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CAPITULO T
EL CONTRATO.

I.-Concepto de contrato.

El contrato es una de las fuentes de las obli--
gaciones utiiizado con mayer frecuencia por las personas.

Dantro del estudio 4e las obligaciones es con-
siderado como el acto juridico por excelencia.

El diccionario define la palabra contrato de -
la siguiente manera: "pacto o convenio oral o escrito entre -
partes que se obligan sobre materia determinada y a cuyo cum-
plimianto puaden ser compelidas®.(1)

Cast?#n Tobefias raefiere que "las legislaciones
y doctrinas clentificas no siempre han aceptado la sinonimia
entre 1la cenvzncidédn y el contrato"(2), y agrega gque en 21 De-
recho Moderno las principales concepciones de contrato son --
las siguientes:

Concepcidn amplia; gue se caracteriza por iden
tificar la nocidén de contrato con la convencién o acto juridi
co bilateral, incluyendo en ella todo acuerdo dirigido a rela
ciones de obligacidn, a modificar o extinguir las existentes
Y a crear relaciones de Derecho Real y de Familia.

Concepcidn estricta; que establece una separa-
cidn precisa entre la convencidén v el contrato estimando a 1la
convencidn como en género y al contrato la especie.

Concepcidn intermedia; en la gue se tiene en ~
cuenta al contrato como medic de transmisibén , modificacién o
extincién de derecho y obligaciones de caricter patrimonial.

Concepcidn novisima; que restringe el concepto
de contrato viendolo con las caracteristicas de un acuerdo de
intereses opuestos, ponderando gue el contrato no ahsorbe -~-

.

(l)piccionario de la Lengua Espafiola. Real Academia Espafiola.
T.I. Voz: Contrato. Edic.20a. Ed. Espasa Calpe. Madrid, --
1984. p. 130.

{2) castén Tobefias, José. Derecho Civil Coméin y Foral. T. ITI.
Derecho de las Obligaciones. Edic. 8a. Ed, Instituto Edito

rial Rens. Madrid, 19%4. p.p. 323 a 325.



todos los acuerdos de voluntades, como 2l acto colective que
es una suma de declaraciones de voluntades concordantes.

A las concepciones anteriores juzgamos que de
hemos agredgar la concepciédn gue identifica al contrato con -
una norma juridica individualizada; 21 principal expositor de
ésta teoria es Hans Kelsen, guien considera al contrato como
un acto de creacidén y apiicacibén éa21 Derecho, los contratan-
tes crean una norma individualizada con fuerza obligatoria -
para ambas partes, que solc se distingue de la gque aplicaron
en gue tiene caracter concreto.(3}

El Diccionario Juridico Méxicano define al con
trato come:"un acto juridico bilateral gue se constituye por
el acuerdo de voluntades de dos o mids personas y que produce
ciertas consecuencias juridicas ; crzacidn o transmisién de
derechos y oblicacinnes v e1 reconscimiento de la norma de -
Dereche. Sin cmbharso tienc una doble naturaleza pues también
prasenta =21 cardcter de norma jeridica individuaiizada".(4)

Nuestro Cddigo Civil vigentes para el Distri-
to Federal 2xpone las siguientes propuestas juridicas en sus
articulos 1792 y 179%2:

Art. 1792.-"Ccnvenio es el acuerdo de volunta-
des para crear, transferir, modificar o extinguir obligacio--
nes".

Art. 1793.-"Los convenios que producen o trans-
fieren obligaciones y derechos toman el nombre de contratos'

En virtud de lo anteriormente expuesto, pode-
mos estimar gue el contrato es el acto juridico bilateral, -
creador y transmisor de derechos y obligaciones que tiene --
también el carfcter de norma juridica individualizada a la -
gue se sujetan voluntariamente 1os contratantes al estipular
las cléusulas de dicho contrato,

Para finalizar este inciso y con fines mera--

mente didicticos, haremos una enumeracidn de laz clasifica---

(3)Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de Tnvestigacio-
nes Juridicas.T. A-CH. voz:contrato. Edic. Za. Ed Porrua
~UNAM. Mexico, 1987. p. 693.

(4)Ibid. p. 691.




cidn de los contratos; Zamora y Valencia al estudiar los con-
tratos nos expone la siguiente clasificacién, que es la que -
considera él1 como la mis comln desde el punto de vista doctri
nario(S5):

Contratos unilaterales y bilaterales; desde el
punto de vista de las ohligaciones que genera; un contrato —-
es bilateral si genera obligaciones para ambas partes y unila
teral si genera obligaciones para una de las partes solamente.

Contratos onerosos y gratuitos, por los prove-
vechos y gravamenes que genera; son onerosos si genaran provechos
Yy gravimenes reciprocos, son gratuitos si sclo generan prove-—
chos para una de las partes y gravamenes para la otra parte.

Contratos conmutativos y aleatorios; es una --
subclasificacién de los contratos onerosos. Por la certeza de
los provechos y gravimenes que generan; son conmutativos si los
provechos y gravimenes que generan son ciertos y conocidos --
desde la celebracidn del contrato, son aleatorios si los pro-
vechos y gravamenes que generan no son ciertos a la celebra--
cién del contrato, sino que depende de condiciones porterio--
res a su celebracidn.

Contratos solemnes, formales y consensuales; -
por la forma en gue deben de manifestar el consentimiento las
partes en un contrato; son solemnes los contratos en que la -
ley exige una forma determinada para manifestar 1a voluntad -
para que el acto pueda existir; son formales los contratos 2n
los cuales la ley exige una forma para manifestar el consenti
miento para que tenga validez; y son consensuales 10s contra-
tos en los cuales la ley no exige una forma para manifestar -
el consentimiento y las partes pueden manifestarlo en la for-
ma gue consideren pertinente.

Contratos reales y consensuales; desde el puntd
de vista de la entrega de 1a cosa objeto del contrato, como _
elemento constitutivo del contrato; el contrato es real cuando

se perfeccidna con la entrega de 1la cosa ¥ es consensual -

(5)Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. BEdic.-

Ja. Ed. Porrfia. México, 1989. p.p. 49 a 62.



cuando se perfacciona por sl simple acuerdo de voluntades.

Contratos principales y accesorios; son prin-
cipales aquellos gue su existencia o validez no dependen de
la existencia o validez de otro contrato previo, sino que --
tienen existencia por si mismos, son accesorios los que su -
existencia depende de un contrato previamente celebrado para
garantizar una obligacidn de 1a cual dependen.

Contratos instantdnecos y de tracto sucesivo:
los contatos de ejecucibn instantlnea o instantineos, son a-
guellos en ¢ue las prestaciones se ejecutan en un solo acto,
los contratos de tracto sucesivo son agquellos en que las -
prestaciones se 2jecutan dentro de un lapso determinado pues
no s posihle que se cumplan en un solo acto.

Contratos nominados e innominados; por la re-
glamentacibn que se haga de ellos por el ordenamiento jurfdj
co, se clasifican en nominados, gue son los qua la ley regla
menta sefialando sus 2lementos, determinando sSus consecuen---
cias y en su caso, las causas de su terminacién; e innomina-
dos que son los que la ley no reglamenta las obligaciones --
que generan aunqus estén tipificadps. ]

Contratons mixtos y contratos unidn; los con--
tratos innominados se subclasifican en contratos mixtos, que
son en 1los gua en su estructura interviensn elementos de va-—
rios contratos, ya sea nominados o innominados; y los contra
tos unibén que son aguellos contratos autdnomos que se estrug
turan con la conjuncidn de dos o més contratos nominados e -
innominados.

Nuestro Cédige Civil vigente para el Distrito
Federal los agrupa ep las siguientes categorias:

Contratos preparatorios, promesa de contrato.

Contratos translativos de dominio: compraven—
ta, permuta, donacidn y mutuo.

Contratos traslativos de uso, arrendamiento ¥
comodato. -

Contratos de prestacidn de servicio; depésito
mandato, prestacibn de servicios profesionales, obra a pre--

cio alzado {de porteadores y alguiladores) y hospedaje.



Contratos asociativos; asociacidn civil, socig
dadé¢ civil y aparceria.

Contratos aleatorios; juego y apuesta, renta
vitalicia y compraventa de esperanza.

Contratos de garantia; fianza, prenda e hipote-
ca.

Contrato de transaccibn.
IT.-Elementos d2l1 contrato.

Nos dice Castln Tobefias que "con la denominaer-
cidén de elementos del contrato sz designa a aquallas condicig
nes o elementos gue lo integran y contribuyen a su formacidn
¥ @ su validez".(6)

Una Clasificacibén divide los elementos del con
trato en esenciales, naturales y accidentales. Son ealementos
esenciales aquellos sin los cuales el contrato no puede exisg-
tir. Son elementos naturales los que acompafian norwalmente -
al contrato por ser parte de su naturaleza, pero pueden ser -
excluidos por voiuntad de las partes. Son elementos accidentg
les ios gue se agregan al contrato por voluntad expresa de —-~
las partes para limitar o modificar sus efectos normales.(7)

Nuestro cédigo Civil en sus artficulos 1794 y -
1795, distinguen entre elementos de existencia y de validez.-
De conformidad con el Cddigo Civil, son elementog de existen-—
cia del contrato: el consentimiento y el objeto que pueda ser
materia del contrato. Son elementos de validez de acuerdo con
el cédigo Civil: la capacidad legal de las partes, la ausen--
cia de vicios del consentimiento, la licitud en el objeto, mo
tivo o fin y la forma gue ia ley regula.

Tomando como base nuestro Cédigo Civil vigente
estud%aremos 108 elementos de existencia y de validez del -

(6)Ccastin Tobefias, J. Ob.cit. p. 349,

(7)sdnchez Medal, Ramdén. De los Contratos Civiles.Edic. 7a.Ed.
Porrita. México. 1984. p. 13.Vid. en el mismo sentido: pyig --
Brutau. José Luis. Fundamentos de Derecho Civii. T. II.V.I,--
Edic. s/n. Ed. Bosch Casa Editora. Barcelona, 1954.p.p.55 y -
56.



contrato.
Los elementos de existencia, segun el Gdédigo -
Civil son 1o siguientes: objeto y consentimiento.

Del consentimiénto., Jorge A. Sinchez- Cordero-
DAvila, nos di el siguiente concepto: "El anflisis del consen
timiento determina la existencia de dos manifestaciones de --
voluntades concordantes en su objeto, que se encuentran en el
tiempoe y en el espacio. El acuerdo de veoluntades es una ofer-
ta o policitacibn que es aceptada por su destinatario”.(8)

La oferta puede ser hecha a una persona en -—-
concreto o al pilblico en general.

Las formas de manifestar el consentimiento son
dos: la forma t&cita y la forma expresa. Es expresa cuando se
manifiesta el consentimiento por escrito, verbalmente o por
signos inequivocos; es tlcita cuando se manifiesta el consen-
timiento por hechos o actos gque lo presupongan o autoricen .-
presumirlo, salvo los casos exceptuados por la ley.

El Cédigo Civil distingue entre 1a oferta he--
cha con plazo y la oferta hecha sin plazo.

En la oferta hecha con plazo el oferente queda
ligado por su oferta hasta la expiracién del plazo.

Cuando la oferta es sin plazo se distingue en-
tre la oferta hecha entre personas presentes y la hecha entre
personas no presentes.

La oferta sin plazo hecha a una persona presen
te requiere que la aceptacidén se haga inmediatamente, de lo -
contrario el oferente queda desligado de su oferta, la misma
regla se apiica a la oferta hecha por teléfono, por conside--
rarla como oferta hecha entre presentes.

La oferta sin plazo a persona no presente obli
ga al proponente a sostenerla durante tres dias, mids el tiem-
po necesario para la ida y vuelta del correo o del medio de -

(8)Gonzdlez, Maria del Refugio , Sa&nchez-Cordero Davila, Jor-
ge y otros. Introduccidn al Derecho Mexicano. T. I. Edic. 1la.
Ed. UNAM. Instituto de Investigaciones Juridicas. México, 1981
p. 742.



comunicacidn que se ocupa v en el caso de gue muera el propo-—
nente, sus herederos estdn obligados a sostener el contrato -
si el aceptante desconoce éste hecho.

El contrato se forma en el momento en gue el --
oferente recibe la aceptacidén de la oferta, la cual debe ser
lisa y 1llana, pues si modifica la oferta, se considera como -
una nueva oferta; pero ambos, el oferente y el aceptante, pue
den retirar su oferta y aceptacidn, siempre que el destinata-
rio de la misma la reciba antes que la oferta ¢ aceptacidédn.--
Pueden usar el telégrafo siempre gue asi 1o hubiesen conveni-
do y los originales contengan las firmas y 1los signos acorda-
dos entre las partes.

El consentimiento estd regulado por los articu-
los 1803 a 1811 del Cddigo Civil vigente.

Al estudiar =1 objeto, nos refiere Jorge A. San
chez-Cordero Didvila, citando a Carbonnier; gue "mas que al --
cbjeto del contrato, la literatura juridica contemporédnea ha-
bla del contenido del contrato®.(8bis)

"Dentro del objeto del contrato se distingue en
tre el objeto directo ¢ indirecto del contrato. El contrato -
hace nacer cobligaciones {articulo 1793 del C.C.) y en conse—-
cuencia, éstas constituven el objeto directo. A su vez cada -
obligacién tiene un objeto: 1la cosa gue el obligado debe dar
o el hecho que el obligado debe hacer o no hacer {articulo ~-
1824 del C.C.}".(9)

Este mismo autor agrega que el objeto del con--
trato se explica distinguiendo entre prestaciébn de cosa vy --
prestacién de hecho. (9bis)

La prestacién de cosa puede consistir en la --
traslacién de dominic de cosa cierta, la enajenaciédn tempo-
ral de uso o goce de cosa cierta, la restitucidn de cosa aje
na o el pagce de cosa debida {art. 2011 del C.C.)

El Ccédige Civil vigente consigna que la cosa -

(8 bis) Ibid. p. 743.
(9) Ibid. p. 744.
{9 bis) Loc. cit.




objeto del contrato debe reunir tres requisitos: existir en -
la naturaleza, ser determinada o determinable en cuanto a su

especie y estar en el comercio, es decir, gue sea susceptible
de apropiacién; tambien se puede contratar respecto de cosas
futuras.

Respecto de la prestacidn de hecho, el Cddigo
Civil vigente considera que debe reunir 4os requisitos: ger -
l1{ecito y ser posible. El ordenamisnto legal distingue entre -
imposibilidad juridica e imposibilidad fisica.

Hay imposibilidad fisica cuando el hecho es in
compatible con una ley de la naturaleza. Hay imposibilidad ju
ridica cuando el hacho es incompatible con una norma juridi
ca gue debe regirlo necesariamente.

En cuanto a la licitud, el cédigo Civil la ex-
plica en funcién de las leyes de orden piiblico y las buenas -
costumbres, pues estima que es ilficito ioque es contrarioc a --
las leyes de otfden piiblico o a las buenas costumbres.

Nuestro €bdigo Civil regula el objeto del con-
trato en los articulo 1824 a 1830.

Ortiz Urquidi nos explica que los elementos de
validez los sefiala nuestro Cédigo Civil en su articulo 1795,
entendido "a contrario sensu" y son: la capacidad legal, la -
ausencia de vicios del consentimiento; la licitud en el obje-
to, motivo o fin y 1la forma que la ley regula.(10)

Nuestra doctrina juridica distingue dos clases
de capacidad:"aquella en virtud de la cual estamos en posibi-
lidad de ser titulares de derechos y sujetos de obligacidnes,
lliamada juridica o de goce y que se adquiere desde que el in-
dividuo es concebido, sequn disposicién del articulo 22 del -
cédigo Civil y la denominada legal o de ejercicio conforme a
la cual podemos ejercer nuestros derechos y cumplir nuestras
obligacioneSSegunnuestra propia voluntad, capacidad que ad--

quirimos al cumplimiento de la mayoria de edad y en disfrute

(10)0rtiz Urquidi, Radill. Derecho Civil. Edic. 2a. Ed. Porrfia.
México 1982. p. 296.



cabal de nuestras facultades mentales".(11}

La mayoria de edad se adguiere a los dieciocho
afios cumplidos de conformidad con los articulos 24, 646 y 647
del Ccbddigo Civil.

La capacidad de ejercicio o legal es la que --
enuncia el articulo 1795 fraccidén I como elementc de validez.

De acuerdo a lo perceptuado por los articulos
1789 y 1800 del Cbdigo Civil, son capaces para celebrar con--
tratos, todas la personas no exceptuadas por la ley, toda -~
persona con capacidad legal puede contratar por si o por me--~
dio de representante legal.

La representacidén es una institucién auxiliar
de la incapacidad, pues segun el articulo 23 del Cddigo Civil
los incapaces, los menores de edad o las persconas sujetas a -
interdiccidn, pueden ejercitar sus derechos por medio de re--
preentantes. Pero también es usada por las persconas capaces -
bajo el principic de gue quien tiene facultad para manifestar
su voluntad, puede conferir a otro la potestad de substituir-
lo".{12)

Respecto de la ausencia de vicios del consenti
miento;"la voluntad de los contratantes debe ser manifestada
en forma libre y consciente, cuandc no es asi, el contratc no
puede producir sus efectos. Los vicios pueden afectar la inte
ligencia (error, dolo) o la voluntad (violencia) o ambas (le-
sién)".(13)

Nuestro Cbdigo Civil sefiala como vicios de 1la
voluntad : el error, el dolo, laviolencia, la mala fé y la --
lesibén. Estén regulados por los articulos 1812, 1815 y 17 del
Cédigo Ccivil.

El error; "en el lenguaje comin es un concepto
falso de ia realidad, es una creencia no conforme con la —-

{11)Gonzalez, Juan Antonio. Elementos de Derechos Civil. Edic.
6a. Ed Trillas. México, 1975. p. 51.

{12}Mufioz, Luis. Comentarios ai Cddigo Civil para el Distrito
Federal y Territorios Federales. V.I.Edic. s/n. Ed Lex. México, 1946.p.410.
(13)sdnchez Medal R. Ob. cit. p. 32.
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verdad. Ocasionalmente, el error sufride por el autor del acto
juridico, vicia su voluntad y proveca la nulidad del acto, -
pero no todo error produce tales efectos juridicos; es decir,
no todo error tiene trascendencia para el derecho".(14)

Bejarano Sancherz clasifica el error de la si--~
guiente manera(1%) :

Por sus consecuencias juridicas se clasifica -
en: error indiferente., que recae sobre las circunstancias que
no trascienden en la celebracibdn del acto; error nulidad, et
que recae sobre el motivo determinate de la voluntad de los -
contratantes y es el que vicia la voluntad y el error obsti--—
culo gue es el que impide la reunidén de voluntades producien-
dc 1a inexistencia, pues pno existe consentimiento. Este 6lti-
me se divide en: "error in corpore" cuande recae sobre la cosa
cbjeto del contrato y "error in negotio" que es el gue recae -
sobre 1la naturaleza del acto gue creen estar celebrando las -
partes.

Tor la materia sobre la que recae, el error se
clasifica en: error de hecho, que es el gue recae schre cir--
cunstancias de hecho, y error de derecho, cuando recae sobre
Ja existencia, alcance o interpretacidn de las normas juridi-
cas.

Por la manera en que el error se genera puede
ser simple o fortuito, 2 inducido o calificado. El error sim-
ple o fortuito surge espontineamente y se mantiene as{ por --
aquel que lo padece. El inducido o calificado ha sido prove-
cado 0 mantenido por artificios ajenos.

Nuestro Cddigo Civil regula unicamente el error
de hecho, el error de derecho y el error de cdlculo. Este Gi-
timo sdlo d& lugar a la rectificacidn. Para que se considere
un vicio de la voluntad, el error debe recaer sohre el motivo

.-

(14)Bejarano Sdnchez, Manucl. Obligaciones Civiles. Edic. 3a.
Ed. Harla. México, 1984. p. 95
(15)Ibid. p.p. 95 a 98.
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determinate de la voluntad de los contratantes y debe ser ex
teriorizado en el acto y ser comprobable gue por ello se ce-
lebrd el contrato.

El dolo, es cualquier sugestién o artificio —-
que se emplée para inducir al error o mantener en &1 a alguno
de los contratantes. Se distingue el dolo incidental del dolo
principal, asi como también se distingue el dolo bueno del -
dolo malo. El dolo principal recae sobre la causa o motivo de
terminante de la voluntad de los contratantes y es el que se
considera como vicio de 1a voluntad. El dole incidental recae
sobre aspectos o circunstancias gue hacen a un contratante,-
pactar en condicicnes més favorables o menos onerosas, &ste
dolo no se tiene como vicio de l1a voluntad. El dolo bueno con
siste en exageraciones de las cualidades de la cosa sobre la
que se contrata, y puede ser c¢on fines propagandistas; tampo-
co vicia 1a voluntad.{16)

El dolo estd regulado en nuestro Cddigo Civiil
en los articulos 1816 y 1817.

La mala f&, en nuestro C8dige Civil se entiende
que es la disimulacidn del errcor de uno de 1los contratantes
una vez conocido, de conformidad con el articulo 1815 parte i
nal del citado ordenamiento. Tanto el dolo como la mala £é pro
vocan la nulidad del contrato sin importar si el vicio proce
de de una de ellas o de un tercero, con consentimiento de una
de ellas; siempre que haya sido causa determinante de la cele
bracidn del contrato.

La violencia; nos dice Planiol que es "toda --
coaceidn ejercida sobre la voluntad de una persona sea por la
fuerza material o por medio de amenazas para determinarla a -
consentir un acto juridico".(17)

Propiamente, el vicio de la voluntad consiste -
en el temor gue siente la victima. Las amenazas son actos —-—

exterigres de los gue se vale el autor de 1a violencia para
.

(16)Bejarano Sinchez, M. Ob. cit. p.p. 99 a 101.
(17) cit. por Galindo Garfias, Ignacio. Derecho Civil. Edic.
3a. Ed. Porrfia. México, 1982. p., 233,
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intimidar al sujeto. Es indifarente que la violencia sea —--

rjarcida por alguna ©=2 las partes =pn =21 contrato o por un ter

c2ro interesado o no en la celebracidn del contrato; su efecto
25 la invalidez del contrato, de conformidad con el articulo -
1R1R 421 Cddigo Civil.

Doctrinariam2nte se ha considerado gue para que
la violencia sea un vicio €21 consentimiento se requiere que -
r2una las sigquientes caracteristicas: que sea grave, es declr
gue debe importar peligro de perder 1la vida, la salud o una
parte considerable de los hienes del1 contratante o de una per
sona que l1a ley supone allegada a 41; el cdnyuge, ascendien=-
t2s, descendientes o parientes colaterales hasta el segundo -
jrado de conformidad con el articule 1819 del1 Cédigo Civil.--
Oue sea actual. Qu=2 sea ilfcita, injusta, dehe implicar un he
cho contraric a las 1l2v¥=3s o a las buenas costumbres, es por -
Asto que 21 temor raverencial no hasta para viciar la volun-—
tad. La violencia debe ser motivo Asterminant=2 de 1a voluntad,
1o gque impluso a contratar y debe provenir £e una persona y -

o

no 42 un hzcho Adafios uas en éstz Altimo caso s2 estaria an-

o

L2 un estado de neca2sidad. (1%)

Al =stvAdiar 1la lesidn, Castén Tobefias nos re--
fizre gue mids gus un vicio de ia voluntad constituye una cir-
cunstancia gue la lzy ha cr=2ido conveniente erigir en causa -
2e rescisién, para proteg2r a ia parte parjudicada y suele es
tudiarse dentro de la teoria de los vicios del consentimien-—
to, porgue estd muy ligada a ella, y on cierto modo 1la com--
pleta y suple, al ser la lesidn indicio revelador en el gue-
rer".{19)

Nuestro Cédigo Civil r=gula la lesién de 1la si
guiente manara:

Art. 17.-"Cuando alguno explotando la suma ig-

norancia, notoria inexperizncia o oxtrema miseria de otro: --

(18)Zamora y Valencia, M.A. On. cit. p.p. 41 y 42,
(19)cit. por :De ~ina,Rafael. Flomentos de Derecho Civil Mexi
cano. Y.III. Bdic. la. Ed. Porrda. México, 1954.p. 288,
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obtizne unh lucro excesivo que sea evidentemente desproporcio-
nado a 1o -jue &1 por su »arte s=2 obliga, el perjudicado tiene
dAzrecho a ~l2gir antre p=2dir la nulidad del contrato o la re-
Auceidn ecuitativa de su obligacidn, mids el pago de 1los co---
rrespondiz2ntzas daflos y perjuicios".

"E1 derecho concedido en este articulo dura un
afio".

La lesidén solo puede darse en los contratos —--
hilaterales pues supone gque hay prestaciones por ambas partes
y debes apreciarse en el momento de la celehracidn del contra-—
to pues =s entonces cuwando debe determinarse la desigualdad -
antre 1as prastaciones.

El ohjeto motivo o fin 1liciteo, esta relaciona-
Ao con el obhjeto domo elemento de existencia del contrato y -
hemos esstudiado gue 21 ohjeto puede ser una prestacidn de co-
sa, la cual dehe ser determinada o determinable en cuanto a -
su espacie, existir en la naturaleza y estar en el comorcio;
y una prestacidn d= hecho, et cual dehe ser licito y posible.

La conducta refarida. a la cosa gue puede ser -
ohjeto d21 contrato, debe sar licita, es decir, gue no dehe -
estar en contradiccidén con una norma imperativa o de caricter
prohibitivo.

