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SUMARIO

ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES.
SUBROGACION O CAUSAHABIENCIA EN
MATERIA DE.- Si bien es cierto que en materia
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién, la subrogacién o causahabiencia
surge a la luz del Derecho por virtud de la via de
filiacidn, en términos de lo prescrito por el articu-
lo 2448-H del Cédigo Civil; en tratdndose de
arrendamiento sobre locales de caracter comer-
cial, la subrogacién en las obligaciones del arren-
datario opera por via de la posesién, sin necesi-
dad de probar el parentesco entre ¢l obligado y el
que se subroga, segun lo establecido en el articu-
lo 2408 del Cédigo Civil, relativo a las disposicio-
nes generales del arrendamiento.

México, Distrito Federal, a catorce de agosto de dos mil
uno.
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Vistos nuevamente los autos del toca namero 42/2001,
para resolver el recurso de apelacién interpuesto por la
parte actora, en contra de la sentencia definitiva de fecha
cinco de diciembre del afio dos mil, dictada por el Juez
Cuadragésimo del Arrendamiento Inmobiliario de esta
ciudad, en los autos del juicio controversia de arrenda-
miento, seguido por L. M, JOSEFINA en contra de HER-
LINDA M. M. y ERNESTO P., causahabientes de
PEDRO C. P, en su expediente 710/2000, en cumpli-
miento a la ejecutoria de fecha trece de julio del afio dos
mil uno, pronunciada por el Décimo Segundo Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, en el
amparo directo nimero D. C. 527/2001; y

RESULTANDOS

1.- La actora interpuso recurso de apelacién en contra
de la sentencia definitiva de fecha cinco de diciembre del
afio dos mil, que en sus puntos resolutivos textualmente
establece:

PRIMERO.- Ha sido procedente la via intentada
en el presente asunto, en el que la parte actora no
probé su accidn.

SEGUNDO.- Se absuelve a la parte demandada
de todas y cada una de las prestaciones reclamadas
en el escrito inicial de demanda.

TERCERO.~ No se hace especial condena en cos-
tas.
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CUARTO.- Notifiquese.

2.~ Dicho recurso de apelacién fue resuelto por esta
Sala, mediante sentencia de fecha dieciocho de mayo del
ano dos mil uno, decretando la confirmacién de la sen-
tencia definitiva combatida.

3.~ Inconforme nuevamente con la anterior resolucién,
la actora interpuso en su contra demanda de amparo,
misma de la que tocéd conocer y resolver al Décimo
Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito, bajo el nimero de expediente D. C. 527/2001,
determinado amparar y proteger a la quejosa, al tenor
del siguiente punto resolutivo:

UNICO.- La Justicia de la Unién ampara y
protege a JOSEFINA L. M., en contra de los
actos que reclamé de la Octava Sala Civil del
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Fe-
deral, consistente en la sentencia de fecha diecio-
cho de mayo de dos mil uno, en el toca 42/2001, y
su posible ejecucién al Juez Cuadragésimo del
Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Fe-
deral, para los efectos indicados en la parte final
del considerando quinto de esta resolucion.

4.— Por acuerdo dictado por esta Sala, se dejo insubsis-
tente en la extension en que fue concedido el amparo, la
sentencia dictada por esta Sala en el toca en que se actia
con fecha dieciocho de mayo del afio dos mil uno, y
siguiendo los lineamientos de la gjecutoria que se cum-
plimenta, se procede a dictar nueva sentencia conforme a
los siguientes
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CONSIDERANDOS

I.— Para la concesion del amparo otorgado, la autoridad
federal en su considerando quinto, estimé que resultaba
fundado lo alegado por la quejosa en su primer concepto
de violacién, bajo los siguientes argumentos:

QUINTO.~- El primer concepto de violacién
hecho valer por la parte quejosa es fundado y
suficiente para conceder el amparo solicitado.

