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I NTRODUTCTCTIGON

La satisfaccifn de la demanda de vivienda en todas sus modalida
des presenta un ebrumador rezago en nuestro pafs, la produccién ptblica
y privada de viviendas, ademis de ser Insuficiente, ha favorecido a una
parte minaritaria de la poblacién, de tal manera que una proparcifn cre-
ciente de ésta, recurre al arrendaniento para caiseguir un espacio habi~
table; prcblema que se agudiza en las reas metrepolitanas, asf oamo en
la Ciudad de MSxico.

Ahara bien, la necesidad de regular la relacitn .arrendadcr-——
arrendatario es indispensable, no s6lo en la Ciudad de México, sino
en todo el pafs. Resulta claro que el problema habitacional es el ro—
sultado del crecimiento vertigincso de la demanda frente a una oferta in
suficiente; par ello, es necesario regular de mancra efectiva las rela——
ciones entre arrendader y arrendatario y hacer del Cédigo Civil un ins—
trumento efectivo de regulacifn del contrato de arrendamiento, por lo —
que, el arrendamiento de viviendas se cmsidera de arden pblico y de in
terds soclal, de modo que las disposiciones relativas a esta modalidad ~

caontractual, no son renunciables.

Cen el cbjeto de tutelar y proteger log derechos de les arrenda
tarios y al mismo tiempo armonizar les derechos de Bstos y de los arren-
dadores, oon el prepésito de consequir wna mayor equidad en’la relacitn
juridica que se establece por virtud del ecentrato de arcendamiento de —

fincas para habitacifn, con tales propdsitos, se realizarm en el Cldigo



Civil reformas inpoartantes respecto al arrendamiento de fincas urbanas

destinadas & la habitacifn, para establecer mayor equidad en las rela--
cimes arrendadar~arvendatario, haciendo desaparecer todes aquellos pri
vilegios que tenia el arrendatario; ac.tua]mente el Articulo 2448-H del

Cadigo Civil vigente para el Distrito Federal, establece que el arrenda
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién no termina poar la -
muerte del arrendadar, ni par 1a del arrendatario, sino sflo por los mo

tivos establecidos en las leyes.

Con exclusifn de cualquier otra persona, el cfyuge, €1 o la ~
concubina, los hijos, los ascendientes en linea consangufnea o por afi-
nidad del arrendatario fallecido, se subrogaran a los derechos y cbliga
cicnes de éste, en lcs mismos td¥minos del cantrato, siempre y cuando ~
hubjeran habitado real y permanentcrente el inmueble en vida del arren-
d;tario. )

No es aplicable lo dispuesto en el pirrafo anterior a las por-
schas que ocupén el inmueble cano subarrendatarics o cesionarios o por

otro tftulo semejante que no sea la situacifn prevista en este Artfculo,

En raz6n de lo anterior, el pirrafo sequndo del Articulo en'ci
ta es ambiguo, ya que no establece el tiempo real y permanente en que. -
el cfnyuge, ¢l o la canaubina o los hijos deben habitar en vida del a—
rrendatario para subrrogarse a los derechos y cbligacicnes de €ste, a—
demds que en dicho pérrafo, tampeco s2 establece en que grado los ascen
dientes en lfnca consanguinea o par afinidad del arrvendatario fallecido,



s subrrogan también a esos derechos y cbligaciones, dajando con esta —-
inprecisién en estado de indefensifn al arrcndador, ademds de no cumplir- }
se con la finalidad de la Iey Inquilinaria, la cual pretende cue haya una
mayor equidad jurfdica entre arrendadores y arrendatarics y par ende, la
causahabiencia surta los efectos jurfdicos determinados en el Derecho In-
quilinario y no cono se cantempla actualmente en el sequndo pérrafo del
Artfculo 2448-H del Codigo Civil vigente.



CAPITULO PRIMERO
INTRODUCCION

1.1 CONCEPTO DE CONTRATO

Seglin el biceicnario Jurfdico Mexicano, la palabra Contrato proviene ~
del Latin Contractus, derivado a su vez del verbo Contrahere, veunir, lograr
reunir, concertar, (1)

Julifin Bonnecase, el Contrato es un acto jurfdico bilateral que se cons
tituye por el acuerdo de voluntades de dos o m&s personas y que produce cier-—
tas consecuencias jurfdicas (creacifn o transmisifn de derechos y cbligacio—-
nes) debido al reconocimiento de una Narma de Derecho, Sin embargo, tiene ==
una doble naturaleza pues también presenta el cardcter de una Noma Juridica
individualizada, (2) '

EL Diccionario de Derecho Usual, define al contrato de la siguiente —

mancras

"Es el acuerdo de dog o mfs personas sobre un chieto de interés jurfdi-
co, y el contrato constituye una especie particular de convencifn, cuyo caric

ter propio consiste en ser productor de Gbligacicnes". (3)

A continuacitn el Diccionario de legislacién y Jurisprudencia define --

en los siguientes t€minos al Contrato:
"Es una convencién por la cual una o mis personas se cbligan, para con

(1) Diccionario Jurfdico Mexicano. Edit. UNAM. México 1985, Tamo II, p. 291

(2) Bennecase Julidn. Introducci6n al Estudio del Derecho.Traduccién, Edito—
rial Cajica. México, 1944, la. Edicién, p. 266

(3) Diccionario de Derecho Usual. Cabanellas, Guillermo, Editorial Heliasta.
Buenos Aires, Argentina, 1974. Tomo I. 8a, Edicitn. p. 497



otra u otras a dar, hacer o dejar de hacer alguma cosa"., (4)

Savigny, citado por Rojina Villegas dice que el (ontrato "es el con——
cierto de dos o mis voluntades sobre um declaracifn de voluntad comfn, des
tinada a reqular sus derechos", (5)

Dentro de la teminologia juridica se ha hecho una distinci6n entre -
contratos y convenios en sentid estricto: al contrato se le ha dejado la -
funcifn positiva, es devir, el acuerdo de voluntades para crear o transmi--
tir derechos y obligaciones, y al convenio en sentido estricto, le corxes——
ponde la funcifn negativa de modificar o extinguir esos derechos y obliga-—
ciones. (6)

En nuestro Derechn, el Artfoulo 1792 del CBdigo Civil Para el Distrito
Federal, sefiala: Oonvenio es el acuerdo de dos o mis personas para crear, -
transferir, modificar o extinguir obligaciones. Fl Artfculo 1793 del citado
Bdigo: "Convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos -
toman el nombre de contratos".

En la doctrim y en las legislaciones es frecuente descubrir clerta —-
ambiguedad en cuante al concepte y uso de 'convenio y contrato: "Tode lo cla
ra~dice Ruggiero~ que fue entre los ramanos la distincién entre contrato, ——
convenio, pacto {a pesar de las muchas controversias dogmiticas e histSricas
que se agitan en tormo a estos conceptos) es imprecisa y confusa en la termi

mlegfa moderna. Todo acuerdo entre dos o mis personas que tengan por ohje-

d) Diccionario de Legislacifn y Jurisprudencia. Escriche,Joaquin.Cirdenas -
Bditores.México,1975.p8g.506.

(5) Diccionario de Derccho Usual.Op.cit.pdg, 498.

(6) Cfr. Rojina Villegas, Rafael.Contratos. Bditorial Porrfa.“&xico,1987,To-
mo IV, 18a, Edicién. pdg. 9.



to una relacién jurfdica, puede ser designado indiferentemente,
contrato o convenio y tambi&n pacto, ya que estos términos per-
dieron el primitivo significado técnico y preciso que les atri-

buia el lenguaje juridico romano”. (7)

Conforme a las definiciones transcritas, se puede defi--
nir al contrato como un acuerdo de voluntades para crear o trang
mitir derechos y obligaciones; cs una especle dentro del género
de los convenios. El convenio es un acuerdo de voluntades para
crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones y dere=---
chos; por lo tanto, el convenio tiene dos funciones: una positi
va, que es crear o transmitir obligaciones y derechos, y otra -

negativa: modificarlos o extinguirlos.

En realidad, la diferencia se pone de manifiesto en que
el convenio en sentide 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 mis personas para crear y transmitir derechos y obligacio-

nes.

Refiriéndonos concretamente a la regulacibn que actual-

mente se le da al Contrato, el C6digo Civil de 1928, vigente pa

{7} Ruggiero, Roberto.De. Instituciones de Derecho Civil., Tra-
ducci6n de la 4a. EdiciOn Italiana. Editorial Reus. Madrid,
Espafia, 1944. Tomo II, Volumen I. .



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

teriormente en sus artfculos 1792 y 1793, ya mencionados.

Nuestros Cédigos anteriores s6lo se ocuparon de deter-
minar el aleance del término contrato. AsiI el C6digo de 1870

en su articulo 1388 preceptuaba:

"Contrato es un convenio por el que dos o mis personas
se transfieren algGn derecho o contraen alguna obligacifn",
El C6digo de 1884 se limit6 solamente a reproducir la -
misma disposicitn en el articulo 1272, FEl maestro Manuel Bor-
ja Soriano (g) expresa que el origen de esta disposicifn se lo
calizan en el articulo 641 del C&6digo portugués el cual dispo-

ne:

"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o mis perso-
nas transfieren entre si algfin derecho o 8e sujetan a alquna -

obligaci&n".

¥ que, ademds, dicho articulo coincide en esencia con =~

el 101 del C6digo de Napolebn, segln el cual:

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

(8) Borja Soriano, Manuel. Teorfa General de las‘Obl;anciones.
Editorial Porria. México, 1974. 7a. Edlcibn, pdg. 130.



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

no hacer alguna cosa".

Afiade el antiguo catedrdtico de la Facultad de Derecho
que ni el C6digo de Napole6n, ni el Cédigo de 1884, y es cla-
xo que ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por con
venio; apuntande ademds, que la definici6én de contrato del Cc6.
digo de Napoledén es demasiado similar a la acufada por Po---—-
thier, la cual dice: "Un convenio cuyo término sinbnimo es -
pacto, es el consentimjento de dos o varias personas, habido
para formar entre ellas alguna obligacién o para destruir una

precedente o para modificarla". (9)

{9} citado por. Borja Soriano, Manuel. dp.cit, Tomo 1l.p&g.. 130.



Como todos sabemos, la base de nuestro Derecho Civil, es fundamental.
mente el Nerecho Ramamn, razén por la cual consideramos pertinente citar la
clasificacifn que de los contratos se hace en esa &poca del desarrollo hists-

rico, por cuanto se refiere a los contratos.

En Roma surge el contrato, pers originalmente no es una fuente genf~
rica de obligaciones, ya que sflo algunas figuras tipicas del acuverdo de vo--
luntades producian aceiSn y era sancionado su incumplimiento. El sistema con
tractual romano en una larga evoluciSn histfrica que va del formalismwo al con
sensmalisw ve abamcer las siguientes fiquras: l)Contratos verbis que se per.
feocionaban {es decir adquiridn ohligatoriedad) s6lo mediante el uso de deter,
minadas frases verbales, por ejenplo. la stipulatio. 2} Contratos litteris --
que se perfeccionaban mediante la Inscripeidn en un registro (codex accepti —
et expensi) -de una dewda. Era una forma contractual que tuvo escasa importan
cia. 3} Contratos re que se perfeccionaban mediante el consentimiento de las
partes aunado a la entrega (traditio) de uma cosa (res}, eran el mituo, el co
modato, el depSsito y la prenda; generalmente cresban obligaciones sSlo para
la parte que recibfa la cosa (exigibles por una actio directa) pero eventual-
mente podfan surgir para la otra parte (exigifindose por una actie contraria)
por cjemplo cvando un depositario hacia gastos extraordinarios para la conser,
vacién de la cosa, el depositante debfa reembolsarlos. 4) contratos consen-
sensuales que se perfeccionaban por el mero consentimiento de las partas y ~
eran la compraventa o emptio-venditio,el arrendamiento o locatin-corductin, -
la sociedad y el mandato. 5) Contratos innominados eran aguellos gue no encud
draban dentro de una fiqura tipica y que resultaban cbligatorios cuando concy

rrian el consentimiento y la prestacifin de una de las partes 6) Pactos que —



eran los acuverdos que no producian ningin efecto jurfdico (muda pacta), pos-
teriormente para algunos de ellos se concediS accifn para exigir su cumpli--
miento (pacta vestita).

La concepcifn ramna del contrato subsiste pricticamente imalterada
hasta la aparicifn del liberalisnwo a fines del siglo XVIII. ES en esta po—
ca que se otorga a esta figura jurfdica un valor fundamental, pues incluso -
la existencia de la sociedad se quiere hacer depender de un pacto (com en - -
las doctrinas de Rousseau). Se estatuye el principio de la autonomia de la
voluntad y el de una casi absoluta libertad de contratacifn, Actulamente —-
con el auge de las ideas colectivistasbel &mbito del contrato ee va reducien

do paulatinamente”, (10)

Existen varias clasificaciones de los contratos, de todas ellas nos -
inclinarenos por la que se hace cita Fuente, desde el punto de vista :bct.r_i‘
nario tradicional y consecuentemente sefialando cual es el orden en que nues-

tro C6digo Civil Vigente ha clasificado a los contratos:

"I.—~ I0S CONTRATOS UNILATERALES Y BIIATERALES.- Los contratos, desde
el punto de vista de las obligaciones que generan, se clasifican en unilate~
rales o bilaterales, Si genera cbligaciones para ambas partes es bilateral;
si 5610 genera obligaciones para una de las partes y derechos para la otra,-

es unilateral.

Para determinar la clasificacién de un contrato en unilateral o en b_i‘

(10) Diccionario Juridico Mexicano. Op, Cit. pdg. 291 y 292



B

lateral, se debe analizar el contrato en el mamento de su celebracitn; ya -
que existen cantratos que en el manento de su celebracién s6lo engendran —
cbligaciones para una de las partes y por circunstancias posteriores ajenas
al contrato, aunque relacionadas con 61, pueden originarse cbligaciones pa-
ra la otra parte, tal y camo acmtece con el contrato de cancdato en la le—-
gislacitn de 1884 en que era un contrato real y por lo tanto, camw se per—
feccicnaba por la entrega de la cosa, no oxistfa dbligacién del comodante -
de entregarla y s6lo generaba dbligaciones para el cancdatario, consisten-
tes principalmente en usar la cosa conforme a lo convenido, conservarla y ~
restituirla a la teminacifn del cantrato.

Estos contratos son téenicamente unilaterales, augue la dectrina -
les ha llamado sinalagmiticos inpecfectos; ya que a los contratos bllatera-
les tambi€n se les llama dectrinalmente contratos sinalaguéticos.

"IT. 105 CONTRATOS QNERCEQS Y GRATULICS.~- Los contratos, desde el
punto de vista de los provechos y grav&nprﬁs que gencran, se clasifican en
onerosos y gratuitos. Si genera provecheos y gravanenes reciprocos es onerg
so; sf sblo genera provechos para una de las partes y gravimenes para la —
otra, es gratuito.

No deben de confundirse los contratos unilaterales coan los contra—-
tos gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. Una clasificacitn es -~ '
desde un punto de vista estrictamente juridico y la otra es desde wn punto
de vista econémico, una atiende a las obligaciones y otra a los pravechos y

gravimencs gue genera.



9
La camraventa es un contrato onerocso pues genera provechos y grava

menes recfprocos para las partes: para el vendedor el provecho consiste en
recibir el precio y el gravamen consiste en desprenderse de la cosa, y para

el camprador el provecho es recibir la cosa y el gravamen Fagar el precio.

La donacifn es un contrato gratuito, pues sSlo genera provechos pa-
ra el donatario consistentes en recibir la cosa y gravamenes para el donan-

te oonsistentes en la cosa misma.

IIT,- LO5 CONTRATOS OONMUTATIVOS Y ALEATORICS .- Esta es una subcla~
sificacibn de los contratos onerosos. Los contratos, desde el punto de vig
ta de la certeza de los provechos y gravimenes que generan se clasifican -
en conmutativos y aleatorics. Si los provechos y los gravimenes que gene—
ra para las partes son cie.ftos y canocidos desde la celebracién misma del -
contrato, serd caumtativo; si esos provechos y gravémenes no son ciertos y
conccidos al manento de celebrarse el contrato, sino que dependen de cir-—-

cunstancias o condicianes posteriores a su oelebracién serd aleatorio.

El Chdigo Civil vigente regula como contratos aleatorios: la renta
vitalicia, la compra de esperanza y los contratos de jueges y apuestas per-
mitidos. Son contratos conmutativos, entre otros la compraventa, la permu-

ta, arrendamiento, etc.

IV.~ LOS OONTRATOS SCLEMNES, FORMAIES Y CONSENSUMLES. - Desde el pun
to -de vista de la forma en que puede o debe manifestarse la voluntad y par

ende el consentimiento, los contratos se clasifican en solemnes, formales y
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cansensuales,

Ya se indicd que la forma cano elemento del contrato es la manera —
de manifestarse o exteriorizarse la voluntad o el cosentimiento caw acuer
‘do en los t&mminos de un supuesto de las voluntades de las partes; que no -
puede concebirse un acto jurfdico y por lo tanto, un contrato sin forma y -
que por lo tanto, ésta es un elemento indispensable del acto jurfdico y del

cantrato.

Cuando la ley exige una forma deteminada y no ctra d.lfezenté.para
que se produzcan ciertas y determinadas consecuencias y preveé que si no se
satisface esa forma, no s@ producirin esas consecuencias del acto se califi
ca de solemne, Si no se le da la forma impuesta al acto, puede producirse
y de hecho se produce ctras consecuencias, pero no lasl previstas por la ley
para ese acto, El mutuo scbrogatario es un ejemplo en Derecho Mexicano de
contrato solerme, Dispane el Artfculo 1059, que "ouando la deuda fuere pa-
gada par el deudor aon dinero que un tercero prestare can ese objeto, el —
prestamista quedari subrogado par ministerio de la ley en los derechos del
acreedar, si el préstamo constare en titulo auténtico en que se declare que
el dinero 'fue prestado para el pago de la misma deuda. Por falta de esta
circunstancia, €1 que prestS sblo tendrd las derechos que exprese su respec

tivo caitrato”.

Cuando la ley no exige forma determinada para la validez de un con—
trato, sino que deja a las partes de libertad mSs absoluta para darle la ——
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forma que ellas determinen, el contrato es oonsensual. Sin que esto signi-

fique que el contrato pueda celebrarse sin forma,

Son ejemplos de antratos casensuales: la compraventa de bienes -
muebles (2316), la permuta de muebles (2331), el mutuo (2384) , el arrenda~—

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

El interés préctico de esta distincifn es: primero, determinar qué
efectos produce un contrato; segundo, deteminar cuando es valido o nulo un
contrato por falta de forma, y tercero, determinar cuande se puede confir—
mar un contrato al que no se le ha dado la forma prevista par la ley, en —
los téminos expuestos arriba,

V, LOS CONTRATOS REAIES Y SINSENSUALES.~ Desde el punto de vista de
la entrega de la cosa cano un elemento canstitutive del eontrato o cano.una
cbligacién nacida del contrato, se puede clasificar en reales y ocohsensua—

les.

Cuando la entrega de la cosa en los contratos en los que el conteni
do de la prestacifn de alguna de las partes sca transmitir el dominio o el
uso o goce de un bien, sea indispensable para el perfeccinamiento del con~

trato, se clasifican coamo reales.

Si 1a entrega no es un elemento constitutivo del contrato, sino que
es una cbligacién que nace del mismo, se entiende que el contrato se. perfeg

cianb por el simple acuerdo de voluntades y se clasifican cawo cansensuales,
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En ctras palabras, si la entrega o tradicién de la ccsa es indis-
pensable para la existencia del cantrato, éste es real; si l1a entrega no es
indispensable parael perfeccionamiento del centrato, sino que Gste se per—-
fecciona por el aaierdo de las partes, el contrato serd coisensual y como ==

consecuencia del mismo, nace la doligacitn de la entrega.

VI. LOS QONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS.- Desde el punte de —-
vista de la dependencia o no de la existencia de wna cbligacitn, los contra-

tos se clasifican en principales y acoesorics,

Los contratos principales son aquelles que su existencia y vali—
dez no dependen de la existencia o validez de la una cbligacién preexistente
o de un antrato p:eviamznfe celebrado; es decir, s contratos que tienen
existencia por s{ mismos.

Los contratos accesorios son los que no tienen existencia por si
mismos, sino gue su existencia y va‘lideé dependen de la existencia ode la -
posibilidad Ge que exista una cbiigaciin o de un cantrato previamnte o2le~-
brado y en atencin a esa cbligaci?n se celebra el contrato, Estos contra—
tos también 'reciben el nabre de catratcs de garantfas, dado que se cele—
bran para garantizar la dbligacitn de la aial depende su exdstencia o vali-
dez. Los contratos accesorios en Derecho Mexicano actual son los de fianza,

prerxla e hipoteca.

Son centrates principales todos los demds contrates reglamentados

par el Cadigo Civil.

rJ



13

El interfs préctico de esta clasificacitn es deteminar precisa--
mente la existencia o validez de los contratos, cuando dependen de una bli-
gacitn preexistente y determinar los casos de terminacién o extincitn del —
cantrato, cuado se efectfian por via de omsecuencia, par 1la teminacitn o =

" extincitn de la cbligacifin garantizada de la cual dependen,

VII., LOS OONTRATOS INSTANTANECS Y T TRACTO SUCESIVO.- Desde el -—
punto de vista del curplimiento en un s6lo acto o en un plazo detemminado, —
de las cbligaciones de las partes, los contrates se clasifican en instantd
necs o de ejecucitn sucesiva, tanbitn llanados de tracto sucesivo o de ejequ
citn escalonada.

Son contratos de ejecucién instanténea o instantfnecs, auellos -
en que las prestaciones de las partes se ejecutan o se cumplen en un slo -

acto, cawo en la compraventa lisa y 1lana.

Los contrates de tracto sucesivo, son aquelics en que las présta-
cloes de las partes o 1las de una de ellas se ejecutan o cunplen en un lapso
determinado, cano el de arrendamiento.

VIII. LOS ONTRAIOS DE MEDIOS ¥ DE RESULTADCS.=- Desde el punto de
vista do la satisfaccién de la intencifn de las partes en la celobracitn de

un contrato, se clasifican en contratos de medios o de resultadcs.

Si ca cansecuencia de 1 efectos del contrato, 1a intencién de
las partes se v satisfecha con la celebracién del contrato; el centrato es

de resultados, si una persona desca ser propictaria de un inmueble; por un
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contrato de canpraventa se puede transmitir la propiedad del bien; al czle—
brax esa persona el contrato respecto del bien cano cawprader, par el efecto
del contrate, se convierte en propietario del immeble su intenci®n se ve - .
satisfecha con la celebracitn del) contrato. Por lo tanto, el contrato de ~-
canpraventa, cano el de permita, de donaci®n, ete., ser@n contratos de resul

tades,

IX. LOS CONTRATCS NCMINADOS E INNOMINADOS.- Desde el punto de -
vista de la reglamentacién que haga o deje de hacer un determinado ordema--—-—

‘miento de los contratos, se clasifican en naminades e innaminados.

Si la ley reglamenta un contrato conceptudndolo y sefialando sus =
ele_mntus y determinando sus consecuencias y en su caso, sus causas de termi

nacifn, se dice que el catrato es naninado.

El que un centrato tenga un nambre no le da categorfa de contrato
naninado, ast en el Artfculo Octavo Transitorio del C&digo Civil, se refiere
a lcﬁ contratos de censo y de anticresis por falta de reglamentacién. La —
doctrina tambi¢n puede dar un narbre a un cohtrato, pero si la ley no lo re-
gula, serd un contrato innaminado, cam los de lactancia, cochera, clagque, -

etc., etc,

X. 1A CIASIFICACION DEL CODIGO MEXICANO.~ Por itimo sefialare— -
mos cual es el orden en que el C&digo Civil vigente en el Distrito Federal -
ha clasificado a los contratos que regula:
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El contrato preparatario o pramesa de contrato.

Los contratos translativos de daninio: la canmpraventa, la ——
permita, la domacifn y el mutuo.

Los contratos translativos de uso: el arrendamiente y el co-
modato.

Los contratos de prestacifn de servicios: el depbsito, el de
prestacifn de servicios profesicnales, el de dbra o precio -
alzado, el de parteadores y alquiladores, y el de hospedaje.

-Los contratos asociativos: la asociacién civil, la socledad

civil y la aparcexria.

Los contratos aleatorios: el juego vy la opuesta, la renta vi
talicia y la campra de esperanza.

Los contrates de garantfa: Ja fianza, la prenda y la hipoto~
ca; y

El contrato de transaccin.
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1.3 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento es uno de los contratos gue tiene ma-
yor importancia tanto tefrica como préctica, por los proble~=-
mas que suscita, por su reyglamentacidén minuciosa en el C6digo,

y por su constante aplicacidn en la préctica.

El arrendamiento, tal como estd reglamentado en el dere
cho moderno y tambifin como lo fue desde el Derecho Romano, ha~
merecido la atencién preferente del legislador, y asi enéﬁntrg
mos en los C8digos Civiles, reglamentados los principales pro-
blemas que la doctrina ha planteado a propSsito de este contra

to,

"La tradicifn ofrece al derecho moderno una nocifn tan-
amplia del arrendamiento, que en ella se comprenden mlltiples
y diversfisimas figurag contractuales. OCbjeto del arrendamien-
to puede ser una cosa (corporal o incorporal, mueble o inmue--
ble), los servicios de una persona (manuales o mecdnicos e in-
telectuales) o la actividad de una persona encaminada a produ-
cir un cierto trabajo que se suele distinguir (como distin--—--
gufan ya los romanos) en arrendamiento de casas (locatio con--
ductio rerum} en que el arrendador concede a otro el uso de —-
una cosa 0 el goce de un derecho y el conductor (arrendatario,
inquilino, colono)} promete en compensacién una determinada su-

ma de dinero {(precio, merced, £flete); un arrendamiento de ----



17

obras (locatio conductio operarum}, en la que el artifice, el
operario, el trabajador (arrendador} emplea durante un tiempo
determinado una cierta energia de trabajo en favor de otro --
(conductor), a cambio de una cierta remuneracin ({salario, pa
ga, honorarios); un arrendamiento de obra (locatio conductio-
operis), en la que una persona (arrendador, comitente) encar-
ga a otro la ejecuci6n de una obra, compromctiéndose a pagar-
a quien la ejecuta {conductor, empresario, contratista) un pre

cio determinado." (9)

Se define el arrendamiento come un contrato pox virtud
del cual, una persona llamada arrendador concede a otra, lla-
mada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, median
te el pago de un precio cierto. Por tanto,.son elementos de-
la definicién del contrato, los siguientes: 1° La concesiSn-
del uso o goce temporal de un bien. 2° El pago de un precio,
como contraprestacién correspondiente a la conecesién del uso-
o goce, y 3° La restitucidn de la cosa, supuesto que s6lo se
transfiere temporalmente egse usoc o goCe. Articulo 2398: del-
C8digo Civil vigente del Distrito Federal. "Hay arrendamien=
to cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamen
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.”

