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E l  C o n t r a t o  d e  A r r e n d a m i e n t o .  

 

  

1 . 1 .  C o n c e p t o .  

 

E n  p r i n c i p i o  d e b e m o s  s e ñ a l a r  q u e  e l  c o n t r a t o  e s  e l  

a c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  p a r a  p r o d u c i r  o  t r a n s f e r i r  

o b l i g a c i o n e s  y  d e r e c h o s ,  a s í  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

s e r á  a q u e l  p o r  v i r t u d  d e l  c u a l  u n a  p e r s o n a  p e r m i t e  a  o t r o  e l  

u s o ,  g o c e  y  d i s f r u t e  t e m p o r a l  d e  u n a  c o s a  a  c a m b i o  d e  u n  

p r e c i o ,  c o m o  l o  s e ñ a l a  a l  r e s p e c t o  e l  a u t o r  R a m ó n  S á n c h e z  

M e d a l :  

 

“ E l  a r r e n d a m i e n t o  e s  e l  c o n t r a t o  

p o r  e l  q u e  e l  a r r e n d a d o r  s e  o b l i g a  a  

c o n c e d e r  e l  u s o  o  g o c e  t e m p o r a l  d e  u n a  

c o s a  a l  a r r e n d a t a r i o ,  a  c a m b i o  d e  u n  p r e c i o  

c i e r t o . ” 1 

  

P o r  s u  p a r t e  e l  a u t o r  J o e l  C h i r i n o  C a s t i l l o ,  d e f i n e  

a l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e n  l o s  s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

“ E l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e s  

e n  e l  q u e  u n a  p a r t e  d e n o m i n a d a   

                                                 
1 Sánchez Medal, Ramón, “De los Contratos Civiles, 17ª Edición actualizada, Editorial Porrúa, S.A. México 1999, 

Pág. 223. 
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a r r e n d a d o r  s e  o b l i g a  a  c o n c e d e r  e l  u s o  o  

g o c e  t e m p o r a l  d e  u n a  c o s a  a  o t r a  l l a m a d a  

a r r e n d a t a r i o ,  q u i e n  a  s u  v e z  s e  o b l i g a  a  

p a g a r  u n  p r e c i o  c i e r t o  l l a m a d o  r e n t a . ” 2 

 

P o r  s u  p a r t e  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  d e f i n e  a l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e n  s u  a r t í c u l o  2 3 9 8 .  E n  e l  q u e  

s e ñ a l a  q u e  é s t e  e s  e l  q u e  s e  r e a l i z a  e n t r e  d o s  p e r s o n a s  

d e n o m i n a d a  u n a  d e  e l l a s  a r r e n d a d o r  y  o t r a  a r r e n d a t a r i o ,  

s i e n d o  o b l i g a c i ó n  d e  l a  p r i m e r a  e l  p e r m i t i r  e l  u s o  y  d i s f r u t e  

t e m p o r a l  d e  u n a  c o s a  y  e l  a r r e n d a t a r i o  a   p a g a r  p o r  e l l o  u n  

p r e c i o  c i e r t o .  

 

A t e n t o  a  l a s  d e f i n i c i o n e s  p r e i n s e r t a s ,  p o d e m o s  

e s t a b l e c e r  q u e  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  e s  u n  c o n t r a t o  

t r a s l a t i v o  d e  u s o  t e m p o r a l ,  o n e r o s o ,  b i l a t e r a l ,  c o n s e n s u a l ,  

p r i n c i p a l ,  n o m i n a d o  y  d e  t r a c t o  s u c e s i v o .  

 

S e r á  d e  u s o  p o r q u e  e s  p r e c i s a m e n t e  e l  u s o  l o  q u e  

e l  a r r e n d a t a r i o  p u e d e  d i s p o n e r ,  t e m p o r a l  p o r q u e  s ó l o  p o d r á  

d a r s e  p o r  c i e r t o  t i e m p o ,  o n e r o s o  p o r q u e  n e c e s a r i a m e n t e  

i m p l i c a  e l  u s o  a  c a m b i o  d e  u n  p r e c i o ,  b i l a t e r a l  p o r q u e  s e  

r e q u i e r e  d e  l a  v o l u n t a d  d e  d o s  p a r t e s ,  f o r m a l  p o r q u e  d e b e  

s e r  e n  f o r m a  e s c r i t a ,  c o n s e n s u a l  p o r q u e  n o  s e  n e c e s i t a  l a  

e n t r e g a  d e  l a  c o s a  p a r a  s u  p e r f e c c i o n a m i e n t o ,  p r i n c i p a l  
                                                 
2  Chirino Castillo Joel, “Derecho Civil III”, 2ª Edición, Editorial Mc-Graw-Hill, México 1996, Pág. 85. 



 3

p o r q u e  n o  d e p e n d e  d e  l a  e x i s t e n c i a  d e  o t r o  c o n t r a t o ,  

n o m i n a d o  p o r q u e  l o  r e g u l a  l a  L e y  y  d e  t r a c t o  s u c e s i v o  e n  

v i r t u d  d e  q u e  l a s  o b l i g a c i o n e s  d e  l a s  p a r t e s  n o  s e  c u m p l e n  

e n  u n  s o l o  a c t o  s i n o  e n  e l  t r a n s c u r s o  d e l  t i e m p o ,  a h o r a  

b i e n ,  p o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a  s u s  e l e m e n t o s ,  é s t o s  l o s  

e x a m i n a r e m o s  a  c o n t i n u a c i ó n .  

 

1 . 2 .  N a t u r a l e z a  J u r í d i c a .  

 

A  e f e c t o  d e  p o d e r  e n t e n d e r  l a  n a t u r a l e z a  j u r í d i c a  

d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  e s  q u e  t e n e m o s  q u e  

r e f e r i r n o s  a l  h e c h o  j u r í d i c o  y  a l  a c t o  j u r í d i c o ,  p u e s  n o  

o l v i d e m o s  q u e  l o s  h e c h o s  j u r í d i c o s  c o n s t i t u y e n  l o s  

a c o n t e c i m i e n t o s  d e  l a  n a t u r a l e z a  o  d e l  h o m b r e  q u e  l a  L e y  

l e s  a t r i b u y e  c o n s e c u e n c i a s  j u r í d i c a s ,  a s í  e l  D i c c i o n a r i o  

J u r í d i c o  2 0 0 0  a l  d e f i n i r l o  s e ñ a l a :  

 

“ S u c e s o  q u e  e l  o r d e n a m i e n t o  

j u r í d i c o  t o m a  e n  c u e n t a  o t o r g á n d o l e  

e f e c t o s  j u r í d i c o s .  

 

E n  o c a s i o n e s  l a s  n o r m a s  j u r í d i c a s  

e s t a b l e c e n  e n  s u  s u p u e s t o  n o  s ó l o  u n  

s u c e s o ,  s i n o  u n  c o n j u n t o  d e  s u c e s o s .  

 

E n  e s t e  s e n t i d o  e s  p o s i b l e  
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e n t e n d e r  a l  h e c h o  j u r í d i c o  c o m o  c a d a  u n o  

d e  l o s  a c o n t e c i m i e n t o s  q u e  p r o d u c e n  

c o n s e c u e n c i a s  d e  d e r e c h o . ” 3  

 

P o r  s u  p a r t e  e l  a u t o r  E f r a í n  M o t o  S a l a z a r  d e f i n e  a  

l o s  h e c h o s  j u r í d i c o s  e n  l a  s i g u i e n t e  f o r m a :  

 

 “ L o s  H e c h o s  J u r í d i c o s  

p r o p i a m e n t e  d i c h o s ,  l o s  c u a l e s  p o d e m o s  

d e f i n i r  c o m o  l o s  a c o n t e c i m i e n t o s  o  

c i r c u n s t a n c i a s ,  p o s i t i v o s  o  n e g a t i v o s ,  a  l o s  

q u e  l a  L e y  a t r i b u y e  c o n s e c u e n c i a s  

j u r í d i c a s . ” 4 

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  h e c h o  j u r í d i c o ,  é s t e  e s  

d e f i n i d o  p o r  e l  m a e s t r o  E d u a r d o  G a r c í a  M a y n e z  e n  l o s  

s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

“ E l  h e c h o  j u r í d i c o  e s  e n t o n c e s  u n  

a c o n t e c i m i e n t o  e n g e n d r a d o  p o r  l a  a c t i v i d a d  

h u m a n a ,  o  p u r a m e n t e  m a t e r i a l ,  q u e  e l  

d e r e c h o  t o m a  e n  c o n s i d e r a c i ó n  p a r a  h a c e r  

d e r i v a r  d e  é l ,  a  c a r g o  o  e n  p r o v e c h o  d e  u n a  

o  v a r i a s  p e r s o n a s ,  u n  e s t a d o ,  e s  d e c i r ,  u n a  
                                                 
3 “Diccionario Jurídico 2000”, Editado por Desarrollo Jurídico Profesional, México 2000, C. D. 
4 Moto Salazar, Efraín, “Elementos de Derecho”, 45ª, Edición, Editorial Porrúa, S.A., México 2000, pág. 
21. 
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s i t u a c i ó n  j u r í d i c a  g e n e r a l  o  p e r m a n e n t e  o ,  

p o r  e l  c o n t r a r i o ,  u n  e f e c t o  d e  d e r e c h o  

l i m i t a d o . ” 5 

 

A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r ,  e l  h e c h o  j u r í d i c o  e n  s e n t i d o  

a m p l i o  s e  d i v i d i r á  e n  a c t o s  j u r í d i c o s  y  h e c h o s  j u r í d i c o s  e n  

s e n t i d o  e s t r i c t o ,  a s í  e l  a c t o  j u r í d i c o  a  s u  v e z  s e  s u b d i v i d i r á  

e n  u n i l a t e r a l  y  b i l a t e r a l  y  e s t e  ú l t i m o  t o m a  e l  n o m b r e  d e  

c o n v e n i o  e n  s e n t i d o  a m p l i o  y  a  s u  v e z  s e  d i v i d e  e n  c o n t r a t o  

y  c o n v e n i o  e n  s e n t i d o  e s t r i c t o .   

 

P o r  s u  p a r t e ,  l o s  h e c h o s  j u r í d i c o s  e n  s e n t i d o  

e s t r i c t o  s e r á n  l o s  h e c h o s  f í s i c o s ,  l o s  c u a s i c o n t r a t o s ,  l o s  

d e l i t o s  y  l o s  c u a s i d e l i t o s ,  a l  r e s p e c t o  e l  m a e s t r o  E d u a r d o  

G a r c í a  M a y n e z  s e ñ a l a :  

 

“ L a s  a c c i o n e s  d e l  h o m b r e ,  e n  

t a n t o  q u e  e l  d e r e c h o  s u b j e t i v o  l a s  

c o n s i d e r a  c o m o  h e c h o s  j u r í d i c o s ,  d i v í d a n s e  

e n  l í c i t a s  e  i l í c i t a s ,  s e g ú n  s e a n  c o n f o r m e  o  

c o n t r a r i a s  a  l o s  p r e c e p t o s  d e  a q u é l .  