En efecto, alega la parte quejosa, en su primer
concepto de violacién, que la Sala responsable
viola en su perjuicio el articulo 81 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
asi como el 14 y 16 de la Constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, tomando en
cuenta que se lleva a cabo una interpretacién
errénea del articulo 2408 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, al decir que en dicho precep-
to legal no se menciona la causahabiencia o
subrogacién para el arrendamiento comercial, y
que sin embargo no toma en consideracién la
responsable que la causahabiencia o subroga-
cién no existen en materia de locales comercia-
les y que al no hacerlo se debe aplicar la regla
especifica general contenida en los articulos
2058 al 2061 del Cddigo Civil, que si precisan
los casos de subrogacion en general, y que como
consecuencia de ello debid analizar un conjunto
de leyes y de actuaciones judiciales para deter-
minar que en el caso si se da la causahabiencia o
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subrogacién en los derechos del arrendamiento,
tanto mas que esta probada la posesién del
inmueble cuestionado por diversas pruebas como
lo es la confesional a cargo de los demandados;
que también, contrario a lo que dice la Sala, si se
hizo valer el tema de la subrogacién de derechos
y de la causahabiencia en el juicio original, tal
como puede verse en los hechos cinco, seis y siete
del escrito de demanda, en los cuales se narra
que los codemandados causahabientes se subro-
garon en los derechos del arrendatario al tener la
posesién del inmueble arrendado.

Lo anterior es fundado, tomando en conside-
racién que, como correctamente se alega en el
concepto de violacion que se estudia, la Sala res-
ponsable obré incorrectamente al considerar
que si bien tratdndose de contratos de arrenda-
miento de locales comerciales no se genera la
aplicabilidad del articulo 2408 del Cédigo Civil,
en cuanto a la comparecencia del cényuge, con-
cubina, hijos, ascendientes en linea consangui-
nea, o por afinidad del arrendatario fallecido,
sino las disposiciones generales del arrenda-
miento, pero que, no obstante ello, se demandé
en el caso como causahabientes del arrendatario
original a ERNESTO C. P. y HERLINDA M. M.
en su caracter de causahabientes y que asi se
fij6 la litis y que lo relativo a la subrogacién no
formé parte de la litis cuando del anélisis de las
constancias de autos se advierte lo contrario.
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Efectivamente, en los hechos cinco, seis y siete de la
demanda original, la parte quejosa adujo lo siguiente:

5.— En virtud de lo que se narra en el hecho
inmediato anterior e ignorando la suscrita que
el arrendatario ya habia fallecido, procedi a
demandar del sefior PEDRO C. P, en via de con-
troversia de arrendamiento inmobiliario, tur-
nandose la demanda al Juzgado Vigésimo
Quinto del Arrendamiento Inmobiliario, corres-
pondiéndole el nimero de expediente 913/99, se
admiti6 la demanda, se emplazé al demandado,
a través de su hermano ERNESTO C. P, quien
recibié la notificacién y no manifesté al actuario
que el arrendatario ya habia fallecido; después,
dentro del término para contestar la demanda,
el sefior ERNESTO C. P. devolvié la cédula de
notificacién y copias de traslado, anexando un
acta de defuncién del sefior PEDRO C. P, fue
entonces que notifiqué la demanda ante tal
hecho superveniente del cual no tenia conoci-
miento y demandé a los causahabientes del
arrendatario sefiores HERLINDA M. M. y
ERNESTO C. P, quienes tienen la posesion del
inmueble arrendado, ambos causahabientes
comparecieron ante el Juez Vigésimo Quinto del
Arrendamiento Inmobiliario a defender sus
derechos y se dicté sentencia absolviendo a los
demandados causahabientes. Este hecho lo
acredito con las copias certificadas de la senten-
cia definitiva dictada en dicho juicio.
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6.— Toda vez que las copias certificadas de la
sentencia ejecutoriada que se agregan a la pre-
sente demanda declaran causahabientes del se-
fior PEDRO C. P. a los seiiores HERLINDA M. M.
y a ERNESTO C. P, segiin se desprende del reso-
lutivo segundo de dicha sentencia. Este hecho lo
acredito con las copias certificadas expedidas por
el C. Juez Vigésimo Quinto del Arrendamiento In-
mobiliario de este Tribunal que se anexan a esta
demanda.