"La funcién juridica del arrendamiento consiste, por -
tanto, en transferir el uso o goce, porgue en nuestro derecho

(9) Ruggerio, op. cit. vol. ll. pdg. 455 y 456,
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se trata de una obligacifn de dar. a diferencia del Derecho -
francés en que es de hacer. La doctrina francesa dominada -
por la terminologia que emplea el C6digo Napolefn, dice que -
el arrendador estd obligado a "“hacer gozar" al arrendatario -
de una cosa, y por esto se dice que la obligacidén del arrenda

doxr es ejecutar un hecho: hacer gozar la cosa.

En nuestra tradicifn jurfdica, desde el Cédigo de 1870
esta obligacifn se clasifica dentro de las obligaciones de --
dar. Han enumerado nuestros cddigos como tales: 1° La ;r;.-e;n_s_
misi6n del dominio de cosa cierta. 2° La enajenacifn del uso
o6 goce de cosa cierta. 3° La restitucibn de cosa ajena, y --
49 El pago de cosa debida. En el capftulo referente a obliga
ciones de dar o prestaciones de cosas, estatuye el artfculo -
2011: La prestacidn de cosa puede consistir: I. En la trang
lacién del dominio de cosa cierta. LI. En la enajenacifn tem-
poral del uso o goce de cosa cierta., IIT, En la restitucibn~

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

"Bl contrato de arrendamiento se clasifica come princi
pal por cuanto gue tiene existencia independiente. Es bilate
ral, porque engendra derechos y obligaciones reclprocas, es -
decir, concesi6én del uso o goce de una cosa y el pago de un -

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

“(715)CLT. Rojina Villegas, Rafael. Op. Ccit. plg. 549.
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ra ambas partes, respectivamente. Su caracteristica onerosa

no depende de que sea bilateral.

"En el arrendamiento, el arrendador tiene el provecho-
de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la co-
sa, y el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o ——
goce de la cosa, ¥y el gravamen de pagar una renta, Se trata,
adem8s, de un contrato ¢generalmente formal, gue requiere para
su validez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser -

consensual.

"
Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato -

conmutativo.

"El cardcter conmutativo no depende del dato econfmico
de la ganancia o pérdida en la operacifn celebrada, sino de -
que'los provechos y gravimenes sean ciertos y determinados al

celebrarse el contrato.

El arrendamiento es el contrato gque se ha considerado~
como tipo de los llamados contratos de tracto sucesivo, por -
cuanto que necesita por su naturaleza misma, una duracién de-
terminada, para que pueda tener vigencia. El arrendamiento -
no es concebible como contrato . instantineo. Su naturaleza de-
contrato de tracto sucesivo tienc efectos jurfdicos interesan

tes en la nulidad y en la rescisifin, ya gque no existen. conse-
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cuencias restitutorias. Hay un impedimento material para reg
tituir el uso ya consumado y, por consiguiente la interdepen-
dencia de estas obligaciones reciprocas impedird la restitu--—
cidn de la renta; en tanto que en los contratos instanténeos,
la pulidad o la rescisiOn origina la restitucidn de prestacia
nes, en los de tracto sucesivo no puede existir esa restitu--—
cibn, En los casos de lesién, podrgn aumentarse o disminuir-
las rentas pasadas, si asi se reclamf, tomando en cuenta la -
» explotacidn indebida que hubiere sufrido el arrendador o el -
arrendatario. Si la nulidad se fundare en error, dolo, o vio
lencia, estos vicios de la voluntad pueden influir también en

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

“Ti37Rojina Villegas. Op. cit. pdg. 551 y 552.
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1.4 CONCEPTO DE CAUSAIABIENCIA.

La gran mayoria de autores no hablan de causahabiencia,
mas bien tratan lo referente a la persona sobre quien recae la
causahabiencia, es decir del casahabiente y de £1 hablaremos a

continuacién.

Para el Diccionario Juridico Mexicano, &sto debfa enten

derse por causahabiente.

"Persona que ha sucedido o se ha subrogado por cual----
quier otro titulo en e¢l derecho de otra u otras. Junto a las-
partes, en determinados actos juridicos, estén agquellas perso-
nas gue por un acontecimiento posterior a la realizacidn del -
mismo, adquieren enrforma derivada los derechos y obligaciones
de quienes fueron sus autores. A aquéllos se les conoce coﬁ -

el nombre de causahabientes, a &stos con el de causantes.” (14)

tn relacifn a la persona del causahabiente, Ignacio =—-«

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

a) a titulo universaly b) a titulo particular. La --
primera se¢ presenta cuando el causahabiente sustituye al cau--

sante en todo su patrimonic o en una parte alicuota de &1 - --

(14) Diccionario Jurfidico Mexicano, Editorial UNAM., México ---—
1985 Tomo III p. 72.
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(ejemplo el heredero). 1la segunda cuando la sustitucisn se -
refiere Unicamente a derechos u obligaciones determinadas en-~

forma especffica (ejemplo el legatario). (15)
Ra@l Ortiz Urquidi, externa al respecto lo siguiente:

El causante a tftule universal puede serlo mortis cau-
g2 0 por transmisifn inter vivos, como es el caso de la trans
misidn de todo el patrimonio de una persona moral. EL causa-
habiente a titulo particular puede sexrlo por cesibn de dere—-

chos y obligaciones o por subrogacibn. (16)

La importante Enciclopedia Jurfdica OMEBA, ofrece una-

amplia panor&mica del causahabiente en estos t&rminos:

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

de transmisifén o sucesibén de esos derechos.

" Es una especie de gé&nero sucesor, Yy en las transmisiones

mortis causa configura al heredero, o legatario."

La idea de causahabiente o derechohabiente enlaza l6gi-

camente con la de causante,autor,representado, ya que es un —=~

-

113
porrda, Mé&xico 1979. 3a. Edicibn p. 146,
Cfr.ortiz Urquidi, Radl. Derecho Civil.Editorial Porrda.

(16
M@xico 1977, 2a, Edicién p. 119.

~Fr. Galindo Garfias, Ignacio, Derccho Civil., Editorial -
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sucesor, un representante, derivado por voluntad individual -

o legal, del transmitente.

La materia se engarza juridicamente con la idea cen~--
trél de la adquisicidn de los derechos. Asf, si este fenSme~
mo juridico se produce como un acto originario, en cuanto el -
sujeto titular del derecho lo adquiere por el propio actc ad--
quisitivo (v.gr., ocupacién}, la adquisicidn del derechers -

originaria.

Ahora bien, si en dereche adquirido ya ha existido en-
cabeza de su titular, la adquisicidn se considera derivada, y
éste es el supuesto de la sucesién de derechos en el causaha-

biente.

En el fondo estd la idea de un acto de traspaso, de =-
transferencia de derechos al sujeto que lo recibe de su trans
misor. Bs la idea de una subrogacidn de sujetos y de una su-.

cesién de derechos.

Las personas que intervienen en este acto de sucesifn -
son las designadas comunmente 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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méticamente al &mbito jurfdicoc del causahabiente o se debe -
reconstruir en cabeza de este dltimo con el mismo contenido.-
Pricticamente, el devrecho del transmisor se transmite en gene
ral, con todas las ventajas y defectos que tuviera en cabeza-
del causante o enajenante. §i el derecho es precario y reso-

Juble en cabeza del causante, serd de ilgual naturaleza en ca-~

beza del sucesor etcétera,

En general, la idea de transmisidn de derechos entre -
los sujetos mencionados se realiza voluntariamente, pero’ pue-
de realizarse por voluntad de la ley en razén de causas de in
terés pdblico (lazos de parentesco, presunciones de afectos,-

etc,) valoradas por el derecho pdblico o privade positivo,

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

sales © particulares,

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

bientes universales y singulares.

En la sucesién inter vives son causahabientes particu-
lares, verbigracia, los compradores, donatarios, ercétera, --

por oposicién al vendedor, donante, ctcétera. Pueden también
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serlo universales en el caso de transmisi6n del pasivo y acti
vo comercial, en el supuesto de una fusién de sociedades; o,-
en el caso de adjudicacién de bienes a los acreedores en jui=
cio de concurso, etcétera. En este caso, los acreedores o sQ

clos son causahabientes universales en actos inter vivos."(y7)

£l reconocido Maestro Edvardo Pallares por su parte, -

también trata la causahabiencia de ésta forma:

"Causahabiente.- El sucesor jurfdico de una persona -
o sea quien ha adquirido una propiedad o un derecho de otra «
persona gue a su vez se llama causante., Demolombe dice: ---
"Los causahabientes de una persona, son de dos especies: los-
unos a tftulo universal y los otros a tftulo particular. Los
primeros son los que suceden a los derechos de su autor sobre
la unjversalidad de sus bienes o una parte alfcuota de la uni
versalidad. - Los segundos los que reciben derechos sobre Gste
o aquél bien determinado, considerados a titulc singular. De
esa mancra el comprador es el causahabicente del vendedor a tg
tulo singular, y el legatario o donatario el causahabiente -~
del testador con relacifn a la cosa legada", Marcadé expresa
ideas andlogas: "nuestros causahabientes, lato sensu, son ---

aguellas personas que se encuentran puestas en nuestre lugar-

(17 Enciclopedia Jurfdica OMEBA. Editorial Driskill, Buenos
Alres, Argentina, 1979, Tome IV, pdgs. 903 y 504
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con respecto a nuestros derechos en general, o con relacidn a
un derecho particular, OMNES CAUSAM NOSTRAM HABENTES, de mang
ra que nuestros heredercs son evidentemente nuestros causaha-
bientes. Pero comdnmente no se les da este nombre, que se re
serva de manera especial a los otros sucesores como los lega-

tarios, donatarios, compradores, etc.".

En la doctrina francesa los causahabientes son suceso-
res a tfituleo singular, y por eso, en la definicién se dice --
que la adquisicidn ha de ser de bienes determinados. Bonne-=
casse dice en su Precis de Droit Civil: "La nocidn de causa=-
habientes ha sido situada por los civilistas franceses en el-
terreno de la transmisién de derechos; la han identificado ==
con la nocién de sucesor a tftulo particular, opuesto a la de

' sucesor a titulc uﬁiversal. ‘Pero es conveniente notar gue -~
entre estos autores, él cardcter egspecifico de la nocién de -
causahabiente no se reduce integramente a la jdea de una suce
sién de un bien determinado por oposicidén al cardcter especf-
fico de la nocién de sucesor universal que implicarfa la idea
de una sucesién en un patrimonio o en una parte alfcuota del-

" mismo. Precisemos nNuestro pensamiento a este respecto. El he
cho de suceder en un bien particular es quiz& menos importan-
te para la Escuela de la Exégesis en lo que concierne a la -~
cualificaci6én del causahabiente que el hechao de la ausencia -~
de todo lazo personal en el sentido estricto del término, en=-

tre &ste y su autor: causahabiente y autor no entran en rela-
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ciones sino en el terreno puramente pecuniario: las acciones
relativas a determinado bien constituyen el dnico lazo exis--
tente entre ellos; sus personalidades quedan por completo dig
tintas tanto después del nacimiento de la relaci6n como an-=-=-
tes.. Al contrario, el sucesor universal por el hecho de reco
ger un conjunto de derechos, encarnard en lo sucesivo, en to-
do o en parte, la personalidad de su autor, La Escucla Exé--
gesis, considera en su conjunto, se rehusa a hacer, con reg--
pecto a la nocidn de causahabientes, una distincidn 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 sucesoxr—
universal es para ella, en un sentido, continuador de la per,
sona; la relacidn jurfdica de transmisidén universal o a tftu-
lo universal trae consigo a la vez un cardcter pecuniario y =
cardcter personal; el sucesor universal, recoge un patrimonio

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

(18) Pallares, Eduardo. Diccionaric de Derecho Procesal Civil
Editorial Porrda. México 1965, p. 137 y 138,
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1,5 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 permitirfa ha
cer un estudio amplio, ademds de no ser éste el tema que abor
daremos, y si se hace es unicamente por principio lﬁgico de -
que el estudiar un tema, se debe principiar por sus anteceden

tes e historia.

El Derecho Romanoc, fuente de inspiracién de muchos de-
rechos y en especial del nuestro, dividfa los contratos 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 sacramen
tales, en forma de preguntas y respuestas que en forme solem-
ne se hacfan; los contratos LITERALES, gue eran aguéllos que-
obligaba'n a las partes al dirseles la forma debida y que por=
lo gencral se hacfa mediante su inscripcién en u;'n 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 agquéllos en los cuales no se necesita-
ninguna formalidad y se perfecciona el contrato por el s6lo -

consentimiento de las partes, sancionado por el Derecho Civil,
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Concepto. n el derecho Romano se definfa 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 clla --
cierto trabajo mediante una remuneracién en dinero llamada ---

MERCES". (19)

En el contrato, la persona obligada a entregar la cosa-
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 aceién -
llamada LOCATI. La perscna gue debe pagar el precio del alqui
ler por la cosa o el trabajo, se denomina CONDUCTOR, su activi
dad es una CONDUCTIO y tiene el derecho de exigir de su contra
parte el cumplimiento de la obligacién pactada por medio de la

accién CONDUCTI.

Existfan dos clases de arrendamiento, el arrendamiento-
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 llama
dos CONSENSUALES al igual que la compraventa, la Sociedad y el

Mandato, confundiéndose en muchos aspectos especialmente con -

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

{19) Petit, Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano., Edito
ra Nacjonal. México 1970, 5a, Edicién. p. 376 y 377,
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sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el precio, que

son los elementos esenciales del Contrato.

El arrendamiento puede recaer sobre cualquier cosa que
pueda ser susceptible de pertenecer al patrimonio de los par-
ticulares, con excepcidn de las servidumbresg predialés que 86
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 sdlo pueden ser arrendadas como cuerpos ciertos y deter-

minados, es decir, dnicamente 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 de
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 INNOMINADO; esta re
gla tiene su excepcidn cuando se trata del arrendamiento de -
un fundo de tierra, ya que en ese caso, la renta puede ser f£i

jada en especie.
B. DERECHO ESPAROL.

Trataremos brevemente el contrato de arrendamiento en-
Espafia, por ser en este pais donde se encuentran los antece-~-
dentes m&s inmediatos que nos legaron al Derecho Mexicano esa.

Institucién, que por muchos aifios tuvo vigor en nuestro pais.
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Gran similitud existe entre el contrato de arrendamien
to del Derecho Romano y el Derecho Espaiicl, ya que este dltj-

mo tomd como fuente de inspiracidén el Derecho Romano.

Bl Derecho Espanel divide al contrato de arrendamiento,
de cosas y arrendamiento de obras y servicios. Asf vemos que
en el artfculo 1543 del C6digo Civil Espafiol, dice que gl - -
arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a -
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinadoc 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 artfculo 1554 del mismo Cddigo, dice: "en el arrenda
miento de obras y servicios una de las partes se obliga a ---
ejecutar una cbra o a prestar a la otra un servicio por pre--
cio cierto, de donde vemos que tambi¢n ¢l trabaje personal es

susceptible de arrendarse en cada Legislacién, (20)

Al igual gue en el Derecho Romano y en el nuestro, en-
el Derecho espafiol no son susceptibles de arrendamiento lag co
sas gue se consumen por su uso normal, circunstancia natural-
y l6gica, toda vez que el arrendamiento por su naturaleza, es
de cax;acter permanente y si estuvidramos en presencia del «---
arrendamiento-de una cosa aue por sU uso se acabara, el con--
trato de arrendamiento al terminarse la cosa, quedarfa sin ma

teria,

(20) Codigo Civil Espafiol.
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Asimismo, como requisitos del arrendamiento, se sefia—
lan los siguientes: el consentimiento de las partes, acuerdo-
sobre la cosa objeto del contrato, la direccién del mismo, la
formalidad, que debe ser dado el contrato por escrito y 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 porerse 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 espafioles a conquistar lo que se
llamé la Nueva Egpaiia, trajeron consigo como es naturai, su -
legiglacién, costumbres, religidén, etc., por lo que, duraﬁte-
mucho tiempo y para ser mds exactos desde su llegada hasta la
época de la Independencia, pasando por toda la &poca colonial,
la legislacidn en materia de arrendamiento que estuvo vigente
en México, fue la Legislacién Espaficla, salvo disposiciones -

‘aisladas, contenidas en alguna ordenanza,

sin embargo, gran confusién reinaba en la Nueva Espaia
en torno de este contrato, ya que por una parte, existfan las

leyes de Indias, que trataban de proteger al aborigen y por -
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otra, habfa ordenanzas que favorecfan al espafiol, creando con
ésto una situacidén castica que redundaba en perjuicio de la -
administracién de justicia, y de los principios del Derecho -

Civil,
B) CODIGO CIVIL DE 1870,

Ante esta situacidn que durd hasta el ano de 1870 en -
que se creb el C8digo Civil Mexicano que traté el contrato de
arrendamieﬁto en el Tftulo XX del Libro III. Cé6digo que si -
bien no logrd resclver el problema, satisfaciendo las necesi-
dades de la época, s!f logr6 grandes adelantos para encausay -

en forma homogénea la Legislacidn relativa al arrendamiento,

En su capftulo primero comprendfa los temas relativos-
a las reglas generales del contrato de arrendamiento estable-
cido como principio de los contratos cuyo valor excederfa de-
TRESCIENTOS PESOS anuales, que debfa otorgarse por escrito y-
sl se trataba de un predio ridstico, entonces el contrato de--

bia congtar en escritura pdblica,
En el capftulo tercero se enumeran las obligaciones de
arrendador y del arrendatarjo, siendo éstas las obligaciones-

l6gicas y naturales para este contrato.

Con respecto a las obligaciones del arrendatario, pode
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mos decir gue era causa para dar por rescindido el contrato —

la falta de pago de una sola mensualidad; asi como la disposi
ci6n gque se refiere a que la prestacifén convenida, o sea el -
pago de la renta, deberd hacerse en la moneda convenida y si-
al momento de efectuar el pago no fuere posible, se hard al -
tipo de cambio que corresponda, de acuerdo con el precic real

de la moneda pactada.

Este pacto se efectuaba con el objeto de impedir los -
perjuicios que pudiera causar en un momento dado, la devalua-

cién de la moneda.

Tratdndose del subarriendo, gi éste se hacfa sin el -~
consentimientc del arrendador, existfa la responsabilidad so-
lidaria del arrendatario'y del subarrendatario, para todos --
los casos en que tenfan una obligacién; si se hacfa con su --
consentimiento cxpreso, entonces se consideraba que lo gque —-

existfa era un nuevo arrendamiento,

Tambidn en este Ccédigo, en su artfculo 3135 se estable
ce la supresién del desahucio, toda vez que se consideraba --
que éste se prestaba a grandes abusos.

Las causas por las que se daba por terminado el contra
to eran por haberse cumplido el plazo convenido, por haber sa

tisfecho el objeto para el gue la cosa fue arrendada, por mu-
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tuo consentimiento, por nulidad, por rescisi6én por ddrsele 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 pé&rdida de la cosa, etc.- = =
Cuando el arrendamiento se rescindfa por culpa del arrendata
rio, éste estaba obligado a pagar los dafios y perjuicios que-

le ocasionaran al arrendador.

Una disposicién muy especial y digna de tomarse en ---
cuenta en este breve estudio, es la que seAestipulaba en el -
artfculo 3146 de ese C8digo y que a su letra decfa: "gl - --
arrendador no puede rescindir del contratc, aunque alegue que
quiere ¢ necesite la cosa arrendada para su propio uso; a me-

nos que se haya pactado lo contrario”.

Como vemos, esta ILegislacién consagraba un derecho muy
amplio para el arrendatario y aun en nuestros dfas con todo y
las Leyes de emergencia, nc se consagra este derecho tan tras

cendental para el inquilino.

Otras prerrogativas que ya se le concedfan al inguili-
no en este C6digo de 1870 eran las relativas a que el contra-
to no se rescindfa por la muerte del arrendador ni el arrenda
tario, en caso de venta, a no ser gue en este dltimo caso hu-

biere pacto expreso en contrario.



36

En caso de expropiacifn, o por transmisién de la cosa-
por causa de utilidad pdblica, el contrato se rescinde pero -
los contratantes deben de ser indemnizados, en los términos -

que cstablezca la Constitucién.

El capftulo cuarto de este Ordenamiento contenfa las -
disposiciones relativas a los contratos de arrendamiento por-
tiempo determinado y come una modalidad se establecfa que so-
lamente era obligatorio para el arrendador el plazo forzoso y
éste se fijaba a tres afios, asimismo se establecid el dexzécho

a la prérroga y la tdcita reconduccidn,
E} cOopIGO CIVIL DE 1884,

En el Cédigo Civil de 1884 ge consarvan en generzl to-
das las disposiciones relativas al Contrato de Arrendamiento,
gue estaban consagradas en el C6digo de 1870, a excepcién de-
la formalidad, ya que en este C6digo se establecid que los ==
contratos debfan de hacerse por escrito si la renta pasaba de
cien pesc;s anuales, en tanto en el Cédigo de 1879 esa disposi
cién alcanzaba solo a los contratos, que excedlan de trescilen

tos pesos.

Otra disposicidn que varié en este Cédigo fue la rela-
tiva al término del arrendamiento, ya que suprime los tres --

afjos forzosos para el arrendadoxr que marcaba el Cdigo de ---.
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1970, para especificar gue los contratos concluirfan a volun-
tad de cualguiera de las partes contratantes, con la dnica --
condicién de gue se notifique esta circunstancia a la otra --
parte con dos meses de anticipacién, si se trata de un prediec

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

Otra disposicién que diverge del Cédigo de 1870, es la
relativa a la del plazo a que estdn obligados los arrendata--
rios a pagar la renta, en caso de gue no exXista convenio ex--—
preso en ese sentido y 6sto sucederd por semestres, a diferen
cia del C6digo anterior gue decfa, que el pago debia hacerse-
por tercios, es decir, por trimestres vencidos.

Estas son las principales diferencias que encontramos-
entre los dos CG6digos antes citados, en relacidn con las dis-
posiciones relativas al Contrato de Arrendamiento de Bienes -

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

Sabino Ventura Silva, explica que la palabra SUCCESSIO
tiene, en el tecnicismo actual, y tenfa en el lenguaje jurfdi
co de los compiladores justinianos, un sentido amplio; equiva
lente a traspaso de derechos: era la adquisicin, por una --
persona, de los enajenados o abandonados derechos de otra; --
aquella-adquirente - sucede a &sta - enajenante o causante-.-~
De este concepto nace la distincién entre sucesifn particular
o a tftulo universal, segdn se trate de la adquisici6én dei -
conjunto o la totalidad de derechos correspondientes a una ~--
persona, de su patrimonico como un bloque, o del traspaso de-

derechos singulares, determinados y separados.

Dicho traspaso podfa ser debido a la muerte del trans-
mitente, o verificarse por diversos modos y causas viviendo -~
este. En el primer término se habla de sucesién mortis causa

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

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

Se distinguen dos clases de causahabjentes: a tftulo -
universal y a tftulo particular, Los primeros son aquéllos -

(21)Cfr. Ventura Silva, Sabino. Derecho Romano, Editorial =--
porrda. México 1988, 9a, Edjcién p. 209.
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que han adquirido la universidad del patrimonio del autor o ~
una fraccién de ella; éstos son en general, los sucesores de-
una persona muerta, puesto que no se ejecutan transmisiones a
tftulo universal entre vivos. Dice el mismo Lic, Trinidad --
Garcfa al respecto, que "cuando todo el patrimonio del causan
te o una parte alfcuota de él pasa a un tercero, este es cau-
sahabiente a tftulo universal, como sucede, por ejemplo, con-
los herederos de la persona muerta...El causahabiente a tftu-
1o universal adquiere todos los derechos y contrae todas las-
obligaciones del patrimonio de su causante; se opera a cargo-
de él una transmisidén de obligaciones...Por ecso el Cdédigo de-
1884 estima al herederc causahabiente a tftulo universal, re-
presentante de la persona del autor de la herencia (artfculo-
3230) y el de 1928 declara que responde de las cargas de &sta
salvo las limitaciones legales (artfculo 1284), En tal con--
cepto, los efectos de los actos jurfdicos que ligaban al cau-
sante, ligardn del mismo modo al causahabiente, ya constitu--
yan derechos u obligaciones. Es que en cste caso se opera --
una substitucién radical del titular de un patrimonio; 8ste -
pasa del causante al causahabiente, en forma tal, que.aquél -
no puede conservar ninguno de los derechos u obligaciones que
le correéponden y éstos deben transmitirse en conjunto al nue

vo titular,



CAPITULO SEGUNDO

¢ES EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PROTOTIPO DE LOS CONTRATOS DE
ADHESION?

2,1 NATURALEZA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS
DESTINADAS A CASA HABITACION.

Una vez que me he referido a las caracteristicas de los —~-
contratos en general, haré un anflisis somero acerca de la natu
raleza juridica del contrate de arrendamiento, pues resulta vi-
tal para el trabajo, por lo que considero como elemento bésico
para el tratamiento del tema, analizar la naturaleza de la ins-

titucién que estudio.

Nuestra Legislacisn, en el C8dige vigente, en su artfculo
2398 define el arrendamiento, estableciendo los derechos y obli
gaciones de las partes, dice:... cuando las dos partes contra--
tantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso 0 goce
temporal de una cosa y la otra, a pagar por ese uso o goceé un =

preci_o clerto.

El c&digo Civil Francés en su Articule 1709, define el con
trato de arrendamliento de cosas, en los sigulentes términos: -

"E1 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 -

estd se obliga a pagarle“.

