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El Contrato de Arrendamiento.

1.1. Concepto.

En principio debemos sefalar que el contrato es el
acuerdo de voluntades para producir o] transferir
obligaciones y derechos, asi el contrato de arrendamiento
sera aquel por virtud del cual una persona permite a otro el
uso, goce y disfrute temporal de una cosa a cambio de un
precio, como |lo seiala al respecto el autor Ramdén Sanchez

Medal:

“El arrendamiento es el contrato
por el que el arrendador se obliga a
conceder el uso o goce temporal de una
cosa al arrendatario, a cambio de un precio

cierto.”’

Por su parte el autor Joel Chirino Castillo, define

al contrato de arrendamiento en los siguientes términos:

“El contrato de arrendamiento es

en el que una parte denominada

' Sanchez Medal, Ramén, “De los Contratos Civiles, 172 Edicion actualizada, Editorial Porrda, S.A. México 1999,
Pag. 223.



arrendador se obliga a conceder el uso o
goce temporal de una cosa a otra llamada
arrendatario, quien a su vez se obliga a

pagar un precio cierto llamado renta.”?

Por su parte nuestro Codigo Civil define al
contrato de arrendamiento en su articulo 2398. En el que
sefala que éste es el que se realiza entre dos personas
denominada una de ellas arrendador y otra arrendatario,
siendo obligacion de la primera el permitir el uso y disfrute
temporal de una cosa y el arrendatario a pagar por ello un

precio cierto.

Atento a las definiciones preinsertas, podemos
establecer que el contrato de arrendamiento, es un contrato
traslativo de uso temporal, oneroso, bilateral, consensual,

principal, nominado y de tracto sucesivo.

Sera de uso porque es precisamente el uso lo que
el arrendatario puede disponer, temporal porque sélo podra
darse por cierto tiempo, oneroso porque necesariamente
implica el uso a cambio de un precio, bilateral porque se
requiere de la voluntad de dos partes, formal porque debe
ser en forma escrita, consensual porque no se necesita la

entrega de la cosa para su perfeccionamiento, principal

2 Chirino Castillo Joel, “Derecho Civil 11I”, 22 Edicion, Editorial Mc-Graw-Hill, México 1996, Pag. 85.



porque no depende de la existencia de otro contrato,
nominado porque lo regula la Ley y de tracto sucesivo en
virtud de que las obligaciones de las partes no se cumplen
en un solo acto sino en el transcurso del tiempo, ahora
bien, por lo que respecta a sus elementos, éstos Ilos

examinaremos a continuaciéon.

1.2. Naturaleza Juridica.

A efecto de poder entender la naturaleza juridica
del contrato de arrendamiento, es que tenemos que
referirnos al hecho juridico y al acto juridico, pues no
olvidemos que Ilos hechos juridicos constituyen Ilos
acontecimientos de la naturaleza o del hombre que la Ley
les atribuye consecuencias juridicas, asi el Diccionario

Juridico 2000 al definirlo sefnala:

“Suceso que el ordenamiento
juridico toma en cuenta otorgandole

efectos juridicos.
En ocasiones las normas juridicas
establecen en su supuesto no sélo un

suceso, sino un conjunto de sucesos.

En este sentido es posible



entender al hecho juridico como cada uno
de los acontecimientos que producen

consecuencias de derecho.”®

Por su parte el autor Efrain Moto Salazar define a

los hechos juridicos en la siguiente forma:

“Los Hechos Juridicos
propiamente dichos, los cuales podemos
definir como los acontecimientos o]

circunstancias, positivos o negativos, a los
que la Ley atribuye consecuencias

juridicas.”*

Por lo que respecta al hecho juridico, éste es
definido por el maestro Eduardo Garcia Maynez en Ilos

siguientes términos:

“El hecho juridico es entonces un
acontecimiento engendrado por la actividad
humana, o puramente material, que el
derecho toma en consideracion para hacer
derivar de él, a cargo o en provecho de una

O varias personas, un estado, es decir, una

% “Diccionario Juridico 20007, Editado por Desarrollo Juridico Profesional, México 2000, C. D.

* Moto Salazar, Efrain, “Elementos de Derecho”, 452, Edicion, Editorial Porrta, S.A., México 2000, pag.
21.



situacion juridica general o permanente o,
por el contrario, un efecto de derecho

limitado.”®

Atento a lo anterior, el hecho juridico en sentido
amplio se dividird en actos juridicos y hechos juridicos en
sentido estricto, asi el acto juridico a su vez se subdividira
en unilateral y bilateral y este ultimo toma el nombre de
convenio en sentido amplio y a su vez se divide en contrato

y convenio en sentido estricto.

Por su parte, los hechos juridicos en sentido
estricto seran los hechos fisicos, los cuasicontratos, los
delitos y los cuasidelitos, al respecto el maestro Eduardo

Garcia Maynez senala:

“Las acciones del hombre, en
tanto que el derecho subjetivo las
considera como hechos juridicos, dividanse
en licitas e ilicitas, segun sean conforme o
contrarias a los preceptos de aquél.
Cuando las de un sujeto son licitas y su
finalidad es la creacidén, la transmision, la

modificacion o la extincion de obligaciones

® Garcia Maynez, Eduardo, “Introduccion al Estudio del Derecho”, 512 Edicién, Editorial Porrta, S.A., México 2000,
pag. 183-184.



y derechos, Illamense actos juridicos, éstos
pueden ser unilaterales o bilaterales, los
bilaterales reciben 1la denominacién de
convenios. Subdividanse en convenios
stricto sensu y contratos. Cuando tienen
como finalidad la creacidon, la modificacidn,
la transmision o] la extincion de
consecuencias de derecho, reciben el
nombre de hechos juridicos. Bajo Ia
expresion hechos juridicos, los autores
franceses comprenden los puramente
materiales, los de un tercero y los

ilicitos.”®

Ahora bien, los actos juridicos Ios podemos
definir como la manifestacién de la voluntad que lleva la
intencion licita para producir consecuencias de derecho
mediante la creacion, modificaciéon, transmision o extincidn
de derechos y obligaciones, al respecto el Diccionario

Juridico 2000 senala:

“Podemos considerar que los
actos juridicos constituyen una especie o
categoria dentro del conjunto de los

hechos juridicos, dado que estos ultimos

® Ibidem, pag. 183.



son todos aquellos acontecimiento que el
orden normativo toma en consideracion
para atribuirles efectos de derecho es
decir, son los sucesos que en el mundo
factico realizan las hipdtesis contenidas en

las normas juridicas.”’

Por su parte, el autor Efrain Moto Salazar,

al referirse al acto juridico sefala:

“Los fendmenos o circunstancias a
los cuales atribuye la ley efectos juridicos,
que se realizan por la intervencién de Ila
voluntad humana y con Ila intencidén de
crear, modificar, transferir o extinguir

relaciones juridicas.”®

Los actos juridicos como parte de los hechos
juridicos, se subdividen en unilaterales y bilaterales segun
la voluntad de una o varias personas; como ejemplo de los
unilaterales encontramos l|a aceptacién de una herencia,
como actos juridicos bilaterales tenemos al convenio en
sentido estricto y a los contratos, los cuales son definidos

por nuestro Cédigo Civil en los siguientes términos:

7 “Diccionario Juridico 2000”, Op. Cit. C.D.
8 Moto Salazar, Efrain, Op. Cit. pag. 22-23.



“Articulo 1792. Convenio es el
acuerdo de dos 0 mas personas para
crear, transferir, modificar o extinguir

obligaciones.”

“Articulo 1793. Los convenios
que producen o] transfieren las
obligaciones y derechos toman el nombre

de contratos.”

En este sentido el Diccionario Juridico 2000, al

referirse al negocio juridico nos dice:

“Si partimos de la concepcién de
que acto juridico es wun acto humano,
necesariamente tendremos que colocarle
una denominacion especifica al acto
humano licito que persigue consecuencias
de derecho: este es el negocio juridico que
puede entenderse como manifestacién de
una o varias voluntades encaminada a
producir efectos de derecho: crear,
transmitir, modificar o extinguir derechos.
Como la creacién transmision de los

derechos se funda en el principio de que



los particulares a través de su esfuerzo
alcanzan ventajas econdmicas, por esa
razéon sostiene que el negocio juridico es el
resultado del ejercicio del derecho
subjetivo pues éste es un poder destinado
a defender el propio interés, o un interés
juridicamente protegido; el negocio juridico
en un sentido mas profundo es un actuar
unilateral o conjuntamente para la defensa
de uno o varios intereses del titular o

titulares.”®

El negocio juridico conforme a los doct

constituye a su vez, una parte de los actos juridi

este

sentido el autor Carnelutti citado por el

Eduardo Garcia Maynez sefala:

“Los actos juridicos, stricto
sensu, dividense, segun Carnelutti, en
proveidos de las autoridades, negocios
juridicos y actos obligatorios, los primeros
representan el ejercicio de un poder, los
segundos el ejercicio de un derecho y los

Ultimos la observancia de una obligacién.”"

® “Diccionario Juridico 2000”, Op. Cit.
% Garcia Maynez, Eduardo, Op. Cit. pag. 182

rinarios
cOoSsS, en

maestro



En conclusién podemos senalar que el contrato de
arrendamiento encuentra su naturaleza juridica en los
hechos juridicos y especificamente en los actos juridicos,
asi el contrato como un acto juridico bilateral, da origen al

arrendamiento.

1.3. Elementos Esenciales.

1.3.1. Consentimiento.

El consentimiento como elemento del contrato,
constituye el acuerdo de las voluntades de las partes que
intervienen en &I, asi el autor Miguel Angel Zamora vy

Valencia |lo define en los siguientes términos:

“El consentimiento es el acuerdo
de dos o mas voluntades en los términos de
una norma para la produccion de las
consecuencias previstas en la misma. Como
voluntad es un elemento indispensable del
acto juridico y los contratos son una
especie del género actos juridicos,
necesariamente se requerira de esa
voluntad en el contrato, pero como éste

siempre es un acto plurisubjetivo, la unidn

10



acorde de las voluntades de los
contratantes en los términos de un
supuesto juridico, toma el nombre de

consentimiento.”"

Por su parte el autor Ramén Sanchez Medal, al

referirse al consentimiento senala:

“El primer elemento de existencia
es el <consentimiento, el ~cual ha de
entenderse para este estudio en dos
sentidos: como voluntad del deudor para
obligarse y como concurso o acuerdo de

voluntades.”"

Conforme a nuestro Codigo Civil la voluntad puede
otorgarse en forma expresa o tacita, siendo la primera de
ellas a través de la palabra, por escrito o mediante signos
gue no puedan confundirse, en tanto que la segunda sera la
que resulte de hechos o actos que hagan presumir |la
exteriorizacién de la voluntad de quien lo realiza.

Para que el consentimiento y propiamente Ila
voluntad de las partes, opere en el contrato deben existir

ciertos requisitos, es decir, que sea real, precisa, que se

" Zamora y Valencia Miguel Angel, “Contratos Civiles”, 62 Edicion, Editorial Porraa, S.A., México 1997, Pag. 28.
12 Sanchez Medal, Ramén, Op. Cit., Pag. 26.

11



exteriorice en la forma que sefala la ley y que se
establezca el contenido de ésta; asi el maestro Ramdn

Sanchez Medal al referirse a estos elementos senala:

“A) Una voluntad real, que no
existe en el infante, en el ebrio, en el
hipnotizado, en el drogado vy en el

demente.

B) Que la voluntad sea seria y
precisa, ya que una promesa por simple
juego o de broma, o en escena o0 con
fines didacticos, o wun <consentimiento
simulado, o cuando vagamente se dice,
por ejemplo, que se vende algo a menos
del costo, no constituye la voluntad de

obligarse;

C) Que dicha voluntad se
exteriorice, sea en forma expresa o tacita
(1803), Se citan como ejemplos de
manifestacién tacita, la aceptaciéon del
mandato (2547 in fine), y la tacita
reconduccion por lo que se refiere al
arrendatario que continua sin oposicidon

del arrendador después del término en el

12



uso de la cosa arrendada.

D) Que esa voluntad tenga un
determinado contenido, requisito éste que
dio origen a dos doctrinas: la Francesa,
que da preferencia a la voluntad interna,
aunque exige la exteriorizacion de ésta, vy
la Alemana, que atiende fundamentalmente

a la voluntad declarada.”™

Cabe senalar, que en el arrendamiento, el
consentimiento se dara conforme lo senala el maestro

Miguel Angel Zamora y Valencia.

“Este contrato es el acuerdo de
voluntades de ambas partes para conceder
el uso o el uso y goce de un bien a cambio
de una contraprestacion consistente en un
precio cierto. Por lo tanto, el acuerdo de
voluntades debe referirse tanto a la cosa
respecto de la cual se va a conceder el uso
o el uso y goce, como respecto de los
bienes que constituyen la contraprestacidn

o precio cierto.”™

¥ Sanchez Medal, Ramoén, Qp. Cit., Pag. 26
' Zamora Valencia, Miguel Angel, Op. Cit., Pag. 165.

13



Digno de hacer mencidon lo es, el hecho de que en
el arrendamiento, la voluntad de los contratantes ha sido
en diversas etapas de la historia sometida a restricciones
legales, es decir, que no siempre se ha permitido que las
partes contraten libremente, pues han existido una serie de
dispositivos que buscan proteger al inquilino, y no lo dejan
al alcance voraz del arrendador, como lo analizaremos en
paginas subsecuentes al referirnos a las diversas reformas

que en materia inquilinaria se han dado.

También resulta pertinente establecer que |la
voluntad de las partes en el contrato de arrendamiento, se
haya supeditada a I|a <celebracion de wun contrato de
adhesion en el que el arrendatario si desea arrendar una
cosa tendra que someterse al clausulado hecho

unilateralmente por el arrendador.

1.3.2. Objeto.

EI' objeto en el <contrato, es la <creacién o
transferencia de derechos u obligaciones, o bien lo que
habrda de hacerse de darse o de no hacerse, incluso sera la
cosa en si en el contrato, asi nuestro Cdédigo Civil en el

articulo 1824 sefnala:

14



“Articulo 1824. Son objeto de los contratos:

I. La cosa que el obligado debe
dar;
I[I. EI hecho que el obligado

debe hacer o no hacer.”

El autor Rafael de Pina, al definir al objeto

hace en los siguientes términos:

“El objeto del contrato consiste,
consiguientemente, en toda prestaciéon de
dar, hacer o no hacer simple o compleja,
realicese por una de las partes (contratos
unilaterales) o] por ambas (contratos

bilaterales).”™

El objeto conforme a l|la doctrina se da en tres

formas, el objeto directo, el indirecto y la cosa, asi

autor Manuel Bejarano Sanchez sefiala:

“1. El objeto directo del contrato,
que es el de crear o transferir derechos y

obligaciones;

' De Pina Rafael, “Derecho Civil Mexicano”, 252, Editorial Porrua, S.A., México 1997, Pag. 292.

el

15



2. El objeto indirecto del contrato,
qgue es el objeto de las obligaciones
engendradas por él, y que puede consistir
en dar, hacer o no hacer;

3. La cosa misma que se da.”"®

En el contrato de arrendamiento el objeto sera, la
cosa arrendada y el precio, aunque cabe sefalar que
respecto de la cosa no podran ser |los derechos
estrictamente personales, los bienes que la ley no permita
arrendar y desde luego los bienes fungibles, en tanto que el
precio, sera la renta que deba de cubrirse bien en suma de
dinero o en cosa equivalente, siempre que sea cierta y

determinada.

1.4. Elementos de Validez.

1.4.1. Capacidad de las Partes.

La capacidad es la aptitud que tiene todo ser

humano para ser susceptible de derechos y obligaciones y

para ejercitarlos, la primera es la capacidad de goce y la

16 Bejarano Sanchez, Manuel, “Obligaciones Civiles”, 3a. Edicion, Editorial Harla, México 1984, Pag. 68.

16



segunda la capacidad de ejercicio, asi respecto de |la
primera el articulo 22 del Coédigo Civil del Distrito Federal

senala:

“Articulo 22. La capacidad
juridica de las personas fisicas se
adquiere por el nacimiento y se pierde
por la muerte; pero desde el momento en
gue un individuo es concebido, entra
bajo la proteccidén de la ley y se le tiene
por nacido para los efectos declarados

en el presente codigo.”

La capacidad de ejercicio so6lo se dara respecto de
aquellas personas mayores de edad en pleno uso de sus
facultades mentales, lo cual se puede entender
interpretando a contrario sensu, el articulo 450 del Cdédigo

Civil del Distrito Federal que dispone:

“Articulo 450. Tienen

incapacidad natural y legal:

l. Los menores de edad;
. Los mayores de edad que
por causa de enfermedad reversible o

irreversible, o] que por su estado

17



particular de discapacidad, ya sea de
caracter fisico, sensorial, intelectual,
emocional, mental o varias de ellas a la
vez, no puedan gobernarse, obligarse o
manifestar su voluntad, por si mismos o
por algun medio que la supla.

. (Derogada).

IV. (Derogada).”

Atento a lo anterior, es evidente que el arrendador
como el arrendatario deberan de contar con la capacidad de
ejercicio, sin embargo, en el contrato de arrendamiento
debera de existir la denominada capacidad general vy
especial a que hace referencia el autor Miguel Angel

Zamora y Valencia al senalar:

“Se entiende por capacidad
general la aptitud para poder intervenir por
si en un contrato y para poder adquirir la
titularidad de los derechos que se originen
como consecuencia de su otorgamiento, sin
requerir que el sujeto tenga wuna calidad
especifica de tipo personal o en relacién al
bien que eventualmente puede constituir el

contenido de su prestacién de dar.

18



Por capacidad especial debe
entenderse, ademas de la aptitud para
poder intervenir por si en un contrato vy
para poder adquirir la titularidad de los
derechos que se originen como
consecuencia de su otorgamiento, la
calidad o una calidad especifica de tipo
personal o] una calidad especifica
relacionada con el bien como contenido de

su prestacién de dar.”"