7.— En tal virtud, mediante diligencias de juris-
diccién voluntaria llevadas ante el Juzgado Vigé-
simo Tercero del Arrendamiento Inmobiliario de
este Tribunal, expediente 501/2000, notifiqué con
fecha diez de julio del afio en curso, a los sefiores
HERLINDA M. M. y a ERNESTO C. P, (causaha-
bientes de PEDRO C. P.), mi voluntad de dar por
terminado el contrato de arrendamiento base de
la presente accion y que contaba con diez dias pa-
ra desocupar voluntariamente la localidad arren-
dada de acuerdo a lo pactado en la cldusula octava
del contrato basal. Este hecho lo acredito con las
copias certificadas de las diligencias de jurisdic-
cién voluntaria que se anexan a la presente de-
manda.

El contrato base de la accién lo constituye un
contrato de arrendamiento de local comercial, de
fecha primero de febrero de mil novecientos no-
venta y tres, relativo a la accesoria ..., de la casa
... de la calle de ..., colonia ..., en México, Distrito
Federal.
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Ahora bien, tanto el Juez natural como la
Sala responsable, para declarar improcedente la
accién de terminacién de contrato de arrenda-
miento se basaron en que, habiendo fallecido el
arrendatario original, no se habia acreditado en
autos el parentesco de quienes comparecieron a
juicio en su caracter de demandados, es decir,
de HERLINDA M. M. y ERNESTO C. P, dicien-
do que con relacién a la primera no existia prue-
ba del entroncamiento del de cujus con HER-
LINDA M. M. y que con relacién a ERNESTO C.
P., quien se habia manifestado como hermano
del de cujus, su parentesco no encuadraba en la
relacién filial a que se referia el articulo 2448-H
del Cédigo Civil.

Ahora bien, estas consideraciones evidente-
mente son incorrectas, pues como acertadamen-
te lo sefiala la quejosa, tratdndose de locales
comerciales, carece de aplicabilidad el articulo
2448-H del Cédigo Civil que es el precepto que
legitima a los parientes del de cujus para com-
parecer a juicio, tratdndose de arrendamiento
para casa habitacién, pero como en la especie el -
contrato de arrendamiento no es por ese concep-
to sino de local comercial, es evidente su inapli-
cabilidad, la cual incluso reconoce expresamente
la Sala en la resolucién reclamada.

Ahora bien, la parte actora en su demanda
original, y en los hechos que quedaron transeri-
tos con antelacién, claramente sefialé como
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demandados a los sujetos ya referidos, o sea a
HERLINDA M. M. y ERNESTO C. C., en su
caracter de causahabientes del de cujus en razon
de ser los poseedores del inmueble arrendado, los
cuales nunca se acogieron al beneficio del articu-
lo 2448-H del Cédigo Civil, como incorrectamente
lo resolvié la Sala y el Juez natural, de tal mane-
ra que el exigir 1a demostracién de la filiacién de
dichos demandados con el de cujus, es una cues-
tion no planteada en la demanda, en la que exclu-
sivamente se hizo valer una causahabiencia en
relacién a la posesion del inmueble arrendado;
por lo que en consecuencia, al haber concluido la
Sala que no fue objeto de la litis lo relativo a la
causahabiencia y, como ya se vio si lo fue, es evi-
dente que su fallo viola las garantias individuales
de la quejosa.

Al ser fundado y suficiente el primer concepto
de violacién, se impone conceder el amparo y
proteccién de la Justicia Federal, con el objeto
de que la Sala responsable estudie los agravios
que se hicieron valer y determine si se genera o
no la causahabiencia de las personas que com-
parecieron a juicio en su carédcter de demanda-
dos del de cujus PEDRO C. P, basada esa cau-
sahabiencia en la posesién del inmueble arren-
dado y hecho lo cual, con plenitud de jurisdic-
cién resuelva lo que en derecho proceda.

II.- Siguiendo los lineamientos de la ejecutoria que se
cumple, y haciendo suyas las consideraciones de la auto-
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ridad federal, se procede a dictar una nueva sentencia, en
la que se condena a la demandada a las prestaciones
reclamadas por la actora en la demanda.