C u a n d o  l a s  d e  u n  s u j e t o  s o n  l í c i t a s  y  s u  

f i n a l i d a d  e s  l a  c r e a c i ó n ,  l a  t r a n s m i s i ó n ,  l a  

m o d i f i c a c i ó n  o  l a  e x t i n c i ó n  d e  o b l i g a c i o n e s  

                                                 
5  García Maynez, Eduardo, “Introducción al Estudio del Derecho”, 51ª Edición, Editorial Porrúa, S.A., México 2000, 

pág. 183-184. 
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y  d e r e c h o s ,  l l á m e n s e  a c t o s  j u r í d i c o s ,  é s t o s  

p u e d e n  s e r  u n i l a t e r a l e s  o  b i l a t e r a l e s ,  l o s  

b i l a t e r a l e s  r e c i b e n  l a  d e n o m i n a c i ó n  d e  

c o n v e n i o s .  S u b d i v í d a n s e  e n  c o n v e n i o s  

s t r i c t o  s e n s u  y  c o n t r a t o s .  C u a n d o  t i e n e n  

c o m o  f i n a l i d a d  l a  c r e a c i ó n ,  l a  m o d i f i c a c i ó n ,  

l a  t r a n s m i s i ó n  o  l a  e x t i n c i ó n  d e  

c o n s e c u e n c i a s  d e  d e r e c h o ,  r e c i b e n  e l  

n o m b r e  d e  h e c h o s  j u r í d i c o s .  B a j o  l a  

e x p r e s i ó n  h e c h o s  j u r í d i c o s ,  l o s  a u t o r e s  

f r a n c e s e s  c o m p r e n d e n  l o s  p u r a m e n t e  

m a t e r i a l e s ,  l o s  d e  u n  t e r c e r o  y  l o s  

i l í c i t o s . ” 6 

 

A h o r a  b i e n ,  l o s  a c t o s  j u r í d i c o s  l o s  p o d e m o s  

d e f i n i r  c o m o  l a  m a n i f e s t a c i ó n  d e  l a  v o l u n t a d  q u e  l l e v a  l a  

i n t e n c i ó n  l i c i t a  p a r a  p r o d u c i r  c o n s e c u e n c i a s  d e  d e r e c h o  

m e d i a n t e  l a  c r e a c i ó n ,  m o d i f i c a c i ó n ,  t r a n s m i s i ó n  o  e x t i n c i ó n  

d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s ,  a l  r e s p e c t o  e l  D i c c i o n a r i o  

J u r í d i c o  2 0 0 0  s e ñ a l a :  

 

“ P o d e m o s  c o n s i d e r a r  q u e  l o s  

a c t o s  j u r í d i c o s  c o n s t i t u y e n  u n a  e s p e c i e  o  

c a t e g o r í a  d e n t r o  d e l  c o n j u n t o  d e  l o s  

h e c h o s  j u r í d i c o s ,  d a d o  q u e  e s t o s  ú l t i m o s  
                                                 
6   Ibídem, pág. 183. 
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s o n  t o d o s  a q u e l l o s  a c o n t e c i m i e n t o  q u e  e l  

o r d e n  n o r m a t i v o  t o m a  e n  c o n s i d e r a c i ó n  

p a r a  a t r i b u i r l e s  e f e c t o s  d e  d e r e c h o  e s  

d e c i r ,  s o n  l o s  s u c e s o s  q u e  e n  e l  m u n d o  

f á c t i c o  r e a l i z a n  l a s  h i p ó t e s i s  c o n t e n i d a s  e n  

l a s  n o r m a s  j u r í d i c a s . ” 7  

 

P o r  s u  p a r t e ,  e l  a u t o r  E f r a í n  M o t o  S a l a z a r ,  

a l  r e f e r i r s e  a l  a c t o  j u r í d i c o  s e ñ a l a :  

 

“ L o s  f e n ó m e n o s  o  c i r c u n s t a n c i a s  a  

l o s  c u a l e s  a t r i b u y e  l a  l e y  e f e c t o s  j u r í d i c o s ,  

q u e  s e  r e a l i z a n  p o r  l a  i n t e r v e n c i ó n  d e  l a  

v o l u n t a d  h u m a n a  y  c o n  l a  i n t e n c i ó n  d e  

c r e a r ,  m o d i f i c a r ,  t r a n s f e r i r  o  e x t i n g u i r  

r e l a c i o n e s  j u r í d i c a s . ” 8  

 

L o s  a c t o s  j u r í d i c o s  c o m o  p a r t e  d e  l o s  h e c h o s  

j u r í d i c o s ,  s e  s u b d i v i d e n  e n  u n i l a t e r a l e s  y  b i l a t e r a l e s  s e g ú n  

l a  v o l u n t a d  d e  u n a  o  v a r i a s  p e r s o n a s ;  c o m o  e j e m p l o  d e  l o s  

u n i l a t e r a l e s  e n c o n t r a m o s  l a  a c e p t a c i ó n  d e  u n a  h e r e n c i a ,  

c o m o  a c t o s  j u r í d i c o s  b i l a t e r a l e s  t e n e m o s  a l  c o n v e n i o  e n  

s e n t i d o  e s t r i c t o  y  a  l o s  c o n t r a t o s ,  l o s  c u a l e s  s o n  d e f i n i d o s  

p o r  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  e n  l o s  s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

                                                 
7

  “Diccionario Jurídico 2000”, Op. Cit. C.D. 
8 Moto Salazar, Efraín, Op. Cit. pág. 22-23. 
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“ A r t í c u l o  1 7 9 2 .  C o n v e n i o  e s  e l  

a c u e r d o  d e  d o s  o  m á s  p e r s o n a s  p a r a  

c r e a r ,  t r a n s f e r i r ,  m o d i f i c a r  o  e x t i n g u i r  

o b l i g a c i o n e s . ”  

 

“ A r t í c u l o  1 7 9 3 .  L o s  c o n v e n i o s  

q u e  p r o d u c e n  o  t r a n s f i e r e n  l a s  

o b l i g a c i o n e s  y  d e r e c h o s  t o m a n  e l  n o m b r e  

d e  c o n t r a t o s . ”  

 

E n  e s t e  s e n t i d o  e l  D i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  2 0 0 0 ,  a l  

r e f e r i r s e  a l  n e g o c i o  j u r í d i c o  n o s  d i c e :  

 

“ S i  p a r t i m o s  d e  l a  c o n c e p c i ó n  d e  

q u e  a c t o  j u r í d i c o  e s  u n  a c t o  h u m a n o ,  

n e c e s a r i a m e n t e  t e n d r e m o s   q u e  c o l o c a r l e  

u n a  d e n o m i n a c i ó n  e s p e c í f i c a  a l  a c t o  

h u m a n o  l í c i t o  q u e  p e r s i g u e  c o n s e c u e n c i a s  

d e  d e r e c h o :  e s t e  e s  e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  q u e  

p u e d e  e n t e n d e r s e  c o m o  m a n i f e s t a c i ó n  d e  

u n a  o  v a r i a s  v o l u n t a d e s  e n c a m i n a d a  a  

p r o d u c i r  e f e c t o s  d e  d e r e c h o :  c r e a r ,  

t r a n s m i t i r ,  m o d i f i c a r  o  e x t i n g u i r  d e r e c h o s .  

C o m o  l a  c r e a c i ó n  t r a n s m i s i ó n  d e  l o s  

d e r e c h o s  s e  f u n d a  e n  e l  p r i n c i p i o  d e  q u e  
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l o s  p a r t i c u l a r e s  a  t r a v é s  d e  s u  e s f u e r z o  

a l c a n z a n  v e n t a j a s  e c o n ó m i c a s ,  p o r  e s a  

r a z ó n  s o s t i e n e  q u e  e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  e s  e l  

r e s u l t a d o  d e l  e j e r c i c i o  d e l  d e r e c h o  

s u b j e t i v o  p u e s  é s t e   e s  u n  p o d e r  d e s t i n a d o  

a  d e f e n d e r  e l  p r o p i o  i n t e r é s ,  o  u n  i n t e r é s  

j u r í d i c a m e n t e  p r o t e g i d o ;  e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  

e n  u n  s e n t i d o  m á s  p r o f u n d o  e s  u n  a c t u a r  

u n i l a t e r a l  o  c o n j u n t a m e n t e  p a r a  l a  d e f e n s a  

d e  u n o  o  v a r i o s  i n t e r e s e s  d e l  t i t u l a r  o  

t i t u l a r e s . ” 9  

 

E l  n e g o c i o  j u r í d i c o  c o n f o r m e  a  l o s  d o c t r i n a r i o s  

c o n s t i t u y e  a  s u  v e z ,  u n a  p a r t e  d e  l o s  a c t o s  j u r í d i c o s ,  e n  

e s t e  s e n t i d o  e l  a u t o r  C a r n e l u t t i  c i t a d o  p o r  e l  m a e s t r o  

E d u a r d o  G a r c í a  M a y n e z  s e ñ a l a :  

 

“ L o s  a c t o s  j u r í d i c o s ,  s t r i c t o  

s e n s u ,  d i v í d e n s e ,  s e g ú n  C a r n e l u t t i ,  e n  

p r o v e í d o s  d e  l a s  a u t o r i d a d e s ,  n e g o c i o s  

j u r í d i c o s  y  a c t o s  o b l i g a t o r i o s ,  l o s  p r i m e r o s  

r e p r e s e n t a n  e l  e j e r c i c i o  d e  u n  p o d e r ,  l o s  

s e g u n d o s  e l  e j e r c i c i o  d e  u n  d e r e c h o  y  l o s  

ú l t i m o s  l a  o b s e r v a n c i a  d e  u n a  o b l i g a c i ó n . ” 10 

                                                 
9 “Diccionario Jurídico 2000”, Op. Cit. 
10 García Maynez, Eduardo, Op. Cit. pág. 182 
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E n  c o n c l u s i ó n  p o d e m o s  s e ñ a l a r  q u e  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  e n c u e n t r a  s u  n a t u r a l e z a  j u r í d i c a  e n  l o s  

h e c h o s  j u r í d i c o s  y  e s p e c í f i c a m e n t e  e n  l o s  a c t o s  j u r í d i c o s ,  

a s í  e l  c o n t r a t o  c o m o  u n  a c t o  j u r í d i c o  b i l a t e r a l ,  d a  o r i g e n  a l  

a r r e n d a m i e n t o .  

 

 

1 . 3 .  E l e m e n t o s  E s e n c i a l e s .  

 

1 . 3 . 1 .  C o n s e n t i m i e n t o .  

 

E l  c o n s e n t i m i e n t o  c o m o  e l e m e n t o  d e l  c o n t r a t o ,  

c o n s t i t u y e  e l  a c u e r d o  d e  l a s  v o l u n t a d e s  d e  l a s  p a r t e s  q u e  

i n t e r v i e n e n  e n  é l ,  a s í  e l  a u t o r  M i g u e l  Á n g e l  Z a m o r a  y  

V a l e n c i a  l o  d e f i n e  e n  l o s  s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

“ E l  c o n s e n t i m i e n t o  e s  e l  a c u e r d o  

d e  d o s  o  m á s  v o l u n t a d e s  e n  l o s  t é r m i n o s  d e  

u n a  n o r m a  p a r a  l a  p r o d u c c i ó n  d e  l a s  

c o n s e c u e n c i a s  p r e v i s t a s  e n  l a  m i s m a .  C o m o  

v o l u n t a d  e s  u n  e l e m e n t o  i n d i s p e n s a b l e  d e l  

a c t o  j u r í d i c o  y  l o s  c o n t r a t o s  s o n  u n a  

e s p e c i e  d e l  g é n e r o  a c t o s  j u r í d i c o s ,  

n e c e s a r i a m e n t e  s e  r e q u e r i r á  d e  e s a  

v o l u n t a d  e n  e l  c o n t r a t o ,  p e r o  c o m o  é s t e  

s i e m p r e  e s  u n  a c t o  p l u r i s u b j e t i v o ,  l a  u n i ó n  
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a c o r d e  d e  l a s  v o l u n t a d e s  d e  l o s  

c o n t r a t a n t e s  e n  l o s  t é r m i n o s  d e  u n  

s u p u e s t o  j u r í d i c o ,  t o m a  e l  n o m b r e  d e  

c o n s e n t i m i e n t o . ” 11 

 

P o r  s u  p a r t e  e l  a u t o r  R a m ó n  S á n c h e z  M e d a l ,  a l  

r e f e r i r s e  a l  c o n s e n t i m i e n t o  s e ñ a l a :  

 

“ E l  p r i m e r  e l e m e n t o  d e  e x i s t e n c i a  

e s  e l  c o n s e n t i m i e n t o ,  e l  c u a l  h a  d e  

e n t e n d e r s e  p a r a  e s t e  e s t u d i o  e n  d o s  

s e n t i d o s :  c o m o  v o l u n t a d  d e l  d e u d o r  p a r a  

o b l i g a r s e  y  c o m o  c o n c u r s o  o  a c u e r d o  d e  

v o l u n t a d e s . ” 12 

 

C o n f o r m e  a  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  l a  v o l u n t a d  p u e d e  

o t o r g a r s e  e n  f o r m a  e x p r e s a  o  t á c i t a ,  s i e n d o  l a  p r i m e r a  d e  

e l l a s  a  t r a v é s  d e  l a  p a l a b r a ,  p o r  e s c r i t o  o  m e d i a n t e  s i g n o s   

q u e  n o  p u e d a n  c o n f u n d i r s e ,  e n  t a n t o  q u e  l a  s e g u n d a  s e r á  l a  

q u e  r e s u l t e  d e  h e c h o s  o  a c t o s  q u e  h a g a n  p r e s u m i r  l a  

e x t e r i o r i z a c i ó n  d e  l a  v o l u n t a d  d e  q u i e n  l o  r e a l i z a .  

P a r a  q u e  e l  c o n s e n t i m i e n t o  y  p r o p i a m e n t e  l a  

v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s ,  o p e r e  e n  e l  c o n t r a t o  d e b e n  e x i s t i r  

c i e r t o s  r e q u i s i t o s ,  e s  d e c i r ,  q u e  s e a  r e a l ,  p r e c i s a ,  q u e  s e  

                                                 
11 Zamora y Valencia Miguel Ángel, “Contratos Civiles”, 6ª Edición, Editorial Porrúa, S.A., México 1997, Pág. 28. 
12 Sánchez  Medal, Ramón, Op. Cit., Pág. 26. 
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e x t e r i o r i c e  e n  l a  f o r m a  q u e  s e ñ a l a  l a  l e y  y  q u e  s e  

e s t a b l e z c a  e l  c o n t e n i d o  d e  é s t a ;  a s í  e l  m a e s t r o  R a m ó n  

S á n c h e z  M e d a l  a l  r e f e r i r s e  a  e s t o s  e l e m e n t o s  s e ñ a l a :  

 

“ A )  U n a  v o l u n t a d  r e a l ,  q u e  n o  

e x i s t e  e n  e l  i n f a n t e ,  e n  e l  e b r i o ,  e n  e l  

h i p n o t i z a d o ,  e n  e l  d r o g a d o  y  e n  e l  

d e m e n t e .  