Conforme a la clasificacién de la <capacidad
general y especial a que hace referencia el autor Miguel
Angel Zamora y Valencia hemos de manifestar que
tratandose del contrato de arrendamiento, la primera se
dara en principio por los que pueden intervenir en él, es
decir que habran de tener la edad sefialada por la Ley para
poder contratar y estar en pleno uso de sus facultades
fisicas y mentales, pues de lo contrario no pudiera hablarse
de una celebracién de contrato valido, no sdélo para
obligarse sino para incluso ser titular de derechos, asi en
principio cualquier persona mayor de edad, fisica vy
psicolégicamente apta podra contratar cumpliéndose asi lo
referente a la capacidad general, en tanto que la capacidad

especial atendera propiamente a las caracteristicas de

7 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit., Pag. 38.

19



quien a de celebrar el contrato y en el caso concreto del
arrendamiento solo podra serlo el propietario o titular de
los derechos del bien objeto del contrato o quien esté
facultado por éste para poder celebrar el contrato, lo que
desde luego constituye la capacidad especial, sin embargo
es de aclarar que tratandose del arrendatario éste no
requiere de ninguna capacidad especial sino sé6lo de la

general.

1.4.2. Ausencia de Vicios del Consentimiento.

La ausencia de vicios del consentimiento implica
gque la voluntad de los <contratantes se de en forma
espontanea y sin ningun tipo de coaccion o influencia

contraria a esta.

Como vicios del consentimiento encontramos el
error, el dolo, la violencia, la lesién y la mala fé; asi el
primero de los referidos vicios del consentimiento estriba
como una creencia irreal, la cual no es inducida, asi el
autor Carvajal Moreno Gustavo |lo define en los siguientes

términos:

“El error es un concepto falso de

la realidad. La Ley de la materia establece

20



tres clases de error: el de derecho, el de
hecho y el de calculo. EIl error de derecho
o hecho invalida el contrato cuando recae
sobre el motivo determinante de la
voluntad de cualquiera de los que
contraten, si en el acto de la celebracidn
se declara ese motivo o si se prueba por
las circunstancias del mismo contrato que
se celebrdé éste en el falso supuesto que lo
motivd y no por otra causa. El error de

calculo so6lo da lugar a que se rectifique.”"®

Asi, el error de derecho en el contrato de
arrendamiento pudiera darse cuando versa sobre una cosa
que estuviera prohibida por la ley, en tanto que el error de
hecho se dara cuando se celebra el contrato en el que una
de las partes cree que se esta celebrando sobre un bien
determinado, cuando en realidad es respecto de otro bien vy
el error de calculo se puede dar respecto del importe de las

rentas.

El error de derecho o de hecho invalida el contrato
es decir da lugar a la nulidad cuando recae sobre el motivo

determinante de la voluntad de cualquiera de Ilos que

18 Carvajal Moreno, Gustavo, “Nociones de Derecho Positivo Mexicano”, 142 Edicién, Editorial Porrda, S.A., México
1977, pag. 293.
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contratan.

En cambio el error de calculo sélo da lugar a que

se rectifique, o sea no nulifica el contrato.

El dolo lo podemos concebir como los mecanismos
empleados para confundir y ofuscar la creencia de |la
realidad en otra persona, asi Gustavo Carvajal Moreno

sefnala:

“El dolo en los contratos es
cualquier sugestion o artificio que se
emplee para inducir a error o mantener en
él a alguno de los contratantes; cuando se
disimula el error de uno de los

contratantes, se Ilama mala fé”™

La violencia constituye la imposicion de una
voluntad mediante una fuerza fisica o moral, para obtener el
consentimiento de la otra parte, asi nuestro Cédigo Civil en

su articulo 1819 dispone:

“Articulo 1819. Hay violencia
cuando se emplea fuerza fisica o amenazas

que importen peligro de perder la vida, la

' |bidem, pag. 294.
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honra, la libertad, la salud, o una parte
considerable de los bienes del contratante,
de su coényuge, de sus ascendientes, de
sus descendientes o0 de sus parientes

colaterales dentro del segundo grado.”

La lesién, es la ventaja que obtiene uno de los
contratantes respecto del otro, aprovechandose de Ilas
condiciones de suma ignorancia, notoria inexperiencia o
extrema miseria obteniéndose un beneficio excesivo, como
lo refiere el articulo 17 de nuestro Codédigo Civil que

dispone:

“Articulo 17 .- Cuando alguno,
explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro;
obtiene un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a l|lo que
él por su parte se obliga, el perjudicado
tiene derecho a elegir entre pedir |Ila
nulidad del contrato o] la reduccion
equitativa de su obligacién, mas el pago de

los correspondientes dafios y perjuicios.

El derecho <concedido en este

articulo dura un ano.”
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Atento a lo anterior, en la celebracién de contrato
de arrendamiento, el consentimiento que otorgan las partes,
debera hallarse libre de cualquiera de los vicios que hemos
referido, pues ello traera como consecuencia la nulidad del

contrato.

1.4.3. Objeto, Motivo o Fin Licito.

La licitud en el objeto motivo o fin en el
contrato, constituye el hecho de que éste no sea contrario
a la ley, es decir, que su creacidéon no sea llicita, ya que en
principio como lo dispone el Cdédigo Civil para el Distrito
Federal cualquier contrato que sea contrario a las leyes, al
orden publico o a las buenas costumbres sera ilicito, y por
consecuencia no podra surtir efectos juridicos en virtud de
gque no puede prevalecer sobre la ley y al respecto el autor

Manuel Bejarano Sanchez nos dice:

“El ser humano no debe hacer mal
uso de su libertad de contratar ejerciéndola
en sentido opuesto a |lo prescrito por la
norma de Derecho; tanto las prestaciones
creadas por el contrato como el fin que

induce a la celebracién del mismo, deben
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referirse

sefala:

ser congruentes con ella, y cuando son

incompatibles, cuando tienen un contenido

antijuridico, el contrato es invalido.”?

Por su parte el autor Manuel Bejarano Sanchez al

a la licitud del objeto con el motivo del contrato

“Para que el contrato sea valido,
es indispensable que, tanto a lo que se
obligd el deudor, como el por qué de su
proceder sean licitos, es decir, no
contrarios a lo dispuesto por las leyes de
interés publico (que no quebranten wuna
prohibicion o un mandamiento legal). EI
contenido de las clausulas contractuales vy
el propédsito de las mismas debe respetar
las normas legales, pues en su acatamiento
se sustentan el orden juridico y la paz
social; por ello, un contrato contradictor de
lo establecido en las leyes, no habra de

tener validez, sera nulo.”?

2 Bejarano Sanchez, Manuel, Op. Cit. P. 117
' Ibidem, Pag. 116
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1.4.4. Forma.

La forma, son los requisitos que conforme a la ley,
habran de cumplirse en la <celebracion de cualquier
contrato, asi el autor Eduardo Pallares la define en los
siguientes términos:

“Las condiciones, términos y
expresiones que se requieren para que un

acto o instrumento sea valido.”?

Por su parte el Diccionario Juridico 2000 al

referirse a la forma sefnala:

“Requisitos externos o aspectos
de expresidén de los actos juridicos. En la
teoria del negocio juridico se entiende por
forma /ato sensu la manera en que éste se
realiza, asi todos los negocios tienen una
forma. En sentido estricto se entiende por
forma a la realizacion por escrito del acto

de que se trate.”?

La forma en los contratos puede resultar diversa y

2 Pallares, Eduardo, “Diccionario de Derecho Procesal Civil”, 252. Edicion, Editorial Porrda, S. A., México 1999, Pag.
375.

% “Djccionario Juridico 2000”, Op. Cit., C. D.
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variada, segun el contrato que se pretenda celebrar, pues
recordemos que no todos tienen o cuentan con |los mismos
requisitos para su validez, asi por ejemplo el contrato de
compraventa de un inmueble requerira de realizarse en
escritura publica, en tanto que el de donaciéon también
requiere de celebrarse en escritura publica cuando el valor

de los bienes excede de $5,000.00/100 M. N.

Ahora bien, la forma en el contrato de arrendamiento
de casa habitacién se dara en el sentido de que habra de
celebrarse por escrito, ya que éste es un requisito que se
imputa al arrendador, en términos de |lo preceptuado por el
articulo 2406 del Coédigo Civil para el Distrito Federal,
pudiendo en su caso el arrendatario demandar al arrendador de
dafos y perjuicios que se ocasionen a este por no haberse

celebrado el contrato por escrito.

Miguel Angel Zamora y Valencia establece como
formalidad del contrato de arrendamiento la celebracidén por

escrito al senalar:

“El principio general en esta

materia, es que el arrendamiento debe
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constar por escrito. EIl arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacidn
debe otorgarse por escrito y la falta de
esta formalidad es imputable al arrendador.
No se exige que el contrato se otorgue en
escritura publica o ante testigos y menos
que se ratifique por otorgantes o testigos
ante funcionario publico, simplemente que

se celebre por escrito.”®

Nosotros consideramos que la forma en |los
contratos y en especifico en el de arrendamiento
inmobiliario se da con l|la intencién de establecer ciertas
caracteristicas que no permitan tomar para alguna de las
partes ventaja sobre la otra, siendo el caso concreto el
contrato de arrendamiento, en donde se ha estipulado en
principio como requisito el que se de por escrito, de tal
suerte que se pueda tener la certeza sobre las condiciones
bajo las cuales habra de celebrarse, aunque cabe sefalar
gque al imputarse l|la falta de formalidad al arrendador,

debera ser éste quien insista en su celebracidén por escrito.

Cabe senalar, que conforme al Cdédigo Civil los
contratos de arrendamiento deberan contar con un minimo

de requisito a, los que hace referencia el articulo 2448-F

24 Zamora Y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit., Pag. 170.
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que son:

Celebrarse por escrito debiendo <contener |los

siguientes elementos:

El nombre del arrendador que es la persona

propietaria o autorizada para arrendar el bien.

El arrendatario es la persona que arrienda el bien

y que se compromete a pagar por éste un precio.

Cuando se realiza el contrato de arrendamiento se
debe hacer descripcién o caracteristicas del bien que forma
el arrendamiento de la casa habitaciéon realizando un

pequefio inventario del mismo.

Se debe ademas identificar el inmueble, que

consiste propiamente en la direccién de éste y su ubicacién.

El monto de la renta el cual en términos de nuestra
legislacion civil habra de consistir en una suma de dinero o
en alguna otra prestacidon equivalente siempre que ésta sea
determinada, sin embargo tratandose del arrendamiento de

casa habitacion debera estipularse en moneda nacional.

La garantia, la cual puede convenirse entre las
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partes, ya que no es un requisito o elemento del contrato,
toda vez que el arrendador podra o no solicitarla, pero en
caso de hacerlo ésta normalmente consiste en un depodsito,

un fiador o una fianza.

El destino del inmueble constituye otro requisito, el
cual normalmente se divide en uso comercial o en casa

habitacion.

El término del contrato, que tratandose de casa
habitacién no podra ser menor de un afo, cabe sefalar que
conforme a las reformas del Coédigo Civil no se establece el

plazo maximo de duracion.

Por ultimo el contrato podra contener obligaciones
adicionales siempre y cuando no sean contrarias a la ley, al

derecho o a las buenas costumbres.

1.5. Obligaciones del Arrendador.

La entrega de l|la cosa arrendada es la primera
obligacién del arrendador, se entiende en el sentido de que
la cosa debe de estar apta para efectos del fin que persigue

el contrato, pues de nada serviria el arrendar una cosa que
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no fuera apta para el fin propuesto.

Cabe sefalar que se ha dado en la practica el uso
de que en algunas ocasiones cuando se arriendan inmuebles
para habitacion o comercio, éstos se dan en el estado en
que se encuentran, comprometiéndose el arrendatario o el
inquilino a realizar las mejoras que estime pertinentes para
el uso que pretenda utilizarlos, desde luego bajo el pago de
éstas modificaciones a cuenta de rentas, lo cual permite al
arrendador no desembolsar dinero de su peculio y al
arrendatario acondicionar el inmueble a su entera

satisfaccion.

Otro caso es el de inmuebles que se alquilan sin
las mas minimas medidas de seguridad e higiene, baste
sefialar como ejemplo las vecindades que existen en el
centro histdérico, las que materialmente se estan
derrumbando y que no cuentan con los servicios sanitarios,
y que aun en estas circunstancias nuestros compatriotas por
la necesidad de la vivienda y la escasez de la misma,
tienen que alquilar exponiendo su salud y desde luego su

integridad corporal.

La conservacion de la cosa arrendada, siempre vy

cuando el deterioro de la cosa requiere de reparaciones

para su funcionalidad, conservacion y seguridad del
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inmueble, ya que fuera de estas constituye un derecho del
arrendador, el cual radica en que su arrendatario debe
poner la diligencia debida para conservar la cosa, de tal
suerte que tratandose de un inmueble destinado al
arrendamiento de casa habitacion o de comercio, el mismo
no tendra que ser dafnado en su estructura, y existiendo la
obligacién de darle limpieza e incluso reparar algunos
dafios que con motivo del uso se hallan ocasionado, los
cuales desde Iluego tendran que ser menores, pues la
reparacion mayor correspondera al arrendador siempre vy
cuando esta no se halla dado por alguna causa de

negligencia del arrendatario.

El uso y goce pacifico de la cosa arrendada
radica en que el arrendador debera garantizar al inquilino
que no existiran perturbaciones de derecho que impidan el
uso o disfrute de la cosa arrendada, pues la que hubiere de
hecho el arrendatario esta facultado en términos del
articulo 2419 para defenderse como poseedor de la cosa
arrendada, en tal circunstancia sélo habra de garantizar el
arrendador las perturbaciones de derecho, a las cuales se

refiere el maestro Ramén Sanchez Medal quien nos dice:

“Estas perturbaciones de derecho

existen cuando un tercero vence al

arrendatario en un juicio en que se impugne
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la validez del arrendamiento, o bien porque
se produzca la eviccion de la cosa
arrendada (2434 y 2483-VIIl), o bien porque
el arrendador haya dado la misma cosa en
arrendamiento ‘separadamente a dos o mas
personas y por el mismo tiempo’ (2446), o
bien porque el arrendamiento se haya
celebrado dentro de Ilos sesenta dias
anteriores al embargo de la cosa arrendada
que posteriormente fue enajenada en el
remate judicial respectivo (2495), o porque
el arrendamiento se hizo por un plazo mayor
que el de la hipoteca que gravaba la cosa
arrendada (2914). En cualquiera de estos
supuestos, si en el juicio respectivo, el
arrendatario pierde el uso de wuna parte
solamente de la casa arrendada, podra el
propio arrendatario reclamar una
disminucién de la renta o rescisién del
contrato y pago de dafnos y perjuicios
(2420). Si a causa de la eviccién o de tales
perturbaciones de derecho provenientes de
terceros, el arrendatario pierde el uso total
de la <cosa arrendada, el contrato de
arrendamiento termina (2483-VIII), y si el

arrendador procediéo de mala fe, debe pagar
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dafios y perjuicios al arrendatario (2434).” ®

Responder de los dafios y perjuicios ocasionados
al arrendatario por vicios ocultos de la cosa, anteriores al
arrendamiento, ésta es una obligacién del arrendador,
cuando abusando de la buena fe del arrendatario oculta a
éste defectos y vicios, que impiden que el objeto de
arrendamiento sea utilizado para los fines deseados, en
estas circunstancias, corresponde al arrendador, el sufragar
los gastos que originen las reparaciones o bien podra el

arrendatario demandar la rescisién del contrato.

El articulo 2421 del Cdédigo Civil para el Distrito
Federal contempla |o concerniente a esta obligacion del

arrendador al senalar:

“Articulo 2421 El arrendador
responde de los vicios o defectos de |la cosa
arrendada que impidan el uso de ella,
aunque ¢€él no los hubiese <conocido o
hubiesen sobrevenido en el <curso del
arrendamiento, sin culpa del arrendatario.
Este puede pedir la disminuciéon de la renta
o la rescision del contrato, salvo que se

pruebe que tuvo conocimiento, antes de

% sanchez Medal Ramon, Op. Cit., p. 242.
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celebrar el contrato, de los vicios o

defectos de la cosa arrendada.”

1.6. Obligaciones del Arrendatario.

El pago de la renta en forma y tiempo estipulado
es la principal obligaciéon del arrendatario, la cual como
hemos referido forma parte del objeto del contrato, pues en
tanto que es obligacion del arrendador el permitir el uso vy
disfrute de la cosa, lo cual se convierte en un derecho del
arrendatario, asi es obligacién del arrendatario el pagar la
renta por ese uso Yy disfrute de la cosa en el tiempo

convenido.

Cabe sefalar que el pago de la renta habra de ser
cierto y en dinero, pudiendo darse el caso de que incluso se
permita pagar una parte en especie y otra en dinero, el
fundamento legal de la renta lo encontramos en el articulo
2399 del Cdédigo Civil que dispone:

“Articulo 2399. La renta o precio

del arrendamiento puede consistir en una

suma de dinero o en cualquiera otra cosa

equivalente, con tal que sea cierta vy

determinada.”
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Aunado a l|lo anterior, la renta debe pactarse en

moneda nacional y solo se debera incrementar anualmente.

Responder de los dafios y perjuicios que sufra la
cosa arrendada por el arrendatario o por cualquiera de sus
ocupantes, esta obligacién del arrendatario se da en
proteccion del arrendador, buscando salvaguardar en todo
momento que la cosa arrendada no pierda su valor y desde
luego pueda seguir siendo utilizada para lo que conforme a
su naturaleza corresponda, de tal forma que el arrendatario,
responde de los dafios y perjuicios ocasionados a la cosa
arrendada, causados por él, por sus familiares, o sirvientes,
siempre y cuando el deterioro de la cosa se deba a la

negligencia de éstos.