De igual manera, lo motivos y fines del congra
to deben ser licitos y sz pueden definir de 1la siguiente for-
ma:

"Los motivos son la intenciones internas o sub
jetivas del sujeto relacionadas directamente con la cosa o el
hecho que constituye el contenido de la prestacidén de la otra
parte".(20)

"Los fines son las intenciones de destino G1%ti
mo en gue pretende utilizar el contratante 1la cosa o el hecho
quz constituye el contenide da 1a prestacidén de la otra par—--
tev. (21)

(?0)Zamora y Valencia, M.A. Oh. cit. p. 45 & 47.
{?1)Loc. cit.
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be*rido al elemento subjstivo que implica éstas
dos figuras, en la mayoria de los casos en gue exXiste ilici--
tud en el motivo o fin, es dificil lograr que se daclare nulo
el contrato.(22)

Sin emhargo 21 motivo o 1os mdviles pueden es-
tar expresament? fdeclarados eon 21 contrato o conocerse feha--
ciantemente por determinadas circunstancias o porque exista -
upa relacidn direscta entrz lo perceptuado en la norma ¥ el ..
contrato, en esta caso puade darse a conocer a tercercs y de-
clararse facilmente la nulidad.

El motivo determinante o los moviles dehen es-
tar directamente r=lacionados con el objsto como contenido de
las prestacionss de las partes para gque su ilicitud pueda ser
causa d2 nuiidad 4=l contratn; los fines se distinguen de los
motivos porgue estin r2lacionados 2n forma inmadiata con el -
ohjato.

La forma. es la formalidad gque reguiegs el con
trato para su validez y nuastro Cddigo Civil establece respec
to a 1a misma jue cada uno s2 obliga en los términos que pa--
rezca gque quiso obhligarse, sin gus para su validez se reguie-
ran formalidadoes detarminadas fusra dz los- casos designados -
cor la ley. Cuando la ley exigs una forma determinada para un
contrato, mi=ntras éste no la ravista, no serd valido, pero -
curalguiera de las wartes nuede exigir gue se le dé la forma -
legal, de conformi?zd con los articulos 1837 y 1833 del C&di-
go Civii.

D2 1o antzrior podemos Aeducir qus la regla de
neral de nvestra l=gislacidn civil es gue 1os contratos son -
cons=2nsnales, 25 declir, no recnisren una forma aspecifica,

ro 21 nropio ordenamiento 1a exige para la mayoria de los con

LT}
9]
[ s
&

tratos para lograr su plena =2fic

ITT.-Ef2ctas A2l contrato.

Aptes de pracisa s @factos del contrato,es-

r lo £
timamos n=casario precisar lo= concezntos 3ia parte, tercero, -

{22}Lnec. cit.
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rapresentante y causahahientes, ésta 0ltima nocidn, en forma
breve puesto gque més adelante la estudiaremos con més ampli--
tud.

"El sujeto de la relacidn juridica, sea que asu.
ma la posicidén activa (acreedor) o la pasiva (deudor) se 1le
designa con e)] nombre de parte, es decir, son partes las per-
sonas gque adquisren los derechos y las obligaciones gue nacen
de la relacidén juridica".(23)

"Por terceroc se entiende, toda persona gque es
ajena a los efectos gue producen las relaciones que nacen del
acto. Quien es tercero, no se encuentra vinculado por el acto
es un extraific a la relacidén misma".{24)

Causahabiente es la persona que adquiere deri-
vadamente de los autores del acto, derechos y obligaciones --
con postarioridada l1a celebracidn del mismo.(25)

Representante es el que ejecuta un acto an nom
bre de otro, por cuenta de otro o a nombre vy por cuenta del -
sujeto de la relacidén en calidad de mandatario. Como los efec
tos del acto juridico no recaen en su patrimonioc no se consi-

dera parte, sino tercero.(286)

A.-Entre las partes.

En un principio, respecto de los contratantes,
el contrato se impone con fuerza de ley. Recordemos que el con
trato nace por voluntad de las partes; pues &stas son las que
otorgan libremente el actc juridico y es por eso gus surte -
sus efectos plenos entre los contratantes, 1o cual rige para
ellos y para sus herederos, pues es un principio de Derecho -
que gunien contrata 1o hace por si y con consecuencias para --
sus herederos, salvo agquellas obligaciones que no pueden —--
transmitirss ya sea por su naturaleza, por pacto expresoc entre

las partes o por disposicidn de 1a ley.
.

(23)Galindo Garfias, T. Ob. cit. p-p- 219 y 220
(?4)Loc. cit.
{25)Loc. cit.
(26)Loc. cit.
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Raspecto 421 cumplimiento que debhe tener el --
contrato entre las vartes, rige 21 principio: "pacta sunt ser
vanda, que significa que los contratos legalmente celebrados
deben ser puntualmente cumplidos. Este principio lo acoge -—-
nuestro Cédigoe Civil =2n el articulo 1796 que dice que los con
tratos se perfeccionan por el mero consentimiento de las par-
tes y desde gue se perfeccionan obligan a las partes al cum-
plimiento de 1o pactado v a las consscusncias gue por su na-—-
turaleza son conforme a la bhuena £%4, al uso y a la ley; éste
principic estd complemsntado con 21 articulo 1797 del cddigo
Civil estatuye que no se puede dejar al arbitrio de una de ~--
las partes, =21 cunplimiento de los contratos. Este principio
2s extensivo no solo a lo pactado por las partoes, sino tam---
hi*n a las consacuzsncias gue por su naturaleza se deriven de
la buesna f3, el usc v la ley. La buena f2 puede explicarse --
como el conducirss con honradez en la cz2lebracidn y ejecucidn
de los contratos; ra2specto al uso, &ste s2 considera como 1as

P

formas gue pu=zdan revestir un acto s=gin
gar y se distingue de la costumbre juridi

la costumbre del lu-
ca en que carece de

1a "opinio juris seu n=2co2ssitatis”, de la opinidn de que es -
obligatoria; en cuantn a 1a ley, significa gue 4deben cumplir-
32 con las cliusulas esenciales, naturazles y accidentales que
se hayan pactade.(27)

En contraposicibén a la rigidez del principio
de 'pacta sunt servanda", encontramos la teoria de la imprevi-
sién, la cual se refizre al cambio de las condiciones de la -~
4poca en que se celebrd el contrato, a la %poca de su cumpli-
miento, es por 2llo dgue principalmente se habla de ésta teo-
ria =n los contratos de tracto sucesivo. Conforme a &sta teo-
ria, cuando las condiciones qu2 imperan en el momento de la -
celebracidén del contrato, son modificadas por situaciones que
no podia praveers= en forma razonable por las partes, y en el
momznto del cumplimiento del contrato, 4éste se vuelve excesi-

vamente oneroso para una de las partes o estid imposibilitado

{(?7)ortiz Urquidi, R. Ob. cit. p.p. 415 y 416.
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para cumplir cOn el contrato, se debe admitir una excepcién -
al principio de 'pacta sunt ssrvanda”, la teoria de la impre--
visién 2std intimamente ligada a la cldusula ‘"rebus sic stan
tihus, desarrcllada por los canonistas, quienes condenaban el
lucro excesivo. Esta cliusula se consideraba implicita en los
contratos, estimando que los contratantes habian subordinado
sus obligacionas al mantenimianto de las condiciones de hecho
a2xistentes a la c¢el=bracidn del contrato.{28)

Nuestro Cédigo Civil no acoge la teorfia de 1la
imprevisidn, pero los contratantes de comiin acuerdo pueden --
alterar o revocar =1 contrato siempre gug no perjudiquen los
derechos lagalmente constituidos y para el caso de incumpli--
miento puedes exigirsa =1 pago de daflos y perjuicios a la par-
te gue incumplid.(29)

B.-Entr= terc=ro.

Hemos hecho referencia al concepto de terceros
que son quienes son ajenos a la relacidn contractual y respec
to a éstos el principal efecto es la oponibilidad del contra-
to, ésta es la facultad de Yos contratantes de "prevalerse de
la existencia de ese contrato y de los efectos jurfdicos gue
de 41 dependan respecto de las personas que no han sido parte
en €1",.(30) Esto quisre decir que los terceros no pueden in--
terferir o impedir el cumpliwmiento de los contratos, tienen -
el deber juridico de asumir una conducta pasiva, ésta es una
caracteristica de los derechos realss que tambien es aplica--
hle a los contratos.

Ligado a ésta oponibhilidad estd el principio -
romano "res inter alios acta aliis neque nosere neque prode--
ss= potest”(la cosa hecha entre unos no puede perjudicar ni -
aprovechar a otros. De éste principio se desprenden dos pPro--
hibiciones: 1a primesra es que nadie puede crear obligacicnes

(28)1bid. p.p. 420 a 422.

(29}Mufioz, L. ob. cit. p. 413.

(30)}Borja Soriano, Manuel. Teoria de las obligaciones.Edic. -
10a. Ed. Porriéa. México, 1988. p. 2094.
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a cargo de un tercero sin la voluntad de éste y 1la segunda, -
nadie puede crear deraschos a favor de un tercero si éste no --
estd de acuerdo.(31} '

Esto significa que un tercero no puede guedar
obligado por un contato en el que no ha sido parte, pero ---
existe en la teoria francesa lo que se conoce Como promesa -
"de porte fort", por la cual se puede contratar para obligarse
a hacer gue un tercero dé una cosa o ejecute un hecho a favor
de un co-contratante, estipulando una pena para el caso de no
conseguirio, sdlo para el gue se okliga a lograr la cosa o el
hecho de un tercero nacen obligaciones.(32)

Nuestra legisiacién no contempla ésta figura -
juridica.

En relacién a los derechos gqua nacen del con--
trato para un tercero, existe la figura des la estipulacibn a
favor de tercero, gue haces nacer derechos a favor de un ter—-—
cero por asi convenirlo las partes, pero &ste tercero debe es
tar conforme con &sta estipulacién ¥y s0lo de esta manera puede
exigir el cumplimiento de la prestacidn; la estipulacidn a fa-
vor de tercero estf regulada por los articulos 1868 a 1873 --
del Cbddigo Civil.

IV.-El causahabiente.

La Enciclopedia Juridica Omeba =n la voz causa
habiente precisa:"cs la persona que adquiere derechos en for-
ma derivada de otra llamada causante o transmitente, por me--—
dio de un acto de transmisién o sucesidén de éstos derechos.Es
una especis del género sucesorio y en las transmisiones "mor-
tis causa" configura al heredero o legatario®.(33)

El Diccionaric Juridicc Mexicano mos d4 el si-
guiente concepto:"es la persona que ha sucedido o se ha sub-
rogado por cualquier otro titulo en el derecho de otro. Junta

(31)ortiz Urquidi, R. Ob. cit. p. 413. Vid. en el mismo senti-
do:Muficz, L., Oh.cit. p. 413.

(32)Thid. p. 440.

(33)Enciclopedia Jurfidica Omeba.T. III B-CLA. voz:causahabien
te. Edic. S/N Ed. Bibliogréfica Omeba. Buenos Aires, 1955.
p- 903.
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# 1n:r =rcress, =n drbpsuinadcor zcotes juridicos, estin agoailas
norsonas qut por un acotzcimiento postericr a la realizacidn
del mismo, adgquisaren en forma derivada los derechos y ohliga
cionas de Jquitnes fueron autores de aquellos, se les conoce -
con 21 nombre da causahabientes, a éstos como causantes".(34)

Existen dos especies de causahabientes: a tftu
1o univarsal, que es el que sustituye al causante en todo su
patrimonic o en una parte alicuota de &1 y se le identifica -
con 1os haredaros; y el causahabizntes a titulo particular, -
cuando la sustitucidén se refiere a cosas y derechos en forma
aspacifica.

Por regla gencsral, el concepto de parte se aX-
tiand2 al causahabhisntes universal, pu2s racibe entero o en -
una part2 alicuta =1 patrimonioc del autor, de ahi gue opere -
tal =xtensidén y se le considere como parte y no como tercero
enlos nagocios ce2lebrados por su causante a pesar de no haber
intarvenido en su celehracidn.(35)

Lo mismo sucedz con 21 causahabiente a titulo
particular, eon principio, salvo las excepciones que mis ade—-
lante estudiaremos, el concapto de parte ss extiende al cau--
sahabiontes , a pesar de no haber intervenido en los nego---
cios.(36)

Ortiz Urqulidi reputa gue =1 causahabiente a tf
tulo univzrsal comprende dos casos:

El1 de la sucesidn 'mortis causa" en la cual se
2stima que el causahabiente no es un tercero, pues el que —---
contrata lo hace por si y por sus harzderos vy 4stos reprasen-
tan y continuan 1a personalidad del "de cujus".(37)

El de la transmisidn "inter vivos" gue solo --
puade darse =n dos casos: la transmisidn por contrato de los
derechos heoreaditarioes y en tal caso debemos tomar en cuenta -
que ssgun nuestro Cbddigo Civil no pu=sde ser objeto da contra-
to 1a herencia de persona viva. ¥ la transmisidn de todo el -

(31)Diccionnyin Juridico Mexicano. Voz:causahabiente.Oh. cit.
p. 438,

{35)0rtiz Urquidi, R. Oh. cit. p. 267.

(36)Thid. p. 268

(37)thid.p.267 y 268.



patrimonio de una p=rsonas moral en =1 qu= opera la extensidn
d21 conca2pto ‘12 parte 31 causahahisntes; y a2ste supuesto pue~
de presentarss cuando una sola p=2rsona fisica o moral, plibli-
ca o privada, adgquiere la totalidad d= las accionzs de una 80
ci=dad unipersonal, tal como acontece cuando el Estado nacio-
naliza, incauta o compra una sociedad particular manteniende

su farma original.(38)

El causahabiente a titulo particular comprende
dos grupos: aqusl en =1 que el ¢oncepto 42 parte se extiende
al causahabiente y aguel en 21 gue opara tal extensién y el -
causahabientas conserva =21 cardcter d= tercero.(39)

Dzntro d«1 primer caso encontramos la cesibn -
de derechos y 1la de deudas y 1la subrogacidn, on donde el cau-
sahahientes sustituye al causante en los correspondientea de-
rachos y obligacionzs codidos o subrogadns al causahabiente -
como si hubieran intervenido parsonalmente en 1os actos jurfai
cos, se extiende el concepto d= parte at causahahiente. {(40)

Dantro Jdel primer caso encontramos tamhién el
Caso de las obligaciones "propter remY, quz consisten en que
el deudor a2jecute un acto positive, respacto d4e una cosa que
d=tenta y s2 transmite al adguirents da) bien, a quien como -
causahabiente dz21 vendedor sa extinsnde el concepto de parte.-
i.0 mismo opera en los derechos reales, (41)

En e1 caso de las obligaciones personales con-
trafdas por el causante =n rzlacién a detarminado bien cuya -
propiedad ses transmite al causahabiente, la regla general es
que =21 causahabient2 adquirente del bien conserva de caracter
de tercero resp=2cto a éstas obligaciones personales, con dos
exXcapciones: 2n 21 caso dol arronfami ~nto, gua subsiste con--
forme al articule 2409 421 C33i%0 Civil hasta el termino del

contratn; y en 21 caso de las o»1lirtaciones "seripta in rem® (42)

(38)Thid. p.p. 268 y 2690.
(19) Ihid. p.a. 769 y 270.
(10)Thid. p. 270.
(41) Loec. cit

(12)1rid. p.n. 270 y 271

-9
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CAPITILO TIT
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.-Concantn Ael contrato da arrendamiento.

El contrato d2 arrendamiento es de gran impor-
tancia en 1a vita moderna por su constante aplicacibn en la -
pricticas y su funcién agoanfmica as permitir el aprovechamien~
t7 An coasas ajana3 g titule onerosa, es declr, a camhio dnl =
pAgqa d2 Uh precio cierto.

Doctrinariam=z=nte se le defin= como:"aquel por
virtud d=1 cual nna persnna 1lamada arrendador se ohliga a -
cnaced~r temparalmz2nte =21 uso 0 uso y goce d= un hian a otra
p2rsona l1llamada arrendatario, qui=zn se ohliga a pagar como --
contranrestacidn, an precio cierta®.{13)

F1 arrendamiente ha t2nido on algunas legisla=~
cinnes una significacidn excesivamente amplia correspondiendo
no solo 21 nsao Aa bienas sino tambiZn las ohras y los servi--—
cimg. Bn nuastra l2sgisilacidn el arrendamiento esti limitado a
las cosas, hion=2s mu2lles o inmuekles y los servicios y las -
ahras log =aylohan otras Fignras juridicas.(conktrato de traba
ja, prmstacidn d= servicios profesionales, obra a precic al--
zado, atc.

Nuestro CAdigo Civil en su articulo 2398 pri--
mer pArraco nos 434 la siguisnte propuesta juridica: "hay a---
rranfami=nto crando las Jdos partas centratantes se obligan re
ciprnezmant2, una a conceder 21 uso o goce temporal de una Cco
sa. v 1= ontra a pagar un precio cierto".

Son caracteristicas de éste contrato: ser trag
lativo 4= usn o uso y goce, puesto gue =21 arrendatario podrd
disponar do la cosa conform2 a 1o convenido ¢ a la naturaleza
Ae 1a cosa, si contrata respecte al uso; y podra hacer suyos
1ns frutos o productos nermales de la cosa si se pacto el uso
Y godé: mds no podri disponer de la cosa pues se estaria ante

un contrato Adiferents. Es un contrato temporal, pues la ley -

(43)%amora y Vatencia, M.A. Ob. cit. p. 151.
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estahlece los plazos maximos en gue se puede dar en arrenda—
miento los bienes inmuebles para facilitar la circulacidn de

la riqueza e impedir 1a propiedad de manos muertas. Siempre -
serd un contrato oneroso, el pago de un precioc cierto a cam--
bio del uso n uso y goce es una de las caracteristicas princi
pales y ademds dehe poderse precisar y valuar economicamente,
si falta éste elemento no podria hablarse juridicamente del a
rrendamiente sino que se estaria frente a otro contrato: el -
precio puede no estar determinado a la celebracidn del contra
to, pero es requisito esencial gue pueda determinarse en el

momento del pago para gue se considere cierto. Por 1ltimo, el
contrato de arrendamiento siempre regularid una conducta espe-
cifica del arrendador en beneficio del arrendatario, pues el

poder de disposicidn de éste (ltimo sobre la cosa arrendada -
se ejerce a traves de la conducta del arrendador gque debe con
ceder el uso o goce, entregar la cosa, conscrvar la cosa ¥ en
general no estorbar el derecho del arrendatario.(44)

Aguilar Carbajal clasifica el contrato de arren
damiento de la siqguiente manera:"es un contrato principal, --
porque no depende de otro contrato para su subsistencia, es -
bilateral porgue engendra obligaciones para ambas partes, es
oneroso porque cenara provechos y gravimenes para ambas pay
tes, es generaimente formal, por excepcidn conscnsual, es conmu-
tativo, porgue las partes conocen los provachos vy gravamenes
desde que lo celebraron y de tracto sucesivo tipicamente”.(45)

El ¢édigo Civil reglamenta mas ampliamente el -
arrendamiento de bienes inmuebles pero dispone que son aplica
bles las disposiciones relativas a los inmuehles que sean com
patibles con 1a naturaleza de los bien~s inmuebles en su ar—
ticulo 2495.

II.-Elementos del contrato de arrendamiznto.
Analizande 1la definicidn plaint -2 on el -—-

(44)Ibid. p.p. 153 a 155
(45)aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Edic. 2a.

Ed. Porrda. México, 197)1. p. 151.
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apartado antarior, ten=zmos como elementos del contrato de a--
rrendamiento los siguientes: como slamentos personales se en-
cuentran 21 arrendador, gue es quien se ohliga a conceder el
uso o uso y gece del hien y el arrendatario, Jue es quien va
ha usar la cosa a cambio de un precioc cierto. Como elementos
rzalas estin: la cosa,objeto del contrato que puede ser un -
hien ruehle o inmueble y 21 precio cierto que puede consistir
en dinero o en cualguier cosa equivalente que sea cierta y de-
terminada.

Guiandonos por la teoria general d4e los contra-
tos tenemos como 2lementos del contrato de arrendamiento los
elementos de existencia y los de validez.

Los elementos de existencia son dos: el consen-
timi=2nto y el objeto.

El consentimiento no reviste caracteristicas es
peciales pues sigue la regla dgeneral para todos los actos ju-
ridicos, pero nos dice Luis Maria Rezzdnico que debe versar -
sohre cinco puntos fundamentales: sobre la cosa objeto del --
contrato, =1 uso para la cual fué arrendada, el precio, el --
tiempo de duracibn y la naturaleza del contrato.(46)

E1l primero, la cosa objeto del contrato; el a--
rrendador y el arrendatario deben estar de acuerdo sobre el -
objeto, bien mueble o inmueble, sobre el gque se celebrarid el
contrato, asi como de sus cualidades sustanciales.

El segundo, el uso para el cual es arrendada la
cosa, pues sin éste no existe el consentimiento. Sin embargo,
gi las partes no especifican el uso de la cosa arrendada, la
ley reglamenta que el arrendatario debe servirse de la cosa -
sagun su naturaleza.

El tercero, el precio del arrendamiento, el cual
debe ser cierto y de conformidad con ei articulo 2399 del Cé-
digo £ivil puede consistir en una suma de dinero o cualquier
otra cosa equivalente y tratandose de fincas urbanas destina-
das a casa habitacidn, la renta debe pactarse en moneda nacig
nal, de conformidad con =1 articulo 2448D del Cddigo Civil.

(46)Rezzdnico, Luis Maria. Estudio de los contratos en nuestro
Derecho Civil., Ed. Rogue de Palma. Edic. 2a. Buenos Rires, -
1959, p.p. 70 7i.
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El cuatro, el tiempo de duracidn del arrendamien
to, puesto gue el arrendamiento debe ser temporal, aﬁnque pue
de no estar determinada expresamente la duracidn del contrato
por las partes, pero si estan en desacuerdo sobre el tiempo, fal
ta el consentimiento. Si 1as partes no determinan la duracidn -
del! contrato, el ordenamiento legal reglamenta 1os plazos mixi-
mos para arrendar bienes inmuebles que son: diez afios para las
fincas destinadas a habitacidn, quince para las fincas desti-
nadas a comercio y veinte afios para las fincas destinadas a
industrias (art. 2398 sequndo parrafo); sin embargo con las refor
mas al CoOdigo Civil publicadas el 21 de julio de 1993, los plazos
cambiaron para gquedar de la siguiente manera: diez afios para las
fincas destinadas a habitacidén y veinte aBlos para las fincas
destinadas a comercio e industria. En cuanto a los bienes mue
bles, el Cédigo Civil no impone plazos, pero el arrendatario
puede devolver la cosa cuando quiera y el arrendador solo la
puede pedir pasados cinco df{as de celebrado el contrato de a-
rrendamiento conforme al articulo 2460 del Cbédigo Citado.

La temporaliidad del contrato es importante en ra
zén de gue un arrendamiento dado en perpetuidad se identifi-
caria con la venta, puesto gue la propiedad no podria recupe-
rarse, desvalorizandose 1la misma. Con un criterio 1légico y préc
tico, un contrato donde se convenga un plazo mayor al estable-
cido por la ley no debe considerarse nulo, unicamente seria -
nula la cldusula gue indica la duracidn del contrato.(47)

El gquinto, la naturaleza del contrato, signifi-
ca que ambos contratantes deben tener la intencién de contratar
un arrendamiento, pues si uno de ellos entiende gue se cele--
brarad otro contrato no se ha formado el consentimiento.

El objeto, lo podemos dividir en objeto directo
¥y cbjeto indirescto.

El objeto directo del contrato de arrendamiento
son las obligaciones que hace nacer dicho contrato para las -
partes; para el arrendador, el permitir el uso y doce de la -

cosa y para e]l arrendatario, pagar una renta a cambio del uso

(47) Zawora y Valencia, M.A. Ob. cit. p. 154.
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o goce de la misma.

El objeto indirecto del arrendamiento, serid el
objeto de las anteriores obligaciones; la cosa dada en usoc o
goce ¥ el precic gue debe pagarse por el uso o goce del bien.

La cosa cbjeto del arrendamiento puede ser mug
ble o inmueble, y el Cbédigo reglamenta gue puede ser objeto -
del contrato, los bienes que pueden usarse sin consumirse, ex--
cepto aguellos gque la ley prohibe arrendar y los derechos es-
trictamente personales. E1 Cddigo También divide los bienes -
inmueble en risticos y urbanos.

Los bienes del poder pitblico, de uso com@in y -
los destinados a un servicioc pitblice no se pueden arrendar por
prohibirlo 1a ley (arts. 765 a 771 del C.C.), los bienes con-
sumible no pueden ser usados para su consumo pues no podrian
ser devueltos al terminar el contrato, sin embargo, si pueden
arrendarse cuando se hace para un uso gque no 1los consuma, CO-
mo ser expuestos en una vitrina.(48)

Con las salvedades antes referidas, el objeto
del contrato sigue las reglas generales ; la cosa debe exis—-
tir en la naturaleza, ser determinada o determinable en cuan-
to a su especie y estar en el comercio.

El precio del arrendamiento es la caracteristi-
ca principal junto con su temporalidad por ser un contrato onerg
$0, pues si falta éste elemento se estaria ante otro tipo de
contrato. El precio debe ser cierto, es decir, no debe ser -
simulado y debe ser determinado y justo, &stoultimo significa
que debe existir una equivalencia entre el uso y goce y el -
precio a pagar, pues si no, el contrato estaria viciado de 1e
sién, como ya se expreso anteriormente. E1 precio puede con-
sistir en una suma de dinero u otra cosa equivalente con tal
de que sea cierta, de conformidad con el articulo 2399 del Co
digo Civil, si no estd determinado el precio en el momento de
la celebracidén del contrato, porgue las partes hayan conveni-
do fijarlo posteriormente o le hayan encomendado a un tercero

su determinacidn y éste no 1o haga, el contrato es nulo en -

(48)Zamora y Valencia, M.A. Ob. cit. p. 158.
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terminos del articulo 1857 3el cbéddigo Civil. (49)

Los elementos de validez; conforme a la teoria
general de los contratos son: la capacidad, la ausencia de vi
cios del consentimiento; e1 objeto, motivo o fin licitos y la
forma.