 

B )  Q u e  l a  v o l u n t a d  s e a  s e r i a  y  

p r e c i s a ,  y a  q u e  u n a  p r o m e s a  p o r  s i m p l e  

j u e g o  o  d e  b r o m a ,  o  e n  e s c e n a  o  c o n  

f i n e s  d i d á c t i c o s ,  o  u n  c o n s e n t i m i e n t o  

s i m u l a d o ,  o  c u a n d o  v a g a m e n t e  s e  d i c e ,  

p o r  e j e m p l o ,  q u e  s e  v e n d e  a l g o  a  m e n o s  

d e l  c o s t o ,  n o  c o n s t i t u y e  l a  v o l u n t a d  d e  

o b l i g a r s e ;  

 

C )  Q u e  d i c h a  v o l u n t a d  s e  

e x t e r i o r i c e ,  s e a  e n  f o r m a  e x p r e s a  o  t á c i t a  

( 1 8 0 3 ) ,  S e  c i t a n  c o m o  e j e m p l o s  d e  

m a n i f e s t a c i ó n  t á c i t a ,  l a  a c e p t a c i ó n  d e l  

m a n d a t o  ( 2 5 4 7  i n  f i n e ) ,  y  l a  t á c i t a  

r e c o n d u c c i ó n  p o r  l o  q u e  s e  r e f i e r e  a l  

a r r e n d a t a r i o  q u e  c o n t i n ú a  s i n  o p o s i c i ó n  

d e l  a r r e n d a d o r  d e s p u é s  d e l  t é r m i n o  e n  e l  
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u s o  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a .  

 

D )  Q u e  e s a  v o l u n t a d  t e n g a  u n  

d e t e r m i n a d o  c o n t e n i d o ,  r e q u i s i t o  é s t e  q u e  

d i o  o r i g e n  a  d o s  d o c t r i n a s :  l a  F r a n c e s a ,  

q u e  d a  p r e f e r e n c i a  a  l a  v o l u n t a d  i n t e r n a ,  

a u n q u e  e x i g e  l a  e x t e r i o r i z a c i ó n  d e  é s t a ,  y  

l a  A l e m a n a ,  q u e  a t i e n d e  f u n d a m e n t a l m e n t e  

a  l a  v o l u n t a d  d e c l a r a d a . ” 13 

 

C a b e  s e ñ a l a r ,  q u e  e n  e l  a r r e n d a m i e n t o ,  e l  

c o n s e n t i m i e n t o  s e  d a r á  c o n f o r m e  l o  s e ñ a l a  e l  m a e s t r o  

M i g u e l  Á n g e l  Z a m o r a  y  V a l e n c i a .  

 

“ E s t e  c o n t r a t o  e s  e l  a c u e r d o  d e  

v o l u n t a d e s  d e  a m b a s  p a r t e s  p a r a  c o n c e d e r  

e l  u s o  o  e l  u s o  y  g o c e  d e  u n  b i e n  a  c a m b i o  

d e  u n a  c o n t r a p r e s t a c i ó n  c o n s i s t e n t e  e n  u n  

p r e c i o  c i e r t o .  P o r  l o  t a n t o ,  e l  a c u e r d o  d e  

v o l u n t a d e s  d e b e  r e f e r i r s e  t a n t o  a  l a  c o s a  

r e s p e c t o  d e  l a  c u a l  s e  v a  a  c o n c e d e r  e l  u s o  

o  e l  u s o  y  g o c e ,  c o m o  r e s p e c t o  d e  l o s  

b i e n e s  q u e  c o n s t i t u y e n  l a  c o n t r a p r e s t a c i ó n  

o  p r e c i o  c i e r t o . ” 14 

                                                 
13 Sánchez Medal, Ramón, Op. Cit., Pág. 26 
14 Zamora Valencia, Miguel Ángel, Op. Cit., Pág. 165. 
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D i g n o  d e  h a c e r  m e n c i ó n  l o  e s ,  e l  h e c h o  d e  q u e  e n  

e l  a r r e n d a m i e n t o ,  l a  v o l u n t a d  d e  l o s  c o n t r a t a n t e s  h a  s i d o  

e n  d i v e r s a s  e t a p a s  d e  l a  h i s t o r i a  s o m e t i d a  a  r e s t r i c c i o n e s  

l e g a l e s ,  e s  d e c i r ,  q u e  n o  s i e m p r e  s e  h a  p e r m i t i d o  q u e  l a s  

p a r t e s  c o n t r a t e n  l i b r e m e n t e ,  p u e s  h a n  e x i s t i d o  u n a  s e r i e  d e  

d i s p o s i t i v o s  q u e  b u s c a n  p r o t e g e r  a l  i n q u i l i n o ,  y  n o   l o  d e j a n  

a l  a l c a n c e  v o r a z  d e l  a r r e n d a d o r ,  c o m o  l o  a n a l i z a r e m o s  e n  

p á g i n a s  s u b s e c u e n t e s  a l  r e f e r i r n o s  a  l a s  d i v e r s a s  r e f o r m a s  

q u e  e n  m a t e r i a  i n q u i l i n a r i a  s e  h a n  d a d o .  

 

T a m b i é n  r e s u l t a  p e r t i n e n t e  e s t a b l e c e r  q u e  l a  

v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  s e  

h a y a  s u p e d i t a d a  a  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  u n  c o n t r a t o  d e  

a d h e s i ó n  e n  e l  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  s i  d e s e a  a r r e n d a r  u n a  

c o s a  t e n d r á  q u e  s o m e t e r s e  a l  c l a u s u l a d o  h e c h o  

u n i l a t e r a l m e n t e  p o r  e l  a r r e n d a d o r .   

 

 

1 . 3 . 2 .  O b j e t o .  

 

E l  o b j e t o  e n  e l  c o n t r a t o ,  e s  l a  c r e a c i ó n  o  

t r a n s f e r e n c i a  d e  d e r e c h o s  u  o b l i g a c i o n e s ,  o  b i e n  l o  q u e  

h a b r á  d e  h a c e r s e  d e  d a r s e  o  d e  n o  h a c e r s e ,  i n c l u s o  s e r á  l a  

c o s a  e n  s í  e n  e l  c o n t r a t o ,  a s í  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  e n  e l  

a r t í c u l o  1 8 2 4  s e ñ a l a :  
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“ A r t í c u l o  1 8 2 4 .  S o n  o b j e t o  d e  l o s  c o n t r a t o s :  

 

I .  L a  c o s a  q u e  e l  o b l i g a d o  d e b e  

d a r ;  

I I .  E l  h e c h o  q u e  e l  o b l i g a d o  

d e b e  h a c e r  o  n o  h a c e r . ”  

 

E l  a u t o r  R a f a e l  d e  P i n a ,  a l  d e f i n i r  a l  o b j e t o  l o  

h a c e  e n  l o s  s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

“ E l  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o  c o n s i s t e ,  

c o n s i g u i e n t e m e n t e ,  e n  t o d a  p r e s t a c i ó n  d e  

d a r ,  h a c e r  o  n o  h a c e r  s i m p l e  o  c o m p l e j a ,  

r e a l í c e s e  p o r  u n a  d e  l a s  p a r t e s  ( c o n t r a t o s  

u n i l a t e r a l e s )  o  p o r  a m b a s  ( c o n t r a t o s  

b i l a t e r a l e s ) . ” 15  

 

E l  o b j e t o  c o n f o r m e  a  l a  d o c t r i n a  s e  d a  e n  t r e s  

f o r m a s ,  e l  o b j e t o  d i r e c t o ,  e l  i n d i r e c t o  y  l a  c o s a ,  a s í  e l  

a u t o r  M a n u e l  B e j a r a n o  S á n c h e z  s e ñ a l a :  

 

“ 1 .  E l  o b j e t o  d i r e c t o  d e l  c o n t r a t o ,  

q u e  e s  e l  d e  c r e a r  o  t r a n s f e r i r  d e r e c h o s  y  

o b l i g a c i o n e s ;  
                                                 
15 De Pina Rafael, “Derecho Civil Mexicano”, 25ª, Editorial Porrúa, S.A., México 1997, Pág. 292. 
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2 .  E l  o b j e t o  i n d i r e c t o  d e l  c o n t r a t o ,  

q u e  e s  e l  o b j e t o  d e  l a s  o b l i g a c i o n e s  

e n g e n d r a d a s  p o r  é l ,  y  q u e  p u e d e  c o n s i s t i r  

e n  d a r ,  h a c e r  o  n o  h a c e r ;  

 

3 .  L a  c o s a  m i s m a  q u e  s e  d a . ” 16 

 

E n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e l  o b j e t o  s e r á ,  l a  

c o s a  a r r e n d a d a  y  e l  p r e c i o ,  a u n q u e  c a b e  s e ñ a l a r  q u e  

r e s p e c t o  d e  l a  c o s a  n o  p o d r á n  s e r  l o s  d e r e c h o s  

e s t r i c t a m e n t e  p e r s o n a l e s ,  l o s  b i e n e s  q u e  l a  l e y  n o  p e r m i t a  

a r r e n d a r  y  d e s d e  l u e g o  l o s  b i e n e s  f u n g i b l e s ,  e n  t a n t o  q u e  e l  

p r e c i o ,  s e r á  l a  r e n t a  q u e  d e b a  d e  c u b r i r s e  b i e n  e n  s u m a  d e  

d i n e r o  o  e n  c o s a  e q u i v a l e n t e ,  s i e m p r e  q u e  s e a  c i e r t a  y  

d e t e r m i n a d a .  

 

 

1 . 4 .  E l e m e n t o s  d e  V a l i d e z .  

 

1 . 4 . 1 .  C a p a c i d a d  d e  l a s  P a r t e s .  

 

L a  c a p a c i d a d  e s  l a  a p t i t u d  q u e  t i e n e  t o d o  s e r  

h u m a n o  p a r a  s e r  s u s c e p t i b l e  d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  y  

p a r a  e j e r c i t a r l o s ,  l a  p r i m e r a  e s  l a  c a p a c i d a d  d e  g o c e  y  l a  
                                                 
16 Bejarano Sánchez, Manuel, “Obligaciones Civiles”, 3a. Edición, Editorial Harla, México 1984, Pág. 68. 
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s e g u n d a  l a  c a p a c i d a d  d e  e j e r c i c i o ,  a s í  r e s p e c t o  d e  l a  

p r i m e r a  e l  a r t í c u l o  2 2  d e l  C ó d i g o  C i v i l  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  

s e ñ a l a :  

 

“ A r t í c u l o  2 2 .  L a  c a p a c i d a d  

j u r í d i c a  d e  l a s  p e r s o n a s  f í s i c a s  s e  

a d q u i e r e  p o r  e l  n a c i m i e n t o  y  s e  p i e r d e  

p o r  l a  m u e r t e ;  p e r o  d e s d e  e l  m o m e n t o  e n  

q u e  u n  i n d i v i d u o  e s  c o n c e b i d o ,  e n t r a  

b a j o  l a  p r o t e c c i ó n  d e  l a  l e y  y  s e  l e  t i e n e  

p o r  n a c i d o  p a r a  l o s  e f e c t o s  d e c l a r a d o s  

e n  e l  p r e s e n t e  c ó d i g o . ”  

 

L a  c a p a c i d a d  d e  e j e r c i c i o  s ó l o  s e  d a r á  r e s p e c t o  d e  

a q u e l l a s  p e r s o n a s  m a y o r e s  d e  e d a d  e n  p l e n o  u s o  d e  s u s  

f a c u l t a d e s  m e n t a l e s ,  l o  c u a l  s e  p u e d e  e n t e n d e r  

i n t e r p r e t a n d o  a  c o n t r a r i o  s e n s u ,  e l  a r t í c u l o  4 5 0  d e l  C ó d i g o  

C i v i l  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  q u e  d i s p o n e :  

 

“ A r t i c u l o  4 5 0 .  T i e n e n  

i n c a p a c i d a d  n a t u r a l  y  l e g a l :  

 

I .  L o s  m e n o r e s  d e  e d a d ;  

I I .  L o s  m a y o r e s  d e  e d a d  q u e  

p o r  c a u s a  d e  e n f e r m e d a d  r e v e r s i b l e  o  

i r r e v e r s i b l e ,  o  q u e  p o r  s u  e s t a d o  
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p a r t i c u l a r  d e  d i s c a p a c i d a d ,  y a  s e a  d e  

c a r á c t e r  f í s i c o ,  s e n s o r i a l ,  i n t e l e c t u a l ,  

e m o c i o n a l ,  m e n t a l  o  v a r i a s  d e  e l l a s  a  l a  

v e z ,  n o  p u e d a n  g o b e r n a r s e ,  o b l i g a r s e  o  

m a n i f e s t a r  s u  v o l u n t a d ,  p o r  s í  m i s m o s  o  

p o r  a l g ú n  m e d i o  q u e  l a  s u p l a .  