Por su parte, Mazeaud, en su Tratado de Derecho Civil-
(1) define el contrato de arrendamiento de cosas, diciendo: -
"El Arrendatario de cosas es el contrato por el cual una per-
sona, el arrendador, pone temporalmente una cosa a disposi--~
cién de otra, el arrendatarioc, contra una remuneracién, el al

quiler o la renta",

Como vemos, en esencia todas las definicilones coinci--
den, pues ellas hacen alusi6n a los elementos que forman la -
naturaleza misma del contrato de arrendamiento, los que anali
zaré a continuaciSn. Desde luego nos enconiramos en presen==-

cia de un:
A) CONTRATO CONSENSUAL

Se dice gque el contrato de arrendamiento es un contra-
to consensual en oposicidn 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-
festacién verbal para que se considere celebrado: es decir, -

el arrendamiento se perfecciona "solo consensu", independien-

{I) Citado por Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil. Edito-
rial Porrda. México. 1980, 8a. Edicidn, p. 243,
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temente de cualquiera otra formalidad.

Sin embargo, en nuestra Legislacifén se establece una -
excepeidn, apartdndose del principio, al concretar formalida-
des para la celebracién del contrato de arrendamiento, scgln-
puede verse en los artfculos: "2406. El arrendamiento debe -
otorgarse por escrito cuando la renta pase de § 100.00 anua--
les". "2407. Si el predio fuere rudstico y la renta pasarc de
$ 5.000.00 anuales, el contrato se otorgarfa en escritura ---

pdblica".

No obstante, la falta de forma no altera la existencia
del contrato, pues @ste subsiste adn Binvella Y lo mds que -
sucederfa serfa que estarfa 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 gue ambos son consen-—

suales.

También es un contrato consensual en oposicidn a real,
ya que no necesita la entrega material del bien arrendado pa-
ra que el contrato tenga validez, pues basta qﬁe las partes =~
se pongan de acuerdo en los términos y sobre el bien que ha--

br& de recaer, para que tenga existencia el mismo.
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B) CONTRATO A TITULQO ONEROSQ

Como elemento esencial del contrate de arrendamiento -
est& su naturaleza de oneroso, ya gue presupone un precio co-
mo remuneracifén del servicio prestado por la puesta de la co-

sa a disposicién del arrendatario.,

El precio en el arrendamiento es de tal manera esen---
cial, que si no se fija el mismo, el contrato serd inexisten-
te por falta de precio. Es mds, en el supuesto de que é&ste -
no se fijara o no se quisiera fijar, pogiblemente estarfamos-

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 determina
ble y asi, por ejemplo las partes pueden remitirse a lo que =
establezcan las costumbres del lugar o bien a la Ley si es --
que algdn monto, o bien gue designen un perito para que &éste-
determine el precio del alquiler, Aasimismo, ¢l precio del --
arrendamiento puede consistir en dinerc o bien en alguna otra
cosa; asi tenemos que el Cédigo Civil para el Distrito Fede--
ral en su artfculo 2399, dice: "La renta o precio del arren-
damiento, puede consistir en una suma de dinerc o en cualguie
ra otra cosa, equivalente, con tal que sea cierta y determina

da".
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Considero que al decirse gue el precio debe ser cier--
to, es porgue cen el contrato, en <aso de que no se fije el --
precio, sf en cambio deben fijarse las bases para hacer efec-
tiva y real la certidumbre de que el citado precio podrd ser-
fijado, ya que en caso contrario se desvirtuarfa la naturale-

za del arrendamiento.

Respecto a la cuantfa y naturaleza del precio, &ste --
tradicionalmente se ha dejado al arbitrio de las partes, no -
obstante, en los tiempos actuales existe una tendencia é‘limi
tar el precio de los arrendamientos, sobre todo tratdndose de
locales destinados a habitacién, credndose leyes que limitan-

la voluntad de las partes para contratar.

Opina Mazeaud que en caso de due el precio que se fija
en el contrato sea muy pequefio, de tal manera que no se le --
considere seric, se debe estimar gue no se trata de un contra

" to de arrendamiento, sinc de uno de comodato,

El alguiler, por lo general, se fija ep dinero, pero -
no es necesario que asf sea, ya que se puede estipular como -
precio del mismo una cantidad determinada en especie, segdn -

en el articulo del C6digo Civil anteriormente transerito.

En general, el arrendamiento se estipula en fracciones

peri6dicas, ya sea mensual, trimestral, semestral, anual, etec,
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Es posible convenir en que el precio sea pagado en una sola -
exhibicién en forma global, ya sea al inicio o a la expira---

cibn del arrendamiento.
C} CONTRATO SINALAGMATICO

Se dice gue un contrato es sinalagmitico, cuando exis—
ten derechos y obligaciones para todas las partes contrztan--—

tes.

El contratc de arrendamiento es un contrato sinalagmi-
tico porqué origina obligaciones a cargo de las.dos partes, y
como una de las obligaciones principales, el arrendador debe-
poner la cosa a la disposicidn del arrendatario, asf como a -
mantenerla en buen estado de conservacifn, de tal manera gque-~
sirva para el uso a qué estd destinada, por su lade, el arren
datario, debe pagar los alguileres o rentas y usar la cosa pa

ra la gue fue destinado como un buen “"pater familias".

En nuestra Legislacidn, el artfculo 2412 estipula con
cretamente cuales son los derechos y obliqaci&“es del arrenda
dor y dice: "El arrendador estd obligade, aungue no haya pag
to exXprego: I. A entregar al arrendatario la finca arrendada,
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso-
convenido; y si no hubo convenio exXpreso, 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 necesariag; =e-
ITI, 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 de los -
danos y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos

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

Por su parte el Articulo 2425 estipula los derechus y -
obligaciones del arrendataric en los siguientes términos: "El
arx.'endatario estd 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 servir
sc; 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 peribdica.

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

ga al arrendador en peritdos 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 a --
las otrag prestaciones, &stas si son de cumplimiento sucesivo,
ya'qua el arrepdador estd obligado a mantener la cosa a dispo
sici6n del arrendatario, durante todo el periddo del arrenda-
miento y por su parte, el arrendatario tiene la obligacién de
portarse como un buen “pater familias" durante todo el lapso-

de duracién del mismo,
E) CONTRATO PRINCIPAL

Se dice que el contrato de arrendamiento es un contra-
to principal, ya que existe por sf mismo, es decixr, es inde-~

pendiente de cualesquier otro contrato U obligacidn.
F) CONTRATC BILATERAL

Se dice que el contrato de arrendamiento es un contra-~
to bilateral, ya que engendra obligaciones reciprocas paia am
bas partes contratantes, como son: las de conceder el uso-o =
goce de la cosa arrendada por parte del arrendador y la de pa
gar un precio cierto por parte del arrendatario..(Artfculos -

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

Asimismo, el contrato de arrendamiento es un contrato-
conmutativo, en virtud de que las prestaciones que se deben -
las partes se pueden apreciar inmediatamente, ya que son cieyr
tas desde que se celebra el contrato y en consecuencia, se —-
puede determinar el beneficio o la pérdida que les cause &s--

te.
H) CONTRATO TEMPORAL

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

das a una industria®.
2.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

El. artfculo 1794 del C6digo Civil para el Distrito Fe-

deral explica lo siguiente:

"Artfculo 1794. Para la existencia del contrato se re
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quiere:

1. Consentimiento;

II. Objeto que puede ser materia del contrato',

Comenzaremos por citar las definiciones que dan algu--

nos autores, respecto del consentimiento:

Rojina Villegas. Dice: "el consentimiento e¢s el acuer-
do o concurso de voluntades gue tienen por objeto la creacién
o tranamisi6n de derechos y cbligaciones; todo consentimignto,
por tanto implica la manifestacit6n de dos o mds voluntades y=-
el acuerdo de esas voluntades sobre un punto de interés jurf-
dico"; (y agrega el autor citado) "si existe la manifestacién
de voluntades perc no existe el acuerdo, no habré consenti-—
miento; ademds la manifestacién de voluntades que llegan a un
acuerdo, deben versar scbre un punto de interés jurfdico, pox

gue de no ser asi, tampoco habrd consentimiente". (2)

Borja Soriano Manuel. Este autor define el consenti-~
miento de la siguiente manera: "el consentimiento consiste en
el acuerdo de dos o mids voluntades sobre la produccifn o -=--
transmisi6n de obligaciones y derechos, siendo necesario que-
estas voluntades tengan una manifestacién exterior", (3)

{2) Rojina villegas. op. eit. p. 310.

(3) porja Soriano, Manuel. Teorfa General de las obligaciones
Editorial Porrda, México 1973. Tomo I. 6a. Edicidn.p.191.
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Planiol y Ripert. Estos autores dicen al respecto: --
"la palabra consentimiento nos ofrece una doble acepcibn, en
primer lugar en sentido etimolbgico, cum sentire, expresa, el’
acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato
proyectado; y la otra acepcibn mAs restringida, designa el --
consentimiento dado por cada una de las partes, a las condi--.
ciones del contrato proyectado con la voluntad de hacerle ---
producir efectos; a fin de reunirse y de establecer entre ~---
ellos la relaci6n de derecho, debiendo expresar las partes su

adhesitn individual." (4)

Louls Josserxrand, al hablar de los contratos paritarios,
arguye: . "En el tipo tradicional y clésico del contrato, se -
pesan discuten y establecen en el momento del trato las claf-
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 formaci®n del consentimiento, es indispensable
la exteriorizacién del acuerdo de voluntades por medio de una
oferta o polocitaeifn, en la que un contratante propone a otro

las condiciones en que ofrece celebrar el contrato; y --

{4) Planiol, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado de Derecho Civil
Francés. Traduccibn. Editorial Cultura, La Habana Cuba, ~--
1946, P&g. 121

(5) Josserand, Louis. Derecho Civil, Traduccién, Editorial ---
Bosch y Cfa. Buenos Aires, Argentina, 1950. Tomo II Vol. I
Pag. 31
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per su lado, la otra parte, manifiesta de una manera también-
externa, su aceptacién a la relacifn juridica gue se le propo
ne. Se hace de manifiesto entonces, que crenoldgicamente una
voluntad se actualiza primeramente, esto es, la policitacidn;
despuds la otra, o sea la respuesta que externard la acepta--

cién o negativa a la propuesta.

En todo caso, para que se perfeccione el consentimien-
to, es inevitalle la concurrencia de un acto de voluntad intey
na y ademds un acto @ voluntad externa que tenga por objeto -
expresar objetivamente el consentimiento, en virtud de una ==
declaracién o la ejecucién de ciertos actos que lo presupon--
gan necesariamente. De otra manera no es posible crear una -
relacidn jurfdica pues la voluntad, es la exteriorizacién del
consentimiento; de otro modo, no pucden nacer obligacicnes pa
ra persona alguna desde el punto de vista que nos ocupa, es -

decir, del derecho.

Precisemos ahora qué significan los cérmihos policita-
cidn y aceptacién, dice Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez en su --
obra "Derecho de las Obligaciones" es: "Una declaracién de vo
luntad, recepticia, tdcita o expresa, hecha a persona presen-
te o no presente, determinada o indeterminada, con la expre--
si6én de los elementos escnciales de un contrato cuya celebra-
cién pretende el propenente, seria y hecha con dnimo de cum--

plir en su oportunidad™. Y por aceptacidén enticnde "Una de--
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claraci6n unilateral de voluntad expresa o tdcita, seria, li-
sa y llana, mediante la cual se expresa la adhesi6n a la pro-

puesta y que se reduce a un “"si", (6)
OBJETO
Analizaremos lo que es el objeto del Contrato.

El objeto del ¢ontrat® no es sino la creacién o trans-
misi6én de los derechos y de las obligaciones. En cambio.,. el-
objeto de la obligacién es la prestacién positiva o negativa-
del obligado; en otros términos, la entrega de una cosa, el -
hecho que el deudor debe ejecutar o la abstencién a que se ha

sometido.

De lo anterior se deduce que el objeto del contrato, o
sea la creacifn o transmisién de derechos y obligaciones, que
son ni m&s ni menos, las obligaciones gque nacen de €1, vienen
a ser e]: objeto directo del contrato; y el objeto de la obli-
gacién, © sea, la cosa o el hecho de la prestaci6n o de la -~
abstencién, en fin, la determinada conducta que debe tener el
obligado en la relaci6én jurfdica, constituye a su vez, el obje
to indirecto o mediato del contrato. Para hacer mis aseqgui--
ble lo anterior, ha sido muy usual citar el ejémplo del con--
trato de compraventa, En este caso, el objeto directo del --

{6) Gutierrez y Gonzilez, Ernesto, Derecho de las Obligaciones
Editorial Cajica, México, 1971,4a. Edicién.pdg. 149 a 152,



53

contrato es la transmisi6n del dominio de una cosa de una per
sona hacia otra, y a su vez, &sta (ltima 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 un otjeto, y si éste falla,
aguél carece de valor; es objeto toda prestacidn consistente
en dar, hacer, o no hacer, ya sca simple o compleja, ya se --
realice por una sola de las partes {contratos unilaterales),

ya por ambas (bilaterales)" (7)

Nuestro C6dige Civil de 1928 enumera en su articulo --

1824;
‘"Son objeto de los contratos:

I. La cosa que el obligado debe dar;

I1. ELl hecho gue el obligado de hacer o no hacer”.

En cuanto a los requisitos del objeto, en las obliga--
ciones de dar, cuando el objeto consiste en la entrega de una
cosa, &sta debe ser fisica y jurfidicamente posiblae.

Por fisicamente posible se entiende, por cuanto existe

{77 Rojina villegas. op.cit.p. 374.
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en la naturaleza, de modo que todo aquellc gue no existe o no
puede existir en la naturaleza, no es fisicamente posible y -
por ende no puede nacer a la vida juridica una relacifén con--
tractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de este

requisito, la ley permite y reglamenta la venta de cosas f&tg
ras, pese a que en un momento dado el objeto no exista, pero

se tiene la certeza de que posteriormente si existir; en vip
tud de que la imposibilidad £fsica a que se refiere la 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 CONTRATO.

Los elementos de validez en los contratos, son los ele
mentos necesarios para que el contrato sea vilido; por tanto
la ausencia de uno de ellos, motivard la invalidez del contra
to, gue adolezca de uno de ellos; pero esta invalidez es sus-
ceptible de convalidarse: por confirmaci6n y prescripcién; pe

ro sGlo puede prevalerse de ella la persona interesada.
CAPACIDAD

El primer elemento de validez es la capacidad juridica.
Se entiende por ello, la aptitud que la ley reconoce a una per
sona para ser titular de derechos y obligaciones asi como para
ejercitarlos. Un acuerdo de voluntades sblo puede ser perfec-
to cuando el consentimiento ha sido manifestado por personas ca
paces; 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 vista
la palabra incapacidad significa que determinadas personas se
encuentran privadas de algunos derechos: cste concepto es apli
cable tambifn a personas gue, aunque poseen todos sus derechos,
la ley les impide libremente su ejercicio en razén de ciertas
y determinadas circunstancias. Estas consideraciones noscon-
ducen a exponer el apotegma clésico de gue en Derecho, la capa

cidad es la regla y la incapacidad la excepcién.
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La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La capa
cidad de goce es la aptitud de ser titular de derechos y obli-
gaciones. La capacidad de ejercicio consiste en hacer valer -
es0os derechos y contraer obligaciones. La persona por el solo
hecho de serlo, tiene capacidad de goce, por lo que desde el -

momento en que es concebida es igualmente titular de derechos.

La capacidad de goce admite grades, en virtud de que -
puede ser total o parcial, razbn por la cual en materia de --
obligaciones existan incapacidades generales, o mejor di;go,
incapacidades mis o menos extensas; asf{ como también incapaci
dades especiales aplicables finicamente a cierta clase de con-
tratos. Como necesarla consecuencia la incapacidad de goce -
puede ser parcial pero nunca total, pues de otro modo serfa -
tanto como negarle valor a la persona y &sta quedarfa précticg
mente convertida cn cosa; y no puede ser de otra manera, por--

que la capacidad de goce se adquiere desde el ﬁomento en qﬁe -

se es concebido.

En el lenguaje juridico 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 dere---
chos y las obligaciones, a la que se refiere el C6digo de la -

materia al emplear en su articulado dicho vocaklo.

Siendo que la incapacidad es una excepcién, es de. ob--

servarse gue aguélla no puede considerarse sino en mérito de
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una disposici6n de la ley; por consiguiente, debe estimarse -

que no hay incapacidad sin texto.

Este criterio se ha mantenido en toda nuestra legisla-
cibn civil, asi el C6digo actual resume en su artfculo 1798; -
que todas las personas no exceptuadas por la ley son hibiles -

para contratar.

No obstante que nuestra legislacibn civil positiva re-
gistra incapacidades especiales para la creaciédn de ciertos
contratos, no creemos necesario sefalarlas -dade el plan que -~
nos hemos propuesto Sequir; por ello, sclamente apuntaremos -
las incapacidades geénerales que pueden ser: a) la de los meno
res de edad, los cuales aunque poseen voluntad, se encuentran
privados de capacidad para contratar en virtud de gue no pue-
den apreciar en razén precisamente de su minoria de edad, las
posibles consecuencias de celebrar un contrato: b)asi mismo,
se hallan incapacitados los mayores de edad que padecen de fal
ta de raclocinio ya sea por locura, idiotismo o imbecilidad --
sin importar que sSu ecstado anormal sea transitorio, debido a =
que en su voluntad reina un desorden psiguico que provoca la -
falta absoluta de coherencia mental que destruye la posibili--
dad de consentir normalmente; c)} también a los sordomudos que
no saben leexr ni escribir, la ley no les reconoce capacidad pa
ra contratar puesto que sus deficiencias orgsnicas ticnen la -

virtud de aislarlos del mundo ecxterior de tal manera que se ha
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llan impedidos de concebir o entender la trascendencia de cele

brar un contrato.

La sancifn que.debe aplicarse a la incapacidad varia se
gdn los casos; cuando se trata dé un contrato en que una de --
las partes adolece de incapacidad de expresar voluntad, como -
en los casos de demencila o de infancia y que Josscrand (8) de
nomina incapacidades naturales, produce la inexistencia misma
del acto jurfdico. En los casos en que la incapacidad no impi
da que el acto jurfidico exista, sino sclamente afecta a su va-
lidez, a la éue Josserand llama incapacidad civil, engendra la

nulidad relativa de aquél.
AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.

Un acuerdo de voluntades emitido con la finalidad de --
crear un contrato, puede, en ciertos casos, no producir los --
efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiento
expresado por las partes sc encuentra vicilado en virtud de --
que el consentimiento no se manifest6 libremente; come nece
saria consecuencia de las circunstancias en que éste se expre
86. Los vicios del consentimiento el error, el dolo, la vio-
lencia y la lesifn, son las causas por las cuales un contrato

puede ser invalidadeo.

El ERROR, Es una creencia que no estd de acuerdo o en

concordancia con la realidad:; o bien, es una nocibn contraria

(8) Op. cit. p. B81.
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o no conforme con la verdad. La ausencia de todo conocimien-
to, o mis claramente, la ignorancia, tiene los mismos efectos
en Derecho que el error. En todo case, cuando las partes con
tratan scbre alguna cosa que es distinta a la realidad o la -

verdad, su voluntad se encuentra viciada por error.

El error puede ser de célculo, de hecho o de Derecho.
El error de cdlculo o aritmético, s6lo da lugar a su rectifi=-
cacifn o reparacifn. El error de hecho recas, sobre hechos -
materiales. El error de Derecho recae sobre una regla de’ De-
recho o su interpretacifn. El error, a juzgar por su grave--
dad, puede presentar tres grados con arreglo a los cuales sus
efectos varfan: a) el error obstdculo; b) error nulidad, y -

c} error indiferente.

El error obstéculo impide necesariamente la formacibn -
del contrato, porque destruye la voluntad de los contratantes
al no permitivles 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 contra
tos intuitu personae que tienen por objeto prestacibn de servi
cios. Este error es comiin a ambas partes, por Lo que origina
la inexistencia del contrato dado que se trata en realidad,no
de un vicio del consentimiento, sino afn m4s, eé 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 enumerado, provienen de la ignorancia de -
la propia victima, o para mejor decir, es un error natural o
fortuito. A diferencia de é&ste, el dolo y la mala fe pueden
ser provocados por actos de la contraparte o por actos de un
tercero,cuando la victima es inducida a caer en el error por
hechos u omisiones de los mismos para dejarle en una situacibn

egquivoca.

Nuestro C6digo Civil vigente, designa este concepto de

la siquiente manera en su artficulo 1815:

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

en €l a alguno de los contratantes..."
Y en segunda parte agregas

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

los contratantes, una vez conocido".

El dolo y la mala fe participan de los mismos efectos
jurfidicos, pero aquél, es activo, en tanto que Fsta es pasiva.
Suponen invariablemente, premeditacibn, &nimo de engafar o de
no desengafiar. Es de advertirse ciertamente, que en realidad
el dolo y la mala fe no son vicios del consentimiento, sino -~

m&s bien, causa de error.
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Para que el dolo y la mala fe se constituyan en vicios
del censentimlento 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 lu
gar, la intencionalidad para inducir a error, o wmis claramen-—
te, las maniobras o maquinaciones gque se emplean a sabiendas
para inducir o mantener en el error a la vicitma; el segundo
clcmento, que el dolo Bea reprensibile, o sea, gue rebase los
limites del "dolo bueno"; en tercer t€rmino, gue 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 €Glti
mo, el dolo no s6lo debe presumirse paxa gque deba tenerse en
cuenta al surgir alguna controversia, sino ademds, debe ser -

probado.

VIOLENCIA .- Nuestro C6digo Civil vigente regula este vicio -
del consentimiento del artfculo 1819 inclusive; el primero de

ellos reza:

"Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amena--
zas que importen peligro de perder la vida, la honra,
la libertad, la salud o una parte considerable de los
bienes del contratante, de su cbnyuge, de sus ascen--

dientes o de sus parientes colaterales dentro del se~-
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gundo grado".

En la esfera del Derecho de las Obligaciones, el térmi
no violencia entrafia la idea de una accién directa, de fuerza
o poder y de carficter injusto, de una voluntad sobre otra, con
el objeto de que &sta (ltima otorgue su consentimiento para --
crear un acto jurfdico cualquiera. Perc 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 decisifn que no sea la de dar su consentimienta;‘como

se advierte en seguida, en realidad no hay tal.

Vista mis de cerca la cuestifn, lo que verdaderamente -
altere la voluntad viciando en algunos casos y en otros destru
yendo el consentimiento, no es la violencia misma, sino mis --

bien, su efecto ordinario, esto es el temor.

La violencia puede ejercitarse fisica o moralmente. La
vieclencia fisica es aquella que de una manera directa €l con--

.
tratante sufre material y corporalmente, una accibn 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 habrfa sido otorgada. La violencia moral, es
la limitacibn 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, gque lo obliéa a --
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dar una decisibén en contra de su voluntad.

Ahora bien, nuestro CSdigo Civil actual le reserva una
sancibn a este vicio del consentimiento, al indicar en su ar-
ticulo 1818 que los contratos ser&n nulos cuando fueren otor-
gados con violencia, Trétase aqui, sin duda, de la violencia
moral que es por cierto la mds frecuente y que, por ser de me
nor gravedad, el acto juridico no es inexistente sino solamen
te nulo afin y cuando el consentimieno ha sido dado de una ma-

nera forzada, violenta.

Asi mismo la violencia aBsoluta cuando se ejerce me---
diante la ejecucibn de ciertos hechos con cl deliberado propg
sito de producir dolor fisico en la victima, vicia la volun--
tad pues &sta fue consentida por el evidente deseo de evitar

el sufrimientc causado por el dolor.

Pero la violencia absoluta, de la cual puede decirse -
gue es diffcil su préActica por su intensidad y gravedad pueie
excluir toda nocibn de consentimiento de la victima, en wir--
tud de la ejecucidn de ciertos actos de caricter inesperadé,
poderoso e inevitable que sufre la misma, desempefiando un pa--
pel decisivo y determinante a tal grado, gue hace desaparecer
todo concepto de voluntad; de suerte gue el censentimiento --
pretende formarse con una voluntad aparente pero que no ha si

do emitida al excluirla la violencia absoluta, por lo que el
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En el articulo 1299 del C6digo de 1884, se usaba la pa- .
labra intimidacifn para designar lo que el C6digo Civil actual
hace en el articulo 1810, con la palabra violencia; s6lo que -
en el primero se colocaba en el punto de vista del paciente,
es declr, de aguél cuyo consentimiento estd viciado; y en el

sequndo, se coloca en el puesto del agente,

LA LESION,

"La necesidad de cuidar de la mejor distribucién de la
riqueza; la proteccién que merecen los débiles y los ignoran-
tes en sus relaciones con los fuertes y los llustrados... han
hecho indispensable que el BEstado intervenga para regular las
relaciones juridico econbmicas, relegando.a segundo término -
al no ha mucho triunfante, principio de que la ‘voluntad de las
partes es la suprema ley de leos contratos'... En nombre de la
libértad de contrataciéin han sido inicuamente explotadas las =
clases Humildes, y con una declaracibn tebrica de igualdad se
quiso borrar las diferencias que la naturaleza, la educacibn
una desigual distribucifén de la riqueza, etc., mantienen en--

tre los componentes de la sociedad".

Este elocuente pdrrafo que acabamos de citar, forma --
parte de la Exposicién de Motivos que el redactor del C6digo

Civil vigente consider$ conveniente extendexr para justificar



65

la inclusi6n del Giltimo de los vicios de la voluntad: la le-~-

si6n.

Es incuestionabie que el legislador nos muestra en esta
ocasidn, una gran preocupacifn al tratar con mayor probidad y
reclocinio los citados conceptos de igualdad, equidad y justi-
cia. Nos presenta asi mismo, la evidente intencién de normar -
las relacilones contractuales mediante un diferente y razonable
criterio que tenga la propiedad de desterrar, en lo posible --
los perjuicios que las clases econfmicamente poderosas pudie--
ran provocar en las clases patrimonialmente débiles, asf como
también entre los ilustrados y los ignoros cuando se trata de

celebrar actos jurfidices convencionales.

Claro exponente de lo que acabanmos de decir, eg el tex

to del artfculo 17 del C6digo actual:

*Ccuando alguno,explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otrop; obtiene un -
lucro excesivo gue sea evidentemente desproporcionado
a lo que €1 por su parte se obliga, el perjudicada =--
tiene derecho de pedir la rescisifn del contrato'y de
ser ésta inposible, la reduccifin equitativa de su ---

obligaci6n..."

