:1 pernona que adquiere derechos en forma derivada 

de otra llarn<ida causante o transmitente, por me<lio de un a,cta 

de transmisión o sucesión de esos derechos. 

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

mortis causa configura al heredero, o legatario." 

La idea de causahabiente o derechohabiente enlaza 16gi

camente con la de causante,autor,reprcsentado, Ya que es un~-

·{·15} ':fr. Galindo Garfias, Ignacio. Derecho Civil. Editorial -
Porr~a. M~Xico 1979. 3a. Edición p. 146, 

(16) Cfr.Ortiz UrquJdi, Raal. Derecho Civil.Editorial Porrt1a. 
México 1977. 2a. Edición p. 119. 
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sucesor, un representante, derivado por voluntad individual -

o legal, del transmitente. 

La materia se engarza juridicamente con la idea cen--

tral de la adquisición de los derechos. Así, si este fen6mc

mo jurídico se produce como un acto originario, en cuanto el -

sujeto titular del derecho lo adquiere por el propio acto ad-

quisitivo (v.gr., ocupación), la adquisición del derecho es -

originaria. 

Ahora bien, si en derecho adquirido ya ha existido en

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

~ste es el supuesto de la sucesión de derechos en el causaha

biente. 

En el fondo está la idea de un acto de traspaso, de ·

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

misar. Es la idea de una subrogación de sujetos y de una su

cesión de derechos. 

Las personas que i.ntervienen en este acto de sucesión -

son las designadas cornunmente como causante y causahabiente y 

por los otros vocablos cuyo significado es equivalente, como ya 

se vi6. 

En doctrina se discute si el derecho derivado pasa auto 
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máticamente al ámbito jurídico del causahabiente o se debe 

reconstruir en cabeza de este rtltimo con el mismo contenido.-

Prácticamente, el derecho del transmisor se transmite en gen~ 

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

del causante o enajenante. Si el derecho es precario y reso-

luble en cabeza del causante, será de igual naturaleza en ca-

beza del sucesor etcétera. 

En general, la idea de transmisión de derechos entre -

los sujetos mencionados se realiza voluntariamente, peroº Pue
de realizarse por voluntad de la ley en raz6n de causas de i~ 

ter~s pdblico (lazos de parentesco, presunciones de afectos,

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

En forma correlativa a las especies de sucesi6n: uni-

versal o pa~ticular, se puede hablar de causahabientes unive~ 

sales o particulares. 

Estrictamente se emplea el vocablo para designar al h~ 

redero m~rtis causa. Pero tanto en las sucesiones de esta c~ 

tegoría como en la sucesi6n inter vivos, puede haber causaha-

bientes universales y singulares. 

En la sucesi6n inter vivos son causahabientes particu-

lares, verbigracia, los compradores, donatarios, ercétera, --

por oposición al vendedor, donante, etcétera. Pueden tambi~n 
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serlo universales en el caso de transrnisi6n del pasivo y acti 

vo comercial, en el supuesto de una fusión de sociedades; o,-

en el caso de adjudicación de bienes a los acreedores en jui~ 

cio de concurso, etcétera. En este caso, los acreedores o s~ 

cios son causahabientes universales en actos in ter vivos. 11 
( 17 ) 

El reconocido Maestro Eduardo Pallares por su parte, -

también trata la causahabiencia de ésta forma: 

"Causahabiente. - El sucesor jurídico de una persona -

o sea quien ha adquirido una propiedad o un derecho dP. otra M 

persona que a su vez se llama causante. Demolombe dice: 

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

unos a título universal y los otros a t!tulo particular. Los 

primeros son los que suceden a los derechos de su autor sobre 

la universalidad de sus bienes o una par.te alícuota de la un,!_ 

versalidad. Los segundos los que reciben derechos sobra 6ste 

o aquél bien determinado, considerados a título singular. De 

esa manera el comprador es el causahabiente del vendedor a tf 

tulo singular, y el legatario o donatario el causahabiente 

del testador con relación a la cosa legada". Marcadé expresa 

ideas análogas: 11 nuestros causahabientes, la to sensu, son ---

aquellas personas que se encuentran puestas en nuestro lugar-

(17)--¡fti'Cfclopedia Jurídica 0!-1EDA. Edi.torial Driskill. nuenos 
Aires, Argentina, 1979. Tomo IV. págs. 903 y 904 
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con respecto a nuestros derechos en general, o con relación a 

un derecho particular, OMNES CAUSAM NOSTRAM IIADENTES, de man.!:_ 

ra que nuestros hereder~s son evidentemente nuestros causaha

bientes. Pero comdnrnente no se les da este nombre, que se r~ 

serva de manera especial a los otros sucesores como los lega

tarios, donatarios, compradores, etc.". 

En la doctrina francesa los causahabientes son suceso-

res a título singular, y por eso, en la dcfinici6n se dice -

que la adquisiciCSn ha de ser de bienes determinados. Bo"n'ne-

casse dice en su Prccis de Droi t Civil: ºLa noción de causa-

habientes ha sido situada por los civilistas franceses en el

terreno de la transmisi6n de derechos¡ la han identificado 

con la noción de sucesor a título particular, opuesto a la de 

sucesor a título universal. Pero es conveniente notar que -

entre estos autores, el carácter específico de la noción de -

causahabiente no se reduce integramente a la idea de una suc~ 

si6n de un bien determinado por oposici6n al carácter especí

fico de la noci6n de sucesor universal que implicaría la idea 

de una s~cesi6n en un patrimonio o en una parte· alícuota del

mismo. Precisemos nuestro pensamiento a este respecto. El h~ 

cho de suceder en un bien particular es quizá menos importan

te para la Escuela de la Exégesis en lo que concierne a la -

cualificación del causahabiente que el hecho de' la ausencia -

de todo lazo personal en el sentido estricto del t6rmino, en

tre ~stc y su autor: causahabiente y autor no entran en rela-
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cienes sino en el terreno puramente pecuniario: las acciones 

relativas a determinado bien constituyen el ~nico lazo exis--

tente entre ellos; sus personalidades quedan por completo di~ 

tintas tanto despu6s del nacimiento de la rclaci6n como an---

tes. Al contrario, el sucesor universal por el hecho de rec~ 

ger un conjunto de derechos, encarnará en lo sucesivo, en to-

do o en parte, la personalidad de su autor. La Escuela Exé--

gesis, considera en su conjnnto, se rehusa a hacer, con res--

pecto a la noción de causahabientes, una distinción entre los 

sucesores universales que contindan la persona y los simples-

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 pe!_ 

sana: la relación jurídica de transmisión universal o a títu-

lo universal trae consigo a la vez un car~cter pecuniario y -

carácter personal; el sucesor univers~l, recoge un patrimonio 

y absorbe de golpe la personalidad del autor. 11 
{ 18) 

( 18) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil 
Editorial Porrda. México 1965. p. 137 y 138. 
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l, 5 ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

A. DERECHO ROMANO. 

Trataremos este contrato en el Derecho, Romano, de una 

manera muy superficial, ya que el tiempo no nos permitiría h~ 

cer un estudio amplio, adema~ de no ser éste el tema que aboE_ 

daremos, y si se hace es dnicamente por principio lógico de -

que el estudiar un tema, se debe principiar por sus antecede~ 

tes e h.i.storia. 

El Derecho Romano, fuente de inspiraci6n de muchos de

rechos y en especial de1 nuestro, dividía los contrat6s en -

cuatro clases a saber: Los contratos REALES, que se perfec-

cionaban con la entrega de la cosa y obligaban a las partes -

hasta este momento: los contratos VERBALES, por medio de los

cuales las partes se obligaban por medio de f6rmulas sacrame~ 

tales, en forma de preguntas y respuestas que en form~ solem

ne se hacían; los contratos LITERALES, que eran aquéllos que

obligaba0n a las partes ar d.1rselC!s la forma debida y que por

lo general se hacía mediante su inscripción en un libro de -

caja, en donde se anotaban los ingresos y egresos; contratos-

CONSENSUALES, dentro de los cuales se encuentra el contrato -

de arrendamiento y son aqu6llos en los cuales no se necesita-

ninguna formalidad y se perfecciona el contrato por el sólo -

consentimiento de las partes, sancionado por el Derecho Civil. 
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Concepto. En el derecho Rcm:mo se definía el contrato de 

arrendamiento de la siguiente manera: "El arrendamiento es un 

contrato por el cual una persona se compromete con otra a pro

curarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella --

cierto trabajo mediante una remuneración en dinero llamada ---

MERCES". (19) 

En el contrato, la persona obligada a entregar la cosu-

o a hacer el trabajo se le llama locator y su actividad se de

nomina LOCATIO y tiene para exigir a la otra parte la acción -

llamada LOCATI. La persona que debe pagar el precio del alqu~ 

ler por la cosa o el trabajo, se denomina CONDUCTOR, su activ! 

dad es una CONDUCTIO y tiene el derecho de exigir de su contra 

parte al cumplimiento de la obligación pactada por medio de la 

acci6n CONDUCTI. 

Existían dos clases de arrendamiento, el arrendnmicnto-

de cosas y el arrendamiento de servicios, el primero denomina-

do LOCATIO RERUM y el segundo LOCATIO OPERARUM. 

Arrendamiento de cosa. Como ya vimos, el contrato de--

arrendamiento en el Derecho Romano es un contrato de los llam~ 

dos CONSENSUALES al igual que la compraventa, la Sociedad y el 

Mandato, confundi~ndose en muchos aspectos especialmente con -

la compraventa, el consentimiento de las partes debe recaer --

(19)- Petit, Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano. Edito 
ra Nacional. M6xico 1970. Sa. Edición. 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 patrimonio de los par

ticulares, con excepci6n de las servidumbres prediales que s~ 

lo pueden arrendarse junto con el terreno al que pertenecen y 

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

que sólo pueden ser arrendadas como cuerpos ciertos y deter

minados, es decir, dnicarnente AD POMPAN ET OSTENTATIONEM:. 

El precio del alquiler, o sean las MERCES, debe ser 

cierto y en dinero, es decir, no debe ser fingido el hecho clc 

pagar por el alquiler, siendo que en realidad no se pague. 

Asimismo debe ser en dinero, ya que si es pagado de otra for

ma, estaremos en presencia de un contrato INNOM~NAOO; esta r.5:. 

gla tiene su excepci6n cuando se trata del arrendamiento de -

un fundo de tierra, ya que en ese caso, la renta puede ser f.!, 

jada en especie. 

B. DERECHO ESPAílOL. 

Trataremos brevemente el contrato de arrendamiento en-

España, por ser en este país donde se encuentran los antece-

dentes más inmediatos que nos legaron al Derecho Mexicano esa 

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

to del Derecho Romano y el Derecho Español, ya que este dlti

mo tom6 como fuente de inspiraci6n el Derecho Romano. 

El Derecho Español divide al contrato de arrendamiento, 

de cosas y arrendamiento de obras y servicios. Así vemos que 

en el art!culo 1543 del Código Civil Español, dice que el 

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

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

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

del arrendamiento de cosas, y para el arrendamiento de servi

cios, el artículo 1554 del mismo Código, dice: "en el arrcnd!!_ 

miento de obras y servicios una de las partes se obliga a --

ejecutar una obra o a prestar a la otra un servicio por pre-

cio cierto, de donde vemos que tambi6n el trabajo personal es 

susceptible de arrendarse en cada Legislaci6n. (20) 

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

cl Derecho español no son susceptibles de arrendamiento las e~ 

sas que se consumen por su uso normal, circunstancia natural

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

de carácter permanente y si cstuvi~ramos en presencia del --

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

trato de arrendamiento al terminarse la cosa, quedaría sin m~ 

teria. 

(20) CÓdigo Civil Español. 
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Asimismo, como requisitos del arrendamiento, se seña~ 

lan los siguientes: el consentimiento de las partes, acuerdo

sobre la cosa objeto del contrato, la dirección del mismo, la 

formalidad, que debe ser dado el contrato por escrito y debe

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

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

ro y justo y por lo que respecta al arrendameinto de obras o

servicios deben ponerse de acuerdo las partes acerca del sala

rio o jornal que ha de pagarse por el trabajo arrendado. 

C. EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO. 

A) EPOCA COLONIAL. 

Con la llegada de los españoles a conquistar lo que se 

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

legislaci6n, costumbres, religi6n, etc., por lo que, durante

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

época de la Independencia, pasando por toda la ~poca colonial, 

la legislaci6n en materia de arrendamiento que estuvo vigente 

en México, fue la Legislación Española, salvo disposiciones -

·aisladas, contenidas en alguna ordenanza • 

. sin embargo, gran confusión reinaba en la Nueva España 

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

leyes de Indias, que trataban de proteger al aborigen y por -
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otra, hab!a ordenanzas que favorecían al español, creando con 

ésto una situación caótica que redundaba e.n perjuicio de la -

administraci6n de justicia, y de los principios del Derecho -

Civil. 

B) CODIGO CIVIL DE 1870. 

Ante esta situaci6n que duró hasta el año de 1870 en -

que se cre6 el Código Civil Mexicano que trat6 el contrato de 

arrendamiento en el Título XX del Libro III. Código que si -

bien no logró resolver el problema, satisfaciendo las necesi

dades de la época, s! logr6 grandes adelantos para encausar -

en forma homogénea la Legislación relativa al arrendamiento. 

En su cap!tulo primero comprendía los temas relativos

ª las reglas gene~ales del contrato de arrendamiento estable

cido como principio de los contratos cuyo valor excedería de

TRESCIENTOS PESOS anu~les, que debía otorgarse por escrito y

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

bía constar en escritura pablica. 

En el capítulo tcrc·ero se enumeran las obligaciones de 

arrendador y del arrendatario, siendo éstas las obligaciones-

16gicas y naturales para este contrato. 

Con respecto a las obligaciones del arrendatario, pod~ 
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mas decir que era causa para dar por rescindido el contrato--

la falta de pago de una sola mensualidad; así como la disposi 

ción que se reffere a que la prestación convenida, o sea el -

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

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

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

de la moneda pactada. 

Este pacto se efectuaba con el objeto de impedir los -

perjuicios que pudiera causar en un momento dado, la dev·a·1ua

ci6n de la moneda. 

Tratándose del subarriendo, si éste se hac!a sin el -

consentimiento del arrendador, existía la responsabilidad so

lidaria del arrendatario.y del subarrendatario, para todos 

los casos en que tenían una obligación; si se hacía con su 

consentimiento expreso, entonces se consideraba que lo que 

existía era un nuevo arrendamiento. 

También en este Código, en su artículo 3135 se establ~ 

ce la supresión del desahucio, toda vez qua se consideraba -

que éste se prestaba a grandes abusos. 

Las causas por las que se daba por terminado el contr~ 

to eran por haberse cumplido el plazo convenido, por haber s~ 

tisfccho el objeto para el que la cosa fue arrendada, por mu-



35 

tuo consentimiento, por nulidad, por rescisión por dársele a

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

las mensualidades pactadas, por subarrendar la cosa sin con-

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

Cuando el arrendamiento se rescindía por culpa del arrendata 

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

le ocasionaran al arrendador. 

Una ~isposici6n muy especial y digna de tomarse en --

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

artículo 3146 de ese Código y que a su letra decía: "El 

arrendador no puede rescindir del contrato, aunque alegue que 

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

nos que se haya pactado lo contrario". 

Como vemos, esta Legislaci6n consagraba un derecho muy 

amplio para el arrendatario y aun en nuestros d!as con todo y 

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

cendental para el inquilino. 

Otras prerrogativas que ya se le concedían al inquili

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

to no se rescindía por la muerte del arrendador ni ol arrend~ 

tnrio, en caso de venta, a no ser que en este Oltimo caso hu

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

por causa de utilidad prtblica, el contrato se rescinde pero -

los contratantes deben de ser indemnizados, en los t6rminos -

que c~tablczca la Constituci6n. 

El capítulo cuarto de este ordenamiento contenía las -

disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por

tieffipo determinado y como una modalidad se establec!a que so

lamente era obligatorio para el arrendador el plazo forzoso y 

éste se fijaba a tres años, asimismo se estableció el derecho 

a la pr6rroga y la tácita reconduccidn. 

E)CODIGO CIVIL DE 1BB4. 

En el C6digo Civil de 1884 se conservan en gener~l to

das las disposiciones relativas al Contrato de Arrendamiento, 

que estaban consagradas en el C6digo de 1970, a excepción de

la formalidad, ya que en este C6digo se estableció que los 

contratos debían de hacerse por escrito si la renta pasaba de 

cien pesos anuales, en tanto en el Código de 1870 esa dispos! 

ci6n alcanzaba solo a los contratos, que exced!an de trescie~ 

tos pesos. 

Otra disposición que vari6 en este Código fue la rela

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

años forzosos para el arrendador que marcabn el Código de ---
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1970, para especificar que los contratos concluirían a volun

tad de cualquiera de las partes contratantes, con la rtnica 

condici6n de que se notifique esta circunstancia a la otra 

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

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

Otra disposición que diverge del Código de 1870, es la 

relativa a la del plazo a que están obligados los arrendata-

rios a paga.r la renta, en caso de que no exista convenio ex-

preso en ese sentido y ésto sucederá por semestres, a difere~ 

cia del C6digo anterior que dec!a, que el pago debía hacerse

por tercios, es decir, por trimestres vencidos. 

Estas son las principales diferencias que cncontramos

entre los dos C6digos antes citados, en relación con las.dis

posiciones relativas al Contrato de Arrendamj_ento de Bienes -

Inmuebles. 
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l. G ANTECEDENTES DE LA CAUSAliABIENCIA EN EL DERECHO ROMANO, 

Sabino Ventura Silva, explica que la palnbra SUCCESSIO 

tiene, en el tecnicismo actual, y tenía en el lenguaje juríd! 

co de los compiladores justinianos, un sentido amplio; equiv~ 

lente a traspaso de derechos: era la adquisici6n, por una 

persona, de los enajenados o abandonados derechos de otra; 

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

De este concepto nace la distinci6n entre sucesi6n particular 

o a título universal, segrtn se trate de la adquisici6n del 

conjunto o la totalidad de derechos correspondientes a una 

persona, de su patrimonico como un bloque, o del traspaso de

derechos singular.es, determinados y separados. 

Dicho traspaso pod!d ser debido a la muerte del trans-

mitente, o verificarse por diversos modos y causas viviendo -

este. En el primer término se habla de succsi6n mortis causa 

y en el segundo de sucesión inter vivos. (21) 

1. 7 ANTECEDENTES DE LA CAUSAHABIENCIA EN EL DERECliO POSITIVO

MEXICANO. 

Se distinguen dos clases de causahabientes: a título -

universal y a título particular. Los primeros son aqu~llos -

(21) Cfr. Ventura Silva, Sabino. Derecho Romano. Editorial -
Porr~a. México 19BB. 9a. Edición p. 209. 
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que han adquirido la universidad del patrimonio del autor o -

una fracción de ella: 6stos son en general, los sucesores de

una persona muerta, puesto que no se ejecutan transmisiones ü 

título universal entre vivos. Dice el mismo Lic. 'l'rinidad -

Garc!a al respecto, que "cuando todo el patrimonio del causa1l 

te o una parte alícuota de 61 pasa a un tercero, este es cau

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

los herederos de la persona muerta ••. El causahabiente a títu

lo universal adquiere todos los derechos y contrae todas las

obligaciones del patrimonio de su causante; se opera a cargp

de ~l unn transinisi6n de obligaciones ... Por eso el Código de-

1884 estima al heredero causahabiente a título universal, re

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

3230) y el de 1928 declara que responde de las cargas de 6sta, 

salvo las limitaciones legales {artículo 1284). En tal con-

cepto, los efectos de los actos jurídicos que ligaban al cau

sante, ligarán del mismo modo al causahubicntc, ya con~titu-

yan derechos u obligaciones. Es que en este caso se opera -

una substitución radical del titular de un patrimonio: áste -

pasa del causante al causahabiente, en forma tal, que aquél -

no puede conservar ninguno de los derechos u obligaciones que 

le corresponden y ~stos deben transmitirse en conjunto al nu~ 

vo titular. 



CAPITULO SEGUNDO 

¿ES EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PROTOTIPO DE LOS CONTRATOS DE 

ADHESION? 

2.l NATURALEZA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS 

DESTINADAS A CASA HABITACION. 

Una vez que me he referido a las características de los -

contratos en general, haré un an§lisis somero acerca de l~.nat~ 

raleza jurídica del contrato de arrendamiento, pues resulta vi

tal para el trabajo, por lo que considero como elemento básico 

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

tituci6n que estudio. 

Nuestra Legislaci6n, en el C6digo vigente, en su articulo 

2398 dcf ine el arrendamiento, estableciendo los derechos y obl! 

gaciones de las partes, dice: ••• cuando las dos partes contra-

tantes se obligan recíprocamente, 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 c6digo Civil FrancGs en su Artículo 1709, define el co~ 

trato de arrendamiento de cosas, en los siguientes t~rminos: -

11 El Arrendamiento de cosas es un contrato por el cual - -
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una de las partes se obliga a hacer que la otra goce de una -

cosa durante cierto tiempo, y mediante un cierto precio que -

está se obliga a pagarle". 

Por su parte, Muzeaud, en su Tratado de Derecho Civil-

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

''El Arrenda'.:ario de cosas es el centro.to por el cual una per

sona, el arrendador, pone temporalmente una cosa a disposi--

ci6n de otra, el arrendatario, contra una remuneración, el a! 

quiler o la renta", 

Corno vemos, en esencia todas las dcfinic1.ones coinci--

den, pues ellas hacen alusi6n a los elemento.s que forman la -

naturaleza misma del contrato de arrendamiento, los que annlf. 

zar~ a continuación. Desde luego nos encontramos en prosen--

cia de un: 

A) CONTRATO CONSENSUAL 

Se dice que el contrato de arrendamiento es un contra-

to consensual en oposici6n a formal, porque se perfecciona --

con el solo consentimiento de las partes y no requiere para -

su validez ninguna forma especial, pues basta la simple mani

festación verbal para que se considere celebrado; es decir, -

el arrendamiento se perfecciona "solo conscnsu 11
, indcpendicn-

(i) Citado por Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil. Edito
rial Porraa. M6xico. 1980. Ba. Edición. p. 243. 
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temcnte de cualquiera otra formalidad. 

Sin embargo, en nuestra Legislación se establece una -

excepci6n, apart~ndose del principio, al concretar formalida

des para la celebración del contrato de arrendamiento, scgnn

pucde verse en los artículos: 11 2406. El arrendamiento debe -

otorgarse por escrito cuando la renta pase de $ 100.00 anua-

les". "2407. Si el predio fuere rtlstico y la renta pasare de 

$ 5.000.00 anuales, el contrato se otorgaría en escritura 

p'Clblica 11
• 

No obstante, la falta de forma no aLtera la existencia 

del contrato, pues éste subsiste a~n sin ella y lo más que 

sucedería sería que estaría sujeto a que cualquiera de las 

partes pudiera exigir se le dieran las formalidades que esta

blece la Ley. 

En este aspecto, el contrato de arrendamiento presenta 

una semejanza con el de compraventa, ya que ambos son consen

suales. 

También es un contrato consensual en oposición a real, 

ya que no necesita la entrega material del bien arrendado pa

ra que el contrato tenga validez, pues basta que las partes ~ 

se pongan de acuerdo ~n los términos y sobre el bien que ha-

brá de recaer, pa~a que tenga existencia el mismo. 
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B) CONTRATO A TITULO ONEROSO 

Como elemento esencial del contrato de ar+endarniento -

está su naturaleza de oneroso, ya que presupone un precio co

mo remuneración del servicio prestado por la puesta de la co

sa a disposici6n del arrendatario. 

El precio en el arrendamiento es de tal manera esen--

cial, que si no se fija el mismo, el contrato será inexisten

te por falta de precio. Es más, en el supuesto de que ~ste -

no se fijara o no se quisiera fijar, posiblemente estar!amos

en presencia de un contrato de comodato. 