I I .  ( D e r o g a d a ) .  

I V .  ( D e r o g a d a ) . ”  

 

A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r ,  e s  e v i d e n t e  q u e  e l  a r r e n d a d o r  

c o m o  e l  a r r e n d a t a r i o  d e b e r á n  d e  c o n t a r  c o n  l a  c a p a c i d a d  d e  

e j e r c i c i o ,  s i n  e m b a r g o ,  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

d e b e r á  d e  e x i s t i r  l a  d e n o m i n a d a  c a p a c i d a d  g e n e r a l  y  

e s p e c i a l  a  q u e  h a c e  r e f e r e n c i a  e l  a u t o r  M i g u e l  Á n g e l  

Z a m o r a  y  V a l e n c i a  a l  s e ñ a l a r :  

 

“ S e  e n t i e n d e  p o r  c a p a c i d a d  

g e n e r a l  l a  a p t i t u d  p a r a  p o d e r  i n t e r v e n i r  p o r  

s í  e n  u n  c o n t r a t o  y  p a r a  p o d e r  a d q u i r i r  l a  

t i t u l a r i d a d  d e  l o s  d e r e c h o s  q u e  s e  o r i g i n e n  

c o m o  c o n s e c u e n c i a  d e  s u  o t o r g a m i e n t o ,  s i n  

r e q u e r i r  q u e  e l  s u j e t o  t e n g a  u n a  c a l i d a d  

e s p e c í f i c a  d e  t i p o  p e r s o n a l  o  e n  r e l a c i ó n  a l  

b i e n  q u e  e v e n t u a l m e n t e  p u e d e  c o n s t i t u i r  e l  

c o n t e n i d o  d e  s u  p r e s t a c i ó n  d e  d a r .  
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P o r  c a p a c i d a d  e s p e c i a l  d e b e  

e n t e n d e r s e ,  a d e m á s  d e  l a  a p t i t u d  p a r a  

p o d e r  i n t e r v e n i r  p o r  s í  e n  u n  c o n t r a t o  y  

p a r a  p o d e r  a d q u i r i r  l a  t i t u l a r i d a d  d e  l o s  

d e r e c h o s  q u e  s e  o r i g i n e n  c o m o  

c o n s e c u e n c i a  d e  s u  o t o r g a m i e n t o ,  l a  

c a l i d a d  o  u n a  c a l i d a d  e s p e c í f i c a  d e  t i p o  

p e r s o n a l  o  u n a  c a l i d a d  e s p e c í f i c a  

r e l a c i o n a d a  c o n  e l  b i e n  c o m o  c o n t e n i d o  d e  

s u  p r e s t a c i ó n  d e  d a r . ” 17 

 

C o n f o r m e  a  l a  c l a s i f i c a c i ó n  d e  l a  c a p a c i d a d  

g e n e r a l  y  e s p e c i a l  a  q u e  h a c e  r e f e r e n c i a  e l  a u t o r  M i g u e l  

Á n g e l  Z a m o r a  y  V a l e n c i a  h e m o s  d e  m a n i f e s t a r  q u e  

t r a t á n d o s e  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  l a  p r i m e r a  s e  

d a r á  e n  p r i n c i p i o  p o r  l o s  q u e  p u e d e n  i n t e r v e n i r  e n  é l ,  e s  

d e c i r  q u e  h a b r á n  d e  t e n e r  l a  e d a d  s e ñ a l a d a  p o r  l a  L e y  p a r a  

p o d e r  c o n t r a t a r  y  e s t a r  e n  p l e n o  u s o  d e  s u s  f a c u l t a d e s  

f í s i c a s  y  m e n t a l e s ,  p u e s  d e  l o  c o n t r a r i o  n o  p u d i e r a  h a b l a r s e  

d e  u n a  c e l e b r a c i ó n  d e  c o n t r a t o  v á l i d o ,  n o  s ó l o  p a r a  

o b l i g a r s e   s i n o  p a r a  i n c l u s o  s e r  t i t u l a r  d e  d e r e c h o s ,  a s í  e n  

p r i n c i p i o  c u a l q u i e r  p e r s o n a  m a y o r  d e  e d a d ,  f í s i c a  y  

p s i c o l ó g i c a m e n t e  a p t a  p o d r á  c o n t r a t a r  c u m p l i é n d o s e  a s í  l o  

r e f e r e n t e  a  l a  c a p a c i d a d  g e n e r a l ,  e n  t a n t o  q u e  l a  c a p a c i d a d  

e s p e c i a l  a t e n d e r á  p r o p i a m e n t e  a  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e  
                                                 
17 Zamora y Valencia, Miguel Ángel, Op. Cit., Pág. 38. 
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q u i e n  a  d e  c e l e b r a r  e l  c o n t r a t o  y  e n  e l  c a s o  c o n c r e t o  d e l  

a r r e n d a m i e n t o  s o l o  p o d r á  s e r l o  e l  p r o p i e t a r i o  o  t i t u l a r  d e  

l o s  d e r e c h o s  d e l  b i e n  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o  o  q u i e n  e s t é  

f a c u l t a d o  p o r  é s t e  p a r a  p o d e r  c e l e b r a r  e l  c o n t r a t o ,  l o  q u e  

d e s d e  l u e g o  c o n s t i t u y e  l a  c a p a c i d a d  e s p e c i a l ,  s i n  e m b a r g o  

e s  d e  a c l a r a r  q u e  t r a t á n d o s e  d e l  a r r e n d a t a r i o  é s t e  n o  

r e q u i e r e  d e  n i n g u n a  c a p a c i d a d  e s p e c i a l  s i n o  s ó l o  d e  l a  

g e n e r a l .  

 

 

1 . 4 . 2 .  A u s e n c i a  d e  V i c i o s  d e l  C o n s e n t i m i e n t o .  

 

L a  a u s e n c i a  d e  v i c i o s  d e l  c o n s e n t i m i e n t o  i m p l i c a  

q u e  l a  v o l u n t a d  d e  l o s  c o n t r a t a n t e s  s e  d e  e n  f o r m a  

e s p o n t á n e a  y  s i n  n i n g ú n  t i p o  d e  c o a c c i ó n  o  i n f l u e n c i a  

c o n t r a r i a  a  e s t a .  

 

C o m o  v i c i o s  d e l  c o n s e n t i m i e n t o  e n c o n t r a m o s  e l  

e r r o r ,  e l  d o l o ,  l a  v i o l e n c i a ,  l a  l e s i ó n  y  l a  m a l a  f é ;  a s í  e l  

p r i m e r o  d e  l o s  r e f e r i d o s  v i c i o s  d e l  c o n s e n t i m i e n t o  e s t r i b a  

c o m o  u n a  c r e e n c i a  i r r e a l ,  l a  c u a l  n o  e s  i n d u c i d a ,  a s í  e l  

a u t o r  C a r v a j a l  M o r e n o  G u s t a v o  l o  d e f i n e  e n  l o s  s i g u i e n t e s  

t é r m i n o s :  

 

“ E l  e r r o r  e s  u n  c o n c e p t o  f a l s o  d e  

l a  r e a l i d a d .  L a  L e y  d e  l a  m a t e r i a  e s t a b l e c e  
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t r e s  c l a s e s  d e  e r r o r :  e l  d e  d e r e c h o ,  e l  d e  

h e c h o  y  e l  d e  c á l c u l o .  E l  e r r o r  d e  d e r e c h o  

o  h e c h o  i n v a l i d a  e l  c o n t r a t o  c u a n d o  r e c a e  

s o b r e  e l  m o t i v o  d e t e r m i n a n t e  d e  l a  

v o l u n t a d  d e  c u a l q u i e r a  d e  l o s  q u e  

c o n t r a t e n ,  s i  e n  e l  a c t o  d e  l a  c e l e b r a c i ó n  

s e  d e c l a r a  e s e  m o t i v o  o  s i  s e  p r u e b a  p o r  

l a s  c i r c u n s t a n c i a s  d e l  m i s m o  c o n t r a t o  q u e  

s e  c e l e b r ó  é s t e  e n  e l  f a l s o  s u p u e s t o  q u e  l o  

m o t i v ó  y  n o  p o r  o t r a  c a u s a .  E l  e r r o r  d e  

c á l c u l o  s ó l o  d a  l u g a r  a  q u e  s e  r e c t i f i q u e . ” 18 

 

A s í ,  e l  e r r o r  d e  d e r e c h o  e n  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  p u d i e r a  d a r s e  c u a n d o  v e r s a  s o b r e   u n a  c o s a  

q u e  e s t u v i e r a  p r o h i b i d a  p o r  l a  l e y ,  e n  t a n t o  q u e  e l  e r r o r  d e  

h e c h o  s e  d a r á  c u a n d o  s e  c e l e b r a  e l  c o n t r a t o  e n  e l  q u e  u n a  

d e  l a s  p a r t e s  c r e e  q u e  s e  e s t á  c e l e b r a n d o  s o b r e  u n  b i e n  

d e t e r m i n a d o ,  c u a n d o  e n  r e a l i d a d  e s  r e s p e c t o  d e  o t r o  b i e n  y  

e l  e r r o r  d e  c á l c u l o  s e  p u e d e  d a r  r e s p e c t o  d e l  i m p o r t e  d e  l a s  

r e n t a s .  

 

E l  e r r o r  d e  d e r e c h o  o  d e  h e c h o  i n v á l i d a  e l  c o n t r a t o  

e s  d e c i r  d a  l u g a r  a  l a  n u l i d a d  c u a n d o  r e c a e  s o b r e  e l  m o t i v o  

d e t e r m i n a n t e  d e  l a  v o l u n t a d  d e  c u a l q u i e r a  d e  l o s  q u e  

                                                 
18 Carvajal Moreno, Gustavo, “Nociones de Derecho Positivo Mexicano”, 14ª Edición, Editorial Porrúa, S.A., México 

1977, pág. 293. 
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c o n t r a t a n .  

 

E n  c a m b i o  e l  e r r o r  d e  c á l c u l o  s ó l o  d a  l u g a r  a  q u e  

s e  r e c t i f i q u e ,  o  s e a   n o  n u l i f i c a  e l  c o n t r a t o .  

 

E l  d o l o  l o  p o d e m o s  c o n c e b i r  c o m o  l o s  m e c a n i s m o s  

e m p l e a d o s  p a r a  c o n f u n d i r  y  o f u s c a r  l a  c r e e n c i a  d e  l a  

r e a l i d a d  e n  o t r a  p e r s o n a ,  a s í  G u s t a v o  C a r v a j a l  M o r e n o  

s e ñ a l a :  

 

“ E l  d o l o  e n  l o s  c o n t r a t o s  e s  

c u a l q u i e r  s u g e s t i ó n  o  a r t i f i c i o  q u e  s e  

e m p l e e  p a r a  i n d u c i r  a  e r r o r  o  m a n t e n e r  e n  

é l  a  a l g u n o  d e  l o s  c o n t r a t a n t e s ;   c u a n d o  s e  

d i s i m u l a  e l  e r r o r  d e  u n o  d e  l o s  

c o n t r a t a n t e s ,  s e  l l a m a  m a l a  f é ” 19 

 

L a  v i o l e n c i a  c o n s t i t u y e  l a  i m p o s i c i ó n  d e  u n a  

v o l u n t a d  m e d i a n t e  u n a  f u e r z a  f í s i c a  o  m o r a l ,  p a r a  o b t e n e r  e l  

c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a  o t r a  p a r t e ,  a s í  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  e n  

s u  a r t í c u l o  1 8 1 9  d i s p o n e :  

 

“ A r t í c u l o  1 8 1 9 .  H a y  v i o l e n c i a  

c u a n d o  s e  e m p l e a  f u e r z a  f í s i c a  o  a m e n a z a s  

q u e  i m p o r t e n  p e l i g r o  d e  p e r d e r  l a  v i d a ,  l a  
                                                 
19 Ibídem, pág. 294. 
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h o n r a ,  l a  l i b e r t a d ,  l a  s a l u d ,  o  u n a  p a r t e  

c o n s i d e r a b l e  d e  l o s  b i e n e s  d e l  c o n t r a t a n t e ,  

d e  s u  c ó n y u g e ,  d e  s u s  a s c e n d i e n t e s ,  d e  

s u s  d e s c e n d i e n t e s  o  d e  s u s  p a r i e n t e s  

c o l a t e r a l e s  d e n t r o  d e l  s e g u n d o  g r a d o . ”   

 

L a  l e s i ó n ,  e s  l a  v e n t a j a  q u e  o b t i e n e  u n o  d e  l o s  

c o n t r a t a n t e s  r e s p e c t o  d e l  o t r o ,  a p r o v e c h á n d o s e  d e  l a s  

c o n d i c i o n e s  d e  s u m a  i g n o r a n c i a ,  n o t o r i a  i n e x p e r i e n c i a  o  

e x t r e m a  m i s e r i a  o b t e n i é n d o s e  u n  b e n e f i c i o  e x c e s i v o ,  c o m o  

l o  r e f i e r e  e l  a r t í c u l o  1 7  d e  n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  q u e  

d i s p o n e :  

 

“ A r t í c u l o  1 7 . -  C u a n d o  a l g u n o ,  

e x p l o t a n d o  l a  s u m a  i g n o r a n c i a ,  n o t o r i a  

i n e x p e r i e n c i a  o  e x t r e m a  m i s e r i a  d e  o t r o ;  

o b t i e n e  u n  l u c r o  e x c e s i v o  q u e  s e a  

e v i d e n t e m e n t e  d e s p r o p o r c i o n a d o  a  l o  q u e  

é l  p o r  s u  p a r t e  s e  o b l i g a ,  e l  p e r j u d i c a d o  

t i e n e  d e r e c h o  a  e l e g i r  e n t r e  p e d i r  l a  

n u l i d a d  d e l  c o n t r a t o  o  l a  r e d u c c i ó n  

e q u i t a t i v a  d e  s u  o b l i g a c i ó n ,  m á s  e l  p a g o  d e  

l o s  c o r r e s p o n d i e n t e s  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s .  