III1.- En el primer agravio, la actora manifiesta subs-
tancialmente que el Juez de los autos transgrede en su
contra lo preceptuado por el articulo 81 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, ya que aplica indebidamente el
articulo 2448 del Cadigo Civil, que se refiere al arrenda-
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién y en
el caso, al tratarse de un contrato relativo a un local, se
surtia lo dispuesto por el diverso 2408 del ordenamiento
en cita, y por ende, se actualiza la figura de la subroga-
cién en la que no es necesario probar el parentesco entre
el obligado y el que se subroga, y al haberse acreditado la
posesién del bien por los demandados y la terminacién
del contrato, procedia condenar a la desocupacion del
local arrendado.

Asimismo, establece el recurrente, que el a quo debid
valorar como prueba plena en términos del articulo 422
del Cédigo Adjetivo Civil, la sentencia ejecutoriada dicta-
da por la Juez Vigésimo Quinto del Arrendamiento
Inmobiliario del Distrito Federal, la cual resuelve que los
demandados son causahabientes de PEDRO C. P,; y esti-
ma ademads, que en base a dicha probanza y al hecho que
los enjuiciados fueron notificados en tiempo de la termi-
nacién del contrato, resultaba procedente condenarlos al
cumplimiento de las prestaciones.

Por 1ltimo, sefiala la impugnante que el a quo omite
valorar las pruebas ofrecidas de su parte, consistentes en
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la resolucién definitiva citada en lineas anteriores, las dili-
gencias de jurisdiccién voluntaria promovidas en el
Juzgado Vigésimo Tercero del Arrendamiento Inmobilia-
rio, asi como la confesional a cargo de los demandados.

El primer motivo de inconformidad resulta fundado,
porque asiste razén a la recurrente al sefialar que el Juez
resolutor aplica indebidamente al caso lo dispuesto por el
articulo 2448-H del Cédigo Civil, que establece:

El arrendamiento de fincas urbanas destina-
das a la habitacién no termina por la muerte del
arrendador ni por la del arrendatario, sino sélo
por los motivos establecidos en las leyes. Con
exclusién de cualquier otra persona, el conyuge,
el o la concubina, los hijos, los ascendientes en
linea consanguinea o por afinidad del arrendata-
rio fallecido se subrogaran en los derechos y obli-
gaciones de éste, en los mismos términos del con-
trato, siempre y cuando hubieran habitado real y
permanentemente el inmueble en vida del arren-
datario. No es aplicable lo dispuesto en el parrafo
anterior a las personas que ocupen el inmueble
como subarrendatarias, cesionarias o por otro
titulo semejante que no sea la situacion prevista
en este articulo.

Lo anterior es asi dado que tal numeral forma parte de 1a
regulacion que hace el ordenamiento legal citado de las fin-
cas urbanas destinadas a la habitacién y no resulta suple-
torio a la materia arrendaticia comercial, en tanto que en
relacion a locales, se aplican las disposiciones generales del
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arrendamiento, en el caso, el articulo 2408 del ordena-
miento legal que textualmente seiiala: “El contrato de
arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador
ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido”, de lo
que se infiere que la ley no determina como en el supuesto
de casa habitacion, la subrogacién por via de filiacién, por
lo que si en el presente contradictorio, del atento andlisis
del escrito inicial aparece que se demanda a ERNESTO C.
P. y HERLINDA M. M. en su caricter de causahabientes
del arrendatario original PEDRO C. P, por virtud de la
posesion que detentan del inmueble no precisamente por
estar relacionados en alguna linea de parentesco con este
dltimo, por lo que el inferior actudé inadecuadamente al
analizar el acreditamiento del mismo, transgrediendo el
principio de congruencia que consagra el articulo 81 del
Cédigo de Procedimientos Civiles, ya que la litis se fij6 en
la causahabiencia por via de la posesién, por lo que debid
analizar la subrogacién de derechos aducida a la luz de las
probanzas ofrecidas, por lo que siendo fundado el agravio,
este Tribunal en plenitud de jurisdiccién y al no existir
reenvio procede a sus andlisis en los siguientes términos:

Del examen de los medios probatorios aportados por la
actora, se desprende que acredité el cardcter de causaha-
bientes de los demandados con las probanzas consistentes
en las diligencias de jurisdiccién voluntaria promovidas en
el Juzgado Vigésimo Tercero del Arrendamiento Inmobilia-
rio, bajo el expediente nimero 501/2000, a las que se les
concede eficacia demostrativa en términos de lo dispuesto
por el articulo 327, fraccién VIII, del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles, ya que con dicho medio de conviccién se
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desprende que la enjuiciante demostré plenamente que
los enjuiciados detentan el bien inmueble materia de la
litis, ademds que lo anterior se ve corroborado con el
desahogo de la confesional a cargo de la demandada,
como se desprende de la audiencia de fecha cinco de
diciembre del afio dos mil, a fojas noventa y ocho y noven-
ta y nueve de autos, fueron declarados confesos de las
posiciones que fueron calificadas de legales de las que se
desprende la aceptacién del hecho que se encuentran en
posesién del local arrendado identificado con accesoria ...,
de la casa ..., calle ..., colonia ... en esta ciudad, sumando
a lo anterior que la instrumental de actuaciones y la pre-
suncional en su doble aspecto le producen beneficio a la
actora, por lo que es evidente que se acredita la subroga-
cidén de los demandados respecto del bien citado.

Atento a lo anterior, procede la revocacion de la sen-
tencia apelada en los términos que se precisaran en el
segundo punto resolutivo de esta sentencia.

ITI.- No encontrandose el presente asunto dentro de
ninguna de las hipétesis contenidas en el articulo 140 del
Codigo de Procedimientos Civiles, no se hace especial
condena en costas por la tramitacién del presente recurso
de apelacién.

Por lo anteriormente expuesto y fundado, se
RESUELVE

PRIMERO.— En via de acatamiento a la ejecutoria
mencionada en el proemio de esta sentencia, se dejé
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insubsistente, en la extensién en que fue concedido el
amparo, la sentencia que constituyé el acto reclamado, de
fecha dieciocho de mayo del afio dos mil uno, y en su
lugar se resuelve:

SEGUNDO.- Es fundado el recurso de apelacion hecho
valer por la demandada. En consecuencia.

TERCERO.- Se modifican los puntos resolutives pri-
mero y segundo de la sentencia definitiva de fecha cinco
de diciembre del afio dos mil, dictada por el Juez
Cuadragésimo del Arrendamiento Inmobiliario de esta
cindad, en los autos del juicio controversia de arrenda-
miento, seguido por L. M. JOSEFINA en contra de HER-
LINDA M. M. y ERNESTO P. causahabientes de PEDRO
C. P, en su expediente 710/2000, y en su lugar se dictan
otros en los términos que mas adelante se precisan, en el
entendido de que los restantes puntos resolutivos que-
dan intocados, y por ende la sentencia definitiva impug-
nada, debera quedar del tenor literal siguiente:

PRIMERO.- Ha sido procedente la via inten-
tada en el presente asunto en la que la parte
actora L. M. JOSEFINA, probd su accién y la
demandada HERLINDA M. M. y ERNESTO P.
causahabientes de PEDRO C. P. no demostra-
ron sus excepciones y defensas.

SEGUNDO.- Se declara la terminacioén del
contrato de arrendamiento de fecha primero de
febrero de mil novecientos noventa y tres, cele-
brado entre la actora y el seior PEDRO C. P, en
consecuencia, se condena a la parte demandada
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HERLINDA M. M. y ERNESTO P. causahabien-
tes de PEDRO C. P, a la desocupacién y entrega
del local arrendado identificado con accesoria ...,
de la casa ... de la calle ..., colonia ..., en esta ciu-
dad, a la parte actora, en el término de cinco
dias contados a partir del dia siguiente a aquél
en que sea legalmente ejecutable la presente
resolucion, bajo el apercibimiento que de no
hacerlo, bastard la peticién de la actora para
proceder al lanzamiento a su costa.

TERCERO.- No se hace especial condena al
pago de costas.

CUARTO.~ Notifiquese.

CUARTO.- No se hace especial condena en costas por
tramitacién del presente recurso de apelacién.

QUINTO.~ Con testimonio de esta sentencia notifique-
se el cumplimiento de la misma al Décimo Segundo
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito,
el amparo directo nimero D. C. 527/2001, y con testimo-
nio de la misma, hdgase del conocimiento del a quo y, en
su oportunidad, archivese el toca como asunto concluido.
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