El maestro Miguel Zamora y Valencia, sefiala que
el arrendatario habra de realizar todas aquellas mejoras
tendientes a conservar la cosa, siempre y cuando sean de

poca importancia y al respecto nos dice:

“Esta obligacion primaria de conservar la cosa,

implica las siguientes obligaciones secundarias:

Debe usar la cosa s6lo conforme a lo convenido o

a lo que naturalmente esta destinada (2425, frac. Ill).
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Debe realizar las reparaciones de aquellos
deterioros de poca importancia que regularmente son
causados por las personas que habitan en el inmueble, y las

pequefias reparaciones que exige el uso normal de la cosa.” %

El realizar el pago de las mejoras realizadas a la
cosa sin consentimiento del arrendador, esta obligacién del
arrendatario y desde luego derecho del arrendador, consiste
en el hecho de que el primero de ellos, si hubiere hecho
alguna mejora los gastos correran por su cuenta, de tal
forma que no afectaran el monto de la renta como en el
caso anterior en el que el arrendador responde por los
vicios ocultos de la cosa arrendada, siempre que se halla
convenido al respecto y asi nos lo refiere Ramén Sanchez

Medal al senalar:

“Sin embargo, hay dos <casos en que, por
excepcion, no puede el arrendatario hacer mejoras en la

cosas arrendada, a saber:

a) Cuando se trata de mejoras de tal manera
importantes que varien la forma de I|la cosa arrendada
(2441), o pongan a ésta en peligro de destruccion o
deterioro, ya que para hacer este tipo de mejoras requiere

el arrendatario del ‘consentimiento expreso del arrendador’

% Zamora y Valencia Miguel Angel, Op. Cit., P. 170.
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(2441). Por ejemplo, no puede construir un piso mas a la

finca arrendada.

b) Cuando en el <contrato de arrendamiento
expresamente se haya prohibido al arrendatario hacer toda

clase de mejoras u obras en la cosa arrendada (1796).

Fuera de estas dos |Ilimitaciones y casos de
excepcion, en |los que las obras realizadas por el
arrendatario no le dan a éste ningun derecho de reembolso,
pueden las demdas obras realizadas por el arrendatario
engendrar en tres <casos la obligacién a ~cargo del
arrendador de rembolsar o de pagar al arrendatario el
importe de tales obras.” ¥

Atento a lo sefalado por el maestro Ramén Sanchez
Medal el inquilino podra realizar mejoras a la cosa arrendada
siempre y cuando exista consentimiento del arrendador o bien

aun sin existir, con la obligacién de dejar la cosa arrendada en

el estado que se encontraba al momento de celebrar el contrato.

Como diversa obligacidn del arrendatario
encontramos la de destinar la cosa al objeto del bien
contratado, es decir que no podra variar ésta bajo pena de
rescisiéon del contrato, ante el hecho de destinarse el uso a

uno diverso del convenido o de la naturaleza y destino de la

%" Sanchez Medal Ramén, Op. Cit. p.243 y 244.
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cosa.
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Capitulo Il
El Arrendamiento de Inmuebles de Fincas Urbanas

Destinadas a la Habitacion.

2.1. Disposiciones Juridicas Relativas a la

vivienda.

2.1.1. Derecho Constitucional.

Nuestra constitucion ha establecido como derecho
individual el gozar de wuna vivienda digna y decorosa,
asimismo, ha procurado cumplir con esos fines mediante las
instituciones del INFONAVIT Y FOVISSSTE, las cuales se
han creado con ese objeto, sin embargo no se aparta de
nuestra realidad el hecho de que pese a los esfuerzos que
se han hecho con el objeto de dotar de viviendas a todos
nuestros compatriotas, lo cierto es que no se ha podido
cumplir con ese objetivo, de tal forma que al existir una
demanda mayor de vivienda respecto de la oferta, las
viviendas de arrendamiento se han incrementado en cuanto
a su precio y en este sentido el legislador ha implementado

una proteccion al trabajador.

Conforme al Derecho Constitucional como

innovador del Derecho Social, el Estado impuso al patrdén la
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obligacién de proporcionar vivienda a los trabajadores,
subrogandose esta obligacion al Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, organismo
publico que mediante las aportaciones buscdé por muchas
décadas construir viviendas dignas y decorosas para sus
agremiados, en acatamiento al régimen laboral de |los
trabajadores comprendidos en el articulo 123 en su

apartado “A” que senala:

“Articulo 123. Toda persona tiene
derecho al trabajo digno y socialmente util;
al efecto, se promoveran la creacidon de
empleos y la organizacion social para el

trabajo, conforme a la ley....

XI11. Toda empresa agricola,
industrial, minera o de cualquier otra clase
de trabajo, estara obligada, segun |lo
determinen las Ileyes reglamentarias, a
proporcionar a lo trabajadores habitaciones
comodas e higiénicas. Esta obligacidén se
cumplira mediante las aportaciones que las
empresas hagan a un fondo nacional de la
vivienda a fin de constituir depdsitos a
favor de sus trabajadores y establecer un

sistema de financiamiento que permita
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otorgar a éstos crédito barato y suficiente
para que adquieran en propiedad tales

habitaciones...”

Como se puede observar de |lo sefalado en |la
fraccion XIl del articulo 123 apartado “A” de la Constitucidon
Politica de Los Estados Unidos Mexicanos, el legislador se
ha preocupado porque el trabajador cuente con una vivienda
digna y decorosa, asi se establece que éstas se daran en
propiedad, situacion que no es limitativa a los trabajadores
referidos ya que también se extiende a los trabajadores al
servicio del Estado, de tal forma que el articulo 123 en su
apartado “B” nos dice que habra de proporcionarse
habitaciones baratas en venta y en arrendamiento, sin
embargo tratandose del arrendamiento no se da, ya que solo
se ha procurado la venta de viviendas para lo cual se creo
el Fondo de la Vivienda del Instituto del Seguro Social para
los Trabajadores del Estado, que ha buscado brindar
viviendas a sus agremiados casi en los mismos términos

que el INFONAVIT.

Atento a la imposibilidad de dotar de una vivienda
propia a los trabajadores se da como alternativa el
arrendamiento barato, pues ello es preferible a dejar al

trabajador a su suerte frente a arrendadores voraces.
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2.2.2. Derecho Laboral.

Conforme a las normas protectoras del derecho
laboral y atento a lo sefnalado por el articulo 123
Constitucional en su apartado B, se establece la obligacidn
del Estado de proporcionar vivienda en arrendamiento a los
trabajadores, asi mismo, esta posibilidad también se haya
planteada para los trabajadores <comprendidos en el
apartado A, sin embargo, este derecho esta reglamentado

en la Ley Federal del Trabajo, al establecer:

“Articulo 150. Cuando las
empresas proporcionen a sus
trabajadores casa en comodato o]
arrendamiento no estan exentas de
contribuir al Fondo Nacional de Ila
Vivienda, en los términos del articulo
136. Tampoco quedaran exentas de esta
aportacion respecto de aquellos
trabajadores que hayan sido favorecidos

por créditos del fondo.”

Conforme a lo anterior el patrén que proporcione
casas en arrendamiento, también tiene que contribuir al
Fondo Nacional para la Vivienda, lo que implica un doble

gasto, es decir el tener que hacer una inversion para dotar
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a sus trabajadores de viviendas para arrendamiento ademas
de efectuar el pago que habra de realizarse para el Fondo
Nacional para la Vivienda, a efecto de que éstos puedan

adquirir una vivienda o crédito.

Ante tal situacion es evidente que pocos patrones
optaran por proporcionar habitaciéon en arrendamiento a sus
trabajadores; pues no solo implicara un gasto el
arrendamiento sino que ademas tendran que cumplirse con
ciertos requisitos que la propia Ley Federal del Trabajo
establece, complicandose asi el poder crear viviendas para
arrendamiento de |los trabajadores, pues en <caso de

realizarse deberan cumplirse con los siguientes requisitos:

LA RENTA.- Esta no podra exceder del medio por
ciento mensual del valor que se le designe en el catastro al

bien inmueble que se da en arrendamiento.

MANTENIMIENTO.- Correspondera al patrén vy
propiamente a la empresa en realizar todas las reparaciones
y mantenimiento para conservar el bien inmueble en
condiciones adecuadas para la vivienda, es decir que
debera conservarlo en condiciones de higiene y salubridad

para su habitacidn.

Como contraprestaciones del arrendamiento de las
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viviendas que proporciona el patrén que corren a cargo del

trabajador seran:

El pago de las rentas en forma puntual.

El cuidar el inmueble como si fuera propio.

Dar aviso de los deterioros o desperfectos que el
bien mueble presente.

No subarrendar la habitacidn dada en
arrendamiento.

Usar el inmueble s6lo para habitacién y desocupar
y entregar el inmueble a mas tardar en el plazo de cuarenta
y cinco dias posteriores a la terminacion de la relacién de

trabajo.

Ante la limitacion del pago que podra obtener el
patron y tomando en consideracién la inversion que éste
habra de realizar, es evidente que serda dificil que lleve a
cabo la construccion de vivienda para darlas en
arrendamiento a sus trabajadores; por lo que la situacién de
encontrar vivienda para |los trabajadores se hace mas
dificil, teniéndose que recurrir a la celebraciéon de
arrendamientos entre particulares, que desde luego son

ventajosos para el arrendador en perjuicio del arrendatario.

Por lo que respecta a la Ley Federal de

Trabajadores al Servicio del Estado, ésta es muy escueta al
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referirse al arrendamiento de inmuebles destinados para
trabajadores, asi el referido ordenamiento sdélo establece
que son obligaciones del Estado como patrén, el cubrir las
aportaciones que conforme a la Ley tiene obligacion para
permitir a los trabajadores el arrendamiento o la compra de

habitaciones baratas.

Desafortunadamente el ordenamiento en comento
no sefiala ninguna otra disposicién en este sentido, lo que
desde luego hace inoperante el referido derecho, ya que su

articulo 43, solo sefiala al respecto:

“Articulo 43.- Son obligaciones
de los titulares a que se refiere el

Articulo 1° de esta Ley:

VI.- Cubrir las aportaciones que
fijen las leyes especiales, para que los
trabajadores reciban los beneficios de la
seguridad y servicios sociales
comprendidos en los conceptos

siguientes:

g) Propiciar cualquier medida

qgue permita a los trabajadores de su

Dependencia, el arrendamiento o la
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compra de habitaciones baratas.”

En consecuencia, es mas comun que el trabajador
adquiera una vivienda por medio de los programas que le

otorguen beneficio para arrendar.

2.2. Reformas a disposiciones Inquilinarias del 7

de Febrero de 1985.

En esa fecha el entonces Cdédigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Republica
en Materia Federal, sufrié ciertas reformas las cuales
fueron publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 7
de febrero de 1985, bajo el mandato constitucional del
entonces Presidente de I|la Republica Lic. Miguel de la
Madrid Hurtado y que entraron en vigor el 8 de febrero del

mismo ano.

La reforma en cuestiéon consistio en la creaciodn
del titulo sexto, de la segunda parte, del libro cuarto,
regulando asi una serie de normas protectoras
principalmente para el contrato de arrendamiento de casa
habitacidn, esta reforma trajo consigo algunas
disposiciones protectoras de la clase inquilinaria, debido a

dos motivos, el primero la falta de vivienda y el segundo el
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abuso desmedido de los arrendadores ante la necesidad de
los arrendatarios, ya que ante la dificil situacién econdmica
que desde aquel entonces atravesaba nuestro pais, se ha
tenido la necesidad de proteger a la clase mas vulnerable,
asi resulta importante mencionar las que nuestro juicio son

las mas trascendentales.

Conforme a las reformas de 1985 que sufriera
nuestro Cdédigo Civil tratandose del arrendamiento para
casa habitacién, se establecid que los derechos
consagrados en ese rubro eran irrenunciables, en términos
del articulo 2448 de tal forma, que no podia bajo ningun
pretexto establecerse clausulas que fueran contrarias a
esas disposiciones, garantizandose asi los derechos del
arrendatario, lo anterior constituyé lo que se denominod
como normas de orden publico e interés social de tal suerte
que lo ahi plasmado no podia de ninguna forma nulificarse
en perjuicio del arrendatario pero si en beneficio tomando
en consideracién que la Ley contemplaba los derechos
minimos del arrendamiento mas no l|limitaba los beneficios
diversos que pudiera adquirir al celebrar el contrato de

arrendamiento como veremos en los siguientes parrafos.

Se establece la prohibicidon para arrendar

inmuebles que no reunan las condiciones de seguridad e

higiene, situacion que nos parece ldégica si tomamos en
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consideracion que nuestra Constitucién establece que la
vivienda debera ser digna y decorosa, en éste orden de
ideas, si no es higiénica y salubre menos podra ser digna y

decorosa.

Asi mismo, la obligacién de preservar la higiene y
salubridad de los inmuebles objeto de arrendamiento, recaia
en el arrendador bajo pena de responder por los dainos vy
perjuicios que pudiera ocasionar al arrendatario, lo anterior
podria dar lugar a afectar la salud de los inquilinos, ya que
la falta de higiene y salubridad puede causar trastornos en
la salud del individuo y ante esta situacidén el legislador

creyo prudente el responsabilizar al arrendador.

Por primera vez se establece el término forzoso de
un afo obligatorio para el arrendador 'y para el
arrendatario, lo cual en principio otorgaba la posibilidad de
que no se incrementara la renta cada seis meses al vencer
el contrato situaciéon que nos parece correcta; sin embargo,
al mismo tiempo obligdé al arrendatario a habitar y desde
luego a pagar la renta por todo el aino I|lo cual no
necesariamente era benéfico para el arrendatario pues
existian casos en los que le convenia al arrendatario el
celebrar contratos por seis meses 0o un plazo menor sin
embargo y previendo el legislador que ello pudiera

prestarse a burlar la Ley so pretexto de que el arrendatario
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gquisiere un plazo menor es que se fijé éste de un ano, asi
mismo se establecid lo concerniente a la prérroga del
contrato de arrendamiento, siempre y cuando se cumpliese
con el requisito de estar al corriente en el pago de las
rentas, en cuyo caso se tenia derecho a seguir rentando el

inmueble hasta por dos afios mas.

El Codigo Civil establecidé que la renta se pagaria
en moneda nacional, esto debido a que ante las constantes
devaluaciones de nuestra moneda frente al délar
estadounidense los arrendadores tomaron la decisién de
estipular la renta en délares de tal suerte que al devaluarse
nuestra moneda en forma automatica se incrementaba el
precio de la renta obviamente en perjuicio de los

arrendatarios.

Por lo que respecta al contrato propiamente, este
deberia de contener por lo menos el nombre de ambos
contratantes, es decir del arrendador y del arrendatario, la
ubicacion del inmueble, es decir su direccién asi como de
los bienes muebles con que constaba el inmueble; asi
mismo debia sefalarse el monto de la renta que como ya
referimos debia estipularse en moneda nacional, y en caso
de existir fiador sus datos, o bien, también debia
estipularse la forma de garantizar el cumplimiento del

contrato y para el efecto de cumplirse con las obligaciones
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estipuladas para los arrendamientos de casa habitacidn
deberia expresarse que éste era el destino. Por ultimo, se
establecerian el término del contrato y las obligaciones

adicionales que contrataran las partes.

También, se establece la obligacion del arrendador
de registrar el contrato ante la Tesoreria del Distrito
Federal, de tal forma que el arrendatario ante la negativa
pudiera Illevar a <cabo el registro, lo anterior con |la
intencion de dar certeza al contrato y al mismo tiempo de
gue se pagasen los impuestos que generan el rentar
inmuebles, situacion que consideramos fue benéfica para

ambas partes.

Por lo que respecta a su terminacidén, cabe senalar
que el contrato no se extinguia por Ila muerte del
arrendatario, pues el contrato seguia produciendo sus
efectos juridicos respecto de la familia de éste, lo cual
desde luego dié una gran seguridad y estabilidad a Ila
familia respecto del inmueble, operando asi la
causahabiencia de los demas miembros que habitaban la
localidad arrendada ya que de ésta forma no se enfrentaban
a la necesidad de buscar un diverso inmueble donde
habitar, situacion que no aplicaba tratandose de

subarrendamientos.
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La preferencia del arrendamiento fijo en gran
medida la intencién del Ilegislador de proteger a |los
arrendatarios, ya que permitio a quienes estaban rentando
seguir disfrutando del inmueble frente a otra persona que
quisiera rentarlo, con la condicion de que se encontrasen al

corriente en el pago de la renta.

El derecho del tanto que se establecio en el
arrendamiento, se dio en relacion a la posibilidad de que el
arrendatario pudiera convertirse en propietario del
inmueble, asi ante la venta proxima de éste debiera darse
un aviso por escrito sefalandose precio y modalidades de la
compra-venta de tal forma que el arrendatario deberia de
dar contestacién a ésta manifestando si hacia o no efectivo
su derecho de preferencia, en <caso de aceptar Ilas
condiciones de |la compra-venta se celebraria el contrato
respectivo y si fueran varios los adquirientes en el caso
pertinente debian sujetarse a las disposiciones del régimen
de propiedad en condominio. Sin embargo, si el arrendatario
no deseaba hacer el uso de su derecho del tanto o diere el
aviso no aceptando hacer uso de éste, el propietario del
inmueble podia venderlo a cualquier otra persona sin
ninguna consecuencia juridica, pues de no cumplirse con el
hecho de dar ©preferencia al inquilino traeria como
consecuencia la nulidad de cualquier contrato de compra-

venta.
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También se determind como obligacién para el
arrendador, el aceptar como fiador a cualquier persona que
cumpliera con los requisitos para ello, que no se estaria a
la voluntad de si acepta o no a una persona como fiadora, y
si se tratase de viviendas de interés social el arrendatario
tenia el derecho de garantizar con una fianza o bien con el
depodsito de un mes de renta, evitandose asi la molestia de
conseguir un fiador o en su caso de contratar con una

compania afianzadora.

A efecto de dejar perfectamente constituidos los
derechos del arrendatario, debia de transcribirse en forma
literal las disposiciones del capitulo que han quedado
plasmadas en el presente inciso, lo cual traia como
consecuencia que las partes que celebraban el contrato
estuvieran concientes respecto de su actuar, en este mismo
sentido existia prohibicién de no inscribir escrituras si no
se hayan satisfechos |los requisitos del derecho de
preferencia del arrendatario para arrendar o bien el derecho

del tanto.

2.3. Reformas a disposiciones Inquilinarias del

21 de Julio de 1993.
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Para el efecto de poder entender qué se pretendid
con las reformas de 21 de julio de 1993, es que en principio
expondremos las partes medulares de la exposicion de
motivos de las mismas, con la intension de que en el
presente trabajo recepcional pueda establecerse <con
claridad el analisis de las referidas reformas asi, la

exposicion de motivos dispuso:

“En 1985, se efectuaron reformas al Cdédigo Civil
en materia de arrendamiento, como respuesta a las
peticiones de diversos grupos demandantes de vivienda
para habitacién, para tutelar los intereses de l|los grupos
mas desprotegidos. Sin embargo, a casi ocho afnos, se ha
observado que dichas reformas han tenido wun efecto
inhibitorio en las inversiones en vivienda para
arrendamiento en el Distrito Federal, lo cual ha deteriorado

un ya de por si grave rezago habitacional.