 

E l  d e r e c h o  c o n c e d i d o  e n  e s t e  

a r t í c u l o  d u r a  u n  a ñ o . ”  
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A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r ,  e n  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  c o n t r a t o  

d e  a r r e n d a m i e n t o ,  e l  c o n s e n t i m i e n t o  q u e  o t o r g a n  l a s  p a r t e s ,  

d e b e r á  h a l l a r s e  l i b r e  d e  c u a l q u i e r a  d e  l o s  v i c i o s  q u e  h e m o s  

r e f e r i d o ,  p u e s  e l l o  t r a e r á  c o m o  c o n s e c u e n c i a  l a  n u l i d a d  d e l  

c o n t r a t o .  

 

 

1 . 4 . 3 .  O b j e t o ,  M o t i v o  o  F i n  L í c i t o .  

 

L a  l i c i t u d  e n  e l  o b j e t o  m o t i v o  o  f i n  e n  e l  

c o n t r a t o ,  c o n s t i t u y e   e l  h e c h o  d e  q u e  é s t e  n o  s e a  c o n t r a r i o  

a  l a  l e y ,  e s  d e c i r ,  q u e  s u  c r e a c i ó n  n o  s e a  I l í c i t a ,  y a  q u e  e n  

p r i n c i p i o  c o m o  l o  d i s p o n e  e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l  c u a l q u i e r  c o n t r a t o  q u e  s e a  c o n t r a r i o  a  l a s  l e y e s ,  a l  

o r d e n  p ú b l i c o  o  a  l a s  b u e n a s  c o s t u m b r e s  s e r á  i l í c i t o ,  y  p o r  

c o n s e c u e n c i a  n o  p o d r á  s u r t i r  e f e c t o s  j u r í d i c o s  e n  v i r t u d  d e  

q u e  n o  p u e d e  p r e v a l e c e r  s o b r e  l a  l e y  y  a l  r e s p e c t o  e l  a u t o r  

M a n u e l  B e j a r a n o  S á n c h e z  n o s  d i c e :  

 

“ E l  s e r  h u m a n o  n o  d e b e  h a c e r  m a l  

u s o  d e  s u  l i b e r t a d  d e  c o n t r a t a r  e j e r c i é n d o l a  

e n  s e n t i d o  o p u e s t o  a  l o  p r e s c r i t o  p o r  l a  

n o r m a  d e  D e r e c h o ;  t a n t o  l a s  p r e s t a c i o n e s  

c r e a d a s  p o r  e l  c o n t r a t o  c o m o  e l  f i n  q u e  

i n d u c e  a  l a  c e l e b r a c i ó n  d e l  m i s m o ,  d e b e n  
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s e r  c o n g r u e n t e s  c o n  e l l a ,  y  c u a n d o  s o n  

i n c o m p a t i b l e s ,  c u a n d o  t i e n e n  u n  c o n t e n i d o  

a n t i j u r í d i c o ,  e l  c o n t r a t o  e s  i n v á l i d o . ” 20 

 

P o r  s u  p a r t e  e l  a u t o r  M a n u e l  B e j a r a n o  S á n c h e z  a l  

r e f e r i r s e  a  l a  l i c i t u d  d e l  o b j e t o  c o n  e l  m o t i v o  d e l  c o n t r a t o  

s e ñ a l a :  

 

“ P a r a  q u e  e l  c o n t r a t o  s e a  v á l i d o ,  

e s  i n d i s p e n s a b l e  q u e ,  t a n t o  a  l o  q u e  s e  

o b l i g ó  e l  d e u d o r ,  c o m o  e l  p o r  q u é  d e  s u  

p r o c e d e r  s e a n  l í c i t o s ,  e s  d e c i r ,  n o  

c o n t r a r i o s  a  l o  d i s p u e s t o  p o r  l a s  l e y e s  d e  

i n t e r é s  p ú b l i c o  ( q u e  n o  q u e b r a n t e n  u n a  

p r o h i b i c i ó n  o  u n  m a n d a m i e n t o  l e g a l ) .  E l  

c o n t e n i d o  d e  l a s  c l á u s u l a s  c o n t r a c t u a l e s  y  

e l  p r o p ó s i t o  d e  l a s  m i s m a s  d e b e  r e s p e t a r  

l a s  n o r m a s  l e g a l e s ,  p u e s  e n  s u  a c a t a m i e n t o  

s e  s u s t e n t a n  e l  o r d e n  j u r í d i c o  y  l a  p a z  

s o c i a l ;  p o r  e l l o ,  u n  c o n t r a t o  c o n t r a d i c t o r  d e  

l o  e s t a b l e c i d o  e n  l a s  l e y e s ,  n o  h a b r á   d e   

t e n e r  v a l i d e z ,  s e r á  n u l o . ” 21 

 
 

                                                 
20 Bejarano Sánchez, Manuel, Op. Cit. P. 117 
21 Ibídem, Pág. 116 
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1 . 4 . 4 .  F o r m a .  

 

L a  f o r m a ,  s o n  l o s  r e q u i s i t o s  q u e  c o n f o r m e  a  l a  l e y ,  

h a b r á n  d e  c u m p l i r s e  e n  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  c u a l q u i e r  

c o n t r a t o ,  a s í  e l  a u t o r  E d u a r d o  P a l l a r e s  l a  d e f i n e  e n  l o s  

s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

“ L a s  c o n d i c i o n e s ,  t é r m i n o s  y  

e x p r e s i o n e s  q u e  s e  r e q u i e r e n  p a r a  q u e  u n  

a c t o  o  i n s t r u m e n t o  s e a  v á l i d o . ” 22 

 

P o r  s u  p a r t e  e l  D i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  2 0 0 0  a l  

r e f e r i r s e  a  l a  f o r m a  s e ñ a l a :  

 

“ R e q u i s i t o s  e x t e r n o s  o  a s p e c t o s  

d e  e x p r e s i ó n  d e  l o s  a c t o s  j u r í d i c o s .  E n  l a  

t e o r í a  d e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  s e  e n t i e n d e   p o r  

f o r m a  l a t o  s e n s u  l a  m a n e r a  e n  q u e  é s t e  s e  

r e a l i z a ,  a s í  t o d o s  l o s  n e g o c i o s  t i e n e n  u n a  

f o r m a .  E n  s e n t i d o  e s t r i c t o  s e  e n t i e n d e  p o r  

f o r m a  a  l a  r e a l i z a c i ó n  p o r  e s c r i t o  d e l  a c t o  

d e  q u e  s e  t r a t e . ” 23 

 

L a  f o r m a  e n  l o s  c o n t r a t o s  p u e d e  r e s u l t a r  d i v e r s a  y  
                                                 
22 Pallares, Eduardo, “Diccionario de Derecho Procesal Civil”, 25ª. Edición, Editorial Porrúa, S. A., México 1999, Pág. 

375. 
23 “Diccionario Jurídico 2000”, Op. Cit., C. D. 
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v a r i a d a ,  s e g ú n  e l  c o n t r a t o  q u e  s e  p r e t e n d a  c e l e b r a r ,  p u e s  

r e c o r d e m o s  q u e  n o  t o d o s  t i e n e n  o  c u e n t a n  c o n  l o s  m i s m o s  

r e q u i s i t o s  p a r a  s u  v a l i d e z ,  a s í  p o r  e j e m p l o  e l  c o n t r a t o  d e  

c o m p r a v e n t a  d e  u n  i n m u e b l e  r e q u e r i r á  d e  r e a l i z a r s e  e n  

e s c r i t u r a  p ú b l i c a ,  e n  t a n t o  q u e  e l  d e  d o n a c i ó n  t a m b i é n  

r e q u i e r e  d e  c e l e b r a r s e  e n  e s c r i t u r a  p ú b l i c a  c u a n d o  e l  v a l o r  

d e  l o s  b i e n e s  e x c e d e  d e  $ 5 , 0 0 0 . 0 0 / 1 0 0  M .  N .   

 

A h o r a  b i e n ,  l a  f o r m a  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

d e  c a s a  h a b i t a c i ó n  s e  d a r á  e n  e l  s e n t i d o  d e  q u e  h a b r á  d e  

c e l e b r a r s e  p o r  e s c r i t o ,  y a  q u e  é s t e  e s  u n  r e q u i s i t o  q u e  s e  

i m p u t a  a l  a r r e n d a d o r ,  e n  t é r m i n o s  d e  l o  p r e c e p t u a d o  p o r  e l  

a r t i c u l o  2 4 0 6  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  

p u d i e n d o  e n  s u  c a s o  e l  a r r e n d a t a r i o  d e m a n d a r  a l  a r r e n d a d o r  d e  

d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  q u e  s e  o c a s i o n e n  a  e s t e  p o r  n o  h a b e r s e  

c e l e b r a d o  e l  c o n t r a t o  p o r  e s c r i t o .  

 

 

 

 

M i g u e l  Á n g e l  Z a m o r a  y  V a l e n c i a  e s t a b l e c e  c o m o  

f o r m a l i d a d  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  l a  c e l e b r a c i ó n  p o r  

e s c r i t o  a l  s e ñ a l a r :  

 

“ E l  p r i n c i p i o  g e n e r a l  e n  e s t a  

m a t e r i a ,  e s  q u e  e l  a r r e n d a m i e n t o  d e b e  
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c o n s t a r  p o r  e s c r i t o .  E l  a r r e n d a m i e n t o  d e  

f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  l a  h a b i t a c i ó n  

d e b e  o t o r g a r s e  p o r  e s c r i t o  y  l a  f a l t a  d e  

e s t a  f o r m a l i d a d  e s  i m p u t a b l e  a l  a r r e n d a d o r .  

N o  s e  e x i g e  q u e  e l  c o n t r a t o  s e  o t o r g u e  e n  

e s c r i t u r a  p ú b l i c a  o  a n t e  t e s t i g o s  y  m e n o s  

q u e  s e  r a t i f i q u e  p o r  o t o r g a n t e s  o  t e s t i g o s  

a n t e  f u n c i o n a r i o  p ú b l i c o ,  s i m p l e m e n t e  q u e  

s e  c e l e b r e  p o r  e s c r i t o . ” 24 

 

N o s o t r o s  c o n s i d e r a m o s  q u e  l a  f o r m a  e n  l o s  

c o n t r a t o s  y  e n  e s p e c i f i c o  e n  e l  d e  a r r e n d a m i e n t o  

i n m o b i l i a r i o  s e  d a  c o n  l a  i n t e n c i ó n  d e  e s t a b l e c e r  c i e r t a s  

c a r a c t e r í s t i c a s  q u e  n o  p e r m i t a n  t o m a r  p a r a  a l g u n a  d e  l a s  

p a r t e s  v e n t a j a  s o b r e  l a  o t r a ,  s i e n d o  e l  c a s o  c o n c r e t o  e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  e n  d o n d e  s e  h a  e s t i p u l a d o  e n  

p r i n c i p i o  c o m o  r e q u i s i t o  e l  q u e  s e  d e  p o r  e s c r i t o ,  d e  t a l  

s u e r t e  q u e  s e  p u e d a  t e n e r  l a  c e r t e z a  s o b r e  l a s  c o n d i c i o n e s  

b a j o  l a s  c u a l e s  h a b r á  d e  c e l e b r a r s e ,  a u n q u e  c a b e  s e ñ a l a r  

q u e  a l  i m p u t a r s e  l a  f a l t a  d e  f o r m a l i d a d  a l  a r r e n d a d o r ,  

d e b e r á  s e r  é s t e  q u i e n  i n s i s t a  e n  s u  c e l e b r a c i ó n  p o r  e s c r i t o .  