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

contrato mismo el precio, ya que basta que éste sea determin~ 

ble y as!, por ejemplo las partes pueden remitirse a lo que -

establezcan las costumbres del lugar o bien a la Le~, si es -

que algdn monto, o bien que designan un perito para que éste

determine el precio del alquiler. Asimismo, el precio del -

arrendamiento puede consistir en dinero o bien en alguna otra 

cosa; así tenemos que el C6digo Civil para el Distrito Fedc-

ral en su artículo 2399, dice: 11 La renta o precio del arren

damiento, puede consistir en una suma de dinero o en cualqui~ 

ra otra cosa, equivalente, con tal que sea cierta y dcterrnin~ 

da". 
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Considero que al decirse que el precio debe ser cier-

to, es porqu~ en el contrato, en caso de que no se fije el -

precio, sí en cambio deben fijarse las bases para hacer efec

tiva y real la certidumbLe de que el citado precio podrá ser

fijado, ya que en caso contrario se desvirtuaría la naturale

za del arrendamiento. 

Respecto a la cuantía y naturaleza del precio, ~ste -

tradicionalmente se ha dejado al arbitrio de las partes, no -

obstante, en los tiempos actuales existe una tendencia a 'timi 

tar el precio de los arrendamientos, sobre todo tratándose de 

locales destinados a habitación, creándose leyes que limitan

la voluntad de las partes para contratar. 

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

en el contrato sea muy pequeño, de tal manera que no se le -

considere serio, se debe estimar que no se trata de un contr~ 

to de arrendamiento, sino de uno de comodato. 

El alquiler, por lo general, se fija en dinero, pero -

no es necesario que así s~a, ya que se puede estipular como -

precio del mismo una cantidad determinada en especie, segOn -

en el art!culo del C6digo Civil anteriormente transcrito. 

En general, el arrendamiento se estipula en fracciones 

pcri6dicas, ya sea mensual, trimestral, semestral, anual, etc, 
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Es posible convenir en que el precio sea pagado en una sola 

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

ci6n del arrendamiento. 

C) CONTRA1~ SINALAGMATICO 

Se dice que un contrato es sinalagmático, cuando exis

ten derechos y obl1.gaciones para todas las partes contratan-

tes. 

El contrate dt:! arrendamiento es un contrato sinalagmá

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

como una de las obligaciones principales, el arrendador debc

poner la cosa a la disposici6n del arrendatario, así como a -

mantenerla en buen estado de conservaci6n, de tal manera que

sirva para el uso a que está destinada, por su lado, el arre~ 

datar.io, debe pagar los alquileres o rentas y usar. la cosa pa 

ra la que fue destinado como un buen "pnt.er familias 11
• 

En nuestra Legislación, el artículo 2412 estipula con 

crctamente cuales son los derechos y obligacio~~s del arrend~ 

dor y dice: 11El arrendador está obligado, aunque no haya pa~ 

to expreso: I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, 

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

convcnido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que -

por su misma naturaleza estuviere destinada; II. A conservar 
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la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamien

to, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias¡ --

III. A no estorbar 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 pacifico de la 

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

daños y perjuicios que sufra e 1 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: 11El 

arrendatario est~ obligado: I. A satisfacer la renta en la -

forma y tiempo convenidos; II. A responder de los perjuicios 

de la cosa arrendada sufra por su culta o negligencia, la de 

sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; III. A serviE 

se de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la 

naturaleza 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 periódica. 

En cuanto al precio, no es de esencia que se haga entr~ 

ga al arrendador en peri6dos determinados, sino que como - -
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ya ha quedado dicho anteriormente, se puede estipular el pago 

en forma global en una sola partida; por lo que respecta n -

las otras prestaciones, éstas si son de cumplimiento sucesivo, 

ya que el arrendador está obligado a mantener la cosa a disp~ 

sici6n del arrendatario, durante todo el peri6do del arrenda

miento y por su' parte, el arrendatario tiene la obligación de 

portarse como un buen "pater familias" durante todo el lapso

de duración del mismo. 

E) CONTRATO PRINCIPAL 

Se dice que el contrato de arrendamiento es un contra

to principal, ya que existe por sí mismo, es decir, os inde-

pendiente de cualesquier otro contrato u obl1.gaci6n. 

F) CONTRATO BILATERAL 

Se dice que el contrato de arrendamiento es un contra

to bilateral, ya que engendra obligaciones recíprocas para a~ 

bas partes contratantes, como son: las de conceder el uso o -

goce de la cosa arrendada por parte del arrendador y la de Pi 

gar un precio c~crto por parte del arrendatario. (Artículos -

2412 y 2425 del C6digo Civil). 
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G) CONTRATO CONMUTATIVO 

Asimismo, el contrato de arrendamiento es un contrato

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

las partes se pueden apreciar inmediatamente, ya que son cie~ 

tas desde que se celebra el contrato y en consecuencia, se -

puede determinar el beneficio o la pérdida que les cause ~s-

te. 

H) COl~TRATO TEMPORAL 

También el arrendamiento es un contrato temporal, ya -

que desde el momento de su celebraci6n debe fijarse el tiernpo 

de duraci6n, para que terminen los derechos y obligaciones rn~ 

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

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

diez años para las fincas destinadas a habitación, de quince

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

das a una industria". 

2. 2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA. 

El art!culo 1794 del C6digo Civil para el Distrito Fe

deral explica lo siguiente: 

"Artículo 1794. Para la existencia del contrato ser~ 
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quiere: 

l. Consentimiento; 

II. Objeto que puede ser materia del contrato". 

Comenzaremos por citar las definiciones que dan algu-

nos autores, respecto del consentimiento: 

Roj ina Villegü.s. Dice: "el consentimiento es el acuer-

do o concurso de voluntades que tienen por objeto la creación 

o tranamisi6n de derechos y obligaciones; todo consentimiento, 

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

el acuerdo de esas voluntades sobre un punt~ de inter~s jurí

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

de voluntades pero no existe el acuerdo, no habrá consenti--

miento¡ adem~s la manifestaci6n de voluntadas que llegan a un 

acuerdo, deben versar sobre un punto de intcr6s jurídico, po~ 

que de no ser así, tampoco habr.1 conscntimiento 11
• (2) 

Borja Soriano Manuel. Este autor define el consentí--

miento de la siguiente manera: ºel consentimiento consiste en 

el acuerdo de dos o más voluntades sobre la producci6n o 

transmisión de obligaciones y derechos, siendo necesario que-

estas voluntades tengan una manifestaci6n cxterior 11
• (3) 

(2) RoJina Villegas. op. cit. p. 310. · 
(3) Dorja Soriano, Manuel. Teoría General de las obligaciones 

Editorial Porr~a. M6xico 1973. Tomo !. Ga. Edici6n.p.191. 
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Planiol y Ripert. Estos autores dicen al respecto: --

11 la palabra consentimiento nos ofrece una doble acepci6n, en 

primer lugar en sentido etimo16gico, curn sentire, expresa, el· 

acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato 

proyectado; y la otra acepci6n mfis restringida, designa el -

consentimiento dado por cada una de las partes, a las candi--· 

cienes del contrato proyectado con la voluntad de hacerle 

prcducir efectos; a fin de reunirse y de establecer entre 

ellos la relación de derecho, debiendo expresar las partes su 

adhesi6n individual." (4) 

Louis Josserand, al hablar de los contratos paritarios, 

arguye: 11 En el tipo tradicional y cle'isico del contrato, se -

pesan discuten y establecen en el momento del trato las claO

sulas y las condiciones, y a ésta tarea ambas partes cooperan 

igual y libremente ••• no parece que una de las partes imponga 

su ley a la otra; el contrato es verdaderamente la obra de -

dos voluntades; se prepara y se termina de igual a igual •••. -

(5) 

Para la formaci6n del consentimiento, es indispensable 

la exteriorizaci6n del acuerdo de voluntades por medio de una 

oferta o polocitaci6n, en la que un contratante propone a otro 

las condiciones en que ofrece celebrar el contrato; y 

(4) 

(5) 

Planiol, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado de Derecho Civil 
Franc~s. Traducci6n. Editorial Cultura. La Habana Cuba, 
1946. P&g. 121 
Josserand, Louis. Derecho Civil. Traducci6n. Editorial 
Bosch y c!a. Buenos Aires, Argentina, 1950. Tomo II Vol. I 
P&g • 3l 
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por su lado, la otra parte, manifiesta de una manera también

externa, su aceptación a la relación jurídica que se le prop~ 

ne. Se hace de manifiesto entonces, que cronol6gicamentc una 

voluntad se actualiza primeramente, esto es, la policitaci6n; 

después la otra, o sea la respuesta que cxternarj la accpta-

ci6n o negativa a la propuesta. 

En todo caso, para que se perfeccione el consentimien

to, es inevitable la concurrencia de un acto de voluntad inteE. 

na y además un acto cb voluntad externa que tenga por objeto -

expresar objetivamente el consentimiento, en virtud de una -

declaraci6n o la ejecuci6n de ciertos actos que lo presupon-

gan necesariamente. De otra manera no es posible crear una -

relación jurídica pues la voluntad, es la exteriorizaci6n del 

consentimiento; de otro modo, no pueden nacer obligaciones p~ 

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

decir, del derecho. 

Precisemos ahora qu~ significan los t~rminos policita

ción y aceptación, dice Ernesto Gutiérrez y Gonzálcz en su 

obra "Derecho de las Obligaciones" es: "Una declaraci6n de V2, 

!Untad, recepticia, tácita o expresa, hecha a persona presen

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

si6n de los elementos esenciales de un contrato cuya celcbra

ci6n pretende el proponente, seria y hecha con ~nimo de cum-

plir en su oportunidad". Y por aceptación entiende "Una de--



52 

cla~aci6n unilateral de voluntad expresa o tácita, seria, li

sa y llana, mediante la cual se expresa la adhesión a la pro

puesta y que se reduce a un 11 sS:". {6) 

OBJETO 

Analizaremos lo que es el objeto del Contrato. 

El objeto del contrato no es sino la creací6n o trans-

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

objeto de la obligación es la prestaci6n positiva o negativa-

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

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

sometido. 

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

sea la creación· o transmisi6n de derechos y obligaciones, que 

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

a ser e~ objeto directo del contrato¡ y el objeto de la obli

gación, o sea, la cosa o el hecho de la prestación o de la 

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

obligado en la relación jurídica, constituye a su vez, el obj.=. 

to indirecto o mediato del contrato. Para hacer más asequi-

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

trato de compraventa. En este caso, el objeto directo del -

(6) Gutierrez y González, Ernesto, Derecho de las Obligaciones 
Editorial Cajica. México, 197l.4a. Edici6n.pág. 149 a 152. 
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contrato es la transrnisi6n del dominio de una cosa de una pe~ 

sena hacia otra, y a su vez, ésta Gltima el de pagar un pre-

cio cierto y en dinero. El objeto indirecto o mediato, resul 

ta ser entonces, la cosa y el precio, esto es, la entrega de 

la cosa y del precio respectivamente. 

"Todo contrato debe tener t.Jn ol:.jeto, y si 6ste falla, 

aqu~l carece de valor; es objeto toda prestaci6n consistente 

en dar, hac.er, o no hacer, ya sea simple o compleja, ya se -

realice por una sola de las partes {contratos unilaterales), 

ya por ambas (bilaterales) 11 (7) 

Nuestro C6digo Civil de 1928 enumera en su art!culo --

1824: 

·"son objeto de los contratos: 

I. La cosa que el obligado debe dar; 

II. El hecho que el obligado de hacer o no hacer". 

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

cioncs de dar, cuando el objeto consiste en la entrega de una 

cosa, ésta debe ser f!sica y jur!dicamente posible. 

Por físicamente posible se entiende, por cuanto existe 

(7) RoJina Villegas. op.cit.p. 374. 
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en la naturaleza, de modo que todo aquello que no existe o no 

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

por ende no puede nacer a lu vida jurídica una relación con-

tractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este 

requisito, la ley permite y reglamenta la venta de cosao fut~ 

ras, pese a que en un momento dado el objeto no ~xista, pero 

se tiene la certeza de que posteriormente si existir.1:; en Vi.E, 

tud de que la imposibilidad f!sica a que se refiere Ja ley es 

absoluta y en la venta de cosas futuras no implica una impo

sibilidad absoluta. 
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2. 3. ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRA'l'O. 

Los elementos de validez en los contratos, son los el~ 

mentes necesarios para que el contrato sea v~lido; por tanto 

la ausencia de uno de ellos, motivará la invalidez del contr~ 

to, que adolezca de uno de ellos; pero esta invalidez es sus

ceptible de convalidarse: por confirmaci6n y prescripci6n; p~ 

ro s6lo puede prevalerse de ella la persona interesada. 

CAPACIDAD 

El primer elemento de validez es la capacidad jurtdica. 

Se entiende por ello, la aptitud que la ley reconoce a una peE 

so na para ser titular de derechos y obligaciones as! como para 

ejercitarlos. Un acuerdo de voluntades sólo puede ser perfec

to cuando el consentimiento ha sido manifestado por personas e~ 

pacesi por ello se dice que la capacidad es un atributo de la 

persona. La presencia de este elemento en el contrato no per

mite que pueda darse la incapacidad. Bajo este punto de vistu 

la palabra incapacidad significa que determinadas personas se 

encuentran privadas de algunos derechos; este concepto es apl.,! 

cable tambi6n n pcrson.:is que, aunque poBecn todos sus derechos, 

la ley les impide libremente su ejercicio en rnz6n de ciertas 

y determinadas circunstancias. Estas consideraciones· ros con

ducen a exponer el apotegma cHisico de que ~n Derecho, Ja cap~ 

cidad es la regla y la incapacidad la exccpci6n. 
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La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La cap~ 

cidad de goce es la aptitud de ser titular de derechos y obli

gaciones. La capacidad de ejercicio consiste en hacer valer -

esos derechos y contraer obligaciones. r..a persona por el solo 

hecho de serlo, tiene capacidad de goce, por lo que desde el -

momento en que es concebida es igualmente titular de derechos. 

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

puede ser total o parcial, razón por la cual en materia de -

obligaciones ex.istan incapacidades generales, o mejor dicho, 

incapacidades más o menos extensas; as! como también incapac! 

dades especiales aplicables Gnicamente a cierta clase de con

tratos. Como necesaria consecuencia la incapacidad de goce -

puede ser parcial pero nunca total, pues de otro modo sería -

tanto como negarle valor a la persona y ésta quedaría práctic~ 

mente convertida en cosa; y no puede ser de otra manera, por-

que la capacidad de goce se adquiere desde el momento en que -

se es concebido. 

En el lenguaje jur1dico el uso del término incapacidad, 

hace presumir que se trata de incapacidad de ejercicio y es -

a esta incapacidad parcial o total de ejercicio de los derc--

chos y las obligaciones, a la que se refiere el. C6digo de la -

materia al emplear en su articulado dicho vocablo. 

Siendo que la incapacidad es una excepci6n, es de ob-

scrvarsc que aquélla no puec.le considerarse sino en mérito de 
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una disposición de la ley; por consiguiente, debe estimarse -

que no hay incapacidad sin texto. 

Este criterio se ha mantenido en toda nuestxa legisla

ción civil, as1 el Código actual resume en su artículo 1798; -

que todas las personas no exceptuadas por la ley son hábiles -

para contratar. 

No o?stante que nuestra legislación civil positiva re

gistra incapacidades especiales para la creación de ciertos 

contratos, no creernos necesario señalarlas dado el plan que -

nos hemos propuesto seguir; por ello, solamente apuntaremos -

las incapacidades generales que pueden ser: a) la de los men~ 

res de edad, los cuales aunque poseen voluntad, se encuentran 

privados de capacidad para contratar en virtud de que no pue

den apreciar en razón precisamente de su minor!a de edad, las 

posibles consecuencias de celebrar un contrato; b)a~! mismo, 

se hallan incapacitados los mayores de edad que padecen de fa! 

ta de raciocinio ya sea por locura, idiotismo o irnbeciliUad -

sin importar que su estado anormal sea transitorio, debido a 

que en su voluntad reina un desorden pstquico que provoca la -

falta absoluta de coherencia mental que destruye la posibili-

dad de consentir normalmente; e) tambi6n a los sordomudos que 

no saben leer ni escribir, la ley no les reconoce capacidad p~ 

ra contratar puesto que sus deficiencias orgánicas tienen la -

virtud de aislarlos del mundo exterior de tal manera que se h~ 
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llan impedidos de concebir o entender la trascendencia de cel~ 

brar un contrato. 

La sanci6n que.debe aplicarse a la incapacidad varías~ 

gGn los casos; cuando se trata de un contrato en que una de 

las partes adolece de incapacidad de expresar voluntad, como -

en los casos de demencia o de infancia y que Josscrand (8} d~ 

nomina incapacidades naturales, produce la inexistencia misma 

del acto jurídico. En los casos en que la incapacidad no imp! 

da que el acto jurídico exista, sino solamente afecta a su va

lidei., a la que Josserand llama incapacidad civil, engendra la 

nulidad relativa de aquél. 

AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMI~NTO. 

Un acuerdo de voluntades emitido con la finalidad de 

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

efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiento 

expresado po~ las partes se encuentra viciado en virtud de -

que el consentimiento no se manifcst6 libremente; como ncc~ 

saria consecuencia de las circunstancias en que ~ste se cxpr~ 

s6. Los vicios del consentimiento el error, el dolo, la vio

lencia y la lesi6n, son las causas por las cuales un contrato 

puede ser invalidado. 

El ERROR. Es una creencia que no está de acuerdo o en 

concordancia con la realidad; o bien, es una noción contraria 
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o no conforme con la verdad. La ausencia de todo conocimien

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

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

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

verdad, su voluntad se encuentra viciada por error. 

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

El error de cálculo o aritr.tético, s6lo da lugar a su rectifi

cación o reparación. El error de hecho recae;, sobre hechos -

materiales. El error de Derecho recae sobre una regla ae· De

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

dad, puede presentar tres grados con arreglo a los cuales SUB 

efectos var1an: a) el erüor obstáculo; b) error nulidad, y -

e) error indiferente. 

El error obstáculo impide necesariamente la formaci6n -

del contrato, porque destruye la voluntad de los contratantes 

al no perrniti't"'les llegar a un acuerdo, ya sea en cuanto a la 

naturaleza del contrato, respecto a la identidad del objeto o 

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

tos intuitu personac que tienen por objeto prestación de scrv! 

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

la inexistencia del CLmtrato dado que se trata en realidad, no 

de un vicio del consentimiento, sino aún más, es decir, de au 

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

cedentemente hemos enumeredo, provienen de la ignorancia de -

la propia victima, o para mejor decir, es u~ error natural o 

fortuito. A diferencia de €ste, el do1o y la mala fe pueden 

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

tercero,cuando la víctima es inducida a caer en el error por 

hechos u omisiones de los mismos para dejarle en una situaci6n 

equívoca. 

Nuestro Código Civil vigente, designa este concepto de 

la siguiente manera en su artículo 1815: 

"Se entiende por dolo en los contratos cualquiera suge_! 

ti6n o artificio que emplee para inducir a error o mantener 

en (Sl a alguno de los contratantes .•• " 

Y. en segunda parte agrega: 

y por mala fe la disimulaci6n del error de uno de 

los contratantes, una vez conocido". 

El dolo y la mala fe participan de los mismos efectos 

jurídicos, pero aquél, es activo, en tanto que !sta es pasiva. 

Suponen invariablemente, premeditaci6n, 5nimo de engañar o de 

no desengañar. Es de advertirse ciertamente, que en realidad 

el dolo y la mala fe no son vicios del consentimiento, sino -

mfis bien, causa 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 anulabilidad del 

contrato, es preciso que el error a que induzcan deba ser de

terminante de la voluntad. 

Los elementos constitutivos del dolo son: en primer l!! 

gar, la intencionalidad para inducir a error, o más claramen

te, las maniobras o maquinaciones que se emplean a sabiendas 

para inducir o mantener en el error a la vicitma; el segundo 

elemento, que el dolo sea reprensible, o sea, que rebase los 

limites del "dolo bueno"; en tercer t~rrnino, que el dolo ten 

ga que ser determinante, es decir, que si no es por esas ma-

niobras la persona inducida no hubiera contratado; y por últ~ 

mo, el do1o no sOlo deOe presumirse para que deba tenerse en 

cuent.a a1 surgir alguna controversia, sino ademtis, debe ser -

probado. 

VIOLENCIA.- Nuestro C6digo Civil vigente regula este vicio -

del consentimiento del articulo 1819 inclusive; el primero de 

ellos reza: 

11 Hay violencia cuando se emplea fuerza ffsica o amena-

zas que importen peligro de perder la vida, la honra, 

1a libertad, la salud o una parte considerable de los 

bienes del contratante, de su c6nyugc, de sus aseen-

dientes o de sus parientes colaterales dentro del se-
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gundo grado". 

En la esfera del Derecho de las Obligaciones, el térm! 

no violencia entraña la idea de una acc~6n directa, de fuerza 

o poder y de carácter jnjusto, de una voluntad sobre otra, con 

el objeto de que ésta óltima otorgue su consentimiento para 

crear un acto jur1dico cualquiera. Pero es evidente que el 

consentimiento cedido como resultado de un estado de necesidad 

y bajo circunstancias en las cuales la voluntad no puede optar 

por otra deci.si6n que no sea la de dar su consentimiento; como 

se advierte en seguida, en realidad no hay tal. 

Vista más de cerca la cuestión, la que verdaderamente -

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

yendo el consentimiento, no es la violencia misma, sino más -

bien, su éfecto ordinario, esto es el temor. 

La violencia puede ejercitarse física o moralmente. La 

violencia f1sica es aquella que de una manera directa el con-

tratante sufre material y corporalmente, una acción derivada -

de la fuerza que lo impulsa a contratar en menoscabo de su li

bertad de obrar, pues de otra manera, en situaciones normales, 

la voluntad no habr1a sido otorgada. La violencia moral, es 

la limitación a la libertad de contratar, con motivo del te-

mor producido por un acontecimiento inminente que amenaza al 

contratante o a uno de sus seres queridos, que lo obliga a 
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dar una decisión en contra de su voluntad. 

Ahora bien, nuestro Código Civil actual le reserva una 

sanci6n a este vicio del consentimiento, al indicar en su ar

ticulo 1818 que los contratos serán nulos cuando fueren otor

gados con violencia. Trátase aqu1, sin duda, de la violencia 

moral que es por cierto la m§s frecuente y que, por ser de m~ 

nor gravedad, el acto jurídico no es inexistente sino salame~ 

te nulo aún. y cuando el conscntimieno ha sido dado de una ma

nera forzada, violenta. 

Así mismo la violencia a5soluta cuando se ejerce me--

diante la ejecución de ciertos hechos con el deliberado prop~ 

sito de producir dolor físico en la v5.ctima, vicia la volun-

üad pues 6sta fue consentida por el evidente deseo de evitar 

el sufrimiento causado por el dolor. 

Pero la violencia absoluta, de la cual puede decirse -

que es clif!cil su práctica por su inlensidad y gravedad puede 

excluir toda noci6n de consentimiento de la victima, en vir-

tud de la ejecuci6n de ciertos actos de car~cter inesperado, 

poderoso e inevitable quasufre la misma, desempeñando un pa-

pel decisivo y determinante a tal grado, que hace desaparecer 

todo concepto de voluntad; de suerte que el consentimiento 

pretende formarse con una voluntad aparente pero que no ha s! 

do emitida al excluirla la violencia absoluta, por lo que el 
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acto es inexistente. 

En el artículo 1299 del Código de 1884, se usaba la pa

labra intimidación para designar lo que el C~digo Civil actual 

hace en el articulo 1810, con la palabra violencia; sólo que -

en el primero se colocaba en el punto de vista del paciente, 

es declr, de aquél cuyo consentimiento está viciado; y en el 

segundo, se coloca en el puesto del agente. 

LA LES ION. 

"La necesidad de cui:dar de la mejor distribución de la 

riqueza: la protección que merecen los d~biles y los ignoran

tes en sus relaciones con los fuertes y los ilustrados ••• hun 

hecho indispensable que el Estado intervenga para regular las 

relaciones jurídico económicas, relegando a segundo término -

al no ha mucho triunfante, principio de que la •voluntad de las 

partes es la suprema ley de los contratos 1 
••• En nombre de la 

libertad de contrataci6n han sido inicuamente explotadas las -

clases humildes, y con una declaración teórica de igualdad se 

quiso borrar las diferencias que la naturaleza, la educación 

una desigual distribución de la riqueza, etc., mantienen en-

tre los componentes de la sociedad". 

Este elocuente párrafo que acabamos de citar, forma -

parte de la Exposición de Motivos que el redactor del Código 

Civil vigente consideró conveniente extender para justificar 
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la inclusi6n del Gltimo de los vicios de la voluntad: la lc--

si6n. 