Aguilar Carbajal nos dice que debemos distinguir
entre la capacidad y la legitimacidn; la capacidad para dar
en arrendamiento, la tienen los mayores de edad y los menores
emancipados, respecto de hienes mueble e inmuebles. Tienen lg
gitimacién para arrendar; el propietario del bien, los que por
contrato tenga el usc y goce de un bien, siempre que tengan -
autorirzacidén para darlo en arrendamiento, 1os gque por virtud
de un derecho real estidn autorizados para conceder €l uso y -
goce a otra persona, como e€s el caso del usufructuario y los
que estd autorizados por la lzy, en calidad de administrado--
res de bienes ajenos, en razdn de que el arrendamiento es un
acto de administracidn.(50}

Las limitaciones que se tienen para dar en a--—-
rrendamiento un bien son las siguientes: cuando se dd en arren
damiento un bizsn a determinada persona no puedse volverse a a-
rrendar a otra por el mismo tiempo {art. 2446 del C.C.), si la
cosa estd hipotecada, no puede arrendarla por un plazo mayor -
al de la hipoteca sin consentimiento del acreedor (art. 2914
del C.C.) ni podrd recibir anticipos de rentas por mds de un
afio si 1a finca es ristica y dos meses si es urbana. si la hi
poteca no tiene plazo (art. 2914 del C.C.); si el arrendamien-
to se hace dentro de los sesenta dias anteriores a un secues-
tro judicial gue termina en remate, se puede dar anticipada--
mente por terminado {(art 2495 del C.C.); en una copropiedad no
se puede dar en arrendamiento una cosa indivisa sin consenti-
miento de la mayoria (arts. 946 y 2403 del C.C.; los arren--
damiento de larga duracibdn o con anticipos de rentas conside-
rables, se consideran actos de administracidn extraordinaria,

por eso el albacea requiere el consentimiento de los herederos

(49)Loc. cit.
(50)Aguitar Carbajal, L. Ob. cit. p. 153,
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(art. 727 del C.C.) y los padres o tutores reguieren autoriza
cibén judicial para arrendar 1ns bhienes del menor o del inca--
paz(arts. 436 y 573 del C.C.). el depositario judicial de fin
cas embargadas no puede dar en arrendamiento los hienes con -
rentars menores a las existentes al tiempo de verificarse el -
secuastrof{art. 553 frac.I del Cdédigo de Procedimientos Civi--
l2s para 21 DP.F.); tratandose de apoderado genesral, se requie
re cliusnla especial para dar en arrendamiento los bienes de
su representado por més de seis afios o con anticipos de ren--
tas de més de tres afios y Ashen se inscritos en el Registro -
Pihlico da2 13 Propiedad y el Comercio.(art. 2554 segundo péd--
rrafo vy 3012 frac.TTI del C.C.).(51)

Respecto a la capacidad del arrendatario., éste
s51o r2quiere la capacidad general para celebrar fste contra-
to, pero la l2y impone restricciones a la capacidad de goce de
2lgunos, incapacitandolos para ser arrendatario v son los si-
nquientes casos: Los magistrados, logs jueces y empleados publi-
ens no pueden tomer en arrendamiento 1os bienes e los nego-—
cies en 1los <que intervengan(art. 2404 del C.C.), los =2ncarga-—
dos A2 estahlecimiento pliblicos no pueden tomar @n arrendamien
to 1lns hienes que adminietran, tamrocn los funcionarios pibli
cos ni los empleados pirlicos(art. 2405 del C.C.) y los tuto-
r2s tampoco pueden tomar ~n arrendamiznto 1los tisnes 4e sus -~
pupilos(art. 596 del C.C.)}.{(52)

E1 cédigo Civil nos dice que el contrato de -~
arrendamiento debe otorgarse por escrito y su falta se imputa
r4 al arrendador de conformidad con el articulo 2406 reforma-
do, anteriormente a las reformas al CHhdigo de 1993 gue se co-
mentaridn més adelante, la legislacidn regulaba que el contra«
to 2e arrendamiento Aebia otorgarse por escrito si la renta -
2ra mayor de cien pesos anuales ¥ si 21 predio era ristico de
bia otqrgarse an escritura pﬁblica si 1la renta era mayor de -
cinco mil pesos anuales conforme a los articulos 2406 y 2407

del Cbdigo citado anteriores a la reforma de 21 de julio de 1993,

(51)%4nch=zz Medal R. Ob. cit.p.p. 196 y 197.
(52)}7amora y Valencia, M.A. Oh, cit. p. 161
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Canfarme a 1o anterjormasnte transerito. debe--
mos consiferar al contrato 72 arrandamionto coro formal. Para
12 fincas Acstinadas a hahitaci’bn, 21 contrato debe ser otop
gado per escrito y contensr por lo meros las signiecntes esti-
plarciones, A2 confoymidad con <1 articuln ?448F del Cddigo -

e

Civil: nombre dal arrendador y del arrendatario, ukicacidn del

n
inmuehla, sun Adescripceidn dsotallade, instalacionaes y accesorios
y @1 =stado gre gr-rvda el inmenble; =1 montn de la renkta, la
garaptia =n caso Ae haherla, Ja moncihn expraesa 421 uso habi-
tacional, el término 221 coutrato y las ohligaciones que 21 a
rrendador v el arrendatario contraten adicionalmente a las =3
tahlecidas en la lev, Adomfc dehs ser registradn ante la auto
ridad commotants d=21 Daesartawmento del Distrito Federal, de copn
formidad con 1 articulo 7448 2 421 ordenamiento lagal.

De zcurrdo » las reglas generales d= los contra
tos, 1a falta de formz del contrata, produce la nulidad rela-
tiva y pueden hacerla wvaler tados los interesados, el contras«
to puade ger confirmado por las partes v cualquiesra de ellas
puede pedir gue se 12 d& al <contrato la forma axigida.{arts.-
2228, 27279,2231 v 7232 del C.C.)

T.a tanria aen~nral fe los vicios del consenti--
miento =s aplicavlz al conktrato Ade arrendamiento, pero respeg
to al errnr, debamns hac~r mencidn que cuvando recae sobre la
cosa arrendada, 21 pracio o la naturaleza dal contrato o el -
wlaro, no hay conaantimiento y por lo tanto 21 contrato es -~

inexistenta,

fo i3

Tratandose del pracin, si 4st2 no es proporciag
nal respectn 421 tiempo de nss o wso y goce del hian, se esta
ria ante un caso 42 lesidn, nudiendo pedir el afectado, la nu
1idad del contrato o la redvccidn de las prestaciones, confor
me 21 artfculo 17 del CAdigo Ciwil.

Bozzhnico, al habhlar del motivo o fin licitos,
nos dice dque en razdn de que el ohjeto directo del arrenda---
miento =2s concedar 2l veo o uso y goce d= uvn bhien, éste objeto
dir=acto Ashe ser licito, pres @2 1o contrarie el contrato no -
as vAlido ni afica=z, pues d= acverdo a los principios genera

Ja=g Aal Derechn, 1os actos 4= contenido inmoral son juridica-




mente impositl=s; v para que constituya una causa de nutidad,
~1 uso i1icito derhe constituir la finalidad contemplada por -
ambhas partes.(53)

Fl ¢bdigo Civil mexicano no reglamanta esta -
situwacidn respecto al contrato Ae arrendamiento, pern es claro
quz si el arrendador tiene conocimiento del fin para el gue -
Aeatina la cosa arrendada el arrendatario y éste la destina -~
para un fin ilicito, hay cansal de rescisibdn, méxinme si se --
conviene en forma expresa ol uso de la cosa arrendada y el a-

rrendatario le d3 un uso distinto al pactado.

ITI.-Ohligaciones de las partes en el contratn de arrondamien
to.

Tengamos presente que las obligaciones de cada
una 4= las partes son derschos nara la otra parte ¥ pPOor ser -
vn contrato hilateral, amhos contratantes tienen ohligaciones
que cumplir, pero adicionalmante a las obligaciones del arren
dador, ¢l arrendatario tiene derechos especiales gu= 1a Ley -
le concedey 1los que también estudiaremos bhrevemente al refe——

rirnos a lac ohligaciones d=1 arrendatario.

A.-Ohligaciones del arrendador.

Son obligacicnes del arrendador, alin sin que -
exista pacto expreso, de conformidad con el artiewla 2412 del
cddigo Civil las sicuientes:

Entregar al arrendatario l1la finca arrendada con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso con-~
v2nido o para 1o que por su naturaleza estuviese destinado;-
la =antrega se hara en el tiempo convenido y a falta de conve-
nio, cuando el arrendatario requisra al arrendador. "ratandoe
se de inmunbles para casa hahitaciédn, Sste dabe reunir tlas =-
condicinnes de higiene y salubridad exigidas por 1z ley de 1a
materia.(arts. 2412 frac. T, 2413 y 2448 A del C.C.)

Conservar la cosa arrendada en el mismo estado

(53)RezzAnicn, L. Ma. Oh. cit. p-p. 123 a 125.
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durante =21 arrendarmiento, haciendo l2s reparaciones necesariag;
"1 arrendador tien= prohibido mudar la forma de lacosa arren
v 21 srr-ndatario dszbe awvigar al arrendador Ac 1a necesidad -

4= reztizar rowiracion=2s a la finca. Si =21 arrendador no cum-

1¢ on sun 2™li~saciAn A= realizar reparacinnes, el arrendata-

&
1]

i uede ohligarle o r2scindir =1 contrato.(Arts. 2412 frac.

T, 2414, 2415 y 7416 d-1 C.C.)

i )
2
k]

Mo estorhar ni embarazar d= manera alguna el -
heo de la cosa arrendada, 2 no ser por causa de reparaciones
urgentes e indispensables.(art. 2417 frac. TIT del C.C.)

Garantizar =21 usn o coce pacifico de 1a cosa -
por todo el tiempo de) contreto, paro esta obligacidn no com-
prende la= wviac de hecho de terceres guce alequen derechos so-
br= la cosa que impidan 21 uso y qore, 2n 4stos casos 21 arren
daterio tiene deracho a sjerciter 2ccidn como poseedor de la
cosa contra tercares, el arrendatario dehe ponar en conoci---
mionto al arrendador de tode accién que $2 prepare en contra
de la cosa arr=ndada de 1a que tanga conocimiento.(arts. 2412
frac, IV, 241% ¥ 2419 d=1 C.C.)

Re=spond=r de los vicios acvltos de 12 cosa an-
teriorns al arrendamicento vagando los dafios vy perjuicios que
svfra <1 arrendatario; 1os vicios o defectns que tenga la co-
sa d=hen impedir 21 uso de =211a y el arrendador responde por
211los aungue nc las huhiera cononci<y n huhisran sobrevenido -
“n =21 curso d21 srrendsmionto =ia coviia Aozl arrz2ndatario, pe-
o ro responde de 211os si 21l arrcndatario tnvn conociwmiente
“o fgtn- vicios o Azfocknae antes A2 czlahrar 21 contrato.(---
arts. 2412 frac. V. y 2421 A¢1 0.C.)

Davolver =21 satdo jgue hubhisre 2 Favor del a---
rrendatarino al terminar 21 arrandami=nto salvn gna tenga algun
énrecho = ejercitrar aontra =1 srrendatzrio  an cuyc caso lo
Aspositard judicialmerte.{art. 7422 dei C.C.)

Pagar las m=2jor~e hachas por el arrendatario -
*n los sicquientes casos: si en el contrato » posterinrmente -
auntorizd al arrendatario para hacerlas Y se ohligh a pagarlas,
i son mejoras Ntiles y por onlvpa Asl arrendader se rescinde -

el cortrato ; cuando ~1 cinttato fnere per ticuno indetermina
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do, si el arrendador autorizd al arrendatario para que hicie-
ra mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para
que el arrendatario guede compensado por 1os gastos gue hizo
con el uso de la mejoras, el arrendador d& por concluido el -
arrendamiento; en los dos i1timos casos mencionados, los gastos
de las mejoras deben ser pagados por el arrendador adn cuando -~
en el contrato se tenga estipulado gue las mejoras guedan a he
neficio de 1la finca arrendada.(arts. 2423 y 2424 gel C.C.)

B.-Obligaciores del arrendatario.

Son obligaciones del arrendatarioc de conformi--
dad con el articulo 2425 del Ccbdigo Civil:

Pagar l1a renta en el tiempo y forma convenidos;
el arrendatario estd obligado a pagarla desde el dia gue reci-
ba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario, debe pagaria -
en el lugar convenido, a fFalta de convenio, en la casa habita-
cién o despacho del arrendatario, si existe un saldo respecto
del arrendamiento a favor del arrendador al concluir el contra
to, debe devolverlo excepto si tiene accidn contra el arrenda-
dor, en tal caso debe depositarlo; el arrendatario estd obli--
gado a pagar 1la renta gue se venza hasta el dia qgue entregue -
la cosa arrendada; si el precio debe pagarse en frutos y ¢l a-
rrendatario no los entrega en el tiempo convenido, esti obliga
do a pagar en dinero el precioc maximo que tuvieran 1los frutos
dentreo del tiempo convenido.{arts. 2425 frac.I, 2426 a 2430 —-
del C.C.)

Responder de los perjuicios que sufra la cosa -
arrendada por su culpa o negligencia, la de sus familiares, —-
sirvientes o subarrendatarios; el arrendatarioc es responsable
en caso de incendio, a menos que provenga de caso fortuito, fuer
za mayor ¢ vicio de la construccidén; si el arrendatario esta--
blece en la finca arrendada una industria peligrosa, tiene —--—
obligacidén de asegurarla contra el riesgo probable que origine
el ejgrcicio de esa industria.(arts. 2425 frac.II, 2435 y 2440
del C.C.)

Servirse de 1a cosa solamente para el usc conveni-

do conforme a 1la naturaleza y destino de @lla. Bl arrendatario --
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no puede variar la cosa sin el consentimiento expreso del a--
rrendador y si lo hace, &l devolverla debe restablecerla al -
estado en que la recibid, siendo ademds responsable de dafios
y perjuicios.(arts. 2425 frac. IIT y 2441 del C.C.)

Devolver la cosa arrendada tal como la recibid
al concluir el arrendamiento, salvo lo que hubiere perecido o
se hubiera menoscabado por el tiempo o por causa inevitable,-
5i el arrendatarioc recibid la finca con expresa descripeidn de
las partes que la componen, si no hubo descripcibn express la
ley presume gue recibid la cosa arrendada en buen estado, sal
vo prueba en contrario.{arts. 2442 y 2443 del C.C.)

Ademads el arrendatario tiene obligacidn de rea
lizar las reparaciones de poca importancia por los deterioros
gue regularmente son causados por las personas que habitan la
localidad arrendada. Las reparaciones d=2 mayor importancia co
rren a cargo del arrandador y e1 arrendatario tiene obliga--
cidn de hacer sarer al atrrzndador a la hrevedad posible la ne
c~nidad de reparar y en el caso de omisidn es responsable de
los dafios y perjuicios gue cause. S8i el arrendador no cumple
con las reparaciones, el arxrendatario puede obligarlo o res--
cindir el contrato(arts. 2415 a 2427 y 2444 del C.C.).

Adamas de éstas obligaciones, el arrendatario
tiene como derschos especiales (54):

El derechn de no pagar la renta si se le impi-
de totalmente el uso de la cosa arrsndada, mientras dure ese
impedimento y si dura mds de dos meses puede pedir la resci--
8ién del contrato(arts. 2431 y 2434 del C.C.). Si solo se le
impide en parte el uso de la cosa, puede pedir la reduccidn -
de renta a juicio de peritos o la rescisidn del contrato si -
el impedimento dura més de dos meses (art.2432 del C.C.). Este
deracho también 1o tizne el arrendatario en el casc de impedi
mento por vicios ocultos.

E1 derecho a la prdrroga si estd al corriente
en el pago de las rentas{art,?485 del C.C.) y solo procede —--
tratandose de contratos por tiempo determinado y del que es-

{54)Zamora y Valencia, M.A. Ob. cii. ».p. 166 y 167.
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tudiaremos més adelante.

E1l derecho de preferencia para el caso de un -
nuevo arrendamiento frente a otro interesado o en el caso de
venta del inmueble arrendado, el derecho de preferencia por -
el tanto, si el contratc ha durado mds de cinco afios, el arren
datario ha hecho mesjoras de importancia y estd al corriente -
en el pago de las rentas para el caso de un inmueble destinado
a comercio o industria (art. 2447 delC.C.}; en el caso de in--
mnebles destinados a casa habitacidn, solo se requiere al a--.
rrendataric estar al corriente en ©1 pago de las rentas y la 1e¥
1o clasifican como un derecho del tanto (art. 2448 I del C.C.).
En éste caso, el derecho del tanto se sujetar& a las siguientes
reglas: el propietario debe dar aviso en forma indubitable al -
arrendatario de su intencidén de vender, precisando 2l precio,
las condiciones y modalidades de 1la venta, y el arrendatario -
dispondrd de gquince dias para ejercitar su derecho del tanto -
en los términos y condiciones de la oferta., si el arrendador
cambia los términos y condiciones de la oferta, debe dar un -
nuevo aviso al arrendatario salvo que éste cambio se refiera
al precio, pues el aviso solo se dari si el incremento o de--
cremento del precio es de mis de un diez por ciento. Tratando
se de bienes sujetos al régimen de propiedad en concominio se
aplicarédn las leyes de la materia. Los notarios deben cercio--—
rarse del cumplimiento de é&stas condiciones antes de autori--
zar las escrituras de compraventa, pues si no, la venta es nu
la y los notarios incurren en responsabilidad, si el arrenda-
tario no did el aviso al arrendador de su voluntad de ejerci--
tar su derecho del tantc en el término de guince dias, preclu
yve su derecho.(art. 2448 J del C.C.)

Estos derechos sufrieron reformas, de conformi-
dad con los decretos del 21 de julio y de 23 de septiembre de
1993 gue se comentardn mas adelante.

"
IV.-Terminacién del contrato de arrendamiento.
Aguilar Carbajal, al estudiar las formas de --

terminacidén del contrato de arrendamiento, @xplica que hay cau




sag gen=ral~s y zsp=ciales; las primsras, reguladas por el ay
ticulo 2482 y juo se rafiaran al vencimiento del plazo, el mu
tuo disenso, 1a realizacién de la condicidn resolntoria, res-
cisidn, nulidad, pférdida 4= l1a cosa, exproriacidén y evicedn;
las s=2gundas se r=2fieren a la forma d=2 terminacifén de los ---
contratos c=2lebhrados por tiempo indeterminado.{55)

El Cbédigo Civil regula gue son formas de termi
nacién A=21 contrateo de arrendamianto:

Por haherss cumplido el plazo fijado en el con
trato, o por la 12y o por estar satisfacho 21 ohjeto para el que
la cosa fuéd arrandada. Siendo =1 contrato pnr tiempo determina—
do concluye el dia prefijado sin nzcasidad de desahucio, &sta —
es la condicidn natural emanada del propio contrato, cuando —-
las partes fijaron un plazo, si el contrato es por tiempo inde-
t2rminado, el contrato concluye a voluntad de cualquiera de las
parte, previc aviso a la otra parte on forma indubitable. con -
dos meses de anticipacidn si el predio es urbano y un afio si-
@21 predin es ristico y el arrendatario estd ohbligado a poner -
cfdulas y mostrar el interior del inmueble a los que guieran —
verlo, si a1 predio es urbano.(arts, 2483 frac.l, 2482, 2476-
¥y 2479 dnl C.C.)

Por convenio esxpreso dz las partes.(art. 2483
frac. IT del C.C.)

Por nulidad, la cual s prasenta cuando el contra
to no reune los elementos de validez gus dehe contener. Por falta
de capacidad de las partes: d=21 arrendador, cuando no tenga la-
gitimacién para arrendar, sea por no ser propistario o por no -
tener facultades paras ello; odel arrendatario; tratandose de -
125 personas gue enumeran las articules 2407 y 7405 del Cédi-
go Civil. Por haher vicios d=21 consentimi=znto como 21 error o
la lesidn; en 21 caso del error, ésta nv2fe darse cuando no -
sz estld de acuerdn on el precio o ~=n la cosa dada en arrenda-
miento; en éste caso, puedz pedirs~ la nulidad del contrato -
por el que ha sufrido 21 vicio, de conformidad con los articulos

2230y 2236 del Cddigo Civil; 2n ol caso de la lesidn, ésta se -

(55)Aguiiar carhajal, L. O*. cit. p. 162.
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presenta cuando existe desproporcidn entre el pago del precio

o renta y el tiempo pactado para el uso y goce, y debe reunir las
caracteristicas que indica el articulo 17 del ¢édigo Civil. Por -

falta de forma del contrato, prescrita por la ley, la nulidad

que se presenta en este caso, es relativa, la puede hacer valer
todo interesado, es confirmabie; si las partes demuestran en for-
ma indubitable su voluntad de cumplir con el contrato, se extingue
la accidn de nulidad por ratificacién y cualquiera de los intg
rasados pucde pedir que se le dé al contrato la forma que la ley

prescribe, de conformidad con las reglas generales de los contra-
tos.{arts. 2228, 2229, 2231, 2232, 2234 del C.C.)

Conforme a la legislacidn relativa, ia anula---
cidn del acto, obliga a las partes a restituirse mutuamente 1o que
hayan recibido en virtud o como consecuencia de acto anulado, mien
tras gue uno d= los contratantes no cumpla con la devolucidn -
de 1o recibidoen virtud del contrato anulado, el otro contra--
tante no puede ser obligado a cumplir con la devolucidn. (arts.
2239 y 224 del C.C.) Siendo el contrato de arrendamiento bi lateral,
deben restituirse las sumas de dinero o los frutos desde eldfia
de la demanda de nulidad.{art. 2440 del C.C.)

Por rescisibn, 1a cual nos la define Zamora y Valen
cia de la siguiente manera:"es un convenioc en virtud del cual —
ambas partes con proyeccidn al futuro, dejan sin efecto a un con-
trato previamente celebrado entre ellas Y se declaran extingui-
das, sin cumplimiento total, las obligaciones emanadas del mismo;
o el acto monosubkjetivo (de voluntad), por virtud del cual una -
persona, con base en una disposicidn legal, deja sin efectos un
contrato previamente celebrado y declara extinguidas con pro -
yeccién al futuro y sin cumplimiento total las obligaciones --
emanadas del mismo".(56)

Sdnchez Medal explica que por ser un contrato -
bilateral, en el arrendamiento cabe la resolucidn del mismo -
en dos ‘supuestos: por incumplimiento de las obligaciones de una
de las partes o por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a —

(56) Zamora y Valencia, M.A. Ob. cit. p. 156, nota a pie de -

pagina nimero 8.



36

las nbligacionas de una de las partes.(57)

El arrendatario pued= pedir la rescisién del con-
trato por incumplimiento 421 arrendador en 10s siguientes casos:
cvando 21 arrendador no cumple con su obligacién de realizar repa-
raciones necesarias a la cosa arrendada, siendo en éste caso, tam-
“ién responsable de los dafios y perjuicios que se causen al a
rrendatario; por impedirsele el uso total al arrendatario de
la cosa arr2ndada, por causa de fusrza mayor o caso fortuito por -
mis Ade dos ma2ses o si se le impide 1 uso parcial d= la cosa por -
mis de dos meses y por los vicios o d=fectos de la cosa arrendada -
que impidan su uso, aungque el arrendador no los hubiera conocido o
hubiaran sobrevenido sin 1a culpa del arrendatario, a excepcibn --
que se compruebsz que ol arrendatario tuvo conocimiento de ellos -
antesdecelebrarelcontrato;yporqueelarrendatariohayasido
~rivacdo 32 la cosa en part2 por haber sido vencido en juicio el a--
rrenpdador, en ésto caso tamhién puede reclamar el pagoe de dafios y
perjuicios. “or filtimo, cuando el arrendador se opone al subarren
damiento gque con Az2recho pretanda hacer 21 arrandatario, sin moti-
vOo.

El arrendatario puede rescindir 21 contrato -
por incumplimiento del arrendatario 2n los siguientas supuesto:
por falta de pago Ae rentas; por usar la cosa arrsndada 2n con—-—
travencién a 1m nactado o conform~ a su naturaleza ¥ oor sub-
arrendar la localidad sin consestimiento de=1 arrendador.

Por expropiacidn de la cosa arrendada por causa
de utilidad piblica, en este caso hay imposibilidad objetiva -
del arrendader de dar cumplimiente a 1la obligacién de otorgar
el uso o goce del bizn arrendado.(art. 2483 frac. VII del c¢.C.)

Por confusija, cvando se reunzn en la misma per
sona el cardcter -2 arrendador y arrandatario gquedando extin--
gquidas por taato las orligaciones.(art. 2483 frac. Vdel C.C.)

Por pérfida o destruccién total de 1a cosa a--
rrendada, por causa de fuvarza mayor o casc fortuito, en éste -

caso, en virtud 4de gu> la cosa perasce, termina la obligacibn -

(57)S&nchez Me?al, R. Ob. cit. .. 227
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Y se estaria ante la imposibilidad jurfdica y fisica del arren
dador de dar cumplimiento a la ohligacidén de otorgar el uso o
goce Ael bien.(art. 2483 frac.vJ del C.C.)

Por aviccidén Ae la cosa arvrendada.Hay eviceién
cvando el adguierent2 de un hien es privado de &1 en todo o en
parte por sentencia que cause ejecutoria, en virtud del dere--
cho de un tercero anterior a 1a adquisicién del bien.(art.2483
frac. VITI del C.C.)} En este caso tanbién existe urna imposibilidad
objetiva d= dar cumplimiento a 1a obligacidn de conceder el uso Y go
ce del tien arrendado ¥ en este supuesto el arrendatario tiene de—
rache a la rescisidn del contrato y al pago de dafios y perjanicios o
a 1a reduccibn de la renta de conformidad con 21 articulo 2420 del —
cédigo Civil.

V.-Prérroga y técita reconduccidn del contrato de arrendamien-
to.