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse ¢l hecho

de. gue la lesi6n considerada desde luego como un vicio de la
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voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o al la
do de las disposiciones legales que regulan los precitados vi-
cios de la voluntad, comoc debiera ser si se hubiera querido -
llevar un oxrden l6gico. Pero el legislador apartdndose de 1la
armonia, prefirié intercalar la lesibn en los articulos preli-
minares del mismo Ordenamiento, debido tal vez, al nuevo car&c
ter que le atribuyé., Pero si para nuestra legislacifn la le—-
sién constituye un vicio de la voluntad, es justo que deba foxr
may parte del Capftulo que comprende a los vicios del consentji
miento con el recomendable prop6sito de evitar posibles confu-

siones.
LICITUD EN EL OBJETO,MOTIVO O FIN.

Al escribir sobre este elemento del contrato, en rigor

la materia nos obligarfa a tratax sobre la causa.

Para algunos autores, la causa representa un requisito
para la formacif6n del contrato, empero para otros, no lo es.
Como coésecuencia de ello, los c6digos han sido clasificados
en "causalistas" y "anticausalistas". Este calificativo les
ha sido aplicado, en tanto gque, 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 qué es la causa y cudl la funcién que desempefia -~
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en la formacifn de las relaciones contractuales. Pere en efeg
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 C6digo Civil vigente debe ser agragado a la lis
ta de los c6digos no causalistas, porque entre las condiciones
que exige el mismo para que el contrato sea vilido, omite in--
cluir a la causa aowmo un elemento especial en la Eormacisﬁ del

contrato. El C8digo Civil de 1928 en su articulo 1795 yeza:
YEl contrato puede ser invalidado...
I1I Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilicito..."

En el mismo Ordenamiento, los artiIculos 1830 y 1831 nos

indican qué debe entenderse por ilicitos:

"Es ilicito el hecho gue es contrario a las leyes de or

den pfiblico 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 pfi--

blico ni a las buenas costumbres".
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En este punto Borja Soriano nos hace el siguiente comen
tario que por interesante, de inmediato transcribimos: "E1l Coédigo
nueve ha obrado con- acierte, agregando al objeto licito el motivo
también lfcito, porque de esta suerte no habra que hacer esfuerzo
alguno de interpretacién para nulificar aquellos contratos cuya -
finalidad sea ilfcita, no obstante que las prestaciones que cons-
tituyen su objeto, tomando esta expresidn en sentido restringido,

sean lfcitos en s{ mismas". (9)

La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicitn -
del acto trae como ccnsecuencia, la nulidad absoluta o relativa,
segln disponga la ley. Nuestros CBdligos anteriores de 1870 y de
1844 tampoco mencionan al establecer las condiciones para que el
contrato séa vélido, 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

Bara gue un acuerdo de voluntades produzca un contrato
valido es necesario que el consentimiento se manifieste exterior-
mente en los términos gue para tal efectb la ley ha sefialado; de
manera que la manifestacién exterior del consentimiento, es decir
la forma, constituye un elemento extrinseco del contrato; por con

siguiente, para que la voluntad de las partes surta sus efectos -

{9) BorjaSoriano, Manuel. op. cit, Pag. 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 exteriorizacién del consentimiento puede llevarse a
efecto por distintos medios, ya sea verbalmente ya por medio de -
la escritura, ya con c¢iertos signos o sefias que presupongan nece-
sariamente la manifestacifn de la voluntad. Por lo demis, el con
sentimiento pqede exteriorizarse en forma expresa o t8&cita. Sin
embargo, hay contratos cuyo consentimiento debe ser por disposi--

cibn de la ley precisamente expreso.

Médiante la palabra, escritura o a través de sefas o -~
gestos, es como se lleva a efecto el consentimiento expreso. Me-
diante la ejecucibn de ciertos actos que necesariamente impliguen
la manifestacibn de voluntades, sin que por elle tenga que reali-
zarse gesto o sefia alguna, es como sc lleva a cabo el consenti-—-

miento té&cito.

El Derecho Romano eminentemente formalista donde la omi
sitn de ciertas formalidades hacfa nugatorio el vinculo jurfdico,
concibié a la forma como un e¢lemento de vital importancia; des---
pués y a través del tiempo, este elemento fue despojado de su va-
lor a tal grado gue el rigureso concepto que se tenla de la forma,

ya sélo es materia de aplicacién 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 seg@in dispone el ArtIculo 1832 del C&digo
Civil vigente:

"En los contratos civiles cada uno se cbliga en la mane
ra y términos que aparezca que quiso cbligarse, 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 ADHESION,

En el Derecho Ramano y todavia en la época de Justinia
no el aéuerdo de voluntades, el simple pacto, no bastaba para
crear una obligacién civil., Para que el Derecho Civil les re
conociese efecto, cra necesariamente que aguellas convencio-—
nes fuesen acompaniadas de ciertas formalida@es que tenfan por
objeto dar mayor fuerza y certidumbre al ccnsentimiento emiti
do por las partes., "Los contratos en Derechc Romano son: =--
pues unas convenciones que estén destinadas a producir obliga
ciones y que han sido sancionaaas y nombradas por el Derecho
Civil". (10) De este modo, la voluntad se hallaba circunscri
ta en limites précisos de manera que disminufan los casos de
litigio. Pero estas reglas no pertenecieron incblumes; poste
riormente fueran derogadas en provecho de ciertas convenclo--—
nes de uso frecuente y de importancia préctica censiderable,
De ahf ya no fue preciso que fuesen sanéionadas por el Derecho
Civil, pues eran validas por el sblo consentimiento de las --

partes sin precisar de solemnidad alguna.

Las convenciones destinadas a producir obligaciones --
que habfan sido sancionadas por el Derecho Civil formaban un
contrato. Fue asfi como en su proceso de desarrollo fueron --
apareciendo cada uno de los contratos gue se clasifican en di
versos grupos, tales como: los contratos verbis, los litte--
ris, los re y los solo consensu; & su vez, cstos fueron objeto

de subdivisibn en varias especies.

(1u) Borja Sorianc, Manuel. op. Cit., P&g. 199
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Es en el Derecho Romano, particularmente civilista, en
donde nacib y se desenvolvid el concepto de contrato; con este
nanbre fueron dencminados todas aquellas convenciones en las -

cuales las partes tenfan realmente la intencién de obligarse.

Ya en el desenvolvimiento de la civilizacién romana, hi-
cieron su aparici®n nuevas relaciones jurfdicas que ostentaban
diferentes rasgos que, si bien es cierto segufan ajustdndose -
a las primitivas relaciones celebradas entre personas y con -~
los elementos cldsicos del contrato; también es verdad‘que -
participaban de nuevas caracteristicas, a las que los juristas
romanos no les dieraon la debida importancia al no crear nuevas
concepciones juridicas adecuadas a los camblos gque se experi--
mentaban, Por el contrario, a estos nuevos fenbmenos se les
siguid denominando tradicionamente contratos; v&ase si no, en
el caso de las sociedades vectigalium: el Estado tomaba parte
activa en la relacifn jurfdica, pues intervenia no. con el ca--
r&cter de simple observador, actitud que asumfa en todas las -
demis convenciones entre particulares, si ho que intervenia -~
con el ;'aapel de parte en la relacidn, mediante la aplicacién =
de reglas especiales que la hacfan distinta de las dem8s socie

dades.

En este sentido es de notarse que el generoso poder --
creativoe de leos Jjuristas romanos, cuya abundante influencia
se adverte aln en nuestors dias, se viera empaiiado en este -

punto por la falta de una apreciacibén consecuente con las ~--



73

nuevas relaciones que empezaban a gestarse.

De una manera andloga a la descrita con anterioridad -
sucedida entre los romanos, se ha venido manifestando muy a -
menudo el mismo fenfmeno en otras &pocas y cn diversos luga--
res en donde la vida juridica del hombre es una realidad. Co
mo es de comprenderse, tal fenbmeno no es sino el resultado -
16gico del ineludible proceso hist6rico que sufren las socie-
dades en su seno y cuyo desarrollo se traduce casi siempre en

la formacibn de relaciones cada vez mis 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 asi --
los contratos, actualmente resulta incongruente:contratos, a -
figuras juridicas como: el seguro, el suministro de cnergia --
eléctrica, el de transporte, el serviecio telef6nico, el servi-
cio de agua o gas, etc., esta lista desde luego varia segfin el
tratadista que se consulte, debido fundamentalmente a que, co-
mo mis adelante se analizard, aquéllos les aplican o reconocen

rasgos caracteristicos diferentes.

Es palpable la transfiguracifin quc cxperimenta la socie
dad a.consecuencia primordialimente de las modificaciones en ~-
sus estratos ccondmicos, hecho que se refleja inevitablemente

en los cambios que sufren las reclaciones jurfdicas. La comple
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jidad de la vida moderna, y a medida que la civilizacién cre-
ce, se presentan a cada paso mGltiples necesidades en las rela
ciones de la colectividad; por lo gue el Derecho, eterno guar '
difn de la sociedad, debe preservar y seguir una linea de con-
ducta congruente con los intereses en juego de sus miembros, -
ajustindose en lo posible y con la rapidez que la realidad 1lo

permita, a los cambios sufridos por la economfia social.

En este sentido es correcto hablar del caso del Derecho
PGblico el cual se ha visto ante la necesidad de invadir 'cada
vez mds, los campos celosamente defendidos por el Derecho Pri-
vado ante la imposibilidad de &ste de procurar una mejor dis--
tribucibn de la riqueza. EL continente Europeo del siglo pasa
do, fue testigo del nacimiento de una nueva disciplina jurfdi-
ca, que con verdadero vigor, ha venido a enmendar sustancial--
mente los principios clésicos de la contratacibn. para dar —-
proteccifén y defensa a la clase social secularmente desposeida
y explotada por quienes detentan la riqueza y la propiedad de

los medios de produccidn.

El incremento de la gran industria, la proliferacién de
empresas comerciales y de distribucién de gran poder, el desa-
rrollo de las sociedades de todo tipo, han sido las causas co-
munes del caractoristico fenfmeno de la actividad productiva y
econfmica gue pervive en nuestro tiempo; han contribuido tam--

bién a que la produccibn seca preferentemente de articulos de -
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bién a que la producci6n sea preferentemente de articulos de -



75

consumo y de suministro de servicios a condicién de que &stos
sean uniformes y permanentes. Por lo demfds, todas estas cir-
cunstancias no son mis que un fiel reflejo de la identidad -
de la necesidades humanas y como resultado 1l&gico del ré&gimen

econfmico-social que nos rige.

El rasgo de necesidad y por lo mismo de satisfacer que
poseen cierxtos articulos y servicios, hacen gue €stos se pro-
duzcan, o se procure que su produccién sea uniforme en razén
de la propia necesidad, para gue las condiciones dec uso y --
aprovechamiento sean también uniformes. BDe donde resulta de-
cir, que las relaciones de cambio y la din&mica jurfdica gue

los regule o controle deban ser Zafl mismo, uniformes.

Ahora bien, en relacifn con nuestro problema, el uso ¥
suministro de los servicios de caricter pGblico de gue ya he-
mos hablado, segtn el criterio de algunos tratadistas de pre§
tigio bastante bien cimentado, se realiza mediante el contra=-
to, con la peculiaridad de gue las condiciones en gue &ste se
celebra, son fijadas previamente, ya sea por quién va a pres-
tar el servico, es decir el proponente, o y‘a gsca en combina--
cibn con el BEstado; situacibn esta Gltima que es la mds fre--
cuente cuando se trata de la prestaci®n de servicios p@blicos
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 mds remedio que ajustarse a las -
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condiciones planteadas en el contrato tipo, que por lo demds,
dada su necesidad, tendrd que hacerlo a rechazar las condi--
ciones ofrecidas y por consiquiente no poder disfrutar del --
servicio. La doctrina ha denominado a este tipo de contratos.
"Contratos de Adhesi6n" o "por Adhesifn”; lo cual ha dado ori
gen a inmumerables discusiones respecto de su naturaleza juri

dica y por 1o tanto del nombre que se les debe aplicar.

No debe dejar de reconocerse que el Estado interviene-
en la confeccifn de los formularios que se llenan por ambos —
contratantes, con el encomiable prop6sito de vigilar y prote-
ger, tanto los intereses del proponente y del adherente, como
los generales intereses gue representa la prestacibn en si ——
de log servicios pfiblicos. En realidad creemos nosotros, los
contratos de adhesién ya no ostentan tal cual aparecen, todos
y cada uno de los puntos con que los estudiosos al analizar-
los los han caracterizado. El1l Estado, y congruentes con lo -
que apuntamos en-el gcapftulo anterior, dentro de la clase ==
de actos juridicos que ocupa nuestra atencién, ha balanceado
teniendo'en cuenta los intereses en pugna, procurando locali-
zar un punto de equilibrioc que tenga la virtud de beneficiar
el interés comin de la sociedad y del Estado. Por lo mismo -
a nuestro modo de ver, los contratos de adhesién ya no tienen
todos los puntos caracteristicos, o por lo menos si los tie--—
nen, ya no ostentan esos rasgos distintivos de la manera tan

radical con gue la doctrina insiste en encuadrarles, con el -
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objeto tal vez, de seguir manteniéndolos dentro de los cénones
del Derecho comGn. Ademis debe tomarse muy encuenta, y en =--
atencibn a la mis elemental justicia, los tratadistas que ini--
cialmente se ocuparan del estudic del contrato de adhesién, lo
hicieron a principios de la presente centurfa sin poder tener a-
su alcance 1los recursos y elementos precisos para estar en con
diciones de comprender y avizorar los cambios que se han opera
do en la estructura de los actos calificados de adhesi6n desde

aquella época hasta nurstros dfas.

En seguida nos abocaremos a transcribir las caracteris-
ticas que segfin los civilistas m&s reputados le han reconoci-
do a los contratos de adhesifn; pero en la inteligencia de que
dichos rasgos caracteristicos ya no prescntén tal y como los -
referidos autores los reconecieron, sino que, por lo menos, --
aquéllos se hanh suavizado, tomando por tanto un nuevo aspecto -
que invita a reflexionar a quiecnes pretendamos examinar Qi---
chos actos jurfdicos, tanto su estructura, como la dinémica --
que la anima. Hecha esta advertencia, es tiempo de entfar en-

wateria:
SUS CARACTERISTICAS.
Es a Saleilles a quién le debemos el nombre con que tra

dicionalmente se le conoce al contrato de adhesibn: "Hay pre-=«

tendidos contratos que no tienen de contratos sino el nombre -
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y cuya construccifn jur;dica estd por hacer. . . a los que se
podria llamar. ., . los contratos de adhesibn en los cuales —-
hay el predominio exclusivo de una sola voluntad, obrando como.
voluntad unilateral, que dicta su ley, no ya a un individuo,
sinc a una colectividad indeterminada y que se obliga de ante
mane, unilateralmente, salvo la adhesién de los que quisiera
aceptar la ley del contrato y aprovecharse de esta obligacibén
ya creada sobre sf mismo". (11)

Segfin la opini6n de Sallé, “Parece gue la preponééran—
cia de la voluntad de uno de los contratantes imponiéndose --
hasta cierto punto a la otra, es lo que caracteriza verdade~=-
ramente al contrato de adhesitn". (12); el mismo autor consi-
dera que en los contratos de adhesién se advierten las siguien

tes particularidades.

"La oferta se hace a una colectividad; el convenio cs-
obra exclusiva de una de las partes; la reglamentacifén del --
contrato es compleja; la situacifn del que ofrece es preponde
rante; fa oferta no puede ser discutida; el contrate oculta -

un servicio privado de utilidad pblica". (12)

(11) citado por Rojina Villegas, Op. Cit. p. 296.
(12) Citado por Rojina Villegas, Op. Cit. p. 296.
(13) Citado por Rojina Villegas, Op., Cit. p. 300
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Planiol y Ripert por su parte sustenta el siguiente -
criterio: "La concertacifn de un contrato va generalmente pre
cedida de una libre discusifn entre las dos partes contratan-
tes. Sin embargo, a veces, la posicibn respectiva de Gstas -
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 elecciba
entre someterse a las mismas o dejar de contratar. Saleilles,
dib a esos contratos de denominacién gréfica, si bien en defi

nitiva poco precisa, de contratos de adhesibn';

"El elemento esencial que permitiria caracterizar jurl

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

“1° En todos los contratos de adhesifn la oferta tiene
un caricter general y permanente, yendo dirigida a persona in
determinada y siendo mantenida por tiempo ilimitado o por ---

cierto tiempo.

2° La oferta emana de un contratante que tiene a su fa
vor un monopeolio de hecho o de derecho, o al menos, gran po—-
der econ®Bmico, bien sea por sus propias fuerzas o por la unién

con otras empresas aniloga.

3° El objeto del contrato es la prestacibn de un servi-

cio privado, con utilidad pfiblica, pretendido per todo el mun-
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do y gue solamente una persona determinada puede proporcionar.

4° La oferta aparece bajo la forma de contrato tipo cu
yas condiciones generales, cuidadosamente estudiadas, forman
un conjunto que se presenta en bloque a los adherentes parti-
culares; generalmente esos contratos-tipos est&n impresos y -
comprenden numerosas cliusula diffciles de comprender y adn -

de leer para los legos.

5° El contrato comprende una Serje de cléusulas égta——
blecidas, todas ellas, en exclusivo interés del oferente; ---
unas sancionan con severidad extrcmada el incumplimiento even
taul del adherente:; otras suprimen o limitan la responsabili-

dad contractual del oferente". (14)

Para Héctor Lafaile, con un mesurado y meditado razona
miento nos dice entre otras cosas: "Asi los llamados actos ==
condiciones, donde la voluntad del aceptante se limita a mani
festar su asentimiento con todas y cada una de las c¢ldusulas,
o abstenerse de la operacifbn, ya que no le es permitido discu
tir ni modificar. Este género de relaciones es frecuente en
el derecho pfiblico y afin en el privade, donde reviste, entre-

otras, la forma conocida por contrato de adhesibn".

(14) planiol, Marcel y Ripert, Jorge. Derecho Civil. Edito-
rial Cultura. La Habana Cuba. 1948, Edicién p. 394.



ar

"La teoria cldsica del acuerdo dé voluntades, bajo el -
misme pie de igualdad aparece per lo tanto, seriamente compro
metida en nuestro tiempos. . . Es la crisis del principio so
bre la autonomfa de la voluntad, convertido en axioma por lLos
individualistas, y que cada dfa cede terrenc a la intervencién
de los poderes plblicos al influjo de conceptos mis sociales,
que han venido a introducirse en el orden de las obligaciones

et (15)

Este autor condena tambifin en cinco puntos los caracte

res del llamado contrato:

"a) Simplificaci6n en el modo de producirse el consentl

miento,

b

Desigualdad entre las partes.
¢) Intervencién del Estado.
d) Oferta pfiblica, firme e irrevocable.

e) Predominio del servicio ptblico”,
", . . los contratos de adhesibn -afiade- no serfan mis
que un caso especial de los contratos-reglamentos, criteriocs-
que nosotros hemos adoptado”. (16). En seguida el misno --~-
(15) Lafaille, Héctor. Derecho Civil. Depalma, Buenos Aires,

Argentina, 1870. 5a. Edicibn, p.
(16) Lafaille, Héctor. Op. Cit. p. 131.
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autor reconoce y prevé que en poco tiempe este contrato serd -

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 dicceionarios

jurfidicos se le ha admitide como tal, como se§un veremos:

"CONTRATOS DE ADHESION™.

Son aquellos en dque una de las partes fija sus condicioc
nes rigidas e inderogables {(cliusulas) y se las impone a otra
que no hacen sino aceptarlas, adhiriéndose de esta manera el -
contrato, La aparicién de los mismos responde a la imposibili
dad de entrar en relacifin un indﬁstrial © comerciante con cada
uno de los miles de individuos con qulencs contrata cada dia,
viéndose asi obligado a redactar de antemano el contrato que -
les ha de proponer. En la adhesifn hay dos voluntades: una --
constitdtiva, y la otra simplemente adhesiva; una sc impone.
la otra acepta. Los tratadistas de Derecho P(iblico niegan a -
esta operacibn el cardcter contractual y prentenden ver en ---
ella actos unilaterales, porqgue falta la igualdad econdmica; -
una de las partes emite una voluntad reglamentéria y se impone
a la otra que juega un papel pasivo. En la mayorfa de las le-

gislaciones, los contratos de adhesifn no estéin previstos, de-
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bido a su modernidad. . . ". (17)

Otro diccionarioc nos da tambi&n en el mismo sentido su

opinibn:
"CONTRADOS DE ADHESION"

Los que de antemano contienen establecidas cléusulas --
principales, 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 convencifn, . .
Para evitar abusos, el Estado interviene en las formulaciones-

de las clausulas de estos contratos que €l ha de aprobar". (18)

Concretando podria ser que las caracteristicas propias del -
contrato de adhesibn, se manifiestan primordialmente en la ---
ausencia absaluta de discusiones preliminares, gque hacen supo-
ner que el consentimiento prestado por el sujéto que se adhie-
re a las condiciones preestablecidas, ne existe o no se da, de
acuerdo con la doctrina secular que establecib que toda conven
cibn c;eadora de normas particulares, debia estar precedida --
por una libre discusibn de su contenide. El congentimiento --
prestado en estas circunstancias, aunque es sufuciente para -~

perfeccionar la relacifén jurfdica, en realidad es un punto muy

(17) Diccionario Jurfdico Mexicano, Editorial UNAM. México ~
1985. Tomo Il. p. 209.

(18) Diccionario para Juristas. Ediciones Mayo. México 1981.
p. 126.
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discutible por cierto, puesto gque es un consentimiento integra

do en forma diversa, otorgado en funcifén a la necesidad gue el
adherente tiene de gozar de los beneficios de que participan -

los servicios'pﬁblicos.

La oferta general y permanente gue se hace a la colecti
vidad con motivo de un monopolic de hecho o de derecho, trae -
como consecuencia inmediata una situacién de desigualdad econd
mica y juridica de 1os'sujetos que intervienen en la relacibn.
En la prdctica, el oferente propone un servicio sujeto 4 ‘una -
reglamentacién particular ante el usuario, guien por la razbn-
no puede discutir ni el modo ni las condiciones en que el servi
cio va a ser prestado. La oferta precentada en formularios y
sostenida durante un perfodo mds o menos largo, es de caricter
irrevocable, pues quidn acepta la oferta tiene facu;tades de -
exigir el cumplimiento de quién la ha formulado: de ahf que el
oferente no puede retirar ni modificar a su arbitrio la pro---
puesta. El1 formulario impreso sefiala los derechos y deberes -
de cada unc de los contratantes gue regirdn sus relaciones fu-

turas.

Debe hacerse destacar el hecho de que esta clase de con
venciones se refieren a los casos de prestacibn de servicios -
pGiblicos, o de interés pGblico; aspecto muy imbortante que jus
tifica la celeridad gque se procura en la prestacifn de‘este ti

po de servicios., Si bien es cierto esto, no es correcto supo-
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nerlo. El carfcter distintivo de esta clase de actes, radica
esencilalmente, en la circunstancia dec que tanto su contenido
como sus modalidades, han sido formuladas previamente, hallég
dose reguladas por una reglamentacién previa y especial; sin-
que ninguno de los sujetos que intervienen en la relacibn, --
tengan la facultad previa o posterior, ya no digamos de modi
ficar las condiciones en que el servicio va a ser prestado, -
8ino ni siquiera de discutir el contenido de las cliusulag del

formulario.

Por lo demds y en términos generales, los contratos de
adhesi6n tienen su origen en una concesifn que otorga el Esta
do a.los particulares para la prestaci6n de‘un servicio priva
do de utilidad pGblica. En tales circunstancias, el concesig
narfo en unidn con el Estado, formulan la redacci6n del machg
te del llamado contratc a que estardn sujetos el concesiona--
rio y el usuario en sus relaciones jurfdicas para la presta—-

ci6n del servicio.
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2.5 DIVERSOS CONTRATOS DE ADHESION,

En principio se considerS como caso tipico de contra-
to de adhesifn, 2 todo aquel que se relacionaba con la pres
tacifn de un servicio plblico especializado, pbr ejemplo el-
contrato celebrado con la Compajifa de Luz, con Tel&fonos de-
México entre otros casos, por ello acertadamente el Maestro-—
Ernesto Gutiérrez y Gonzilez, los denomind Guiones Adminis—-
trativos, dando con ello a entender gque el Estado de algyna
forma, le sefiala al particular los par&metfos necesarios y -
para la Autoridad mds convenientes para que aqu8l pueda pres
tar el servicio pﬁblico, adhiriéndose a ello el particular,-
quién a su vez elaborard el contrato con cldusulas estableci
das de antemano para que quidn desee gozar del servicio de-=-

terminado se adhiere al contrato,

El Derecho que no evoluciona, ne es adecuado para regu
lar la conducta del hombre en sociedad, por ello tomando en -
considegacién que la demanda, siempre ser§ mejor que la ofer-
ta de satisfaccidn, es innegable que para el fin de cumplir -
cabalmente con las necesidades de la poblaci8n en general, la
gran mayorfa de prestadores de servicios han elaborado sus =~
propios contratos de adhesi6n, aprovechfindose de una situa---
cifén 16gica, consiste en la imperiosa y urdgente necesidad, -~
que tiene la poblacifn de cobrar todo aquello que resulta im-

precindible y por ello observamos que cl hombre necesita de -
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lavar su ropa y carece de tiempo para hacerlo, acude a la la
vanderfa y bajo un contrato de adhesibn, se somete a las con
diciones del prestador de servicio respectivo, si la familia
tiene deseos de ver peliculas en casa, se inseriben en un vi
deo-club con el contrato correspondiente, por supuesto elabo
rado por el prestador del servicio y por si los ejemplos an-
teriores fueran pocos, el seryicio de estacionamiento pObli-
co de vehiculos, también est& regido por un contrato de adhe
sifn, el cual como la gran mayoria de los casos nadie lee, -~
para ilustrar lo anterior, redactare coplando textualmente -
el boleto de estacionamiento obtenido por el que esto escri-

be.

N® 43889 CLIENTE

CONTRATO DE ADHESION REGISTRADO POR LA PROCURADURIA PE
DERAL DEL CONSUMIDOR CO NO.DE OFICIO 31=-III(26-X-84)-
EXPEDIENTE 416/4006.

ESTE CONTRATO LIMITA NUESTRA RESPONSABILIDAD LEALO

I. El estacionamiento no se hace responsable por:

a) Objetos que no sean entregados en la caseta de-

cobro,

b) Por fallas mecdénicas no imputables a nuestro --
personal en el manejo del vehifculo durante su -
custodia.