Las Leyes deben sustentarse en I|la realidad vy
adecuarse a las cambiantes circunstancias para cumplir sus
propositos. En ocasiones, sus objetivos de proteccién a
ciertos grupos pueden, si no se ajustan, tener efectos
contrarios a sus objetivos. Esto es especialmente cierto en
materia de arrendamiento, no solamente en cuanto a la

regulacion sustantiva, sino también como consecuencia de
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los procedimientos para dirimir controversias entre
arrendador y arrendatario.

Hoy en dia, en promedio, un proceso en materia de
arrendamiento tiene que satisfacer al menos 58 pasos
procesales distintos para Ilegar a la resolucién, lo que
significa que, en promedio, un litigio de arrendamiento lleva
casi cuatro anos. Ello ni fomenta la edificacién de vivienda
en arrendamiento que tanto se requiere, ni protege los
intereses tutelados por la ley, ni representa una justicia
expedita, tal como lo demanda el articulo 16 de nuestra

Carta Fundamental.

Muchas de las actuales disposiciones en materia
de arrendamiento han tenido efectos <contrarios a los
esperados, al brindar excesivas facilidades al inquilino
irresponsable en detrimento de aquél que, dada su buena
fe, no requiere ni demanda disposiciones legales
extraordinarias. De igual manera, el marco legal que
actualmente se aplica, por su lenta resolucién, propicia en
consecuencia un mercado deprimido y de dificil acceso, en
perjuicio de quienes requieren satisfacer sus necesidades

de vivienda por la via del arrendamiento.

El arrendador, por otra parte, resulta claramente

en desventaja. Un claro ejemplo lo constituye el tiempo que

normalmente toma un litigio por arrendamiento, que sumado

55



a los tres afnos adicionales previstos como vigencia
obligatoria, significa que la disposicién sobre su propiedad
pudiera demorar hasta siete afnos. Ello, con una renta en
constante disminucidén en términos reales y estatica desde
el inicio del litigio hasta la desocupacion del inmueble. A
esta situacion, habria que afnadir las molestias y costos del
procedimiento judicial, asi como la muy probable

depreciacion de los inmuebles en cuestidn.

Las consecuencias de no adecuar las normas
vigentes, tanto sustantivas como adjetivas, propiciaria una
mayor incertidumbre; limitaria las oportunidades para la
creciente demanda; inhibiria las inversiones en vivienda
para arrendamiento, limitando la oferta disponible, ya que
la inversion se orientaria hacia la construccién de
sustitutos como los <condominios o0 la <conversion de
viviendas en renta al régimen condominial y, ciertamente,

ocasionaria incrementos a las rentas.”

Después de haberse establecido en la ley
dispositivos de justicia igualitaria en el arrendamiento,
desafortunadamente aparecen con posterioridad las
reformas de 21 de Julio de 1993, en las que muchos de los
derechos logrados para los arrendatarios fueron derogados
y otros modificados, esta reforma se dié por decreto de 19

de Junio de 1993, bajo el mandato constitucional del
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entonces Presidente de la Republica Carlos Salinas de
Gortari, y entrando en vigor el 19 de octubre de 1993.

Las reformas en comento atentaron contra una
justicia igualitaria, pues a nuestro juicio han resultado
perjudiciales y atento al hecho de que éstas son parte
medular de nuestro tema de tesis es que hemos creido
conveniente el referir solo las diferencias que se dieron
respecto de las reformas de 1985, asi encontramos las

siguientes:

El articulo 2448 del Cdédigo Civil para el Distrito
Federal |imité a ciertos articulos el caracter de orden
publico e interés social, de tal suerte que sd6lo los articulos
2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-H, siendo estos articulos
los unicos con caracter de irrenunciables 'y como
consecuencia de ello cualquier estipulacién en contrario se

tendria por no puesta.

El articulo 2448-B, tuvo una pequefa adicidn
consistente en el hecho de que la vivienda no sélo deberia
de ser habitable e higiénica sino que ademas deberia ser
segura, lo anterior con la intencién de que no se dieran en
arrendamiento viviendas inseguras como todas aquellas que
encontramos en el primer cuadro de l|la ciudad en donde
materialmente se estan cayendo, sin embargo la prohibicidén

trajo consigo el derecho de poder demandar los dafnos vy
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perjuicios que se ocasionaron.

Por lo que respecta a la duracidon del contrato de
arrendamiento de casa habitacion, siguié sefialandose como
un afo sin embargo, se dejé al arbitrio de las partes el
poder establecerlo mediante convenio, por lo que el articulo
2448-C a nuestro juicio resulta inutil maxime que se derogd
lo referente a la prérroga del contrato, lo cual perjudicé a

la clase arrendataria.

Por lo que respecta al porcentaje en el que habia
de incrementarse la renta, que no podia exceder del 85%
(ochenta y <cinco porciento) del incremento al salario
minimo, esto se derogd solo subsistiendo en el articulo
2448-D la obligacion de estipularse la renta en moneda
nacional, disposicion que por no ser de las comprendidas de

orden publico podria ser renunciable.

El derecho de preferencia que se otorgaba al
arrendatario para que en igualdad de condiciones se
prefiriera a éste frente a otros interesados en arrendar el
inmueble fue derogada, lo cual también causdé un grave

perjuicio a la clase arrendataria.

El articulo 2448-J que contempld lo referente al

derecho del tanto para la venta del bien inmueble, reformé
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principalmente el hecho de que los avisos habrian de darse
por escrito en lugar de lo sefialado en forma indubitable,
asi tanto el aviso de ventas como el que da por aceptada

ésta al igual que cualquier cambio que se diera en la oferta.

Al ya no ser el articulo en comento protector del
derecho del tanto, sino por el contrario s6lo un derecho de
preferencia los efectos son diversos, asi si en un principio
el arrendatario al no notificarsele su derecho de preferencia
podia demandar la nulidad del contrato de compra-venta en
tanto que con motivo de las reformas sd6lo tendra derecho a
una indemnizaciéon de hasta el cincuenta porciento de los
ultimos doce meses pagados, lo que equivale a seis meses
de renta y de ninguna forma se podra nulificar la compra-

venta.

Cabe hacer mencion que como complemento al
articulo 2448-J, el diverso 2448-K establece que sera
preferido el arrendatario de mayor antigiedad para Ila
compra del inmueble y en caso de ser igual su antiguedad a
la del diverso arrendatario sera preferente el primero que

exhiba la cantidad en que fue ofertado el bien inmueble.

Con las reformas de 1993 se derogd la obligacidn

de transcribirse las disposiciones del capitulo

correspondiente al arrendamiento de casa habitaciéon, asi
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mismo I|o referente a la responsabilidad de dafos vy
perjuicios del arrendador por no realizar las obras de
salubridad para que la vivienda sea habitable e higiénica,
en este mismo tenor ya no fue obligatorio para el
arrendador el recibir como fiador a la persona que
reuniendo los requisitos fuera nombrada por el arrendatario,
extinguiéndose también la obligacién de pagarse la renta en

la forma convenida y a falta de ésta por meses vencidos.

2.4. Reformas a disposiciones Inquilinarias del

16 de enero del 2003.

Las reformas en comento fueron dadas bajo el
mandato constitucional del Jefe de Gobierno del Distrito
Federal Andrés Manuel L6opez Obrador, mediante decreto de
30 de Diciembre y Publicadas en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el 16 de Enero del 2003, estas reformas en
su inmensa mayoria fueron casi idénticas a las de 7 de
Febrero de 1985 aunque con algunas adiciones en su
articulado, asi, se reforman los articulos 2398, 2401, 2402,
2406, 2409, 2410, 2412, 2416; se reforman las fracciones |
y Il del articulo 2423; se reforman los articulos 2426, 2435,
2437 y 2440; se adiciona un segundo parrafo y el actual
segundo se recorre como tercero del articulo 2446; se

reforman los articulos 2447, 2448, 2448-A y 2448-C; se
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reforma y adiciona un segundo parrafo al articulo 2448-D;
se reforma y se le adiciona un parrafo al articulo 2448-E;
se reforma la fraccién IV se |le adicionan las fracciones IX vy
X al articulo 2448-F; se reforman las fracciones I, II, IIl vy
V. Adicionado las fracciones VI y VII al articulo 2448-J, se
adiciona el articulo 2448-M; se reforman los articulos 2478
y 2479 y 2481; se adiciona la fraccion IX al articulo 2483;
se adiciona la fraccion VI al articulo 2489; se reforma el
articulo 2495 y se deroga el articulo 2482, de los cuales
pasaremos a exponer brevemente los referentes al capitulo
IV, referente al arrendamiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacion.

En materia de arrendamiento para casa habitacidn
y conforme a la reforma que nos ocupa en el presente inciso
el articulo 2448 que establece que las disposiciones que
regulan al capitulo de arrendamiento para casa habitacidén
fue reformado cambiandose solamente la palabra “de”, por
la palabra “en”, lo cual resulta a nuestro juicio
intrascendente, sin embargo por analizarse ellas no

quisimos que pasara inadvertido, asi el dispositivo en

comento establece en forma textual:

“ARTICULO 2448 .- Las

disposiciones contenidas en este
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capitulo son de orden publico e interés
social, por tanto son irrenunciables y en
consecuencia cualquier estipulacion en

contrario se tendra por no puesta.”

Por lo que respecta a la falta de condiciones
higiénicas y de salud del inmueble arrendado, ya no es
responsable de los dafnos y perjuicios el arrendador, sino
que seran aplicables las sanciones procedentes, sin
establecer cuales son éstas, por lo que consideramos que
en su caso seran las que determine la autoridad, atento a lo
dispuesto por el articulo 2448-A del Cdédigo Civil para el

Distrito Federal que sefala:

“ARTICULO 2448 A.- No debera
darse en arrendamiento una localidad
que no reuna las condiciones de higiene
y salubridad necesarias para la
habitabilidad del inmueble. En ~caso
contrario, se aplicaran al arrendador las

sanciones procedentes.”

El articulo 2448-C vuelve a retomar el espiritu de

la reforma de 7 de Febrero de 1985, al regular la prdérroga
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del contrato de arrendamiento, pero con la diferencia de
que ésta se dara sélo por un afnfo mas y siempre y cuando se
encuentre el arrendatario al corriente del pago de sus
rentas y ademas no exista convenio en contrario, situacidn
gque deja mucho que desear pues sabemos que de antemano
se estipulara convenio en el que no se admita la prérroga,

asi el dispositivo en cuestiéon senala.

“ARTICULO 2448 C.- La duracioén
minima de todo contrato de arrendamiento
de inmuebles destinadas a la habitacion
sera de un afno forzoso para arrendador y
arrendatario, que sera prorrogable a
voluntad del arrendatario, hasta por un
afo mas, siempre y cuando se encuentre
al corriente en el pago de las rentas,

salvo convenio en contrario.”

Respecto a la prdérroga el maestro Miguel Angel

Zamora y Valencia sefala:

“Al vencimiento del contrato, tiene derecho a que se
le prorrogue hasta por un affo ese contrato si esta al corriente

en el pago de las rentas. El derecho concedido al arrendatario
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para pedir que se prorrogue el arrendamiento por el término
de un ano debe ejercitarse cuando todavia esta en vigor el

contrato, porque lo que no puede prorrogarse.

Ademas, este derecho sélo procede tratandose de

arrendamientos por tiempo determinado.”’

Conforme a las reformas en comento se establece
nuevamente al igual que en 1985 que la renta habra de
estipularse en moneda nacional, imponiéndose un tope de
incremento a la misma del diez por ciento siempre y cuando
el alquiler de la renta no exceda de ciento cincuenta

salarios minimos, al sefalar el articulo 2448-D:

“ARTICULO 2448 D.- Para los
efectos de este capitulo la renta debera
estipularse en moneda nacional y solo

podra ser aumentada anualmente.

En aquellos contratos en que el
importe de la renta mensual no exceda
de ciento cincuenta salarios minimos

generales vigentes en el Distrito

1 Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit. Pag. 171.
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Federal, el incremento no podra exceder
del 10% de la cantidad pactada como

renta mensual.”

Por lo que respecta al pago de la renta se
establece en el articulo 2448-E que ésta debera realizarse
en los plazos convenidos y a falta de ello por meses
vencidos, estableciéndose |la obligacién del arrendador de
extender el recibo mensual de la renta, ya que la falta de
entrega de recibos por mas de tres meses se considera
como si se hubiese efectuado el pago, salvo el hecho de
gue se hubiese requerido el pago en forma judicial. Asi
mismo se establecié como limite de depdsito el importe de
una renta, situaciones éstas que resultan ser novedosas en

materia inquilinaria.

“ARTICULO 2448 (sic) E.- La
renta debe pagarse puntualmente, en los
plazos convenidos y a falta de convenio

por meses vencidos.

El arrendador esta (sic)

obligado a entregar un recibo por cada

mensualidad que el arrendatario
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pague; a falta de entrega de recibos de
pago de renta por mas de tres meses, se
entendera que el pago ha sido
efectuado, salvo que el arrendador haya
hecho el requerimiento correspondiente

en tiempo y forma.

El arrendador no podra exigir
en su caso, mas de una mensualidad de

renta a manera de deposito.”

Tratandose de los requisitos que deben contener el
contrato de arrendamiento, contemplados en el articulo
2448-F se adicion6 como requisito el lugar del pago de la
renta, en términos de lo dispuesto en su fraccién IV, asi
mismo se adiciond como diverso requisito el sefnalar el
monto del depdsito o en su caso los datos del fiador, como
lo dispone la fraccion IX del articulo en comento, cabe
sefialar que a nuestro juicio estas reformas resultan ser
mas benéficas para el arrendador que para el arrendatario,
por ultimo y conforme a las reformas del 6 de Febrero del
2003 se adiciond6 la fraccién X del articulo en comento para

quedar en los siguientes términos:
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“ARTICULO 2448 F.- Para los
efectos de este Capitulo el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por
escrito, la falta de esta formalidad se

imputara al arrendador.

El contrato debera contener,

cuando menos las siguientes estipulaciones:

.- Nombres del arrendador vy

arrendatario.
Il.- La ubicaciéon del inmueble.

IIl.- Descripcion detallada del
inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones 'y accesorios con que
cuenta para el uso y goce del mismo,

asi como el estado que guardan.

IV. - EI monto y lugar del pago

de renta.
V.- La garantia, en su caso.

VI.- La mencion expresa del
destino habitacional del inmueble

arrendado.
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VIl.- El término del contrato.

VIIl.- Las obligaciones que
arrendador y arrendatario contraigan
adicionalmente a las establecidas en la

Ley.

IX.- EI monto del depdsito o en

su caso los datos del fiador en garantia.

X.- EIl caracter y las facultades
con que el arrendador celebrara el
contrato, incluyéndose todos los datos
del instrumento con que éste acredite su

personalidad.”

Algo que nos parece digno de mencién lo es el
hecho de que la reforma de 16 de Enero del 2003 contempla
no sé6lo el derecho de preferencia del arrendador, sino que
va mas allda al regular lo concerniente al derecho de
preferencia con algunas pequefias variantes a las sefialadas
en las reformas de 1985 y 1993, asi el articulo 2448-J
establece que ante la voluntad de vender el inmueble objeto
de arrendamiento debera darse aviso de manera fehaciente
a los arrendatarios en el que se precisen los términos vy

condiciones de la referida venta.
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Por lo que hace al plazo para ser efectivo el
derecho de preferencia respecto de la adquisicién del
inmueble, éste se incrementé a treinta dias, pero con la
salvedad de que habran de cubrirse al momento de la
aceptacion las cantidades sefialadas en la oferta; pero si el
arrendador dentro del mismo término cambia cualquier
condicidon en la venta, debia hacerlo por escrito,
concediendo un nuevo plazo de treinta dias para sostener la
oferta con la excepcion de que si la modificacion es
referente al precio en un porcentaje menor al diez

porciento, no se requerira del mencionado aviso.

La fracciéon V del referido articulo 2448-J dispone
que cualquier compra-venta que no se realice con estricto
apego a lo sefnalado en el referido articulo dara derecho al
arrendatario a la accién de retracto y a la de danos vy
perjuicios sin que ésta pueda exceder del <cincuenta
porciento de las rentas pagada en el ultimo afo,
estableciéndose en forma por demas clara el hecho de
poder reclamarse la accion de nulidad, sin embargo estas
acciones se limitan al plazo de sesenta dias a partir de que
se tenga conocimiento de la compra-venta, sirva de apoyo
la siguiente tesis jurisprudencial emitida por la Suprema

Corte de la Nacion:
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Novena Epoca
Instancia:  Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: [, Abril de 1995

Tesis: 1.6°.C.5C

Pagina: 145

DERECHOS, DEL TANTO Y DE RETRACTO. SON LOS QUE PUEDE EJERCITAR EL
INQUILINO PREFERIDO, EN CASO DE VENTA DEL BIEN, MOTIVO DE LA
RELACION CONTRACTUAL DE ARRENDAMIENTO.

Tratdandose de la enajenacion que un arrendador haga a favor de un tercero extrafio a la
relacion arrendaticia, es factible que se presenten dos situaciones: cuando la venta esta
simplemente difundida y, cuando la misma, se ha consumado. En el primer caso, el
inquilino puede reclamar el derecho del tanto, consistente en la preferencia que éste
tiene de la venta del bien en los términos del contrato ofertado con el tercero; mientras
que en el segundo supuesto, el arrendatario preferido, tiene la posibilidad de intentar el
derecho de retracto; pero, debiéndose subrogar en todos los derechos y obligaciones
del comprador.

SEXTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 816/95. David Garcia Sanchez y otro. 28 de febrero de 1995.
Unanimidad de votos. Ponente: Victor Hugo Diaz Arellano. Secretaria: Maria teresa
Covarrubias Ramos.

Como diversa adicion del articulo 2448-J es su
fraccion VI, se establecié la preclusién del derecho del
arrendatario para aceptar la oferta de venta si ésta no se
realiza dentro del término de treinta dias; en tanto, que la
fraccion VII establece una responsabilidad para los notarios
cuando formalicen compra-ventas de inmuebles dados en

arrendamiento si tienen conocimiento de ello.