Al estudiar los dereches especiales del arren-
datario , hemos hecho mencibn de la ordrroga a 1a que tien= deracho
el arrendatario, y que estd regulada por los articulos 2448Cy ———
7485 d=1 CHAigo Civil, en éste inciso ampliaremos su estudio. Tam--
hién dehemos hacer 1la aclaracién de gue los articulos que regulan 1a
pArroga fueron derogados por decreto puklicado enel Diario Oficial
de 1a Federacidn el 21 de julio y por decreto de 23 d= septiemhre
de 1993 ambos y gue se comentarin posteriormente.

A. Prbrraga.

Mos explica Joel Chirino Castillo que "es un dere-
cho potestative an favor del arrendatario para que a su velun-
tad se2 le prorrogue el contrato hasta por dos afios mas con 1la condi——
cidn d= que 2s5t8 al corriente en 21 pago de las rentaa". (58)

Dentro de nuestro Cddige Civil, existen dos ar
ticulcs' que regulan la prérroga, la cual entendemos como una -
exten5i%n del contrato original.

El articulo 2448 C del Cbdigo Civil regula la

duracidn del contrato de arrendamiento Yy la prdrroga del con--

{8)Chirino Castillo, Joel. Deracho Civil ITI. Edic. la. Ed.
Talleres del SEI. México, 1986.p.127.
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tratos de arrendamiento parz casa habitacidn por dos afios.

El1 articulo 2485 del Cédigo regula la prbrroga
del contrato de arrendamiento en los czsos de arrendamientc de
cemarcio 2 industria, por un afin giempre guz 21 arrendatario -
4cto al corriente en el pago 42 las renta=z.

Ambos articulos cnuncian como condicidn princi
pal para jue 2l arrerdatario tenga derecho a la prérroga del -
contrats, estar al corrizente en =21 pago <o las rentas y dicha
prirroga ser2 por un afio en 21 caso da comercio o industria Y
4¢ dos aflos para les finces destinadas 2 casa habitacibén, =n -
Sste Gltimo casa y 42 conformidad con el articulo 2448 D segun
do parrafo, 1la renta se puede aumantar hasta un ochenta y cin-
co por ciento del incremanto porcentral fFijado al salario mini
me general en 21 Distrito Federal durcnte 21 afo que €1 contra
to se prerrogus. Fn el -9 d2 lag fincas destinadzs al comer-
cio o 2 la industria se redrd aumzntar hasta un diez por ciznto
la renta siempre gue se darmastrz gue los alguileres de la zo-
n3a 4de gue s trata, han sufride zalza.

Este derncho debe hacerse valer por el arrenda
o antes de cue concluys el plazs del contrato de conformi-
1 cor 1la siguientz tasis sust=2rtada por la Suprema Corte de
Justicia de 1la Nacidn.

ARRENDAMTEMTO DE FINCAS UREANAS DESTINADAS A LA HABI-
TACION, OPOPTUMINAD DE HACER VALTER T.A PROBROGA DEL ~-
COMTRATO DE.(BEFOBMRS PUBLICADAS EN TFL DTARIO OFICIAL
DE LA FEDERACTION DE STETE DE FTNERO DE 198%). Si bien
2c cierto gu= 2n terminos dz2l1 articulo 2448 del cbddi-
go Civil, las Jieposiciones relativas al arrendamiento -
de fincas urranas destinsdaz a la habitaciédn: son de -
orden plblico e interes secial, la frase que emplea el ar
ticvlo 2448 C d2l citado ordenamianto "....a voluntad del
arrendatario..” no sigrifica yue en cualquier tiempo es-
té en pozirilidades de reclamar la prdrroga del contrato,
sino tan sole que queda a2 su libre albedrio el reclamarla o
no, nero i 1o hace, dehers ejercitarlc oportunanmente, es
decir, antes d= e concluyz el plazo 1e su furacibn.
Primer Tribonal Colzzjado on materiz civil del primer
circurito.

Amparo directo 1666/88. Marfa 42 los Angeles Tagarin -
de Balcorta. 25 de junic de 198B. Unanimidad de votos.
Ponente:Lur Maria Perdomo Juvera. secretaria: Irma Ro-
driguaz Franco.

La prorroga solo prozc2d2 en los contratos de -
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plazo fijo, pues éste debe vencerse para que a partir de la -
fecha de vencimiento del plazo comience a correr la prérroga,-
sea gu2 la pacten las partes o el arrendatario la demande ju-

dicialmente al arrendador.

B.-Tdcita Reconduccidn.

Nos dice Chirino Castillo gue,"se configura 1la
tidcita reconduccién cuando el arrendatario continua en el uso
¥ goce del inmueble, al terminar el plazo del contrato, sin -
oposicién juridica del arrendador".(59) La tdcita reconduccién
se regula en terminos de los articulos 2186 y 2487 del Cédigo -
Civil, tratandose de predios rasticos se entenderi renovado -
por un afio el contrato y tratandose de predios urbanos, ¢l arren-
damiento continuara por tiempo indefinido, debiendo pagar la ren
ta el arrendatario, con arreglo a 10 que pagaba, el tiempo que ex-
ceda del plazo del contrato. Tanto en este caso como en el de la -
prdérroga, cesan las obligaciones que un tercero ctorgue para la -
seguridad del contrato, de conformidad conel articulo 2488 del
cbédigo Civil. Los articulos que regulan la ticita reconduccidn -
fueron reformados por decretos del 21 de julio y 23 de septiem-
bre de 1993 qus se comentardn mas adelante.

Para gue no opere la tdcita reconduccién, el a
rrendador punede oponerse en un término de diez dfas contados a
partir de la fecha de vencimiento del contrato, término que ha
sido fijado por la Suprema Corte de Justicia de 1la Nacidn.

Para gue opere la ticita reconduccidn, se requie
re que el contrato sea de plazo fijo, pues la tdcita recondug
cibén comienza a surtir efectos a partir del dfa siguiente al ~-
vencimiento del contrato, siempre que no exista oposicidn por
parte del arrendador a que el arrendatario continus on el uso
Yy goce del bien arrendado.

No debe confundirse ia tdcita reconduccidn con
la prérroga, pues si hien tienen en comiin éstas dos figuras -
que permiten la continuvacién del contrato de arrendamiento, -
mas exactamente, de los efectos de dicho contrato, presenta —-

(59)TIbid. p. 126.



40

diferencias que nuestra propia Suprema Corte de Justicia nos -
expone en la siguiente tesis:

ARRENDAMIENTO, DISTINCION ENTRE TACITA RECONDUCCION Y
PRORROGA DE LOS CONTRATOS DE.-Atin cuando la prdrroga -
¥y la tAcita reconduccidén de los contratos tienen en co
comiin que el contratoc prorrogado o reconductoc sea de —
plazo fijo y la continuacidén de sus efectos despues de
terminado éste, tienen notables diferencias que las —-
distinguen: la prérroga es un derecho que se d§ al in-
quilino gue estd al corriente en el pago de sus rentas
y si éste quiere hacer uso de &1, tendri, antes de gue
termine el contrato que convenirlo expresamente con el
arrendador, o, en caso de negativa de éste, demandarse-
lo judicialmente y tal prdérroga tratandose de finca -
urbana tendrd por efecto que el arrendamiento continue
por un afio mids, esto es, tiene un plazo fijo, en cam-
bio 1la tAcita reconduccidn no tiene que demandarla el
arrendatario simplemente se realiza por la tolerancia
del arrendador de gue el inguilino continue en el uso
Yy goce de la finca arrendada, c¢on la circunstancia de
que en éste caso se realiza la prolongaciédn del contra
to con la modificacidn legal de ser por tiempo indefi-
nido, pero guedando vivos los demds pactos del contra-
to reconducto.

Sexta Epoca, Cuarta Parte, Vol. XXXVII, pag. 28. A.D.-
4892/59 Josefa Mena de Castro. Unanimidad de cuatro vo-
tos. Visible en "Tesis relacionadas”. Apéndice 1988, 2a.
parte. Salas. Vol. I. p.p. 441 y 442.

De la anterior tesis podemos deducir gue las -
principales diferencias entre la tdcita reconduccidn y la prd
rroga son las siguientes:

La prérroga la debe demandar el arrendatario o
pactar con el arrendador antes de terminar el contrato; la t§
cita reconduccién se di solo por la tolerancia del arrendador
de que el arrendatario continue en el uso y goce del bien al
vencimiento del contrato.

La prérroga es por un término, la tdcita recon
duccidén es por un plazo indeterminado y para dar por terminado
el contrato reconducto, el arrendador debe seguir las reglas
previstas para los contratos con plaze indeterminado.

De acuerdo con la legislacidn gue regula la --
prdrroga, la renta puede ser aumentada durante la prbérroga y
en la ticita reconduccién la renta se paga de conformidad con

1o pactado en el contrato.
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CAPITULO ITI
LAS REFORMAS DE 1985 Y 1993 AL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

I.-Andlisis de las reformas en materia de arrendamiento de --
1985.

Hacia finales del afio de 1983, existian diez --
proyectos de iniciativa de ley enmateria de arrendamiento de -
bienes inmuebles destinados a casa habitacidn.

El cinco de diciembre del mismo afio, a solicitud
del Partido Popular Socialista, la Mesa Directiva de la Cimara
de Diputados del Congreso de la Unidn, hizo a la Comisidn del
Distrito Federal un emplazamiento para que rindiera un dicta—-
men sohre el proyecto de Iniciativa de Ley de Defensa del In--
quilino, el cual e turno a la Comisién de Asentamicntos Huma
nos y Obras Piblicas, la cual a su vez cred una subcomisidn --
para el estudio del proyecto.(60)

Debido a 10S numerosos proyectos gue existian --
en materia de arrendamiento, la propia Comisidén propuso a la -
Asamblea la integracidén de una Comisidén Especial Sobre Inmue--—
bles en arrendamiento que inicio su trabajo el seis de enero
de 1984.(61)

El estudic de la Comisidn incluyd la revisién
del Cddigo Civil, el C8digo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, la Ley Organica de los Tribunales de Justi—-
cia del Fuero Comin para el Pistrito Federal, 1la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor, la Ley sobre el Régimen de Pro-
piedad en Condominio, la Ley del Notariado, la Ley de Vivien
da, la Ley de Obras Piblicas ¥y la Ley de Desarollo Urbano del
Distrito Federal. Tas reformas al Cddigo Civil vigente serdn -

las que se comentaran principalmente.
.

(60)Perez Duarte y Norofia, Alicia Elena. Nuevas relaciones --
Arrendador-Arrendatario. Revista Mexicana de Justicia. no. 3.
V. IIT. Julio-Septiembre. México, 1985. p.p. 115 a 143.

{61) Loc. cit.
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A.-Exposicién de motivos,

El resultado 22 loe trabajos de 1a Comisibén -=-
fué publicado el 17 de diciemhre de 1984 en el Diarioc de los
Derates de la Cimara de Diputados; en razdn de 1o extanso que
@3, a continuacidn presentamos vun rasumen deol informe de la -
Comisién:

Informe sobre Inmuchles en Arrendamiento.-E1 -
informe inircia con 1a integracidén d= 1a Comisién, as{ como su
inicio d= laborss, analizando nuevs iniciativas relacionadas
con la materia injuilinara qus son las siguientes: Ley de A-~
rrendamiento de Inmueblas vara o1 Distrito Federal; Ley de Vi
viznda Popular = Inquilinato para =21 Distrito Federal, proyeg
to de iniciativa de Lay de Defensa del Inquilino; iniciativa
de ley para cr2ar, reformar, adicionar y derogar diversos ar-
ticulos de los Ccériigos Civil y de Procedimientos Civiles para
2l Distrito Federal y Faderal de Procedimientos Civilies, de -
las Leyes Federales d2 Proteccién al Consumidor Yy la de Hacieg
da del Distrito Faderal en relacién al arrendamiento de inmug
bles para la vivianda familiar y 21 arrendamiento de bienes -
en ganeral; iniciativa As ley para derogar el Decreto del Ejg
cutiva Faderal de 24 de diciembre de 1948 por medio del cual
§2 prorrogan por ministario de ley y por tiempo indefinido --
los contratos de arrendamiznto; iniciativa de reformas al Ti-
tulo 1V del Cédigo Civil y adicidn al Capitulo Décimo; inicia
tiva de reformas al artfculo 2399 da=i Cddigo Civil para el --
Distrito Federal; iniciativa d= dacreto de prorroga de la vi-
gencia de los contratos de arrendamiento; iniciativa de Ley -~
Federal para controlar 21 pracio de las réntas de los inmue--
hles Jestinados a hahitacidn; iniciativa de reformas a los ar
ticulos 202 y 489 del Cédiqo de Procedimientos Civiles para -
el Distrito Federal.(67)

La Comizidn rocibid 12 visita é21 Secrotario de Desa——
rrello Urbano y Ecologia zuizn explicd el programa Nacional -
de Vivienda y se acordd veleshrar reuniones de trabajo con di-

(62) Diario de los Debates.Camara de Dipvtados. 17 de diciembre
de 1984, Maxico, p. 43.
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versos organismos relacionados con la materia de vivianda en
arrendamiento solicitando a los participantes poe escrito sus
puntos de vista en rslacién con 21 siguiente temario: proposi
ciones especificas en relacidén a la regulacién del precio de
la vivienda en arrendamiento, renta inicial e incrementos; --
proposiciones especificas para la regulacidén juridica entre -
arrendador y arr2ndatario de la vivienda en arrendamiento; par
ticipacidén del Fstado en la oferta de vivienda en arrendamien
to; relacidén de los organismos financieros estatales y el cré
dito para la vivienda en arrendamiento; proposiciones para 1la
transformacidén de vivienda en arrendamiento en vivienda pro--
pia: proposiciones relativas a la vivienda en arrendmamiento -
sujeta a rentas congeladas., subarrendamiento; participacién -
de la Procuraduria Federal de la Defensa del Consumidor para
ia Agil conciliacién de las diferencias entre arrendador y a-
rrendatario y estimulos fiscales deseables para la inversibn
en construccidn de vivienda en renta.(63)

La Comisién estudio la legislacidn en materia
de arrendamicnto en los diferentes Estados de la Rapiiblica pa
ra ilustrar su criterio y aprovechar la experiencia uvbservada
en 211os; aljgunas de las leyes que se tomaron en cuenta fue--—
ron: la Ley de Inquilinato del Estado de Sonora y la Ley In--
quilinaria de Querétaro, siendo las finicas especificamente --
pronunciadas para atender el probl=ma inquilinario. También -
se tomaron en cu=nta las reformas a los Cédigo Civiles de los Esta-
dos hechos con el propdsito de atender los problemas inguili-
narios. En relacidn con la tutela y defensa de 1los inguilinos,
21 Estado de Michoacén segiin publicacidén en el Peribdico OFi-
cial de 28 de septiembre de 1983 cred la Direccidén 1: Defensa
del Inquilino.{64)

La Comisidén también tuvo en cuenta las medidas
adoptféas por otros paises para hacar frente a los f=2ndmenos
de concentracidn urbana y arrendamiento. Las 1legislaciones -

extranjeras estudiadas coinciden en determinar que l1a natura-

(63) Ibid. p. 44
(64} Ibid. p.p. 44 y 45.
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teza de las normas relativas al arrendamiento de inmuebles pa
a habitacién sean de orden piliblico, que el plazo del arrenda
miento sea amplio en heneficio del inguilino y obligatorio pa-
ra el arrendador, en establecer limitaciones a 1los incremen-
tos anuales de renta, y en establescer 1la participacién de un
érgano estatal para conocer y decidir las diferencias que sur
jan entre arrendador y arrendatario.(65)

La Comisidén decidié limitar el estudio presen-
te al problema de 1a falta de vivicnda en la Ciudad de México
Y en su zona conurbada, pues considerd imposible sugerir me—-
didas legislativas o extralegislativas homogéneas para hacer-
le frente al problema nacional, pues la problemdtica de 1a vi
vienda en arrendamiento es diferente segin se atienda a =zonas
urbanas o industriales. (66)

En el rubro de las actuales condiciones de vi-
vieuda en la Ciudad de México y en la Zona Metropolitana de -
la Ciudad de México, pese a los cambios registrados en 1la dis
tribucién del ingreso entre 1970 y 1980, la concentracién del
ingreso en la Ciudad de México sigue siendo notoria; dicha --
problemitica estd vinculada con el precioc de la vivienda en —
el Distrito Federal y gue es alto respecto a los ingresos de
la mayoria de la poblacidn. En este encarecimiento, desempe--
flan un papel importante; el alto costo de la construcciédn, el
costo de los materiales, el costo del financiamiento bancario,
el proceso inflacionario, los gastos de tramites administrati-
vos, el alto precio de la tierra urbana y el incremento de —-
los costos de urbanizacidn y el crecimiento demogrifico regis-
trade en el Distrito Federal y en los municipios conurbados -
del Estado de México, el cual ha provocado un crecimiento ur-
bano desequilibrado y anlrquico ocasionando una mayor demanda
de servicios como: transporte, agua, drenaje y vialidad; lo -
que no se ha resuleto satisfactoriamente. Bajo este crecimien
to acelerado y anirquico, las condiciones habitacionales se —

han tornado graves, pese al incremento de vivienda en 1970 a —

(65) Loc. cit.
{66) Loc. cit.
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1980, siendo el Distrito Federal en el gue se han registrado
el 53.7 por ciento de 10 construido y en los municipios donde
se edificaron mayor nfimero de viviendas, los de Nezahualco—-
yotl{sic), Ecatepec, Tlanepantla y Naucalpan y gque representa
el 37.3 por ciento de 1las viviendas construidas. De conformi-
dad con 21 censo de 1980 la tasa de crecimiento de la mancha
urbana es d2 5.2 por ciento pero existe un alto grade de haci
namiento de las fincas habitacionales, pues hay un promedio -
de 4.6 personas por cuarto. Ante la situacidn de escasez de -
vivienda, hacinamiento y falta de servicios y desigualdad de
la distribucidén del ingreso, el Estado ha puesto en marcha al
gunas medidas tendientes a modificar 1a dindmica del problema
habitacional; y se examinaron las principales politicas ins-
trumentadas por 2! Estado a partir de la década de los seten-
tas, asi como las tendencias de inversidn.{(67)

En el rengldn de ta vivienda promovida por el
sector pidblico, se observd gue a partir d= 1972, las activida
des del Estado &n materia de vivienda tuvieron un fuerte im--
pulso a rafz de la incorporacidn de la fraceién XIT al articu
lo 123 constitucional qgue determina la creacién de un fondo -
de vivienda para el otorgamiento de créditos baratos a los --
trabajadores para adquirir propiedades habitacicnales; ademés
en 1983 se incorpora al articulo cuarto constitucional, el de
recho a la vivienda digna y decorosa para la poblacidn y en -
1984 se promulga la primera Ley Federal de Vivienda, que tra-
ta de apoyar la construccidn de vivienda a traves de financia
miento y medidas administrativas y técnicas, con las que se -
amplian las acciones, condiciones y volfimenes de financiamien
to de la habitacién popular para atender a la poblacién de ba
jos recursos y se hace un resumen de la politica del sector -
pliblico para la construccidén de vivienda a traves de diferen-
tes organismos y promoviendo la construccibdn de viviendas para
los txabajadores asi como la adquisicién de vivienda popular pa
ra las familias de ingresos minimos de 1970 a 1983.(68)

(67)Tbid. p. 45 a 47.
(68)Ibid. p.p. 47 a 50.
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Dentro del s=actor privado, 1a construccidn de vi

vienda estd destinada al soctor poblacional de altos ingresos

Y su actividad ha descendido notablemente a partir de 1981 -

en gue alcanzd su mdximo desarrollo, lo cual es consecuencia -

de los altos costos de la construccién, los que se han incre-

mentado de 1978 a 1984, asi como la disminucibén de créditos —
de 1la banca nacional privada y mixta de la construccidn.(69)

También se tomaron en cuenta las caracteristi-
cas de la vivienda en arrendamiento y se distinguen 1o0s si--
guientes tipos de arrendamiento en la Ciudad de México(70):

Arrendamiento de lujo y medio, gue cumple con
los requisitos arguitectdnicos y con el régimen jurfdico Y -
se ubica en las colonias de mayor poder adquisitivo, el monto
de 1la renta es elevado y tambien los incrementos de renta -——
puesto gue la poblacidn gue la hahbita obtiene ingresos eleva-
dos = influyen en la determinaciédn de la renta de los otros ti
pos de vivienda, afectando a la poblacidén de bajos ingresos.

Departamentos populares, que tienen como carac
teristica su tamafio, normalmentes cuzntan con una recidmara; --
los inquilinos gue los ocupan perciben un ingreso inferior al
1.8 salarios minimos y los aumentos de renta absorben el ma—-
yor porcentaje de sus ingra2sos y su nimero disminuye mediante
la transformacidén de éstos en condominios y oficinas por sus
propietarios, pues lo consideran mis redituable.

El arrendamiento periférico se ubica en ias co
lonias populares e irregulares y es producido por la pobla---
cidén de bajos ingrescs y medios econbdmicos, que autoconstruye
su morada y que renta en parte su morada, Y que no pasa de -
ser un cuarto sin servicios gue no cumple con los requisitos
minimos arquitectdnicos.

El arrendamiento central con rentas congela--
das y ubicado en la zona centro (vecindades) v en las cuales
los ingquiiinos pagan rentas menores a trecientos pesos mensua
les, los inmuebles 23tédn altamente dateriorados por ser de -

(69) Ihid. p. 50.
(70)1kid. p.p. 50 a 52.
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antigua construccidn y carecer de mantenimiento.

El arrendamiento ilegal que es el gue se hace
de las viviendas financiadas por organismos pfiblicos como el
INFONAVIT y el FOVISSSTE a pesar de las disposiciones lega-—-
les gue prohiben su arrendamiento.

La principal forma de vivienda promovida por
el sector social es la autoconstruccidn, es decir, la que se
realiza mediante el trabajo directo de sus usuarios. Se dis-
tinguen tres tipos de autoconstruccidn: la planificada, la es
pontanea y la cooperativa. la autoconstruccidn espontinea se
realiza mediante la ocupacidn ilegal de terrenos, por lo que
no recibe apoyo oficial. La autoconstruccidn cooperativa es
através de sociedades cooperativas que deben sujetarse a la
Ley Federal de Vivienda y a la Ley General de Sociedades Cog
perativas y tienen personalidad juridica para tramitar crédi
tos ante el Fondo de Vivienda de Banobras y ante el Fondo de
Vivienda (FOVI). La autoconstruccibén constribuye con més de -
la mitad de la construccidn de viviendas en la Zona Metropo-
litana de la Ciudad de México y ha implicadc la transforma--—
cibén de tierras ejidales a usos urbanos, marcando un crecimien
to urbano horizontal. Ademds la antoconstruccidn enfrenta se
rios obstdculos como son el acceso a l1la tierra urbana, los —
largos periodos de construccidn, el encarecimiento de los matg
riales y los bajos ingresos de la poblacién.{71}

Otro factos gque ha originado la falta de vi--~
vienda en arrendamiento en la Ciudad de México ha sido 1a po
litica fiscal observada a partir de 1970 pues se aumento 1la
carga fiscal a los arrendadores produciendo una disminucidn
de la inversidn privada en esa 4rea. Al principiode los afios
ochentas, las autoridades modificaron su pelitica con el pro
pbésito de estimular la inversién en la construcciédn de inmue-
bles en arrendamiento, sin embargo, la recesidén y la caida de
los salarios reales a partir de 1982 ha generado grupos de -
arrendatario gque demandan medidas de proteccidn y por otra par

te, los inversionistas no estén dispuestos a participar en el

{(71) Ibid. p. 52
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mercado inmobiliario.(72)

El programa financiere ha sido el mecanismo --—
creado por el Gobierno Federal para canalizar recursos del --
sistema bancario gue destinan a programas habitacionales con
¢l propbésito de abatir el dé&ficit habitacional. De ésta mane-
ra, el Sistema Nacional Bancario a aumentado los créditos pa
ra la construccién de viviendas, asi como el Fondo de la Vi--
vienda ha destinado mayor crédito para el desarrollo de pro--
gramas de vivienda en arrendamiento, pero la inversidn en a--
rrendamientc carece de interés para los inversionistas, pues
el margen de utilidad es minimo. toda vez que la cantidad que
reciben por concepto de rentas se destina en su totalidad a -
amortizar el crédito.(73)

Los estimulos fiscales para fomentar la vivien
da de interes social que establece el decreto de 29 de agosto
y derogado el 31 de diciembre de 1982, beneficid al sector pi
blico y solo la minima parte a la vivienda de interés social
para arrendamiento y algunas de las razones para &dsta situacién
son: lo complicado y excesivo de 1los trémites administrativos
para obtener el estimulo; los altos intereses de 1a banca a las

inversiones de plazo fijo; el largo plazo necesario para gque

el inversionista recupere su inversidn y ohtenga bheneficios
superiores al interes bancario v la posibilidad de disponer -
del capital para el ejercicio de actividades econémicas mas -
redituables que la construccidn de viviendas en renta.(74)
Por esto la politica fiscal se ha orientadoa -
privilegiar l1la construccién de vivienda nueva para el arrenda
mienta, estableciendo incentivos fiscales para la adgquisicién
de viviendas en arrendamiento, para los inmuebles en arrenda-
miento y para la construceidn de viviendas para arrendamiento, -
preponiendo también extender este beneficio a otras inversio-
nes y crear un estimuto temporal a la construccibdn de vivienda,

propuesta por el Ejecutivo Federal.(75)

(72) Ivid. p. 65.
{(73)Loc. cit.
(74YLoc. cit.
(75)1Ibid. p. 66
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La Comisidn racogio las id=as mis importantes
4z 1los grupos parlam=ntarios asi como las sugerencias de --
los arganismos relacionades con el arrendamizanto y se acordd
proponer a la sohorania de 1a Cimara de Diputadoes diversos --—
proyactos “Ae modificacidn d=1 derechc comidn vigente para el -
Distrito Federal, con 21 obhjeto de tutelar y proteger los da-
rechos de los arrendatarios y armonizar éstos derechos y los
de los arrsndatarios para conseguir mayor equidad sn la rela-
cidn juridica que se establece en virtud del contrato de a—--—
rr2ndamiento de fincas para la habitacidn y tuvo presente 1la
necesidad de estimular la inversifén de los Sectores Piblico,-
Privado y Social para 21 arrendamisnto.(76)

Con tales propdsitos se estudiaron diversas al
ternativas para adicionar o reformar entre otros ardenamien-—-
tos legales, los siguientes: Cddigo Civil para el Distrito Fg
d=ral, Cbdigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fede
ral, Ley Orgédnica de tos Tribunales de Justicia dei Fuero Co
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, Ley Federal
de Protoccién al Consumidor, Ley sobre el Régimen de Propie--

4ad en Condominio, =stc. (77)

mbn Ael Distrito Federal., L2y Ael Instituto de Seguridad y i~

No se formuld proyecto sobre el decreto de 24
de diciembre de 1948 gue prorrogd por ministerio de Ley sin
alteracdidénde ninguna de sus cllusulas, los contratos de arren-
damiento por considerar gue se carece de informacién veraz y
suficienta en relacibén al niimero de viviendas afectadas por -
éste decreto y considerarlo un problema menor en relacidn a -

la falta de vivienda en arrendamiento.(78)

B.-Refornas.
Las reformas al CHdigo Civil fueron publicadas
el 7 de fehr=ro de 1985 como:"Decreto 4e raformas y adiciones

a diversas disposiciones relacionadas con inmuebles en arren-

(76)Loc. cit.
(77)Loc. cit.
(78)Loc. cit.
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damiento". Dicho decreto reformé diversos articulos del Cédi-
go Civil, del Ccbédigo de Procedimientos Civiles para el Distri
to Federal, de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Comin del Distrito Federal, de 1a Ley del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales para los trabajadores del -
Estado, de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, de la
Ley del Notariado para el Distritc Federal, de la Ley Federal
de Vivienda, de la Ley de Obrag Pfiblicas y de la Ley de Desa-
rrollo Urbano del Distrito Federal.