 

C a b e  s e ñ a l a r ,  q u e  c o n f o r m e  a l  C ó d i g o  C i v i l  l o s  

c o n t r a t o s  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e b e r á n  c o n t a r  c o n  u n  m í n i m o  

d e  r e q u i s i t o  a ,  l o s  q u e  h a c e  r e f e r e n c i a  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - F  
                                                 
24 Zamora Y Valencia, Miguel Ángel, Op. Cit., Pág. 170. 
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q u e  s o n :  

 

C e l e b r a r s e  p o r  e s c r i t o  d e b i e n d o  c o n t e n e r  l o s  

s i g u i e n t e s  e l e m e n t o s :  

 

E l  n o m b r e  d e l  a r r e n d a d o r  q u e  e s  l a  p e r s o n a  

p r o p i e t a r i a  o  a u t o r i z a d a  p a r a  a r r e n d a r  e l  b i e n .  

 

E l  a r r e n d a t a r i o  e s  l a  p e r s o n a  q u e  a r r i e n d a  e l  b i e n  

y  q u e  s e  c o m p r o m e t e  a  p a g a r  p o r  é s t e  u n  p r e c i o .  

 

C u a n d o  s e  r e a l i z a  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  s e  

d e b e  h a c e r  d e s c r i p c i ó n  o  c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  b i e n  q u e  f o r m a  

e l  a r r e n d a m i e n t o  d e  l a  c a s a  h a b i t a c i ó n  r e a l i z a n d o  u n  

p e q u e ñ o  i n v e n t a r i o  d e l  m i s m o .  

 

S e  d e b e  a d e m á s  i d e n t i f i c a r  e l  i n m u e b l e ,  q u e  

c o n s i s t e  p r o p i a m e n t e  e n  l a  d i r e c c i ó n  d e  é s t e  y  s u  u b i c a c i ó n .  

 

E l  m o n t o  d e  l a  r e n t a  e l  c u a l  e n  t é r m i n o s  d e  n u e s t r a  

l e g i s l a c i ó n  c i v i l  h a b r á  d e  c o n s i s t i r  e n  u n a  s u m a  d e  d i n e r o  o  

e n  a l g u n a  o t r a  p r e s t a c i ó n  e q u i v a l e n t e  s i e m p r e  q u e  é s t a  s e a  

d e t e r m i n a d a ,  s i n  e m b a r g o  t r a t á n d o s e  d e l  a r r e n d a m i e n t o  d e  

c a s a  h a b i t a c i ó n  d e b e r á   e s t i p u l a r s e  e n  m o n e d a  n a c i o n a l .   

 

L a  g a r a n t í a ,  l a  c u a l  p u e d e  c o n v e n i r s e  e n t r e  l a s  
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p a r t e s ,  y a  q u e  n o  e s  u n  r e q u i s i t o  o  e l e m e n t o  d e l  c o n t r a t o ,  

t o d a  v e z  q u e  e l  a r r e n d a d o r  p o d r á  o  n o  s o l i c i t a r l a ,  p e r o  e n  

c a s o  d e  h a c e r l o  é s t a  n o r m a l m e n t e  c o n s i s t e  e n  u n  d e p ó s i t o ,  

u n  f i a d o r  o  u n a  f i a n z a .  

 

E l  d e s t i n o  d e l  i n m u e b l e  c o n s t i t u y e  o t r o  r e q u i s i t o ,  e l  

c u a l  n o r m a l m e n t e  s e  d i v i d e  e n  u s o  c o m e r c i a l  o  e n  c a s a  

h a b i t a c i ó n .  

 

E l  t é r m i n o  d e l  c o n t r a t o ,  q u e  t r a t á n d o s e  d e  c a s a  

h a b i t a c i ó n  n o  p o d r á  s e r  m e n o r  d e  u n  a ñ o ,  c a b e  s e ñ a l a r  q u e  

c o n f o r m e  a  l a s  r e f o r m a s  d e l  C ó d i g o  C i v i l  n o  s e  e s t a b l e c e  e l  

p l a z o  m á x i m o  d e  d u r a c i ó n .  

 

P o r  ú l t i m o  e l  c o n t r a t o  p o d r á  c o n t e n e r  o b l i g a c i o n e s  

a d i c i o n a l e s  s i e m p r e  y  c u a n d o  n o  s e a n  c o n t r a r i a s  a  l a  l e y ,  a l  

d e r e c h o  o  a  l a s  b u e n a s  c o s t u m b r e s .  

 

 

 

1 . 5 .  O b l i g a c i o n e s  d e l  A r r e n d a d o r .  

 

L a  e n t r e g a  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a  e s  l a  p r i m e r a  

o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r ,  s e  e n t i e n d e  e n  e l  s e n t i d o  d e  q u e  

l a  c o s a  d e b e  d e  e s t a r  a p t a  p a r a  e f e c t o s  d e l  f i n  q u e  p e r s i g u e  

e l  c o n t r a t o ,  p u e s  d e  n a d a  s e r v i r í a  e l  a r r e n d a r  u n a  c o s a  q u e  
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n o  f u e r a  a p t a  p a r a  e l  f i n  p r o p u e s t o .  

 

C a b e  s e ñ a l a r  q u e  s e  h a  d a d o  e n  l a  p r á c t i c a  e l  u s o  

d e  q u e  e n  a l g u n a s  o c a s i o n e s  c u a n d o  s e  a r r i e n d a n  i n m u e b l e s  

p a r a  h a b i t a c i ó n  o  c o m e r c i o ,  é s t o s  s e  d a n  e n  e l  e s t a d o  e n  

q u e  s e  e n c u e n t r a n ,  c o m p r o m e t i é n d o s e  e l  a r r e n d a t a r i o  o  e l  

i n q u i l i n o  a  r e a l i z a r  l a s  m e j o r a s  q u e  e s t i m e  p e r t i n e n t e s  p a r a  

e l  u s o  q u e  p r e t e n d a  u t i l i z a r l o s ,  d e s d e  l u e g o  b a j o  e l  p a g o  d e  

é s t a s  m o d i f i c a c i o n e s  a  c u e n t a  d e  r e n t a s ,  l o  c u a l  p e r m i t e  a l  

a r r e n d a d o r  n o  d e s e m b o l s a r  d i n e r o  d e  s u  p e c u l i o  y  a l  

a r r e n d a t a r i o  a c o n d i c i o n a r  e l  i n m u e b l e  a  s u  e n t e r a  

s a t i s f a c c i ó n .   

 

O t r o  c a s o  e s  e l  d e  i n m u e b l e s  q u e  s e  a l q u i l a n  s i n  

l a s  m á s  m í n i m a s  m e d i d a s  d e  s e g u r i d a d  e  h i g i e n e ,  b a s t e  

s e ñ a l a r  c o m o  e j e m p l o  l a s  v e c i n d a d e s  q u e  e x i s t e n  e n  e l  

c e n t r o  h i s t ó r i c o ,  l a s  q u e  m a t e r i a l m e n t e  s e  e s t á n  

d e r r u m b a n d o  y  q u e  n o  c u e n t a n  c o n  l o s  s e r v i c i o s  s a n i t a r i o s ,  

y  q u e  a ú n  e n  e s t a s  c i r c u n s t a n c i a s  n u e s t r o s  c o m p a t r i o t a s  p o r  

l a  n e c e s i d a d  d e  l a  v i v i e n d a  y  l a  e s c a s e z  d e  l a  m i s m a ,  

t i e n e n  q u e  a l q u i l a r  e x p o n i e n d o  s u  s a l u d  y  d e s d e  l u e g o  s u  

i n t e g r i d a d  c o r p o r a l .   

 

L a  c o n s e r v a c i ó n  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a ,  s i e m p r e  y  

c u a n d o  e l  d e t e r i o r o  d e  l a  c o s a  r e q u i e r e  d e  r e p a r a c i o n e s  

p a r a  s u  f u n c i o n a l i d a d ,  c o n s e r v a c i ó n  y  s e g u r i d a d  d e l  
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i n m u e b l e ,  y a  q u e  f u e r a  d e  e s t a s  c o n s t i t u y e  u n  d e r e c h o  d e l  

a r r e n d a d o r ,  e l  c u a l  r a d i c a  e n  q u e  s u  a r r e n d a t a r i o  d e b e  

p o n e r  l a  d i l i g e n c i a  d e b i d a  p a r a  c o n s e r v a r  l a  c o s a ,  d e  t a l  

s u e r t e  q u e  t r a t á n d o s e  d e  u n  i n m u e b l e  d e s t i n a d o  a l  

a r r e n d a m i e n t o  d e  c a s a  h a b i t a c i ó n  o  d e  c o m e r c i o ,  e l  m i s m o  

n o  t e n d r á  q u e  s e r  d a ñ a d o  e n  s u  e s t r u c t u r a ,  y  e x i s t i e n d o  l a  

o b l i g a c i ó n  d e  d a r l e  l i m p i e z a  e  i n c l u s o  r e p a r a r  a l g u n o s  

d a ñ o s  q u e  c o n  m o t i v o  d e l  u s o  s e  h a l l a n  o c a s i o n a d o ,  l o s  

c u a l e s  d e s d e  l u e g o  t e n d r á n  q u e  s e r  m e n o r e s ,  p u e s  l a  

r e p a r a c i ó n  m a y o r  c o r r e s p o n d e r á  a l  a r r e n d a d o r  s i e m p r e  y  

c u a n d o  e s t a  n o  s e  h a l l a  d a d o  p o r  a l g u n a  c a u s a  d e  

n e g l i g e n c i a  d e l  a r r e n d a t a r i o .  

 

E l  u s o  y  g o c e   p a c í f i c o  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a  

r a d i c a  e n  q u e  e l  a r r e n d a d o r  d e b e r á  g a r a n t i z a r  a l  i n q u i l i n o  

q u e  n o  e x i s t i r á n  p e r t u r b a c i o n e s  d e  d e r e c h o  q u e  i m p i d a n  e l  

u s o  o  d i s f r u t e  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a ,  p u e s  l a  q u e  h u b i e r e  d e  

h e c h o  e l  a r r e n d a t a r i o  e s t a  f a c u l t a d o  e n  t é r m i n o s  d e l  

a r t í c u l o  2 4 1 9  p a r a  d e f e n d e r s e  c o m o  p o s e e d o r  d e  l a  c o s a  

a r r e n d a d a ,  e n  t a l  c i r c u n s t a n c i a  s ó l o  h a b r á  d e  g a r a n t i z a r  e l  

a r r e n d a d o r  l a s  p e r t u r b a c i o n e s  d e  d e r e c h o ,  a  l a s  c u a l e s  s e  

r e f i e r e  e l  m a e s t r o  R a m ó n  S á n c h e z  M e d a l  q u i e n  n o s  d i c e :   

 

“ E s t a s  p e r t u r b a c i o n e s  d e  d e r e c h o  

e x i s t e n  c u a n d o  u n  t e r c e r o  v e n c e  a l  

a r r e n d a t a r i o  e n  u n  j u i c i o  e n  q u e  s e  i m p u g n e  



 33

l a  v a l i d e z  d e l  a r r e n d a m i e n t o ,  o  b i e n  p o r q u e  

s e  p r o d u z c a  l a  e v i c c i ó n  d e  l a  c o s a  

a r r e n d a d a  ( 2 4 3 4  y  2 4 8 3 - V I I I ) ,  o  b i e n  p o r q u e  

e l  a r r e n d a d o r  h a y a  d a d o  l a  m i s m a  c o s a  e n  

a r r e n d a m i e n t o  ‘ s e p a r a d a m e n t e  a  d o s  o  m á s  

p e r s o n a s  y  p o r  e l  m i s m o  t i e m p o ’  ( 2 4 4 6 ) ,  o  

b i e n  p o r q u e  e l  a r r e n d a m i e n t o  s e  h a y a  

c e l e b r a d o  d e n t r o  d e  l o s  s e s e n t a  d í a s  

a n t e r i o r e s  a l  e m b a r g o  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a  

q u e  p o s t e r i o r m e n t e  f u e  e n a j e n a d a  e n  e l  

r e m a t e  j u d i c i a l  r e s p e c t i v o  ( 2 4 9 5 ) ,  o  p o r q u e  

e l  a r r e n d a m i e n t o  s e  h i z o  p o r  u n  p l a z o  m a y o r  

q u e  e l  d e  l a  h i p o t e c a  q u e  g r a v a b a  l a  c o s a  

a r r e n d a d a  ( 2 9 1 4 ) .  E n  c u a l q u i e r a  d e  e s t o s  

s u p u e s t o s ,  s i  e n  e l  j u i c i o  r e s p e c t i v o ,  e l  

a r r e n d a t a r i o  p i e r d e  e l  u s o  d e  u n a  p a r t e  

s o l a m e n t e  d e  l a  c a s a  a r r e n d a d a ,  p o d r á  e l  

p r o p i o  a r r e n d a t a r i o  r e c l a m a r  u n a  

d i s m i n u c i ó n  d e  l a  r e n t a  o  r e s c i s i ó n  d e l  

c o n t r a t o  y  p a g o  d e  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  

( 2 4 2 0 ) .  S i  a  c a u s a  d e  l a  e v i c c i ó n  o  d e  t a l e s  

p e r t u r b a c i o n e s  d e  d e r e c h o  p r o v e n i e n t e s  d e  

t e r c e r o s ,  e l  a r r e n d a t a r i o  p i e r d e  e l  u s o  t o t a l  

d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a ,  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  t e r m i n a  ( 2 4 8 3 - V I I I ) ,  y  s i  e l  

a r r e n d a d o r  p r o c e d i ó  d e  m a l a  f e ,  d e b e  p a g a r  
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d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  a l  a r r e n d a t a r i o  ( 2 4 3 4 ) . ”  25  

 

R e s p o n d e r  d e  l o s  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  o c a s i o n a d o s  

a l  a r r e n d a t a r i o  p o r  v i c i o s  o c u l t o s  d e  l a  c o s a ,  a n t e r i o r e s  a l  

a r r e n d a m i e n t o ,  é s t a  e s  u n a  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r ,  

c u a n d o  a b u s a n d o  d e  l a  b u e n a  f e  d e l  a r r e n d a t a r i o  o c u l t a  a  

é s t e  d e f e c t o s  y  v i c i o s ,  q u e  i m p i d e n  q u e  e l  o b j e t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  s e a  u t i l i z a d o  p a r a  l o s  f i n e s  d e s e a d o s ,  e n  

e s t a s  c i r c u n s t a n c i a s ,  c o r r e s p o n d e  a l  a r r e n d a d o r ,  e l  s u f r a g a r  

l o s  g a s t o s  q u e  o r i g i n e n  l a s  r e p a r a c i o n e s  o  b i e n  p o d r á  e l  

a r r e n d a t a r i o  d e m a n d a r  l a  r e s c i s i ó n  d e l  c o n t r a t o .  