“ARTICULO 2448 J.- En caso de
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que el propietario del inmueble arrendado
decida enajenarlo, él o los arrendatarios
siempre que estén al corriente en el pago
de sus rentas tendran derecho a ser
preferidos a cualquier tercero en los

siguientes términos:

.- En todos los ~casos el
propietario debera dar aviso de manera
fehaciente al arrendatario de su voluntad
de vender el inmueble, precisando el
precio, términos, condiciones y

modalidades de la compraventa,;

Il.- EI o los arrendatarios
dispondran de treinta dias para dar
aviso por escrito al arrendador, de su
voluntad de ejercitar el derecho de
preferencia que se consignha en este
articulo, en los términos y condiciones
de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al momento de Ila
aceptacion de la oferta, conforme a las

condiciones sefaladas en ésta.

1. - En caso de que el

arrendador, dentro del término de
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treinta dias a que se refiere la fraccion
anterior, cambie cualquiera de los
términos de la oferta inicial, estara
obligado a dar wun nuevo aviso por
escrito al arrendatario, quien a partir de
ese momento dispondra de un nuevo
plazo de treinta dias. Si el cambio se
refiere al precio, el arrendador solo
estara obligado a dar este nuevo aviso
cuando el incremento o decremento del

mismo sea de mas de 10 por ciento.

V.- Tratandose de bienes
sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicaran las

disposiciones de la ley de la materia; y

V.- La compra-venta realizada
en contravencion de I|lo dispuesto en
este articulo otorgara al arrendatario el
derecho a la acciéon de retracto y por
otro lado a reclamar danos y perjuicios,
sin que la indemnizaciéon por dichos
conceptos pueda ser menor a un 50% de
las rentas pagadas por el arrendatario
en los ultimos 12 meses; asi como a la

accion de nulidad. Las acciones
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mencionadas prescribiran sesenta dias

después de que tenga conocimiento el

arrendatario de I|la realizacién de |Ila
compra-venta respectiva;

Vi.- En caso de que el
arrendatario no cumpla con las
condiciones establecidas en las
fracciones Il o [IlIl de &este articulo,
precluira su derecho; vy

VIl.- Los notarios en términos

de las disposiciones legales aplicables

incurriran en responsabilidad cuando

formalicen compra-ventas contrarias a

este precepto, si tienen conocimiento de

tal situacion.
En caso de que el arrendatario
no cumpla con las condiciones

establecidas en las fracciones |l o Ill de

este articulo, precluira su derecho.”

Es preciso distinguir que en términos del

articulo

preinserto existe el

preferido ante un te

derecho del tanto y el

rcero para arrendar el

derecho de ser

bien inmueble,
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asi las cosas en principio el derecho del tanto implica la
posibilidad de que el arrendatario pueda realizar wuna
operacion de compraventa de I|la que no ha tenido
conocimiento aun cuando el inmueble se la haya ofrecido a
otra persona, asi nuestro mas alto Tribunal a establecido
en Jurisprudencia lo referente a estas situaciones y al

respecto sefala:

No. Registro: 204.874

Jurisprudencia

Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: I, Junio de 1995

Tesis: 1.30.C. J/3

Pagina: 264

ARRENDAMIENTO, DERECHO DEL TANTO, PREFERENCIA AL ARRENDATARIO
CUANDO EXISTE OTRO INTERESADO.

El articulo 2448-I del Cddigo Civil dispone que si el arrendatario esta al corriente en el
pago de la renta, tendra derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera
respecto a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble; sin embargo, no
basta que el arrendatario haya colmado el requisito de estar al corriente en el pago de
las rentas, sino que, ademas, debe acreditar que el arrendador trata de dar en
arrendamiento el inmueble a un tercero en determinadas condiciones; pues solamente
si concurren ambas circunstancias es factible que se actualice el derecho de
preferencia del inquilino.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 4265/90. Porfirio Diaz Nunez. 27 de septiembre de 1990. Unanimidad
de votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: Jesus Casarrubias Ortega.

Amparo directo 2445/91. Mauro Hernandez Raya. 23 de mayo de 1991. Unanimidad de
votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: Francisco Sanchez Planells.

Amparo directo 4093/94. Gloria Mendiola Pérez. 25 de agosto de 1994. Unanimidad de
votos. Ponente: José Luis Garcia Vasco. Secretario: Miguel Angel Castafieda Niebla.
Amparo directo 4303/94. José Luis Iglesias Martinez. 31 de agosto de 1994.
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Unanimidad de votos. Ponente: José Luis Garcia Vasco. Secretario: Miguel Angel
Castarieda Niebla.

Amparo directo 2453/95. Salvador Lozano Valadez. 18 de mayo de 1995. Unanimidad de
votos. Ponente: José Luis Garcia Vasco. Secretario: Miguel Angel Castafieda Niebla.

No. Registro: 202.932

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: Ill, Marzo de 1996

Tesis: 1.90.C.31 C

Pagina: 919

DERECHO DEL TANTO EN EL ARRENDAMIENTO, LA ACEPTACION POR EL
ARRENDATARIO NO DA LUGAR A UNA PROMESA DE VENTA, SINO A LA
FORMALIZACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

En el arrendamiento, la aceptacion del derecho del tanto en el término y las condiciones
establecidas por las fracciones | y |l del articulo 2448-J del Cédigo Civil, da lugar a la
celebracion del contrato de compraventa y no a una simple promesa de celebrarla en lo
futuro, no sélo porque, de conformidad al articulo 1807 del mismo ordenamiento, el
acuerdo de voluntades se forma al momento en que el proponente u ofertante recibe la
aceptacion del ofertado, sino porque, en el derecho del tanto, el legislador restringe la
libre disposicion del bien arrendado a favor del arrendatario, al que debera ser
enajenado, aunque la transferencia del dominio opere al perfeccionamiento del contrato.

NOVENO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 390/96. Raoul J. Meilleur. 21 de febrero de 1996. Unanimidad de votos.
Ponente: Jorge Trujillo Mufioz. Secretario: Roberto Cisneros Delgado.

Por uUltimo, se adiciond el articulo 2448-M en los
que se establece una subrogacion del conyuge y de los

menores hijos cuando exista divorcio, al sefAalar:

“Articulo 2448-M.- Si durante el

arrendamiento se suscitare el divorcio del
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arrendatario, y la guarda y custodia de
los menores habidos en el matrimonio, se
le otorga judicialmente a su conyuge, éste
0 ésta se subrogaran voluntariamente, en
los derechos y obligaciones
correspondientes del arrendamiento, en
los términos y condiciones del contrato
respectivo, quedando desde Iluego en
posesion del inmueble arrendado, siempre
y cuando lo hayan cohabitado durante el
matrimonio, lo mismo se aplicara en el

caso del concubinato.”
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Capitulo Il
Propuesta de Reforma al Arrendamiento de Fincas

Urbanas Destinadas a la Habitacion.

3.1. Los Problemas sociales Derivados del

Arrendamiento Para Casa Habitacion.

La falta de vivienda en nuestro pais origina
diversos problemas de caracter social, no solo entre las
partes que celebran el contrato sino con aquello que
trasciende a diversas cuestiones, asi las cosas encontramos

los siguientes:

Con motivo de la relacién contractual en materia
de arrendamiento se han establecido diversos conflictos de
caracter social, asi la clase arrendataria se agrupa para ser
un frente comun a los arrendadores de tal suerte que al
haberse agotado los recursos legales en un procedimiento
de naturaleza judicial en muchas ocasiones pretenden no
entregar la posesién del inmueble empleando medios
violentos fuera de la ley, oponiéndose a los lanzamientos y
al cumplimiento de una orden judicial, lo que desde luego

genera en principio y punidad, una falta de estado de
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derecho e incluso una desobediencia a un mandato judicial.

Diverso problema social que se genera con motivo
de la relacion contractual de arrendamiento encontramos
que ante wuna normatividad deficiente se alejan las
inversiones en la creacién de viviendas para arrendamiento,
lo cual ya de por si genera un aumento en la falta de

vivienda, lo cual acarrea diversos conflictos.

Cuando la vivienda es escasa se incrementa de
manera considerable el monto de la renta, de tal suerte que
en muchas ocasiones se adolece de las condiciones de
seguridad e higiene, motivado precisamente por la

necesidad de un lugar donde vivir.

Asi, de lo anterior encontramos dos problematicas,
la primera de ellas la falta de higiene de los lugares en
donde habitan las personas, lo cual se traduce en muchas
ocasiones en problemas de salubridad, que afectan la salud
no sélo de quienes habitan el inmueble sino incluso de los

vecinos contiguos.

Luego entonces, asi encontramos viviendas en

situaciones paupérrimas, insalubres y muy deterioradas

como es el caso de muchas vecindades del Centro Histdérico
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donde habitan las personas incluso con animales, y se
encuentran infestadas de ratas y cucarachas violandose asi
las disposiciones juridicas que seflalan que las viviendas

dadas en arrendamiento seran higiénicas.

Por si lo anterior fuera poco, es evidente que las
personas tienen que habitar en lugares donde incluso
arriesgan su integridad fisica, pues en las viviendas que
hemos sefialado en muchas ocasiones se encuentran
materialmente al grado de derrumbarse e incluso algunas de
ellas se han derrumbado precisamente por la falta de
mantenimiento, lo que desde luego pone en riesgo no sodlo
la vida de quienes habitan esas viviendas sino incluso la de

aquellos habitantes contiguos con quienes colindan.

Es indiscutible que Ila proteccién excesiva al
arrendatario por parte de la ley desalienta la creacion de
construcciones para viviendas, toda vez que las personas que
pueden llegar a invertir en este rubro no quieren ver en riesgo
su capital y por lo mismo optan en incursionar en otros
negocios, escaseando la vivienda e incrementandose asi sus

costos.

Ante la escasez de la vivienda es indiscutible que

la necesidad de las personas sea mayor, de tal suerte que

tienen que habitar construcciones insalubres e inseguras.
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Frente a la problematica de I|a escasez de
vivienda, han surgido como un problema social la creacidn
de asociaciones como |lo son la denominada “asamblea de
barrios”, “inquilinos de cuartos de azotea” y figuras como la
de “superbarrio”, entre otras que tienden a romper el orden
juridico y la paz social, ya que ante movimientos de
caracter politico y el uso de la fuerza se oponen al
cumplimiento de una sentencia dictada por un juez de la
materia, asi mismo, violentan el panorama de la paz social,
al no acatar una orden judicial proliferando asi Ila

impunidad, al no poderse cumplir con el mandato de la ley.

Es evidente que el problema de arrendamiento ha
sido considerado como un botin, ya que los partidos
politicos ofrecen favorecer a determinadas clases a cambio
del voto y lo que pareciera favorable resulta ser contrario a
la larga, por todos los conflictos que genera, ya que al
poner trabas en los procedimientos judiciales ello trae como
consecuencia que se aleje la inversion de construccion de
casas para vivienda, pues como es de todos conocida ni los
institutos estatales del gobierno ni la iniciativa privada han
podido dar una solucién a la falta de vivienda; asi la
implementacion de normas juridicas rigidas que se expiden
como el resultado de un favor politico, lejos de beneficiar

perjudican y en este sentido el autor Borja Martinez senala:
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“Como ya se apuntaba antes al hablarse del caso
de la capital, también en los Estados la implantaciéon de
medidas defensivas a favor de los inquilinos han probado
ser equivocadas, porque contribuyen a agravar el problema
de la falta de alojamientos ante Ila reticencia de Ilos
propietarios que practicamente se encuentran
imposibilitados, no ya de construir mas casas modestas,

sino de obtener los réditos de sus inversiones anteriores.”’

La necesidad de vivienda se presta a abusos
desmedidos por parte de los arrendadores quienes establecen
las reglas y las clausulas que habran de regir en el
arrendamiento sin la minima posibilidad de que el arrendatario
pueda ser observacidon alguna, ya que si no acepta en sus
términos el contrato no se le renta el inmueble, y en este
orden de ideas surgen dos grandes conflictos sociales, en
principio la falta de proteccion juridica hacia al arrendatario
ante su desigualdad y segundo que pese a que el arrendador
le da un trato de un contrato de adhesion, no se aplican las
disposiciones de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor

tratandose de este tipo de contratos.

Como hemos podido apreciar a lo largo de este

! Borja Martinez, “Problemas Socio-Econdmico Legales Inherentes al Arrendamiento en México”, Editado por la
Universidad Nacional Auténoma de México, México 1990, Pag. 43.
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trabajo no queremos que se regule el arrendamiento con
una proteccion excesiva pero si con algunas disposiciones
que protejan a los inquilinos mediante wuna serie de
derechos minimos que debieran contener todos los

contratos de arrendamiento.

El incremento de la renta también resulta ser un
grave conflicto si tomamos en consideracién que éste y el
incremento de los salarios de ninguna forma son
proporcionales lo que desde luego desestabiliza la
economia familiar y que trae consigo que todos Ilos
miembros que integran l|a familia se vean obligados a
laborar e incluso a dejar los estudios para ayudar al
sostenimiento econdémico de la familia, lo cual se convierte
en un circulo vicioso, al restarle posibilidades de
superacion a los miembros de la familia, que con salarios
paupérrimos no pueden acceder en muchas ocasiones a una

vivienda propia.

3.2. Propuestas de Reforma a algunas
Disposiciones en Materia de Arrendamiento para Casa

Habitacion.

Después de haber analizado al <contrato de

arrendamiento en cuanto a sus elementos, a su desarrollo
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histéorico y desde luego a la regulacién juridica que se ha
dado en diversos cuerpos legales, hemos creido
conveniente el establecer la necesidad de reforma al Cdédigo
Civil vigente en el Distrito Federal, atento a las siguientes

razones:

Es evidente que la voluntad de las partes en el
contrato de arrendamiento no sera del todo libre, en
atencién al hecho de que el arrendador impone las
condiciones bajo las cuales se celebrara el contrato y el
arrendatario si desea realizarlo tendra que aceptarlas, es
decir que el arrendador manifestara su consentimiento
aceptando el contrato lo cual desde luego es valido en
nuestro sistema juridico como lo refiere el autor Jorge

Mario Magalléon Ibarra:

“El consentimiento se identifica
como la aceptacién voluntaria de una
conducta, tanto propia como ajena, que
en su concurso va a producir las
consecuencias juridicas que las partes

pretenden”?

AuUn cuando el <contrato de arrendamiento es

2 Magallén Ibarra, Jorge Mario, “Instituciones de Derecho Civil’,Tomo I, 22. Edicién, Editorial Porrda, S.A., México
1978, Pag.213.
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perfectamente valido por la aceptacién de los contratantes,
no menos cierto es que éste se acepta ante la necesidad de
la vivienda y sin la posibilidad de discutir o modificar el
clausulado del contrato, ya que si el futuro arrendatario
tiene observaciones, el arrendador se concreta a sefalar
que si no esta de acuerdo con el contrato puede buscar otro
inmueble, es asi que se hace palpable la diferencia y la
desigualdad entre el arrendador y el arrendatario; como en
el articulo 2448 del Cdédigo Civil, el inquilino puede

renunciar a sus derechos inquilinarios.

Ante la existencia de I|la desigualdad entre las
partes se hace indispensable que l|la Ley proteja al mas
débil, no perjudicando al arrendador porque tampoco esa es
la funcién de la ley, sino mas bien equilibrando la balanza y
protegiendo al arrendatario, no olvidemos que los principios
generales del derecho son la justicia y la equidad, justicia

ha sido definida desde el pueblo Romano como:

“lustitia es la realizacion de lo
gque intuimos como justo, y se manifiesta
en la constans et perpetua voluntas jus
suum cuique tribuendi; la constante,
perpetua voluntad de atribuir a cada uno
su derecho. Este requisito de la

atribucién a cada uno del Jjus suum
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presupone una igualdad en el
tratamiento, como ya ensend la filosofia
griega. Mas esta igualdad no significa
necesariamente que la diosa ciega deba
dar igual tratamiento a I|o que en
realidad es desigual, sino que permite y
exige un tratamiento proporcionalmente
igual (la justicia distributiva de
Aristdételes), que solo entre sujetos de
rango e inteligencia semejantes, se
convierte en un trato absolutamente
igual (justicia conmutativa); asi
considerada, ésta es soOlo wun caso

especial de la distributiva.” 3

Atento a lo anterior es evidente que las partes en
la celebracién de los <contratos no siempre estan en
igualdad de condiciones y es precisamente por ello que
debe de procurarse una justicia equitativa, asi es que
consideramos que las reformas de 16 de enero de 2003,
atentan en contra de la justicia y equidad en el contrato de
arrendamiento, motivo por el cual se derivan ciertos

problemas sociales, asi pasaremos a explicar los motivos en

3 Margadant S., Guillermo F., “Derecho Romano”, 52 Edicion, Editorial Esfinge, México, 1974,
Pag. 99.
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particular.

En ese orden de ideas y considerando que el
Codigo Civil establece que las normas de arrendamiento de
fincas urbanas destinados a casa habitacion son de orden
publico, las normas deben cumplirse por encima de la
voluntad de los particulares y no debiéndose por lo tanto

pactarse en contrario.

Por lo que respecta al articulo 2447 en relacidn
con el 2448-J respecto del derecho del tanto, se da como un
derecho preferencial respecto de ciertas personas para
adquirir la propiedad de un bien por las caracteristicas
propias de quien goza de ese derecho, sin embargo en el
arrendamiento conforme a las reformas de 16 de enero de
2003, en este sentido se tiene derecho a demandar una
indemnizacion cuyo monto no podra ser menor del cincuenta
por ciento del valor de la renta del inmueble en los uUltimos
doce meses, a mas de poderse demandar la nulidad de la
compra-venta y desde luego se tendra el derecho a la
accion del retracto, ademas de que es corto el plazo de 60

dias, para que interponga la nulidad del inquilino.

Debemos distinguir la diferencia entre el derecho

del tanto y el derecho de retracto, asi las cosas el primero

se dara para verse beneficiado con la compra de la venta
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del inmueble que se haya propalado, es decir en las
condiciones que se haya ofertado el mismo a una persona
distinta al arrendatario, asi las cosas el derecho del tanto
se da antes de la compra-venta. Por lo que respecta al
derecho de la accion del retracto, ésta se da una vez que la
compra-venta se ha celebrado con persona diversa del
arrendatario, en cuyo caso el arrendatario se debe subrogar
en todas las obligaciones del comprador y devolver a éste
el precio pagado, para de esta forma poder demandar la

nulidad de la compra-venta realizada.