Siniestros ocasionados por derrumbes a resultas
de temblor o terremoto.

4) Dafios ocasionados por alborotos populares o es-

tudiantiles.
II En todos los casos en caso de sinfestro la repara-
¢i6n del vehiculo serd hecha en nuestros talleres.
ITI En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento -
de Estacionpamiento se ha contratado una pbliza de-

Responsabilidad Civil General en la Cfa. de Segu--

ros "La Provincial”® que ampara colisiones y robo -

rigiendose el pago para estos casos conforme a las
disposiciones contenida en la poliza de referencia

En todos los casos el deducible serd objeto del --

propietario del vehiculo.

c
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El vehfculo se entrxegari fGnicamente a la perso=-
na que presente este boleto,
La recepcifn de este contvato de adhesifén impli
ca la aceptacifn de lo en &l escrito.
ESTE BOLETO CADUCA A LOS 30 DIAS.

v.
V.
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2.6 ESTUDIO COMPARATIVO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTOC DE FIN
CAS DESTINADAS A CASA HABITACION, CON DIVERSOS CONTRATOS

DE ADHESION.

Para nadie es un secreto, que la habitacifn se ha cons
tituido en un gravisimo problema, muy diffcil de xesolver,-de
ahf que los organismos oficiales, teSricamente encargados de
la conflictiva situacidn que es tener habitacidn, han fracasa
do de manera estrepitosa, a eso debemos agregar gue a pésar -
de las reformas a la ley de la materia, la casa habitacidn es
un artfculo de verdadero lujo, por su presentacidn, sino por-
lo diffcil que es cobtener un sitfo donde vivir, sin importar
si el lugar a obtaner un arrendamiento refine los requisitos--
minimos de higiene, por ello han prolifera&6 diversos grupds-
culos. denominados Inmobiliarias encargadas del manejo de bie-
nes inmuebles susceptibles de dar en arrendamiento, los cua-;

les lo finico que quieren es el encarecimiento de las rentas.

La respuesta a la interrogante que da nombre a fste r-
apartado, es que si se agemejan los contratos de arrendamien-—
" to a los contratos de adhesi6én, fundamentalmente porque el —-
arrendador, que estd plenamente consciente de la real necesi-
dad que el presunto arrendatario tiene de vivienda, le somete
a firmar a este un contrato de arrendamfento con una serie de
cldusulas leoninas, favorables obviamente al arrendador, en -
virtud de que el arrendatario por su especlalfsima situacién,

no tiene otra alternativa mis que firmar el contrato, en el -
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cual muy utdpicaxﬁente se supone que hubo acuerdo de volunta=--
des, es decir que efectivamente existi6 la posibilidad de dis
cutir y valorar todas y cada una de las cldusulas tanto por -
parte del arrendador como por parte del arrendatario, no obs-
tant.:e la dolorosa realidad nos permite observar gue el verda—
dero prototipo de contrato de adhesi8n, es el contrato de ——-—
arrendamiento, fundamentalmente porque a pesar de que el C6di
go Civil para el Distrito Federal, tiene 64 afios de vigencia y
en el mismo, al definiy el arrendamiento como un acuerdo de -~
voluntades de arrendador y arrendatar®o, en la vida praééi:ca—
es muy frecuente que el arrendador le entregue un ¢ontrato de
arrendamfento al arrendatario con una leyenda entre lineas" -
"Lo tomas o lo déjas“ imponiéndole aquél a &ste, todas las ~-
condiciones a las cuales por verdadera necesidad se adhiere,-
afln cuando este cabalmente conciente que las clausulas en su
inmensa mayorfa le son francamente adversas, Lo cual confirma
nuestra postura: El contrato de arrendamiento.es un contrato

tipico de adhesidn en M@xico,



CAPITULO TERCERO
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO
3.1 ANTECEDENTES DE LAS OBLIGACIONES,
En el Derecho Romano, fueron las siguientes:

"Okligaciones del arrendador. Muy similares son las -
obligaciones del arrxendador en el Derecho Romano y en el nues
tro y éstas son en términos generales, las siguientes: procu-
rar al arrendatario el uso y disfrute de la cosa arrendada, =
durante la vigeﬂcia del arrendamiento, entregar la cosg para-
procurar al arrendatario su goce; garantizar al arrendatario-—
contra la eviccifn; indemnizax al arrendatario en caso de ena
jenacidn del inmueble, esta indemnizacifn se establece cn el-
Derecho Romanc porgque el arrendatario no tiene un derecho =--—
real sobre la cosa que sea oponible a menos que haya ¢ldusula
en sentido contrario en la venta, garantizar al arrendatario-
por razén de los defectos ocultos de la cosa arrendada que -~
disminuyan su utilidad. El arrendador es responsable de toda
falta que cometa en obstruccibn 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 arrendataric son las siguientes: Pagar el pre-
cio convenido o sean las MERCES, @stas no consisten en un -
precic finico, pagadero de u-=x sdla vez,‘por todo el tiempo -
que dure el arrendamiento, 5. 7 qué Se compone- en varias ——
obligaciones que en forma per.lica 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-

perib6dicas se llaman PENSIO,

Como las merces es el equivalente al disfrute de la'éosa
arrendada, cuando el disfrute de 8stas se hace imposible, ce
sa la obligacibén del arrendatario de cubrirlas, siempre y --

cuando no haya sido por su culpa en la p@rdida de’la cosa.

Cuando el arrendatario de un predfo rural ha tenido ma
la cosecha por caso fortufto o fuerza mayor, tiene derecho a-
pedirle al arrendador la reduccifn equitativa de la PENSIQ -—
del afio respectivo, con cbligacifn de restituir la cantidad -
que fuere reducida, en caso de que en las siguientes cosechas
obtenga'resultados excelentes; el arrendatario estd obligado-
a restituir la cosa arrendada al fenecer el plazo estipulado-
para el arxiendo; asi mismo es responsable por el deterxioro --
que sufra la cosa, a causa del doleo o culpa suyos, ya que tie

ne la obligacién de usar la cosa como un buen pater familias,

Riesgos en el arrendamiento, Como principio general,~
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los riesgos corxren a cargo del arrendador, pues &ste soporta
a su cargo la pérdida de la cosa, en caso fortuito o fuerza-
mayor, ya sea en caso de pérdida total o parcial de la cosa,
y-el arrendatario s6lo responde de la pérdida de la cosa, --
cuando ésta sea por su dolo o negligencia, pues ya vimos que
tiene la obligacidn de cuidar de la cosa como un buen pater-—

familias." (1)

Las obligaciones segn el Derecho Espafol, fueron las

que a continuacifn se mencionan:

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

goce y disfrute de la cosza en forma pacifica.

Obligaciones del arrendatario. Por su parte, el arren
datario estf obligado en primer lugar, a pagar el precio con-
venido por el arrendamiento en el plazo fijade; a usar la co-
sa fnicamente para los fines convenidos; asi mismo, se encuén—

tra obligado a pagar los gastos que ocasione la escritura del

{1l Ventura Silva. op. cit, p. 186.
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contrato; a develver la cosa cuando haya terminado el plazo -

£ijado por los ¢ontratantes" (2)
3.2 EN LA DOCTRINA
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Como obligaciones del arrendador, pueden sefialarse las

siguientes:

la.] Transferir el uso ¢ goce temporal de la cosa ————
arrendada.

2a,} Entregar al arrendatario la cosa arrendada con to
-das sus pertenencias y en estado de servir para el uso conve-
nido; s no existiere pacto expreso a este Gltimo respecto, -
para aqu8l al que por su misma naturaleza estuviere destinada
La entrega deberd efectuarse en el tiempo estipulado; si no -~
hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por

el arrendatario.

3a.) Conservar la cosa arryendada en el mismo estado-
que tenia en el momento de celebrar el contrato, debiendo en
su caso realizar todas las reparaciones necesarias, "a efec~

to de que ‘pueda prestar al arrendatarioc el uso convenido o -

(2) Ventura Silva. op. cit. p. 192,
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aquél que por su naturaleza esté llamada la cosa a prestar",~

como lo afirma Rojina Villegas (3)

A este respecto; Garcfa ISpez dice.:'Son a cargo del-~
arrendador las reparacionas gue se requieren para la consexrva
cifn de la cosa, siempre que correspondan a deterioros graves
o extraodinarios: y a cargo del arrendatario, las que se efegc
tden por deterioros leves. En estos casos, corresponde al --
juez, teniendo en cuenta la naturaleza de las cosas, las cos-
tumbres del lugar y otras circunstancias contingentes, deter-
minar si un deterioro tiene la naturaleza de grave o de le-——
ve... Cuando a consecuencia de las reparaciones gue tenga que
hacer el arrendador, de la cosa arrendada, el arrendataric se
ve privado total o parcialmente del uso de la misma cosa, tie
ne derecho a no pagar el precio del arrendamiento,.a pédir la
reduccidn de ese precio o a la recisién del contrato, si la -
pérdida del uso dura mds de dos meses en sus respectlivos ca--

sos, segln el articulo 2445" (4)

4a.) asegurar al inquilino el uso o goce pacffico de -
la cosa arrendada, por tode el tiempo de duracifn del contra-

to.

5a.} Responder por los dafios y perjuicios que el arren

{3) Rojina, Villegas, op. cit. p. 201,
(4) Garcifa L6pez, Agustfn. Derecho Civil, Apuntes.Facultad de
Derecho UNAM. México 1970. p. 125, .
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datario padezca, debido a los defectos o vicios ccultos de -
la cosa, anteriores al arrendamiento; la fracci6n V del artf
culo 2412 del Cc8digo de 1928 preceptida lo anterior, EI li«-
cenciado LOpez, refiriéndose a tal disposicifn, expresa Lo -

siguiente:

"Para que tenga lugar la responsabilidad del arrendar
dor, de los vicios o defectos acultos de la cosa arrendada,—
se requicre: lo,- Que estos impidan el uso o goce, 0 & la -
vez, el uso o goce de la misma cosa: por lo tanto, no habr&-
lugar a la responsabilidad cuando los vicios o defectos de -
la cosa, Onicamente disminuyen el placer, la comodidad o la-
satisfaccibn que pueda proporcionar; 20.-~ que los vicios o-
defectos ocultos de la cosa, sean anteriores al contrato de-
arrendamiento, o que, produci€ndose durante el curso de Este,
no se registren por culpa del arrendatario; 3o.-que los vi-
cios o defectos ocultos de la cosa arrendada sean desconoci~
dos por el arrendatario, Si 6Gste los conocfa al celebrar él
contrato de arrendamiento, . se presume gue en esas condicioe-
nes qui'so recibir la cosa. No se requiere, .para que exista-
la responsabilidad del arrendador, que tenga conocimiento de
los vicios o defectos ocultos de la cosa; aun desconociendo-
su existencia, incurrird en responsabilidad. Se trata pues,

de un caso de responsabilidad objetiva®, (5)

(3] Garcia Lépez. op, cit., p. 128,



97

6a.} Responder de los dafios y perjuicios que se cau--
san al arrendatario, en el caso de que el arrendador sufra -
la eviccifn de la cosa, BEsta figura jurfdica ocurre confor-
me al articulo 2119 del C6dige Civil. "“cuando el que adqui--
lrid alguna cosa, fuere privado de todo o parte de ella por -
sentencia gue cause ejecutoria, en razfn de algln derecho an
terioxr a la adquisicifn". Pues bien, tratdndose del contra-
to de arrendamiento, si un tercero obtiene la restitucidn de
la cosa arrendada, priva al ingquilino del uso de ella; por -
lo tanto. "la responsabilidad del arrendadox", dice Gonzdlez
Sudrez, "dependerd de que haya conocido el mejor derecho de-
un tercexo, o de que ignorase ese derecho” (6} Segfin Rojina
Villegas, Yen uno y otro caso deberd indemn}zar al arrendata
rio de los dafies y perjuicios causados por haber sido priva-
do de la cosa antes del t&rmino de expifacién del contrato”.

(O]

7a.) No estorbar al inquilino el uso de la cosa arren
dada, salvo el caso de reparaciones urgentes e indispensa---
bles. "Esta excepcifn expresa Rojina Villegas, "es forzosa,
porque de locontrario, el arrendador no podrfa cumplir con-
las obligaciones de mantener el bien en condiciones de pres-

tar el uso convenido o el uso conforme a su naturaleza.

(6] GonzAlez Suarez, Carlos, Derecho Civil. Apuntes. ENEP --
ACATLAN UNAM. Mé&xico 1980. p. 133.

(7} Rojina, op. cit., p. 204,

(8) Rojina. op. cit, p. 206.
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8a.) No alterar la forma de la cosa arrendada, pues -
como sostiene el licenciado Rojina, "la cosa debe ser gozada
en el estado que tuvo al celebrarse el contrato y, por consi
guiente, el arrendador estf impedido para alterar su forma o

subsistencia' (9)

9a.) Devolver al arrendatarfo, al concluir el arrenda
miento, cualguier saldo que sobrare a favor de aquél, salvo-
que el arrendador tenga algln derecho que ejercitar contra -
el inquilino, en opinifn de Gonzflez’ Sufrez, "por EaltaAée -
pago de rentas 0 por cualquier otro concepto justificado". -

(10)

10a.) Pagar al fnquilino las mejoras que haya hecho en
la cosa arrendada, seglin el parecer del autor sefalado, —=——
"siempre y cuando acontezcan los siguientes casos; si en el-
contrate, o posteriormente, el arrendador autoriza al arren-
datario para hacerlas y se obligd a pagarlas; si se trata de
mcjoras.dtiles y por culpa del duefio se terminase el contra—
to; cuando el convenio se extienda por tiempo indeterminado-
y el propietario haya aﬁtorizado al fnquilino a hacer mejo~~
ras en la localidad y ante% de que transcurra el tiempo-nece
sario para que el ocupante gquede compensado ¢on el uso de -
las mejorés efectuadas, el arrendador da por concluido el ne

(5] Rojina, op. cit. p. 207.
{10} Gonzflez Sufrez. op. c¢it, p. 206.
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gocio, Los dos Gltimos casos no pueden renunciarse por el -
inquilino y son de estricta observancia, encontrfndose el —-
arrendador que no acatarc esas disposiciones, en el deber de
restitulr al arrendatario les gastos y dafios v perjuicios --

que su incumplimiento produjere” (11)

lla.) "Cuando el contrato ha prevalecido por mis de -
cinco afios", apunta el licenciado Gonzdlez Sufrez. "y el in-
quilino ha-hecho mejoras en la finca y se encuentra al cow==-
rriente en el pago de sus rentas, el arrendador estd obliga-
do en igualdad de condiciones, a preferirlo a otros en el mg
mento de celebrar nuevo contrnto; Asimisme tendrf el deber-
de concederle el derecho al tanto en el supuesto de que de—
see vender la finca, esto es, deberd preferirlo, siempre que
el inquilino manifieste el deseo de adquirir el bien que ha-
tenido en arrendamiento e iguale, por lo menos, la mejor =——

oferta que haya recibido el propietario", (12)

12a.) El propio letrado afiade que "el caso fortuito-
o la fuerza mayor causan, en ocasiones, nuevas obligaciones-
al propietario. Verbigracia: si por efecte de un fenbmeno -
de la naturaleza, el arrendatario se ve impedido para utili-
zar el bien arrendado, el duefio no podrd hacer efectiva la -~

(11] Gonz4lez Sudrez., op. cit, p. 207,
(12} Gonzdlez. op. cit. p. 208
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renta causada mientras dure el impedimento y si 8ste continua
rd por mds de dos meses, a peticifn del inquilino debe tener-
por rescindido ¢l contrato; si- el impedimento imposibilita el
uso de parte de la cosa dada en arrendamiento, la obligacidn-
del arrendador es de limitar el monto de la renta en propoxr——
cibn, pudiendo utilizarse los servicios de pexritos para que -
determinen hasta qu& grads deberi reducirse la pensifing tam—-
bién en este evento y a solicitud del arrendatario, el loca——

dor puede sufrir la rescisidn del convenio", (13}

13a.) "Proporcionar el uso o goce de inmuebles', agre-
ga Gonzdlez Sudrez, "que llenen las condiciones de higlene y=-
salubridad que exige la Ley General de Salud bajo pena de res
ponder por los dafios y perjuicios gque el fngquilino sufra con-
ese motivo, ademds de la sancifn pecunfaria que, por coencepto
de multa, deberd soportar. En este aspecto, la ley no consi-
dera solamente el bienestér y la comodidad del arrendatario,-
sino el beneficio colectivo menoscabade con la existencia de-
fincas gue no gozan de un mfnimo de condiciones de salud e hi

giene," (14)

14,) También el arrendador estf obligado, en los cone—,
tratos que requieran fiador, a admitir con este carfcter a --

quién reflna las exigencias establecidas por la ley, para res-

{13} Gonzdlez. op. cit. p. 208
(14} Gonzdlez. op. cit, p, 209
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ponder solidariamente con el arrendatario, de "las violacio--
nes e Inobservancias por éste", como dice Gonzfilez Sufirez, -—

(15]

15a.} Por dltimo, manifiesta el autor de referencia ~-—
que "el articulo 2409 del c&digo Civil impone al nuevo propie
tario, que se ha subrogado en los derechos y obligaciones del
anterior arrendador, o sea, quien le vendid, el deber de noti
ficar judicial o extrajudicialmente (ya ante Noratio, ya ante
dos testigos), el hecho de que ha cambiado el tftulo de pro-«
piedad del inmueble; en todo caso, el arrendamiento subsisti

ri en los términps del contrato". {(16)
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO,
CORRESPONDE AL INQUILTNO

A) Pagar al arrendador un precio (renta) por el uso o-
gaoce de la cosa arrendada; tal obligacitn debe rcalizarse en-
forma, lugar y tiempoe convenidos y se deriva de la fraccifn I
del articulo 2425 de la Ley Civil de 1928, La renta debe ser
cierta y determinada; seglin Rojina Villegas, "no dcbe ser pre
cisamente en dinero; puede estipularse por concepto de renta
el pago de frutos, con tal gue sean ciertos, estabilidad, 'y -

{I5] Gonzalez., op. cit, p..210
{16) Ibidem. op. cit. p. 211.
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en el lugar convenido; a falta de estipulacifin al respecto, -
el pago se hari en la casa habitacifn o despacho del mismo --
arrendatario, quien est8 obligado a cubrir la renta que se ——
venza hasta el dfa en que entregue la cosa arrendada" (17) —
Rojina Villegas sostiene que "puede convenirse gue todo mes -
que comience, se harid exigible en su totalidad aunque el w=—=

arrendatario desocupe antes de que transcurra el mes" (18}

Siguiendo con la misma obligaci6n del arrendatarfo de~
pagar la renta, por lo que hace a la exactitud en cuanto 'al -
tiempo, el C6digo Civil modificé la regla general en materia-
de obligaciones de dar, consagrada en su arxtfculo 2080; en --
efecto, este precepto legal sefiala que "si no se ha £fjado el
tiempo en gue deba hacerse el pago y se txata de cbligaciones
de dar, no podri el acreedor exigirlo, sino despufs de los -~
treinta dfas siguientes a la interpelaci8in que se haga, ya ju
dicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un notario o ante -
dos testigos...", Pues bien,.tratandose del pago de la ren-
ta en materia de arrendamiento, la regla general indicada an-
teriorm;nte, no se aplica, ya que en este contrato hay dispo-
siciones expresas de la ley, tanto para fincas urbanas como -
rdsticas y bienes muebles.La realidad prictica desafortunada-
mente,nos demuestra que el arrendador haciendo uso indebido -

de la buena fe del arrendador, frecuentemente no solo deja de

pagar en cuanto 2l tiempo,sino gque m&s adn lo que deja de ha-

{I7) Rojina. op. cit, p. 202
(18) Rojina. op. cit, p, 203
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cer,es pagar la cantidad que como renta se comprometié 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.

Poxr dltimo, “en cuanto a la exactitud en el modo", co
menta Rojina Villegas que "el arrendatario no puede hacer pa

gos parciales..." (19)

B) Responder por los dafios 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 subarrendata
rios. Explicando esta obligacifn, el tratadista que se aca-
ba de nombrar, indica que "para regular esta obligacidn del-
arrendatario se aplican las reglas y principios clidsicos de-
la teorfa de la culpa, o sea, de la responsabiiidad subjeti-
va, Hay una presuncién de culpa en todo dafic causado a la -
cosa por el arrendatario, sus sirvientes o famfliares. Como
en toda obligacifn de custodiar y conservar cosa ajena, el -
arrendatario debe responder de sus actos dolosos o culposos y
en cuanto a los Gltimos, cabe hacer la distincién que formu-
lamos para el comodato, fijando los tres grados de la culpa -
grave, leve y levisima,,." Como el arrendamiento “es un con--
trato bilateral y oneroso, no se exige al arrendatario la di-

ligencia mixima que segfin el derecho romano sflo pueden obser

{I9) Rojina. op. cit. p. 204.
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var los diligentfsimos padres de familia. Dado que paga un--
precio por el uso de ia cosa, no debe observar la diligencia-
estricta que la ley exige al comodatario y, por consigufente,
no responde de la culpa levisima, Por ello, en los casos aje
nos a su voluntad, que no supongan culpa, no tiene respénsab£

lidad alguna..." (20)

C) Servirse de la cosa solamente para el uso convenido,
conforme a la naturaleza o destino de ella; "esta obligacidn~
puede desvirtuarse y desaparecer", dice Gonzdlez Sudrez, — -—
siempre que el propietaxio de la finca autorice de manera ex-
presa al inquilino para que la utilice en forma distinta.a 1la

estipulada" (21)

D} El arrendatario, dice el Licenciado Gonz4lez Sulrez,
tambifn "es responsable de los dafos y perjuicios que sufra el
. inmueble en caso de incendic u otro fendmeno que deteriore la-
finca, a no ser que dichos dafios provengan de caso fortuite, -
fuerza mayor o vicios de construccifn, Este deber es intere~-
sante e; los casos en que el fenBmenc ha sucedido en casas ha-~
bitadas por varios inquilinos, porque en estas circunstancias,
todos son responsables proporcionalmente a la renta que paguen
segln determinaci6n pericial adecuada. §8i se prueba que el si
niestro comenz8 en la localidad de uno de los inquilinos, serd

(20} Rojina. op. cit, p, 205
{21) Gonzdlez, op., cit. p. 211
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Gnicamente 8ste el responsable y, si alguno de los arrendata
rios demostrare que el fuego o la causa fundamental del dafio
ge origin6 en lugar distinto al ocupado por El, quedari li--
bre de responsabilidad. Esta comprenderd el pago de dafies y
perjuicios sufridos por el propietario como los que se hayan
causadc 2 otras personas, en tanto que provengan directamen-

te de los efectos del siniestro.," (22)

E) El mismo autor expresa gue "tampoco podrd el ingui
lino salvo la autorizacién expresa del arrendador, subarren-
dar, ceder o traspasar la localidad o una paxte de la cosa -~
arrendada o lag prerrogativas que le otorga el contrato. El
desconocimiento de este deber.,. produce consccuencias gra--
ves para la pervivencia del convenio" (23) pues se sanciona
con la rescisifn del contrato, que puede solicitar el arren~
dador, seglin lo dispuesto por la fraccibn TII del artfculo -

2489 del C6bdigo Civil.

F} Asegurar la finca arrendada, cuando en clla el w==e
arrendatario establece una industria peligrosa, debido al po
sible riesgo gue el ejercicioc de la industria origina ,ei -
licenciado Agustin Garcia L6pez, aclarando esta obligaciln,-
dice que "para que el seguro sea efectivo, es menester gue -
la pdliza respectiva se sefiale al duejio de la finca como be-

neficiario d&el seguro, pues de otro modo, al sobrevenilr el -

{22Y Gonz&lez, op. cit.p. 212
(23) Gonz&lez. op. cit, p. 214
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sinlestro, el arrendataric podrfa cobrar la ifndemnizacidn co
rrespondiente y al entrar en su patrimonio, podria disponer-—
de ella y los acreedores de este arrendatario, tendxrfan en —
la cantidad de dinero cobrada, un aumento en la seguridad ~-—
del pago de sus créditos respectivos, toda vez que constitu-
yen una prenda del acreedor.. De manera que.,.podemos afir--
mar como obligacibn del arrendatario, no s8lo la de celebrar
el contrato de seguro, sino la de seralar como beneficiario-
de la indemnizaci6n correspondiente, al duefio de la finca --
porgue de otra manera seria nugatoria la obligacién del>éit5
do precepto", (El mencionado autor se refiere al artfculo =~
2440 del C8digo Civil que dice: El arrendatario que va a =
establecer en la finca arrendada una industria peligrosa, =-
tiene obligacifn de asegurar dicha finca contra el riesgc -~

probable que orifgine el ejercicio de esa fndustria.}! (24L

G) No variar la forma de la cosa arrendada; si el in-~
quilino, "con consentimiento exprese del axrendadox efectda
obras que muden la cosa, estd obligado, cuando la devuelva,r
a restablecer el estado que aquflla tenfa y ademds, a resar-
cir al propietario por los dafios y perjuicios sufridos por -

el inmueble con motivo de wvariaci6n" (25}

H) Poner en conocimiento del arrendadoxr, a la breve-~
dad posible, la necesidad de hacer reparaciones en la cosa -

(23Y Garcia Ldpez, op. cit, p. 130
(25} Garcia LSpez. op., cit. p. 132
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arrendada, conforme a lo dispuesto por el articulo 2415 del-

ordenamiento Civil vigente.

I} Hacer las reparaciones de los deterioros de poca -~
importancia, causados por el inquilino, su familia, servidum

bre, hu@spedes, subarrendatarios, etc,, a la cosa arrendada.

J} Poner en conocimiento del propietario, en el més -
breve término posible, toda usurpacifn o névedad dafiosa que-
otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada,
segln lo preceptuado por el articulo 2419 del C&digo vigen-

te.

K} Devolver la cosa arrendada al concluir el arrenda-
miento; esta obligacién es de "dar", pues el artfculo 2011 -~
de la propia Ley, en su fraccifn ILI, estatuye que "la prese~
tacifn de cosa puede consistir:...III} en la restitucibn de-
cosa ajena..." De ahi se desprende que el ingquilino debe res
tituir la cosa, tal como la recibi6, al vencimiento del con-—
trato, "salvo lo que hubiera perecido por naturaleza o se hu
biere menoscabade por el tiempo o por causa inevitable o no-

imputable a su conducta" (26)

{26] Garcia Lb6pez. op., cit, p. 134.
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3.3 EN EL CODIGO CLVIL
A.-~ OBLIGACIONES CUYO CUMPLIMIENTO INCUMBE AL ARRENDADOR.