Las reformas al Cbédigo Civil estdn contenidas
en el articulo primerc del decreto antes mencionado ¥ son las
siguientes: se reformd el Capitulo IV, de Titulo Sexto de la
Segunda Parte del Libro Cuarto del Cdédigo Civil para el Distri
to Federal y el articulo 3042 del mismo ordenamiento de la --
siguiente manera: se reformd el titulec del Capitulo IV de, "Del
arrendamiento de fincas urbanas"; al de: "del arrendamiento -
de fincas urbhanas destinadas a la habitacién".

Se reformé el articulo 2448 que disponia ante
riotrmente que no se podia dar en arrendamiento una localidad
que no reuniera las condiciones de higiene y salubridad que
exigiera el CO6digo Sanitario; el nuevo texto dispone que las
disposiciones del Capitulo IV son de orden piblico e inte--
res social y por lo tanto irrenunciables y en consecuencia, -
cualguier estipulacidn en contrario se tendré por no puesta.

Este decreto cred once artfculos que son los -
siguientes.

El articule 2448 A ordena que la localidad de-
be reunir las condiciones de higiene y salubridad exigidas por 1a
ley de la materia, tal como disponia el anterior articulo 2448,

El articulo 2448 B que sstablece la responsabi-
lidad del arrendador por los dafios Y perjuicios que sufra el
arrendatario por no realizar las obras necesarias para que la
localidad sea habitable e higiénica, tal como disponfa el ar
ticulc 2449.

El articulo 2448 C disponiendo la duraciédn mi-

nima del contrato de arrendamiento para casa habitaciédn quz serd
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de un afio forzoso para ambas partes y prorrogable por dos ——
afios a voluntad del arrendatario siempre gue esté al corrien-
te en 21 pago de las rentas.

El articulo 2448 D dispone gue la renta debe -
estar estipulada en moneda nacional y so0lo podrd ser incremen
tada anualmente y el incremento no debe exceder del ochenta y
cinco por ciento del incremento porcentual fijado al salario
minimo general del Distrito Federal del afilo en que el contra-
to se renueve O prorrogue.

El articulo 2448 E, gue estipula gue la renta
debe pagarsz en los plazos convenidos y a falta de convenio, --
por meses vencidos, repitiendo lo establecido por el articulo
2452, pero son establecer les plazos por 21 monto de la renta,
y marcando como plazo legal para e) tiempo de pagoe de renta, -
por meses vencidos. El segundo parrafo del articulo 2448 E mar
ca que es obligacibn del arrendataric pagar la renta desde el -
dia que se reseiba el inmueble arrendado.

El articulo 2448 F dispone la forma escrita pa-
ra 2] contrato de arrendamiento de casa habitacidén y las esti-
pvlaciones minimas gue debe contener y gque son las siguientes:
el nombre de las partes, la ubicacidn del inmueble y la des-—--
cripcibén detallada de las instalaciones Yy accasorios con los -
gue cuenta, el monto de la renta, la garantia en caso de haber
la, la mencidn expresa del uso habitacional del inmueble, &1 -
termino del contrato y las obligaciones adicionalas que con--
traigan las partes.

El articulo 2448 G gque ordena el rogistre del
contrato por prarte del arrendador ante la autoridad competon-
tz del Departamento del Distrito Federal y que entreque al a-
rrendatario una copia registrada y dando accidn al arrendata——
rio para demandar el registro y entrega de su copia, asi como
facultandeolo para realizar €1, dicho registro.

" El articulo 2448 H estableciendo cuienes tie-
nzn derecho a subrogarse @n los derechos y obligaciones deri-
vados del contrato de arrendamiento a la muerte el inguili-

no y las excepciones a ésta subrogacidn.
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El articulo 2448 I que marcaba el derecho del
arrendatario a ser preferido en el caso de un nuevo arrenda-
miento a otro interesado, si estd al corriente en el pago de
las rentas y el derecho del tanto en caso de venta del inmug
ble arrendado.

El articulo 2448 J que establece las reglas a
las que debe sujetarse el derecho del tanto: el propietario
debe dar aviso al arrendatario de su deseo de venderm preci-
sando el precio, las condiciones y modalidades de la compra-
venta; el arrendatario dispondrid de qguince dias para notifi-
car en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejerci
tar su derecho del tanto en los términos y condiciones de 1a
oferta inicial y en caso de ue el arrendador cambie los tér-
minos de la oferta inicial, esti obligado a dar un nuevo avi
s0 al arrendatario, gquien tendra un nuevo plazo de guince —-
dias, tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad -
ne codicminio, se aplicarin las disposiciones de 1a Ley de -
la Materia, los notarios deben cerciorarse del cumplimiento
de &ste articulo previamente a la autorizacién de la escritura -
de compraventa y la escrituracién de inmuebles realizada en
contravencidén a lo dispuesto en éste artfculo serd nula de -
pleno derecho y los notarios incurrirdn en responsabilidad,-
la accidén de nulidad prescribe a 1os seis meses contados a partir
de que el arrendatario tuvo conocimienteo de 1a compraventa.

El articulo 2448 K que dispone que el arrenda—-
dor no puede reusar como fiador a una persona Jque reuna los regui-
sitos exigidos por la ley y tratandose de arrendamiento de --
viviendas de interés social es potestativo para el arrendata-
rio dar fianza o depdsito de un mes de renta; éste articulo -
establece los mismo que el articulo 2450, salvo que en lugar
de hablar de rentas bajas como 1o hacia el articuloc 2450, el
articulo 2448 K se refiere a viviendas de interes social.

El articule 2448 L que ordena que deben trans--
cribirse integras las disposiciones del Capitulo IV en los —-
contratos de arrendamiento.

También se adiciond al articulo 3042 un {ittimo
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parrafo que dispone que no se inscribirén en el Registro Pl--
blico de la Propiedad y 21 Comercioe, las escrituras de trans-
misidén de propiedad de inmuebles dados en arrendamiento a menos
que se exprese en ellas que se cumplidé con lo ordenado en los
articulos 2448 T y 2448 J relativos al derecho del tanto corres
pondiente al arrendatario. El articulo transitorio primero --
del citado decreto en comento, disponia que los contratos ce-
lebrados con anterioridad al decreto, continuarian en vigor -
respecto al términoe pactado por las partes.

Adicionalmente a éstas reformas, también se --
modificd el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del —-
Fuero Comiin del Distrito Federal y la Ley de Federal de Pro-
teccién al Consumider y a las que haremos alusidn por conside
rarlas relevantes y complementarias de éste estudio.

El articulo segundo del decreto que aqui se
comenta, adiciond al Cddigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, el Titulo Décimo Cuarto Bis, creando la com
petencia en materia de arrendamiento para las fincas urbanas-
destinadas a la habitacidn y sentande las bases para éstos —-
juicios; asimismo, el articulo tercero del decreto mencionado
médificd er Titulo Especial de la Justicia de Paz del Cédigo
de Procedimientos Civiles Para el Distrito Federal, axcluyen-
do la materia de arrendamiento de la competencia de los juzga
dos de paz y ordenande gue una vez gue se creen los juzgados
de arrendamiento inmobiliario se les remitan los asuntos que —-
versen sobre ésta materia; de igual manera, el articulo sexto

del decreto que se comenta, reformd la Ley Orgénica de los -
Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, crean
do los juzgados de arrendamiento inmobiliario y el articulo -
sexto del decreto en comento modifica 1la Ley Federal de Pro--
teccidén al Consumidor haciendola obligatoria para el arrenda-
dor y'el arrendataric de kienes destinados a habitacidn en el

Distrito Federal y dando competencia a la Procuraduria Fede-
ral de Proteccién al Consumidor para proteger los derechas de

los arrendatarios en el Distrito Federal.
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En cumplimiento a 1o ordenado por el decreto -
de siete de febrero de 1985 relativo a las reformas al Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y a la Ley
Orgénica de ios Tribunales de Justicia del Fuero Comfin del --
Distrito Federal, por acuerdo de 20 de febrero de 1985, el -~
Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal
ordendé la creacidn de quince juzgados de arrendamiento inmobi
liario, ampliandose posteriormente a treinta juzgados, por --
acuerdo de 27 de enero de 1987 y a cuarenta juzgados por acuer
do de 24 de abril de 1989.

I11.-LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR COMO UNA INSTAN--
CIA ADMINISTRATIVA DE CONCILIACION.

Dentro de la Ley Federal de Proteccidn al Con-
sumidor se plantearon dos reformas de fecha siete de febrero
de 1985, ta primera contenida en el decreto de "reformas y a-
diciones a diversas disposiciones relacionadas con inmuebles
en arrendamiento" y que se comentaron en el inciso anterior y
un segundo decreto de esa misma fecha gue reformaba la Ley Fe
deral de Proteccidn al Consumidor unicamente.

En éste segundo decreto se planted entre otras
cosas, dentro del concepto de consumidor a las personas que -
contratan el uso o disfrute de bienes dentro del término de -
comerciante a las perscnas que otorgan el uso o goce temporal
de bienes.

También en ésta reforma se incluyd la creacidn
de un procedimiento administrativo cuyo fin principal es la -
conciliacidn de los intereses entre consumidor y proovedor y -
que se inicia con una queja o reclamacidn del consumidor ante
la Procuraduria Federal del Consumidor, quien cita a las par-
tes, consumidor y proveedor, a una audiencia de conciliacién
para invitarlas a liegar a un convenio, y en el caso de no ha
ber conciliacidn, la Procuraduria estd facultada para invitar
a las partes a que de comiin acuerdo, 1a designen como arbitro
en juicio arbitral o amigable composicién, siguiendose siem——

pre las formalidades del procedimiente y con la posibilidad -
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Por decreto de 21 de julio de 1993 fué reforma-
da 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor, limitando su com
petencia, as{ como la competencia de la Procuraduria de Protec-
cibén al Consumidor en relacién a las operaciones de inmuebles
Yy solo para los casos en que los proveedores sean fraccionado
res o contructores de viviendas o cuando otorguen al consumi-
dor el) derecho a usar los inmuebles mediante el sistema de --
tiempo compartido, y sacando de su esfera de competencia el -
arrendamieto de casa habitacidn en el Distrito Federal. Esta
reforma debe entrar en vigor apartir de octubre de 1998, de con
formidad con el decreto de 23 de septiembre de 1993 que reformd
los articulos transitorios del decreto de 21 de julio de 1993.

Consideramos que ésta reforma a la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor es perjudicial para los arrendata
rios, pues el procedimiento conciliatorio que establece la Ley
Federal de Proteccidn al Consumidor, y que se sigue ante la Prg
curaduria Federal de Proteccidn al Consumidor, es un procedi--
miento mis expedito para dirimir los problemas gue se presen-
tan entre arrendador y arrendataric que un juicio ante logs --

Tribunales del Fuero Comiin del Distrito Federal.

III.-Analisis de las reformas en materia de arrendamiento de
1993 al Cbédigo Civil para el Distrito Federal.

Por decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federaci6n el 21 de julio de 1993, se reformd el Cédigo Ci--
vil para el Distrito Federal en materia comin Yy para toda 1la
Repiiblica en materia federal, el Cédigo de Procedimiento Ci--
viles para el Distrito Federal, y la Ley Federal de Proteccién
al Consumidor. Las reformas a ésta dltima Ley fueron comenta-
das en el inciso precedente de éste estudio.

El articulo primero del decreto antes citado,-
reformd el Cbédigo Civil de la siguiente manera; se reformaron
los sigunientes articulos del Cédigo sustantivo en comento:

El artfculo 2398 en su pdrrafo segundo, modifi-
cando los plazos mdximos del arrendamiento, estableciendo diez

afio para las fincas destinadas a habitacidn y veinte afiog --
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marcaba anteriormente a la autoridad sanitaria al ordenar que
el arrendador realice las obras necesarias para gue la localidad
sea habitable e higiénica.

El articulo 2448C se reformd en dos sentidos, -
por una parte, al reqgular la duracidn ya no impone el término
forzoso de un afio al contrato de casa habitacién, sino que --
permite un convenio entre las partes, y por otra barte, se su
Primidé la regulacién de 1a proérroga en el arrendamiento de ~-
casa habitacién, derogandose el segundo parrafo del articulo
en comento.

El artfculo 2448 J se modificd, reformando las
condiciones bajo las cuales se debe hacer valer el derecho de
preferencia en caso ds venta del inmueble que tiene el arren-
datario. En primer lugar, este articulo ya no habla del dere-
cho d=1 tanto como anteriormente 10 hacia, sino de derecho de
preferencia en caso de venta Y se reforma la fraccidn V de es
te articulo donde ordenaba a 1os notarios cerciorarse del cum
Plimiento de éste articulo, marcando el nuevo texto de ésta -~
fraccidén el derecho del arrendatario a demandar el pago de --
dafios y perjuicios en caso de realizarse la venta de1l inmue--
ble en contravencién a lo ordenado por éste articulo, indemnj
zacién gue no podrid ssr menor al cincuenta por ciento de 1las
rentas pagadas en los {iltimo doce meses, prescribiendo esta
accidén a los sesenta dias de que el arrendatario tenga conoci
miento de la venta. También es derogada la fraccidén vI, que -
consignaba 1a accién de nulidad a que tenia derecho el inqui-
lino y la responsabilidad de los notarios si 1la compraventa -
se realizaba en contravencidn a lo dispuesto por 8ste articu-
lo 2448 J.

El articulo 2448 K se reformé en el sentido de
Jque se establece el orden de preferencia que tendrdn 1los a--
rrendatarios, si son varios, en et caso de venta del inmueble,
en razdn de su antiguedad. Por tanto se suprime la requla--
cidén del contrato de fianza en el arrendamiento, asi como el
depdsito como garantia del contrato; que era el texto ante-—
rior del articulo 2448 ¥
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Bl artienln 2478 se reformd modificando el pla-
zo del aviso de terminacidén del contrato por tiempo indeter--
mirado, ordenandon un plazo de guince diac paraz el aviso de --
terminacidn si el predic =25 urbano ¥ 4=z un afio si es rfistico.
F1 anterior texto otorgaba dos meses de plazo si el predio --
era urbano y un afio si ara riistico.

21 articulo 2484, en su anterior texto, consig-
naba que el arrendamiento por tiempo determinade concluia sin
necesidad de desahucio =1 4ia prefijado, el nuevo textoc de -~
éste articulo solo suprime el términc “desahucio.

El articulo 2487 se modificd suprimiendo la dis
tincidn entre predios riastices y urbancs para la duracién de
la técita reconduccién, vues anteriormente, 1a tAcita recon--
duccidn era por tiempo indeterminado si el predio era urbano
y por un afio si el pradino era riistico; ordenando éste articu-
lo ahora gue la tdcita razconduccidn es por tiempo indetermi-
rado sin distinguir el tipo de predio y ordenando que en éste
caso, cesan las obligaciones de un tercero para garantizar el
contrato al terminar el plazo del contrato, salve convenio en
contrario.

El articulo 2489 se reformd en su fraccidén I —-
Aigponiendo como causal d2 rescisidn gue puede invecar el arren
dador, -1a falta 4e pago de rentas ecn términos del articulo --
2425 fraccibn I; y se agragaron dos fracciones como causales
de rescisidén: l1la fracecidn TV que marca como causal de resci--

iAn 23 que el arrendatario varie la forma de la cosa arrenda

s
da sin consentimiento del arrendador en términos del articu-

El articulo 2490 gue regula las causales de reg
cisién que 21 arrendatario puede invocar, que anteriormente
remitia al articulo 2445, y ahora se 1z dividd en tres frac--
ciones: fraccién T, por qua el arrendador contravenga a su o--
bligacidn consignade =p el articulo 2412 fraccién IT y que se
raefi=zre a realizar reparacionss necesarias a la localidad --
arrendada; fraccidén 11, por rérdida total o parcial de la cosa

t ]

arrenda?a, en tdrminos de 1los =rt o5 2131, 2435 y 2445; y
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fraccidn III, por la existencia de defectos o vicios ocultos
de la cosa arrendada anteriores al arrendamiento y desconoci-
Gdos por el arrendatario.

Este decreto que se comenta, derogd los si---
guientes articulos:

El articulo 2407 gue marcaba la forma gue de-
bian observar los contratos de fincas rdsticas.

El articulo 2448 D en su pirrafo segundo que —
disponia el méximo de incremento anual de renta para el arren
datario de casa hakitaciébn.

El articuleo 2448 I que disponfa el derecho de
preferencia del inguilino de casa habitacidén para el caso de
un nuevo contrato y el devecho 421 tanto del inquilino en ca-
so de venta del inmueble.

El articulo 2448 L gue ordenaba la transcrip-
cidn @el Capitulo IV del Titulo Sexto del cddigo Civilen 1los
contratos de arrendamientoc de casa habitacién.

Los articulo 2449, 2450, 2451, 2452 y 2453 que
s2 consideraban tacitamente dzrogados por el decreto de refor
mas de siste de diciembre de 1985.

El artfculo 2485 que regulaba la prérroga a --
favor del arrendatario en los arrendamiento de inmuebles des-—
tinados a comesrcio o industria.

El articulo 2486, que regulaba la tdcita recon
duccidn en el caso de los inmuebles riisticos.

El artfculo 2488, que disponia que cesaban las
obligaciones que un tercero otorgaba para la seguridad €el a-
rrendamiento, durante la prérroga y lz tdcita reconduccién.

Et articulo 2491 jue disponia gue en el caso -
de no rescindir el contrato por pérdida del uso total o par--
cial de la cosa arrendada por reparaciones, el arrendatario -
podia pontinuar 2n 21 uso de la cosa arrendada, pagando la --
renta convenida hasta la terminacidn del contrato.

El articulo 2494 que regulaba la prdérroga en -
21 caso de gue 21 arrendador fuera usufructuario.

Tambidn se derogd el pAdrrafo final del articulo
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3042 gue ordznaba gue no s¢ inscribhirian las escrituras de --
transmisifin de la propi=dad de inmustles a menos que constase
en ellas gue se habia cumplido con io dispuesto por los arti-
culos 2448 I y 2448 J &n relacién al derecho del tanto corres
pondiante al arrendatario.

Estc decreto, de conformidad con sus articulos
transitorios, dehia comenzar su vigencia a los noventa dias -
¢e su publicacidn 2n el Diario 0Oficial Az 1a Federacidn, no -
siendo aplicable a los contratos celabrados con antarioridad
a la entrada an vigor ¢e £ste dacreto.

Debido a la presidn ejercida por diversas ---
agrupaciones d= inquitinos, el Presidente de la Repablica, pre
zentd una iniciativa d2 ley para modificar el decreto de 21 de
julio de 1992, misma jyu= FuZ aprobada por el Congreso da la --
Unidn y publicada =n &1 Diario Cficial dz la Fedzracidn =1 23
de sepiticmbr:s e 1997 y mediantz el cual sz reformaron los —-—
articulos transistorics del dzcrzto dz 21 de julio de 1993,

El decrato de 23 Ho septienbre de 1993 dispone
en su articulo Gnico yue se raforman los asrliculos transito--

rios del decreto de 21 de julic de 1993 gue reoforma el Cddigo

Lo

=1
-

Civil para el Distrits Fedaral, 21 Cddigu de Procedimientos -
Civilas para el Distrito Faderal y la Ley Faderal de Protec—-
cién ai Consumidor de la =iguiente mancra:

Se reforma el articulo transitorio primero pa-
ra disponar gu2 le decrato de 21 d2 julio de 1993, entrard en
vigor 21 19 ds cctubre de 1998, szlve 16 dispuesto por los --
articulos transitorios siguierntes.

El articalo trausitorio sagando se reforma pa-
ra establecar yve las reformas se aplicardn a partir del 19 -
de octubre de 1293 zu los siguientes casos: frazcidn I, tra--—
tandose d2 bienes iﬂmu?bles gue .o s& encuenlren arrendados -
2l 19 de2 octubhra de 1293; freccidn I, tratandoce de inmue---
bles arrendados &l 19 de octubre d=z2 1993 que btengan uh USO —-—
distinto al habitacional; y fraccidw Ifi1, tratandose de inmug
bles de nueva construccidn, sizmpre que su aviso de termina--
cibdn sea posterior al 19 de octubre de 1993.

Bl articulo trinsitoric tercaro de reforma para
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establacer gue los juicios y procedimientos judiciales y admi
nistrativos jue se encuentren en trémite y los gquo se inicien
antes de octubre de 1998, derivados de contratos de arrenda--
inientos d= iemuables destinados a casa habitacibdn y sus prdrro
gas gua ng s2 encuentren en los supuzastos establecidous en el
articwlo tranzitorio segundo, se regirfdn por las disposicio--
nes anteriores. vigertes con anterioridad al 19 dc octubre de
1993 hasta su oonclvsidn.

E! articulo transitorio @énico del decreto de -
23 de speptiembre de 1993, marcaba que éste decreto =nlraria -
en viger &1 19 de octubtre de 1992,

Opinamos gu2 es una dokle incongrusncia que se
mantanga unz doble legislacidn, que ademis es contradictoria,
pueste guc les raformas al C8digo Civil de sietz doa febraro
= 1285 tenian una clara tendencia protaccionista hacia el -
arrendatario, pues regqulaban =21 aumento de rentas, se impuso
21 deracho del tanto en favor dal arrendatario en ceso de van
ta del inmueble y se extendid la prorrcga a dos afios en el --
caso 42 inmueble destinadcs a casa habitacidn, mientras que -
les reformas de 21 de julio de 1993 limitan é&stos derechos o
los suprimen,como en el caso de la prdrroga, otorgando al a--
rrendador facultades parz contratar en condiciones més favora
bles, pues ya& no tien= 2a limitacidén de un afio de duracidn --
forzoso para ambas partes, ni hay limite al aumento de renta
Jque puede imponer, al firmar un nuevo contrato, ¥ no tiene --
orligacidn de otorgar la prdrroga al arrencatario.

Consideramos gue se presta a confusiones las -
condiciones que impone el decreto de 23 de septiembre de 1993
para la aplicacidn del decreto de 21 de julio de 1993, Pues -
mantiena una doble lagislacién; para 1os bienes destinados a
casa habitacidén, se mantienen tas disposiciones del decreto -
de reformas al C6digo Civil de 7 de febrerc de 1985, siempre
que el arrendamiento sea anterior al 19 de octubre de 1993, v
para los bienes destinados a industria y comercio rigen las -
reformas d=1 21 de julio de 1993.

Este descreto de 21 de julio de 1993 también --

reformé =21 C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito
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Federal, instaurandoc un procedimiento sumario para las contrgo
versias en materia de arrendamiento inmobiliario, que dispone
que 1as partes deben rendir pruebas desde sus escritos de de-
manda, contestacidn, reconvencidn y contestacidn a la recon--
vencidn y corre a cargo de las partes la preparacidén de las -
pruebas para su desahogo en la audiencia correspondiente. La

audiencia de desahogo d2 pruebas la fija e1 juez en el mismo

anto que admite la demanda y en una sola audiencia deben des-
shugarse la pruebas ofrecidas ¥ admitidas conforme a derecho

(arts. 957 a 961 2el C.P.C.D.F.}. Estimamos que éste procedi-
miento sumario permitird que los juicios en materia de arren-

damiento sean mis =xpzditos.
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CAPITULO IV
EL DERECHO QUE TIENE EL CAUSAHABIENTE DEL ARRENDATARIO A CON-
TINUAR HABITANDO EL INMUEBLE ARRENDADO.

I.-Planteamiento del problema.

Los derechos y obligaciones derivados del con
trato de arrendamiento no se extinguen con la muerte del a--
rrendador ni del arrendatarioc.

Conforme al supuesto contenido en el articulc
2408 del cbédigo Civil, el contrato de arrendamiento no se res
cinde por la muerte de los contratantes, salvo conveanio expre
so en el sentido de que haya rescisién del contrato por la --
muerte de cualguiera de 1os contratantes.