Es indiscutible, que al verse privado de la casa
habitacién el arrendatario es perturbado en su actividad
diaria, pues no olvidemos que alrededor del domicilio de las
personas giran situaciones como lo es la escuela de los
ninos, los medios de transporte y en general todas aquellas
cosas cotidianas que el individuo tiene que realizar, luego
entonces si éste cambia de domicilio tendra que enfrentar
nuevamente la problematica del transporte de la inscripcidn
de la escuela para sus hijos, etc., motivo por el cual
consideramos que el plazo para interponer tanto el derecho
del tanto como el de retracto, es sumamente corto lo que

desde luego afecta al arrendatario.

Luego entonces, se propone que se otorgue a los

inquilinos el derecho del tanto cuando el arrendador desee
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vender l|la localidad arrendada y que el incumplimiento a
dicho deber dé como consecuencia la nulidad debiéndose
otorgar al inquilino un plazo de hasta 6 meses para poder

ejercer la accidén respectiva.

Asimismo, se sugiere que se regule que el
arrendador no podrda bajo ningun pretexto rechazar al fiador
gue cumpla con los requisitos para fungir como tal, como
antes de la reforma lo contemplaba el articulo 2448-K, 7 de
febrero de 1985, puesto que en la actualidad se refiere al
derecho de preferencia y nada sefala respecto de |la
obligacién de aceptar al fiador que reuna los requisitos

exigidos por la ley.

Por otra parte, es indiscutible que la prorroga de
los contratos de arrendamiento inmobiliario destinados a
casa habitacidén, traen consigo estabilidad y seguridad a la
familia, por lo mismo consideramos debe reformarse la Ley
a efecto de establecerse bajo ciertos lineamientos que
desde luego no perjudiquen ni al arrendador ni al
arrendatario, asi deben sefialarse derechos protectores en
favor de los inquilinos, tratandose de I|a normatividad
sustantiva, no dando ventajas a ninguna de las partes sino
por el contrario ser normas equitativas e imparciales, que
no perjudiquen al inquilino puesto que se tiene derecho a

que se imparta justicia y dar la razén a quien la tenga sin
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importar si es el arrendador o el arrendatario.

En ese orden de ideas se propone se suprima la
reforma del articulo 2448-C el ultimo parrafo que faculta a
las partes en el contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a casa habitacién que pacten en
contrario respecto del derecho del inquilino a solicitar la
prorroga del contrato de arrendamiento si cumple con los

requisitos que precisa el articulo 2448-C.

Esta propuesta encuentra su fundamento en el
hecho de que si el articulo 2448 establece que las normas
referentes al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
casa habitacidén, son de orden publico e interés social y por
lo tanto irrenunciables, no es correcto que en el articulo
2448-C se acepte el “pacto en contrario” porque dicha
disposicién transgrede el principio de orden publico e

interés social que rige en esta materia.

Atento a lo anterior, queremos especificar que no
por el hecho de establecer mejores y mayores derechos y
beneficios al arrendador en el contrato de arrendamiento,
necesariamente habra de existir mejor vivienda para
arrendamiento, lo cual desde Iluego es wuna necesidad

imperativa del hombre.
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Se ha sefalado que con reformas protectoras de la
clase arrendataria se desalienta la inversion en inmuebles
destinados para arrendamiento, principalmente por |los
procedimientos tan engorrosos que han de seguirse, sin
embargo en la actualidad el procedimiento ha sido
simplificado a efecto de que esta situacidén ya no se dé; asi
podemos establecer la creacion de una audiencia unica en
la que habran de desahogarse las pruebas y posteriormente
se dictara la sentencia que conforme a derecho
corresponde, atento a lo dispuesto por el articulo 961 del

Codigo de Procedimientos Civiles:

“Articulo 961. La audiencia de Iley a que se
refieren los articulos anteriores se desarrollara conforme a

las siguientes reglas:

I. El Juez debera estar presente durante toda Ia
audiencia y exhortara a las partes a concluir el litigio

mediante una amigable composicidon;

Il. De no lograrse la amigable composicién se
pasara al desahogo de pruebas admitidas y que se
encuentran preparadas, dejando de recibir las que no se
encuentren preparadas, las que se declararan desiertas por
causa imputable al oferente, por lo que la audiencia no se

suspendera ni diferira en ningun <caso por falta de
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preparacién o deshogo de las pruebas admitidas;

I1l. Desahogadas las pruebas, las partes alegaran
lo que a su derecho convenga y el Juez dictara de

inmediato la resolucidén correspondiente.”

El procedimiento en materia de arrendamiento
inmobiliario de las reformas de 7 de febrero de 1985,
establecia en principio que para poder demandar |la
terminacion del contrato de arrendamiento, habria de
notificarse con un plazo de dos meses de anticipaciéon, lo
cual implicaba la tramitacion de una jurisdiccion voluntaria
que consecuentemente también llevaba tiempo, asi éste era
el principio de un procedimiento tardio y alejado de Ila
busqueda de una imparticion de justicia sana, una vez
concluido el término se podia presentar la demanda vy
emplazado el demandado se celebraba la audiencia previa y
de conciliacién, lo cual desde luego originaba una espera
de tiempo que retardaba mas la imparticion de justicia con
posterioridad a la audiencia no se llegaba a la conciliacidon
se abria el periodo de ofrecimiento de pruebas por el
término de diez dias comunes para ambas partes, lo cual a
su vez implicaba desde luego tiempo que se veria reflejado
en una demora para dictar la resolucién correspondiente, la
anterior situacién se veia incrementada si el demandado

alegase prérroga del contrato de arrendamiento, pues
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debido a las diversas argucias que hacia valer el
demandado éste se prolongaba; cuando finalmente se
obtenia una sentencia habian transcurrido aproximadamente
de uno a dos afios, y pese a la existencia de una sentencia
favorable al actor, era indiscutible que todavia se tendria
gue ventilar una segunda instancia con la apelacion vy
posteriormente con el juicio de amparo, y por si lo anterior
fuera poco después de haber sido oido y vencido en juicio
el demandado, en caso de ganar el juicio al arrendador en
ocasiones tenia que enfrentar cuestiones de hecho como el
no poder ejecutar la sentencia y que a la fecha se va
generalizando debido a la oposicion violenta de diversos
grupos que al amparo del anonimato y con uso de violencia
se oponian al lanzamiento y como actualmente sucede con

grupos: “Superbarrio y asamblea de barrios”.

Cabe sefialar, que en el presente trabajo se
propone wuna regulaciéon juridica justa y equitativa del
arrendamiento, pero no por ello necesariamente que atente
en contra del arrendador, sino s6lo que proteja los derechos
del arrendatario, asi no estamos en contra de una justicia
pronta y expedita pero si, de los abusos que el arrendador
comete en contra del arrendatario, asi debemos distinguir
entre los derechos subjetivos y objetivos, por lo que los
derechos subjetivos son los que pretendemos se reformen,

pues es evidente que los derechos objetivos atienden a la
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pronta y expedita imparticion de justicia lo cual desde luego
es benéfico, asi al referirse a ellos el autor Fernando

Flores Gé6mez senala:

“El Derecho Subjetivo es el
conjunto de facultades que los
individuos tienen frente a l|los demas

individuos, o bien frente al estado.

ElI Derecho Objetivo es el
conjunto de normas juridicas que en si

forman la maquinaria juridica.”*

Atento a lo anterior, reiteramos el proceso debe de
ser rapido e imparcial dandole la oportunidad de ser oidos y
vencidas las partes en el juicio de arrendamiento, pero no
por ello debe permitirse que la justicia haga a un lado los
principios de equidad, de tal forma que, si bien es cierto
que el procedimiento resulta no ser el adecuado, no menos
cierto que la regulacion juridica del contrato de
arrendamiento debe establecer garantias para el

arrendatario, asi proponemos lo siguiente:

* Flores Gémez Gonzalez, Fernando, “Nociones de Derecho Positivo Mexicano” 372. Edicién, Editorial Porrua, S. A.,
México 2000, Pag. 43.
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Todas las disposiciones de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a habitacion, deben de ser de
orden publico e interés social y por consiguiente
irrenunciables, con ello no se permitiria dejar al arbitrio de
las partes el establecer los derechos que a cada una de
ellas corresponde, evitandose asi los abusos indebidos en
que incurren los arrendadores ante la necesidad de vivienda
de los arrendatarios; asi pese a que el duefio del inmueble
quisiere establecer cuestiones contrarias a |lo que la ley
sefala no podria, pues al ser irrenunciables las
disposiciones en materia de arrendamiento de casa
habitacion, se tendrian por no puestas con lo cual se
buscaria una igualdad entre el arrendador y el arrendatario;
asi como una unificacién de las Tesis contradictorias de
jurisprudencia para atender el principio de orden publico e

interés social.

o Los inmuebles arrendados deben de ser de
forma tal que cuenten <con <condiciones de higiene,

salubridad y seguridad.

o La duracidn minima del contrato de
arrendamiento debera ser de un afno forzoso para el
arrendador y voluntario para el arrendatario, toda vez que
con las reformas de 16 de enero de 2003 se adiciono al

articulo 2448-C el hecho de que las partes puedan convenir
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“salvo convenio en contrario.”

. La renta debera ser en moneda nacional, pero
en cuanto a sus montos, tratandose del incremento de la
renta, éste en la actualidad se determina por la libre oferta
y la demanda (que no deberia de ser), lo cual puede llevar
a abusos por parte del arrendador, asi consideramos que
pudiera establecerse un porcentaje prudente que refleje el
incremento de la inflacién y que no resulte excesivo para el

arrendatario.

Debe regularse nuevamente que deben incluirse
todas las normas del Cdédigo Civil que se refieren al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa
habitacién en todo contrato de arrendamiento, como |Ilo
referia el articulo 2448-L y que fuera derogado por las
reformas de 21 de julio de 1993, pues con ello se permite al
arrendatario conocer los derechos con que cuenta y los
alcances de los mismos, pues en muchas de las ocasiones
el arrendador hace el contrato con todas las ventajas y

provechos para si.

o El contrato de arrendamiento debe darse por

escrito y registrarse ante la Tesoreria del Distrito Federal.

o Para el caso de que el plazo estipulado en el
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contrato de arrendamiento termine, y el <contrato se
convierta en de tiempo indeterminado debera de concederse
al arrendatario un plazo de tres meses para la entrega vy
para dar aviso con anticipacién de la desocupacion, de la
casa habitacién, pero previamente debe hacer la
notificacion de dar por terminado el contrato de

arrendamiento.

o Debe otorgarse el derecho del tanto a los
arrendatarios y en caso de incumplimiento del arrendador
otorgar la accion de nulidad a los inquilinos en los mismos
términos que en la copropiedad, usufructo o compra-venta

de derechos hereditarios; para la viuda o hijos.

. A efecto de fomentar la creacién de viviendas
destinadas a arrendamiento, el estado debe implementar
una simplificacién administrativa que sefale los requisitos
mas elementales y necesarios, asi como wuna serie de
estimulos fiscales atractivos para la iniciativa privada a
efecto de que se incremente la oferta de vivienda vy

consecuentemente los precios de ésta sean mas bajos.

En la actualidad con motivo de las reformas de 16
de enero de 2003, el arrendador ha sido beneficiado al
derogarse y reformarse las diversas disposiciones que en

materia de arrendamiento se sefialan en el Cédigo Civil, e
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incluso con un procedimiento que es mas pronto y expedito,
pues de esta forma puede recuperar su inmueble con mayor
facilidad, asi en nuestro actual Coédigo Civil lejos de
proteger al arrendatario como una clase social mas débil ha
dado ventajas al arrendador en detrimento de muchas

familias mexicanas.

3.3. Analisis de Jurisprudencia en Materia de

Arrendamiento Para Casa Habitacion.

La Suprema Corte de Justicia de Ila Naciéon a
establecido con acierto el hecho de permitir que fuera de las
disposiciones contempladas como de orden publico e interés
social en los contratos, la voluntad de las partes sea la que
prevalezca lo cual se ha aplicado tratandose del contrato de
arrendamiento, en donde incluso por contradiccién de tesis
158/2003-PS se ha establecido que no se puede suprimir o
limitar ésta, de tal suerte que prevalezca una verdadera
equidad juridica entre las partes, permitiendo que sea valida
la clausula en la que se establezca una prérroga del contrato
aun cuando tratandose de esta figura haya sido derogado el
articulo 2485 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, lo cual
nos parece acertado por ser benéfico para el arrendatario, en
términos de la contradiccién de tesis referida que en el

apéndice de jurisprudencia se puede consultar.
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TESIS: Anteriores a la reforma 21 de julio de 1993
aclarando que las tesis de jurisprudencia son las que se
anexan al final del presente trabajo con la denominacidon:
APENDICE DE JURISPRUDENCIA.

Conforme a lo sefalado por la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién el incremento del 85% que se diera a
la renta tratandose de fincas urbanas destinadas a la casa-
habitacién, éste se daria so6lo durante la vigencia del
contrato en el que se obligaron las partes, es decir que
prevalecia durante la vigencia minima de wun afo del
contrato y la prérroga que se diera a éste, mas no asi en
forma definida ya que se considerdé que al vencer el
contrato de arrendamiento y su respectiva prdérroga, no se
daba un incremento de la renta, sino se aplicaba una pena
convencional, al considerarse que la proteccion en el
aumento de la renta no era indefinido, atento a lo sefialado
en la Jurisprudencia por contradiccién de tesis intitulada
ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2448-D DEL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL QUE ESTABLECE UN LIMITE DEL OCHENTA Y
CINCO POR CIENTO AL INCREMENTO DE RENTAS NO TIENE
APLICACION CUANDO CON LA OPOSICION DEL ARRENDADOR EL
INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE DESPUES DE

VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O SU PRORROGA.

En relacidén al término del articulo 2478 del cdédigo
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Civil, es irrenunciable el término en relacion del
arrendamiento para casa habitacién, para los contratos
celebrados por tiempo determinado (es decir:
Indeterminados). Por lo que hay una contradiccién, por la
17/89, tesis 16/90 Tomo IV, parte Suprema Corte de Justicia
de la Nacién, TESIS 65 Pag. 43

El arrendamiento en el que el demandado se allana
a la prérroga del contrato a que se refiere el Articulo 2448
“C” y se opone a que vencida continué ocupando el
inmueble procede decretar la desocupacién del mismo ya
que el inquilino pone fin al arrendamiento, al solicitar el
otorgamiento de la prérroga, es decir, que ya que se le
otorgdé, un vez vencida ésta debe desocuparse el bien
inmueble arrendado, atento a la contradicciéon 13/90 5-x-90,
tesis 3/j 43/90 gaceta 36 pag. 23. También se coadyuva
con el siguiente apéndice de jurisprudencia: Es
irrenunciable el término del articulo 2448, por ser de Orden
Publico y de Interés Social (Apéndice 1995 tomo 4, parte
Suprema Corte de la Justicia de la Nacion, TESIS 67,
Pag.45)

En los arrendamientos con fiador éste es obligado
solidario y su responsabilidad dura incluso hasta terminado
el plazo forzoso del contrato de arrendamiento, atento a lo

sustentado por la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,
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en Jurisprudencia firme al sefialar lo referente al fiador en

el arrendamiento.

En relacién al articulo 2483 del Cdédigo Civil y lo
sustentado por la Suprema Corte de la Justicia de la
Nacién, en la TESIS 102, pag. 68 es en relacion a la muerte
de los contratantes, en que continua el arrendamiento por
no ser previsto, éste hecho como causa de terminacién y los
inquilinos son comuneros de acuerdo al articulo 1288, con
la legitimacion activa y pasiva y segun a los articulos 2483,
y 2408 del Cédigo Civil 72. Epoca, apéndice 1995, tomo |V
parte de la Suprema Corte de la Justicia de la Nacidn,
TESIS 108, pag. 73 es en relacion de que el arrendamiento
por tiempo indefinido en |lo conducente al aviso de
terminacién y en caso de renuncia del mismo de lo que dicta
el articulo 2478, de los dos meses segun ésta tesis no fue
de Orden Publico, por ser supletoria la voluntad es decir
hubo interpelacién judicial y la voluntad de dar por
terminado el plazo y por ende la desocupaciéon y de la
vivienda en ésta tesis hay una clara contradiccion de lo que
se debe entender por Orden Publico. (Es en relacién a la
TESIS 92 Pag. 63, Tomo IV parte Suprema Corte de Justicia

de la Nacion).

En relaciéon a la tacita reconduccién del contrato la

cual ocurre por la falta de oposicion del uso y disfrute en
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usar la vivienda, a favor del inquilino, después de
terminado el plazo del contrato y de lo que se estima es que
esa oposicion debe de ser antes de diez dias. (Relacionado
a la 62. Epoca apéndice 1995, Tomo |V parte Suprema Corte

de la Justicia de la Nacién TESIS 122, pag. 81)

En cuanto a la controversia que se pudiera
suscitar respecto de la competencia del juez para conocer
sobre el derecho del tanto y la nulidad de la escritura
publica de compraventa realizada en contravencién al
derecho del inquilino, la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién ha sustentado que es el Juez de arrendamiento
inmobiliario es el competente para resolver éstos conflictos
y siempre que deriven de una finca urbana destinada para
casa habitacién (en la via de reconvencién) se habla de un
derecho personal que reclama una obligacion de dar, hacer
o no hacer, de acuerdo al articulo 60 de la Ley Orgéanica del
Tribunal del Distrito Federal, de acuerdo al articulo 2448 “I,
J fraccién 42" aqui el magistrado olvida que se trata de un
Codigo Civil y no se trata de un Cdédigo Penal de alli que no
se debe estar sancionando en cada articulo y ésta
contradiccion a los Principios Generales del Derecho
favorece al arrendador. (Referido a la TESIS emitida por 6°2.

Epoca Amparo Directo 2603/58...)

Conforme a los criterios emitidos por la Suprema
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Corte de Justicia de la Nacion se ha establecido que la
falta de trascripcién de las disposiciones respectivas al
arrendamiento para casa habitacidn no implica su
anulacién, pese a que esta situacion se hallaba
contemplada dentro de las normas que se caracterizaban
por ser de orden publico e interés social, es decir que no
podian ser renunciables, asi claro esta que tiene que
definirse ésta situaciéon, |lo que se entiende por Orden
Publico e Interés Social, ya que al formar parte de éstas es
transgredido el derecho del inquilino por las
manifestaciones de |os magistrados al no interpretar
correctamente el Derecho Civil, y por supuesto que esta
tesis que se comenta por fortuna es contradictoria con la
siguiente tesis: “ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION,
TRANSGRESION A LAS NORMAS QUE LO RIGEN SANCION
PROCEDENTE"...