 

E l  a r t í c u l o  2 4 2 1  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l  c o n t e m p l a  l o  c o n c e r n i e n t e  a  e s t a  o b l i g a c i ó n  d e l  

a r r e n d a d o r  a l  s e ñ a l a r :   

 

“ A r t í c u l o  2 4 2 1  E l  a r r e n d a d o r  

r e s p o n d e  d e  l o s  v i c i o s  o  d e f e c t o s  d e  l a  c o s a  

a r r e n d a d a  q u e  i m p i d a n  e l  u s o  d e  e l l a ,  

a u n q u e  é l  n o  l o s  h u b i e s e  c o n o c i d o  o  

h u b i e s e n  s o b r e v e n i d o  e n  e l  c u r s o  d e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  s i n  c u l p a  d e l  a r r e n d a t a r i o .  

É s t e  p u e d e  p e d i r  l a  d i s m i n u c i ó n  d e  l a  r e n t a  

o  l a  r e s c i s i ó n  d e l  c o n t r a t o ,  s a l v o  q u e  s e  

p r u e b e  q u e  t u v o  c o n o c i m i e n t o ,  a n t e s  d e  
                                                 
25 Sánchez Medal Ramón, Op. Cit., p. 242. 
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c e l e b r a r  e l  c o n t r a t o ,  d e  l o s  v i c i o s  o  

d e f e c t o s  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a . ”   

 

 

1 . 6 .  O b l i g a c i o n e s  d e l  A r r e n d a t a r i o .  

 

E l  p a g o  d e  l a  r e n t a  e n  f o r m a  y  t i e m p o  e s t i p u l a d o  

e s  l a  p r i n c i p a l  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  l a  c u a l  c o m o  

h e m o s  r e f e r i d o  f o r m a  p a r t e  d e l  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o ,  p u e s  e n  

t a n t o  q u e  e s  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r  e l  p e r m i t i r  e l  u s o  y  

d i s f r u t e  d e  l a  c o s a ,  l o  c u a l  s e  c o n v i e r t e  e n  u n  d e r e c h o  d e l  

a r r e n d a t a r i o ,  a s í  e s  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a t a r i o  e l  p a g a r  l a  

r e n t a  p o r  e s e  u s o  y  d i s f r u t e  d e  l a  c o s a  e n  e l  t i e m p o  

c o n v e n i d o .   

 

C a b e  s e ñ a l a r  q u e  e l  p a g o  d e  l a  r e n t a  h a b r á  d e  s e r  

c i e r t o  y  e n  d i n e r o ,  p u d i e n d o  d a r s e  e l  c a s o  d e  q u e  i n c l u s o  s e  

p e r m i t a  p a g a r  u n a  p a r t e  e n  e s p e c i e  y  o t r a  e n  d i n e r o ,  e l  

f u n d a m e n t o  l e g a l  d e  l a  r e n t a  l o  e n c o n t r a m o s  e n  e l  a r t í c u l o  

2 3 9 9  d e l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  d i s p o n e :   

“ A r t í c u l o  2 3 9 9 .  L a  r e n t a  o  p r e c i o  

d e l  a r r e n d a m i e n t o  p u e d e  c o n s i s t i r  e n  u n a  

s u m a  d e  d i n e r o  o  e n  c u a l q u i e r a  o t r a  c o s a  

e q u i v a l e n t e ,  c o n  t a l  q u e  s e a  c i e r t a  y  

d e t e r m i n a d a . ”  
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A u n a d o  a  l o  a n t e r i o r ,  l a  r e n t a  d e b e  p a c t a r s e  e n  

m o n e d a  n a c i o n a l  y  s o l o  s e  d e b e r á  i n c r e m e n t a r  a n u a l m e n t e .  

 

R e s p o n d e r  d e  l o s  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  q u e  s u f r a  l a  

c o s a  a r r e n d a d a  p o r  e l  a r r e n d a t a r i o  o  p o r  c u a l q u i e r a  d e  s u s  

o c u p a n t e s ,  e s t a  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a t a r i o  s e  d a  e n  

p r o t e c c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r ,  b u s c a n d o  s a l v a g u a r d a r  e n  t o d o  

m o m e n t o  q u e  l a  c o s a  a r r e n d a d a  n o  p i e r d a  s u  v a l o r  y  d e s d e  

l u e g o  p u e d a  s e g u i r  s i e n d o  u t i l i z a d a  p a r a  l o  q u e  c o n f o r m e  a  

s u  n a t u r a l e z a  c o r r e s p o n d a ,  d e  t a l  f o r m a  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o ,  

r e s p o n d e  d e  l o s  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  o c a s i o n a d o s  a  l a  c o s a  

a r r e n d a d a ,  c a u s a d o s  p o r  é l ,  p o r  s u s  f a m i l i a r e s ,  o  s i r v i e n t e s ,  

s i e m p r e  y  c u a n d o  e l  d e t e r i o r o  d e  l a  c o s a  s e  d e b a  a  l a  

n e g l i g e n c i a  d e  é s t o s .   

 

E l  m a e s t r o  M i g u e l  Z a m o r a  y  V a l e n c i a ,  s e ñ a l a  q u e  

e l  a r r e n d a t a r i o  h a b r á  d e  r e a l i z a r  t o d a s  a q u e l l a s  m e j o r a s  

t e n d i e n t e s  a  c o n s e r v a r  l a  c o s a ,  s i e m p r e  y  c u a n d o  s e a n  d e  

p o c a  i m p o r t a n c i a  y  a l  r e s p e c t o  n o s  d i c e :  

 

“ E s t a  o b l i g a c i ó n  p r i m a r i a  d e  c o n s e r v a r  l a  c o s a ,  

i m p l i c a  l a s  s i g u i e n t e s  o b l i g a c i o n e s  s e c u n d a r i a s :  

 

D e b e  u s a r  l a  c o s a  s ó l o  c o n f o r m e  a  l o  c o n v e n i d o  o  

a  l o  q u e  n a t u r a l m e n t e  e s t á  d e s t i n a d a  ( 2 4 2 5 ,  f r a c .  I I I ) .  
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D e b e  r e a l i z a r  l a s  r e p a r a c i o n e s  d e  a q u e l l o s  

d e t e r i o r o s  d e  p o c a  i m p o r t a n c i a  q u e  r e g u l a r m e n t e  s o n  

c a u s a d o s  p o r  l a s  p e r s o n a s  q u e  h a b i t a n  e n  e l  i n m u e b l e ,  y  l a s  

p e q u e ñ a s  r e p a r a c i o n e s  q u e  e x i g e  e l  u s o  n o r m a l  d e  l a  c o s a . ”  26 

 

E l  r e a l i z a r  e l  p a g o  d e  l a s  m e j o r a s  r e a l i z a d a s  a  l a  

c o s a  s i n  c o n s e n t i m i e n t o  d e l  a r r e n d a d o r ,  e s t a  o b l i g a c i ó n  d e l  

a r r e n d a t a r i o  y  d e s d e  l u e g o  d e r e c h o  d e l  a r r e n d a d o r ,  c o n s i s t e  

e n  e l  h e c h o  d e  q u e  e l  p r i m e r o  d e  e l l o s ,  s i  h u b i e r e  h e c h o  

a l g u n a  m e j o r a  l o s  g a s t o s  c o r r e r á n  p o r  s u  c u e n t a ,  d e  t a l  

f o r m a  q u e  n o  a f e c t a r a n  e l  m o n t o  d e  l a  r e n t a  c o m o  e n  e l  

c a s o  a n t e r i o r  e n  e l  q u e  e l  a r r e n d a d o r  r e s p o n d e  p o r  l o s  

v i c i o s  o c u l t o s  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a ,  s i e m p r e  q u e  s e  h a l l a  

c o n v e n i d o  a l  r e s p e c t o  y  a s í  n o s  l o  r e f i e r e  R a m ó n  S á n c h e z  

M e d a l  a l  s e ñ a l a r :    
 

“ S i n  e m b a r g o ,  h a y  d o s  c a s o s  e n  q u e ,  p o r  

e x c e p c i ó n ,  n o  p u e d e  e l  a r r e n d a t a r i o  h a c e r  m e j o r a s  e n  l a  

c o s a s  a r r e n d a d a ,  a  s a b e r :  

 

a )  C u a n d o  s e  t r a t a  d e  m e j o r a s  d e  t a l  m a n e r a  

i m p o r t a n t e s  q u e  v a r í e n  l a  f o r m a  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a  

( 2 4 4 1 ) ,  o  p o n g a n  a  é s t a  e n  p e l i g r o  d e  d e s t r u c c i ó n  o  

d e t e r i o r o ,  y a  q u e  p a r a  h a c e r  e s t e  t i p o  d e  m e j o r a s  r e q u i e r e  

e l  a r r e n d a t a r i o  d e l  ‘ c o n s e n t i m i e n t o  e x p r e s o  d e l  a r r e n d a d o r ’  
                                                 
26 Zamora y Valencia Miguel Ángel, Op. Cit., P. 170. 
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( 2 4 4 1 ) .  P o r  e j e m p l o ,  n o  p u e d e  c o n s t r u i r  u n  p i s o  m á s  a  l a  

f i n c a  a r r e n d a d a .  

 

b )  C u a n d o  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

e x p r e s a m e n t e  s e  h a y a  p r o h i b i d o  a l  a r r e n d a t a r i o  h a c e r  t o d a  

c l a s e  d e  m e j o r a s  u  o b r a s  e n  l a  c o s a  a r r e n d a d a  ( 1 7 9 6 ) .  

 

F u e r a  d e  e s t a s  d o s  l i m i t a c i o n e s  y  c a s o s  d e  

e x c e p c i ó n ,  e n  l o s  q u e  l a s  o b r a s  r e a l i z a d a s  p o r  e l  

a r r e n d a t a r i o  n o  l e  d a n  a  é s t e  n i n g ú n  d e r e c h o  d e  r e e m b o l s o ,  

p u e d e n  l a s  d e m á s  o b r a s  r e a l i z a d a s  p o r  e l  a r r e n d a t a r i o  

e n g e n d r a r  e n  t r e s  c a s o s  l a  o b l i g a c i ó n  a  c a r g o  d e l  

a r r e n d a d o r  d e  r e m b o l s a r  o  d e  p a g a r  a l  a r r e n d a t a r i o  e l  

i m p o r t e  d e  t a l e s  o b r a s . ”  27  

A t e n t o  a  l o  s e ñ a l a d o  p o r  e l  m a e s t r o  R a m ó n  S á n c h e z  

M e d a l  e l  i n q u i l i n o  p o d r á  r e a l i z a r  m e j o r a s  a  l a  c o s a  a r r e n d a d a  

s i e m p r e  y  c u a n d o  e x i s t a  c o n s e n t i m i e n t o  d e l  a r r e n d a d o r  o  b i e n  

a ú n  s i n  e x i s t i r ,  c o n  l a  o b l i g a c i ó n  d e  d e j a r  l a  c o s a  a r r e n d a d a  e n  

e l  e s t a d o  q u e  s e  e n c o n t r a b a  a l  m o m e n t o  d e  c e l e b r a r  e l  c o n t r a t o .  