Cinco son las obligaciones principales que el €édigo~
Civil vigente sefiala al arrendador, derivadas todas ellas de
su obligacién general de procurar al arrendatarxjo el goce de
la cosa dada en arrendamiento y de una manera sucesiva, ya -
que esta obligacifn, se prolongard durante toda la duracd8n-

del contrato,

El C6digo Civil no establece ninguna distincifn entre
las diversas obligaciones que corresponden al arrendador, y—
se limita a prescxibir que &éste estar& obligado, aunque no -
haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa arren
dada con todas sus pertenencias y en estado de servir para -
el uso que se hubiere convenideo; a conservar la cosa en el -
mismo estado durante el arrendamiento haciendo paxa ello las
reparaciones que fuexen necesarjas; a no estorbar ni: embaxa~

'
zar en modo alguno el uso o goce de la cosa; a garantizar el
uso pacifico de la misma, finalmente a responder de aqguellos
dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los defecr-
tos o vicios ocultos que tuviere la cosa, siempre y cuando -
estos defectos o vicios hayan sido anterjores a la celebra—-
cifn del contrato y desconocidos para el arrendatario; aln -

mis, esta garantfa abarcari todos los vicios que aparezcan -
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en el curso del arrendamiento si $stos sobrevienen sin culpa

del arrendatario.

Acerca del uso a que se ha de destinar la cosa, la Ex
posicibn de Motivos del (6digo Civil de 1870 decia sobre el-
particular: "si no se ha convenido expresamente ¢l uso a gque
se destina la cosa, deberi suponerse que la intencién de los
contratantes ha sido que la cosa se emplee de una manera con
forme a su propia naturaleza, y por lo mismo el arrendador -
en tal caso debe entregarla de modo que sirva a su objeto; =
lo contrario serfa desnaturalizar el contrato". La misma ---
idea transcrita estd consagrada en el artfculo 2412, frac--=-
cifn I, de nuestro C6digo Civil ya que establece que si no -
hubo convenio expreso acerca del uso a que ée ha de destinar

la cosa, ésta deberd usarse conforme a su naturaleza,

La obligacifn que corresponde al arrendador de conser
var la cosa en el mismo estado durante el arrendamiento; ha-
ciendo para ello las reparaciones necesarilas, implica a su -
vez, la obligacifn para el arrendatario de poner cn conoci--
miento del arrendador, y a la mayor brevedad posible, de to-
dos aquellos desperfectos gue sufra la cosa y que ameriten -
una reparacién, bajo pena, si no lo hace, de pagar los dafios
y perjuicios que su omisi6n cause. Ahora bien, si el duefio-
de la cosa arrendada, una vez que tuviere conocimiento de ==

esas reparaciones, se negare a hacerlas, tendrd facultad el-
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arrendatario para elegir o la rescisi6n del contrato o bien-
recurrir a la via judicial para que el juez en este caso, es
treche al arrendador a cumplir cabalmente con su obligacitn, -
asi como para que seg@n las circunstancias del caso, decida

sobre la indemnizacifn por dafios y perjuicios que se hubie--
rep causado al arrendatario por la no oportunidad de esas re

paraciones,

En ciertos casos previstos por la ley, la necesidad
de reparaciones urgentes da lugar o a la dismirucifn de- la -
renta, o mds radicalmente, a la rescisién del contrato, ya -
que como veremos mids adelante, existe la obligaci6n de pagar
el precio en tanto subsiste el uso y goce de la cosa; si de~
saparece una de cllas, desaparecerd la otra, La necesidad-
de estas reparaciones para la conservacifn de la cosa, inte-
rrumpe por lo tanto la obligacidn del arrendador de no estor
bar ni embarazar en modo alguno el uso de la cosa y corxela-
tivamente, la obligacifn del arrendatarjo de pagar la renta,
La ley, previendo todos los casos que pueden presentarse con
este mo;_ivo dice que el arrendatario que por causa de repara
ciones se ve privade de una manera total del uso de la cosa,
tendrd derecho, a que no se le cobre renta mientras dura el
impedimento; si la privacién del uso es parcial podrd el —~-
arrendatario pedir una reduccifn de la renta, y atn més la -
rescisibn del contrato, si- la privacibn siendo parcial du:a.v‘-

mds de dos meses.
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La obligaci8n del arrendader a garantizar el uso y go
ce pacffico de la cosa durante el tiempo del arrendamiento,-
comprenderd fnicamente las vias de dereche, es decir, aque--~
llos casos en los que un tercero pretenda ejercer sobre la -
cosa arrendada un derecho real, como por ejemplo un derecho
de propiedad, de servidumbre, etc, El C6digo Civil conforma
lo dicho al establecer en su artfculo 2418 que la garantfa -
del uso y goce pacifico de la cosa, no comprenderdi las vias-
de hecho de terceros, y que no aleguen un derechu sobre la -~
cosa arrendada. El arrendatario en esos casos Gnicamente -—
tendri accibn sobre los autores de los hechos pero nunca so-
bre la pecrsona del arrendador, Igualmente no estaxdn com—-—-
prendidos en la garantfa que presta el arrendader los abusos

de fuerzas,

Es l8gice suponer, que a su vez el arrendatdrio tén——
drd la obligaci6n de informar al arrendador, y a la mayor —--
brevedad posible, de toda usurpacién o novedad misma gua pro
venga de un tercero, con la pena de pagar los dafios y perjuf--~

cios que se causen por su omisibn.

El articulo 2421 del C&digo Civil dice acerca de la =
mencionada obligacidn: "“El arrendador responde de los vicios
o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de elia, -
aungue &1 no los hubiese conocidc, o hubiesen sobrevenido en-

el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario, Este
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puede pedir la disminuciBn de la renta o la rescisibn del con
trato, salvo que pruebe gue tuvo conocimiento antes de cele--
brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrenda
da®. Esta obligaci6n del arrendador abarca no solamente la -
garantfa contra vicios o defectos de la cosa que sean anterig
res al arrendamiento, sino los que sobrevengan en el curso —-
del mismo ya que como vimos anteriormente, el arrendader tie~
ne la obligaci6n de “hacer gozar" al arrendatario de la cosa-
arrendada durante la duracin del contrato, haciendo desapare

cer todo obstdculo que sc oponga a esta finalidad.

Para terminar con las obligaciones del arrendadex, men
cionaremos aquellas que consisten, la primera, en hacer la dg
volucibn, si lo hubiere, de saldo a favor del arrendatario --
una vez terminado el contrato, y la segunda en pagar al arren
datario, las mejoras hechas por &ste; ahora bilen, los gastos-
que haga el arrendatario para la conservacién de la cosa, pue
den ser dtiles, es decir, gastos que sin ser necesarios, sin-
embargo‘aumenta el precio de la cosa; necesarios, que son in-
dispensables para la conservacién de la cosa en buen estado;-
voluntarios, que son aguellos gastos que hace el arrendatario
para su mayor comodidad pero que no son requeridos como indis
pensables. Para los dod primeros casos, consigeramos que el-
arrendador deberfa estar obligado a pagar al arrendatario los
gastos por las mejoras (tiles y necesarias, ya que si el due-

fio del predio arrendado reporta un beneficio, justo es que el
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arrendataric a-su vez, obtenga algo en compensacifén. La ley
no admite esta obligacifin de una manera absoluta, ya que di-
ce, que Gnicamente en tres casos subsistird aguella: si en -
el contrato, el arrendador autorizé al arrendatario para ha-
cer las mejoras y se obligé a pagarlas; si las mismas fueren
fitiles y el contrato se rescindiese por culpa del arrendador;
cuando el contrato fuere por tiempe indeterminado, si el a~—
rrendador autorizé al arrendatario para que hiciera las mejo
ras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que -
el Gltimo, goce del uso de las mejoras, el arrendador da por
concluido el contrato. Para los dos Oltimos casos, la ley -
previene que, afln habiendo estipulacibn en contrario, el —rw

arrendador estard obligado a pagar esas mejoras.
B) OBLIGACIONES QUE DEBE CUMPLIR EI. ARRENDATARIO,

El arrendatario estard obligado en primer lugar, a sa-
tisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos; a respon—-
der de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su cul-
pa o negligencia de sus familiares, sirvientes o también en -
ciertos casos, por culpa de sus subarrendatarxios; £inalmente,
deberd servirse de la cosa solamente para el uso convenide o-

conforme a la naturaleza y destinoc de ella.

Si bien es cierto, quec estas tres obligaciones que con-—

signe el C6digo Civil, son las principales, no son las Gnicas,
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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-
cibn; asi mismo, tambifn existe para el arrendatario la obli-
gacibn de poner en conocimiento del arrendador en el plazo mis
breve, de toda novedad daflosa o usurpacifn gue otro hubiere he
cho o tambi&n que prepare en contra de la cosa arrendada, bajo
pena, de la correspondiente indemnizaci6bn por dafios y perjui--
cios; por Gltimo, aunque el C6digo no la consigna expresamente,
el arrendatario deberd hacer al arrendador, la restitucidn de

la cosa una vez terminado el contrato.

La primera de estas obligaciones gue es la de pagar el
precio convenido, es de las mis importantes, ya que el propie-
tario consentiri en privarse del uso de la cosa, en cuanto que
el arrendatario paga el precio que se convino; es pues, uno de
los elemnentos esenciales del arrendamiento y sin el cual no po
drfa existir &ste. FEn consecuencia, podemos establecer, que -
existe la obligacibn del arrendatario de pagar el precio, en -
cuando se halle en posesibn de la cosa arrendada y en aptitud
de destinarla al uso para que la arrendf; no existiendo tal
obligacién, sino desde el dia en que el arrendatario recibe la
cosa, no estando por lo tanto obligado a pagar la renta sino a

contar desde el dia antes indicado.

Nuestra legislacibn positiva a partir del C6digo Civil
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de 1870, consigna idéenticos preceptos respecto a tiempo y lu--
gar del pago del precio convenido. Dice el presente que el --
arrendatario no estaré obligado a pagar la renta sino desde el
dfa en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario;
respecto al lugar del pago, la ley ordena que se estd a lo es
tipulado en el contrato, y a falta de ella, aquél deberi ha--
cerse en la casa habitacién,despacho del arrendatario. Por
lo gue toca al tiempo de hacer el pago, tambifn se estari a -
lo estipulado por las partes en el contrato; ahora bien, si --
aquellas han omitid6 ésta clfusula, la ley sustituyendo a la
voluntad de los contratantes, seciitala para arrendamientos de -
fincas urbanas, que el pago deberd hacerse por meses vencidos
si la renta excede de cien pesos, por quincenas también venci
das, si la renta es de sesenta a cien pesos; y por semanas, -
también vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos.
Tratdndose de fincas risticas, cl pago deberZ de hacerse por

semestres vencidos,

Contrariamente al principio establecido en el Derecho
Romano de que el precio Gnicamente podfa consistir en dinero,
el Derecho Moderno, en su constante evolucidn, admite el pggo
del precio en especie, y as{ tenemos la disposici6n de nuestro
Cédigo vigente que ohliga al arrendatario a pagar en dinero el
mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo conveni
do, si el precio del arrendamiento debiera de pagarse en espe-

cie y el arrendatario no lo hiciere en el tiempo debido.
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Hemos visto, cf6mo la obligacibn del arrendatario de pa-
gar el precio existe en cuanto estd en posesibn de la cosa a~-
rrendada y en aptitud de disfrutarla. g Qué sucederi 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 d goce de la cosa arrendada mediante ¢l pago de-un pre-
cio convenido, es claro que si sec impide al arrendatario aguel
gace de la cosa, cesard la cauéa por la cual se obligd a pagar
ese precio; ahora bien, el impedimento proveniente del casc --
fortuito o la fuerza mayor, puede ser total o parcial, ihbedir
el goce por un tiempo més o menos largo, etc. Nuestro C&digo
da distintas soluciones a cada uno de estos casos, puesto que
establece que si el impedimento es total no se causard renta
mientras dure aquél, pero si &ste dura mids de dos meses, podri
@l arrendatario pedir la rescisién del contrato; si el impedi-~
mento es sBlo parcial el arrendatario tendrd derecho a que se
le reduzca, a juicio de peritos, la renta, si dura més de dos
meses, procederi la rescisifn. De la misma manera, el arrenda
tario podrd pedir la rescisibn del contrato, si el impedimento
dura més4de dos meses, o bien no pagar la renta, mientras no -
se halle en posesi6n de la cosa, en aguellos casos en que la -
privaci6n del uso provenga de la evicci6n del predio, debiendo
ademds el arrendador, pagar dafos y perjuicios si ha obrado --

con manifiesta mala fe.

Nosotros no nos adherimos a la opinidn sustentada por -
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el C6digo vigente, antes bien creemos, que en todos estos ca--
sos el arrendatario deberd pedir la rescisi®n del contrato, ya
que el goce de la cosa no existe para él1 y por lo tanto cesa -

su obligaci6én de pagar el precio.

Bajo la vigencia de los C6digos de 1870 y 1884, no en--~
contramos disposiciones semejantes, puesto que en los casos -~
precitados el arrendador finicamente tenfa el derecho de no pa-
gar la renta si por caso fortuito o fuerza mayor se viere pri-
vado totalmente del uso de la c¢osa arrendada, existiendo tal -
derecho durante todo el tiempo que durara el impedimento; si -
éste fuere parcial el arrendatario tenfa derecho a pedir una -

reduccifn de la renta.

La segunda obligacifn del arrendatario consiste en res
ponder por los perjuicios que la cosa sufra sea por su culpa
o neqlicencia, o bien, de la de sus familiares, sirvientes, o
subarrendatarios. Dentro de esta obligaci6n un poco abstracta

nosotros estudiaremos el caso concreto de incendio.

Dice el C6digo Civil en su artfcule 2435 que el arren-
datario es responsable del incendio & no ser que provenga de
caso fortuito o vicio de construccibn. Siempre sc le conside
rarf responsable mientras no pruebe lo contrario; es una pre-
suncibn juris tantum, es decir, se crea upa presuncibn de cul

pabilidad en su contra, ya que como sostiencn algunes autores,
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81 el arrendatario esti obligado a restituir la cosa una vez
terminado el arrendamiento, y no lo hace, estari obligado a -
probar que la destruccidn de la misma se debe a una causa aje

na a su voluntad o mds bien, la ausencia de culpa de su parte.

El articule antes citado, seflala el caso fortuito, la -
fuerza mayor y los vicios de construceibn como hechos cuya --
prueba eximen de Loda responsabilidad al arrendatario tomb --
las precauciones necesarias para evitarleo, aun que sin conse-
guirlo, con la prueba de este hecho bastari para quedar ex---

¢luido de toda responsabilidad.

Como vimos anteriormente, se presumirid responsable del
incendioc al arrendatario a menos que pruehe que &ste provino
de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccibn; ahora
bien , algunos autores sostienen que &sta enumeracifn de los =~
hechos que eximen de responsabiliad‘al arrendatario son limi-
tativos o restrictivos, otros en cambio sostienen la tesig ~=-
contraria y afirman que estos hechos tienen un carécter enun-
ciativo: Los que sostienen la primera de &stas tcorfas, limi
tan el derecho del arrendatario a defenderse al admitir Gnica
mente como excluyente de responsabilidad en caso de incendio,
la prueba de que &ste fue provocado por algunc de los hechos
que seflala el C6digo civil en su articulo 2435. Los defenso-
res del segundo punto de vista, se fundan en la libertad més

absoluta de defensa para el demandado, toda vez, que el incen



119

dio puede ser provocado por una causa eXtrafia y de ningfin mo-
do imputable al arrendatario, asf por ejemplo, si el incendio
se verifica en la ausencia de 8ste o de cualquiera persona a-

quien pudiera imputdrsele culpa o negligencia.

Finalmente, existe para el arrendatario la obligaci6n-
de restituir la cosa al termimar el arrendamiento. ¢En qué -
estado deberd hacerse la restitucifn; en el estado en que se—
recibid la cosa, haciendo para ello las reparaciones de agque-
llos despexfectos de poca importancia que hayan side causados
por las personas que habitaron el edificio. El C8digo Civil,
no consigna disposicifn alguna acerca de esta obligacién, sin
embargo de la definicifn que da del contrato aludido el artf-~
cuio 2398 diciendo que el arrendamiento ©s un contrato por el-
qué una persona concede a otra el uso o goce temporal de upa-~
cosa, se infiere la obligacifn del arrendatario de restituir-
la cosa una vez que haya vencido ¢l plazo convenido para la -
duracién del contrato; si el arrendatario no tuviere el de --
ber, el contrato cambiarfa de naturaleza y se transformarfa =

en una venta.

Los C6digos anteriores, tanto el del 70 como el de 84,
eran mds explicitos sobre el particular, puesto gque consigna-—
ban en sus articulos 3126 y 2994 respectivamente, la obliga~-—
ci6n para el arrendatario de restituir la ocosa al terminar el

arrendamiento, Como dijimos, tal obligacib6n trae consigo la-—
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de hacer esa restitucifn en el mismo estado en que la cosa sec
recibié, salvo aquél demérito natural que haya sufrido. En -
cuanto a la época de la restituciln, &sta, deberf hacerse el-
dfa de la terminacifn del arrendamiento, o mis bien, el dia -
prefijado si ¢l contrato ha sido celebrado por tiempo determi
nado; si el contrato se celebr8 por tiempo indeterminado, &s-
te concluird el dia que previamente fijen las partes, ya que-
la ley establece para estos contratos, que terminarfn a volun
tad de cualquiera de los contratantes previo aviso con dos me
ses de anticipacifn si el predio es urbano, con un afio si se-
trata de un predio rfistico. Generalmente, y para laos efectos
de la restitucidn, que comoc vimos deberfl hacersc en el estado
en que la cosa se recibif, se acostumbra hacer constar en el-
contrato una descripcifn de las partes de gue se compone la —
£inca arrendada, si ésta se omite, se presumirf que el axren-

datarioc la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario,

81 el arrendatario, una vez texminado el contrato, se-~
rehusa a devolver la cosa, el arrendador podrd exigirla me—-——
diante la accifn llamada reivirdicatoria pues como establece-
el C6digo de Procedimientos Civiles, puede ser demandado en -~
reivindicacifbn "el que estS obligado a restiftuir la cosa', -~
Rhora bien la ley concede al arrendatario un derecho de prefe
rencia sobre cualquier otro interesado en el nuevo arrenda—-—
miento, &ste haya durado mé&s de cinco anos sl el arréndatario

hizo en la finca mejoras de alguna importancia y también, si-



121

estd al corriente en el pago de las rentas, Igualmente, ten~
dréd el arrendatario el derecho del tanto si el propietario -—-
quiere vender la finca, ésto es, se le preferird sobre cual--

quier otro comprador que se presente,



CAPITULO CUARTO

LA CAUSAHABIENCIA COMO PRERROGATIVA DE

DERECHO DEL ARRERDATARIO
4.1 LA CAUSAHABIENCIA Y SU NATURALEZA JURIDICA.

Los llamados "causahabientes" equivalen a las personas
que han intervenido en el acto jurfdico, La causahabiencia -
opera bajo una idea de transmisifn, de una persona a otr;, es
decir, quin cede o transmite alguna cosa -es denominado - —--
"autor" o "causante" y quién adquiere y obtiene de 8l es el -
"causahabiente”. El causahabiente es el gue se substituye al
autor © a las partes y queda ligado por los efectos del acto-
juridicoe, come si #ste hubfiere emanado de &l, El autor y las
partes adquieren derechos y contraen obligaciones al celebrar
el acto; cuando los transmiten a terceros, 8stos se substitu-
yen a aquéllos y pueden ejercer los derechos adquirides y de-
ben cumplir las obligaciones contrafdas, como si hubfesen con
currido directamente al acto. Esta transmisifn de derechos y
obligacioﬁes supone un hecho posterjor al acto, éor el cual -
el autor o la parte, llamada en el cdso autor o causante y ce

de su lugar al causahabiente"
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4.2 EFECTOS JURIDICOS DE LA CAUSAIABIENCIA EN MATERIA DE OR--
DENAMIENTO.

Conforme al artfculo 1281 del cfBdigo Civil, la "heren-
cia es la sucesifn en tedos los bienes del dffunto y en todos
sus derechos y obligaciones que no se extinguen con la muerte"
Quedd también establecido que los dercchos y obligaciones de-
los contratantes de arrendamiento, pueden transmitirse por su
cesidn, ya que de acuerdo can el artfculo 2408 del mismo Orde
namiento "el contrate de arrendamiento no .se rescinde por la-
muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo conven1§ en-

- otro sentido".

El dltimo de los preceptos legales que acabo de mencio
nar, tiene como antecedentes los artfeulos 3156 del Cﬁdigoici
vil de 1870 y 3022 del de 1884, respectivamente, s8lo en eg--
tas @Gltimas leyes, los preceptos estaban contenidos en el ca-
pitulo titulado "Del modo de terminar el arrendamiento" y en-
el C6digo vigente, la disposicifn relativa se encuentra conte
nida en las reglas generales que rigen el contrato de loca==w
cidn; sin embargo los tres ordenamientos, la redaccifn del --

precepto es idéntica.

Ahora bien, creo conveniente seflalar que, tanto en los
textos de los mandatos legales derogados, como en la norma r-—

del ¢6digo actual, debi6 emplearse un vocablo diferente al --
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verbo “rescindir" que se usa en tiempo presente, pues esta (l-
tima palabra tiene en la ciencia del derecho un significado di
verso. En efecto, cuando me referi a los modos como puede ter
minar el arrendamiento, de acuexdo con la Ley Civil vigente, -
indiqué que concluye, entre otros, por "rescisifén". Esta tie-
ne lugar, en opinidn del Lic. Luis F. Uribe, "cuando un contra
to se ha perfeccionado y alguna de las partes no cumple, es --
decir, tiene lugar siempre en el caso de obligaciones recipro-
cas.,.El propio C6digo habla de rescisifn concretamente en con
tratos en que existen obligaciones recfprocas y una de las pax
tes no cumple" (1l). Por su parte, dice el Lic, Juan Gonzilez-
Sufrez que "ia rescisibn supone el desacato a alguna de las -~
cliusulas fundamentales del contrato, que permite, no obstante,
la continuacidn del negocio, mientras no sea reclamada la vio-

lactdn" (2)

En materia de arrendamiento, la rescisifn supone igual-—
mente que el contrato se celebr8 vilidamente, perc que alguna~—
de las partes incurrif en alguna violacién al mismo, dando lugar -
asi a 'que pueda concluir por dicha causa."A esta conclusion da-
lugar los actos, tanto del propietaric como del fnquilino" (3}
Asf, por ejemplo, en leos casos sefialados pox los artfculos -~

2416 2489 del C6digo Civil vigente, “se ve claramente que al
Y g g LA

IV Uribe, Luis F. Sucesiones en el Derecho Mexfcano. Edicifn-
del Autor. unica . México 1942, p, 340

(2) Gonz&lez Sufirez, Juan Jos&, La ley, el Inquilino y el pro-
pietario, Ediciones Galera. Mé@xico 1962. p. 47,

(3) Gonzdlez Sufirez. op. cit. p. 48,
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arrendatario, el derecho de pedir ésta, cuando la contraparte

no ha cumplido" (4}

Claramente se desprende de lo anterior, gue la redac--
cién del articulo 2408 de la Ley Civil en vigor, as! 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 comple--
tamente naturales, que en manera alguna implican una viola---
cifn al contrato celebrado. Por tanto, hubiera sido preferi-
ble que, tanto en las leyes abrogadas como en la vigente, ecl-
precepto correspondiente se hublera redactado en el sentido -
de estatuir que "el contrato de arrendamiento NO TERMINA por-
la muerte del arrendador nir del arrendatario, salvo convenio-

en otro sentido”,

EFECTOS PRODUCIDOS POR EL FALLECIMIENTO DE LOS CONTRA-
TANTES EN LOS ARRENDAMIENTOS QUE SE RIGEN POR EL ORDEMAMIENTO

CIVIL DE 1928.

Se hizo con anterioridad la distincibn entre los arren
damientos celebrados antes de 1948 y los otorgados del prime-
ro de enero de 1949, indicdndose que aguéllos se encuentran -
tutelados por el Decreto de 24 de diciembre de 1948, no asi-

los segundos, para los cuales Gnicamente tiene aplicacibn el-

{4) Uriel, Luis op. cit, p. 343,
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C6digo Civil de 1928.