En las causales de terminacidén del contrato de
arrendamiento consignadas en el articulo 2483 del Cédigo Civil
tampoco estd considerada la muerte de los contratantes como -
causal de terminacidén del contrato de arrendamiento. De igual
manera en el articulo 2448 H se prescribe gque el contrato de
arrendamiento termina solo por las causas establecidas en la
ley, no siendo causales de terminaciédn, como ya hemos examina
do en parrafos anteriores, ni la muerte del arrendador, ni la
del arrendatario.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn sos-
tiene el mismo criterio en el siguiente amparo:

ARRENDAMIENTO, TRANSMISICN DE LOS DERECHOS DERIVADOS
DEL CONTRATO DE SUCESIONES.-De acuerdo con el artica
1o 2408 dei Cbdigo Civil, el contrato de arrendamien
to no se rescinde por la muerte del arrendador ni -—-
del arrendatario, salve convenio en otro sentido, asfi
comprobada la continuidad del arrendamiento, el mis~
mo persistird aungue hayan fallecido las partes gue
primitivamente lo celebraron, o sea el arrendador Vi
el arrendatario si no se prueba ni se menciona siguie
ra que haya habido convenio en otro sentido. E1 pre--
gepto de referencia no establece distincidn alguna al
respecto, asi que la supervivencia del contrato des--—
pues del fallecimiento de las partes que lo celebra--
ron, se refiere a cualquier contrato de arrendamiento,
sea ristice o urbanc, de bienes muebles o inmuv:bles y
cualquiera que sea el destino de la cosa arrenlada.--
Ahora bien, y de acuerdo con los articulos 1281 y 1288
del cédigo, 1a herencia es 1la sucesibn de todos log -
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bienes del difunto y de todos sus derechos y obliga--
ciones que no se extinguen por la muerte, transmitien
dose éstos a sus herederos a la muerte del autor de -
la sucesidn, quienes adguieren derecho 2z la masa he-
reditaria como a un patrimonioc comiin, mientras no se -
haga la divisidn. Por tanto, no &5 exacto gue los bie
nes hereditarios sblo entren al patrimonio del herede
ro hasta gue se formulen los inventarios an la sucesidn
correspondiente. En consecuencia, si en un caso se a-
cepta haterse comprokado que una persona fue declara-
da heredera y nombrada albacea en la sucesifén, es in-
concuso gue no hakiendose extinguido con la muerte del

"de cujus" el contrato de arrencdamiento que como a--
rrendatario tenia cezlebrado respecto de un inmushle,-
los derechos derivados de eoste contrato entrarona for
mar aparte de la masa hereditaria, o sea, ingresaron -
at patrimonio del heredero.

SEXTA EPOCA, CUARTA PARTE.

VOL. LXVI. PAG. 26.A.D. 4196/61. Zenzida Ruiz de Alva
rez. Unanimidad de 4 votos.

Como se puede apreciar en ésta tesis, la conti
nuidad del contrato de arrencdamiento opera en cualgquier con--
trato de arrendamiento, sea de hienes muebles o inmusebles, --
sean de inmuebles risticos o urbanos y cualguiera que se2a el
destino de la cosa arrendada.

También rodamos apreciar =n ésta tesis gue da-
ta de los afios sesentas, gue se considera que le contrato des
arrendaniento no se rescinde por la nuerte de las partes gue
lo celebraron, apoyandose en el articulo 2408 del Cédigo Ci--
vil, y los derechos derivados de &ste contrato, entran a for-
mar parte de la masa hereditaria a 1a muerte del arrendatarioc
Yy sus herederos tienen derecho a tales derechos por ser parte
¢21 patrimonio del "de cujus®.

La principal disposicién en materia de subroga
£idn de derechos y ohligaciones derivadas del contrato de a—-—
rrendamiento en la legislacidn civil viqenté es el articulo -
2448 H, tal discosicién, de confermidad con el articulo 244g
del mismo ordenawmiento, es de orden phhlico ¢ interés social,
Y como sz trata ¢e la proteccidn 32 la vivienda familiar, los
Jue tienen derecho a subrogarse en los derechos derivados del
contrato de arrendamiento son los familiares del arrendatario

que con tal calidad (de familiares del arrendatario), hayan -

habitado el inmueble, por eso s2 nombra como causahabientes -
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del arrendatario al cdnyuge, la concubina o el concubinario, -
los descendientes y ascendientes, y éstos deben habitar el in
muehie como familiares y no con otra calidad, pues por &ésto -
en el parrafo (ltimo de ésta disposiciédn se excluye a los sub
arrendatarios y cesionarios.(79)

La anterior disposicidn es acorde con las le--
gisiaciones civiles de Francia, Brasil, Espafia y Argentina, gue
no consideran como causal de terminacién del contrato de arren
damiento, la musrte del arrendador ni la del arrendatario.{80)

En nuestro pais, como va se sefiald, el articu-
lo 2448 H del Cédigo Civil es el que regula la subrogacidn de de-—
rechos y obligaciones del contratoc de arrendamiento, perc tie
ne el inconveniente de que si bien regula gquienes tienen dere-
cho a subrogarse en los derechos del arrendatario no marca si
existe orden d2 preferencia entr=2 los familiares que sefiala.

Al respecto, inferimos que la regulacidn espa-
fiola es mds completa =n ésta materia, pues requla que si Ffalle
ce el inquilino durante 1la vigsancia del contrato de arrenda--
miento, pueden continuar ocupando el inmueble, el chnyuge, si
vivian con el arrendatario; sus parientes consanguineos o por
afinidad hasta el tercer grado que hubiesen habitado la vi--
vienda un afio antes del deceso y sin necesidad de celebrar un
nuevo contrato, es decir, continua subsistiendo 21 contrato -
anterior y si los beneficiarios de éste derecho no desean ocu
par conjuntamente la vivienda, el orden de prelacién para --
ocupar el inmueble serd el siguiente: cényuge, hijos, padres,
nietos, abuelos, hermanos, tios, saobrinos; prevaleciendo el -
derecho de 1los parientes de doble vinculo Y consanguinidad y
resolviendo los casos de igualdad en favor del que tuviera ma
yor ntmero de cargas familiares, con preferencia en los fami-
liares del sexo femenino.(81)

En comparacidén con 8stas disposiciones, el C4-

.

(79)cbdigo Civil Comentado. Autores VYarios. T.V.Ed. Poyxrfia e
Instituto de Investigaciones Jurfidicas. Primera reimpresidn.
México, 1990. p.p. 132 y 133,

(80)Rezzdnico, L. Ma. Ob. cit. p. 426.

(81}castén Tobefias, J. Ob., cit. p.p. 344 v 345,
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digo Civil alemdn permite a los herederos del arrendatario —
el rescindir el contrato de arrendamiento a la muerte de su
causante, al igual gue a la muerte d2l arrendador. (82)

De la misma manera, el Proyecto de Reformas -
de 1936 al Cddigo Civil argentino, autoriza a 1log herederos del -
arrendatario para rescindir el arrendamiento cuande prueben --
gque como consecuencia del fallecimiento del arrendatario ti-
tular del contrato, no pueden soportar las obligaciones del a--
rrendamiento o que la finca no responde a sus necesidades.(83)

A continuacidn sstudiaremos quizanes son los -
causahabientes del arrendatario y en gue condiciones tienen
derecho a subrogarse en los derechos y obligaciones deriva--
dos del contrato de arrzndamiento firmado por su causante.

Debemos hacer la aclaracidn de que en éste eg-
tudio nos raferimos 2 causahabient=2s y no ha sucesores, por-
gue no so0lo consideraremos a los que de conformidad con el -
articulo 2448 Hdel Cddigo Civil tienen derecho 2 subrogarse
en los derechos y okligaciones del arrendatario, tambhidn es-
tudiaremos la situacién del subarrendatario y del cesionario,
asi como 1a de los parientes por afinidad, a quienes la ley -
no otorga el derecho a heredar, de conformidad con 21 dere—-
cho sucesorio.

Estudiaremos tamrién cunales derechos y obliga
cionas derivados del contrato de arrendamiento son en los —-

gque se subrogan los causahabientes del arrendatario difuhto.

A.-Quienes son los causahabientes.

Recordemos la nocidn de causahabiente qua an-
teriormente estudiamos: causahabiente es 1a persona que ad--.
guiere en forma derivada derechos y obligaciones de otra 11la
mada causante. Los causahabientes puaden serlc a titulo uni-
versal, que son los gue sustituyzn a su causante en todo su
patrimonio o en una parts alicuota d=l mismo y los causaha~-

abientes a titulo particular qu2 son los gue sustituyen a -

{82)Rezzbnico, L. M.a. Ob. cit. p. 126
(B3} Loc. cit.
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su causante 2n dorechos ¢ cosas especificas, ambas clases --
pugéden s=2rlo por transmisidn entre vivos o por causa de nmuer-
te.

Los causahabientes del arrendatario a titulo -
universal son 1los sucesor2s o herederos, pues son quienes tie
nen derecho a su patrimonio cuando %41 fallece y se estudiaran
en apartados posteriores.

Los causahabientes a titulo particular del a--—
rrendatario, son principalmente el subarrendatario y =1 cesig
narin, pues tanto 21 suharrendatario, como el cesicnarioc del
arrendatario se subrogan finica y exclusivamente en los dere--
chos y nhligaciones del arrendatario quz derivan del contrato
d2 arrendamiento. En amboes casos; se les transmite on forma —
d2rivada, sea por un contrato de subarrendamiento o por uno -
d2 cesibn, los derechos y obligaciones que originariamente se
ntorjyaron al arrendatario mediante un contrato de arrendamien
to.

Tratandose del supuesto de la cesién, ei arren
datario ceds unicamentz los derechos y obligacionss derivados
42l contrato de arrendamiento y para gue opere la fesibn, el
arrendatario debz dar aviso de la cesién que pretende hacer -
al arrendador y éste debe dar su consentimiento, expreso o td
cito para gua tenga validez la cesidn. Dado gue no oxiste re-
glamentacién =2xpresa de la cesifn en materia de arrendamiento,
52 da2hen seguir las reglas generales de la cesidn gue estdn -
consignadas en los artieulos 2029 al 2057 del Cédigo Civil.-
Conforme al articulo 2480 d=t Cddigo Civil, el arrendatario -
cedente continua ohligado frente al arrendador en el caso de
incumplimiento del cesionario y de dafios Y perjuicios gue se oea
sionen si cede sus derechos con consentimiento del arrendador.

En el caso d=1 subarrendamiento, este consiste
"en 7re el arrendatario arriende la misma cesa gue recibid en
arrendamiento”(84); es decir que el arrendatario se convierte
en arrendador de un nuevo arrendatario, al primer arrendata--

rio se 12 d3 el nombre de subarrendador y el segundo arrendata--

(84)Gonzdlez,Juan Antonic. Elementos de Derecho Civil. Ed. ——

Porra. Edic. 6a. México, 1975. p.77.
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rio es llamado subarrendadario: es decir gue hay dos contra--
tos de arrendamiento superpuestos y el subarrendatario se sup
roga en los derechos derivados del contrateo de arrendamiento,
como son ei derecho a usar la finca arrendada conforme a lo -
nactado o a la naturaleza de la cosa, a obligar al subarrenda
dor a realizar las reparaciocnes necesarias y urgentes para la
conservacidén de la cosa, a obligar al subarrendador a respon-
der por los vicios ocultos da la cosa. De igual manera, el --
subarrendatario se subroga en las obligaciones derivadas del
contrato de arrendamiento como son el pagar la renta en l1os --
términos convenidos, realizar las reparaciones de poca impor-
tancia a la finca y responder por 1os perjuicios que sufra la
finca arrendada por culpa o negligencia del subarrendatario,-
de sus sirvientes o famiiiares.

Esta subrogacidén se di& en razdn de gue existen
dos contratos simulténeos, el contrato de subarrendamiento -
junto al primer contrato de arrendamiento y las obligaciones
del primer arrendatario, gue se convierte en subarrendador,-
pasan al subarrendataric, pero de acuerdo con la legislacién
vigente, el arrendatario responde en forma solidaria de los -
dafios vy perjuicios gue se ocasione a la cosa arrendada junto
con el subarrendatario.

En el subarrendamiento se pueden presentar dos
supuestos: cuando el arrendador 44 su consentimiento expreso
para que el arrendatario pueda subarrendar y cuando el arren-
dador no di su consentimiento para subarrendar.

En el supuesto de que el arrendador no dé su --
consentimiento para subarrendar al arrendatario, existe una can
sal de rescisidn del contrato, de conformidad con el articulo
2489 fraccidn III del Cbdigo Civil y el arrendatario responde
en forma solidaria de los dafios y perjuicios que se ocasionen.

En el segundo caso, cuando el arrendador di su
consentimiento para que se subarriende, se puede presentar dos
situaciones: cuando el arrendador otorga sSu consentimiento en
forma general para subarrendar, y en &ste caso nos dice Agui-

lar Carbajal que existen dos contratos superpuestos y el ingui-



70

lino primitivo sigue respondiendo al arrendador de sus obli--
gaciones derivadas del primer contrato de arrendamiento.(85)

En la segunda situacién, cuando el arrendador
aprueba expresamente el contrato especial de subarrendamiento
ésta autorizacidn puede otorgarse en el momento de la celebra
cidén del contrato de arrendamiento o con posterioridad; en es
te supuesto d=1 subarrendamiento especial se extinguiri el --
contrato de arrendamiento subsistiendo el contrato de suba---
rrendamiento ¥y el arrendatario gueda liberado de las obliga--
ciones gue tenia con el arrendador en virtud de la extincidn
del contrato de arrendamiento, guedando en vigor las obliga--
ciones del subarrendatario unicamente, salvo que las partes -
convengan otra cosa.

Aguilar Carbajal nos explica dque el contrato -
de subarrendamiento con autorizacidn especial es en realidad
una cesidén de derechos y de deudas en virtud de que se produ
ce una subrogacidén legal de derechos y de obligaciones pues
al subsistir solo el subarrendamiento, se ceonvierte en arren
damiento v para su validez se necesita la voluntad del arren-
dador.{86)

B.-Quienes son 1o sucesores.

Guiilermo Caban=llas nos plantea la siguiente
definicidn de sucesidn:"..Transmisién de derechos y cobligacio
nes entre vivos o por causa de muerte, Herencia. Legado...Pro-
le, descendencia. Continuidad”{87) La Enciclopedia Juridica --
Omeba no aclara gque hay personas que usan el concepto de suce
sidn unicamente para aludir a la sucesién por causa de muer--
te.(828)

Por sucesor, Cabanellas nos di el siguiente -~

concepto:"Quien reemplaza a alguien en sus derechos y obliga-

(85)Aguilar Carbajal, L. Ob. cit. p. 160.

(86)T.oc. cit.

(87)Cabanellas, Guillermo. Diccionario Enciclopédico de Dere-
cho Uspal. T. VITI. R-$. Voz: Sucesibén Edic. 21. Ed. Heli
astra S.R.L. Buenos Aires, 198%. p. 548.

(88)Enciclopedia Juridica Omeba. T. XXV. Voz. Sucesidn.Ob. --

cit. ». 938.
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ciones. Aquel al cual se le transmite parte mayor o menor de
una herencia, alguna cosa o derscho de la misma. Heredero o -
legatario."({89)

Cabanellas, explicitando mds la definicidn de
sucesor por causa de muerte o "mortis causa" nos dice lo si--
guiente: "En lo estrictamente hereditario, el sucesor es la -
persona (individual o colectiva) que, por fallecimiento efecti
vo o presunto de una persona fisica, adgquiere, por testamento
0 por ministerio de l2y ¢ combinandc ambos sistemas, sus bie-
nes, derechos no personalisimos y obligaciones transmisi--—
bles."(90)

De 1o anterior podemos concluir gque los sucesg
res por causa de muerte son los causahahisntes a titulo uni--
versal por causa de muerte, pues 1o sustituysn y continuan 1la
personalidad del "de cujus" en los bienes, derachos y obliga-
ciones que a su muerte posee y que no se extinguen por ésta.A
estos sucesores se les identifica con los hearederos.

Conforme a esta definicidn de sucesores "mortis
causa", podemos distinguir entre la sucesién testamentaria, =
que tieme su origen en el testamento y la sucesidén legitima -
que es la gque marca la ley a falta de testamento, cuando el -
testamento carece de validez o es nulo; cuando el testador no
dispuso de todos sus bienes, respecto de estos bienes que no
estdn incluidos dentro del testamento; cuande el heredero mue
re antes gue el testador o repudiaz la herencia o es incapaz -
de heredar .si no se nombra un sustituto o cuando 2l testamento
impone una condicién al herederoc y &sta no se cumple, de con-
formidad con la legislacién vigente.

Da acuerdo con el articulo 1602 son sucesores
legitimos: los ascendientes, descendiantes, cdnyuges, parien-
tes consanguineos colaterales hasta el cuarto grado y la con-
cubina o el concubinario siempre que estos Gltimos reunan ios
requisitos que marca =21 articulo 1635 del ordenamiento civiil -

vigente; y a falta de &stos, 1a heneficzncia piibiica.

(89)Cabanellas G. Ob. cit. voz: Sucesor. p- 555
(90) Loc. cit.
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De acuerdo al articulo 1603 del cbdédigo Civil, -
el parentesco por afinidad no dad derecho a heredar.

Mis adelante estudiaremos con mayor detalle los
derechos que tienen los parientes consanguineos y por afini-
dad, as!{ como el cbényuge y la concubina o concubinario del a-
rrendatario a su muerte, respecto al contrato de arrendamlen-
to, as{ como las obligaciones que tienen frente al arrendador,

derivadas de dicho contrato de arrendamiento.

IT.-Anflisis del supuesto del articulo 2448 H dei Cbdigo Ci--
vil para el Distrito Federal.

El articulo 2448 H del Cédigo Civii, a la letra
perceptua lo siguiente:

Art. 2448 H.-"El1 arrendamiento de fincas urbanas detina-
das a 1a habitacifn no termina con la muerte del arrendador -~
ni por la del arrendatarioc, sino por los motivos estableci--
dos en las leyes".

“Con exclusidn de cualquier otra persona, el cbnyuge, el
o la concubina, los hijos, los ascendientes en linea consan--
guinea o por afinidad del arrendatario fallecido se subroga--—
ran en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos tér
minos del contrato, siempre y cuando hubieren habitado real y
permanentemente el inmueble en vida del arrendatario“.

"No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a -
las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, ce
gionarias o por otro titulo semejante gue no sea 1la situacién
prevista en éste articulo".

Este articulo que se analiza, forma parte del -
capitulo del cddigo Civil que regula el arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a la habitacidn, y por disposicidn del
articulo 2448, éste capitulo es de2 orden piblico e interés so

cial. los derechos consignados en éste capitulo no son renun
ciablps y las estipulaciones gue se hagan an contrario se de-
ben tener por no puestas; y de conformidad con las reformas -
del decreto de 21 de julio de 1993 continuwa siendo una dispo-
sicién de orden plblico e interés social.

Conforme a lo anteriormente expuesto en el --
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parrafo precedent2, deb=mos considarar que en el supuesto del
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacibn es
inoperante 1o perceptuado en la parte final del articulo 2408
del Cédigo Civil que marca gue la muerte de los contratantes -
no rescinde el contrato salvo pacto en contrario pues enmateria
de arrendamiento de casa habitacidn, las partes no pueden pacg
tar como causal de terminacidn o rescisidn del contrato la --
muerte d2 cualgqulera de jos contratantes, pues en dste supuesto,
opera lo dispuesto por #1 articulo 2448 Hde1 Clddigo Civil.

Este articulo que se comenta establece guienes
tienen derecho a subrogarse en los derechos y obligaciones del
arrendatario fallecido, sin embarqgo os una disposicidén impre-
cisa pues en opinidén de Zamora y Valencia es confuso al no --
precisar la forma y procedimiento para que las personas indi-
cadas en éste articulo se subroguen en los derechos y obliga-
ciones del arrendatario difunto, si se excluyen unos a los --
otros; 0 si se mantiene 21 orden da los derechos hereditarios --
Jue estalsce el C4digo Civil en materia sucesoria, tampoco es
tahlece =1 procedfimisnto gue deben llevar a cabo para la sub-
rogacidn, o si es el mismo que fija el cbddigo de Procedimien-~
tos Civiles on materia sucesoria.(%1)

Los familiares a guienes sz les otorga el de--
recho de surbogarse en 1los derechos y obligaciones del arren
datario faliecido son: el cdyuge, 1a concubina o concubinario, -
los descendientes, los ascendientes consanguineos vy por afini
dad(suegros)., es decir, aquellos a quiznes la ley considera -
como sucesores pero ademas de ésteos, también le otorga el de-
recho a los ascendientes por afinidad, a quienes de conformi-
dad con la legislacidn vigente no tienen derecho a heredar. Es-
to se di en razdn de gue como se trata da proteger la vivien-
da familiar, se les considera 1o suficiente cercanos al arren
datario en razon del parentesco gue nace del matrimonio.

Este dereacho consignado en el articulo 2448 H
se did con motivo de las reformas 2n materia de arrendamiento

de 7 de febrero da 1985, y no obstantz que la legislacidn vigente

(91)Zamora y Valencia, M.A. Ob. cit. p.p. 176 v 177.
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en ssa fecha no consignaba como causal de rescisidn o de ter-
minacidén d21 contrato, la muerte de los contratantzas. Su apor
tacidn mds importante fué enunciar guienes son 105 gu= tienen
derecho a suhrogarse =2n los derechos del arrendatario a su --
muerte, pero sin que en ninguno de los articulos reformados -
del decreto mencionado se indicara el procedimiento pertinen-
te para tal subrogacién; estando nosotros de acuerdo con la -
opinidn sustentada por Zamora y Valencia que ésto hace confu-
sa tal disposicién.

Tambien consideramos que tal dispasicién no ——
toma en cusnta 1la realidad familiar del pais al designar a --
los familiares del arrendatario que tienan derecho a subrogar
s2 2n los derechos del arrendatario a su muarte pues solo con
cidera a la familia nuclear compuesta por cdnyuges o concubi-
nos, descendientas y ascendientes, pues en nuestro pais la fa
milia 2s extendida comprendiendo a hermanos, sobrinos, tios =2
incluso parientes colaterales en mayor grado o personas ¢on -
las que se tiene un parentesco religioeso(92),y por tanto no -
raconocido por 1a legistacidn vigente como ahijados y los ---—
compadres.

Las condiciones para que opere la subrogacidn
d= derechos del arrendatario, conforme al articulo 2448 H son
las siguientes: que la finca arrendada sea destinada para casa ha
bitacidn; que los familares del arrandatario fallecidn que el ar-
ticulo menciona, es decir, el cédnyuge, 1os hijos, los ascendien—-
tes consanguineos y por afinidad, hayan habitado en forma real y -
permanante el inmueble arrendado en vida del arrendatario, es de-
cir que vivan como familia; gue ocupen el inmueble en calidad de
familiares del arrendatario, no ¢omo subarrendatarios o cesiona-
rios, pues a éstos los excluye el citado articulo =n su pirra
fo fltimo.

En relac¢idén a los derechos para subrogarse en el ——

contr&to de arrendamiento de la concubina o concubino, el ———

(92)Enciclope§ia Mexicana Tomos ITII y IV. Ed. Impresora y Edi-
tora de México. 3a. Edic. M2xico, 1978. p.p.278 v 1 a 9.
Voz: familia.
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cébnyuge, los parientes consaguineos y los parientes por afi--—
nidad se estudiardn mas adelante.

En este inciso estudiaremos los derechos y obii
gaciones derivados del contrato de arrendamiento en los cuales
se subrogan los familiares gue menciona el precepte iegal que
s2 comenta.

Los derechos en los cuales se subreogan los cau-
sahabientes delarrendatario los podemos dividir 2n tres:

Primern, el derecho a continuar habitando el in
mueble arrendado durante la vigencia del contrato, al gue es--—
tan ligados intimamente los derechos y obligaciones derivados
del arrendamiento y que deben cumplir conforme a la ley, asi -
como la ticita reconduccidn, puesto que en éste caso el contra:
to sigue vigente en todas sus cldusulas, salvo por la que mar-=
ca el plazo del contrato, la cual se vuelve inoperante, con--
virtiendose en un contrato de plazo indsfinido y para poder --
darlo por terminado deben seguirse las disposiciones de los ap
ticulns 2478 y 2479 del Cddigo Civil.

Segundo, ios derechos gue tienen al terminar el
plazo del contrato, 2n ests supussto se encuentran, el derecho
a 1a prorroga y 21 derecho » la preferencia para un nuevo contrato; en am—
hos casos se deben reunir los regquisitos que marca 21 articulo 2448 C en ca
80 de que sea arrendamiento de casa haritacidn, 2s decir, los causahabien—-—
tes deben sstar al corriente en el pago <2 ias rentas y para la prorroga, -
el contrato dske ser por ti=mpo deztarminado. Respecto al derscho de prefe—-
rencia para un nuevo contrato cahe la interrogante: (El nuevo contrato debe
ser a nomixe del arrendatario fallecido o a nombre de sus causahabientes --
como comuneros?

En ambos planteamientos habria novacién del con--
trato, ademis de por la fecha y el monto de la renta del contra
to, por variacidén de uno de los elementos subjetivos del contra
to, pues si el contrato se pone a nombre del arrendatario falle
cido, se debe hacer mencibn especifica de gue el contrato se -
~torga al arrendatario fallecido por conducto de sus causaha-
hientes. Y en el sagundo caso s haria 21 contratoc a nombre de
los causahabientes del arrendatario y en ambos casos firmarian

todos ellos o uno de ellos cono representante de todos.
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Tercero, el derecho del tanto en caso de venta
del inmueble arrendadeo,ei cual debe sujetarse a lo dispuesto -
en el articulo 2448 J. En el caso de gque el arrendador decida
enajenar el inmueble, el arrendatario debe estar al corriente en
el pago de las rentas; y si fallece, deben estar al corriente en -
el pago de las rentas sus familiares y dado que debe repetar--
seles éste derecho del tanto en caso de venta, los causahabien
tes del arrendatario deben ser notificados de la venta del in-
mueble de conformidad con el articulo 2448 J del Cddigo Civil
y en su calidad de causahabientes del inguilino pueden ejerci-
tar éste derecho, y en el caso de no comprar el inmueble, el -
adquirente del bien tiene el deber de respetar la vigencia del
contrato de arrendamiento a 1os causahabientes del arrendata--
rio, conforme al articulo 2409 del Cbdigo Civil.