Es incuestionable que el leg·islador nos muestra en esta 

ocasi6n, una gran preocupación al tratar con mayor probidad y 

reciocinio los citados conceptos de igualdad, equidad y justi

cia. Nos presenta asi mismo, la evidente intención de normar -

las relaciones contractuales mediante un diferente y razonable 

criterio q~e tenga la propiedad de desterrar, en la posible -

los perjuicios que las clases econ6micamente poderosas pudie-

ran provocar en las clases patrimonialmente d~bilcs, as! como 

tambi~n entre los ilustra~os y los ignaros cuando se trata de 

celebrar actos jurídicos convencionales. 

Claro exponente de lo que acabamos de decir, es el te!!, 

to del artículo 17 del Código actual: 

"Cuando alguno,explotando la suma ignorancia, notoria 

inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene un -

lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado 

a lo que ~l por su parte se obliga, el perjudicado 

tiene derecho de pedir la rescisi6n del contrato·y de 

ser ésta imposible, la reducci6n equitativa de su --

obligación,,. 11 

Por otra parte, no d~bc dejar de reconocerse el hecho 

de que la lest6n considerada desde luego como un vicio de la 
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voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o al l~ 

do de las disposiciones legales que regulan los precitados vi

cios de la voluntad, como debiera ser si se hubiera querido -

llevar un orden lógico. Pero el legislador apartándose de la 

armon1a, prefirió intercalar la lesión en los articulas preli

minares del mismo Ordenamiento, debido tal vez, al nuevo carfi~ 

ter que le atribuyó. Pero si para nuestra legislación la le-

si6n constituye un vicio de la voluntad, es justo que deba fo~ 

mar parte del Capitulo q~e comprende a los vicios del consent! 

miento con el recomendable propósito de evitar posibles C'onfu-

sienes. 

LICITUD EN EL OBJETO,MOTIVO O FIN. 

Al escribir sobre este elemento del contrato, en rigor 

la materia nos obligarfa a tratar sobre la causa. 

Para algunos autores, la causa representa un requisito 

para la formación del contrato, empero para otros, no lo es. 

Como consecuenci.a de ello, los códigos han sido clasificados 

en "causalistas 11 y "anticausalistas 11
• Este calificativo les 

ha sido aplicado, en tanto que, entre sus requisitos, conten

gan o no a la causa como elemento del contrato. Este tema ha 

sido motivo de encendidas discusiones, de las que, desgracia

damente, no se ha podido llegar a un consenso para procurar -

determinar qu~ es la causa y cufil la función que desempeña -
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en la formacidn de las relaciones contractuales. Pero en efe~ 

to, el verdadero problema consiste en poder determinar si es -

un elemento de esencia, o lo es de validez; o de que no sea un 

elemento necesario ni para la existencia ni para la validez 

del contrato. 

Nuestro Código Civil vigente debe ser agragado a la li! 

ta de los c6digos no causalistas, porque entre las condiciones 

que exige e.l mismo para que el contrato sea válido, omite in-

cluir a la causa como un elemento especial en la formaci6n del 

contrato. El C6digo Civil de 1928 en su arttculo 1795 reza: 

;'El contrato puede ser invalidado.,, 

III Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilícito .•. " 

En el mismo Ordenamiento, las artículos 1830 y 1831 nos 

indican qu~ debe entenderse por ilícitos: 

1'Es il.ícito el hecho que es contrario a las leyes de o_;: 

den ptlblico o a las buenas costumbres". 

"El fin o motivo determinante de la voluntad de los que 

contratan tampoco debe ser contrario a las leyes de orden pú-

blico ni a las buenas costumbres". 
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En este punto Borja Soriano nos hace el siguiente come~ 

tario que por interesante / de inmediato transcribimos: "El C6digo 

nuevo ha obrado con-acierto, agregando al objeto l!cito el motivo· 

también !!cito, porque de esta suerte no habr~ que hacer esfuerzo 

alguno de interpretaci6n para nulificar aquellos contratos cuya -

finalidad sea il!cita, no obstante que las prestaciones que cons

tituyen su objeto, tonando esta expresi6n en sentido restringido, 

sean l!citos en s! mismas". (9) 

La ilicitud en el objeto, en el fin o en la conaiC16n -

del acto trae como consecuencia, la nulidad absoluta o relativa, 

segtln disponga la ley. Nuestros Cfx:ligos anteriores de 1870 y de 

1844 tampoco mencionan al establecer las condiciones para que el 

contrato sea válido, la causa¡ por lo que no la consideran como -

elemento del contrato, sino que ella queda incluida, ya en el ob

jeto, ya en el consentimiento. 

LA FORMA 

Para que un acuerdo de voluntades prodµzca un contrato 

v&lido es necesario que el consentimiento se manifieste exterior

mente en los t6rminos que para tal efecto la ley ha señalado; de 

manera que la rnanifestaci6n exterior del consentimiento, es decir 

la forma, constituye un elemento extrínseco del contrator por coE 

siguiente, para que la voluntad de las partes surta sus efectos -

(9) BorjaSoriano, Manuel. op. cit. P5g. 197. 
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es indispensable que se exprese objetivamente. La forma es pues -

la manera dispuesta o permitida por la ley con arreglo a la cual 

la voluntad de los que contratan sea externa. 

La exteriorizaci6n del consentimiento puede llevarse ~ 

efecto por distintos medios, ya sea verbalmente ya por medio de -

la escritura, ya con ciertos signos o señas que presupongan nece

sariamente la manifestación de la voluntad. Por lo dem~s, el co~ 

sentimiento puede exteriorizarse en forma expresa o tácita. Sin 

embargo, hay contratos cuyo consentimiento debe ser por disposi-

ci6n de la ley precisamente expreso. 

Médiante la palabra, escritura o a trav6s de señas o -

gestos, es como se lleva a efecto el consentimiento expreso. Me

diante la ejecuci6n de ciertos actos que necesariamente impliquen 

la rnanifestaci6n de voluntades, sin que por ello tenga que reali

zarse gesto o seña alguna, es como se lleva a cabo el consenti--

miento t&cito, 

El Derecho Ranano eminentemente formalista donde la orn! 

si6n de ciertas formalidades hac!a nugatorio el vinculo jurídico, 

concibió a la forma como un elemento de vital importancia; des--

puás y a travás del tiempo, este elemento fue despojado de su va

lor a tal grado que el riguroso concepto que se tenia de la forma, 

ya s6lo es materia de aplicaci6n a ciertos y determinados casos. 

Para el perfeccionamiento de los contratos, actual-
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mente, la forma es un elemento de validez y exclusivamente en -

los casos expresados enla ley, y fuera de estos casos, con el -

simple consentimiento segan dispone el Articulo 1832 del C6diga· 

Civil vigente: 

"En los contratos civiles cada uno se obliga en la man!:_ 

ra y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que para la 

validez del contrato se requieran formalidades determinadas, 

fuera de los casos expresamente designados por la ley". 
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2, 4 CARACTERISTICAS PROPIAS DEL CONTRATO DE AD!IESION, 

En el Derecho Ranano y todavr.a en la época de Justini~ 

no el acuerdo de voluntades, el simple pacto, no bastaba para 

crear una obligación civil. Para que el Derecho Civil les r~ 

conociese efecto, era necesariamente que aquellas convencio--

nes fuesen acanpañadas de ciertas fonnalida~es que tenían por 

objeto dar mayor fuerza y certidwnbre al ccnsentimicnto cmit! 

do por las partes. "Los contratos en Derecho Romano son: ---

puev unas convenciones que estfin destinadas a producir oblig~ 

cienes y que han sido sancionadas y nombradas por el Derecho 

Civil". (10) De este modo, la voluntad se hallaba circunscr!_ 

ta en limites precisos de manera que disminuían los casos de 

litigio. Pero estas reglas no pertenecieron inc6lumes1 post~ 

riormente fueral derogadas en provecho de ciertas convencio-

nes de uso frecuente y de importancia pr§.ctica ccnsider6.ble. 

De ah! ya no fue preciso que fuesen sancionadas por el Derecho 

Civil, pues eran v~lidas por el s6lo consentimiento de las -

partes sin precisar de solemnidad alguna. 

Las convenciones destinadas a pro:lucir obligaciones -

que hab!an sido sancionadas por el Derecho Civil formaban un 

contrato. Fue así como en su proceso de desarrollo fueron 

apareciendo cada uno de los contratos que se clasifican en d~ 

versos grupos, tales como: los contratos verbis, los litte-

ris, los re y los solo consensu: ~1 su vez, estos fueron objeto 

de subdivisi6n en varias especies. 

(lU) Borja Soriano, Manuel. op. Cit. Pág. 199 
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Es en el Derecho Romano, particularmente civilista, en 

donde naci6 y se desenvolvió el concepto de contrato; con este 

nanbre fueron denominados todas aquellas convenciones en las -· 

cuales las partes ten!an realmente la intenci6n de obligarse. 

Ya en el desenvolvimiento de la civilizaci6n ranana, hi-

cier'on su aparici6n nuevas relaciones jurídicas que ostentaban 

diferentes rasgos que, si bien es cierto segu!an ajust~ndose -

a las primitivas relaciones celebradas entre personas y con 

los elementos cl&sicos del contrato; tambi~n es verdad que 

participaban de nuevas caracter!sticas, a las que los juristas 

romanos no les dieron la debida importancia al no crear nuevas 

concepciones jurídicas adecuadas a los r.ambios que se experi--

mentaban. Por el contrario, a estos nuevos fenómenos se les 

sigui6 denominando tradicionarncnte contratos; v~ase si no, en 

el caso de las sociedades vectigalium: el Estado tanaba parte 

activa en la relaci6n jur!dica, pues intervenía no con el ca-

r&ctcr de simple observador, actitud que asum·r.a en todas las -

demás convenciones entre particulares, si no que intervenia --

con el J?ªPel de parte en la relaci6n, mediante la aplicaci6n -

de reglas especiales que la hac!an distinta de las dem~s soci~ 

dades. 

En este sentido es de notarse que el g~neroso poder --

creativo de los juristas romanos, cuya abundante influencia 

se adverte aan en nucstors días, se viera empañado en este -

punto por la falta de una apreciaci6n consecuente con las --
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nuevas relaciones que empezaban a gestarse. 

De una manera análoga a la descrita con anterioridad -

sucedida entre los romanos, se ha venido manifestando muy u -

menudo el mismo fenómeno en otras épocas y en diversos luga-

res en donde la vida jurfdica del hombre es una realidad. Co 

mo es de comprenderse, tal fenómeno no es sino el resul taclo -

16gico del ineludible proceso histórico que sufren las socie

dades en su seno y cuyo desarrollo se traduce casi siempre en 

lit formaci6n de relaciones cada vez más complejas. 

En su incesante evolucionar, las comunidades incuban una 

serie de nuevas relaciones que, si en un principio fueron me

diatizadas por la voluntad de los particulares formando así -

los contratos, actualmente resulta incongruentc:contratos, a -

figuras jurídicas como: el seguro, el suministro de energía -

eléctrica, el de transporte, el servicio telcf6nico, el servi

cio de agua o gas, etc., esta lista desde luego varia segan el 

tratadista que se consulte, debido fundamentalmente a que, co

mo más adelante se analizarft, aqu6llos les aplican o reconocen 

rasgos característicos diferentes. 

Es palpable la transf iguraci6n que experimenta la sacie 

dud a .consecuencia primordialmente de las modificaciones en -

sus estratos ccon6micos, hecho que se refleja inevitablemente 

en los cambios que sufren las relaciones jurídicas. La compl~ 
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jidad de la vida moderna, y a medida que la civilizaci6n cre

ce, se presentan a cada paso múltiples necesidades en las rel~ 

cienes de la colectividad; por lo que el Derecho, eterno gua!· 

dián de la sociedad, debe preservar y seguir una línea de con

ducta congruente con los intereses en juego de sus miembros, -

ajustándose en lo posible y con la rapidez que la realidad lo 

permita, a los cambios sufridos por la economía social. 

En este sentido es correcto hablar del caso del Derecho 

Pablico el cual se ha visto ante la necesidad de invadii 'cada 

vez más, los campos celosamente defendidos por el Derecho Pri

vado ante la imposibilidad de 6stc de procurar una mejor dis-

tribuci6n de la riqueza. El continente Europeo del siglo pas!!_ 

do, fue testigo del nacimiento de una nueva disciplina jur!di

ca, que con verdadero vigor, ha venido a enmendar ~ustancial-

mentc los principios cl§sicos de la contratnci6n. para dar -

protección y defensa a la clase social secularmente desposeida 

y explotada por quienes detentan la riqueza y la propiedad de 

los medios de producci6n. 

El incremento de la gran industria, la proliferación de 

empresas comerciales y de distribución Ue gran poder, el desa

rrollo de las socied~des de todo tipo, han sido las causas co

munes del caractcristico fenómeno de la actividad productiva y 

económica que pervive en nuestro tiempo; han contribuido tam-

bién a que la producción sea preferentemente de art1culos de -
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jidad de la vida moderna, y a medida que la civilización cre

ce, se presentan a cada paso múltiples necesidades en las rel~ 

cienes de la colectividad; por lo que el Derecho, eterno guaE_ 

dián de la sociedad, debe preservar y seguir una línea de con

ducta congruente con los intereses en juego de sus miembros, -

ajustándose en lo posible y con la rapidez que la realidad lo 

permita, a los cambios sufridos por la economía social. 

En este sentido es correcto hablar del caso del Derecho 

Público el cual se ha visto ante la necesidad de invaa1r·cada 

vez más, los campos celosamente defendidos por el Derecho Pri

vado ante la imposibilidad de éste de procurar una mejor dis-

tribuci6n de la riqueza. El continente Europeo del siglo pas~ 

do, fue testigo del nacimiento de una nueva disciplina jurídi

ca, que con verdadero vigor, ha venido a enmendar sustancial-

mente los principios clásicos de la contratación. para dar -

protección y defensa a la clase social secularmente desposeida 

y explotada por quienes detentan la riqueza y la propiedad de 

los medios de producción. 

El incremento de ln gran industria, la proliferación de 

empresas comerciales y de distribuci6n Ue gran poder, el desa

rrollo de las sociedades de todo tipo, han sido las causas co

munes del caracter1stico fenómeno de la actividad productiva y 

económica que pervive en nuestro tiempo; han contribuido tam-

bién a que la producción sea preferentemente de art1culos de -
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consumo y de suministro de servicios a condición de que 6stos 

sean uniformes y permanentes. Por lo de~s, todas estas cir

cunstancias no son más que un fiel reflejo de la identidad -

de la necesidades humanas y como resultado 16gico del r6gimen 

económico-social que nos rige. 

El rasgo de necesidad y por lo mismo de satisfacer que 

poseen ciertos ai:ttculos y servicios, hacen que éstos se pro

duzcan, o s.e procure que su producci6n sea uniforme en raz6n 

de la propia necesidad, para que las condiciones de uso y -

aprovechamiento sean tarabién uniformes. Oe donde resulta de

cir, que las relaciones de cambio y la dinSmica jurídica que 

los regule o controle deban ser ero: mismo, uniformes. 

Ahora bien, en relaci6n con nuestro problema, el uso y 

suministro de los servicios de· cnr§cter público de que yn he

mos hablado, scgOn el criterio de algunos tratadistas de pre~ 

tigio bastante bien cimentado, se realiza mediante el contra

to, con la peculiaridad de que las cond icioncs en que óstc se 

celebra, son fijadas previamente, ya sea por quién va a pres

tar el scrvico, es decir el proponente, o ya sea en combina-

ción con el Estado; situación esta última. que es la 1nás fre-

cucntc cuando se trata de la prcstaci6n de servicios públicos, 

En estas condiciones, el que solicita el servicio recibe por 

ello el nombre de adherente, el cual tiene un papel en extre

mo limitado, pues no tienen más remedio que ajustarse a las -
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condiciones planteadas en el contrato tipo, que por lo demás, 

dada su nece~idad, tendrá que hacerlo a rechazar las condi--

cienes ofrecidas y por consiguiente no poder disfrutar del -

servicio. La doctrina ha denominado a este tipo de contratos. 

"Contratos de Adhesi6n 11 o "por Adhesi6n"; lo cual ha dado or~ 

gen a inmumerables discusiones respecto de su naturaleza jurf 

dica y por lo tanto del nombre que se les debe aplicar. 

No debe dejar de reconocerse que el Estado interviene

en la confección de los formularios que se llenan por amb'os -

contratantes, con el encomiable prop6sito de vigilar y prote-

ger, tanto los intereses del proponente y del adherente, como 

los generales intereses que representa la prestación en s1 -

de los servicios públicos. En realidad creernos nosotros, los 

contratos de adhesi6n ya no ostentan tal cual aparecen, todos 

y cada uno ae·los puntos con que los estudiosos al analizar

los los han caracterizado. El Estado, y congruentes con lo -

que apuntamos en el oap!tulo anterior, dentro de la clase -

de actos jur!dicos que ocupa nuestra atenci6n, ha balanceado 

teniendo en cuenta los intereses en pugna, procurando local~-

zar un punto de equilibrio que tenga la virtud de beneficiar 

el interés común de la sociedad y del Estado. Por lo mismo -

~ nuestro modo de ver, los contratos de adhesi6n ya no tienen 

todos los puntos característicos, o por lo menos si los tie-

nen, ya no ostentan esos rasgos distintivos de la manera tan 

radical con que la doctrina insiste en encuadrarlos, con el -
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objeto tal vez, de seguir manteni6ndolos dentro de los cánones 

del Derecho coman. Además debe tomarse muy encuenta, y en --

atención a la más elemertal justicia, los tratadistas que ini-

cialrnente se ocuparan del estudio del contrato de adhesión, lo 

hicieron a 'pr!ncipios de la presente centuria sin poder tener a

su alcance los recursos i' elementos precisos para estar en ªº!! 

diciones de comprender y avizorar los cambios que se han oper~ 

do en la estructura de los actos calif icatlos de adhesión desde 

aquella época hasta nunstros d!as. 

En seguida nos abocaremos a transcribir las caracterís

ticas que según los civilistas más reputados le han reconoci

do a los contratos de adhesión; pero en la inteligencia de que 

dichos rasgos caracter:tsticos ya no presentan tal y como los -

referidos autorcS los reconocieron, sino que, por lo menos, -

aqu~llos se hah suavizado, tomando por tanto ~n nuevo aspecto -

que invita a reflexionar a quienes preten<lar.1os examinar di--

chos actos jurídicos, tanto su estructura, como la dinámica -

que la anima. Hecha esta advertencia, es tiempo de entrar en

materia: 

SUS CARAC'rERISTICAS. 

Es a Saleilles a quién le debemos el nombre con que tr~ 

dicionalmentc se le conoce al contrato de adhesión: 11 Hay pre-

tendidos contratos que no tienen de contratos sino el nombre -
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y cuya construcci6n jurítlica esta por hacer ... a los que se 

podría llamar ... los contratos de adhesión en los cuales 

hay el predominio exclusivo de una sola voluntad, obrando como 

voluntad unilateral, que dicta su ley, no ya a un individuo, 

sino a una colectividad indeterminada y que se obliga de ant~ 

mano, unilateralmente, salvo la adhesi6n de los que quisiera 

aceptar la ley del contrato y aprovecharse de esta obligación 

ya creada sobre sí mismo". (11) 

Segnn la opini6n de Salll!, "Parece que la preponderan-

cia de la voluntad de uno de los contratantes intponi~ndose --

hasta cierto punto a la otra, es lo que caracteriza verdade--

ramente al contrato de adhesión". (12); el mismo autor consi-

dera que en los contratos de adhesi6n se advierten las sigui2_n 

tes particular.idades, 

"La oferto. se hace a una colectividad; el convenio es-

obra exclusiva de una de las partes: la reglamentación del --

contrato es compleja: la situaci6n del que ofrece es prepond~ 

rante: la oferta no puede ser discutida; el contrato oculta -

un servicio privado de utilidad pública". (13) 

(11) Citado por Rojina Villegas, Op. 

(12) Citado por Rojina Villegas, Op. 

(13) Citado por Rojina Villcgas, Op. 

Cit. 

Cit. 

Cit. 

p. 

p. 

p. 

296. 
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300 
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Planiol y Ripcrt por su parte sustenta el siguiente -

criterio: 11 La concertaci6n de un contrato va géneralmente prg_ 

cedida de una libre discusión entre las dos partes contratan

tes. Sin embargo, a veces, la posici6n respectiva de 6stas -

es tal que, valiéndonos de la frase consagrada, una de ellas-

'impone la ley del contrato'. Ofrece e impone a la vez sus -

condiciones a la otra, a la cual solamente queda la elecció~l. 

entre someterse a las mismas o dejar de contratar. Saleilles, 

di6 a esos contratos de denominación gráfica, si bien en defi 

nitiva poco precisa, de contratos de adhesión"; 

11 El elemento esencial que permitir.ta caracterizar jur!_ 

dicamente tales contratos es dificil de apreciar .•. 11
• 

11 1° En todos los contratos de adhcsi6n la oferta tiene 

un cdrácter general y permanente, yendo dirigida a persona i~ 

determinada y siendo mantenida por tiempo ilimitado o por ---

cierto tiempo. 

2º La oferta emana de un contratante que tiene a su f! 

vor un monopolio de hecho o de derecho, o al menos, gran po-

der econ6mico, bien sea por sus propias fuerzas o por la uni6n 

con otras empresas análoga. 

3° El objeto del contrato es la prestación de un servi

cio privado, con utilidad pública, pretendido por todo el mun-
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do y que solamente una persona determinada puede proporcionar. 

4° La oferta aparece bajo la forma de contrato tipo e~ 

yas condiciones generales, cuidadosamente estudiadas, forman 

un conjunto que se presenta en bloque a los adherentes parti

culares; generalmente esos contratos-tipos están impresos y -

comprenden numerosas cláusula dif!cíles de compr~nder y aún -

de leer para los legos. 

5° El contrato comprende una serte de cláusulas esta--

blecidas, todas ellas, en exclusivo intcr6s del oferente: ---

unas sancionan con severidad extremada el incumplimiento eve~ 

taul del adherente; otras suprimen o limitan la responsabili

dad contractual del ofercnte 11
• (14) 

Para Héctor Lafaile, con un mesurado y meditado razon!!. 

miento nos dice entre otras cosas: 11 Así. los llamados actos --

condiciones, donde la voluntad del aceptante se limita a man! 

festar su asentimiento con todas y cada una de las cláusulas, 

o abstenerse de la operación, ya que no le es permitido disc~ 

tir ni modificar. Este género de relaciones es frecuente en 

el derecho pGblico y aGn en el privado, donde reviste, entre-

otras, la formñ conocida por contrato de adhesi6n 11
• 

(l.4) Planiol, Marce! y Ripert, Jorge. Derecho Civil. Edito
rial Cultura. La Habana Cuba. 1948. Edición p. 394. 
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"La teoría clásica del acuerdo de voluntades, bc1jo el -

mismo pie de igualdad aparece por lo tanto, seriamente compr~ 

metida en nuestro tiempos •.. Es la crisis del principio s~ 

bre la auto~omía de la voluntad, convertido en ?~ioma por los 

individualistas, y que cada dí.a cede terreno a la intervención 

de los poderes pGblicos al influjo de conceptos m~s sociales, 

que han venido a introducirse en el orden de los obligaciones 

(15) 

Este autor condena tambi6n en cinco puntos los caract~ 

res del llamado contrato: 

11 a) Simplificaci6n en el modo de producirse el consent!_ 

miento, 

b) Desigualdad entre las partes. 

e) Intervcnci6n del Estado. 

d) Oferta pública, firme e irrevocable. 

e) Predominio del servicio pGblico" • 

• los contratos de adhesión -añade- no ser1an más 

que un caso especial de los contratos-reglamentos, criterios-

que nosotros hemos adoptado". (16). En seguida el misrao ---

(15) Lafaille, Héctor. Derecho Civil. Depalma, Buonos Aires, 
Argentina, 1970. Sa. Edición, p. 130. 

(16) Lafaille, HBctor. Op. Cit. p. 131. 
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autor reconoce y prevé que en poco tiempo este contrato será -

reglamento con bases perfectamente ciertas de acuerdo con la -

experiencia diaria y las decisiones administrativas y judicia- · 

les. 