Estas contradicciones producen un beneficio al que
ejercita una accién y de acuerdo también es beneficiado si
tiene medios econdémicos y juridicos para su defensa una de
éstas causas es que los magistrados estan segun ellos
especializados por materias y no atienden a los Principios
Generales del Derecho y que en Derecho Civil Rige la

Teoria General de las Obligaciones.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Ante la necesidad de vivienda propia
surge como alternativa el arrendamiento de casa
habitacién, situacién que es comun y cotidiana en nuestro
pais y que trae consigo innumerables conflictos ante Ila
necesidad de una de las partes y la voracidad de otros, es
por ello que debe reglamentarse en forma por demas
precisa a efecto de no dejar al arrendatario en manos del

arrendador.

SEGUNDA.- El Estado no ha tenido la voluntad
social, ni politica, de proporcionar vivienda a nuestra
poblacion siendo esto un derecho universal del hombre vy

una garantia social.

TERCERA.- Es indispensable la creacion de
viviendas en arrendamiento para satisfacer la necesidad de
nuestros compatriotas que, pese a las instituciones como
INFONAVIT y FOVISSSTE, entre otras, no son suficientes
para dotar de viviendas propias a todos los habitantes del
Distrito Federal, por |lo que es conveniente tener wuna

correcta reglamentacidén inquilinaria.

CUARTA.- Las disposiciones de arrendamiento

inmobiliario de casa-habitacion deben ser de orden publico

103



e interés social, de tal forma que deben ser irrenunciables

para las partes y todo convenio en contrario debe ser nulo.

QUINTA.- En el contrato de arrendamiento, existe
una desigualdad entre Ilas partes, toda vez que el
arrendador se aprovecha de la necesidad del arrendatario,
obligadndolo a contratar en circunstancias de desventaja, ya
que la reforma del 16 de enero de 2003, no garantiza la
duracién de un ano como el plazo del contrato, a mas de
que se puede renunciar a la prorroga, ya que estipula
“Salvo pacto en contrario”, lo que es contrario a lo sefalado
en el Codigo Civil que establece que las normas de
arrendamiento para fincas urbanas destinadas a casa-

habitacién son de orden publico e interés social.

SEXTA.- No se debe permitir que en el contrato de
arrendamiento se renuncien los derechos esenciales del
inquilino, como son la facultad de pedir la proérroga del
contrato y el derecho de promover la nulidad de la venta del
inmueble arrendado cuando no se le respeta el derecho del

tanto.

SEPTIMA.- Asi mismo, se considera excesivo el
requisito de tres afnos para ser preferido el inquilino para
poder ejercitar el derecho de prérroga o de preferencia en

la adquisicion del inmueble, por lo tanto se sugiere que el
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término sea de un ano siempre y cuando se encuentre al

corriente en el pago de las rentas.

OCTAVA.- Por otra parte, es indebido que Ila
apelacién a la sentencia definitiva no interrumpa Ila
ejecucion de dicha resolucién y se permita lanzar al
inquilino, pues pueden existir actos de imposible

reparacion.

NOVENA.- De igual forma, es muy corto el plazo de
60 dias que concede la ley al inquilino para ejercitar la
accién de nulidad por la venta de la vivienda arrendada, por
lo que se sugiere se amplie dicho término a 6 meses cuando

no se le haya respetado el derecho del tanto.

DECIMA.- Se propone también que el aumento de
la renta, no quede al arbitrio del arrendador, ya que ello ha

sido causa de injusticias y abusos por parte del arrendador.

DECIMA PRIMERA.- En fin, se deben derogar las
reformas realizadas al Coédigo Civil en materia inquilinaria
del 16 de enero de 2003, porque las mismas dejan en un
desamparo e indefensiéon a los arrendatarios, sobre todo
porque algunas disposiciones transgreden el orden publico

e interés social que son propios de esta materia.
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LEGISLACION

Coédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja-
California, México. Tip de J.M. Aguilar Ortiz, 1872.

Cdédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja-

California, México. Imprenta de Francisco Diaz de Ledén, 1884.

Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
1172.edicién. Ed. Porrta, México, 1997.
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Ley Federal del Trabajo, Quinta edicién, ediciones Delma,
México, 1997.

Ley Federal de Trabajadores al Servicio del Estado,..........

Cdédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para
toda la Republica en Materia Federal, Editorial Sista, México.
(Esta edicidén contiene las disposiciones conocidas hasta enero
de 2001.)

DECRETOS

Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento de fecha 28 de
diciembre de 1984, publicado en el Diario Oficial de la

Federacién el 7 de febrero de 1985.

Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan
diversas disposiciones del Codigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun y para toda la Republica en
Materia Federal; Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal y Ley Federal de Protecciéon al Consumidor,
publicada en el Diario Oficial de la Federaciéon el 21 de
julio de 1993.

Decreto de congelacion de rentas......
Decreto por el que se reforman 'y adicionan diversas
disposiciones de la ley en propiedad en condominio de

inmuebles para el Distrito Federal, Publicado en la Gaceta
Oficial del 16 de enero del 2003.
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Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversos
articulos del Codigo Civil y del Coédigo de Procedimientos
Civiles ambos para el Distrito Federal, Publicado en la Gaceta
Oficial del 16 de enero del 2003.
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APENDICE DE JURISPRUDENCIA

En Tesis aisladas de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
de 1917 a 1999:

La jurisprudencia constituye la postura que adopta
nuestro mas alto tribunal, respecto de la legislacién, la cual
es obligatoria para el 6rgano judicial, al referirse a ella el

autor Eduardo Pallares senala:

“El criterio constante y uniforme de aplicar el Derecho mostrado
en las sentencias del Tribunal Supremo o en el conjunto de

sentencias de éste.

La jurisprudencia tiene una funcién reguladora que consiste en
mantener la exacta observancia de la ley y unificar su
interpretacion. A su vez, la unidad de la jurisprudencia se
obtiene en algunos paises mediante el recurso de casacion, y

en el nuestro por medio del amparo constitucional.”’

A efecto de sefialar lo procedente en la derogacién de las
reformas que sufriera el codigo civil de 21 de Julio de 1993,
hemos creido prudente el senalar diversos criterios
jurisprudenciales que ha emitido nuestro mas alto tribunal, en
relaciéon al arrendamiento inmobiliario, de donde se puede
percatar la necesidad de brindar una mejor y mayor proteccién a
la clase arrendataria, sin que con ello se pretenda lesionar los
intereses de la clase arrendadora, sino mas bien equilibrar la

desventaja existente entre las partes.

' Eduardo Pallares, Op. Cit., Pag. 520, 521.
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Sirvan de fundamento, nuestras palabras las siguientes

jurisprudencias.

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: IX, Marzo de 1992

Tesis: 3a./J. 3/92

Pagina: 25

ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2448-D DEL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL QUE ESTABLECE UN
LIMITE DEL OCHENTA Y CINCO POR CIENTO AL
INCREMENTO DE RENTAS NO TIENE APLICACION
CUANDO CON LA OPOSICION DEL ARRENDADOR EL
INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE
DESPUES DE VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O
SU PRORROGA. Los antecedentes legislativos de las
reformas al mencionado cddigo, publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 7 de febrero de 1985, y la interpretacion
sistematica de los articulos 2448-C y 2448-D, que se incluyen
en esas reformas, ponen de relieve que el ultimo precepto, que
establece el limite de ochenta y cinco por ciento al incremento
de rentas, no tiene aplicacion cuando contra la voluntad del
arrendador el inquilino continua habitando el inmueble después
de vencido el término del contrato o su prérroga, pues de
aceptar lo contrario, el término de tres afnos (uno forzoso y dos
de prérroga), que como maximo se pretendido proteger al
inquilino mediante el primero, quedaria burlado, toda vez que
sabiendo éste que legalmente el arrendador no podria
incrementar la renta en un porcentaje superior al previsto en el

articulo 2448-D, optaria por continuar habitando el inmueble
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después de vencido el contrato, tanto como fuera posible,
agotando cualquier recurso a su alcance, con lo que tampoco
se lograria el propésito del legislador al crear dichas reformas,
consistente en conciliar los intereses de arrendador vy
arrendatario, asi como no desalentar la construccién de la
vivienda para arrendamiento, pues en las condiciones
sefaladas el arrendador no podria actualizar el monto de las
rentas cuando menos cada tres afos, y en cambio si podra
hacerlo si se establece que el articulo 2448-D no es aplicable
en la hipétesis de referencia. Es verdad que con este ultimo
dispositivo el proposito del legislador fue proteger al inquilino de
las alzas frecuentes e inmoderadas de las rentas, pero debe
partirse de la base que determiné protegerlo mientras el
contrato o su prérroga estuviera vigente, pero no durante el
lapso en que sin derecho continue habitando el inmueble por
haber fenecido aquél, ya que ello equivaldria a proteger una
situacion contraria a derecho y de paso se fomentaria al
incumplimiento de los contratos. Ademas, si la finalidad hubiera
sido proteger al inquilino indefinidamente, no se hubiera fijado
el tope maximo de tres afos a que se refiere el articulo 2448-C.
Independientemente de lo anterior, se estima que aquel
precepto no tiene aplicacion en el ultimo de los supuestos
mencionados, porque el objeto fundamental de la reforma de
que se trata es evitar el incremento de las rentas de manera
desproporcionada, y obviamente cuando se pacta un
incremento de las mismas para el caso de no desocupar el
inmueble al término del contrato, lo que en realidad se pacta es

una pena convencional y no un incremento a la renta.

Contradiccion de tesis 8/91. Entre las sustentadas por los

Tribunales Colegiados Primero, Tercero, Cuarto y Quinto en
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Materia Civil del Primer Circuito. 9 de septiembre de 1991.
Cinco votos. Ponente: José Trinidad Lanz Cardenas.

Secretario: Sabino Pérez Garcia.

Tesis de Jurisprudencia 3/92. Aprobada por la Tercera Sala de
este alto Tribunal en sesién privada celebrada el diecisiete de
febrero de mil novecientos noventa y dos. Unanimidad de
cuatro votos de los sefiores ministros: Presidente José Trinidad
Lanz Cardenas, Mariano Azuela Guitron, Sergio Hugo Chapital

Gutiérrez e Ignacio M. Cal y Mayor Gutiérrez.

NOTA: Esta tesis también aparece publicada en la Gaceta del
Semanario Judicial de la Federaciéon, numero 51, Marzo de
1992, pag. 15.”

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: V, Primera Parte, Enero a Junio de 1990

Tesis: 3a./J. 16/90

Pagina: 222

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A
LA HABITACION. ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1985). El articulo
2478 del Codigo Civil para el Distrito Federal, aun cuando no se
encuentra comprendido dentro del Capitulo Cuarto, Titulo
Sexto, de la Segunda Parte, del Libro Cuarto del Cddigo Civil,
que la ley considera de orden publico e interés social, esta
intimamente relacionado con las disposiciones que prevé el
mencionado capitulo que se refiere al arrendamiento de fincas

urbanas destinadas a la habitacidn, por establecer dicho
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precepto el plazo de terminacion de los contratos de
arrendamiento que no se hubieren celebrado por tiempo
determinado; motivo por el cual no puede ser susceptible de
renuncia voluntaria por las partes, el plazo que fija el articulo en
cuestién, ya que dicha disposicion debe considerarse de orden
publico e interés social cuando el destino del bien arrendado

sea el de habitacion.

Contradicciéon de tesis 17/89. Primer y Tercer Tribunales
Colegiados en Materia Civil del Primer Circuito. 4 de junio de
1990. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Ignacio Magaia

Cardenas. Secretario: Pablo Jesus Hernandez Moreno.

Tesis de Jurisprudencia 16/90 aprobado por la Tercera Sala de
este alto Tribunal en sesion privada celebrada el dieciocho de
junio de mil novecientos noventa. Unanimidad de cuatro votos
de los sefiores ministros: Presidente Sergio Hugo Chapital
Gutiérrez, Mariano Azuela Guitron, Salvador Rocha Diaz e

Ignacio Magana Cardenas.”

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJUN

Tesis: 65

Pagina: 43

ARRENDAMIENTO. CUANDO EL DEMANDADO SE ALLANA
A LA PRETENSION DEL ACTOR QUE RECLAMA LA
PRORROGA CONCEDIDA POR EL ARTICULO 2448-C DEL
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y SE OPONE A
QUE VENCIDA LA PRORROGA CONTINUE OCUPANDO EL
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INMUEBLE ARRENDADO, PROCEDE DECRETAR LA
DESOCUPACION DEL MISMO. Al allanarse el demandado a
la pretension del actor y oponerse a que el arrendatario
continle en posesién del inmueble arrendado al vencerse la
prérroga, reconociendo los hechos por él invocados,
practicamente se da fin al juicio, pues conforme al articulo 274
del Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, tal
conducta acarrea la citacién para sentencia y si el actor, limit
la materia de la accion unica y exclusivamente al derecho de
ocupar el inmueble objeto del arrendamiento hasta el
vencimiento de la prorroga, la sentencia que el juez del
conocimiento pronuncie, con vista al allanamiento, asi debe
declararlo, esto es, otorgar la prorroga solicitada y, en via de
consecuencia, ordenar la desocupacion de la finca una vez
vencida la prorroga, sin que sea necesario que el demandado
asi lo impetre en via de reconvencion o en posterior juicio. La
razon de esta conclusién radica en que el propio ejercicio del
derecho a la prérroga del arrendamiento ejercido por el
inquilino limita su derecho en relacion al tiempo del
arrendamiento y, por ello, ante el allanamiento del demandado
a su pretensién debe resolverse sobre su terminacion, de tal
suerte que es inconcuso que, una vez expirado el plazo de la
prérroga, no queda mas que desocupar el inmueble dentro del
término que al efecto debe sefialar el juez del conocimiento en
la sentencia definitiva.

Octava Epoca:

Contradiccion de tesis 13/90. Entre las sustentadas por el Primer y
Quinto Tribunales Colegiados en Materia Civil del Primer Circuito. 5
de octubre de 1990. Unanimidad de cuatro votos.

NOTA:

Tesis 3a./J.43/90, Gaceta numero 36, pag. 23; Semanario
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Judicial de la Federacion, tomo VI, Primera Parte, pag. 189.”

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJUN

Tesis: 67

Pagina: 45

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A
LA HABITACION. ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1985). El articulo
2478 del Codigo Civil para el Distrito Federal, aun cuando no se
encuentra comprendido dentro del Capitulo Cuarto, Titulo
Sexto, de la Segunda Parte, del Libro Cuarto del Codigo Civil,
que la ley considera de orden publico e interés social, esta
intimamente relacionado con las disposiciones que prevé el
mencionado capitulo que se refiere al arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, por establecer dicho
precepto el plazo de terminacion de los contratos de
arrendamiento que no se hubieren celebrado por tiempo
determinado; motivo por el cual no puede ser susceptible de
renuncia voluntaria por las partes, el plazo que fija el articulo en
cuestién, ya que dicha disposicion debe considerarse de orden
publico e interés social cuando el destino del bien arrendado
sea el de habitacion.

Octava Epoca:

Contradiccién de tesis 17/89. Entre las sustentadas por el
Primer y Tercer Tribunales Colegiados en Materia Civil del

Primer Circuito. 4 de junio de 1990. Unanimidad de cuatro
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votos.

NOTA:

Tesis 3a./J.66 (numero oficial 16/90), Gaceta numero 32, pag.
17; Semanario Judicial de la Federacién, tomo V, Primera
Parte, pag. 222.”

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJUN

Tesis: 80

Pagina: 54

ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2448-D DEL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL QUE ESTABLECE UN
LIMITE DEL OCHENTA Y CINCO POR CIENTO AL
INCREMENTO DE RENTAS NO TIENE APLICACION
CUANDO CON LA OPOSICION DEL ARRENDADOR EL
INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE
DESPUES DE VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O
SU PRORROGA. Los antecedentes legislativos de las
reformas al mencionado cddigo, publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 7 de febrero de 1985, y la interpretacion
sistematica de los articulos 2448-C y 2448-D, que se incluyen
en esas reformas, ponen de relieve que el ultimo precepto, que
establece el limite de ochenta y cinco por ciento al incremento
de rentas, no tiene aplicacion cuando contra la voluntad del
arrendador el inquilino continua habitando el inmueble después
de vencido el término del contrato o su prérroga, pues de
aceptar lo contrario, el término de tres afos (uno forzoso y dos

de prérroga), que como maximo se pretendié proteger al
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inquilino mediante el primero, quedaria burlado, toda vez que
sabiendo éste que legalmente el arrendador no podria
incrementar la renta en un porcentaje superior al previsto en el
articulo 2448-D, optaria por continuar habitando el inmueble
después de vencido el contrato, tanto como fuera posible,
agotando cualquier recurso a su alcance, con lo que tampoco
se lograria el propésito del legislador al crear dichas reformas,
consistente en conciliar los intereses de arrendador vy
arrendatario, asi como no desalentar la construccién de la
vivienda para arrendamiento, pues en las condiciones
sefaladas el arrendador no podria actualizar el monto de las
rentas cuando menos cada tres afos, y en cambio si podra
hacerlo si se establece que el articulo 2448-D no es aplicable
en la hipétesis de referencia. Es verdad que con este ultimo
dispositivo el proposito del legislador fue proteger al inquilino de
las alzas frecuentes e inmoderadas de las rentas, pero debe
partirse de la base que determiné protegerlo mientras el
contrato o su prérroga estuviera vigente, pero no durante el
lapso en que sin derecho continue habitando el inmueble por
haber fenecido aquél, ya que ello equivaldria a proteger una
situacion contraria a derecho y de paso se fomentaria al
incumplimiento de los contratos. Ademas, si la finalidad hubiera
sido proteger al inquilino indefinidamente, no se hubiera fijado
el tope maximo de tres afos a que se refiere el articulo 2448-C.
Independientemente de lo anterior, se estima que aquel
precepto no tiene aplicacion en el ultimo de los supuestos
mencionados, porque el objeto fundamental de la reforma de
que se trata es evitar el incremento de las rentas de manera
desproporcionada, y obviamente cuando se pacta un
incremento de las mismas para el caso de no desocupar el

inmueble al término del contrato, lo que en realidad se pacta es
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una pena convencional y no un incremento a la renta.