Respecto a los derechos de prdrroga, de prefe--
rencia para un nuevo contrato y del tanto en caso de venta del inmuehle ——
debemos tener en cuenta las reformas hechas al Cédigo Civil de 21 de julio
de 1993 y 23 de septiembre del mismo afio; que modifica éstos derechos, el -
derecho del tanto quedd como derecho de preferencia y se derogaron los ar—
ticulos que regulaban la prérroga y el derecho de preferencia para un nue-
vo contrato. Dichas reformas fueron estudiadas en el capitulo precedente y
comenzaron a regir conforme al decreto de 23 de septiembre de 1993.

Los derechos a que nos hemos referido tienen co
mo propdsito proteger ai arrendatario y a su familia vy en el -
caso de gue muera el inquilino se extiende a sus familiares: -
cbnyuge, hijos, ascendientes consanguineos y por afinidad gue ha
bitaron con €1 a sumuerte, de acuerdo al articulo 2448 n gue se co-
menta.

Estos derechos; el de prbérroga, de preferencia-
para un nuevo contrato, del tanto en caso de venta y la técita
reconduccidn, estdn iigados al derechec gue tienen los causaha-
bientes del arrendatario a continuar habitando el inmueble a--
rrendado a la muerte del arrendatario y ¢ue protege a los pa--—
rientes del arrendatario permitiendoles tener cierta seguridad
de permanencia en el inmueble arrendado durante la duracién

del contrato y gue a la muerte del arrendatario no se
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quaden sin vivienda, pero éste derecho que tienen los causaha
bientes, estd supeditadn 21 cumplimiento gue las causahabien-
tes del arrendatario d4&n a las okligaciones gue el contrato -
de arrendamiento les impone y en las cuales tambiZn ss subro-
gan.

Las okligaciones en las cualas se subrogan los
causahabientes del arrsndatario, derivadas del arrendamiento
son: el pago de la renta zn los términos pactados por 2l a---
rrendador y el arrendatario; 2l responder de los dafios gue cau-—
sen 1los ocupantes del inmushle arrendado; el realizar las repara -
ciones de poca importancia, necesarias para la conservacidn de -
la finca, el servirse del inmueble conforme a 1o convenido en el -
contrato o conforme a 1a naturaleza d=1 bien, el entregar el inmue-
ble arrenda-do al termino d=21 contrato, avisar al arrendador de la -
necesidad de hacer reparacionesa la finca arrendada, y respon-
dar en forma solidaria con los demés arrendatarios en caso de in--
cendio.

Respecto a 1a 2xclusidn gue hace el articulo -
2448 H del CHdigo Civil en su filtimo parrafo del suharrendata-
rio y el cesionario del arrendatario fallecido para subrogar-
se =2n los Aderechos del arrendatario a su muerte, consideramos
que 2s pertinente cuestionarnos l1lo siqguient2: ;es valida esta
excluegidn para el caso enunciado en el articulo 2482 del Cédigo —-—
civil?

De conformidad con =1 articulo 2482 del Cédigo
Civil, habiendo aprobaciédn expresa 421 arrendador de un con--
trato especial de suharrendamiznto, el subarrendatario se sub
rogya en 1os derechos del arrendatarice, salvo convenio &n con-
trario; en e2ste caso, =sstimamos jue se debe tener al subarren
datario como a un arrandatario, pues solo subsiste la rela--
cidén contractual entre arrendador y sukarrendatario, por asi
disponerio 1 propio articulo 2482 al determinar gue el suba-
rrendatario se subroga en los der=chos del arrendatario. Sin
embargo, en virtud de 1o perceptuado por =21 articulo 2448 H -
gue tiene caricter de disposicién de orden plblico e interéds
social, ¥y cualguiar estipuvlacidén =n contrario debe tenerse --

por no puesta tratandose de bienes inmuebles urbhanos destina--
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dos a casa hahitacidn, hemos de considerar cual de los dog --
preceptos gue se comentan es el que es valido, o si dentro de
21l articulo 2448 H existe impliicita una derogacién dei articu.
lo 2482, siendo juridicamente imposible por tanto, el suba=--
rrandamiento especial en el caso del arrendamiento de casa ha
bitacién. Esta es otra confusidén existente dentro de la legisg
lacidn vigente en materia de arrendamiento.

Nuestro criterio es gue es innecesaria la ex--
clusidn que hace 21 articulo comentado del subarrendamiento, pues
21 sukarrendamiento hecho con consentimiento del arrendador -
#s causa de rescisidn del contrato de arrendamiento y la mueg
te del arrendatario no cambia éste hecho; v si el subarrenda-
miento se ha realizado con consentimiento del! arrendador, no -
debe afectar al subarrendamiento la muerte del arrendatario, -
mixime si el subarrendador cumple puntuaimente las ohligaciones
que el contratoc le impone, ¥ en todo caso, la. muerte del a-—-
rrendatario afecta al arrendador cuando hay subarrendamiento
porgque es gquien responde por el subarrendatario de los dafios
que se causen a la finca arrendada y en &ste caso, el arrenda
dor estd en posibilidad de pedir al subarrendatario un fiador
que responda por los dafios que cause a la finca y por el in=-
cumplimiento de las obligaciones que haga. En el caso detl sub
arrendamieto especial y dado gue la misma ley considera que -
hay una subrogacidén de derechos y obligaciones del arrendata-
rio al subarrendatario., dicha subrogacidén deberia respetarse
pues hay consentimiento expreso del arrendader para dicho con
trato, pues sin éste no podria darse el contrato especial de
subarrendmaiento y la muerte del arrendatario no debe afectar
lo, sobre todo si el subarrendatario cumple puntualmente con
sus obligaciones, y afin si no lo hace pues el arrendador tie-
ne la facultad de rescindir el contrato por incumplimiento.

La misma opinién sustentamos respecto a la ce-
sién pues también existe una subrogacién de derechos y obli--
gaciones de! arrendatario al cesionario, con consentimiento -
del arrendador, quedado unicamente subsistente la relacién --
entre el arrendador y el cesionario; por tanto extinguiendose

la relacidn entre el arrendatario y el arrendador, por lo gu=s
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es innecesaria la =xclusién del cesionario que hace el parra-
fo final del artfculo 2448 H de2 la legislacidn civil vigente,
¥y puesto que el contrato de cesidn también requiere el consen
timiento del arrendador asi como el del arrendatario y del ce
sionario para gue tenga validez y la muerte del arrendatario

posterior a la cesién no tiene porgue afectar 1la cesidn.,

Analizando el ordenamiento civil vigente en ma
teria de arrendamiento, también detectamos que no existe den-
tro de &ste una disposicién que regule el caso de muerte del
arrendatario de bienes inmuebles destinados a comercio o a in
dustria, salvo lo dispuesto por el articule 2408 gue indica -~
que la muerte de las partes no es causal de rescisidn, pero -
dada la importancia econdmica del arrendamiento, consideramos
que lo pertinente seria que existisra un articulo especifico,
que ragulara tal situacidn de muerte d=1 arrendatarioc cuando
el inmueble estd destinado al comercio o a la industria, otor
gandoles preferencia a los familiares del arrendatario para -
subrogarse 2n 21 contrato ¥ en =21 caso de dque ellos no gquie=-
ran o no puedan hacerse cargo del arrendamiento, el derecho -
pass a los socies del arrendatario, si tienz, para gue conti-
nuen con su industria o comercio en 21 inmueble.

También es necessario gque dentro de la legisla-
cidén vigente en materia de arrendamiento se dén las reglas pa
ra la subrogacidn de derechos de gus habla el articulo 2448 H
sea que el legislador lo ubigue en un capitulo dentro del Cb-
digo de Procedimientos Civiles o gue lo ubigue dentro del Cbé-
digo Civil, y es importante gue dichas dispocisiocones establez
can que los familiares desigandos por e1 articulo comentado -
puedan ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones cg
mo comuneros, asi como designar quienes tienen preferencia pa
ra ocupar el inmueble =n caso de gue tales parientes no gquie-
ren habitar el inmueble en comfin; y gue la subrogacidn de dere
chos opera de pleno derecho desde la muerts del arrendatario
o el procedimiento respectivo para "realizarla, asi como 1la auto -
ridad competente para conocerlo, Y las etapas de tal procedimiento.

Nuestro Criterio es gque deberia existir tal dig

posicidén dentro del propioc articuleo 2448 H, y seria mas bene-
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ficioso que el ordenamiento civiil dispusiera que la subroga--
cidn dez derechos opera de pleno derecho a la muerte del arren
datario, pues asi los causahabientes del arrendatario podrian
defender los derechos derivados del arrendamiento en forma in-
mediata y de igual manera, el arrendador tendria la posibili-
dad de exigir a dichos causahabientes.que continuan habitando
el ingueble que cumplieran con las obligaciones gue 21 contra

to les impone o rescindir el contrato en caso de incumplimiento.

1¥1.-Jurisprudencia relacionada.

Desde 1as décadas de los afios cincuentasy sesen
tas, la Suprema Corte de Justicia de l1la Nacidén ha emitido va-
rias ejecutorias regulando la situacién que tienen'la fami-=-
liares del arrendatario cuando muere. A continuacién transcri
bimos y comentamos 1las tesis que consideramos mis importantes.

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES.-El arrenda-
miento continuva a pesar de ia muerte de los contratan-
tes, porgue ese hecho no 25té previsto como causa de ter-
minacidn del contrato en el articulo 2408 de1 Cbdigo -
Civil para el Distrito Federal ni es causa de rescisidn se-
gun el articule 2408 del mismo ordenamiento. Para pre-
ciar a quien o a quienes corresponden los derechos de-
rivados del contrato cuando muers el arraspndatario y se
trata de rentas bajas gue harian cnerosa la tramita---
cidn del juicio sucesorioc, 1ia Suprema Corte con apoyo
enel articulo 1288 del Cédigo Civil, ha sosotenido que, -
desde la muerte del arrendatario, los prasuntos heredg
ros: ssposa, hijos, hermanos, gque continuan poseyendo
como inquilinos, son comunercs y cualguiera d2 ellas -
tiene legitimacidn activa y pasiva para comparecer en -
juicio en defensa de los derschos del arrendatario, afin
cuando no exista testamento, ni albacea, ni dsclaracién
de herederos, procedimiento sucesorio cuya iniciacién -
no es condicidn de la titularidad de los derechos here-
ditarios, porque éstos se transmiten al momento de 1z -
muerte del autor de la sucesién.

FUENTE: CIVIL, SECCTON: JURISPRUDENCTIA, Num. de Tesis.
61, APENDICE: 1985, PAG. 156, VOL. IV.

VOL. XXIX,PAG.41 A.D.3%7/59 MARIA DEL CARMEN CAS0.5 VO
TOS.

VOL. XXXTI PAG.27 A.D. 4552/59 BERNARDINO MENABRITO.UNA-
NIMIDAD DE 4 VOTOS.

VOL. XLII, PAG. 119 A.D. 325 ELISA VELAZCO VDA. DE OROZ
C0. 5 VOTOoS.

Hemos de hecer notar que la tesis anterior no
se hace distincidn entre arrendamiento de bienes muebles o

inrmuebles y entre inmuebles destinados a casa habitacidn, --
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comercio o industria.

Los presuntos herederos a que hace mencidn ésta
tesis son la esposa, los hijos y lo hermanos, hay una omisidn
respecto a la concubina y el concubinario como presuntos here-
deros del arrendatario fallecido, de igual forma, hay imisién
respecto a la situacidén de que el cdnyuge que sobreviva sea -
vardn, lo cual es comprensible en razdn de que es mis comiin -
que ep una pareja, sea el hombre quien firme el contrato de -
arrendamiento come cabeza de familia, pero la omisidn gue se
hace de la concubina es importante pues el concubinato es una
realidad en nuestro pais, dificll de pasar por alto, pues hay
un gran porcentaje de parejas gue viven en cencubinate y la -
legislacibén civil le reconoce algunos efectos juridicos.

La condicidédn que impone ésta tesis de la Supre-
ma Corte de Justicia de la Nacidn para qgue se transmitan los
derechos derivados del contrato de arrendamientoc a la muerte
del inguilino, es gue los presuntos herederos, esposa, hijos
o hermanos continuen poseyendo el inmueble en calidad de in--
quilinos, es decir, cumpliendo con las obligaciones deriva---
das del contratc de arrendamiento firmado por el "de cujus";
v los exime de tener gque iniciar un juicio sucesorio cuando -
se trata de rentas bajas, pues se considera que seria oneroso
para los presuntos herederos, un juicio sucesorio, y el cual -
no es condicidén primordial de la titularidad de los derechos
hereditarios, pues nuestra Suprema Corte de Justicia decla—-
ra que dichos derechos se transmiten en el momento de la muer
te del autor de la sucesidn.

Esta tesis también infiere que los presuntos -
herederos son comuneros para ejercitar los derechos derivaw-
dos del contrato de arrendamiento firmado por el “de cujus*;
con tegitimacién activa v pasiva para comparecer en juicio en
defensa de éstos derechos, es decir, gue Jos herederos del a--
rrendatario pueden ejercitar en forma comin los derechos deri
vados del contrato de arrendamiento ¢ uno de ellos en repre--
sentacidn de todos puede ejercitarlos o defenderlos en juicio,

sea como actor o compareciendo como demandado.
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Esta tesis estd apoyada en el articulo 2408 --
del C6digo Civil, y por lo tanto no tomz en cuenta lo dispues
to por e1 articulo 2448 H en razdn de que dicha ejecutoria es
anterior a la reforma al Cddigo Civil de 7 de enero de 1985,

que did lugar a la disposicidén mencionada.

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES.-
El articulo 2408 del Cddigo Civil dispone que el con-
trato de arrendamiento no se rescinde con la muerte -
del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en
otro sentido, y el articulo 2409 del mismo ordenamien
to previene en suprimera parte que si durante la vi--
gencia del contrato de arrendamiento, por cualquier -
motivo se verificare la transmisidén de 1a propiedad -
del predio arrendado, el arrendamiento subsistiri en
los términos del contrato. Ahora bien, si los precep-
tos legales mencionados establecen la supervivencia -
del arrendamieto cuando muere el arrendador o el a---
rrendatario o cuando cambia de propietario el predio
arrendado, la autoridad responsable se aparta dz los
términos categbricos de estas disposiciones, al esti-
mar en el caso concreto precendente el otorgamiento -
de un nuevo contrato de arrendamiento en virtud de --
que, habiendose celebrado originariamente el contrato
entre una sociedad como arrendadora y un particular -
como arrendatario, las partes contratantes han dejado
de existir, la primera por haber transmitido sus dere
chos de propiedad sobre el inmueble a un tercero y la
segunda por muerte. Pero sin considerar gue el mismo
arrendamiento debe continuar entre los causahabientes
de dichos contratantes. Contra el criterio que susten
ta en la sentencia reclamada, el otorgamiento de un -
nueve contrato implicaria la terminacidn del anterior,
pues aungue se pactaran idénticas cllusulas, habria -
evidentemente una novacién subjetiva que extinguiria
los derechos y obligaciones del arrendatario titular -
del contrato novado cuyos causahabientes gquedarian --
privados del derecho de ocupar el departamento arren-
dado comc hasta ahora lo han venido haciendo.
AMPARO DIRECTO, 397/59 MARIA DEL CARMEN CASO. 26 DE -
NOVIFMBRE DE 1959. 5 YOT(OS. SEMANARIO JUDICIAL DE LA
FERERACTION. SFXA EPOCA, CUARTA PARTE. VOL.XXIX. PAG.
41. PONENTE: MANUEL RIVERA SILVA.

Como podemos apreciar , este es uno de los am-
paros"éue dieron iugar a la tesis anteriormente transcrita y
plantea ademas de la muerte del arrendatario, la transmisién
de la propiedad por parte del arrendador y estima cue el ~—-

contrato de arrendamiento, en el doble supuesto de venta del
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inmueble a un tercero y muerte del arrendatario, debe subsis-
tir en los terminos pactados por el arrendador y el arrenda--
tario originarios, es decir, que debe continuar vigonte el --
contratec de arrendamiento en todas sus cléusulas y los causa-
habientes de ambos: del arrendador, el comprador del inmueble
y del arrendatario sus familiares; debe cumplir con todas —-
las obligciones derivadas del contrato de arrendamiento y de

la ley.

En el caso de que los causahabientes del arren-
datario fueren obligados a firmar un nuevo conirato de arren-
damiento por el causahahiente del arrendador, nos explica la
Suprema Corte de Justicia, los causahabientes del arrendatario
fallecido quedarian privados de ocupar el inmueble en las copn
diciones en que 1o han venido ocupando desde la muerte de su
causante, es decir, con el caricter de presuntos herederos -
del arrendatario fallecido, 1o cual 1los privaria de los dere-
chos gque se derivan del contrato de arrendamiento, como de los
derechos consignados en el articulo 2447 del Cddigo Civil an-
terior a la reforma de 1993, es decir, los derechos de prefe-
rencia para el tanto en caso de venta del inmueble y de prefe
rencia para un nuevo contrato, ¥y para los cuales se regueria
gque el arrendamiento hubiese durado mas de cinco afios, el a—-—
rrendatario hiciera mejoras en 21 inmueble y estuviera al co-
rriente en 21 pago de las rentas.

51 los causahabientes del arrendatario fueran -
obligados a firmar un nuevo contrate de arrendamiento, perde-
rian el beneficio de los derechos de preferencia por el tan-
to en caso de venta del inmueble y de preferencia para un --
nuevo contrato a que tenia dereche su causante, pues no se les
reconoceria ni las mejoras que hubiera realizado el arrendata
rio difunto, ni el tiempo anterior de duracién del arrendamien
to original, pues como acertadamente afirma nuestro Supremo -
Tribunal, aungue Se pactaran c¢léusulas identicas en un nuevo
contrato, éste contrato implicaria la novacién del anterior -
por cambio de los elementos subjetivos del mismo y por lo tan
to la extincidn del anterior contrato de arrendamiento pa-—

ra ellos, guedando privados de éstos derechos.
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ARRENDAMIENTO. MUERTE DEL INQUILINO. LEGITIMACION DE -
LA ESPOSA PARA ACCIONAR O EXCEPCTONARSE AUN CUANDO WNO
SEA HEREDERA —-Cuando muere el inquilino y sigue en 1la
posesién la viuda, la hermana o 1la hija que continuan
pagando la renta, la posesién se transmite a ellas des-
de el monento de la muerte del autor de la herencia.--
Por elio cuando no hay albacea y se trata de una acciédn
de distinta naturaleza, se acepta que la accidn se pue
da enderezar por quien en tales condiciones se encuen-
tra y que por tal motivo se puede defend&r, conclusidn
gque resulta mas justificada si se trata de un contrato
de renta baja, entre personas que no estarian en condi
ciones de hacer las erogaciones de un juicio, para llg
gar al formulismo de la designacién de albacea. Esta -
tesis protege la reducida posibilidad en consonancia -
con el escaso monto del negocio; toma en cuenta que el
poseedor tenga cardcter de heredero, como el cényuge -
supérstite, Yy si la mujer estd poseyendo como inquili-
lina aiin cuando nc sea heredera que se justifique, el
contrato de rentas bajas que haria onerosoc la inicia---
cién y tramitacibén de un juicio intestamentario hasta
lograr gue hubiera albacea con guien entenderse; y --
también que el pleito surgid antes de que se denuncia-
ra el pleito sucesorio, y de que se hiciera 1a declara
cidén de herederos y el nombramiento de albacea, motivo
que sefiala la razdn por la que la presente tesis se --
aparta en el caso del sistema formulista, previendo -
las referidas circunstancias gue revelan a su vez que
ésta jurisprudencia se caracteriza no por declaracio-
nes qgenerales, sino por tesis casuisticas, indivuduali
zadas 1o mds posibie.

Tratandose del contrato de arrendamiento, cuando muere
el arrendatario, la esposa, comprobado que lo es, reci
be el contrato de arrendamiento sin la formalidad de —
la declaracién de herederos y el nombramiento de alba-
cea.

Cuando el heredero ha tenido peor varios aiios 1a pose--
cidn, los familiares del ingquilino o la cdnyuge supers
tite, se encuentran legltlmados para deducir las accie
nes o para defender la posesién.

AMPARO DIRECTO 3921/59. FRANCISCO GALLINA M. 3 DE MAR-
Z0 DE 1960. SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION. SEXTA
EPOCA. CUARTA PARTE. VOL. XXXVI. PAG. 118.PONENTE: MA-
NUEL RIVERA SILVA.

Esta tesis sefiala que la accidn que se ejerci-
ta en contra del arrendatario fallecido, puede ser ejercitada
contrg -la cényuge, la hija o hermana del arrendatario pPor ser
herederas del arrendatarioy ser las legitimamente indicadas pa
ra defender los derechos derivados de un contrato celebrado -
por su causante, y a quienes se transmite a la muerte del mis

mo. mdxime si continuan pagando la renta, principal obligacidn -
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en el contrato de arrendamiento, y si tienen posesidén del in-
mueble arrendado que es el principal derecho derivado del a--
rrendamiento; a estos familiares del arrendatario no se les -
exige que demuestren que son herederos mediante un juicio su-
cesorio y una declaratoria de herederos, pues tratandose de un
contrato de rentas bajas, como marca ésta tesis, serfia onero-
so para los sucesores del arrendatario las erogaciones econb-
micas para iniciar un juicio sugesorio, ¥y tambisn entrafiaria
diFjcultades para 21 arrendador para exigirlns cue cumplie-
ran coh £1 contfFato de arrendamiéhto, puas deberfia esperar -
hasta la delclaratoria de herederos y el nombramiento de al-
pacea para poder iniciar un juicio contra la sucesidn del a-
rrendatario fallecido y a que el albacea como representante
de dicha sucesién compareciera en defensa de lamisma.

En el segundo pirrafo de éste amparo se remar
ca el derecho de la esposa del arrendatario a recibir el con
trato de arrendamiento, sin necesidad de las formalidades de
un juicio intestamentario, siempre que compruebe gue es la -
esposa legitima, es decir, ésta tesis deja sin ésta posibili
dad a la concubina.

El ultimo pérrafo de ésta tesis alude también
vagamente a los familiares del arrendatario, pero sin especi
ficar quienes son éstos familiares, pero dado que la primera
parte de ésta tesis alude a la esposa, los hijos y hermanos,
cocnluimos que es a los parientes de &ste tipo a guienes po-

demos encudrar en éste Altimo péarrafo.

Analizando 2n conjunto las tesis que se trans
criben y comentan, podemos darnos cuenta gue tienen en comiin
que sostienen que la muerte del arrendatarioc no es causa de
extincidn del contrato de arrendamiento. Ta tesis titulada -
“ARRENDAMIENTO. MUERTE DEL INQUILINO. LEGITIMACION DE LA ESPOSA PARA EX
CEPCTONARSE AUN CUANDO NO SEA HEREDERA" v la tesis de titulo; "ARRENDA--
MTENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES", Tesis numero 61 del --—-—

apendice de 1985 (93 bis), consideran a 1los causahabien

(93 bis) Vvid. p.p. B0 y 94 de este trabajo.
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tes del arrendatarioc como la parte sconomicamsnte débil de 1a
relacidn contractual y es por @so que nuestra Suprema Corte -
de Justicia de la Nacidn sustenta la opinidén de gue la trémi-
tacidn de un juicio sucesorio seria oneroso para ellos y per-
mite qu= los efactos del contrato de arrendamiento continuen

sus efectas a favor da los presuntos herederos del arrendata-
rio fallecido vy a tales sucesores del arrendatario sz les --
transmitz el contrate de arrendamiento a la muerte d=l arpenw
datario #in el formulismo 42 la designacién de heroderos, =-
nombramianto de albacea y aceptacidn del cargo; sienpre qui& -
tengan posesidn de=1 inmueble y paguen la renta, se la2s otorga
la capacidad de defender los derschos derivados del contrato

Ae arrendamiento.

Sin =mbargo debemos hacer notar la omisidén de
las tesis transcritas respacto a la situacidén de la concubina
y el concubinario, asi como del esposoc a la muerte del lngui-
1ino, aungue ésta dGltima omisidn la consideramos comprensible
on razbdn de gue en la mayoria de los casos es ©1 hombre quien
firma 21 contrato como c¢abaza de familia; otro motivo gue ex-
plica 1a omisidn d=21 cényuge vardn as la época a la que perte
necaen 3stas tesis, las décadas de los afios cincuwentas y sesen-
tas, en la gues la situacidn econdmica prevaleciente era aque-
1la 2n la 7jue la mujer casada dependia econdmicamente de su -
a5poso, motivo por =21 cual =1 hombre firmaba el contrato de -
arrendamiento como titular. P2ro esta situacidn no disculpa la
omisidén qu= nuestro Supremoc Trihunal hace de la concubina, --
pues si bien 21 concuhinato no es lo mids deseable, =»s frecuepn
te hasta el punto de gue 1a legislacidn le reconoce ciertos -
derechos a la concubina y al concubinario.

L.as dos primeras tesis estidn apoyadas en el ar
ticulo 2408 dei (6digo Civil en razdnm de gue son antaeriores a
13 creaciédn del articulo 2448 H; y 1as tesis tienen en comin
con 21 articulo 2448 H, que consideran gue la mu2rts del a---
rrend#fario no extingue el contrato de arrendamiento y desig-
nan a gquienes tienen derecho a continvar disfrutando el arrenda
miento. Si hien las tesis de la Suprema Corte de Justicia de la -

Nacién tienen 21 méritc de considerar gue los causahabientes -
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o presuntos heredero dsl arrendatario no requieren de juiw-
cio sucesorio, ni declaratoria de herederos, ni nombramiento
de albacea y aceptacidn del cargo; para poder defender los -

derechos gue tienen como sucesores del arrendatario.

IV.-~ Andlisis del derecho que tiene el causahabiente del --=-
arrendatario a continuar habitando el inmueble arrendado a -

la muerte del arrendatario.