En razfén de esa distincifn, se hace necesario estudiar
por separade cada grupo de contratos, por lo que hace a los -
efectos que el deceso de las partes, puede producir; por ra--—
z8n de mftodo, me ocuparé primeramente de los arrendamientos-

que se rigen por la legislacifn comdn,

Es regla general que la muerte del arxendador y 19 del
arrendatario no extihguen el conyenio, salvo pacto en con;ra—
rio (artfculo 2408 del Cédigo Ciwill; por consiguiente, si no
hay estipulacifén en otro sentido, el arrendamiento continda.-—
Esta transmisién de los derechos y obligaciones de las partes
estd ademis confirmada por la misma Ley Civil, cuando al ha~——
blar de la herencia en el awvtfculo 1281, la define como "la -
sucesifn en todos los bienes del difunto y en todos sus dere—

chos y obligacjiones que no se extinguen por la muerte",

Ocurrido pues el fallecimiento de cualquiera de los ==
contratantes, débe tramitarse por los presuntos herecderos el-
juicio sucesorio correspondiente, para que una vez terminado-
éste, se adjudiquen a los gque legalmente hubferen side recono
cidos con ese cardcter los derechos y obligaciones que coxres
ponden al arrendamiento; mientras tanto, es la sucesifn del -
difunto quien primitivamente debe hacerse carge de unos y ---

otras, hasta gue se haga la adjudicacidn corrxespondiente a --
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quienes fueren reconocidos como herederos del de cujus., Tal-
idea encuentra su apoyo en la tesis de la "doble causahabien-
cia" que sostiene el Lic. Luig F. Uribe en su obra sobre "Su-

cesiones en el Derecho Mexicano":

“A la muerte del autor de la sucesi6n nace y tiene w=--
principio la persona moral, el ente, "la sucesién de", el que
texmina al hacerse la partici6n y adjudicacifn a cada uno de-
los herederos y legatarios de los bienes que a cada uno co-—-
rresponde, Por esta razfn, en realidad la persona meral “su—
cesidn de" es la primera causshabiente del autor de la suce--
sibén y, a su vez, el heredero o los herederos que han sido ti
tu.lares de los derechos a la masa a tftulo universal, vienen-
a ser, cuando se concluye la adjudicacisn de bienes,' causaha-
bientes universales directos o inmedialtos de la persona mo-—
ral "sucesidn de" y causahabientes universales indirectos o -

mediatos del autor de la sucesifn,..' (8)

7 El autor antes citado, en otras pAginas dersu obra, sc
fiala que el heredero s6lo adquiere a la muerte del autor de -
la sucesi6n un derecho "sui generis" que entra en su patrimo-
nio y subsiste el patrimonio del de cujus independientemente,
como la persona moral "sucesidn de"; todos los bienes (dere--
chos y cosas) y las obligaciones del autor de la sucecidn que
no se extinguieren por la muerte, al morir Gste constituyen -
un patrimonfo indudablemente; forman un conjunto de vinculos-

5] Uribe, op. cit. p. 73.
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juridicos que convergen a un solo y Gnico centro de referen—-
cia: "la sucesi6n de" ..."La sucesifn de" es la propietaria =
de los bienes y la dnica responsable de las obligaciones que=
subsisten a la muerte del autor de la sucesién, es decir, bie
nes y obligaciones que forman el patrimonio de "la sucesibn -
de",,.Conforme al artfculo 1288 del cédigo Civil, "la suce-—-—
s5i6n de" es una persona moral que es la propletarfa del patri
monjo formado pox los blenes y chligaciones que constituyen -
la masa hereditaria.,,El hexederc es el “titular" de un derc-
cho sobre esa masa,., El heredero adquiere a titulo univc;sal
...pero no adquiere la propiedad, el dominio de los bienes ——
que forman la masa o de alguno o algunos de ellos, sino un de
recho que tratindose del heredero es un derecho sobre la tota
lidad de los bienes gue forman la masa, en la parte alfcuota-
que le corresponda - seqdn ¢l nfmero de herederos,,,Tanto el o-~
los herederos son los titulares de los derechos a la masa, de
los derechos a la "sucesidn de".,.A 1a muerte del autor de la
gucesidn nace y tiene principio la persona moral, el ente, =~
"la sucesifn de", el que termina al hacerse la particién y ad
Judicacidn a cada uno de los herederos de los bienes que a ca

da una cerrespondc..." (6)

En conclusidn: si fallece el arrendador o el arrendata

rio, en principlo el contrate no se extingue, pues subsiste -

(6] uribe, op., cit. p., 82 a B4,
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con la sucesifn del difunto, como causahabiente inmediata del
de cujus y posteriormente con guien adgquiera el cardcter de -
adjudicatario de los bienes del autor de la herencia., Aquél,
o sea el difunto, serfia el causante inmediato de "la sucesifn
de" y a su vez, &sta (ltima serfa la causahabiente inmediata-
del autor de la propia sucesi6n; a la vez, &ste (ltimo serfa-
el causante mediato del heredero o herederos que han sido ti-
tulares de los derechos a la masa a titulo universal y los ~-
mismes herederos, con relacifn al de cujus, una vez conclufda
la adjudicaci6n de bienes, tendrfan el carficter de causahi---

bientes indirectos, empleando la terminologfa del Lic. Uribe.

Considero pertinente agregar que es en el juicio suce-
sorio donde se legitiman los derechos y capacidad de los gue-
se presenten alegando tener derechos hereditarios y en donde-
se adjudique el caudal hereditario a los legitimos heredexos—

en la parte que les corrxesponda,

Puede suceder que en el contrato se hublese pactado «-
una esti%ulacidn contraria a la regla general sefialada por el
artfculo 2408 del C6digo Civil, o sea, que el arrendamiento ~
podrfa concluir a la muerte del arrendador o del arrxendatario.
En ambos casos considero que la parte que sobrevive, puede te
clamar la extincifn del arriendo poxr haberse realfzade el de-
ceso de su co-contratante, debiendo enderezar la accifn cor-——

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

"sucesiln de".

RESULTADCS QUE ORIGINA EL DECESO DEL ARRENDADOR EN LOS CONTRA

TOS ANTERIORES A 1948,

El Decretc de fecha 24 de diciembre de 1948 rige, como
ya se dijo con anterioridad, findcamente a los arrendamientos-
que se celebraron hasta el 31 de diciembre del mismo afio, cri
terio que en diferentes ejecutorias que tambifn ya sefial8, ha
sido sostenido por la Suprema Corte de Justicia de la Nacifin,

Cabe pues, examifnar en este grupo de contratos, cuales
son las consecuencias que se producen por la muerte de las ~-

partes,

Con relaci6n al fallecimiento del arrendador estimo =~
que el contrato respectivo continda primeramente con la suce-
sidn del mismo y posteriormente, con guicnes sc adjudiquen -~
losg blenes del autor de la herencia que hubiese dejado, entre
los cuales, desde luego, entran los derxechos y obligaciones -
del arrendamiento, por tener un contenido patrimonial, ya que
desde luego, los frutos civiles o sea la renta producida por-
la localidad arrendada, se estiman en dinero, - Tal afirmacifn

se desprende del propio artfculo 2408 del C8digo Civil rela--
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cionado con el 1281 del mismo Ordenamifiento; pero tanto la su-
cesifn del arrendador, como causahabiente fnmediata de &1, co
mo los herederos que se adjudiquen ‘en definitiva el patrimo--
nio del de cujus, deberfin respetar el arrendamiento, por todo
el tiempo de duracibn, de la pr6érroga consagrada por el artf-
culo lo. del Degreto mencionado, ya gue los contratos de ~--

arrvendamiento destinados exclusivamente a habItacifn que ocu-
pen el inquilino y los miembros de su familia que viyen con —
8l, se encuentren prorrogados por ministerio de la ley, sin -

alteracifn ninguna de sus cléusulas,

Considero igualmente que sir en el contrato existe el -
pacto en contrario al gque alude el artfculo 2408 del C6digo -
Civil, tal estipulacién no surtirfa ningfin efecto, pues el a-
rrendatario no podria judicialmente exigir, basado ¢n el fa--
llecimiento del arrendador, la extincifn del arrendamiento, -
por virtud de la prérroga indicada y ademféis, porque la cldusu
la en contrario serfa contraria al contenido de los artfcylos
90, y 30, transitorio del ordenamiento del 24 de diciembre de
1948, ya que la primera  de dichas disposiciones sefiala que —-
"serfn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna for
ma modifiquen el contrato de arrendamiento con contyxavencifn-
de las disposiciones de csta ley..." y la segunda, que "se de
rogan los artfculos del C6digo Civil y del de Procedimientos-
civiles que se opongan a las disposiciones de la presente ---

ley".
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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 LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA Y OBSERVACIO--
NES AL MISMO.

En cuanto a la muerte del inquilino, a la luz del De--
creto de 1948, se llega a conclusiones insospechadas y que a-
mi modo de ver contrarfan nuestra tradicién jurfdica, Aclaro
que si mencionc tales conclusiones, es porque corresponden al
resultado de la interpretacidn hecha al Decreto sefialado; pe-
ro elle no implica que esté de acuerdo con ellas, por los mo-

tivos que mds adelante expondré.

¥Ya dije que la muerte de alguna de las partes en el --
arrendamiento no hace que @&ste se extinga, lo cual se despren
de de la regla general contenida en el artfculo 2408 del C&di
go Civil, relacionado con el ’1'2.81 del mitsmo Ordenamiento. —--
Tambifn sostuve que la sucesitn del de cuijus, como causaha~--
biente inmediata de 8ste y posteriormente los hexederos que ~
llegan a' sar los adjudicatarios de los bienes del difunto, =
son los que pasan los derechos y obligaciones del contrato y-

por consiguiente quienes deben seguirlo cumpliendo.

Pues bien, tal criterio, traténdose del fallecimiento-
del inquilino en los contratos protegidos por el Decreto de -

24 de diciembre de 1948 no podrxf aplicarse; no es la sucesidn
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del inquilino a quien se transmiten primeramente los derechos
y obligaciones del arrendamiento, ni tampoco son despuéis los-
herederos legalmente reconocidos, que mds adelante se convier
ten en adjudicatarios, quienes adquieren csos derechos y obli
gaciones, Son los miembros de la familia que viven con el --
arrendatario, los que en vida de 8ste, y pienso que también a
su deceso, aunque no lo diga expresamente el Ordenamiento en-—
cuestién adquieren las obligaciones y derechos que el inguilf
no, durante.su existencia, contrajo con el arrendador., Esto-
se desprende del referido artfculo 2408 del C6digo Civil, ane-
relacidn con el articulo lo, del propio Decreto de 1948, al -
sostener la primera de tales disposfcrones, gue el contrato -
de arrendamiento no se extingue a la muerte del arrendador ni
del arrendatario, y la segunda, que "se prorrogan por ministe
rio de la ley, sin alteracibn de ninguna de sus clfusulasS...-
los contratos de arrendamiento de los siguicntes locales o co
sas: a) los destinados exclusivamente & habitacitn que ocupen
el inqﬁilino y los miembros de su familfa que viven con 61, ,%
Como se ve, no se alude para nada a los herederos; tal parece
que este dltimo concepto ha sido substitufdo por el de "grupo

familiax",

Existe una ejecutoria de la Suprema Corte de Justicia,
de reciente resolucifin, que tiene relacifn con el comentario-

anterior y que cito de inmediato:
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“.,.También es fundade el concepto de violaci®n, para-
confirmﬁr el falle del Juez, en el sentido de que el Decreto-
de pr6rroga de arrendamientos y congelacifn de xentas, sola—-—
mente es aplicable, en favor del inquilino y de los miembros-—
de su familia legftima, por no corresponder el razonamiento a
una correcta interpretacifn jurfdica, toda vez que la disposi
eibn legal (articulo lo. del Decreto de 1948) no tiene esa —-
taxativa, pues dice que se prorrogan, por ministerio de la --—
ley sin alteracifn de ninguna de sus clfiusulas, los contratos
de arrendamiento de las casas destinadas exclusi-vamentevé ha
bitacién que ocupen el inquilino y los miembros de su familia
que viven con £l. Claramente se entiende que se refiiere, co=
mo familiares , a las personas gue conviven con el inquilino,
en la casa arrendada, sean ascendientes, descendientes, legi-
timos o naturales, colaterales, esposos o concubinos; tanto -
puede ser familiar, un esposo 0 esposa, cOme un concubino; y-
la ley protege a unos y otros, pues no puede desconocer que—-—
“hay entre nosotros, una manera peculiarx de formar la familia,
el concubinato,..Hasta ahora, se habfan quedado al margen. de-
la ley, ios gue en tal estado vivfan, pexo el legislador no -
debe cerrar los ojos, para no darse cuenta de un modo de sex-
muy generalizado, en algqunas clases sociales, y por eso se rg
conoce que produce algunos efectos jurfdicos el concubinato,-
ya en bien de los hijos, ya en favor de la concubina, que al-
mismo tiempo que es madre, ha viwvido por mucho tiempo con el-

jefe de la familia", Si bien se considera al matximondo como



135

la forma legal y moral de constituir la familia, se conceden-
efectos al concubinato, porque se encuentra muy generalizado,
y aunque no se apruebe ni fomente, el legislador no lo debe -

ignorar..." (7}

En el problema que me ocupa, la misma Corte sostuve ——
primeramente un criteric que en mi concepto es correcto; pere
despuls, ya tratdndose sobre todo de cuestiones relacionadas—
con el becreto de diciembre de 1948, ha dictado algunos fam~-
llos que francamente distan de estar apegados a la ley, pues-
se encuentran enflufdos por el factor polftico que Georges —-
Ripert, en su obra "El REégimen Democritico y el Derecho Civil
Modexno", menciona como creador de un nuevo detrecho civil, -~

factor al que tendré ocasién de referirme posteriormente.

En la ejecutoria "Ortega Zavalla Epigmento", el Tribu-

nal sostuvo. lo siguiente:

v... La ejecutoria, materia de este amparo, es violato

ria de garantfias en cuanto declar6 la iImprocedencia de la ac-
¢idn reivindicatoria por falta de prugha de la posesidén de-
la casa por la demandada. Bn efecto, es fnexacto que Magdalena
Carxrasco poseyera, a titulo precario, como inquilina., Este -
{71 Fmparo D-80%1/60.-Quejoso: Angel Robledo Sdnchez,~Resuelto

el lg, de abril de 1963 por unanimidad de cuatxo votos, —
siendo relator el C. Ministro Mariano Ramfrez Vézquez.
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carfcter solamente podfa derivarlo, en la especie, de un con-
trato de arrendamiento, y de¢ autos no consta que hubiera cele
brado contrato de tal naturaleza. FEl padre ocupd el inmueble
como inguilino; pero no aparece comprobado eon autos que sus -
hijes lo hayan substitufdo vy la sola filiacifn no los convir-
ti6 en causahabientes de su padre. Causahabiente es el herc~
dero y los autos no acreditan que Magdalena ni otra alguna de
las personas gue habitaban la casa al morir el arrendatario,-
sean en efecto sucesores a titulo universal o particular, del
padre. No se conoce tampoco la existencia de algln otro t;e—~
cho o acto juridico por dorde Magdalena Carrasco hubiere ad—-
quirido el carficter de causahabiente, en cuanto a los dere-—-
chos ¢ obligaciones generales por el contrato de locacifn, -

con respecto al primitivo ordenamiento..." {8}

En la ejecutoria "Escoto de Isunza Josefina", la Corte

sostuve la siguiente opinidn:

",..son fundados en parte los anterjores conceptos de--
violacidén, En efecto, la quejosa aduce en el primeroc de ellos
que la transmisi6n de los derechos derfvados de un contrato de
arrendamiento, por causa de muerte del arrendatario, s8lo pue—
de operarse a favor de los herederos y no de cualquiera otra -

persona. A este respecto, la responsable asent@ en el fallo -

(8) Ampaxo D-7383/42,-Quejoso: Ortega Zavalla Epigmenio,— Tomo
LXXXIII, nfmero 13, del Semanario Judicial de la Federar—-
cién, pdgs. 3178 a 3185,-1945,
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reclamado, que el seflor Enrique Massague se subrog6é en los de
rechos de la arrendataria al fallecer &sta, por haber quedado
acreditado que vivid en su compaiifa y que ademis dicha arren-—
dataria dependfa econfmicamente de £1. EIl artfculo 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 prg
b6 que entre los contratantes hubiere habido convenioc para -
dar por rescindido el arrendamiento a la muerte de uno dg ===
ellos, se estima aplicable el texto legal de referencia; pero
para determinar su alcance, esto ez, para saber quienes pue--
den considerarse como los futuros titulares del contrato, con
viene tomar en cuenta las opiniones doctrinales vertidas en -
torno al tema.El tratzlista mexicanc Manuel Mateos Alarcén, -
al comentar el artifculo correlativo del C6digo Civil para el-—
Distrito Federal de 1870, dice lo siguiente: "pero las perso-
nas del arrendador y del arrendatario no se toman en conside-—
racibn para la extincidn del contrato de arrendamiento; y por.
lo mismo, aun cuando muera uno U otro, el contrato subsistir
quedando obligados a cumplirlo en todas sus partes sus herede
ros. Asf 1o declara expresamente el artfculo 3156 del COdi-
go Civil que dice que el contrato de arrendamiento ne se res-
¢cinde por la muerte del arrendador ni el arrendatario, salvo-
convenio en otro sentido. Este precepto es una censecuencia-
de los articulos 1442 y 1536 del mismo C4digo, segfin los cua-

les, la obligacifn personal liga a la persona que la contrae~
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y a sus heredercs, y los derechos y obligaciones que resultan
de los contratos, pueden transmitirse entre vivos y por suce-
sién, que se fundan en el principio que estima a los heredew~
ros sucesores de todos los derechos y obligaciones del testa-
dor y conformando una misma persona con &1 , poar cuyo motivo-

se dice que el contrato lo hace por si y por sus herederos”

Por su parte, Francisco Riccl se pronuncia también en—
el mismo sentido, segfin puede apreciarse en su obra sobre de-
recho civil, tedfrico y préctico: "El contrato de arrendémieﬂ
to, segln el artfculo 1396, no se resuelve por la muerte del-
arrendador ni por la éel arxendatario, Esta disposicifin, que
alguna vez en la prictica se encontrari en oposicifn con la -
egquidad, en cuanto obliga a la viuda o hijos del arvendatario
a continuar un contrato gue no puede cumplir, no es sino la -
aplicacifn de un principio general. Porque las obligaciones-
y derechos derivados del contrato de arrendamiento no tienen-
nada de personal en el sentido de gue no pueden satisfacerse-—
sino directamente por el arrendatario y arrendador, sino que,
como tod;s las demds obligaciones y derechos gue aumentan o -
disminuyen nuestro patrimonio, son transmisibles a los herede
ros. Por otra parte, el que adquiere un derecho o contrae —
una obligacidn lo hace para sT y para sus herederos; por lo -
que es légico que los del arrendatario y arrendador pasen a =

sus herederos"
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Otros autores, como Enneccerus y Josserand tambi&n se-
refieren a la posesifn precaria del arrendatario y en su de--
fecto, de sus herederos. Debe advertirse que por tratarse de
una transmisin de derechos y oblfgaciones "mortis causa", sc
opera en favor de los herederds, sin que valga tratar de jus-—
tificar el citado artfculo mediante la subrogacién a que alu-
de el articulo 2058 del C6dfgo Civil, puesto gque para subro--
garge por ministerio de la ley, serfa necesario que 21 que pa
gara tuviera Inter8s jurfdico en el cumplimiento de la obliga
cidn y en el presente caso el sefior Massague, en su carfcter—

de simple ocupante del fnmueble arrendado, no tenfa ese inte
rés jurfdico para hacer el pago de las rentas, porgue para --
ello era necesario que hubiere sido reconocido como heredero-—
de la arrvendatarta, declaracifn que no justificté haberia obte
nido a su faver, a pesar de decirse hijo de la propia arrenda
taria; esto es, que si bBien es cierto gque el articulo 2408 -~-
del C8digo Civil preceptfia la continuidad de loc contratos de
arrendamiento, no obstante el fallecimiento de alguno de los~
contratantes, también no es menos evidente gque no cualquier -~
‘persona puede prevalerse de esa situacibén haciendo suyos los~
derechos y obligaciones dimanados del contrato, pues teniendo
&stos (ltimos un contenido patrimonfal, se transmiten a tra--

vés del juicio correspondﬂente...* {9}

(UTAmpazo D-4882/53, ~Quejosa; Josefina Escoto de Insunza.- Re
suelto el 29 de marzo de 1954, por unanimidad de e¢inco vo~
tos, siendo relator el C. Ministro Rafael Rojina Villegas.
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BEn la ejecutoria "alvarez Victor Manuel y coag.", la -
Suprema Corte de Justicia se limita a reproducir la argumenta
cibén que hizo valer en el amparo directo 4882/53 promovido --
por Josefina Escoto de Isunza y que antes cit8, estableciendo
a ese respecto gue "si bien es ¢lerto que el articulo 2408 --
del Codfgo Civil preceptfia la continuidad de los contratos de
arrendamiento, no obstante el fallecimiento de alguno de los-
contratantes, tambi&n no es menos evidente gue no cualquier ~
persona pueda prevalerse de esta situacifn haciendo suyos los
derechos y obligaciones dfmanados del contrato, pues teniéndo
dste un contenido patrimonial, se transmite a través del jui-
cio sucesario correspondiente...y para seqguixr ocupando la fin

ca es necesarlo justificar el carfcter de herederos" (10}

Todayfa en la ejecutorfa "Jasso Marfa del Carmen", la-
Corte aceptd que "cuando muere el arrendador o el arrendata—-
rio...el mismo arrendamiento debe continuar cntre los causaha
bientes de dichos contratantes...Que como en la especie exis-
te contrato escrito de arrendamiento cuya vigencia no ha ter—
minado...ni por la mucrte del arrendatario...y como las obli~
gaciones y derechos derivados del arrendamiente se trensmiten
a la muerte del arrendatavio a sus herederos, cualquier ac-—-—-
ci6n que se funde en el contrato actual en vigor debe dirigir
se contra la albacea de la sucesifn de la sefiorita Mercedes -

Jasso (primitiva arxrendatarda), de donde la accifin intentada-—

(101 Amparo D-3669/54.-Quejosos: Victor Manuel y Enrfque Alva
rez.-Resuelto el 24 de Pebrero de 1955, por unanimidad -
de cuatro votos, siendo relator el Minfstro José Castro-
Estrada,
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contra uno de los herederos en lo parsonal resulta improceden

te..." (A1)

En las cuatro ejecutorias que anteceden, nala puede ob
jetarse a nuestro mids Alto Tribunal, ya que el criterio soste
nido en esas resoluciones es el gque admito en los incisos "b"
y "e" del presente capitulo.. En cambfo a partir de la ejecu-
toria "R" Vda. de Shaderman Etel y coags.", la Suprema Corte-
de Justicia ha venfdo sostenendo un criterio completamente —
diferente al sustentado en las precedentes, como puede verse-

a continuacidn,

"(..La demandada Emma Palafox viuda de Cort@s presentd
el cdn'trato de arrendamiento celebrado el lo, de marzo de ——-
1942 entre el primitive propietarfo...vy Carlos Cortés, su es-
poso; también presentd el acta de matrimonio respectiva y el-
acta de defuncidn de Carlos Cortés,,.Con estos elcmentos pro-
batorios se demostrf, no s8lo la expstencia del contrato de -
arrendamiento sino su persistencia despufs de la muexte del -
citado inquidlino de conformidad con el artficulo 2408 del C&6di
go Civil...pues habiendo fallecido Caxlos Cortés el 5 de ju—-
lio de 1953, a partir de esa fecha siguifi ocupando la casa la
demandada en su carfcter de ebnyuge supfrsiste,..Cabe adver--
tir ademfis que segfin los artfculos 1288 y 1704 del C6digo Ci-
TIIY Amparo D-397/59.-Quejosa: Marfa del Carmen Jasso.-Resuel

to el 26 de noviembre de 1959, por unanimidad de cinco -
votos.-El relator fue el Ministro 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 como un patrimonio co--
min, mientras no se hace la dfvisdn; y el derecho a la pose-
si6n de los bienes hereditartos se transmite, por ministerio-
de la ley, a los herederos, desde el momento de la muerte del
autor de la hexencia, salvo el caso de la e¢bnyuge supérstite,
que continuard en la posesiSn del fondo social.. En el caso,-~
no se rindi prueba alguna de que exista testamento o que hu-
biese iIniciado algfin juieio sucesorio, testamento o intesta-=
mentarfo; pero la demandada justPficS con el acta de matrimo=
nio su calidad de heredera...Debe estimarse, segln los breceg
tos citados, que por ministerfo de la ley adquiri6 derechos -
a la masa hereditarfa como a un patrimonio comln, asf como la
posesidn de los bienes heredrtarios; en los que se encuentran
indudablemente los derechos del mencionade contrato de arren-
damiento, de conformidad con el ﬁrecitado articulo 2408 del -
mismo Ordenamiento,,, Debe estimarse que la finica interesada,
por lo que se refiere al referido contrato de arrendamiento,-
es la mencionada cényuge en su calidad de jefe de familia.,,=-
Con fundamento en el artfeulo 15 del C6digo de Procedimientos
Civiles, la demanda en el ﬁresente caso est8 legitimada paxa~
hacer valer la vigencia del contrato de arrendamfento celebra
da por su esposo como arrendatario, aunque s6lo sea en su ca-
ricter de coheredera...No es Sbice a lo anterio} la circuns--—
tancia de que no se haya seguido el juicio sucesorio corres——

pondiente ni se haya hecho declaraci6n de herederos a favor -
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de la enjuiciada, pues ello no la priva de su carficter de he-
redera legitima, en los t8rminos de los artfcules 1607, 1608-
y 1624 y demfis relativos a la sucesidén de los descendientes -
del cbnyuge que sobreviwa, pues de lo contrario se hari nuga-
toria la disposicién establecida en el mencionado artfculo —--

2408 del C6digo Civil,.." (12}

En la ejecutoria “Mena Brito Bernardino opina la pro--

pla Corte lo siguiente:

«+.El artfculo 2408 del COdigo Civil establece que el-
contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del -—-
arrendador ni del arrendatario; salvo convenio en otro senti-
do, lo cual es consecuencfa legal y justa de que la obliga-~~
cibn personal liga a la persona guc la contrae y a sus herede
ros y de que, los derechos y obligaciones que resultan de los
contratos, pueden transmitirse entre vivos y por sucesibn. --
St bien de lo anterior se sigue que la cOnyuge suplrstite tie
ne derecho a seguir ugando la cosa arrendada, al igual que -
sus hijos como heredera del arrendatarioc o causahabiente, tem
biBn debe desprenderse gque como tal, es poscedorxa de los dere
chos hereditarios que forman un patrimonfo comfin, transmitido
desde el momento de la muerte del autor de la herencia, res--

pecto del cnal, c¢omo causahabiente y comunera, puede deducir-

{IZ] AFmparo D-7251/58,-Quejoso: Etel R, Vda. de Shaderman y =
coags.-Resuelto el 7 de enero de 1960 por unanimidad de-
cuatro votos,-El relator fue el Ministro Gabriel Garcfa-
Rojas.
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y hacer valer acciones y derechos y naturalmente entre estos,
los que se deriven de un contrato de arrendamiento. Es asf -
como resulta, legalmente legitimada, tanto activa como pasiva
mente, en juicio. Y para esto no es obice gue no sc haya se-
guido el juicio sucesorio corresﬁondienta, ni: se haya hecho -~
declaracifn de heredera en favor de la demandada, ni se le ha
ya discernido el cargo de albacea, porque exigirlo, eguival--
dfa, por un lado, a desconocer o Nacer nugatorio 1o que pre~-
viene el citado artfculo 2408 del Cddige Civil en el sentido-
de que si durante la vigencia del arrendamiento muere el - —
arrendatario, el contrato subsiste y por consiguiente, la cfn
yuge y los hijos podrén sequir ocupande la cosa rentada, lo =
cual en lo procesal signdfica que al advendr arrendataria, ~=-
tiene que reconac@rsele caﬁacidad ﬁara defender y accionar en
juictio, en defensa de los derechos que deriven del arrenda~—-
miento subsistente, y por otro lado, también equivaldrfa a --
desconocer que la muerte del autor de la sucesidn, los herede
ras adquieren derecho a la masa hereditaria, como patrimonio-
comdn, mientras no se haga la divisidn; que por ministerjo de
la ley el derecho a la posecifn de los bienes hereditarios se
transmite a los herederos, desde el momento de la muerte del-
autor ae la herencfa; y muerto uno de los cOnyuges, continua—
rd él que sobreviva , en la posesifn y administracifn de ese-
patrimonia o fondo comln y que legalmente son hérederOS el —-
cBnyuge que sobrevive y los hidjos, a;ﬁ come que no habiendo ~

albacea nombrado, cada uno de los herederos puede, si na ha -
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sido instituido herederc de bienes determinados, reclamar la-
totalidad de la herencia, que le corresponda conjuntamente --
con otros, todo lo cual se desprende de los artfculos 1288, -
1704,205,1608 y 1650 del C6digo Civil para el bistrito Fede--
ral y por Gltimo queé si en una sucesibn no se ha nombrado in-
terventor ni albacea, cualguiera de los herederos puede ejecy
tar las acciones mencomunadas, por tftulo de herencia, sean -
reales o personales, al tenor de lo que dispone el artfcule -