Por otra parte, se encuentra tan generalizada la idea-

de que esta figura es contrato, que hasta en los diccionarios 

juridicos se le ha admitido corno tal, como se§un veremos: 

"CON'rRJ\TOS DE ADHESION". 

Son aquellos en que una de las partes fija sus contlici~ 

nes rígidas e inderogables {cláusulas) y se las impone a otra 

que no hacen sino aceptarlas, adhiri6ndose de esta manera el -

contrato. La aparición de los mismos responde a la imposibili 

dad de entrar en relación un industrial o comerciante con cada 

uno de los miles de individuos con quienes contrata cada día, 

viéndose asi obligado a redactar de antemano el contrato que -

les ha de proponer. En la adhesi6n hay dos voluntades: una -

constit¿tiva, y la otra simplemente adhesiva; una se impone. 

la otra acepta. Los tratadistas de Derecho l?Oblico niegan a -

esta operación el carácter contractual y prentendcn ver en 

ella actos unilateral.es, porque falta la igualdad económica; -

una de las partes emite una voluntad reglamentaria y se impone 

a la otra que juega un papel pasivo. En la mayoría de las le

gislaciones, los contratos de adhesión no están previstos, de-
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bido a su modernidad. . • (17) 

Otro diccionario nos da también en el mismo sentido su 

opinión: 

"CONTRADOS DE AOHESION" 

Los que de antemano contienen establecidas cláusulas -

piincipalcs_, debiendo ser aceptadas por una de las partes sin 

poder discutirlas excepto cuando se trate de algunas acciden--

tales que no afecten a la esencia misma de la convención, . . 

Para evitar abusos, el Estado interviene en las formulaciones-

de las clausulas de estos contratos que 61 ha de aprobar 1'. (18) 

Concretando p:dría ser <R1e las caracte.risticas propias del -

contrato de adhesión, se manifiestan primordialmente en la ---

ausencia absoluta de discusiones preliminares, que hacen supo-

ner que el consentimiento prestado por el sujeto que se adhie-

re a las condiciones preestablecidas, no existe o no se da, de 

acuerdo con la doctrina secular qua establcci6 que toda conven 

ci6n creadora de normas particulares, debía estar precedida 

por una libre discusión de su contenido. El conscntirnient·o 

prestado en estas circunstancias, aunque es sufucientc para 

perfeccionar la relación jurídica, en realidad es un punto muy 

(17) Diccionario Jurídico Mexicano, E<litorial UNAM. México 
1985. Tomo II. p. 209. 

(18) Diccionario para Juristas. Ed.iciones Mayo. México 1981. 
p. 126. 
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discutible por cierto, puesto que es un consentimiento integr~ 

do en forma diversa, otorgado en funci6n a la necesidad que el 

adherente tiene de gozar de los beneficios de que participan - · 

los servicios públicos. 

La oferta general y permanente que se hace a la colectf 

vidad con motivo de un monopolio de hecho o de derecho, trae -

como consecuencia inmediata una situaci6n de desigualdad econ~ 

mica y jurídica de los sujetos que intervienen en la relaci6n. 

En la práctica, el oferente propone un ser-1icio sujeto ti 'una -

rcglamentaci6n particular ante el usuario, quien por la raz6n

no puede discutir ni el modo ni las condiciones en que el serv,! 

cio va a ser prestado. La oferta pre.centada en formularios y 

sostenida durante un per1odo más o menos largo, es de car5cter 

irrevocable, pues quién acepta la oferta tiene facultades de -

exigir el cumplimiento de quián la ha formulado; de ah1 que el 

oferente no puede retirar ni modificar a su arbitrio la pro--

puesta. El formulario impreso señala los derechos y deberes -

de cada uno de los contratantes que regirán sus relaciones fu-

turas. 

Debe hacerse destacar el hecho de que esta clase de corr 

venciones se refieren a los casos de prestaci6n de servicios -

públicos, o de inter~s pGblico; aspecto muy importante que ju~ 

tifica la celeridad que se procura en la prestaci6n de este ti 

po de servicios. Si bien es cierto esto, no es correcto supo-



85 

nerlo. El carácter distintivo de esta clase de actos, radica 

esencialmente, en la circunstancia de que tanto su contenido 

como sus modalidades, han sido formuladas previamente, hall:i~ 

dese reguladas por una reglamentaci6n previa y especial¡ sin

que ninguno de los sujetos que intervienen en la rclaci6n, -

tengan la facultad previ? o posterior, ya no digamos de madi 

ficar las condiciones en que el servicio va a ser prestado, -

sino ni siquiera de discutir el contenido de las cláusulas del 

formulario. 

Por lo demás y en t~rminos generales, los contratos de 

adhesión tienen su origen en una concesi6n que otorga el Est~ 

do a .los particulares para la prestacil5n de un servicio priv!!_ 

do de utilidad pablica. En tales circunstancias, el concesi~ 

nario en uni6n con el Estado, formulan la rcdacci6n del mach~ 

te del llamado contrato a que estar~n sujetos el concesiona-

rio y el usuario en sus relaciones jurídicas para la presta-

ci6n del servicio. 
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2. 5 DIVERSOS CONTRATOS DE l\DHESION. 

En principio se consider6 como caso ttpico de contra

to de adhesi6n, 3. todo aquel que se relacionaba con la pre.e_. 

taci6n de un servicio pQblico especializado, por ejemplo el

contrato celebrado con la Compañta de Luz, con Tel~fonos dc

M~xico entre otros casos, por ello acertadamente el M~estro

Ernesto Gutil!rrez y Gonz:ilez, los denomí:nO Guiones J\dmi·nis-.... 

trativos, dando con ello a entender que el Estado de alguna 

forma, .le señala al particular los parámetros necesarios y -

para la Autoridad m~s convenientes para que aqu~l pueda pre~ 

tar el servicio pQblico, adhiri~ndose a ello el particular,

quién a su vez elaborara el contrato con clfiusulas estableq1 

das de antemano para que. qui't'!n desee gozar del servicio de-

terminado se adhiere al contrato. 

El Derecho que no evoluciona, no es adecuado para reg~ 

lar la conducta del hombre en sociedad, por ello tomando en -

conside~aciOn que la demanda, siempre ser& mejor que la ofer

ta de satisfacciOn, es innegable que para el fin de cumplir -

cabalmente con las necesidades de la pablaci<5n en general, la 

gran mayoría de prestadores de servicios han elaborado sus 

propios contratos de adhesi6n, aprovechandose 4e una situa--~ 

ci6n 16gica, consiste en la imperiosa y urgente necesidad, -

que tiene la pablaci6n de cobrar todo aquello que resulta im

precindible y por ello observamos que el hombre necestta <le -
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lavar su ropa y carece de tiempo para hacerlo, acude a la la 

vander1a y bajo un contrato de adhesión, se somete a las ca~ 

dicianes del prestador de servicio respectivo, si la familia 

tiene deseos de ver películas en casa, se inscriban en un vl:_ 

deo-club con el contrato correspondiente, por supuesto elab~ 

rada por el prestador del servicio y por si los ejemplos an-

teriores fueran pocos, el servi·cio de estacionamiento pllbli

co de vehtculos, tambi&n está regido por un contrato de adh~ 

siOn, el c~al como la gran mayorta de los casos nadie lec, -

para ilustrar lo anterior, redactare copiando textualmente -

el boleto de estacionan\iento obtenido por el que esto escri-

be. 

Nº 43889 CLIENTE 

CONTRATO DE AD!!ESION REGISTRADO POR LA PROCURADURIA FE 
DERAL DEL CONSUMIDOR co:1 NO.DE OFICIO n-IIIt26-X-84)=
EXPEDIENTE 416/4006. 
ESTE CONTRATO LIMITA NUESTRA RESPONSADILIDAD LEALO 
I. El estacionamiento no se hace responsable por: 

al Objetos que no sean entregados en la caseta dc
cobro. 
b) Por fallas mecánicas no imputables a nuestro -

personal en el manejo del veh1culo durante su -
custodia. 

e) Siniestros ocasionados por derrumbes a resultas 
de temblor o terremoto. 

d) Daños ocasionados por alborotos populareo o es
tudiantiles. 

II En todos los casos en cnso de siniestro la repara
ción del vehículo ser5 hecha en nuestros talleres. 

III En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento -
de Estacionamiento se ha contratado una póliza de
Responsabilidad Civil General en la C1a. de Scgu-
ros "La Provincial 11 que ampara colisiones y robo -
rig iendose el pago para estos casos conforme a las 
disposiciones contenida en la poliza de referencia 
En todos los casos el deducible será objeto del -
propietario del veh1culo. 
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IV. El veh~culo se entregará Ontcamente· a la perso
na que presente este boleto. 

v. La recepción de este contnato de adhesión impl.f. 
ca la aceptación de lo en ~l escrito. 

ESTE BOLETO CADUCA A LOS 30 DIJIS. 
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2. 6 ES'ruDIO COMPARATIVO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FI!:l_ 

CAS DESTINADAS A CASA HABITACION, CON DIVERSOS CONTRATOS 

DE ADl!ESION. 

Para nadie es un secreto, que la habitaci6n se ha con:! 

titu1do en un gravísimo problema, muy diftcil de resolver,·de 

aht que los organismos oficiales, teóricamente encargados de 

la conflictiva situaciOn que es tener habitaciOn, han fracas~ 

do de mane~a estrepitosa, a eso debemos agregar que a pesar -

de las reformas a la ley de la materia, la casa habitaci6n es 

un arttculo de verdadero lujo, por su presentaciOn, sino par

lo diffcil que es obtener un sitio donde vivir, sin importar 

si el lugar a obt."'ner un arrendamiento retlne los requisitos-

mtnimos de higiene, por ello han proliferado diversos gruprts

culos denominados Inmobiliarias encargadas del manejo de bie

nes inmuebles susceptibles de dar en arrendamiento, los cua-

les lo Onico que quieren es el encarecimiento de las rentas. 

La respuesta a la interrogante que da nombre a aste ~

apartado, es que si se asemejan los contratos de arrend~míen

to a los contratos de adhesión, fundamentalmente porque el -

arrendador, que está plenamente consciente de la real necesi

dad que el presunto arrendatario tiene de vivienda, le sorriete 

a firmar a este un contrato de arrendaii1iento con una serie de 

clausulas leoninas, favorables obviamente al arrendador, en -

virtud de que el arrendatario por su especial1sima situación, 

no tiene otra alternativa mfis que firmar el contrato, en el -
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cual muy ut6picamente se supone que hubo acuerdo de volunta-

des, es decir que efectivamente existió la posibilidad de di~ 

cutir y valorar todas y cada una de las cldusulas tanto por -

parte del arrendador como por parte del arrendatario, no obs

tante la dcilorosa realidad nos permite observar que el verda

dero prototipo de contrato de adhesión, es el contrato de --

arrendamiento, fundamentalmente porque a pesar de que el C6df. 

go Civil para el Distrito Federal, tiene 64 años de vigencia y 

en el mismo, al defint~ el arrendamiento como un acuerdo de w 

voluntades de arrendador y avrendatarto, en la vida praCtfca

es muy frecuente que el arrendador le entregue un contrato de 

arrendam.tento al arrendata.ri'O con una leyenda entre ltneas" -

"LO tomas o lo dejas 11 imponi@ndole a.qu~l a éste, todas las -

condiciones a las ?uales po~ verdadera necesidad se adhtere,

aan cuando este cabalmente conciente que las cláusulas en su 

inmensa mayorta le son francamente adversas, lo cual confirma 

nuestra postura: El contrato de a~~enda.miento es un contrato 

t1pico de adhesi6n en MOxico. 



CAPITULO TERCERO 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL ARllENDATARIO 

3,1 ANTECEDENTES DE LAS OBLIGACIONES. 

En el Derecho Romano, fueron las siguientes: 

11 01:.ligaciones del arI:"endador. Muy similares son las -

obli~aciones del arrendador en el Derecho Romano y en el nue~ 

tro y éstas son en t~rmtnos generales, las siguientes~ procu

rar al arrendatario el uso y dj:sfrute de la. cosa arrendada, -. 

durante la vigencí.:a del arrendamiento, entr.egar la cae;~ para.

procurar al arrendatario su goce; garant~zar al arrendatario-

contra la evicciGn; indemntzar al arx;endatari:o en caso de en~ 

jenacÍ6n del inmueble, esta indemnizaci6n se establece an el-

Derecho Romano porque el arrendatario no tiene un derecho ~--

renl sobre la cosa que sea oponible a menos que haya cláusula 

en sentido contrario en la venta, garantizar al arrendatario-

por razón de los defectos ocultos de la casa arrendada qu~ -

disminuyan su utilidad. El arrendador es responsable de toda 

falta que cometa en obstrucci6n del arrendamiento, toda vez -

que es parte interesada en el contrato, pero no responde en -

caso fortuito. 

Obligaciones del arrendatario: Las principales obli-
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gaciones del arrendatario son las siguientes; Pagar el pre

cio convenido o sean las MERCES, 6.stas no consisten en un -

precio anico, pagadero de u-·-t Sd'la vez, por todo el tiempo -

que dure el arrendamiento, s, ~ que se compone en varias -

obligaciones que en forma per. ~·tlca 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

peri6dicas se llaman PENSIO, 

Como las merces es el equivalente al disfrute de la cosa 

arrendada, cuando el disfrute de ~~tas se hace imposible, e~ 

sa la obligaci~n del arrendatario de cubrirlas, siempre y 

cuando no haya sido por su culpa en la pOrdida de'ta cosa. 

Cuando el arrenda.tario de un predi"O rural ha tenido m~ 

la cosecha por caso fortuito o fuerza mayor, tiene derecho a

pedirle al arrendador la reducci6n equitativa de la PENSIO 

del año respectivo, con obligaciOn de restituir la cantidad -

que fuere reducida, en caso de que en las siguientes cosechas 

obtenga resultados excelentes; el arrendatario está obligado

ª restituir la cosa arrendada al fenecer el plazo estipulado

para el arriendo¡ asi mismo es responsable por el deterioro -

que sufra la cosa, a causa del dolo o culpa suyos, y~ que ti~ 

ne la obligaciOn de usar la cosa corno un buen {.la ter fami·lias. 

Riesgos en el arrendamiento. Como principio gener.alt~ 
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los riesgos corren a cargo del arrendador, pues éste soporta 

a su cargo la p~rdida de la cosa, en caso fortuito o fuerza

mayor, ya sea en caso de pérdida total o parcial de la cosa, 

y el arrendatario sOlo responde de la p6rdida de la cosa, -

cuando ~sta sea por su dolo o negligencia, pues ya vimos que 

tiene la obligación de cuidar de la cosa como un buen pater

familias." {l) 

Las.obligaciones segdn el Derecho Español, fueron las 

que a continuaciOn se mencionan: 

"Obligaciones del arrendador. El arrendador se en--

cuentra obligado a entregar la cosa objeto del cantrato1 a -

efectuar las reparaciones nccesa,r.ias durante la vigencia del 

arréndamiento, para conservarla 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 pacifica, 

Obligaciones del arrendatario. Por su parte, el arre!.! 

datario estfi obligado en primer lugar, a pagar el precio con

venido por el arrendamiento en el plazo fijado¡ a usar la co

sa Qnicamente para los fines convenidos; asi mismo, se encuen

tra obligado a pagar los gastos que ocasione la cs~ritura del 

(ll Ventura Silva. op. cit. p. 186. 
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contrato; a devolver la cosa cuando haya terminado el plazo -

fijado por los contratantes" (2) 

3.2 EN LA DOCTRINA 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

Como obligaciones del arrendador, pueden señalarse las 

s:tguientes: 

la.} Transferir el uso o goce temporal de la cosa---

arrendada. 

2a.} Entregar al arrendatario la cosa arrendada con t~ 

das sus pertenencias y en estado de servtr para el uso conve

nido; si no existiere pacto expreso a este Oltimo respecto, -

para aquél al que por su mi:sma naturaleza estuviere destinada 

La entrega deberá efectuarse en el tiempo cstipulador s~ no -

hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por 

el arrepdatario. 

Ja.l Conservar la cosa ar~end~da en el m~smo estado

que tenta en el momento de celebrar el contrato, debiendo en 

su caso realizar todas las reparaciones necesarias, "a. efec

to de que ·pueda presta~ al arrendatario el uso convenfdo o -

(.2) Ventura Silva. op. cit. p. 192, 
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aqul'!l que por su naturaleza estG llamada la cosa a prestar",-

como lo afirma Rojina Vi1legas (3l 

A este respecto 1 García L6pez dice. : 11 Son a cargo del-

arrendador las reparaciones que se requieren para la cons~rv~ 

ciOn de la cosa, siempre que correspondan a deterioros graves 

o extraodinarios: y a cargo del arrendatario, las que se efes_ 

taen por deterioros leves. En estos casos, corresponde nl -

juez, teni~ndo en cuenta la naturaleza de las cosas, las ces-

tumbres del lugar y otras ci,rcunstancias contingentes, deter

minar si un deterioro tiene la naturaleza de grave. o de le---

ve ••• Cuando a consecuencia de las reparaciones que tenga que 

hacer el arrendador, de la cosa arrendada, el arrendatario se 

ve privado total o parcialmente del uso de la misma cosa, ti~ 

ne derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la 

reducci~n de ese precio o a la recisi6n del contrato, si la -

p~rdida del uso dura mfis de dos meses en sus respectivos ca--

sos, scgdn el arttcltlo 2445 1
' (4) 

4a.) Asegurar al inqu~lino el Uso o goce pac!fico de -

la cosa arrendada, por todo el tiempo de duración del contra-

to. 

5a.} Responder por los daños y perjuicios que el arre~ 

{3) Rojina, Villegas, op. cit. p. 201. 
(4) Garcta L6pez, Agustín. Derecho Civil. Apuntes.Facultad de 

Derecho UNAH. México 1970. p. 126. 
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datario padezca, debido a los defectos o vicios ocultos de -

la cosa, anterJ°.ores al arrendamiento; la fracci6n V del art! 

culo 2412 del código de 1928 preceptOa lo anterior, El li-

cenciado López, refiri6ndose a tal disposiciOn, expresa lo -

siguiente: 

11 Para que tenga J.ugar la responsabi·li'Clad del arrenda'I"' 

dar, de los vicios o defectos ocultos de la cosa arrcndada,

se requiere: lo.- Que estos impi<lan el uso o goce, o a la -

vez, el uso o goce de la misma cosa: por lo tanto, no habrfi

lugar a la responsabilidad cuando los vi~ios o defectos de -

la cosa, Onicamente di:.smi'nuycn el p~acer, la comodidad o la

satisfacci6n que pueda proporcionar¡ 20 ..... qué los vicios o

dcfectos ocultos de la cosa, sean anteriores al contrato de~ 

arrendamiento, o que, produci.~ndose durante el curso de éste, 

no se registren por culpa del arrendatario; 3o.-que los vi

cios o defectos oculto~ de la cosa arrendada sean desconoci

dos por el arrendatario. Si ~ste los conocta al celebrar el 

contrato de arrendamiento, se presume que en esas condicio-

nes quiso recibir la cosa. No se requiere, .para que exist~

la responsabilidad del arrendador, que tenga conocimiento de 

los vicios o defectos ocultos de la cosa; aun desconociendo

su existencia, incurrir§ en responsabilidad. Se tr~ta puea, 

de un caso de responsabilidad objetiva". (5) 

lS) García LOpcz. op, cit. p. 128, 
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6a.} Responder de los daños y perjuicios que se cau--

san al arrendatario, en el caso de que el arrendador sufra -

la evicci6n de la cosa, Esta figura jurtdica ocurre confor

me al arttculo 2119 del Código Civil. "cuando el que adqui-

.riO alguna cosa, fuere privado de todo o parte de ella por -

sentencia que cause ejecutoria, en razón de algOn derecho a~ 

terior a la adquisición". Pues bien, tratándose del contra-

to de arrendamiento, si un tercero obtiene la restitución de 

la cosa ar;cndada, priva al inquilino del uso de ella; por -

lo tanto. "la responsabilidad del arrendador 11 , dice Gonz:ilez 

Suár.ez, 11 dependerá de que haya conocido el mejor derecho do

un tercero, o de que ignorase ese derecho" (6} Segan Rojina 

Villegns, "en uno y otro caso deberá indemnizar al arrendat::. 

ria de los daños y perjuicios causados por haber si.do priva

do de la cosa antes del término de expiraci6n del contrato". 

l7l 

?a.} No estorbar al inquilino el uso de la cosa arre~ 

dada, salvo el caso de reparaciones urgentes e indispensa---

bles. "Esta excepción expresa Rojina Villegas, "es forzosa, 

porque de lo contrario, el arrendador no podr!a cumplir con

las obligacioneG de mantener el bien en condiciones de pres-

tar el uso convenido o el uso con[orme a su naturaleza. 

(6) Gonzfilez Suarez, Carlos. Derecho Civil. Apuntes. ENEP 
ACATLAN UNAM. México 1980. p. 133. 

(71 Rojina, op. cit. p. 204. 
(8) Rojina. op. cit. p. 206. 
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Ba.l No alterar la forma de la casa arrendada, pues -

corno sostiene el l:tcencia.do Roji-na, 1\1a cosa debe ser gozada 

en el estado que tuvo al celebrarse el contrato y, por consf. 

guiente, el arrendador está impedido para alterar su forma o 

subsistencia 11 (.9 )_ 

9a.) Devolver al arrendatario, al conclui·r el arrend~ 

miento, cualquier saldo que sobrare a, favor de aquél, salva

que el arrendador tenga nlgQn derecho que ejercitar contra -

el inquilino, en opinión de Gonz:ilez· Sulirez, 11 por falta de -

pago de rentas o por cualquier otro concepto justif;i:cado''. -

(10) 

1 oa.) Pagar al inqui:lino las mejoras qua. haya hecho en 

la cosa arrendada, segan el parecer del autor señalado, ----

"siempre y cuando acontezcan los siguientes casos; st. en el ..... 

contrato, o poster:t-ormente, el arrendador autoriza al arren-

datario para hacerlas y se obli~6 a pagarlas; si se trata de 

mcjoras.atiles y por culpa del dueño se terminase el contra

to; cuando el convenio so extienda por tiempo indeterminado-

y el propietario haya autorizado al inquilino a hacer mejo~~ 

ras en la localidad y ante~ de que transcurra el tiempo·nec~ 

sario para que el ocupante quede compensado co~ el uso de 

las mejoras efectuadas, el arrendador da por concluido el n~ 

(9) Rojina. op. cit. p. 207. 
(10} Gonzfilez Suárez. op. c~t. p. 206. 
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gocio. Los dos Gltimos casos no pueden renunciarse por el -

inquilino y son de estricta observancia, cncontr."indoso el 

arrendador que no o.catare esas disposjcioncs, en el deber de 

restituir al arrendatario los g.Jstos y cl<J.ños y perjuicios 

que su incumplimiento produj...:i.:e" {11) 

lla.) "Cuando el contrato ha prevalecido por mlls de -

cinco años 11 , apunta el licenciado Gonzlilez sua.rez. "y el in-

quilino ha.hecho mejoras en la finca y se encuentra al co---

rriente en el pago de sus rentas, el arrendador está obliga-

do en igualdad de condiciones, a preferirlo a otros en el rn~ 

mento de celebrar nuevo contrato. Asimismo tendrá el deber-

de concederle el derecho al t~nto en el supuesto de que de--

see vender la finca, esto es, debertt preferirlo, siempre que 

el inquilino manifieste el deseo de adquirir el btcn que ha-

tenido en arrendamiento e iguale, por lo menos, la mejór 

oferta que haya recibido el propietario''. (12). 