Al estudiar el supuesto contenido en el articu
1o 2448 H del Cb6digo Civil, hemos expussto gque es un derecho
que trata de proteger a la familia del arrendatario falleci-
do y lo dividimos en tres supuestos: el primer supuesto alu-
dia al derecho a continuar habitando e1 inmueble a ia muerte
del arrendatario. A este derecho lo consideramos como la ba-
se de los otros derechos gue derivan del contrato de arrenda
miento a gue tienen deracho 195 causahabientes del arrendata-
ric.

Este der=scho a continuar habitando el inmueble
arrendadc, estd supeditado al cumplimiento de 1las cbligacio-
na2s derivadas del arrendamiento, talas como el pago de la —-
renta y el mantener el inmueblz en buenas condiciones. Mien-
tras los causahabientes del arrendatario cumplan con estas —
obligaciones tienen derecho a habhitar e1 inmueble durante el
término del contrato; Yy aste mismo contrato les otorga el dere
choe a la prbérroga y a la preferencia para un nuevo contrato,
con 1as salvedades mencionadas de las reformas hechas al C&di
go Civil de julio 21 v septiembre 27 de 1993; y el incumpli-
miento a tales obligaciones les acarrearfa la rescisién del
contrato y como consecuencia la vérdida de los derechos de -
prdrroga, de preferencia para un nuevo contrato y del tanto
en caso de venta d4el inmuebhle.

Consideramos -jue la importancia de éste derecho
28 no unicamente 1a de proteger a la familia del arrendatario
asegurando que a la muerte de &éste, su familia tenga casa y
no se vea privada de ella intempesstivamante.

Opinamos gue ¢l legislador al crear esta dispo~

PR R
siclon tuvo en mente la proteccidén a la familia que se consa-
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gra en el articulo cuarto de 1la constitucidn Méxicana, al tra-
tar con éste articulo de proteger a la familia del arrendatario -
fallecido, pefmitiendole gue continuen habitando el inmueble
arrendado durante la duracién del contrato de arrendamiento, lo
cual a su vez le permite a la familia del "de cujus" tener ac-
ceso a los derechos de prérroga, de preferencia para un nuevo --
contrato y del tanto en caso de venta del inmueble, siempre y
cuando cumplan con las obligaciones que el arrendamiento im--
pone.

Por eso el fin principal del derecho a conti--
nuar habitando el inmueble arrendado gque tienen los causaha-
bientes del arrendatario y gque consagra el articulo 2448 H del
cédigo Civil es proteger a la familia del arrendatario durante
la vigencia del contrato de arrendamiento, impidiendole que el
arrendador rescinda o dé por terminado el contrato en forma an--
ticipada. Es también la razdn por la que &ste articulo es de -
orden piblico e interés social, para no dejar al arbitrio de -
las partes éste derecho.

Esta también es la razbén de que tal derecho es-
té limitado a aguellos parientes que la ley considera los més
allegados al arrendatario; y es tambien el motivo de la condi-~-
cibén que impone el citado articulo, que los familiares a los dque
designa hayan habitado el inmueble en vida del arrendatario; y
1o anterior explica porque el legislador hace exclusidn del --
subarrendatario vy del cesionario, pues el fin principal de tal
derecho es la proteccidn a la familia-

Sin embargo nuestra opinién es que dado que se
habla de la muerte del arrendatario, deberfa hablarse de suce-
sién y no de subrogacién. Pero el legislador puede haber esti-
mado que la figura de la subrogacidn era la mds indicada, pues la
subrogacién legal produce efectos "ipso jure" sin que las par-
tes necesiten declararla (93) y por 1o tanto no es necesario -
un procedimiento declarativo que establezca que los derechos
del arrendatario pasan a sus subrogatarios a su muerte, pero
dado gué principaimente guienes manejan éste contrato son -

personas que no son peritos en derecho, seria en su mejor ipn

(93}Bejarano Sinchez, M. Ob. cot. p.p. 430 y 431.
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tarée gue se2 nsarz 21 térwino sucasidn, porgue estas perso--
nzs entenderian 2jor 10 gque 25 unz s s

u ibén, o que se es-~
tableciera un procedimionto doclarativo 42 la subrogacidn de
los familiares d21 arr=zndatario o qus =21 articuln 2448 H con-
signara en su toxto que dicha subrogacidén opera de pleno derg

racho sin declarscidn de autoridad.

A.-El1 derecho qua tiznen los parisntes por afinidad.

El prrentescc por afinidad es el gue se astable
ce por el matrimenio, =2ntr2 uno 32 1las cbnyuges y los parientes
consanguin=5s dail otro cényuge.

El parentzsco por afinidad no da derecho a he-
redar, conforme a lo dispveaesto par a2l articuleo 1603 del cddi-
o Civil; sin emhargo; sin embargo en =21 caso do muerte del -
arrendatario, =1 articulo 2448 H dal ordenamiesnto citado por-
mita a2 los ascedientes por afinidad subrocoarse en los derechos
y obligaciones &21 arrendatario fallecido, con la condicién -
2o que hayan hraritado on forma real y parman2snte 21 inmueble
arreniado =2n vida &21 zrrendatrric.

Es mzrtinento preguntarnos gue debemos enten-—-—
dar por lo gue el articulo citado expresa como Mab2r habitado
real y p2ymanentemsnt2 21 inmuzbl2 2n vida del arrendatario,-

respecto a 1os ascedizntes por afinidad. Nuestra opinidn es que

(.9
W

2bamos entender gu=2 los ascedientes por afinidz? d=1 arrendata--
o

la
s

¢+ tienen que wvivir con el arrendatario 2n =1 inmuebles como

N

te &2 su familia. Por 1o tanto debemos zlan%aarnos 10S cugs-

o]
]
4]

i

T

n de que si los suegrcs del arrendatario fallecido no han -

:J"
QF

&
bitado =21 inmuablz a2n forma real y perwmanents cuando el vi-

r .

via, existe ura causgal de rescisidn del arrendamiento gue se-

N

ria en perjuicio dal cdnyuge e hijos del arrendatario falle--
cido que tambhidn ocupsn el inmuskle; o unicaments los aszven--
disntes por afinidad dzken desocupar 21 inmueble si no cum-—-
iPlen con el requisito de habitar ol inmugble real y permanente
mente, la cnal es ura cuestidn gue la 1=y no aclara.

Respockn 3 los parientes colaterales por afinis

dad del arrzandatario fallecido, o1 articulo 2448 H es omisoc -
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respecto a los derechos ne tienen tales parientes a la muer-
te deil arrendatario, o a la ausencia de dichos derechos, -~
pues si bien el articulo mencionado expresa guienes son los -
parientes del arrendatario difunto que tienen derecho a subro--
garse en los derechos de éste, no menciona a los parientes colza
terales por afinidad, pero tampoco estin contemplados en el -
dltimo pdrrafo del citado precepto legal y gque dispone las -
exclusiones al derechos a subrogarse en el contrato de arrenda
miento a la muerte del arrendatario, pues tal articulo dispone
en su parrafo final que estdn exciuidas de este derecho 1las
personas que habiten el inmueble en su calidad de subarrendata--
rias, cesionarias o por titulo semejante, perc no menciona a los
parientes colaterales por afinidad y unicamente si tales pa-
rientes colaterales por afinidad habitan el inmueble arrenda
do en calidad de cesionarios o subarrendatarios a 1a muerte del -
arrendatario es aplicable la exclusidn mencionada, pero si ha
hitan el inmuebhle arrendado como parientes ppor afinidad co;
laterales del arrendatario a su muerte, sus derechos no estan
dafinidos por la legislacién de arrendmaiento.

Las tesis de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacidn transcritas en incisos anteriores, son omisas respecto
a la situacidn de los parientes por afinidad del arrendatario a su muerte,
pues examina la continuacidn del arrendamisnto a la muerte del arrendata-
rio desde el punto de vista de la sucesidn "mortis causa' y —
por lo tanto considerando a los parientes consanguineos y al

cbnyuge como los unicos presuntos herederos del arrendatario.

legisladores
datario y 1a

Sin embargo, el articulo 2448 H, creado por los
para regular la situacidén de la muerte del arren

continuacidén del contrato de arrendamiento, toma -

en cuenta a los ascendientes por afinidad del arrendatario —-

aunque omite a los parientes por afinidad colaterales, por 1o —~-

cual consideramos que es una omisibn grave si tomamos en cuenta la

situaEiénprevalecienteeneﬂ_DistritoFederal,elcualtieneun -

alte grado de densidad de pobhlacidn agravado por la inmigracién

de personas de l1a provincia a ta ciudad, asi como el dé&ficit -

habitacional,

el alto monto de las rentas y =1 desempleo gue
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hay en nuestra ciudad. Estas condiciones provocan que des fami
lias cuyos jefes de familia son parientes por afinidad (v.g. -
cufiados), para poder sSolventar los gastos familiares, alquilen
en comun una vivienda firmando uno de ellos como arrendatario,
pero pagando en forma equitativa la renta ambas familias. En -
esta situacién planteada, debemos cuestionar si a la muerte del
arrendatario unicamente su cényuge y sus hijos tienen derecho
g continuar habitando el inmueble y los parientes colateraleas -
por afinidad que también ocupan el inmueble, deben desocuparlo
vy bajo que bases el arrendador puede pedir la desocupacidén del
inmueble u obligar a tales parientes colaterales por afinidad
a firmas un nuevo contrato, pues su situacidn juridica es du--
dosa, pues el artficulo 2448 H no contempla l1a situacién de ta-
les parientes por afinidad.

En este caso gue exponemos y en razdn de gue am
bos jefes de familia pagan la renta conjuntamente, de hecho deg
berian ser considerados como coarrendatarios, pero debido a que
solo uno de €110s es signatario del contrato de arrendamiento., y
por lo tanto arrendatario, a sumuerte, envirtud de la laguna gue
la legislacidn especifica de la materia, ¢gue no contempla a los
parientes por afinidad colaterales, las cuestiones gue 1legaran
a presentarse de este tipo, deberin ser resueltas por los tribu -
nales de arrendamiento. Nuestra opinidn es que el articulo 2448
H deberia ser reformado incluyendo entre 108 parientes que tie--
nen derecho a subrogarse en los derechos del arrendatario a su muer-
te a los aprintes por afinidad colaterale, pues es injusto omi-—
tirios y en todo caso limitar este derecho a los parientes por afini-

dad qu tienen mas contacto con la familia es decir, los cuflados.

B.-El derecho gue tienen los parientes por consanguinidad.
El1 parentesco por consanguinidad lo podemos con-
siderr como:"el conjunto de relaciones que sz establece entre -

personas que descienden unas de otras, o bien de un progenitor
comin® . (94)

{(94) Moto Salazar Efrain. Elementos de Derecho Civil, Ed. Po=-=--
rria. Edic. 1lla. México, 1966. p. 156.
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El parentesco puede ser recto cuando los parien
tes descienden unos de otros o colateral o transversal, gue se
compone de generaciones que descienden de un progenitor comfin;
el parentesco en linea recta puede ser materno o paterno.(95)

Los parientes consanguinecs en linea recta, es
decir, jos ascendientes y descendientes del arrendatario, pug
den continuar habltando el inmueble arrendado a la muerte del
arrendatario, pues estan incluidos dentro del supuesto del ar
ticulo 2448 H del CbHdigo Civil, el cual les otorga el derecho
a subrogarse en los derechos y obligaciocnes derivados del con
trato de arrendamiento celebrado por el "de cujus".

Tratandose de los hijos del arrendatario difun-
to, si son mayores de edad pueden cumplir con sus obligaciones
del arrendamiento y defender los derechos derivados del mismo
en forma personal ante la autoridad judicial, y si son meno--
res de edad, podrén hacerlo por medioc de su tutor legal, gue
serd primeramente su progenitor superviviente siempre que ha-
biten el inmueble en vida del arrendatario.

Los ascendientes consanguineos del arrendatario
tambien tienen derecho a subrogarse en el arrendamiento a 1la
muerte del inquilino, bajo la condicién de haber habitado el
inmueble arrendado en forma real y permanente en vida del a--
rrendatario; es decir, que deben vivir con el arrendatario an-
tes de su muerte como parte de su familia ¥y no en forma tempo
ral, como visitante o huésped.

En el caso de los parientes colaterales consangui—
neos del arrendatario, el articulo 2448 h del Cbdigo Civil se abs
tiene de regular la situacidn juridica de dichos parientes en
el supuesto de que habiten el inmueble permanentemente a la muerte
del arrendatario; si bien la Suprema Corte de Justicia en su teg
sis nlimero 61 del apéndice de 1985 titulada; "ARRENDAMIENTO. MUER-
TE DE LOS CONTRATANTES" (95 bis), y transcrita en incisos ante-
riores, enuncia que considera como presuntos herederos a los
hermanos, hijos y cdényuge del arrendatarioc difunto, siempre -

que continuen habitando el inmueble como inguilinos.

{95) Ibid. p. 156
(95 bis) Vid. pag 80 de este trabajo.
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Tomando como basa los expuesto por la Suprema -
Corte de Justicia de la Nacidén, debemos preguntarnos si cuando
los parientes colaterales consanguineos habitan el inmueble arren
dado en forma permanente a la muerte del arrendatario, pueden
continuar en posesién del inmueble arrendado, y pueden recla--
mar la sucesidn del arrendatario siguiendo las reglas en mate-
ria de sucesidn legitima.

Debido a gue en materia de arrendamiento, el ar
ticulo 2448 H del Cbdigo Civil designa a quienes tienen el de-
recho recho a subrogarse en los derechos y obligaciones deriva-
dos del contrato de arrendamiento cuando fallece el inguilino,
esta tesis que se menciona puede suplir la omisidn que tal pre
cepto legal tiene respecto a los parientes consanguineos cala-
terales, pues a dichos familiares del arrendatario no los men-
ciona la legislacidén, ni siquiera dentro de la exclusidn que -
el citado articulo hace; pues tal disposicién legal solo excluye -
expresamente a los subarrendatarios y cesionarios o cualquiera que
ocupe el inmueble con titulo semejante. Esto significa que log -
parientes colaterales del arrendatario gue ocupen el inmueble
como cesionarios o subarrendatarios o con cualguiér titulo se-
mejante, no tienen derecho asubrogarse en el arrendamiento al
fallecer el arrendatario, pero omite la situacidn de que dichos
familiares consaguineos habiten con esa calidad el inmueble a-
rrendado a la muerte del arrendatario.

Nuestra opinién es que la omisidn que la legis-
lacidn hace de tales parientes denota una falta total de cono-
cimiento y precisién, pues no toma en cuenta la condiciones preva-
lecientes principaimente en el Distrito Federal, que es donde
tiene aplicablilidad principalmente el Cédigo Civil en materia
comiin para el Distrito Federal y en materia federal para toda
la Repiiblica, pues el Distrito Federal tiene un alto indice de
densidad de poblacidn, escasez de vivienda, incremento del costo -
de vida y desempleo, por otro lado, estid la composicidén de 1la
familia en nuestra pais, pues en M&xico no solo se considera a
la familia como padres, hijos y abuelos, sino también a los -—
hermanos, tios, sobrinos asi como incluso se tiene de hecho --

como parte de la familia a los compadres y a l1los ahijados even
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-—tualmente(96)

Debido a la crisis econdmica, también infiere -
en esta situacidn la inmigracidn de personas de provincia a -
la ciudad.

En razdn de la crisis econdmica, la escasez de
vivienda y la inmigracién de personas de provincia a la ciudad,
se presenta el caso de hermanos que comparten una vivienda con
sus respectivas familias, o persconas que tengan viviendo como
parte de familia a sus sobrinos ¢ primos e incluso, personas -
que vienen a vivir a 1la ciudad y mientras se instalan y consi-
guen un trabajo y vivienda, viven con un familiar.

En todas estas situacicones planteadas, se pre--—
senta la interrogante de que si los parientes consanguineos --
que hahitan el inmueble con el arrendatario y su familia, a la
mueerte del inquilino, deben desocupar el inmueble o deben fir-
mar un nuevo contrato de arrendamiento.

También nos cuestionamos si en caso de que ta--
les parientes consanguineos no desocupen el inmueble, el arren
dador puede pedir la rescisidén del contrato de arrendamiento,-
la cual afectaria también a los hijos y al cdnyuge del arren--
datario fallecido.

Nuestra opinidén es gque el articulo 2448 H del -
Cddigo Civil deberia ser reformado para permitir gue tanto los
parientes colaterales consanguineos como los parientes por afi
nidad colaterales se les permita subrogarse en los derechos y o--
bligaciones derivados del contrato de arrendamiento a la muerte
del arrendatario, limitandolo a los parientes hasta el cuarto gra-
do como 1o hace el derecho sucesorio, por ser los mids cercanos
al "de cujus" y siempre que estos cumplan con la condicidn de habi -
tar el inmueble en forma real y permanente en vida del arrenda-
tario, tal y como actualmente establece el citado articulo.

Toda vez que estudiamos el parentesco por afini
dad y,. ei parentesco consanguineos, tambien estimamos gque debe
mos estudiar el parentesco civil, que es @l gue nace entre adop

tado vy adoptante, de conformidad con el articulo 295 del Cbdigo

(96) Enciclopedia Mexicana. Ob. cit. Voz: familia. P.p.1 a 9.
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Civil. En el supuesto plantesado en este trahajo, de quienes --
son a los que la ley les concsde =21 derecho de subrogarse en :-
los der=schos y oblicaciones derivados dal contrato de arrenda-
miento a la muerte del arrendatario, tampoco se considera en -
forma especifica el caso d2 la adopcidn.

Tratandose de la adopcién se presentan dos
casos especificos: que =21 arrendatario fallecido haya adoptado
a un menor de edad , o de que el arrendatario fallecido haya -
sido adoptado y sus adoptantes vivan con é1.

Si tomamos en cuenta qgue de acuerdo a la legis-
lacién en materia de adopcidn, =1 adoptante tiene respecto al
adoptado tedos los derechos y ohligaciones que tienen los pardres
respecto de los hijos y el adoptado tiene los mismo derachos -
¥y obligaciones que un hijo tien= con los padres{arts. 395 y --
396 del C.C.), debe estimarse qua entre adoptado y adoptante
ta relacidén juridica es igual a 1la gue hay entre padre e hijo.

Por tal razdn en los dos casos planteados, cuan
do el arrendatario adopta a alguien, si fallzce, el adoptado -
tiene derecho a subrogarss =2n los derechos del arrendatario co
como un descendiente; y cvando el adoptado es el arrendatarioy -~
fallace, si sus adoptantes viven con el, 2110os tienen derechos -
derivados del centrato firmado por su adoptado, como ascendien
tes consanguineos, de conformidsd con el articuleo 2448 H del -
CHdigo Civil.

C.-El1 darecho que tiene =21 cdnvuge v 1la concubina o el concu--
binario.

Al analizar el supuesto del articulo 2448H, el -
coényugs supérstite es wno de los familiares del arrendatario a
gquienes el referido precepto otorga el derecho a subrogarse en
el arrendamiento, junto con los ascedientes consaguineos y por
afinidad y los hijos.

El articulo 2448 H impone en forma genérica a -
los causahabientas del arrendatario a guienes otorga éste dere
cho, la obligacién de habitar en forma real y permanente el ip
mueble arrendado; 1o cual significa en el caso del cdnyuge, que

tiene qua hacer vida comfin con =1 arrendatario; pues si se — -
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separan y el cdényuge no habita el inmueble, pierde el derecho
a subrogarse en el arrendamiento al morir el arrendatarioc.

A diferencia de las tesis de l1la Suprema Corte -
de Justicia de 1a Nacidn, el supuesto del articulo 2448 H del
Cédigo Civil no habla en forma gendrica del Cdnyuge sin aludir a hombre o
mujer, respondiendo a las nuevas tendiencias de igualdad del hombre y la -
mujer ¥y que obedesce a la presente situacién econdmica y social
que se vive actualmente, en donde tanto el hombre como la mu-
jer son economicamente activos e independientes; es decir; 1la
mujer ya no se limita a las labores del hogar, sino gue gran -
niimero de mujeres trabajan en empleos remunerativos fuera de
sus hogares.

En comparacién con lo anteriormente expuesto, la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidén, nos hahla en sus tesis( 927 ) de la esposa
del arrendatario y ello obedece principalmente a la situacidn prevalecien
te en la época en que se dictaron dichas ejecutorias, pues datan de la -
década de los cincuentas y principios de los sesentas, cuando
las condiciones sociales imperantes eran que el vardn, en una
pareja, era quien aportaba los ingresos para el sostenimiento
de la familia, y por lo tanto, como cabeza da familia, guien
firmaba el contrato de arrendamiento. De igual forma se habla
de la esposa del arrendatario en las tesis porgue en la mayo-
ria de los casos era a ella a quien el casero interponia un -
juicio para desalojarala. Por otra parte, las tesis citadas(98)-
imponen a la esposa que continue acupande como inquilina el inmue-
ble, es decir, cumpliendo con las obligaciones inherentes al arren
damiento, pagando ia renta y manteniendo en buen estado el inmue--
ble haciendo las reparaciones necesarias y urgentes para ello, y —
usando el inmueble conforme a 1los pactado o a sunaturaleza; para -
tener derecho a continuar habitando el inmueble arrendado y conti-
nuar habitando el inmueble arrendade y continuar con el arrendg
miento sin necesidad de juicio sucesorio a la muerte del inquili -
no, y Ssiempre en razdn de ia cuantia de la renta, que debe ser
baJa,pueselJu1c1osucesorloser1a oneroso para 1os presuntos -

herederos en éste caso.

(97 )} vid. pagina 84 de esta trabajo.
(98 ) Loc. cit.
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En el caso de la concubina o el concubinario,
el supuesto del articulo 2448 H del Chdigo Civil les otorga
el derecho a subrogarse en 1los derechos y obligaciones del -
arrendatario a su muerte y por lo tanto tienen el derecho a
continuar habitando el inmueble arrendado.

Recordemos gue el concubinato se presenta, de-
conformidad con el articulo 1635 del Cddigo Civil, cuando un
hombre y una mujer han vivido juntos dunrante cinco afios o -~
cuando han tenido hijos en com(n, siempreque hayan permaneci
do libre de matrimonio. No puede desconocerse la importancia
del concubinato, pues la manera al margen del matrimonio, de
formar una familiay dado que el articuloc 2448 H del Cé&digo -
civil tiene como fundamentc la proteccidén a 1la familia y por
ésta razdn se excluye a los subarrendatarios y a los cesiona
rios, concediendoles el derecho a subrogarse en el arrenda--
miento a los familiares del arrendataric que vivan con él1 a
su muerte, esto explica la inclusidén del concubinario y la -
cocubina dentro del supuesto del articulo mencionado. Ademds
se hace referencia tanto al hombre como a la mujer en razdn -
de las tendencias econdmicas y sociales gue existen en la épg
ca actual en donde se les concede igualdad al hombre y a la -
mujer, econdmica, social y juridicamente y por 1o tanto tie-
nen igualdad de posibilidades de firmar un contrato de arren-
damiento como titulares del mismo.

Analizando las tesis relacionadas de nuestro --
Supremo Tribunal de Justicia y 21 supuesto del articulo 2448 H
del cbdigo Civil, apreciamos que si la concubina y el concubi
nario tienen perfectamente definido el derecho a subrogarse -
en los dercos vy obligaciones del arrendatario a su muerte en
la legislaecidn civil vigente, dichas tesis aludidas son omi-

sas respecto a tales personas.
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CONCLUSIONTES.

PRIMERA.-Existe una reglamentacidn deficiente
en cuanto a los parientes gque tienen derecho a subrogarse en
los derechos del arrendatario fallecido, pues la establecida
en nuestro ordenamiento civil omite a los parientes colatera-
les por consanguinidad y por afinidad.

SEGUNDA.-En efecto, no se consigna en el articu
1o 2448 H del C6digo Civil ningun procedimientc especial pa-
ra hacer valer dicha subrogacidn, aungque es cierto gque al --
respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn ha emiti-
do tesis que consideran gue para el caso de rentas bhajas, --
ésta tranmisidn opera de pleno derecho desde la muerte del --
arrendatario y como los causahabientes son comunercos, pueden
hacer valer en juicic tales derechos.

TERCERA.- Debe reglamentarse dentro del articu-
lo 2448 H del Cbdige €ivil, el derecho de los parientes cola-
terales consanguineos y por afinidad, a continuar habitando -
la localidad arrendada, dada la importancia econémica y social
en el pais de la figura jurfdica del arrendamiento.

CUARTA.-Es injusto gue el contrato de arrenda--
miento pueda ser rescindido y los parientes colaterales con--
sanguinecs o por afinidad, sean obligados a firmar un nuevo -
contrato de arrendamientc a 1la muerte de quien firmbd el contra
to aﬁférior, por no estar comprendido en el articuloc 2448 H -

del Cddigo Civil.
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QUINTA.-E1 articulo 2448 H del cédigo Civil.-
también debe contener una disposicidn en la gue se establez-
ca que la subrogacidn de derechos de los causahabientes del
arrendatario, oOpera de pleno derecho a la muerte del arrenda
tario, sin necesidad de juicio sucesorio, o el procedimiento
derclarativo correspondiente.

SEXTA.-No deberia existir la excepcidn consig-
nada en el pirrafo filtimo del articule 2448 H del Cédigo Ci-
vil, pogue si el subarrendamientoc se ha realizado sin consean
timiento del arrendador, es causa de rescisidn y esta resci-
sién opera tambidn en 1la cesiédn.

SEPTIMA.~Tampoco deberia existir la excepcidn -
consignada en el articulo 2448 H parrafo ultimo para el caso
del subarrendamiento especial, pues existe consentimiento ex-
preso del arrendador v, de conformidad con el articulo 2482
del Cbdigo Civil, el subarrendatario se subroga en los dere-
chos y obligaciones del arrendatario, salvo pacto en contra-
rio. T.o mismo debe acontecer en el caso de la cesiédn hecha -

con consentimiento expreso del arrendador.
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