Octava Epoca:

Contradiccién de tesis 8/91. Entre las sustentadas por los
Tribunales Colegiados Primero, Tercero, Cuarto y Quinto en
Materia Civil del Primer Circuito. 9 de septiembre de 1991.
Cinco votos.

NOTA:

Tesis 3a./J.3/92, Gaceta numero 51, pag. 15; véase ejecutoria en
el Semanario Judicial de la Federacion, tomo IX-Marzo, pag. 26.

El segundo parrafo del articulo 2448-D del Cddigo Civil para el
Distrito Federal, esta derogado segun decreto publicado el 21
de julio de 1993; los transitorios de este decreto fueron
modificados por el diverso publicado el 23 de septiembre del
mismo ano, en los términos siguientes:

PRIMERO. Las disposiciones contenidas en el presente
decreto entraran en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo
dispuesto por los transitorios siguientes:

SEGUNDO. Las disposiciones del presente decreto se
aplicaran a partir del 19 de octubre de 1993, unicamente
cuando se trate de inmuebles que:

I. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

Il. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,
siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

[ll. Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de
terminacion sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO. Los juicios y procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en tramite, asi como los que se inicien
antes del 19 de octubre de 1998 derivados de contratos de
arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prérrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio

anterior, se regiran hasta su conclusion, por las disposiciones del
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Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor, vigentes con
anterioridad al 19 de octubre de 1993.”

“Quinta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 92

Pagina: 63

ARRENDAMIENTO, FIADOR EN EL. Si el fiador se obliga
mancomunadamente con el arrendatario, en cuanto a la
obligacion principal, sus obligaciones continuan vivas, aun
después de concluido el término forzoso para la duracion del
contrato, por haberse constituido como principal pagador de
todas y cada una de las obligaciones contraidas por el
arrendatario.

Quinta Epoca:

Amparo civil directo 1196/29. Ojeda Arcadio T. 23 de agosto de
1930. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 2636/34. Aguilar F. Gustavo. 26 de abril de
1935. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 6094/33. Carrillo Julian. 14 de junio de
1935. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 3300/33. Peral José. 18 de abril de 1936.
Unanimidad de cuatro votos.

Amparo civil directo 6976/34. "Edificio Riafio", S. A. 22 de abril
de 1936. Cinco votos.

NOTA GENERAL:

1. La Ley de Amparo de mil novecientos diecinueve exigia, en
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su articulo 148, que las ejecutorias que integraran Ila
jurisprudencia obligatoria hubieran sido votadas por mayoria de
siete 0 mas de los miembros de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacién, que entonces funcionaba unicamente en Pleno.

El veinte de diciembre de mil novecientos veintiocho entré en
vigor la nueva Ley Organica del Poder Judicial de la
Federacion, en cuyos articulos 3o0., 40., 50., 16 y 18, se
establecié que la Suprema Corte de Justicia se integraria por
dieciséis ministros; funcionaria en Pleno y en Salas; se
integrarian tres de ellas, de cinco ministros cada una; el
quérum minimo para actuar seria de once ministros en el Pleno
y de cuatro en las Salas.

Sin embargo, no fue modificada la Ley de Amparo en cuanto a
la exigencia de la votacion de siete ministros, para que una
ejecutoria pudiera constituir precedente para la formacién de la
jurisprudencia obligatoria.

Ahora, en el material revisado se detectd6 una copiosa
produccion de tesis, sostenidas por las diferentes Salas del alto
Tribunal, o por el Pleno y alguna de las Salas de reciente
creacion, criterios cuyos precedentes, l6gicamente, no
alcanzaban los siete votos exigidos por la ley entonces vigente.
En este caso también se encontré que oportunamente, el mas
alto Tribunal del pais se pronuncié en el sentido de que "dada
la actual organizacion de la Suprema Corte, en salas de cinco
componentes, éstas tienen todas las facultades que fija la Ley
de Amparo; por lo cual sus resoluciones obligan, aun cuando
sean por mayoria de votos, y forman jurisprudencia, cuando
son en numero de cinco, no interrumpidas por otra en
contrario”. Semanario Judicial de la Federacién. Quinta Epoca,
Tomo XXVIII, pagina 1183. JURISPRUDENCIA DE LA CORTE.

Por otra parte, en la doctrina se encontré que el autor Agustin
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Farrera, (El juicio de Amparo. México. Publicaciones Farrera,

1932, pagina 20), plantea el problema y dice que "... la
Suprema Corte ha resuelto que establecen jurisprudencia las
decisiones de las Salas y de la Suprema Corte de la Nacion
(SIC) cuando hay cinco ejecutorias sucesivas dictadas por
mayoria de tres 0 mas miembros de cada Sala."

Esta situacion, conjugada con el hecho de que no se ha
suscitado ningun conflicto en la frecuente aplicacién de las tesis
asi emitidas, condujo también a su inclusiébn en la nueva

compilacién.”

“Sexta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJUN

Tesis: 102

Pagina: 68

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES. EI
arrendamiento continua a pesar de la muerte de los
contratantes, porque ese hecho no esta previsto como causa
de terminacion del contrato en el articulo 2483 del Cdédigo Civil
para el Distrito Federal ni es causa de rescision segun el
articulo 2408 del mismo ordenamiento. Para precisar a quién o
a quiénes corresponden los derechos derivados del contrato
cuando muere el arrendatario y se trata de rentas bajas que
harian onerosa la tramitacion del juicio sucesorio, la Suprema
Corte, con apoyo en el articulo 1288 del Cddigo Civil, ha
sostenido que desde el momento de la muerte del arrendatario,
los presuntos herederos: esposa, hijos, hermanos, que

continuan poseyendo como inquilinos, son comuneros, Yy
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cualquiera de ellos tiene legitimacion activa y pasiva para
comparecer a juicio en defensa de los derechos del
arrendatario, aun cuando no exista testamento ni albacea ni
declaracion de herederos; procedimiento sucesorio cuya
iniciacion no es condiciéon de la titularidad de los derechos
hereditarios, porque éstos se transmiten al momento de la
muerte del autor de la sucesion.

Sexta Epoca:

Amparo directo 397/59. Maria del Carmen Caso. 26 de
noviembre de 1959. Cinco votos.

Amparo directo 7251/58. Etel R. vda. de Shaderman y coags. 7
de enero de 1960. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo directo 3921/59. Francisco Gallina M. 3 de marzo de
1960. Cinco votos.

Amparo directo 4552/59. Bernardino Mena Brito. 20 de junio de
1960. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo directo 3205/59. Elisa Velasco vda. de Orozco. 14
de noviembre de 1960. Cinco votos.”

“Séptima Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 108

Pagina: 73

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, AVISO DE
TERMINACION DEL, EN CASO DE RENUNCIA AL PLAZO
DE DOS MESES QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL. La Tercera Sala
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha sostenido que

el término para dar por concluidos los contratos de
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arrendamiento de predios rusticos o urbanos a que se refiere el
articulo 2478 del Cdédigo Civil, es un término renunciable por
fijarlo una disposicién supletoria de la voluntad de las partes
contratantes, no de orden publico. De manera que cuando las
partes renuncian expresamente el término de dos meses que
para la desocupaciéon y entrega del inmueble arrendado
concede el articulo 2478 del Codigo Civil (tratandose de
predios urbanos), entonces el aviso de anticipacion de dos
meses para la terminacion del contrato de arrendamiento por
tiempo indefinido resulta innecesario, porque si la finalidad de
ese aviso es dar a conocer la voluntad del arrendador de
terminar el contrato, para que el inquilino desocupe y entregue
el inmueble arrendado dentro del plazo que la ley fija, ante la
renuncia de tal plazo pierde todo sentido el aviso previo de que
se habla, puesto que si se renuncia al término de referencia
para desocupar y entregar cuando se trata especialmente de
un predio urbano y la solucién es semejante cuando lo que se
renuncia es el plazo de un ano que el articulo concede
tratandose de predios rusticos; por ello implicitamente se
renuncia al aviso de terminacién que debia de darse con la
anticipacién sefialada. Ante la renuncia del multicitado plazo,
basta con el emplazamiento a juicio, que implica la notificacion
de la demanda, de conformidad con lo dispuesto por el articulo
259, fraccién 1V, del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal; porque, en efecto, el emplazamiento a juicio
produce todas las consecuencias de la interpelacion judicial;
maxime si a partir de la mencionada interpelacion han
transcurrido real y positivamente, no dos meses, sino un lapso
mayor durante el cual el arrendatario ha tenido tiempo mas que
suficiente para desocupar.

Séptima Epoca:

124



Contradiccion de tesis 330/79. Entre las sustentadas por el
Primer y Segundo Tribunales Colegiados en Materia Civil del
Primer Circuito. 24 de agosto de 1981. Mayoria de cuatro

votos.”

“Sexta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 122

Pagina: 81

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL
CONTRATO DE. Los requisitos esenciales para que opere la
tacita reconduccion, segun los articulos 2486 y 2487 del Codigo
Civil para el Distrito Federal, son: La continuacion del inquilino
en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del
vencimiento del contrato, y la falta de oposicion del arrendador.
La ley no determina el tiempo que debe transcurrir sin
oposicion para estimar reconducida la convencioén, por lo que la
Suprema Corte ha considerado prudente fijar el plazo minimo
de diez dias, contados a partir del siguiente al de vencimiento
del contrato.

Sexta Epoca:

Amparo directo 2603/58. Joyeria La Palma, S. de R. L. 11 de
junio de 1959. Unanimidad de cuatro votos.

Amparo directo 6033/58. Manuel Guerrero. 5 de agosto de
1959. Cinco votos.

Amparo directo 926/59. Justo Hernandez Orozco. 9 de mayo de
1960. Cinco votos.

Amparo directo 7539/59. Waldo Soberdn. 14 de julio de 1960.
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Cinco votos.

Amparo directo 4276/59. David de J. Jiménez. 17 de octubre de
1960. Unanimidad de cuatro votos.

NOTA:

La modificacion a la segunda parte de la jurisprudencia, es con
la finalidad de adecuarla a las ejecutorias que la integran; en
atencion a la jurisprudencia del Cuarto Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Primer Circuito, en donde se aclara que
conforme al sentido de las ejecutorias que integran la tesis de
la Tercera Sala, el transcurso de diez dias no lleva fatalmente a

la tacita reconduccion.”

“Octava Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 201

Pagina: 137

DERECHO DEL TANTO Y NULIDAD DE LA ESCRITURA DE
COMPRAVENTA REALIZADA EN CONTRAVENCION A
AQUEL. LOS JUECES DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO SON COMPETENTES PARA CONOCER DE
TALES CUESTIONES CUANDO SE HAGAN VALER
MEDIANTE RECONVENCION Y DERIVEN DE UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCA URBANA
DESTINADA A LA HABITACION (LEGISLACION DEL
DISTRITO FEDERAL). El articulo 60 D de la Ley Organica de
los Tribunales de Justicia del Fuero Comun para el Distrito
Federal, dispone que los jueces del arrendamiento inmobiliario

conoceran de todas las controversias que se susciten en
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materia de arrendamiento de inmuebles, entre otros, de los
destinados a habitacién. Asimismo, en el Capitulo IV, del Titulo
Sexto, del Codigo Civil para el Distrito Federal, que se refiere al
arrendamiento de dicho tipo de inmuebles, concretamente, en
los articulos 2448 | y 2448 J, fraccion VI, se establece el
derecho del tanto, que no es otra cosa que el derecho que
concierne al arrendatario de ser preferido en caso de que el
arrendador quiera vender la finca arrendada, asi como la
nulidad de la compraventa y su escrituracion que se hubiese
realizado sin respetar aquél. De los preceptos aludidos deriva
que los jueces del arrendamiento inmobiliario son competentes,
de origen, para conocer y resolver de aquellos juicios en los
que se planteen tales cuestiones, por cuanto les fueron
atribuidas explicitamente por el legislador, dentro de las
atribuciones propias del fuero al que pertenecen,
independientemente de que se hagan valer por via de
excepcion o mediante demanda reconvencional, supuesto que
no existe precepto legal alguno que haga esa distincion. Ello es
asi, porque cuando tales derechos se hacen valer mediante
demanda reconvencional, que se define como la peticion o
nueva demanda que dirige el demandado contra el actor ante el
mismo juez que le emplazd, en oposicion a la demanda del
contrario, su estudio no puede desvincularse del contrato de
arrendamiento del que dimanan, dado lo dispuesto por el
articulo 31 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, que dispone que cuando haya varias acciones contra
una misma persona, respecto de una misma cosa y provengan
de una misma causa, deben intentarse en una sola demanda,
ademas de que, el articulo 160 del mismo ordenamiento legal,
previene que en la reconvencion es juez competente el que lo

sea para conocer de la demanda principal, aunque el valor de
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aquéllas sea inferior a la cuantia de su competencia, pero no a
la inversa. Asimismo, debe decirse que los derechos que se
contienen en los articulos 2448 | y 2448 J, son derechos de
indole personal, que se definen como la facultad
correspondiente a una persona para exigir de otro sujeto pasivo
individualmente determinado, el cumplimiento de una
obligacion de dar, hacer o no hacer, y tanto es asi, que no
siempre el cumplimiento de la obligacion del arrendador de dar
aviso al arrendatario de su deseo de vender el inmueble
arrendado, culmina con la adquisicién de la finca por parte del
inquilino.

Octava Epoca:

Contradiccion de tesis 36/92. Entre las sustentadas por los
Tribunales Colegiados Quinto y Sexto en Materia Civil, ambos
del Primer Circuito. 3 de mayo de 1993. Unanimidad de cuatro
votos.

NOTA:

Tesis 3a./J.9/93, Gaceta numero 66, pag. 12; véase ejecutoria en

el Semanario Judicial de la Federacion, tomo XI-Junio, pag. 9.”

“Octava Epoca

Instancia: CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Fuente: Apéndice de 1995

Tomo: Tomo IV, Parte TCC

Tesis: 444

Pagina: 306

ARRENDAMIENTO. LA CONTRAVENCION A LOS
ARTICULOS 2448-A AL 2448-L DEL CODIGO CIVIL NO
PRODUCE NECESARIAMENTE SU NULIDAD. Del contenido
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de los articulos 60., 80. y 2448 del Cddigo Civil para esta
localidad, se desprende que los contratos de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacion en los que se omite
transcribir o no se expresa alguno de los supuestos normativos
a que se refiere el capitulo relativo al arrendamiento
inmobiliario de fincas urbanas destinadas a la habitacion, no
son nulos por ese solo hecho, por lo siguiente: El articulo 60.
consagra los principios de imperatividad plena y total y de
irrenunciabilidad de la ley, en el sentido de que la voluntad de
los particulares no puede eximir de la observancia de la ley, ni
alterarla o modificarla; y s6lo admite, como salvedad, la
renuncia de derechos privados que no afecten directamente el
interés publico, cuando la renuncia no perjudique derechos de
terceros. El articulo 8o. establece como regla general, que "los
actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de
interés publico seran nulos"; e inmediatamente admite como
excepcion "los casos en que la ley ordene lo contrario". De los
dos preceptos anteriores se deduce que: a) la irrenunciabilidad
de las normas legales no conduce necesariamente a
determinar que su contravencion produce la nulidad del acto
juridico de que se trata, puesto que no existe precepto o
principio juridico que lo disponga asi; b) la contravencién de las
normas de orden publico e interés social produce la nulidad del
acto, por regla general, pero admite como casos de excepcion
aquellos en que la ley determine algo distinto, que conduzca a
la prevalencia del acto. El articulo 2448 estatuye que "Las
disposiciones de este capitulo son de orden publico e interés
social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia,
cualquier estipulacion en contrario se tendra por no puesta".
Del estudio cuidadoso de esta ultima disposicién, se puede

advertir que el legislador no sanciona con la nulidad la sola
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contravencion u omision en el cumplimiento de las normas
dadas especificamente para el arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a habitacion, sino que los deja
subsistentes, pero ajustados por ministerio de la ley a dichas
normas. Esto se colige facilmente, si se destaca lo relativo a
que "cualquier estipulacion en contrario se tendra por no
puesta", puesto que si se hubiera querido la aplicacién de la
regla general que sanciona con la nulidad del acto, contenida
en el articulo 8o. resultaria innecesario y carente de sentido y
efectos que se tuviera por no puesta la estipulacion
contraventora. En estas condiciones, es inconcuso que a pesar
de que las disposiciones legales en comento son de orden
publico e interés social, y por tanto irrenunciables, su
contravencion o la omision de su cumplimiento no conducen
por si solas a la nulidad del contrato por encontrarse en uno de
los casos de excepcidn a la regla que ya se demostro.
CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Octava Epoca:

Amparo directo 4514/89. Alvaro Fernandez Luna. 11 de enero
de 1990. Unanimidad de votos.

Amparo directo 4664/89. Ingenieria y Administracion Delta, S.
C. 18 de enero de 1990. Unanimidad de votos.

Amparo directo 189/90. Jesus Mora Esquivel y Rosalba
Sanchez de Mora. 31 de enero de 1990. Unanimidad de votos.
Amparo directo 4894/89. Francisco Javier Llamas Valdez. 21
de febrero de 1990. Unanimidad de votos.

Amparo directo 4344/89. Carlos Blancas T. 8 de marzo de
1990. Unanimidad de votos.

NOTA:

Tesis 1.40.C.J/20, Gaceta numero 27, pag. 53; Semanario
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Judicial de la Federacion, tomo V, Segunda Parte-2, pag. 668.
En igual sentido el Tercero y Quinto Tribunales Colegiados en
materia Civil del Primer Circuito, sustentan las tesis de
jurisprudencia visibles en el tomo VIII-Noviembre, pagina 97 y
tomo VIIl-Diciembre, pagina 98 de la Octava Epoca del
Semanario Judicial de la Federacion, respectivamente, con los
rubros:

"ARRENDAMIENTO. CONTRATO DE, LA FALTA DE
TRASCRIPCION INTEGRA DE LAS DISPOSICIONES
RESPECTIVAS EN EL, NO IMPLICA SU ANULACION" y
"ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION.
TRANSGRESION A LAS NORMAS QUE LO RIGEN.
SANCION PROCEDENTE.”
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