12a.) El propio letrado añade que 11 el caso fortuito-

o la fuerza mayor causan, en ocasiones, nuevas obligaciones

al propietario. Verbigracia: si por efecto de un fcn6meno -

de la naturaleza, el arrendatario se ve impedido para utili-

zar el bier. arrendado, el dueño no podr5 hacer efectiva la -

(lll González Suárez, op. cit. p. 207, 
(12l Gonzfilez. op. cit. p. 208 
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renta causada mi-entra.s du.rc el impedimento y si' l!ste contj,nu!!_ 

ra FOr más de dos meses, a petición del i·nquilino debe tener-

por rescindido el contrato; si:. el tmpcdimento imposi-bilita el 

uso de parte de la cosa dada en arrendamiento, la obli:gación .... 

del arrendador es de limitar el monto <le la renta en propor--

ción, pudiendo utilizarse los servi:cios e.le peritos para que -

determinen hasta qué grado deber.:\ reducirse la pcnoi6n; tam-

bi~n en este evento y a soli.'C.:ttud del a.:t:"renda.tario, el loca--. 

dar puede sufrir la rescisión del convenio"~ (131 

13a,) 11 Proporcionar el uso o goce de inmuebles 11 r agre-

gD. González Suárez, 11 que llenen las condiciones de hiqtene y

salubridad que exige la Ley General de Salud bajo Pena de re!, 

pender por los daños y perjuXci~s que el inquilino sufra con

cse motivo, a.demás de la sa.nci6n pecuniari'a que, por concepto 

de multa, deberá soportar. En este aspecto, la ley no consi.

dern. solamente el bienestar y la comodi.dad del arrendatario,-

sino el beneficio colectivo menoscabado con la existencia de-

fincas que no gozan de un mfnimo de condiciones de salud e h.!_ 

giene." (14) 

14.) También el arrendador está obligado, en los con--. 

tratos que requieran fiador, a admitir con est? car8.ctr:r a -

qui~n reOna las exigencfas establecidas por la ley, para res-

(13) González. op. cit. p. 208 
(14} Gonzalez. op. cit. p. 209 
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pancler soli:d.a.ri.-amente con el. ai:-renda.tario, de "las violo.cio-

nes e inobservancias por éste u. COIT\O dice Gonztilez Sulirez .. --

(15) 

lSa.) Por dltimo, manifiesta el autor de referencia -

que "el articulo 2409 del C6digo Civil impone al nuevo propi~ 

tar1o, que se ha subrogado en los derechos y obligaciones del 

anterior arrendador, o sea, quien le vendi0 1 el deber de not! 

ficar judi~ial o extrajudicialmente (ya ante Noratio, ya ante 

dos testigos), el hecho de que ha cambiarlo el tttulo de pro-~ .. 

piedad del inmueble; en todo caso, el arrendamiento subsist!_ 

rá en los t€rminps del contrato". (16) 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, 

CORRESPONDE AL INQUILINO 

A) Pagar al arrendador un precio (renta) por ei uso o

gace de la cosa arrendada; tal obligaci6n debe realizarse en

forma, lugar y tiempo convf!nidos y se deriva de la fracción I 

del artículo 2425 de la Ley Civil de 1928, La renta debe ser 

cierta y determinada: segG.n Rojina Villegas, "no debe ser pr!:_ 

cisamentc en dinero; puede estipularse por concepto de renta 

el pago de frutos, con tal que sean ciertos, estabilidad, y·-

{15) GonzAiez, op, cit, p. 210 
(16) Ibidem. op. cit. p. 211. 
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en el lugar convenido( a falta de estipulación al respecto, -

el pago se hará en la casa habitación o despacho del mismo 

arrendatario, quien estn obligado a cubrir la renta que se 

venza hasta el dta en que entregue la cosa arrendada '1 {17) 

Rojina Villegas sostiene que ''puede convenirse que todo mes -

que comience, se har§ exigible en su totalidad aunque el ----

arrendatario desocupe antes de que transcurra el mes" (_181 

Siguiendo con la misma obligaci6n del arrendatario dc

pagar la renta, por lo que hace a la exactitud en cuant~
0

al -

tiempo, el C6digo Civil modificO la regla general en materia

de obligaciones de dar, consagrada en su art!culo 2080; en 

efecto, este precepto legal señala que 11 si no se ha fijado el 

tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de obligaciones 

de dar, no podrd el acreedor exigirlo, sino despufis de los 

treinta d1as siguientes a la interpelaci~n que se haga., ya j.!!. 

dicialmente, ya en lo axtrajudicial, ante un notario o ante -

dos testigos •.• 11 • Pues bien, trat~ndose del pago de la ren-

ta en mate.ria de arrendamiento, la regla general indicada. an

teriormente, no su aplica, ya que en este contrato h~y dispo

_siciones expresas de la ley, tanto para fincas urbanas como -

rasticas y bienes muebles.La realidad práctica desafortunada

mente,nos demuestra que el arrendador haciendo uso indebido ~ 

de la buena fe del arrendador,frecucntemente no solo deja de 

pagar en cuanto al tiempo,sino que más aún lo que deja.de ha

(17) Rojina, op. cit. p. 202 
(18) Rojina. op. cit. p, 203 
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cer,es pagar la cantidad que como renta se comprometió a -

cubrir,toda vez que resulta indiscutible,que no hay concien

cia alguna de la responsabilidad que contrae el arrendatario

al firmar el respectivo contrato de arrendamiento. 

Por Qltimo, ''en cuanto a la exactitud en el modo", º2.. 

menta Roj ina Vil legas que "el arrendatario no puede hacer pa 

gos parciales •.. 11 (19} 

B) Responder por los daños y perjuicios que ocasione

ª la cosa arrendada por su negligencia o culpa o por la de -

los miembros de su familia, de sus sirvientes y subarrendat~ 

rios. Explicando esta obligaci6n, el tratadista que se aca

ba de nombrar, indica que ºpara regular esta obli.gación del

arrendatario se aplican las reglas y principios clfisicos de

la teoría de la culpa, o sea, de la responsabilidad subjeti

va. Hay una presunción de culpa en toclo daño c.J,usado a la -

cosa por el arrendatario, sus sirvientes o familiares. como 

en toda obligaci6n de custodiar y conservar cosa ajena, el -

arrendatario debe responder de sus actos dolosos o culposos y 

en cuanto a los dltimos, cabe hacer la distinción que formu

lamos para el comodato, fijando los tres grados de la culpa -

grave, leve y levísima .•• 11 Como el arrendamiento 11 es un con-

trato bilateral y oneroso, no se exige al arrendatario la di·

ligencia máxima que segan el derecho romano s6lo pueden obse!. 

{l!í) Rojina. op. cit. p. 204. 
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var los diUgentl:s:!.mos padres de. familia. Dado que paga un-

precío por el uso de la cosa, no debe observar la dtligencía

estricta que la ley exige al comodatario y, por consiguiente, 

no responde de la culpa levtsima. Por ello, en los casos aj! 

nos a su voluntad, que no supongan culpa, no tiene respOnsab~ 

lidad alguna ..• • (20) 

Cl Servirse de la cosa solamente pa;ra el uso convent:do, 

conforme a la naturaleza o dest.í:no de ella¡ 11 esta obligaci<ln

puede desvirtuarse y desaparece.t:'", di.ce Gonz~lez Sul\J:;"ez; ' .... -

siempre que el propietario de la finca autorice de manera ex

presa al inquilino para que la utilice en forma distinta.a la 

estipulada 11 (211 

O} El arrendatario, Qice el Licenciado Gonzalez Suarez, 

tarnbi~n "es responsable de los daños y perjuicios que sufra el 

inmueble en caso de incendio u otro f en6meno que deteriore la

f inca, a no ser que dichos daños proven9a,n de caso fortui·to, -

fuerza mayor o vicios de construcci6n. Este deber es intere-

sante en los casos en que el fenOmeno ha sucedido en casas ha-

bitadas por varios inquilinos, porque en estas circunstancias, 

todos son responsables proporcionalmente ~ la renta que paguen 

segOn determinaci6n pericial adecuada. S~ se prueba que el s~ 

ni estro comenzó en la localidad de uno de los inqui·linos, serli 

(20) Rojina, op, cit, p, 205 
(211 González, op, cit. p. 211 
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anicamente ~ste el responsable y, si alguno de los arrendat~ 

rios demostrare que el fuego o la causa fundamental del daño 

se origtn6 en lugar distinto al ocupado por €1, quedará li-

bre de responsabilidad. Esta comprenderá el pago de daños '':l 

perjuicios sufridos por el propietario como los que se hayan 

causado a otras penmnas, en tanto que provengan directo.roen-

te de los efectos del siniestro. 11 (.221 

E) El mismo autor expresa que ''tampoco podrá el inquf. 

lino salvo la autorizaci6n expresa del arrendador, subarrcn-

dar, ceder o traspasar la localidad o una parte de la cosa -

arrendada o las prerrogativas que le otorga el contrato. El 

desconocimiento de este deber .•. produce consecuencias gra--

ves para la pervivencia del convenio" t23) pues se sanciona 

con la rescisión del contrato, que puede solicitar el a,rren-

dador, segan lo dispuesto por la fracción III del art1culo -

2489 del C6digo Civil. 

Fl Asegurar la finca arrendada, cuando en ~lla el --

arrendatario establece una industria peligrosa, debido al p~ 

sible riesgo que el ejercicio de la industria origina , e:l -

licenciado Agusttn García López, aclarando esta obligación,-

dice que "para que el seguro sea efectivo, es menester que -

la póliza respectiva se señale al dueño de la finca como be-

neficiario del seguro, pues de otro modo, al sobreventr el -

(22) González. op. cit.p. 212 
(23) González. op. cit. p. 214 
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siniestro, el arrendatario podrt.a cobra.r la indemnización e~ 

rrcspondiente y al entrar en su patrimonio, podría disponer

de ella y los acreedores de este arrendatario, tendr~an en ~ 

la cantidad de dinero cobrada, un aumento en la seguridad --

del pago de sus créditoo respectivos, todu vez que. constitu-

yen una prenda del acreedor. De m~nera qua.,.podemos afir--

mar como obligación del arrcndatarfor no sólo la de celebrar 

el contrato de seguro, sino la de señalar como beneficiario--

de la indemnizacH3n correspondiente, a.l dueño de la fi'nca --

porque de otra manera seria nugatoric>. la obliga.cidn del cit.!!_ 

do precepto 11
• (El mencionado autor se refie1:e al a.rt!culo -

2440 del C6digo Civil qua dice: El arrendatarJ:o que va a -

establecer en la finca arrendada una industria peligrosa, 

tiene obligaciOn de asegurar dicha fine~ contra el riesgo 

probable que origine el ejercicio de esa industi:ia. l (24}_ 

G) No variar la forma de la cosa arrendada; si el in

quilino, ncon consentimiento expreso del qrrenda.dor efecttla. 

obras q~e muden la cosa, está obligado, cuando la devuelva,~ 

a restablecer el estado que aquélla tenta y además, a resar

cir al propietario por las daños y perjuicios sufridos par -

el inmueble con motivo de variaci6n" (25} 

H} Poner en conocimiento del arrendador, a l,a, breve..-.,.. 

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

(24) García L6pcz, op. cH, p. 130 
(25) García L6pez, op, cit. p. 13 2 
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arrendada, conforme a lo dispuesto por el artículo 2415 del

ord,enamiento Civ:C:l vigente. 

Il Hacer las reparaciones de los deterioros de poca -

importancia, causados por el inquilino, su familia, servidu~ 

bre, huéspedes, subarrendatarios, etc., a la cosa arrendada. 

J) Poner en conocimíento del propietario, en el mds -

breve t~rmino posible, toda usurpación o novedad dañosa que

otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, 

segnn lo preceptuado por el artículo 2419 del C6digo vigen

te. 

Kl Devolver la cosa arrendada al conclu~r el arrenda

miento; esta obligación es de "dar", pues el arttculo 2011 -

de la propia Ley, en su fracci6n III, estatuye que '1 la. pres

taci6n de cosa puede consistir: •.• IIIl en la restituci6n de

cosa ajena ••• " De aht se desprende que el inquilino debe re!!. 

tituir la cosa, tal como la recibió, al vencimiento del con

trato, "salvo lo que hubiera perecido por naturaleza o se h~ 

biere menoscabado por el tiempq o por causa inevitable o no

imputable a su conducta" (26) 

(2bl García L6pez. op. cH, p. 134. 
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3. 3 Ell EL CODIGO CIVIL 

A.- OBLIGACIONES CUYO CUMPLDILENTO INCUMBE AL ARRENDADOR. 

Cinco son las obligaciones principales que el C6digo~ 

Civil vigente señala al arrendador, deriva.das toda,s ellas de 

su obligaci6n general de procurar al arrendatariQ el goce de 

la cosa dada en arrendamiento y. de una mane.J:a sucesi~a, ya ~ 

que esta obligaciOn, se prolongara dura.n te todc.\ la d\,lra,cMn

del contrato. 

El C6digo Civil no establece ninguna distinción entre 

las diversas obligaciones que corresponden al arrendador, y

se limita a prescribir que ~ste estar& obligado, aunque no -

haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa arre~ 

dada con todas sus perteriencias y en estado de servir para -

el uso que se hubiere convenido; a conservar la cosa en el -

mtsmo estado durante el arrendamiento haciendo para ello las 

reparaciones que fueren necesarias, a no estorbar n~ embara

zar en modo alguno el uso o goce de la cosa; a garantizar el 

uso pacífico de la misma, finalmente a responder de aquellos 

daños y perjuicios que sufra el arrendatario por los dcfec-

tos o vicios ocultos que tuviere la cosa, siempre y cuando -

estos defectos o vicios hayan sido anteriores a la celebra-

ci6n del contrato y desconocidos para el arrendatario; aan -

~fis, esta garant!a abarcará todos los vtci~s que aparezcan -
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en el curso del arrendamiento si 6stos sobrevienen sin culpa 

del arrendatario. 

Acerca del uso a que se ha de destinar la cosa, la E~ 

posici6n de Motivos del c6digo Civil de 1870 decía sobre el-

particular: "si no se ha convenido expresamente el uso a que 

se destina la cosa, deberá suponerse que la intención de los 

contratantes ha sido que la cosa se emplee de una manera co~ 

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 serta desnaturalizar el contrat.0 11 • La misma --

idea transcrita está consagrada en el arttculo 2412, frac--

ci6n I, de nuestro Código Civil ya que establece que si no -

hubo convenio expreso acerca dol uso a que se ha de destinar 

la cosa, 6sta deberá us3rse contarme a su naturaleza. 

La obligaci6n que corresponde al arrendador de conscE. 

var la cosa en el mismo estado durante el arrendamiento, ha

ciendo para ello las reparaciones necesarias, implica a su -

vez, la obligación para el arrendatario de poner en conoci-

miento del arrendador, y a la mayor brevedad posible, de to

dos aquellos desperfectos que sufra la cosa y que ameriten -

una reparaci6n, bajo pena, si no lo hace, de pagar los daños 

y perjuicios que su omisión cause. Ahora bien, si el dueño

dc la cosa arrendada, una vez que tuviere conocim:i,cnto de -

esas reparaciones, se negare a hacerlas, tendrá facultad el-
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arrendatario para elegir o la rescisi6n del contrato o bien

recurrir a la vía judicial para que el juez en este caso, e~ 

treche al arrendador a cumplir cabalmente con su obligaci6n, -

así como para que segón las circunstancias del caso, decida 

sobre la indemnización por daños y perjuicios que se hubic-

ren causado al arrendatario por la no oportunidad de esas r~ 

paracioncs. 

En ciertos casos previstos por la ley, la necesidad 

de reparaciones urgentes da lugar o a la disminución de la -

renta, o más radicalmente, a la rescisión del contrato, ya -

que como veremos mas adelante, existe la obligaci6n de pagar 

el precio en tanto subsiste el uso y goce de la cosa; si de

saparece una de ellas, desaparecerá la otra, La necesidad

de estas reparaciones para la. conservaci6n de la cosa, i.ntc

rrumpe por lo tanto la obliqación del arrendador de no esto~ 

bar ni embarazar en modo alguno el uso de la cosa y correla

tivamente, la obligaci6n del arrendatario de pagar la renta. 

La ley, previendo· todos los casos que pueden presentarse con 

este motivo dice que el arrendatario que por causa de repar~ 

ciones se ve privado de una manera total del uso de la cosa, 

tendrá derecho, a que no se .le cobre renta mientras dura el 

imped~mentor si la privaci6n del uso es parcial podrá el --

arrendatario pedir una reducción de la renta, y aan mfis la -

rescisi6n del contrato, si· la privaci6n si:endo parcial dura

mas de dos meses. 
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La obligación del a.rrendf\dor a gili.i:il.ntfamr el uso y g~ 

ce pac~fico de la cosa du~ante el ti~rnpo del arrendamiento,

comprendera. antcamente las vías de derecho, es deci·r, .aque-

llos casos en los que un te~cero pretenda. ejercer sobre la .... 

cosa arrendada un derecho real, como por ejemplo un derecho 

de propiedad, de servidumbre, etc~ El Código Ci:vO. conf:orin~ 

lo dicho al establecer en su art~ulo 2418 que. la garantf.a -

del uso y goce pactf ica de la cosa, no comprender~ las vtas

de hecho de terceros, y que no aleguen un derecho sobre la -

cosa arrendada. El arrendataritJ en esos casos Qni.camcmta --

tendr.1 acci6n sobre los autores de los he.ches pero nunca so

bre la persona del arrendador. Igualmente no esta~an com--

prcndidos en la garanti:a que presta el arre~1dador los abusos 

de fuerzas. 

Es lógico suponer, que o. su vez el arrc..:1datario ten-

drtl la obligaci6n de informar al arrendador, y a la, mayor -

brevedad posible, de toda usurpación o novedad misma que prQ_ 

venga de un tercero, con la pena de pagar los daños y pcrjuí--...

cios que se causen por su omisión. 

El artículo 2421 del C6digo Civil di:ce acerca, d!l la -

mencionada obligaci6n: 11 1::1 arrendador responde ele los vicios 

o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de ella, -

aunque 61 no los hubiese conocido, o hubiesen sobrevenido en

el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario, Este 
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puede pedir la disminuci6n de la renta o la rescisi6n del co~ 

trato, salvo que pruebe que tuvo conocimiento antes de celc-

brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrend~ 

da". Esta obligaci6n del arrendador abarca no solamente la -

garant1a contra vicios o defectos de la cosa que sean antcriq_ 

res al arrendami~nto, sino los qu~ sobrevengan an el curso -

del mismo ya que como vimos anteriormente, el arrendador tie

ne la Obligaci6n de 11 hacer gozar•• al arrendatario de la cosa

arrcndada durante la Uuraci6n del contrato, haciendo desapar~ 

cer to~o obstáculo que se oponga a esta finalidad. 

Para terminar con las obligaciones del arrendador, me!}_ 

cionaremos aquellas que consisten, la primera, en hacer la d~ 

voluci6n, si lo hubiere, de saldo a favor del arrendatario 

una vez terminado el contrato, y la segunda en pagar al arre~ 

datario, las mejoras hechas por ~ste; ahora bien, los gastos

que haga el arrendatario para la conser.vaci6n de la cosa, pu~ 

den ser atiles, es decir, gastos que sin ser necesarios, sin

embar901 aumenta el precio de la cosa; necesarios, que son in

dispensables para la conservaci6n de la cosa en buen estado;

voluntarios, que son aquellos gastos que hace el arrendataria 

para su mayor comodidad pero que no son requeridos como in.di!!_ 

pensables. Para los do3 primeras casos, consideramos que el

arrendador deber!a estar obligado a pagar al arrendatario los 

gastos por las mejoras Citi.les y necesarias, ya que si· el due

ño del predio arrendado reporta un benef ici-0, justo es que el 
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a1'renda,ta,ri"C> a su vez, obtenga algo en compensaci6n. La ley 

no admite esta obligación de una manera absoluta, ya que di

ce, que tlnicamente en treG casos subsi'stirá aquella: sí en -

el contrato, el arrendador autor~z6 al arrendatario para ha

cer las mejoras y se obliq6 a pagarlas; si· las mismas fueren 

ütiles y el contrata se resci·ndi:ese por culpa del arrendador¡ 

cuando el contrnto fuere por tiempo i·ndetcrminado, si el a-

rrendador autoriz6 al arrendatario para que hiciera las mcj~ 

ras y antes de que transcur::a el tiempo necesario para. que -

el altimo, goce del uso de las mejoras, el arrendador da por 

concluido el contrato. Para los dos altimos casos, la ley ~ 

previene que, aan habiendo estipulaci6n en contrario, el -~

arrendador estar~ oblígado a pagar esas mejoras. 

B) OBLIGACIONES QUE DEBE CUMPLIR Ef, ARRENDATARIO, 

El arrendatario estará Obligado en primer lugar, a sa

tisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos; a respon-

der de los perjuicios que la cosa arrcnd~da sufra por su cul

pa o negligencia de sus familiares, sirvicntcH o tarnbilh1 en -

ciertos casos, por culpa de sus sub..irrendata.rios; finaltnentc, 

deberá servirse de la cosa solamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza y destino de ella. 

Si bien es cierto, que estas tres obligaciones que con

signe el C6Ui90 Civil, son las principales, no son las anicas, 
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puesto que el Ordenamiento mencionado, obliga al arrendatario 

a responder del caso de incendio, siempre y cuando ~ste, no -

provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios de construc

ci6n; as1 mismo, también existe par<t el arrendatario la obli

gación de poner en conocimiento del arrendador en el plazo m5s 

breve, de toda novedad dañosa o usurpnci6n que otro hubiere h~ 

cho o tambii?n que prepare en contra de 1'1 cosa arrendada, bajo 

pena, de la correspondiente indemnización por daños y perjui-

cios; por último, aunque el Código no la consigna expresamente, 

el arrendatario dcLerá hacer al arrendador, la restitución de 

la cosa una vez terminado el contrato. 

La primera de estas obligaciones que es la de pagar el 

precio convenido, es de las más importantes, ya que el propie

tario consentirá en privarse del uoo do la cosa, en cuanto que 

el arrendatario paga el precio que se convino; es pues, uno de 

los eler.1entos esenciales del arrendamiento y sin el cual no P2 

dr1a existir €ste. En consecuencia, podemos establecer, que -

existe lp obligación del arrendatario de pagar el precio, en -

cuando se halle en posesión de la cosa arrendada y en aptitud 

de destinarla al uso para que la arr.end6; no existiendo tal 

obligaci6n, sino desde el d1a en que el arrendatario recibe la 

cosa, no estando por lo tanto obligado a pagar ,la renta sino a 

contar desde el d1a antes indicado. 

Nuestra lcgislaci6n positiva a partir del C6diyo 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 estará obligado a pagar la renta sino desde el 

día en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario; 

respecto al lugar del pago, la ley ordena que se está a lo e~ 

tipulado en el contrato, y a falta de ella, aquél deberá ha-

cerse en la casa habitaci6n,despacho del arrendatario. Por 

lo que toca al tiempo de hacer el pago, también se estará a -

lo cstipulac.10 por las partes en el contrato; ahora bien, si 

aquellas han omitido ésta cláusula, la ley sustituyendo a la 

voluntad de los contratantes, señala para arrendamientos de -

fincas urbanas, que el pai:ro deberá hacerse por meses vencidos 

si la renta excede de cien pesos, por quincenils también vcncl: 

das, si la renta es de sesentil a cien pesos, y por semanas, -

también vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos. 

Tratándose de fincas rasticns, el pago deber~ de hacerse por 

semestres vencidos. 

Contrariamente al principio establecido en ci Derecho 

Romano de que el precio Gnicamcntc podfa consistir cm dinero, 

el Derecho Moderno, en su constante evoluci6n, admite el pago 

del precio en especie, y as! tenemos la disposici6n de nuestro 

Código vigente que obliga al arrendatario a pagar en dinero el 

mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo conven!_ 

do, si el precio del arrendamiento debiera de pagarse en espe

cie y el arrendatario no lo hiciere en el tiempo debido. 



116 

Hemos visto, cómo la obli~aci6n del arrendatario de pa

gar el precio existe en cuanto está en posesión de la cosa a-

rrendada y en aptitud de disfrutarla. ¿ QuG sucederá pues, si 

por caso fortuito o fuerza mayor, se impide al arrendatario el 

uso o goce de la cosa?, si el arrendamiento tiene por objeto -

el uso o goce de la cosa arrendada mediante él pago dc·Un pre

cio convenido, es claro que si se impide al arrendatario aquel 

goce de ~a cosa, cesará la causa por la cual se o~lig6 a pagar 

ese precio; ahora bien, el impedimento proveniente del caso -

fortuito o la fuerza mayor, puede ser total o parcial, iffiPedir 

el goce por un tiempo :nás o menos largo, etc. Nuestro C6cligo 

da distintas soluciones a cada uno de estos casos, ~uesto que 

establece que si el impedimento es total no se causará renta 

mientras dure aquél, pero si t?ste dura más de dos meses, podrá 

el arrendatario pedir la rescisi6n del contrato; si el impedi

mento es s6lo parcial el arrendatario tendrá derecho a que se 

le reduzca, a juicio de peritos, la renta, si Uura más de dos 

meses, procederá la rcscisi6n. De la misma manera, el arrend! 

tario podrá pedir la rescisi6n del contrato, si el impedimento 

dura más de dos meses, o bien no pagnr la renta, mientras no -

se halle en posesión tle la cosa, en aquellos casos en que la -

privación del uso provenga de la evicci6n del predio, debiendo. 

además el arrendador, pagar daños y perjuicios si ha obrado -

con manifiesta mala fe. 