28, fraccidn I del c6digo de Procedimientos Civiles,.," (13)

Merecen algfin comentario las dos Gltimas ejecutorias -
que se acaban de citar, pues contrarfan en mi opinifn, el pen
gamiento anterior del juzgador sobre la materia, Dice la Cor
te en la primera de dichas resoluciones (ejecutoria “R. Vda -
de Shaderman Etel y coags."l, que no se probs que existiera -
testamento del inquilino ¢ que se hubiere iniciade algtn jui-
cio sucesorio, intestamentario ¢ testamentaxic; pero que la -
demandada justificd con el acta de matrimonlo, su calidad de-
heredera y que estf legitimada para hacer valer la vigencia -~
del contrato de arrendamiento celebrado por su esposo (ya fa-
llecido} como arrendatario, aunque s8lc sea en su carfcter de
coheredera; que‘no es 6bice a lo anterior la circunstancila de

que no se haya seguido el juicio sucesorio correspondiante,-

{137 Bmparo D-4552/59,-Quejoso: Bernardino Brito,- Resuelto -
el 20 de junic de 13960, por unanimidad de cuatrc votos.-
Fue relator el Ministro Mariano Ramfrez vdzquez.
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ni menos se ha declarado legalmente heredera a la cSnyuge su-
pérstite., El Lic. Jos& Becerra Bautista, en su tratade sobre
"El Proceso Civil en México", dice que "los procesos suceso—-—
rios, seg@n Guasp, pueden ser ordenados a tres finalidades =-
fundamentales: la atribucifn de la herencia a sus titulares,-
su administracifn y la adjudicacién del caudal sucesorio®. --
Agrega dicho autor que "para poder lograr la finalidad de que
los bienes y derechos del difunto pasen a titulo universal a-
sus herederos, es necesario determinar quiénes son los herxede
xos; qué bienes constituyen el. acervo hereditario y, £inéime£
te, cbmo deben distribuirse esos bienes, dexechos y obligacio
nes entre los herederos", M&s adelante afiade que "si la he-
rencia se defiere, como dice el artficulo 1282 del Cédigo Ci~-
vil, por la voluntad del testador o por disposicibn de la ley,
el "iter procedendi" es saber quienes son los herederos, bien
sea por la voluntad del testador o por disposicibn de la ley-
y reconocer los derechos que derivan en su favor, Tratfndose
de la herencia gue se defiere por voluntad del testadoxr, lo =«
primero gue debe hacer el interesado es presentar al juez jun
to con el acta de defuncidn o documento o prueba bastante, el
testamento del difunto (arts. 776 ¥y 799 del C6digo de §roced_i_
mientos Civiles.., Cuando no hay testamento y se denuncia ecl-
intestado, el juez debe mandar citar a las personas que el de
nunciante haya mencionado como descendientes, a'sccndicntes, -
cOnyuge supérstite y en su defecto,a los parientes colaterales

dentro del cuarto grado, a f£in de que justifiquen sus dexechos,
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el juez dictari auto haciendo la declaracién de herederos —w-—
ab-intestado (artfcule 803)}.., El trémite inicial de todo jui
cio es ocomprobar la defuncifin del autor de la sucesifn y DE—-
TERMINAR QUIENES SON SUS HEREDEROS PARA EL EFECTO DE RECONO--
CERLES SUS DERECHOS. La resolucifn judicial mediante la cual
se reconocen esos derechps, en ambos casos, es un auto gue --—
tiene efectos declarativos, basado o en el texto del testamen
to o en las pruebas aportadas para justificar el entroncamien

to con el avtor de la sucesi6n". (14}

Si se aceptara el criterio sustentado por la Corte en~
la ejecuteria de referencia, ello equivaldria a desconoccr ==
los principlos mds elementales del derecho hereditario, tanto
en su aspecto substantiyo como procesal, ya que- se oﬁoréaxia—
un alcance que no tiene al documento consistente en un acta —7
de matrimonio, pues 8ste s6lo servird para probar la unibn le-
gal entre el hombre y la mujer, sino tambifn a la muerte de -
uno y otra, para demostrar que el gue sobrevive al difunto, -
es su heredero, sin necesidad de que 8ste dltimo carfcter tu-
viere que ser reconocido en el juicio sucesorio, como 10 mar-
ca la ley. Tal consecuencia ocasionarfa un desquiciamiento,-
tanto en el orden social como en el jurfdico, pues tendrfa =-
que aceptarse un mere reconocimiento de hecho de una persona-

como heredera de otra y estarfan de mis las normas que sefia~=

(I4T EXl Proceso en M8xico, José Becerra Bautista,- Libro se~-
gundo, p8gs, 273 a 275.« Editorfal Jus. 5,.A,-M8xico,-1963,
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lan que, bien sea que se trate de juicio testamentario o fn--
testado, es el juez quien hard el reconocimientc de los here-
deros, gque en primer caso hubieren sido nombrados por el teg-
tador en el testamento, y en el segundc, que hubieren compro-—
bado , conforme a lia ley, ser los legitimos sucesores del fi=-
nado (artfculos 797 y 803 del C6digo de Procedimientos CLvien

les).

Por lo que hace a la segunda de las ejecutorias de re-
ferencia, es oportuno dar a conocer el comentario del Lic, «-
Juan José Gonzdlez Sudrez, que hace en su obra "La Ley, el In

gquilino y el Propiletario":

"La H. Suprema Corte de Justicia de la Nacifn ha resuel
to en reciente ejecutoria (se refierc al autor al amparc = -r-
D-4552/59, en el que fue guejoso Bernardine Mena Brito) que cl
arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendatario --
su cb6nyuge e hijos se subrogan en los derechos del titular, co
mo tambifin en sus obligaciones «; al ejercitar acciones con ba
se en ese arrendamiento no es preciso enderezarlas en contra =
del inquilino fallecido, Se afirma en esta tesis que no es -~
6bice para el ejercicio de los derechos del arrandatario, por—
parte de la cfinyuge o de los hijos, el que no se haya seguido-
juicio sucesorio previo,porque se desconocerfa la prevencifn -
del articulo 2408 del CAdigo Civil, y el hecho de que a la ---

muerte del autor de la sucesiSn los herederos tienen derecho a
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la masa hereditaria como patrimonio comfin mientras no se haga
la divisidn, lo que conjuntamente con otras argumentaciones —
derivadas de los artIculos 1288,1704,1608 y 1650 del C&6digo -
citado, copduce a concluir gue si en una sucesifn no se ha »-~
nombrado interventor ni albacea, cualquiera de los herederos-
puede ejercitar las accjones mancomunadas por titulo de hexen
cia, sean reales o personales, al tenor de lo que dispone el-
articulo 28, fraccién I del C8digo de Procedimi:entos Civiles,
El autor discrepa de esta opinibén, porque para el ejerciq%o -
de la accifn personal derivada del centrato de arrendamiento,
es necesaria la idoneidad de las partes en el proceso, que eg
td condicionada a que sean las mismas gue hayan sido contra=-
tantes, dado que el arrendamiento es un contrato que se celer
bra “"intuitu personae" y los derechos y obligaciones a que da
lugar son de cardcter 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 cohjunto de presu-
puestos procesales marcados por la ley y la doctrina que, co-
mo el término lo indica, se presumen cumplidos con antelacibn
a la demanda y si tales presupuestos no se satlsfacen, el fon
do de la accibn, o sea el derecho que contiene (aspecto mate-
rial o sustantjvo de la accifn}, no puede ser llevado al plei
to porque el vehfeulo utilizado (aspecto formal o adjetivo de

la accién) no estd perfeccionado,
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Puede afin hacerse una importante observacifn al criterio
sustentado por la misma Corte en las ejccutorias a las que me
he venido refiriendo y en las gue se sostiene que a la muerte
del autor de la herencia, el derecho a la posesién 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 cényuge suplrsfite, por ministerio de la ley
adquiere la posesibn de los bienes hereditarios, en los que se
encuentran indudablemente los derechos del mencionado contrato
de arrendamiento, es decir, que la cbnyuge supérstite eskéoseg
dora de los derechos hereditarios que foxman un patrimonio co-
mén, transmitido desde el momento de la muerte del de cujus, -
respecto del cual como causahabiente y comunera puede deduciy
y hacer valer acciones y derechos y naturalmente entre &stos,

los que se deriven de un contrato de arrendamiento.

M ese respecto, el Lic. Luis F. Uribe manifiesta en su
obra “"Sucesiones en el Derecho mexicano", refiriéndose a la po
sesibn heredaitaria en nuestro derecho, que Savigny es el sos-
tenedor de la teorfa subjetiva de la posesifn; sus clementos -
son el “corpus" y el "animus"“; que "el corpus es elemento ex-
terno y visible, gue revela la existencia de un poder de hecho
sobre la cﬁsa,. pere sin que sea necesario lleqgar a esa apre--
hensi6én material de la misma; s6lo gue deben reunir las siguien
tes condiciones: ia.) la disponibilidad de la cosa; 2a.} la -

posibilidad directa e inmediata de someterla a su poder fisico;
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3a.}) la posibilidad de excluir una intromigién de extrafos...
Segfin &éste mismo tratadista, el animus también es un elemento
indispensable pero a su vez distingue, precisamente en aten---
cifn a la diferente intencifn que se puede tener en la posesidn
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 agué-
lla en la que se transmite al poseedor el derecho de usar la -
cosa para si, pero respetando el dereche de propiedad en favor
de quien tiene el dominio y por lo tanto, s6lo existc en vir--
tud de un vinculo jurfdico entre el poseedor originario y el -
poseedoxr derivado; asi, por ejemplo, el arrendatario que reci-
be el uso y goce de una cosa por virtud de un contrito que ce-
lebra con el propietario y que por lo tanto permite el uso y -
goce de la cosa mediante el pago del precio de la renta, e im-
plica el reconocimiento absoluto de la preopiedad en favor del
poseedor originario y mediante un vinculo juridico consistente
en ese contrato. La precaria, que existe cuando también por -
virtud de un vinculo juridico 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...;
asf por ejemplo, el dep6sito, en cuyo caso el depositario reci
be efectivamente la tenencia material de la cosa, tiene el de-
recho de conservarla y guardarla, pero sin noder gozar ni usar

de esa cosa entregada en depSsito. Por Gltimo, la posesién --
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propiamente dicha o posesién juridica, que consiste, como lo -
‘dice su propio nombre, en tener la posesifn de una cosa sin --
teneyr la propiledad, es decir, en tener el corpus con los ele--
mentos ya dichos de la disponibilidad de la cosa; la posibili-
dad directa e inmediata de someterla a su poder fisico; la de

excluir toda intromisi6n de extrafios y el animus domine o sea

la intencidn de obrar como duefio respeto de ese bien, pero sin
que se tenga el dominio. Esta clase de posesli6n es la propia
mente dicha o la jurfdica, porque existe en forma independien-
te y no como enla primera clase de posesibn ya mencionaéé o ~
sea la originaria que es la gue se tiene como conseguencia de

tener la propiedad de la cosa. En esta clase de posesifn, es
pues esencial, que no tenga el poseedor el derecho de propie--~
dad y en esto consiste realmente la posesidn,.. A nuestro pa
recer y contrariamente a lo que muchos abogados litigantes y

autores dicen, nuestro C6digo sigue fundamentalmente la teorfa
de Savigny y, ademis con acierto, salvo alguna contradiccibn -
en gue incurre el legislador, pero gque no altera la doctrina -
fundamentalmente,. Efectivamente, el articulo 791 emplea ex~-
presamente los términos de posesifn originaria y derivada, que
son los cldsicos empleados por Savigny y en el cbnjunto del ca
pitulo finico del titulo segundo del libro segundo del C6digo -
Civil se sigue, a nuestro juicio, fundamentalmente la doctrina
savignyana... Decimos que efectivamente incurre en algGn e---
rror porgue en el artfculo 791 citado al referirse a la pose--

si6n derivada y mencionar correctamente al arrendatario inclu-
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ye al acredor pignoraticio y al depositario, que segfin la expo

sicibén de Savigny que hemos hecho mds arriba, no tienen este --

cardcterx, sino el de poseedores precarios. De todas maneras -
en términos generales se admite la teorfa subejtiva, puesto ——
que en e} articule 826 exige expresamente, para que pueda pro-
ducirse la prescripcifn, que exista la intenci®n de obrar como
duefio; el mismo principi§ terminante y categbricamente sigue -
nuestro C6digo para que se realice la prestripcién positiva,..
En materia hereditaria, a nuestro juicio, el legislador ha con
fundido laméntablemente las ideas relacionadas con la posesifn
al haber inclufido en nuestro C6digo Civil el articulo 1704, -
que se refiere a esta materia, lo que se explica s8lo como ‘un
resabio de las legislaciones pasadas{ A nuestro juicio el ar-
ticulo 1704 mencionado, en el que se habla de la posesion en -
el deraecho hereditario, estd eguivocado totalmente... ya gue
si se considera a la sucesi6n como una persona moral... con==-
gruentemente debemos conclﬁir que corresponde a la "sucesién -
de" la posesifn originaria, pero de ninguna manera se puede de
cir gue la posesi6bn la tengan los herederos... Este articulo
estd equivocado de todas maneras, porque en ningfin caso puede
explicarse, tomando sobre todo en cuenta que nuestro C6digo en
materia de posesi6n indiscutiblemente como hemos visto, ;igue
la doctrina subjetiva. De suerte gue nosotros concluimes que,
independientemente de que esta critica tienc naturalmente por
objeto, hacer notar esa incongruencia y pugnar naturalmente -

porque se modifique tal precepto... de todas maneras, segln
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la realidad del conjunto de toda la doctrina sobre posesifn en
nuestro derecho de hereditario, debe concluirse que la pose-——~

5i6n originaria corresponde "a la sucesibn de" como persona ...

Al principiar el inciso "D" de este capitulo sefialé que
por lo que hace al fallecimiento del arrendatario, tratfndose
de los contratos protegidos por el Decreto de 24 de diciembre
de 1948 se llegaba a conclusiones insospechadas, contrarias a
nuestra tradicifn juridica; que dichas conclusiones saltaban a
la vista por corresponder al resultado de la interpretacién --
que pudiere hacerse al referido Decreto; pero que ello no im--
plicaba que estuviere yo de acuerdo con ellas. En mi opinidn,
traténdose de ese grupo de contratos, deberfa llegarse a la --
misma consecuencia alcanzada en los arrendatarios regidos por
el C6digo Civil vigente:es la sucesién del de cujus, en este -
caso del inquilino, la que primeramente tendria que substituir
se en los derechos y obligaciones del arrendamiento, que serian
después adquiridos por los herederos, al convertirse en los ad

Judicatarios de los bienes del difunto.

Sin embayrgo, los resultados a los que se llegan, son muy
diferentes y no coinciden con el criterio anterior; a mi modo
de yer, ello se debe a que el legislador guiso proteger, tanto
al arrendatario como a su familia y la Suprema Ccrte no tuvo
mas remedio gque acatar el texto legal alin a costa de contra--

riar su gentir inicial.
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En efecto, el articulo lo. del becreto de 24 de diciem~
bre de 1348 preceptua que "“se prorrogan por ministerio de la -
ley, sin alteraci6n de ninguna de sus cléusulas...: los contra
tos de arrendamiento...degtinad® exclusivamente a habitaci6n,
que ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven
con €l..." ES claro que en tal hipsStesis, La ocupaci6n de la
localidad se realiza en vida del inquilino: "... locales o ca-
sas... destinadas exaclusivamente a habitacién, que ocupen el -

inquilino...", seglin el texto mismo del Decreto.

Pero, ¢gué sucede si fallece el arrendatario? C‘onfurn\e
al artfculo 2408 del Cédigo Civil el contrato no se extingue;
luego eso vsignifica que hay una transmisibn‘de los derechos y
obligaciones del mismo. Sin embarge, tal transferencia no es
a.favor de la sucesifn, ni serdn los herederos quienes en de-
finitiva, al convertirse m&s adelante cn adjudicatorios, los
adguieran., El arrendamiento se encuentra prorrogado; por con
siguiente, viviendo el inguilino, &ste y los miembros de su -
familia se benefician con la pr6rroga legal. Ahora bien, si
fallece el arrendatario, es claro que cncontrdndose prorroga-
do el respectivo contrato, el beneficioc de la prérroga lo si-
guen disfrutando los miembros de la familia, pudiendo seguir
ocupando la localidad arrendad: y siempre gque en vida de éste
hubieren habitado en su compaiila. No puede ser otra la con--
clusiSn y la misma Corte se encarga de confirmarla en las cje
cutorias "Robledo Sdnchez Angel"™, "R. Vda. de Shaderman Etel

y “Mena Brito Bernardino', a las que ya hice referencia.
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4.3 LA INSUFICLENTE REGLAMENTACION DE LA CAUSAHABIENCIA EN -
EL DERECHO INQUILINARIO.

El artfculo 2408 del Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral, disvone lo siguiente: “El contrato de arrendamiento -
no se rescinde poxr la muerte del arrendador ni del arrendata-«

rio, salvo convenio en otro sentido."

Esta disposicidn es muy l6gica, en virtud de que si la
muexrte de cualquiera de los contratantes diese lugar a 1alrag
cisibn del‘contrato dejaria a cualquiera de los dos en estado
de indefensifn, esto es lbgicamente par lo que se refiexe a -
la situacibn que guardarfan los derechohabientes del arrenda-
dor o del arrendatario si ocurriese la muerte de cualquiera -

de ellos al estar vigente el contrato de arrendamiento,

El articule 2448-H del mismo ordenamiento, establece:
"El arrendamiento de fincasz urbanas destinadas a la habita-~--
cifn no termina por la muerte del arrendador ni por la del -~
arrendat;riOf sino solo por los motivos establecidos en las -

leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge, -
el o la concubina, los hijos, los ascendentes en lfnea consan
quinea o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogarfin

en los derechoa y obligaciones de éste, en los mismos térmi--
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nos del contrato, siempre y cuando hubieran habitade real y -

' permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo anterior -
a las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,-
cesionarias o por cualquier otro tftulo semejante gue no sea-

la sitwacifn prevista en este artficulo."

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

cidn,

En cuanto al parentesco, el articulo 292 del C6digo CL
vil para el Distrito Federal, dice que la ley no reconoce mis

parentesco que los de consanguinidad, afinidad y el civil,

El artfculo 293 establece gque el parentesco de consan-
guinidad es el que existe entre personas que desciendan de un

mismo progenitor,

El artfculo 294 sefiala que el parentesco de afinidad -
es el gue se contrae por el matrimonic entre el varb6n y los —
parientes de la mujer y entre la mujer y los parientes del va

rén.

Los ascendientes en linea consangufnea serdn los abue-—
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los y tios tanto materncs, como paternos del marido y/o la my

jer seglin sea el caso.

El artfeulo 2448-H fue producto de unas reformas al C8
digo Civil para el Distrito Federal, llevadas a cabo en el --
afio de 1985 y para nadie ez un secrcto que se trataron de re-
ﬁdghas con cardcter politico y sentimental, que jurfdicas emi-
nentemente y ello lo observamos al analizar el numeral en com
mento, el cual junto con el artfculo 2408 del referido Cddigo
Civil para el Distrito Federal, forman la base total de ééte—

trabajo recepcional,

Lo anterior lo consideramos de esta forma, toda vez —-
que el legislador en axas de un afén populista y utfpico, fue
ra de toda l6gica juridica incluye a descendientes, consangui--
neos y poxr afinidad del arrendatario, parentesco este filtimo-
de dudosa esencia para hacerlo yaler dentro de una relacibn -
contractual como es la del arrendamiento; por lo antes dicho,
sostenemos en principio que debi8 de constrefiirse el derecho-
de la ca;xsahabienc ia, en relacidn con el contrato de arrendamiento —
a la esposa, esposo, concubina, hijos y padres del arrendata-

rio finica y exclusivamente.

Es sabido que la construccifn de casas para darlas en-.
arrendamiento tiene mds de una década que ha disminuido consi

derablemente y dicha disminucién tiene mucho de fundamento en
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las disposiciones jurfdicas que regulan este contrato, las --
cuales son mis protectoras del arrendatario, agrediendo juri-

dicamente al arrendador y esto lo observaremos a continuacién:

Ubiquémonos en el hecho siguiente el sefior José Luis -
Prado Zamora en carfcter de arrendador, entrega en arrenda---
mients al sefior 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 vféicg
do por sus padres y suegros; el contrato tiene vigencia de w-
1 afio y el arrendatario fallece el 15 de marzo de 1991, Del-
fallecimiento del arrendatario, se entera el arxendador 8 me-
ses despuls, es decir el 15 de noviembre de 1991, denuncia el
intestado la persona interesada, en este caso el arrendador y
para que lo designen interventor, transcurre aproximadamente-
3 meses y ya hablamos de fehrero de 1992, postexiormente fija
rén las coridiciones del contrato nuevo con quien legalmente -
tenga el derecho para hacerlo y el contrato venceré el afio de
1993 entre marzo y abril de ese afio, situacifn inequitativa, a

todas luces para el arrendador definitivamente,

Por nuestra parte propondriamos que a la muerte del —--
arrendatario, el casahabiente denunciard el intestado y solici
tard con la declaratoria de herederos respactiva, que el arren

dador le reconociera sus derechos, para sobrogarse en los dere
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chos y obligaciones del arrendatario, para continuar por el -
mismo términc establecido un contrato original; claro siempre
y cuando se le fijara ;n término mdximo de 30 dias después —-
del fallecimiento del arrendatario para Iniciar los trdmites-
respectivos y 60 dfas como mdxime para obtener la mencionada~
declaratoria de herederos, que le permitiera jurfdicamente hﬁ

cer valer sus derechos,



PRIMERA:

SEGUNDA:

TERCERA:

CUARTA:

CONCLUSIONES

El contrato de arrendamiento es un contrato que ha
sido desvirtuado en su esencia por el arrendador y
el arrendatario, fundamentalmente porque cada una -
de las partes vela finica y exclusivamente por sus -

intereses.

El contrato de arrendamiento, cumple una importante
funcibn social, gque consiste en dotar a los necesi-
tados de vivienda, tomando en consideracibn que en
M6xico, un alto indice de la poblacién, no cuenta -
con lugar de su propiedad para vivir en &1.

El contrato de arrendamiento, debé estar regido por
normas jurfdicas légicas y coherentes, pues de lo -
contrario se cae en la utopfa o en la injusticia, -
situaciones gue generan problemas para las partes -

que intervienen en el acuerdo de voluntades.

El contrato de arrendamiento, por la urgente necesi
dad del arrendatario se ha transformado en México,-
en un contrate tipico de adhesifn, toda vez gue el

arrendador sabe que si el arrendatario no se adhie~
re a lo establecido en el contrato elaboradoe por el
arrendador, habri otro sujeto igual o mds necesita-

do que si firmard el contrato.



QUINTA.- La inadecuada regulacifn del arrendamiento en el --
Distrito Federal, con normas jurfdicas utSpicas y -
populistas, a contribuido al conflicto en materia -
de arrendamiento inmeobiliario, pues la contrucci®n
de viviendas para arrendamiento ha disminuido consi
derablemente y los inmuebles dados en arrendamiento
han aumentado en su precio, haciféndolas inalcazables
para el grueso de la poblacibn.

SEXTA.- Debe llevarse a cabo una revisibn integral del capf
tulo de arrendamiento en el C&digo Civil para el --
Distrite Federal, para el efecto de que la relacibn
arrendador-arrendatario sea mis justa y equitativa,
abatiéndose con ello, en lo posible ¢l costo del --

precio del arrendamiento.

SEPTIMA,.- Considero que en los contratos de adhesin, como los
de prestacibn de servicio de energfa eléctrica y de
servicio telefénicc, se lleva a cabo la causahabieal
cia de manera muy frecuente, pues para ello basta -
un principio de que se continue pagando el serviecio

sin importar qui&n es el titular del contrato.

OCTAVA.- La causahabiencia en materia de arrendamiento, estd

regulada a mi juicio, de manera deficiente por el -



NOVENA. -~

DECIMA .-

C6digo Civil para el Distrito Federal en su artfcu-
lo 2448-H, por que se le otorga el derecho de subro
garse como el arrendataric 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.

De continvar regulada de ésta forma la causahabien-
cia en materia de arrendamiento, propondriamos gue

el derecho limite {inicamente al esposo y/o espésa,-
a la concubina y/o concubino y a los hijos del ===--

arrendatario fallecido.

Es necesaria una adecuada regulacidn de la causaha-
biencia en materia de arrendamiento, ya gue la ine-
quitativa disposicidn contenida en el articulo 2448
-H del CGdigo Civil para el Distrito Federal da lu-
gar a julcios muy largos que sbélo benefician 51 pre
sunto causahabiente y al abogado de éste, en perjui
cio econdmico grave del arrendador y quedar en los -
siguientes términos:." Con exclusién de cualguier -
otra persona,el cdnyuge,el o la concubina;los hijos
del arrendatario fallecido se sobrog;rén en los de-
rachos y las obligaciones de éste,en los mismos tér
minos del contrato, siempre y cuande hubieran habi-
tado real y permanentemente el inmueble durante --~
seis meses ininterrumpidamente en vida del arrenda-

tario.
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