Nosotros no nos adherirnos a la opinión sustentada por -
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el Código vigente, antes bien creemos, que en todos estos ca-

sos el arrendatario deberá pedir la rescisi6n del contrato, ya 

que el goce de la cosa no existe para él y por lo tanto cesa -

su obligación de pagar el precio. 

Bajo la vigencia de los C6digos de 1370 y 1884, no en-

centramos disposiciones semejantes, puesto que en los casos -

precitados el arrendador Gnicamente tenía el derecho de no pa

gar la rent.a si por caso fortuito o fuerza mayor se viere pri

vado totalmente del uso de la cosa arrendada, existiendo tal -

derecho durante tollo el tiempo que durara el impedimento; si -

éste fuere parcial el arrendatario tenía derecho a pedir una -

reducci6n de la rent.:t .. 

La segunda obli1:7aci6n del arrendatario consiste en re~ 

pender por los perjuicios que la cosa sufra se~ por su culpa 

o neqli~encia, o bien, de la de sus f~miliarcs, sirvientes, o 

subarrendatarios. Dentro de esta obligaci6n un poco abstracta 

nosotros estudiaremos el caso concreto de incendio. 

Dice el Código Civil en su artículo 2435 que el arren

datario es responsable del incendio a no ser que provenga de 

caso fortuito o vicio de construcci6n. Siempre se le consid~ 

rará responsable mientras no pruebe lo contrario; es una pre

sunción juris tantum, es decir, se crea una presunción de cu!, 

pabilidad en su contra, ya que como sostienen algunos autores, 
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si el arrendatario cst§ obligado a restituir la cosa una vez 

terminado el arrendamiento, y no lo hace, estará obligado a -

probar que la destrucción de la misma se debe a una causa aj~ 

na a su voluntad o más bien, la ausencia de culpa de su parte. 

El artículo antes citado, señala el caso fortuito, la -

fuerza mayor y los vicios de construcci6n como hechos cuya 

prueba eximen de toda responsabilidad al arrendatario tom6 

las precauciones necesarias para evitarlo, aun que sin canse-

guirlo, con la prueba de este hecho bastará para quedar ·ex--
cluido de toda responsabilidad. 

Como vimos anteriormente, se presumirá responsable del 

incendio a.l arrendatario a menos que pruebe que éste provino 

de.caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcci6n; ahora 

bien,· algunos autores sostienen que 6sta enumeraci6n de los -

hechos que eximen de responsabiliad al arrendatario son linti-

tativos o restrictivos, otros en cambio sostienen la tesis --

contraria y afirman que estos hechos tienen un carlicter enun-

ciativo. Los que sostienen la primera de éstas tcor!as, lim! 

tan el derecho del arrendatario a defenderse al admitir tínica 

mente como excluyente de responsabilidad en caao de incendio, 

la prueba de que 6ste fue provocado por alguno de los hechos 

que señala el C6digo Civi·l en su artículo 2435·. Los defC"nso

res del segundo punto de vista, se fundan en la libertad más 

absoluta de defensa para el demandado, toda vez, que el incen 
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dio puede ser provocado por una causa extraña y de ning~n mo

do imputable al arrendatario, as1 por ejemplo, si el incendio 

se verifica en la ausencia de ~ste o de cualquiera persona a

quien pudiera imputárselc culpa o neglige11cia. 

Finalmente, existe para el arrendatario la obligaci6n

de restituir la cosa al terminar el arrendamiento. ¿En qu~ -

estado deber~ hacerse la restitución; en el estado en que se

recibiO la ~osa, haciendo para ello las reparaciones de aque

llos desperfectos de poca importancia que hayan sido causados 

por las personas que habitaron el edificio. El Cddigo Civil, 

no consigna disposici6n alguna acerca de esta obligación, sin 

embargo de la definición que da del contrato aludido el artt

culo 2398 diciendo que el arrendamiento es un contrato por el

que una persona concede a otra el uso o goce temporal de una

cosa, se infiere la obligación del arrendatario de restituir

la cosa una vez que haya venci~o el plazo conv~nido ~ara la -

duración del contrato; si el arrendatario no i:uviet·e el de -

her, el contrato cambiarfa de naturaleza y se transformar~a ~ 

en una venta. 

Los C6digos anteriores, tanto el del 70 como el de 84, 

eran mas explícitos sobre el particular, puesto que consigna

ban en sus articulas 3126 y 2994 respectivamente, la obli'ga-

ci6n para el arrendatario de restit\H.r la cosa al terminar el 

arrendamiento. Como dijimos, tal obligaci6n trae consigo la-
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de hacer esa restitución en el mismo estado en que la cosa se 

re~ibi6, salvo aqu~l dem€rito natural que haya sufrido. En -

cuanto a la ~poca de la restitución, ~sta, deberrt hacerse el

dta de la terminaci6n del arrendamiento, o más bien, el día -

prefijado si el contrato ha sido celebrado por tiempo detcrmi 

nado; si el contrato se celebró por tiempo indeterminado, ~s

te concluirá el dia que previamente fijen las partes, ya que

la ley establece para estos contratos, que terminarán a volu!!_ 

tad de cualquiera de los contratantes previo aviso con d?~ m~ 

ses de anticipaci.On si el predio es urbano, con un año si se

trata de un predio rOstico. Generalmente, y pñra los efectos 

de la rest~tuci6n, que como vimos debertt hacerse en el estado 

en que la cosa se recibitl, se acostumbra hacer constar en el

contrato una descripci6n de las partes de que se compone la -

finca arrendada, si 6sta se offi!tc, se presumird que el arren

datario la recibi6 en buen estado, salvo prueba en contrario, 

Si el arrendatario, una vez terminado el contrato, se

rehusa a devolver la cosa, el arrendador podrl1 exigirla P\e---

diante la acción llamada reivi..r.dícatoria pues corno establece-

el C6digo de Procedimientos Civiles, puede ser demanda.do en .... 

reivindicaci6n "el que estfi obligado n restttui:r la cosa'', ....... 

Ahora bien la ley concede al arrendatario un deJ,"'ccho de prcf~ 

rencia sobre cualquier otro interesado en el nuevo arrenda--

miento, ~ste haya durado mSs de cinco años st el arrendatario 

hizo en la finca mejoras de alguna importancia y tambi~n, si-
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está al corriente en el pago de las rentas. Igualmente, ten

drá el arrendatario el derecho del tanto si el propietario -

quiere vender la finca, ~sto es, se le preferirá sobre cual-

quier otro comprador que se presente, 



CAPITULO CUARTO 

LA CAUSAHABIENCIA COMO PRERROGATIVA DE 

DERECHO DEL ARRENDATARIO 

4.1 LA CAUSAllABIENCIA Y SU NATURALEZA JURIDICA. 

Los llamados 11 causahabientes" equivalen a las personas 

que han intervenido en el acto jur1di·co. La causahabiencia -

opera bajo una idea de transmtsi6n, de una persona a otra, es 

decir, quién cede o transmite qlguna cosa ·es denominado - --

"autor" o "causante" y qui~n adquiere y obtiene de l!l es el -

"causahabiente". El causahabiente es el que se substituya al 

autor o a las partes y queda li~ado por los efectos del acto

jur1dico, como si ~ste hubi-are emanado de 61. El autor y las 

partes adquieren derechos y contra.en obligac;i.ones al celebrar 

el acto; cuando los transmiten a terceros, l!stos se substitu

yen a aqu~llos y pueden ejercer los derechos adquiridos y de

ben cum~lir las obligaci~nes contrat<las, como si hubiesen CO!!, 

currido directamente al acto. Esta transmisión de derechos y 

obligaciones supone un hecho posterior al actor por el cual -

el autor o la parte, llamada en el caso autor o caus~nte y e~ 

de su lugar al causahabiente 11 
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4.2 EFECTOS JURIDICOS DE LA CAUSAll¡>.BIENCIA EN Ml\TERIA DE OR-

DENJ\MIENTO. 

Conforme al artt.culo 1281 del Cddigo Civil, la ''heren

cia es la sucesión en todos los bienes del di:funto y en todos 

sus derechos y obligaciones que no se extinguen con la muerte" 

QuedO tambi~n establecido que los derechos y obligaciones de

los contratantes de arrendamiento, pueden transmitirse por su 

cesidn, ya que de acuerdo can el arttculo 2408 del m~smo OJ:d~ 

namiento "el contrato de ar.rendam.i:ento no.se rescinde por la

muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio cn

otro sentido''. 

El Oltimo de los preceptos legales qua acabo de manci~ 

nar, ti,enc como antecedentes los artí._-culos 315G del C6digo C.f. 

vil de 1870 y 3022 del de 1084, respectivamente, sdlo en as-

tas Qltimas leyes, los preceptos estaban contenidos en el ca~ 

p1tulo titulado "Del modo de terminar el arrendamiento'' y en

cl Código vigente, la disposición relativa se encuentra cent~ 

nida en las reglas generales que rigen el contrato de loca--

ción ¡ sin embargo los tres ordcna.mfentos, la rcdacciOn del -

precepto es id€ntica. 

Ahora bien, creo conveniente señalar que, tanto en los 

textos de los mandatos legales derogados, como en la norma 

del C6digo actual, debió emplearse un vocablo diferente al 
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verbo 11 rescindir 11 que se usa en tiempo presente, pues esta Ql-

tima palabra tiene en la ciencia del derecho un significado df 
verso. En efecto, cuando me referí a los modos como puede te~· 

minar el arrendamiento, de acuerdo con la Ley Civil vigente, -

indiqu~ que concluye, entre otros, por "rescisi6n 11
• Esta tie

ne lugar, en opinión del Lic. Luis F. Uribe, "cuando un contr!!. 

to se ha perfeccionado y alguna de las partes no cumple, es -

decir, tiene lugar siempre en el caso de obligaciones rec1pro

cas ••. El propio C6digo habla de rescisian concretamente en ca~ 

tratos en que existen obligaciones rectprocas y una de la·s paE,. 

tes no cumpleº (1). Por su parte, dice el Lic. Juan González-

Sutlrez que "la rescisi6n supone el de saca to a al-;Juna de las --

cláusulas fundamentales del contrato, que permite, no obstante, 

la contlnuacH~n del negocio, mientras no sea reclamadñ. la vio-

laci6n" (2) 

En materia de arrendamiento, la resci·si6n s~pone igual

mente que el contrato se celebró validamentc, pero que alguna-· 

de las partes incurrió en alguna violaci6n al misno, dando lugar -

.así a que pueda concluir por dicha causa.~'A esta conclus1on da-

lugar los actos, tanto del propietario c::omo del inqui.li:no" (.3l 

As!, por ejemplo, en los casos señaladas por los art!~ulos 

2416 y 2489 del C6digo Civil vi:gente, "se ve claramente que al 

(l} Uribe, Luis F. Sucesiones en el Derecho Mexi-cano. EdiciOn
del Autor, unica • México 1942, p, 340 

(2) Gonz~lez Su4rez, Juan Jos~. La ley, el ~nqutlino y el pro
pietario, Ediciones Galera. M~xtco 1962. p. 47, 

(3) González suarez. op. cit. p. 48, 
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arrendatario, el derecho de pedir ~sta, cuando la contraparte 

no ha cumplido" l4) 

Claramente se desprende de lo anterior, que la rednc-

Ci6n del articulo 2408 de la Ley Civil en vigor, as1 como la

de los COdigos anteriores, resulta defectuosa al decir que el 

contrato de arrendamiento "no se rescinde". La muerte. del 

arrendador y la del arrendatario son acontecimientos complc-

tamente naturales, que en manera alguna implican una viola--

ci6n al contrato celebrado. Por tanto, hubiera. sido preferi

ble que, tanto en las leyes abrogad~s como en la vigente, cl

precepto correspondiente se hubi~ra rcd~ctado en el sentido -

de estatuir que 11 el contrato de arrenda.miento NO TERM.WJ\ par

la muerte del arrendador ni: del C\Iirendatari:o, salvo convenio

en otro SE::.ntido 11
• 

EFECTOS PRODUCIDOS POR EL Fl\.LLECIMIEN'rO DE LOS CONTM

Tl\.NTES EN LOS l\RRENDllMIENTOS QUE SE RIGEN POR EL ORDF .. NllMJJillTO 

CIVIL DE 1928. 

Se hizo con anterioridad la. distinción entre los arre!!_ 

darnientos celebrados antes de 1948 y los otorgados del prime

ro de enero de 1949, indi'Cándose que aqut!llos se encuentran -

tuteladoz por el Decreto de 24 de di~iembre de 1948, no ast

los segundos, para los cuales '!lni'Camento tiene aplicac.i6n el-

(4} Uriel, Luis op. cit. p. 343. 
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C6digo Civil de 1926. 

En razón de esa distinción, se hace necesario estudiar 

por separado cada grupo de contratos, por lo que hace a los -

efectos que el deceso de las partes, puede producir¡ por ra-

z6n de m~todo, me ocupar~ primeramente de los arrendamientos

que se rigen por la leg~slaci6n coman, 

Es regla general que la muerte del arrendador y: l~.del 

arrendatario no extrnguen el conveni~, salvo p~cto en contra-

rio (articulo 2406 del Cllcligo Ci'VHl;. par consiguiente, si no 

hay estipulación en ot~o senti~o, el arrendamiento continOa.

Esta transmisión de los derechos y obligactones de las partes 

está ademas confirmada por la m~sma Ley Civil, cuando al ha-

blar de la herencia en el autt~ulo 1281, la define como ~la -

sucesión en todos los bíenes del dtfunto y en todos sus dere-

chas y obligaciones que no se extinguen por la muerte t•. 

07urrido pues el fallecimi:cnto de cualquiera de los -

contratantes, debe tramitarse pcr los presuntos he.rederos el

juicio sucesorio correspondi~ntc, par& que una v~z terminado-

~ste, se adjudiquen a los que legalmente hubieren st<lo recen~ 

cides con ese carScter los derecltos y obli-gaciories que col:'rC:!,. 

panden al arrendamiento; míentra.s ta.oto, es la succsí6n del -

difunto quien primitivamente debe hacerse cargo de unos y --

otras, hasta que se haga la adjudicación correspondiente a --
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quienes fueren reconocidos como herederos del de cujus. Tal

idea encuentra su apoyo en la tesis de la "doble causahabicn

cia" que sostiene el Lic. Luis F. Uribe en su obra sobre "Su

cesiones en el Derecho Mexicano": 

''A la muerte del autor de la sucesión nace y tiene --

pri.ncipio la persona moral, el ente, "la sucesión de", el que 

termina al hacerse la partición y adjudicacidn a cada uno de

los hereder~s y legatarios de los bienes que a cada uno co--

rresponde. Por esta razón, en realidad la persona moral 11 su

cesi6n de 11 es la primera causahabiente del autor de la suce-

si6n y, a su vez, el heredero o los herederos que han sido t.f. 

tu lares de los derechos a la masa a título universal, vienen

ª ser, cuando se concluye la udjudicaci6n de bienes, caus~ha

bientes universales directos o inmedi~los de la persona mo-

ral usucesi6n de 11 y causahn.biente.s uniNc14 salcs indirectos o -

mediatos del autor de la sucesión ••• 11 l5 l 

El autor antes Citado, en ot~as pAginas de su ob~~, s~ 

ñala que el heredero sólo adquiere. a la muerte del c'.lUtor de -

la sucesi6n un derecho 11 suí- gencris" que entra en su patriJno

nio y subsiste e.l patrimonio del de cuj\15 indepcndi'entcmente, 

como la persona moral 11 succsidn de"; todos loo bícncs (derc-

chos y cosas} y las obli'gaciones del autor de la. suceci<ln que 

no se extinguieren por la muerte, al. morir éste constituyen -

un patrimonio indudablemente; forman un conjunto de vtnculos

(5) Uribe. op. cit. p. 73. 
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jurtdicos que convergen a un solo y ani-co centro de referen-

cia: "la sucesi6n de" .•• ''La sucesi6n de'' es la propietaria -

de los bienes y la dnica responsable de las obligaciones que

subsi:sten a la muerte del autor de la suces16n, es decir, bi~ 

nes y obligaciones que forman el patrimonio de ''la sucesi6n -

de",, .conforme! al arttculo 1298 del clldigo Ci.vil, 11 1a suce--

siOn de" es una persona moral que es la ~ropt:etart~ del patr.f: 

rnonio formado por los b.tenes y obli'gaci'ones que consti·tuycn -

la. masa hereditaria •• ,El b.er.edero es el "titular11 de. un derc-

cho sobre esa masa, , , EJ. heredero aclqui:el;'e i\ t!:tulo unívcrsa,l 

••. pero no adquiere la propiedad, el dornt.nio de los bienes 

que forman la masa o de alguno o algunos de. ellos, sino un d~ 

re.cl10 que trat4ndosc del heredero es un derecho sobre la tot~ 

lidad de los bienes que forman la masa, en la parte altcuota

que le corresponda segan el nttmero de herederos, •• Tanto el o

las herederos son los tttularcs de los derechos a la masa, de 

los derechos a la "sucesit'1n de" ••• A la muerte del autor de la 

sucesión nace y tiene principio la persona moral, el ente, 

"la suce~it.3n de", el que termina nl hacerse la partici6n Y' a!! 

judicaciOn a cada uno de los herederos de los bienes que a ca 

da uno corresponde:.,." (6) 

En conclusión: si fallece el arrendador ~ el arrendat~ 

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

(6) Uribc, op. cit. p, 82 a 84, 
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con la sucesi6n del difunto, como causahabiente inmediata del 

de cujus y posteriormente con quien adquiera el carácter de -

adjudicatario de los bienes del autor de la herencia. Aqu~l, 

o sea el difunto, ser.tu el causante inmediato de "la succsi6n 

de" y a su vez, ésta tUtima sería lil causnhabicntc inmediata

del autor de la propia sucesión; a la vez, ~stc Oltimo ser:La

el causante mediato del heredero o herederos que han sido ti

tulares de los derechos a la masa a tttulo universal y los -

mismos herederos, con rf:!laci6n al de cujus, una vez conclu!da 

la adjudicaci6n de bienes, tendr!an el car&cter de causaha--

bientes indirectos, empleando la tc.rminologta del Lic. Uribe. 

Considero pertínente ~grcgar que es en el juicio suce

sorio donde se legitiman los derechos y capacidad de los que

se presenten alegando tener derechos hercdi:tarios y en donde

se adjudique el caudal hered~tario a los lcgf timos herederos

en la parte que les corresponda, 

Puede suceder que en el contra.to se hubi·ese. pactado 

una estipulación contraria a la re9la general señalada por el 

artículo 2408 del Código Civil, o sea, que el arrendamiento ~ 

padr1a concluir a la muerte del arrendador o del arr~ndatari~. 

En ambos casos considero que la parte que sobrevive, puede r~ 

clamar la extinción del arriendo por haberse .tea.li:zado el de

ceso de su ca-contratante, debiendo enderezar la acci~n co--

rrespandiente en contra del causahab~nte Lnmediato del a,utor 
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de la herencia, que de acuel7do con el punto de vi-sta sosteni

do en pági'nas anteriores, lo es la persona moral denominada -

"sucesión do 11
• 

RESULTADOS QUE ORIGINA EL DECESO DEL ARRENDADOR EN LOS CON'l'íl!\_ 

TOS ANTERIORES A 1948. 

El Decreto de fecha 24 de diciembre de 1948 r!ge, como 

ya se dijo con anterioridad, ün1'camente a los arrendamientos

que se celebraron hasta el 31 de di'Ciembre del mtsmo año, cr.~ 

terio que en diferentes ejccutori'ilS que tambil?n ya señalfi, ha 

sido sostenido por la Suprema Corte de Just±cia de ¡a Nación. 

Cabe pues, examtnar en este grupo de contratos, cuales 

son las consecuencias que se producen por la muerte de las ..-

partes. 

Con relación al fallecimíento del, ar1tendador estimo -:T"" 

que el contrato respectivo conti'nOa primeramente con la suce

sión del mismo y posteriormente, con qutcnes se adjudiquen -

los bienes del autor de la herencta qua hubiese dejado, entre 

los cuales, desde luego, entran los derechos y obligaci.011eS .... 

del arrendamiento, por tener un contenido pa,tri1nonial, ·ya que 

desde luego, los frutos civiles o seu la renta producida par

la localidad arrendada, se estiman en di·nero. Tal afi:rmación 

se desprende del propio artkulo 2408 del Cfü:Ugo Ci-V;i:l rela--
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e.tonado con el 1281 del. mi·smo Ordenamfento¡. pero tanto la su

ces~dn del arrendador, como causahabi~nte fnmcdiata de ~l, e~ 

mo los herederos que se adjudiquen ·en def ini:tiva el patrimo-

nio del de cujus, deberfin respetar el arrendamiento, por todo 

el tiempo de duración, de la pr6rroga consagrada por el artí

culo lo. del Decreto mencionado, ya que los contratos de ~~

arrendamiento destinados exclusi·vamante a habitaci6n que ocu

pen el inquilino y los miembros de su fami·lia que. viven con -

~l, se encuentren prorroge.dos por mi·nisteri.o de la ley, sin -

alteración ninguna de sus clfiusulas. 

Considero igualmente que si' en el contrato exi'ste el 

pacto en contrario al que alu~e el articulo 2408 del Código -

Civil, tal estipulación no surtirta ningQn efecto, pues el a

rrendatario no podrta judfcialmentc nxi-gi'r, basado en el !:';a_.,.._ 

llecimiento del arrendador, la extinción del urrendamiento, -

por virtud de la prórroga indicada y adcmtis, porque la cU1us~ 

la en contrario serta contraria al contenido de los a~ttculos 

9o. y 3o. transitorio del urctcnmilicnto del 24 do <liciembre. de 

1948, ya que la primera· de dichas disposictoneo señala que -

"sera.n nulos de pleno derecho los convenios qur;: en alguna fo!_ 

ma modifiquen el contrato de arrendamiento con contravcnci6n

de las disposiciones de esta ley ••. " y la segunda, que ''se d!:_ 

rogan los artículos del C6di~o civil y del de Proccdi.micntos

civiles que se opongan a las disposiciones de la presente ---

1 e.y". 
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CONSECUENCIAS PRODUCIDAS POR LA MUERTE DEL INQUILINO EN LAS -

CONVENCIONES PROTEGIDAS POR EL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE-

1948. CRITERIO DE LI\ SUPREMA CORTE DE JUS~'ICIA Y OBSERVACIO-

NES AL MISMO. 

En cuanto a la muerte del inquilino, a la luz del De-:: 

creta de 1948, se llega a conclusiones insospechadas y que a-

mi modo de ver contrarian nuestra tradi.ci6n jur!di.ca, J\cluro 

que si. menciono tales conclusiones, es porque corresponden al 

resultado de la interpretacMn hecha al ·Decreto señala_do; pe.

ro ello no implica que esttS: de acuerdo con ellas, por los mo-

tivos que más adelante expondr~. 

Ya dije que la muerte de alguna de las pa~tes en el ~

arrendamiento na hace que 11stc se ext~nga, lo cual se desprc!l 

de de la regla general contenMa en el articulo 2 4 08 del Cl3d i. 
1 •• • -

go Civil, relacionado con el 1281 del mtsmo Ordenami:euto. --

Tambi~n sostuve que la sucesi'6n del de cujus, como CC\US.z\ha.,..-.... 

bicntc inmediatn de ~s:te y posteriormente los herederos que ..

llegan a ser los adjudicatarios de los bienes del difunto, 

son los que pasan los derechos y obligaciones del. cantra t:o y-

por consiguiente quienes deben seguirlo cumpliendo. 

Pues bien, tal criterio, tratándose del fallecimi..e.nto..-

del inquilino en los contratos protegidos por el occieto de -

24 de di-ciembrc de 1948 no podrll, apltcarse; no es la sucesi6n 



133 

del inquilino a quien se transmiten primeramente los derechos 

y obligaciones del arrendamiento, ni- tampoco son después los

herederos legalmente reconocidos, que más adelante se convieE 

ten en adjudicatarios, quienes adquíeren esos derechos y obl~ 

gaciones. Son los miembros de la familia que viven con el -

arrendatario, los que en vida de ~ste, y pienso que también a 

su deceso, aunque no lo diga expresamente el Ordenamiento en

cuestiOn adquieren las obligaciones y derechos que el inquil! 

no, durante.su existencia, contrajo con el arrendador. Este

se desprende del referido artr.culo 2408 del Código Civil, en

relaciOn con el articulo lo, del propi:o Decreto de 1948, al -

sostener la primera de tales di·~posícfoncs, que el contrato -

de arrendamiento no se extingue a lu muerte del arrendador ni 

del arrendatario, y la segundu, que 11 se prorrogan poi: mtnist~ 

ria de la ley, sin alteraci'6n de n1"'1~guna de sus clliusulas ••• -

los contratos de arrendamiento de los siguientes locales o C2_ 

sas: a} los destinados exclusivamente a habitación que ocupen 

el inquilino y los miembros de su fam~lia que viven con 61 •• ~ 

Como se ve, no se alude para nada a los herederos; tal parece 

que este altimo concepto hn sido substituí.do por el de 11 grupo 

familiar 11
• 

Existe una ejecutoria de la Suprema Corte de Justicia, 

de reciente resolución, que tiene relaci-6n con el comentario

antetior y que cito de inmediato: 
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" .•• También es f:undado el concepto de violación, para

confirmar el fallo del Juez, en el senti:do de que el Decrcto

de prórroga de arrendamientos y congelaci6n de rentas, sola-

mente es aplicable, en favor del inquilino y de los miembros

de su familia legitima, por no corresponder el razonamiento a 

una correcta interpretación jurtdfca, toda vez que la difipOs,!_ 

ci6n legal (artículo lo. del Decreto de 19481 no tiene. esa, 

taxativa, pues dice que se prorrogan, por ministerio de la 

ley sin alteraci6n de ninguna de sus clúusula,s, los contratos 

de arrendamiento de las casas destinadas exclusivamente a h~ 

bitaci6n que ocupen el inquilino y los miembros de su fami-lia 

que vi.ven con €11. Cla,rarnente se entiende que se refiere, co+i. 

mo familiares , a las personas que conviven con el ~nquilino, 

en la casa arrendada, sean ascendientes, desccndientns, le9t

timos o naturalc's, cola.terales, esposos o concubinas; tanto -

puede ser familiar, un esposo o esposa, como un concubina¡ y

la ley protege a unos y otros, pues no puede desconocer quc--

11hay entre nosotros, una manera peculiar de formar la fami'lia., 

el concubinato •.. Hasta ahora, se habtan quedado a.1 margen de~ 

la ley, los que en tal estado v:r.vtan, pero el legislador no -

debe cerrar los ojos, para no darse cuenta de un modo de se~

muy generalizado, en algunas clases soctales, y por eso se r!:_ 

conoce que produce algunos ef.ectos jurtdicos el concubinato,

ya en bien de los hijos, ya en favor de la concubina., que al

mismo tiempo q~e es maare, ha vLvitlo por mucho tiempo con el

jefe de la familia 11 • Si bien se cons:j_deX'a a,l matX'tmonro como 
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la forma legal y moral de. consti'.tuir l~ fa.mili-a,. se conceden-

efectos al concubinato, porque se encuentra muy generalizado, 

y aunque no se apruebe ni fomente, el legi'slador no lo debe -

ignorar ... " (7} 

En el problema que me ocupa, ln misma Corte sostuvo --

primeramente un criterio que en mi· concepto es correcto; pero 

despu~s, ya tratándose ~obre todo de cuesti~nes relacionadas-

con el Dccrfi!tO de diciembre. de 1948, ha dictado algunos fD.---

llos que friJ.ncamentc distan de estar upegados a la ley, pue.s

se encuentran enflu!dos por. el factor político que Gcor9es -

Ripert, en su obra "El Régimen Dem-::>crático y el Derecho Civil 

Moderno 11
, menciona como creador de un nuevo derecho civil, 

factor al que tendr6 ocasi6n de re.feri·rme posteriormente, 

En la ejecutoria "Ortega zavalla Epigmcnto", el Tri.bu-

nal sostuvo lo siguiente: 

La ejecutoria, materia de este amparo, es violat~ 

ria de garant1as en cuanto declar6 la improcedencia de la ac-

ci6n reivindicatoria por falta de prueba de la posesión de-

la cnsa por la demandada.En efecto, es i:ncxacto que. Magdal,ena 

Carrasco poseyera, a tttulo precario, como inquíltna. Este -

(7 ¡ Amparo D-8091/60. -Quejoso: ]\ngel Robledo Sáncbez, -Resuelto 
el lo. de abril de 1963 por unanimidad de cuatro votos, 
siendo relator el C. Ministro Mari·ano Ram!·rez Vlizq~ez. 
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carácter solamente podía derivarlo, en la especie, de un con

trato de arrendamiento, y de autos no constu que hubiera cel~ 

brado contrato de tal naturaleza. El padre ocupó el inmueble 

como inquilino; pero no aparece comprobado en autos que sus -

hijos lo hayan sub~;titu'ido y la sola filiaci6n no los convir-

ti6 en causahabiento5 de su padre. Crlusahabicntc es el herc-

dero y los auLos no acreditan que Mdgdalcnn ni otra alguna de 

las personas que habitaUan la casa al morir el arrendatario,-

sean en efecto sucesores a título univer.snl o particular, dol 

padre. No so conoce tampoco la existe ne i.a de alg1ln otro he--

cho o acto jurídico por dar.de Magdalena Carrasco hubiere ad--

qutrido el carScter de causahabiente, en cuanto a los derc---

chos y obligaciones generales por el contrato de locaci6n, -

con respecto al primitivo ordenamiento ••• " (8) 

En la ejecutoria "Escoto de Isunza Jase.fina", la Corte 

sostuvo la siguiente opini6n: 

" 1 •• son fundados en parte los anteriores conceptos de-

violac i6n. En efecto, la quejosa aduce en el primero de ellos 

que la transmisi6n de los derechos der~vados de un contrato de 

arrendamiento, por cnusa de muerte del arrendatario, sOlo pue-

de operarse a favor de los herederos y no de cu~lquiera otra -

persona. A este respecto, la responsable asentO en el fallo -

(8) l\mparo o-7383/42,-Quc;oso: Ortega zavalla Epigmenio,- Tomo 
LXXXIII, namero 13, U.el semanario Judicial de la Federa ........ -
ci6n, págs. 3178 a 3185.-1945. 

¡ 
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reclamado, que el señor Enrique Massague se subrogó en los d.!::_ 

rechos de la arrendataria al fallecer ~sta, por haber quedado 

acreditado que vivió en su compañi.a y que además dicha arren

dataria dependta económicamente de él. El art1culo 2408 del

C6digo Civil dispone que el contrato de arrendamiento no se -

rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, -

salvo cenvenio en otro sentido y como en la especie no se pr2_ 

bO .que entre los contratantes hubiere habido convenio para -

dar por rescindido el arrendamiento a la muerte de uno de --

el los, se estima aplicable el texto legal de referenciar pero 

para determinar su alcance, esto eG, pnra saber quienes puc-

den considerarse como los futuros titulares del contrato, co.!l 

viene tomar en cuenta las opinion~s doctri.nales vertidas en -

torno al tema. El tratadi~ta mexicano Manuel Mateas 1\larc6n, -

al comentar el art:L.culo correlativo del C6digo C.i.vil para el

Oistrito Federal de 1870, dice lo siguiente: "pero las perso

nas del arrendador y del arrendatario no se toman en conside

raci6n para la extinción del contrata de arrendamiento; y par 

lo mismo, aun cuando muera uno u otro, el contrato subsi.stir~ 

quedando obligados a cumplirlo en todas sus partes sus hered~ 

ros. Así lo declara expresamente el artículo 3156 del Códi

go Civil que dice qua el contrato de arrendamiento no se res

cinde por la muerte del arrendador ni el arrendatario, salvo

convenio en otro sentido. Este precepto es una consecuencia

de los articulas 1442-y 1536 del mismo C6di~o, según los cua

les, la obligacitSn personal liga a la persona que la contrae-
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y a sus herederos, y los derechos y obligaciones que resultan 

de los contratos, pueden transmitirse entre vivos y por suce

sión, que se fundan en el principio que estima a los herede-

ros sucesores de todos los derechos y obli~aciones del testa

dor y conformando una misma persona con €1 , por cuyo moti,vo

se dice que el contrato lo hace por si y por sus herederos" 

Por su parte, Francisco Ricci se pronuncia tambi~n en

el mismo sentido, segtln puede apreci·arse en su obra sobre de

recho civil, teórico y prllctico:. 11 E.l contrato de arrendamie!!_ 

to, segan el art!culo 1396, no se resuelve por la muerte del

arrendador ni por la del arrendatarto, Esta dtsposici6n, que 

alguna vez en la prlictica se encontrará en oposici6n con la -

equidad, en cuanto obliga a la viuda o hijos del arrendatario 

a continuar un contrato que no puede cumplir, no es sino la -

aplicaci6n de un principio general. Porque las obligaciones

y derechos derivados del contrato de arrendamiento no tienen

nada de personal en el sentido de que no pueden satisfacerse

sino directamente por el arrendatario y arrendador, sino que, 

como todas las demas obligaciones y derechos que aumentan o -

disminuyen nuestro patrimonio, son transmisibles a los hcred!:_ 

ros. Por otra parte, el que adquiere un derecho o contrae -

una obligación lo hace para st· y para sus herederos¡ por lo -

que es 16gico que los del arrendatario y arrendador pasen a -

sus herecleros 11 
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Otros autores, como Enneccerus y Josserand tambi€n se-

refieren a la posesi6n precari~ del arrendatario y en su de--

fecto, de sus herederos. Debe advertirse que por tratarse de 

una transmisión de derechos y oblígaciones "mortis causaº, se 

opera en favor de los herederos, sin que valga tratar de jus

tifiear el c±tado artículo rnedtante la subro9aci6n a que alu

de el arttculo 2058 del C6diqo Civrl, puesto que pnra subro-

garse por min~sterto de la ley, serta necesario que el que p~ 

gara tuviera i:nterGs jurfdico en el cumplimiento de la oblige_ 

ci6n y en el presente caso el señor Massague, en su cnráctcr-

de simple ocupante del fnmueblc arrendado, no tcn!a ese int~ 

r6s jur1dico para hacer el pago de lns rentas, porque para -

ello era necesario que hubiere sido reconocido como heredero

de la arrendntar~a, declaraci~n que no justificó haberla obt~ 

nido a su favor, a pesar de decirse hi.'.jo de ln. propia arrend~ 

taria; esto es, que si; bi:en es cierto que el urtículo 2409 

del Ct:Sdigo Ci-vi·l preceptt1a la conti·nuidad de loe contratos de 

arrendamiento, no obstante el fallecimiento de alguno de los-

contratantes, también no es menos evidente que no cualquier ~ 

persona puede prevnlcrsc de csü situaci6n haciendo suyos los

derechos y obl~gaciones dimanados del contrato, pues tcrd~ndo 

6stos altimos un contcnfdo patrimontal, se transmiten a tra-

vés del juicio correspondi·e.ntc, •. 11 (9) 

(9)1\m~aro D-4882/53.-Qucjosa: Josefina Escoto de Insunza.- R~ 
suelto el 29 de marzo de 1954, por unanimidad de cinco vo
tos, si-ende relator el e. Ministro Rafael Roj ina Vil legas. 
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En la ejecutoria 11 1\lvaroz Vi-ctor Manuel y coag. u, la -

Suprema Corte de Justicia se limita a reproducir la argument!!,_ 

ci6n que hizo valer en el amparo directo 4882/53 promovido --

por Josefina Escoto de Isunza y que notes citl!, estableciendo 

a ese respecto que 11 si' bi-en es cierto que el artículo 2408 

del Codigo Ci~il preceptaa la conttnuidad de los contratos de 

arrendamiento, no obstante el fallec:CTni·ento de alguno de los

contratantes, tambi~n no es menos evidente que no cualquier -

persona pueda prevalerse de esta sttuacrón haciendo suyos lo$ 

derechos y obliqaciones di'manados del contrato, pues teniendo 

d.Rte un contenitlo patri'rnoni'al, se transm:tte a trav€!s del jui-

c!o sucesorio corresp~ndtente ..• y para seguir ocupando la fi~ 

ca es necesai:io justi:fr<:ar el carti.Cter de herederosº {10) 

Todavta en la ejecutor.ta "Jasso Mar~a del Carmen", la-

CoJ::"te aceptó que 11cuando muere el arrendador o el arrendata--

rio •• ,el mis~o arrendamtento debe continuar entre los causah~ 

bientes de dichos contratantes •• ,Que como en la especie exis-

te contrato escrito de arrendamiento cuya vtqencia no ha ter-

minado •.• ni por la muerte del arrendatario ••• y como las obli-

gaciones y derechos derivados del arrendami:ento se trensmitcn 

a la muerte del arrendatari~ a sus herederos, cualquier ac---

ci6n que se funde en el contra to actual en vigor debe dirigi!_ 

se contra la albacea de la sucesi6n de la señorita Mercedes -

Jasso (primi·ti-va ai;rendataría}, de donde la acc;i.6n intentada-

(lO l l\mparo D-3669/54 .-Quojozos: Vtctor· Manuel y Enrique l\.lva 
rcz.-Resuelto el 24 de febrero de 1955, por unanimidad :; 
de cuatro votos, s.i'endo relator el Mtnístro José castro
Estrada, 
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contra uno de los herederos en lo personal resulta improcede~ 

te ••• " Clll: 

En las cuatro ejecutorf-as que anteceden, na:'i&. puede o!:!_ 

jetarse a nuestro más Alto Tr:N:>unal, ya que el criterio sost~ 

nído en esas ~esoluc:tones es el que adm~to en los incisos ''b" 

y 11
0

11 del presente cap!-tulo, En cambfo a partir de la ejecu

torin 11 R11 Vda. de Shaderman Etel y· coags. ", la Suprema corte

de Justicia ha ventdo·sostení-endo un crrteri-0 completamente -

diferente al sustcntaOo en las precedentes, como puedo verse

a continuación. 

11
, •• La demandada E:mrna Palafox vtuda de Cortt!s pre.sentó 

el contrato de arrendamiento celebrado el lo. c1c :nn.rzo de 

1942 entre el primi:tf-vo proPretarfo •.• y Carlos Cortrls, su es-

poso; tambit\n present6 el acta de matrimonio respectiva y el-

acta de defunción de Carlos Cort~s •.• Con estos elementos pro

batorios se demostró, no s6lo la extstencta del contrato de -

arrendamiento sino su ¡:)ersi'stenci.a despul!s de li::i. mue;i;te del -

citado inqu~lino de confo~mídad con el artr:culo 2408 del C6d~ 

go Civil ••• pues habi<mdo fallecido Carlos Cortés el 5 de ju-

lio de 1953, a parti·r de esa fecha si'9ui-ll ocupando la casa la 

demandada en su carácter de cl5nyugc sup~rsi'ste •.. cabe adver-

tir adcmús que segan los art'.i'culos l28R y 1704 del Código Ci-

llll l\rnparo D-397/59.-Quejosa:. Marl'a del Carmen J<1sso.-Rcsuel 
to el 26 de nov.tembre de 1959, par unanimidad de cinco = 
votos.-El relator fue el Mffiístro Manuel Rivera Silva. 
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·vil, a la muerte del autor de la herencia los herederos ad---

quieren derecho a la masa hereditaria corno un patrimonio ca-

man, mientras no se hace la di:vis:r6n; y el derecho a la pose

si6n de los bienes heredi:tar~os se transrni·te, por rninisterio

de la. ley, a los herederos, desde el momento de la muerte del 

autor de la herencia, salvo el caso de la c6nyuge supárstite, 

que continuará en la posesí6n del fondo social •• En el caso,

no se rindió prueba alguna de que ex.tsta testamento o que hu

biese iniciado algQn ju~ro sucesori"o, testamento o intesta-

mentario; pero la demandada just.tfíc6 <;=en el acta de mati:imo

nio su calidad de heredcra,,.Debe esttmarse, segOn los Prece~ 

tos citados,· que por m~nísterfo de la ley adquiri6 derechos -

a la masa heredttar±a como a un Patrllnonío coman, as1 como la 

posesi6n de los bienes ñered~tar:tos, en los que se encuentran 

indudablemente los derechos del mencíonado contrato de arren

damiento, de conformtaad con el Precttado arttculo 2408 del -

mismo Ordenamiento ••• Debe estimarse que la ünica interesada, 

por lo que se reftere al referfdo contrato de arrendamiento,

es la rnenci'Onada cónyuge en su calí:d.a,d de jefe de familia.,. -

Con fundamento en el artrculo 15 del C6diqo de Procedimientos 

Civiles, la demanda en el Presente caso está le9iti.mada para

hacer valer la vigencfa del contr~to de arrendamiento celebr~ 

do por su esposo como arrendatario, aunque sólo sea en su ca

rácter de coheredera ..• No es ~bice a lo anterior la circuns--

tancia de que no se haya segui'do el jufcio sucesorio corres-

pondiente n~ se ha"ya hecho declaracMn de herederos a favor -
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de la enjuiciada, pues ello no la priva de su carácter de he

redera leg~tima, en los tSrmi~os de los art~culos 1607, 1608-

y 1624 y demás relativos a la sucesi-6n de los descendientes -

del c6nyuge que sobrevflva, pues de lo contrario se hará nuga.

toria la clisoosici6n establecida en el menctonado artículo 

2408 del C6digo CivH,,," (12) 

En la ejecutoria 11 Mena Bri·to Dcrnardi'no opina la pro--

pia Cort.e lo siguiente: 

, , .El artfoulo 2408 del CIJdtgo CNH establece que el-

contrato de arrendamiento no r;c resci·nde por la muerte del --

arrendador ni del arrendatario, sulvo conven-io en otro senti-

do, lo cual es consecuenci'a legal y justa de que la obliga---

ci6n personal liga a la persona que la contrae y a sus her<!d.2, 

ros y de que, los derechos y obligaciones que r~sultan de los 

contrñtos, pueden transmít.rrse entre vivos y por sucesi6n. -

Si bien de lo anterior se sfgue que la c8nyugc supúrstite ti~ 

ne derecho a seguir usando ln cosa arrendada, al i9ual que -

sus hijos como heredera del arrendatario o causahabiente, te~ 

bién debe desprenderse que como tal, es poscedorq de los de~~ 

ches hereditarios que forman un patrtrnonio coman, transmiti<lo 

desde el momento de la muerte del autor de la herenci·a, res--

pecto del c11al, como causahabiente y comunera, puede deducir-

(121 Amparo D-7251/58,-Quejoso: Etel R. Vda. de Shadcrrnan y -
coags.-Resuelto el 7 de enero de 1960 por unanimidad de
cuatro votos.-El relator fue el Ministro Gabri:el Garcta
Rojas. 
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y hacer valer acciones y derechos y naturalmente entre estos, 

los que se deriven de un contrato de arr.endamiento. Es así -

como resulta, legalmente legitimada, tanto activa como pasiv!!_ 

mente, en juicio. Y para esto no es ob.icc que no se haya se

guido el juicio sucesorio corresPondient0, ni· se haya hecho -

declaraciOn de heredera en favor de la demandada, ni se le h.~ 

ya discernido el cargo de albacea, porque exi:gi-rlo, equival-

dfa, por un lqdo, a desconocer o hacer nugatorio lo que pre-

viene el citado art~ulo 2408 del Códi~o Civtl en el sentido

de que si durante la vtqencía del arrendamiento muere el - -

arrendatario, el contvato subsi·ste y· por. consi-guí.ente, la có!!_ 

yuge y los hijas podran segu~~ ocupando la cosa rentada, lo ~ 

cual en lo procesal sfgn~fíca cjue al ndven~r arrendataria, 

ti.ene que reconoc@rs~lc capaci-dad para defender y accionar en 

juicio, en defensa de los derechos que deriven del arrenda--

miento subsistente, y por otro lado, tarnbtén equivaldr!a a -

desconocer que la muerte del autor de la sucesi6n, los hered~ 

ros adquieren derecho a la masa, heredttari·a, como patrimonio

coman, mientras no se haga la dí:vi-si6n¡ que por m~nisterj.o de 

la ley el derecho a la posccí6n de los bienes hereditarios se 

transmite a loo herederos, desde el momento de la muerte dcl

autor de la herencia; y muerta uno de los c6nyuges, continua

ra el que sobreviva ' en la posesi-6n ';[ a.dmtnistraci6n de csc

patrimonia o fondo coman ~ que legalmente son he~ederos el -

c6nyuge que sobrevtve y los hi:-jos, as~ como que no habiendo -

albacea nombrado, cada uno de los herederos puede, si• no ha -
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sido instituido heredero de bienes determinados, reclamar la-

totalidad de la herencia, que le corresponda conjuntamente -

con otros, todo lo cual se desprende de los artículos 1288, -

1704,205,1608 y 1650 del Código Civil para el Distrito Fado--

ral y por Ül timo que si en una sucesión no se ha nombrado in-

terventor ni albacea, cualquiera de los herederos puede ejcc~ 

tar las acciones mencon\unadas, por título de herenci:a, sean -

reales o personales, al tenor de lo que dispone el a~ttcuio ~ 

28, fracci6n I del C6digo de Procedimientos Ci.vi:lcs,., 11 (.131. 

Merecen algtln cowentario las dos 0.lt.imas ejecutori-as -. 

que se acaban de citar, pues contrartan en mi opini6n, el pe~ 

samiento anterior del juzgador sobre la materia, Di-ce la ca:: 

te en la primera de dichas resoll.lciones (ejecutoria ''F.. Vda -

de Shaderman Etel y coags. ''l, que. no se probó que existiera -

testamento del inquilino o que se hubiere iniciado nlgGn juí.-

cio sucesorio, intcstamcntario o tcstamentaric( pero que la -

demandada justific5 con el acta de m~trimonio, [>U cali-dad de.

heredera y que est<1 legitimada para hacer valer la vi::9ancio, -

del contrato de arrendamiento celebrado por su espono (ya fa-

llecido} como arrendatario, aunque sólo sea en su cnrácte.t' de 

coheredera; que no es 6bice a lo anterior la ci::rcunstanci:a, de 

que no se haya seguido el juicio succsori~ correspondiente,-

[13) Amparo o-4552/59,-Quejoso: Bcrnardino BrHo,- Rcsu.alto -
el 20 de junio de 1960, por unanimidad de cuatro votos.
Fue relator el Ministro Mariano Ram1rez Vázquez. 
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ni menos se ha dec~~rado legalmente heredera a la c6nyuge su

p~rstite. El Lic. José Becerra Bautista, en su tratado sobre 

"El Proceso Civil en México", dice que 11 los procesos suceso-

rios, segün Guasp, pueden ser ordenados a tres finalidades ~

fundamentales: la atribución de la herencia a sus titulares,-

su adminir.traci6n y la adjudicación del caudal. sucesorio 11. --

Agrega dicho autor que 11 para poder lograr la final:tdad de que 

los bienes y derechos del difunto pasen a t1tulo universal a-

sus herederos, es necesario determi·nar qui~es son los hered~ 

ros¡ qué bienes constituyc.n el acervo hereditario y, fin~ime~ 

te, c6mo deben distribuirse esos bienes, derechos y obligaci2 

nes entre los hcrederos 1', Más adelante añade que "si la he-

rencia se defiera, como dice el art1culo 1282 del Código Ci-

vil, por la voluntad del testador o por disposici6n de la ley, 

el "iter procedendi11 es saber quienes son los herederos, bien 

sea por la voluntad del testador o por disposíci6n de la ley-

y reconocer los derechos que derivan en su favor. Tratándose 

de la herencia que se defiere por voluntad del testador, lo -

primero que debe hacer el interesado es presentar al juez ju~ 

to con el acta de defunción o documento o prueba bastante, el 

testamento del difunto (arts. 776 y 799 del C6digo de Procedl 

mientas Civiles .•• Cuando no hay testamento y se denuncia el~ 

intestado, el juez debe mandar citar a las personas que el d~ 

nunciantc haya mencionado como descendientes, ascendientes, -

cónyuge sup~rstite y en su defccto,a los parientes colaterales 

dentro del cuarto grqdo, a fin de que justifiquen sus derechos, 



147 

el juez dictará auto haciendo la declaraci6n de herederos 

ab-intestado (articulo 8031 ••• El tr&mite inicial de todo jui 

cio es comprobar la defunción del autor de la sucesión y DE-

TERMINAR QUIENES SON SUS HEREDE:ROS PARA EL EFECTO DE RECONO--

CERLES SUS DERECHOS. La resoluci6n judicial mediante la cuül 

se reconocen esos derechos, en ambos casos, es un auto que --

tiene efectos declarativos, basado o en el texto del testame~ 

to o en las pruebas aportadas para justi~icar el entroncarnie~ 

to con el a.utor de la sucesión 11
• (14 l 

Si se aceptara el criterio sustentado por la Corte cn

la ejecutoria de referencia, ello equivaldrta a desconocer -

los principios más elementales del derecho hereditario, tanto 

en su aspecto substantivo como procesal, ya quc·se otorgaría-

un alcance que no tiene al documento consistente en un acta .... 

de matrimonio, pues éste s6lo servirá para probar la uniOn 1~ 

gal entre el hombre y la mujer, sino tambiGn a ln muerte de -

uno y otra, para demostrar que el que sobrevive al difunto, -

es su heredero, sin necesidad de que ~ste altimo carácter tu-

viere que ser reconocido en el juicio sucesorio, como lo mar-

ca la ley. Tal consecuencia ocasionarta un desquiciamiento,-

tanto en el orden social como en el jurídico, pues tendrta --

que aceptarse un mero reconocimiento de hecho de una persona-

como heredera de otra y estarfan de mfis las normas que seña--

(14) El Proceso en Ml!xico, Josl! Becer1·a Ba.utlsta,- Libro Se-.... 
gundo, p4gs. 273 a 275.~ Editorti!L Jus. S.A.-Mdxico.-L963, 
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lan que, bien sea que. se trate de juicio testamentario o i·n .... T'" 

testado, es el juez quien hará el reconocimi-cnto de los here

deros, que en priJner caso hubieren sido nombra.dos por el tes

tador en el testamento, y en el segundo, que hubi-eren compro

bado , conforme a la ley, ser los legítimos sucesores del fi

nado larttculos 797 y 803 del C6di-go de Procedimientos Civi-

les). 

Por ~o que hace a. la segunda de las ejccutoria.s de re

ferencia, es oportuno dar a conocer el comentario del Lic. 

Juan Jos~ Gonztllez Su8.rez, que hace en su obra '1La Ley, el ~ 

quilino y el Propietario'': 

11 La u. suprema Corte de ~Justicia de la Naci.~n ha resue!. 

to en reciente ejecutoria (.se re~ierc ~l nutor al amparo - -~

D-4552/59, en el que fue quejoso Bcrnurclinc Mena Britol. que el 

arrendamiento no se re::;cinde por la rnuerf:c del arrendatario 

su c6nyuge e hijos se subrogan ~n los derechos del titular, C!!._ 

rno también en sus obligaciones -; al ejercitar acciones con b~ 

se en ese arrendamiento no es preciso enderezarlas en contra -

del inquil~no fallecido. Se afir.rna en esta tesis que no es -

óbice pnra el ejercicio de los derechos del arrandatario, por

partc de la cónyuge o de los hijos, el que no se hay~ seguido

juicio sucesorio previo,porquc se desconocerta la prevenciOn -

del art1culo 2408 del Código Civil, y el hecho de qua a la --

muerte del autor de la sucesi6n los herederos tfenen derecho a 
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la masa hereditaria como patrimonio coman mi·entras no se haga 

la división, lo que conjuntamente con otras argumentaciones -

derivadas de los artículos 1288,1704,1608 y 1650 del C6digo -

citado, co.nducc a conclu1.r que si· en una sucesión no se ha ....... ~ 

nombrado interventor ni albacea, cualquiera de los herederos-

puede ejercitar las acciones mancomunadas por tftulo de here~ 

cia, sean reales o personales, al tenor de lo que dispone el

arttculo 28, fracci6n I del Código de Procedimtentos Civiles. 

El autor discrepa de esta opinión, porque para el ejercic.~o -

de la acci6n personal derivada del contrato de arrendamiento, 

es necesaria la idoneidad de las partes en el proceso, que e~ 

ta condicionada a que sean las mismas que hayan sido contra--

tantcs, dado que el arrendamiento es un contrato que se cele~ 

bra 11 intuitu personnc 11 y tos derechos y obligaciones a que da 

lugar son de CQr&cter estricatmente personal, de tal manera -

que el· nexo procesal necesita establecerse entre los primiti

vos pactantes como requisito indispensable para el perfeccio

namiento formal de la contienda¡ existe un conjunto de presu-

puestos procesales marcados por la le~, y la doctrina que, co

rno el t~rmino lo indica, se presumen cumplidos con antelaci6n 

a la demanda y si tales presupuestos no se satisfacen, el fO_!l 

do de la ncci6n, o sea el derecho que contiene (_aspecto rna,te

rial o sustantivo de la acción}, no puede ser ll~vado al plci 

to porque el vehículo utilizado (aspecto formal o adjetivo de 

la acción) no esta perfeccionado, 
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Puede atín hacerse una il11portdnte observaci6n 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 herencia, el derecho a la posesi6n de los bie

nes hereditarios se transmite, por ministerio de la ley a los 

herederos desde le momento del fallecimiento del autor de la 

herencia; que la cónyuge supérstite, por ministerio de la ley 

adquiere la posesión de los bienes hereditarios, en los que se 

encuentran indudablemente los derechos del mencionado contrato 

de arrendamiento, es decir, que la c6nyuge supérstite es pose~ 

dora de los derechos hereditarios que forman un patrimonio co

mún, transmitido desde el momento de la muerte del de cujus, -

respecto del cual como causahabiente y comunera puede declucil: 

y hacer valer acciones y derechos y naturalmente entre éstos, 

los que se deriven de un coratrato de arrendamiento. 

A ese respecto, el Lic. Luis P. Oribe manifiesta en su 

obra "Sucesiones en el Derecho mexicano", refirióndose a la p~ 

sesi6n hereQitaria en nuestro derecho, que Savigny es el sos

tenedor de la teor1a subjetiva de la posesión; sus elementos -

son el ºcorpus" y el 11 ¡¡nimus'·; que ''el corpus es elemento ex

terno y visible, que revela la existencia de un poder de hecho 

sobre la cosa,. pero sin que sea necesario lle0~r a esa apre-

hensi6n material de la misma; sólo que deben reunir las siguie.!2 

tes condiciones: la.} la disponibilidad de la cosa: 2a.) la -

posibilidad directa e inmediata <le someterla a su poder f 1sico; 
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Ja.) la posibilidad de excluir una intromisión de extraños ••• 

Según €:ste mismo tratadista, el animus también es un elemento 

indispensable pero a su vez distingue, precisamente en aten--

ci6n a la diferente intención que se puede tener en la posesión 

propiamente cuatro clases de posesiones.... La originaria -

que es la que corresponde al propietario precisamente en vir

tud del dominio que tiene sobre la cosa. La derivada es aqu6-

lla en la que se transmite al poseedor el derecho de usar la -

cosa para s1, pero respetando el derecho de propiedad en favor 

de quien tiene el dominio y por lo tanto, sólo existe en vir-

tud de un vínculo jurídico entre el poseedor originario y el -

poseedor <lcrivado; así., por ejemplo, el arrendatario que reci

be el uso y goce de una cosa por virtud de un contr.:i.to que ce

lebra ccm el propietario y que por lo tanto permite el uso l~ -

goce de la cosa mediante el pago del precio de la renta, e im

plica el reconocimiento absoluto de la propiedad en favor del 

poseedor originario y mediante un v.tnculo jurídico consistente 

en ese contrato. La precaria, que existe cuando también por -

virtud de un v!nculo jur!dico se entrega la tenencia material 

de la cosa a otra persona, exclusivamente para su guarda, sin 

que, por lo tanto, tenga derecho ninguno para usar o disfru-

tar de la cosa, sino solamente para conservarla en su poder •.• 1 

as! por ejemplo, el depósito, en cuyo caso el depositario rec! 

be efectivamente la tenencia material de la cosa, tiene el de

recho de conservarla y guar<larla, pero sin ~oder gozar ni usar 

de esa cosa entregada en dcp6sito. Por Oltimo, la poscsi6n --
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propiamente dicha o posesi6n jurídica, que consiste, como lo -

·aice su propio nombre, ¿n tener la posesi6n de una cosa sin -

tener la propiedad, es decir, en tener el corpus con los ele-

mentas ya dichos de la disponibilidad de la cosa; la posibili

dad directa e inmediata de someterla a su poder f!sico; la de 

excluir toda intromisi6n de extraños y el animus domine o sea 

la intenci6n de obrar corno dueño respeto de ese bien, pero sin 

que se tenga el dominio. Esta clase de po6esi6n es la propi~ 

mente dicha o la jurídica, porque existe en forma independien

te y no como ffi\la primera clase de posesión ya mencionada o -

sea la originaria que es la que se tiene como consecuencia do 

tener la propiedad de la cosa. En esta clase de, posesi6n, es 

pues esencial, que no tenga el poseedor el derecho de propie--

dad y en esto consiste realmente la posesión ••• A nuestro P.! 

recer y contrariamente a lo que ~uchos abogados litigantes y 

autores dicen, nuestro C6digo sigue fundamentalmente la teoría 

de Savigny y, además con acierto, salvo aiguna contradicción -

en que incurre el legislador, pero que no altera ln doctrina -

fundamentalmente,. Efectivamente, el artículo 791 emplea ex-

presamcnte los términos de posesión originaria y derivada, que 

son los cl~sicos empleados por Savigny y en el conjunto del e~ 

p!tulo único del t!tulo segundo del libro segundó del C6digo -

Civil se sigue, a nuestro juicio, fundamentalmente la doctrina 

Savignyana .•• Decimos que efectivamente incurre en algún e--

rror porque en el articulo 791 citado al referirse a la pose-

si6n derivada y mencionar correctamente al arrendatario inclu-
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ye al a~redor pignoraticio y al depositario, que según la exp~ 

sici6n de Savigny que hemos hecho más arriba, no tienen este -

carácter, sino el de poseedores precarios. De todas maneras -

en t~rminos generales se admite la teor!a subejtiva, puesto -

que en el articulo 826 exige expresamente, para que pueda pro

ducirse la prescripci6n, que exista la intenci6n de obrar como 

dueño; el mismo principio terminante y catcg6ricamente sigue » 

nuestro C6digo para que se realice la prcstripc16n positiva ••. 

En materia hereditaria, a ·nuestro juicio, el legislador ha ªº!!. 

fundido lamentablemente las ideas relacionadas con la posesión 

al haber inclu1do en nuestro Código Civil el artículo 1704, -

que se refiere a esta materia, lo que se explica s6lo como un 

resabio de las legislaciones pasadas. A nuestro juicio el ar

ttculo 1704 mencionado, en el que se habla de la posesion en -

el derecho hereditario, está equivocado totalmente .•• ya que 

si se considera a la sucesión corno una persona moral ••• con--

gruentemente debemos concluir que corresponde a la "sucesión -

de" la posesión originaria, pero de ninguna manera se puede d~ 

cir que la posesión la tengan los herederos... Este artículo 

est~ equivocado de todas maneras, porque en ningún caso puede 

explicarse, tomando sobre todo en cuenta que nuestro Código en 

materia de posesión indiscutiblemente como hemos visto, sigue 

la doctrina subjetiva. De suerte que nosotros conclu!mos que, 

independientemente de que esta cr!tica tiene naturalmente por 

objeto, hacer notar esa incongruencia y pugnar naturalmente -

porque se modifique tal precepto ... de todas maneras, según 
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la realidad del conjunto de toda la doctrina sobre posesión en 

nuestro derecho de hereditario, debe concluirse que la pose--

sión originaria corresponde "a la sucesión de" como persona •.• 

11.l principiar el inciso "D" de este capitulo señalé que 

por lo que hace al fallecimiento Uel arrendatario, tratándose 

de los contratos protegidos por el Decreto de 24 de diciembre 

de 1948 se llegaba a conclusiones insospechadas, contrarias a 

nuestra tradici6n jurídica; que dichas conclusiones saltaban a 

la vista por corresponder al resultado de la interpretación -

que pudiere hacerse al referido Decreto¡ pero que ello no im-

plicaba que estuviere yo de acuerdo con ellas. En mi opinión, 

tratándose de ese grupo de contratos, deber!a llegarse a la -

misma consecuencia alcanzada en los arrendatarios regidos por 

el Código Civil vigente:es la sucesión del de cujus, en este -

caso del inquilino, la que primeramente tendría que substitui~ 

se en los derechos y obligaciones del arrendamiento, que serían 

después adquiridos por los herederos, al convertirse en los aQ 

judicatarios de los bienes del difunto. 

Sin embargo, los resultados a los que se llegan, son muy 

diferentes y no coinciden con el criterio anterior; a mi modo 

de ver, ello se debe a que el legislador quiso proteger, tanto 

al arrendatario como a su familia y la Suprema corte no tuvo 

mas remedio que acatar el texto legal aún a costa de contra--

riar su sentir inicial. 
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En efecto, el articulo lo, del Uecreto de 24 de diciem

bre de 1948 preceptua que 11 se prorrogan por ministerio de la -

ley, sin alteración de ninguna de sus cláusulas .•. : los contr~ 

tos de arrendamiento ••• aestinadó exclusivamente a habitación, 

que ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven 

con ~l ... " Es claro que_en tal hip6tesis, la ocupación de la 

localidad se realiza en vida del inquilino: " ... locales o ca

sas •.• destinadas exa:lusivamente a habitación, que ocupen el -

inquilino ... • 11
, segGn el texto mismo del Decreto. 

Pero, ¿~u~ sucede si fallece el arrendatario? Conforme 

al articulo 2408 del Código Civrl el contrato no se cxtingucr 

luego eso significa que hay una transmisión .de los derechos y 

obligaciones del mismo. Sín embargó, tal transferencia no es 

a. favor de la sucesión, ni: serán los hcreclcros quienes en de

finitiva, al convertirse más atlelantc en adjudicatarios, los 

adquieran. El arrendamiento se encuentra prorrogado1 por ca~ 

siguiente, viviendo el inquilino, ~ste y los miembros de su -

familia se benefician con la prórroga legal. Ahora bien, si 

fallece el arrendatario, es claro que encontrándose p~orroga

do el respectivo contrato, el beneficio de la prórroga lo si

guen disfrutando los miembros de la familia, pudiendo seguir 

ocupando la locnlidad arrendaclé. y siempre que en vida de éste 

hubieren habitado en su compañía. No puede ser otra la con-

clusi6n y la misma Corte se encarga de confirmarla en las cj! 

cutorias 11 Robledo Sánchez Angelº, "R. Vda. ele Shaderman Etel 

y 11 Mena Brito Bcrnardino .. , a las que ya hice referencia. 
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4.3 LA INSUFICIENTE REGLl\MENTAClON DE LA CAUSAHABIENCIA EN -

EL DERECHO INQUILINARIO. 

El arttculo 240B del C6diqo Ci'vil para el Distri·to Fe

deral, dispone lo siguiente: "El contrato de arrendamiento .... 

no se rescinde por la muerte dei arrendador ni del arrenda.ta-~ 

ria, salvo convenio en otro sentida.·º 

Esta disposiciOn es muy 16gica, en virtud de que sf la 

muerte de cualquiera de los contratantes diese luyar a la re~ 

cisión del contrato dejar1a a cualquiera de los dos en estado 

de indefensi6n, esto es 16gicamente por lo que se refiere a -

la situaciOn que guardar1an los derechohabientes del arrenda

dor o del arrendatario si. ocurriese la muerte de cualquiera -

de ellos al estar vigente el contrato de arrendamiento. 

El articulo 2448-H del mismo ordenamiento, establece: 

"El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a. la habita--

ciOn no termina por la muerte del arrendador ni por la del -

arrendatario, sino solo por los motivos establecidos en las -

leyes. 

Con exclusi6n de cualquier otra persona,.el cónyuge, -

el o la concubina, los hijos, los ~scendentes en ltnea con~a~ 

guinea o por afinidad del arrendatario !allecido se subro9ar&n 

en los derechoa y obligaciones de ~ste, en los mismos t~rmi--
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nos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y -

permanentemente el inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior -

a las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,~ 

cesionarias o por cualquier otro t1tulo semejante que no sea-

la situaciOn prevista en este arttculo." 

Para los efectos de este trab~jo el segundo párrafo -

del numeral de referencia es el que analizaremos a continua-

ciOn. 

En cuanto al parentesco, el artículo 292 del C6digo C!_ 

vil para el Distrito Federal, dice que la ley no reconoce más 

parentesco que los de consanguinidad, afinidad y el civil. 

El art!culo 293 establece que el parentesco de consan

guinidad es el que existe entre personas qua desciendan de un 

mismo progenitor. 

El articulo 294 señala que el parentesco de a!inidnd -

es el que se contrae por el matrimonio entre el var6n y los 

parientes de la mujer y entre la mujer y los parientes del V~ 

r6n. 

Las ascendientes en línea consangu!nea ser~n los abue-
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los y tios tanto maternos, como paternos del marido y/o la m!!_ 

jer segOn sea el caso. 

El artículo 2448-Il fue. producto de unas reformas al ca 

digo Civil para el Distrito Federal, llevadas a cabo en el 

año de 1985 y para nadie es un secreto que se trataron de re

~oi;mas con carllcter pol1tico y sentimental, que jur!dicas emi

nentemente y ello lo observamos al analizar el numeral en co

mento, el cual junto con el art1culo 2408 del referido Cddigo 

Civil para el Distrito Federal, forman la base total de ~~te.

trabajo recepcional. 

Lo anterior lo consideramos de esta forma, toda vez --

que el legislador en aras de un afán populista y utópico, fu~ 

ra de toda ·16gica jurídica incluye a descendientes, consangui-

neos y por afinidad del arrendatario, parentesco este a1tirno

de dudosa esencia para hacerlo valer dentro de una relación -

contractual corno es la del arrendamiento; por lo antes dicho, 

sostenemos en principio que debi6 de constreñirse el derecho

de la causahabiencia, en relaci6n con el contrato de arrenda.'túento -

a la esposa, esposo, concubina, hijos y padres del arrendata

rio anica y exclusivamente. 

Es sabido que la construcción de casas para darlas en

arrendamiento tiene m.1s de una di?ca,da que ha disminuido consf. 

derablementc y dicha disminución tiene mucho de fundamento en 
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l~s disposiciones jur!dicas que regulan este contrato, las -

cuales son m~s protectoras del arrendatario, agrediendo jurí

dicamente al arrendador y esto lo observaremos a continuaci6n: 

Ubiqu~monos en el hecho siguiente el señor Jos~ Luis -

Prado Zamora en carácter de arrendador, entrega en arrenda--

miento al señor Ricardo Segura G6mez como arrendatario, el -

bien inmueble ubicado en av. Jalisco 310 tacubaya D.F. cuya ~ 

fecha de inicio es el 20 de enero de 1991, el arrendatario -

que vive con sus 4 hijos y su esposa, eventualmente es vi's'it!!, 

do por sus padres y suegros; el contrato tiene vigencia de --

1 año y el arrendatario fallece el 15 de marzo de 1991. Del

fallecirniento del arrendatario, se entera el arrendador 8 me

ses despu~s, es decir el 15 de noviembre de 1991, denuncia el 

intestado la persona ~nteresada, en este caso el arrendador y 

para que lo designen interventor, transcurre aproximadamente-

3 meses y ya hablarnos de febrero de 1992, posteriormente fij~ 

ran las coridiciones del contrato nuevo con quien legalmente -

tenga el derecho para hacerlo y el contrato vence~á el año de 

1993 entre marzo y abril de ese año, situaciOn inequitativa, a 

todas luces para el arrendador definitivamente, 

Por nuestra parte propondríamos que a la muerte del --

arrendatario, el casahabicnte denunciar,§ el i·ntestado y solic!_ 

tará con la declaratoria de herederos respectiva, que el arre!!. 

dador le reconociera sus derechos, para sobrogarse en los der!:_ 
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chos y obltgac~ones de.1 arrendatario, para continuar por el -

mtsmo tax:mino establecido un contrato ori9inal; claro siempre 

y cuando se le fijara un t~rmino máximo de 30 d1as despu~s -

del fallecimiento del arrendatario para íniciar los tramites

respectivos y 60 dfas como mfiximo para obtener la mencionada

declaratoria de herederos, que le permitiera jurtdicamente r-!!_ 

cer valer sus derechos. 



CONCLUSIONES 

PRIMERA: El contrato de arrendamiento es un contrato que ha 

sido desvirt_uado en su esencia por el arrendador y 

el arrendatario, fundamentalmente porque cada una -

de las partes vela Gnica y exclusivamente por sus -

intereses. 

SEGUNDA: El contrato de arrendamiento, cumple una importante 

fllnci6n social, que consiste en dotar a los necesi

tados de vivienda, tomando en con~ideraci6n que en 

t>tfixico, un alto indice. de la poblaci6n, no cuenta -

con lugar de su propiedad para vivir en ~l. 

TERCERA: El contrato de arrendamiento, debe estar regido por 

normas jur!dicas 16gicas y coherentes, pues de lo -

contrario se cae en la utop!a o en la injusticia, -

situacione.s que generan problemas petra las partes -

que intervienen en el acuerdo de voluntades. 

CUARTA: El contrato de arrendamiento, por la urgente neces! 

dad del arrendatario se ha transformado en México,

en un contrato típico de adhesi6n, toda vez que el 

arrendador sabe que si el arrendatario no se adhie

re a lo establecido en el contrato elaborado por el 

arrendador, habrá otro sujeto igual o más necesita

do que si firmará el contrato. 



QUINTA.- La inadecuada regulaci6n del arrendamiento en el -

Distrito Federal, con normas jurídicas ut6picas y -

populistas, a contribuido al conflicto en materia -

de arrendamie~to inmobiliario, pues la contrucciOn 

de viviendas para arrendamiento ha disminuido cons! 

derablemente y los inmuebles dados en arrendamiento 

han aumentado en su precio, haciéndolas inalcazables 

para el grueso de la poblaci6n. 

SEXTA.- Debe llevarse a cabo una revisi6n integral del capf 

tulo de arrendamiento en el Cfdiqo Civil para el -

Distrito Federal, para el efecto de que la relación 

arrendador-arrendatario sea m~s justa y equitativa, 

abatiéndose con ello, en lo posible el costo del -

precio del arrendamiento. 

SEPTIMA.- Considero que en los contratos de adhesiOn, como los 

de prestaci6n de servicio de energ!a eléctrica y de 

servicio telef6nicc, se lleva a cabo la causahabie!!_ 

cia de manera muy frecuente, pues para ello basta -

un principio de que se continue pagando el servicio 

sin importar qui~n es el titular del contrato. 

OCTAVA.- La causahabiencia en materia de arrendamiento, está 

regulada a mi juicio, de manera deficiente por el -



Código Civil para el Distrito Federal en su artícu

lo 2448-H, por que se le otorga el derecho de subrQ. 

garsc como el arrendatario fallecido a una amplia -

gama de familiares del titular del contrato, lo --

cual permite que se pierda mucho tiempo por parte -

del arrendador, en beneficio del arrendatario. 

NOVENA.- De continuar regulada de ésta forma la causahabien

cia en materia de arrendamiento, propondríamos que 

el derecho limite únicamente al esposo y/o esposa,

ª la concubina y/o concubi.no y a los hijos del ---

arrendatario fallecido. 

DECIMA.- Es necesaria una adecuada regulación de la causaha

biencia en materia de arrendamiento, ya que la ine

quitativa disposición contenida en el artículo 2448 

-H del Código Civil para el Distrito Federal da lu

gar a juicios muy largos que sólo benefician al pr!!_ 

sunto causahabiente y al abogado de éste, en perjui 

cio económico grave del arrendador y qcedar en los -

siguientes términos: 11 Con exclusión de cualquier -

otra persona,el cónyuge,el o la concubina;los hijos 

del arrendatario fallecido se sobrog~rán en los de

rechos y las obligaciones de éste,en los mismos tér 

minos del contrato, siempre y cuando hubieran habi

tado real y permanentemente el inmueble durante --

seis meses ininterrumpidamente en vida del arrenda-

tario. 
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