 

C o m o  d i v e r s a  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a t a r i o  

e n c o n t r a m o s  l a  d e  d e s t i n a r  l a  c o s a  a l  o b j e t o  d e l  b i e n  

c o n t r a t a d o ,  e s  d e c i r  q u e  n o  p o d r á  v a r i a r  é s t a  b a j o  p e n a  d e  

r e s c i s i ó n  d e l  c o n t r a t o ,  a n t e  e l  h e c h o  d e  d e s t i n a r s e  e l  u s o  a  

u n o  d i v e r s o  d e l  c o n v e n i d o  o  d e  l a  n a t u r a l e z a  y  d e s t i n o  d e  l a  
                                                 
27 Sánchez Medal Ramón,  Op. Cit. p.243 y 244. 
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c o s a .  
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C a p i t u l o  I I  

E l  A r r e n d a m i e n t o  d e  I n m u e b l e s  d e  F i n c a s  U r b a n a s  

D e s t i n a d a s  a  l a  H a b i t a c i ó n .  

 

 

2 . 1 .  D i s p o s i c i o n e s  J u r í d i c a s  R e l a t i v a s  a  l a  

v i v i e n d a .  

 

2 . 1 . 1 .  D e r e c h o  C o n s t i t u c i o n a l .  

 

N u e s t r a  c o n s t i t u c i ó n  h a  e s t a b l e c i d o  c o m o  d e r e c h o  

i n d i v i d u a l  e l  g o z a r  d e  u n a  v i v i e n d a  d i g n a  y  d e c o r o s a ,  

a s i m i s m o ,  h a  p r o c u r a d o  c u m p l i r  c o n  e s o s  f i n e s  m e d i a n t e  l a s  

i n s t i t u c i o n e s  d e l  I N F O N A V I T  Y  F O V I S S S T E ,  l a s  c u a l e s  s e  

h a n  c r e a d o  c o n  e s e  o b j e t o ,  s i n  e m b a r g o  n o  s e  a p a r t a  d e  

n u e s t r a  r e a l i d a d  e l  h e c h o  d e  q u e  p e s e  a  l o s  e s f u e r z o s  q u e  

s e  h a n  h e c h o  c o n  e l  o b j e t o  d e  d o t a r  d e  v i v i e n d a s  a  t o d o s  

n u e s t r o s  c o m p a t r i o t a s ,  l o  c i e r t o  e s  q u e  n o  s e  h a  p o d i d o  

c u m p l i r  c o n  e s e  o b j e t i v o ,  d e  t a l  f o r m a  q u e  a l  e x i s t i r  u n a  

d e m a n d a  m a y o r  d e  v i v i e n d a  r e s p e c t o  d e  l a  o f e r t a ,  l a s  

v i v i e n d a s  d e  a r r e n d a m i e n t o  s e  h a n  i n c r e m e n t a d o  e n  c u a n t o  

a  s u  p r e c i o  y  e n  e s t e  s e n t i d o  e l  l e g i s l a d o r  h a  i m p l e m e n t a d o  

u n a  p r o t e c c i ó n  a l  t r a b a j a d o r .  

 

C o n f o r m e  a l  D e r e c h o  C o n s t i t u c i o n a l  c o m o  

i n n o v a d o r  d e l  D e r e c h o  S o c i a l ,  e l  E s t a d o  i m p u s o  a l  p a t r ó n  l a  
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o b l i g a c i ó n  d e  p r o p o r c i o n a r  v i v i e n d a  a  l o s  t r a b a j a d o r e s ,  

s u b r o g á n d o s e  e s t a  o b l i g a c i ó n  a l  I n s t i t u t o  d e l  F o n d o  

N a c i o n a l  d e  l a  V i v i e n d a  p a r a  l o s  T r a b a j a d o r e s ,  o r g a n i s m o  

p ú b l i c o  q u e  m e d i a n t e  l a s  a p o r t a c i o n e s  b u s c ó  p o r  m u c h a s  

d é c a d a s  c o n s t r u i r  v i v i e n d a s  d i g n a s  y  d e c o r o s a s  p a r a  s u s  

a g r e m i a d o s ,  e n  a c a t a m i e n t o  a l  r é g i m e n  l a b o r a l  d e  l o s  

t r a b a j a d o r e s  c o m p r e n d i d o s  e n  e l  a r t í c u l o  1 2 3  e n  s u  

a p a r t a d o  “ A ”   q u e  s e ñ a l a :  

 

“ A r t í c u l o  1 2 3 .  T o d a  p e r s o n a  t i e n e  

d e r e c h o  a l  t r a b a j o  d i g n o  y  s o c i a l m e n t e  ú t i l ;  

a l  e f e c t o ,  s e  p r o m o v e r á n  l a  c r e a c i ó n  d e  

e m p l e o s  y  l a  o r g a n i z a c i ó n  s o c i a l  p a r a  e l  

t r a b a j o ,  c o n f o r m e  a  l a  l e y . . . .  

 

X I I .  T o d a  e m p r e s a  a g r í c o l a ,  

i n d u s t r i a l ,  m i n e r a  o  d e  c u a l q u i e r  o t r a  c l a s e  

d e  t r a b a j o ,  e s t a r á  o b l i g a d a ,  s e g ú n  l o  

d e t e r m i n e n  l a s  l e y e s  r e g l a m e n t a r i a s ,  a  

p r o p o r c i o n a r  a  l o  t r a b a j a d o r e s  h a b i t a c i o n e s  

c ó m o d a s  e  h i g i é n i c a s .  E s t a  o b l i g a c i ó n  s e  

c u m p l i r á  m e d i a n t e  l a s  a p o r t a c i o n e s  q u e  l a s  

e m p r e s a s  h a g a n  a  u n  f o n d o  n a c i o n a l  d e  l a  

v i v i e n d a  a  f i n  d e  c o n s t i t u i r  d e p ó s i t o s  a  

f a v o r  d e  s u s  t r a b a j a d o r e s  y  e s t a b l e c e r  u n  

s i s t e m a  d e  f i n a n c i a m i e n t o  q u e  p e r m i t a  
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o t o r g a r  a  é s t o s  c r é d i t o  b a r a t o  y  s u f i c i e n t e  

p a r a  q u e  a d q u i e r a n  e n  p r o p i e d a d  t a l e s  

h a b i t a c i o n e s . . . ”  

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  d e  l o  s e ñ a l a d o  e n  l a  

f r a c c i ó n  X I I  d e l  a r t í c u l o  1 2 3  a p a r t a d o  “ A ”  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  

P o l í t i c a  d e  L o s  E s t a d o s  U n i d o s  M e x i c a n o s ,  e l  l e g i s l a d o r  s e  

h a  p r e o c u p a d o  p o r q u e  e l  t r a b a j a d o r  c u e n t e  c o n  u n a  v i v i e n d a  

d i g n a  y  d e c o r o s a ,  a s í  s e  e s t a b l e c e  q u e  é s t a s  s e  d a r á n  e n  

p r o p i e d a d ,  s i t u a c i ó n  q u e  n o  e s  l i m i t a t i v a  a  l o s  t r a b a j a d o r e s  

r e f e r i d o s  y a  q u e  t a m b i é n  s e  e x t i e n d e  a  l o s  t r a b a j a d o r e s  a l  

s e r v i c i o  d e l  E s t a d o ,  d e  t a l  f o r m a  q u e  e l  a r t í c u l o  1 2 3  e n  s u  

a p a r t a d o  “ B ”  n o s  d i c e  q u e  h a b r á  d e  p r o p o r c i o n a r s e  

h a b i t a c i o n e s  b a r a t a s  e n  v e n t a  y  e n  a r r e n d a m i e n t o ,  s i n  

e m b a r g o  t r a t á n d o s e  d e l  a r r e n d a m i e n t o  n o  s e  d a ,  y a  q u e  s o l o  

s e  h a  p r o c u r a d o  l a  v e n t a  d e  v i v i e n d a s  p a r a  l o  c u a l  s e   c r e o  

e l  F o n d o  d e  l a  V i v i e n d a  d e l  I n s t i t u t o  d e l  S e g u r o  S o c i a l  p a r a  

l o s  T r a b a j a d o r e s  d e l  E s t a d o ,  q u e  h a  b u s c a d o  b r i n d a r  

v i v i e n d a s  a  s u s  a g r e m i a d o s  c a s i  e n  l o s  m i s m o s  t é r m i n o s  

q u e  e l  I N F O N A V I T .  

 

A t e n t o  a  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  d o t a r  d e  u n a  v i v i e n d a  

p r o p i a  a  l o s  t r a b a j a d o r e s  s e  d a  c o m o  a l t e r n a t i v a  e l  

a r r e n d a m i e n t o  b a r a t o ,  p u e s  e l l o  e s  p r e f e r i b l e  a  d e j a r  a l  

t r a b a j a d o r  a  s u  s u e r t e  f r e n t e  a  a r r e n d a d o r e s  v o r a c e s .  
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2 . 2 . 2 .  D e r e c h o  L a b o r a l .  

 

C o n f o r m e  a  l a s  n o r m a s  p r o t e c t o r a s  d e l  d e r e c h o  

l a b o r a l  y  a t e n t o  a  l o  s e ñ a l a d o  p o r  e l  a r t í c u l o  1 2 3  

C o n s t i t u c i o n a l  e n  s u  a p a r t a d o  B ,  s e  e s t a b l e c e  l a  o b l i g a c i ó n  

d e l  E s t a d o  d e  p r o p o r c i o n a r  v i v i e n d a  e n  a r r e n d a m i e n t o  a  l o s  

t r a b a j a d o r e s ,  a s í  m i s m o ,  e s t a  p o s i b i l i d a d  t a m b i é n  s e  h a y a  

p l a n t e a d a  p a r a  l o s  t r a b a j a d o r e s  c o m p r e n d i d o s  e n  e l  

a p a r t a d o  A ,  s i n  e m b a r g o ,  e s t e  d e r e c h o  e s t á  r e g l a m e n t a d o  

e n  l a  L e y  F e d e r a l  d e l  T r a b a j o ,  a l  e s t a b l e c e r :   

 

“ A r t í c u l o  1 5 0 .  C u a n d o  l a s  

e m p r e s a s  p r o p o r c i o n e n  a  s u s  

t r a b a j a d o r e s  c a s a  e n  c o m o d a t o  o  

a r r e n d a m i e n t o  n o  e s t á n  e x e n t a s  d e  

c o n t r i b u i r  a l  F o n d o  N a c i o n a l  d e  l a  

V i v i e n d a ,  e n  l o s  t é r m i n o s  d e l  a r t í c u l o  

1 3 6 .  T a m p o c o  q u e d a r á n  e x e n t a s  d e  e s t a  

a p o r t a c i ó n  r e s p e c t o  d e  a q u e l l o s  

t r a b a j a d o r e s  q u e  h a y a n  s i d o  f a v o r e c i d o s  

p o r  c r é d i t o s  d e l  f o n d o . ”  

 

C o n f o r m e  a  l o  a n t e r i o r  e l  p a t r ó n  q u e  p r o p o r c i o n e  

c a s a s  e n  a r r e n d a m i e n t o ,  t a m b i é n  t i e n e  q u e  c o n t r i b u i r  a l  

F o n d o  N a c i o n a l  p a r a  l a  V i v i e n d a ,  l o  q u e  i m p l i c a  u n  d o b l e  

g a s t o ,  e s  d e c i r  e l  t e n e r  q u e  h a c e r  u n a  i n v e r s i ó n  p a r a  d o t a r  
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a  s u s  t r a b a j a d o r e s  d e  v i v i e n d a s  p a r a  a r r e n d a m i e n t o  a d e m á s  

d e  e f e c t u a r  e l  p a g o  q u e  h a b r á  d e  r e a l i z a r s e  p a r a  e l  F o n d o  

N a c i o n a l  p a r a  l a  V i v i e n d a ,  a  e f e c t o  d e  q u e  é s t o s  p u e d a n  

a d q u i r i r  u n a  v i v i e n d a  o  c r é d i t o .  

 

A n t e  t a l  s i t u a c i ó n  e s  e v i d e n t e  q u e  p o c o s  p a t r o n e s  

o p t a r a n  p o r  p r o p o r c i o n a r  h a b i t a c i ó n  e n  a r r e n d a m i e n t o  a  s u s  

t r a b a j a d o r e s ;  p u e s  n o  s o l o  i m p l i c a r á  u n  g a s t o  e l  

a r r e n d a m i e n t o  s i n o  q u e  a d e m á s  t e n d r á n  q u e  c u m p l i r s e  c o n  

c i e r t o s  r e q u i s i t o s  q u e  l a  p r o p i a  L e y  F e d e r a l  d e l  T r a b a j o  

e s t a b l e c e ,  c o m p l i c á n d o s e  a s í  e l  p o d e r  c r e a r  v i v i e n d a s  p a r a  

a r r e n d a m i e n t o  d e  l o s  t r a b a j a d o r e s ,  p u e s  e n  c a s o  d e  

r e a l i z a r s e  d e b e r á n  c u m p l i r s e  c o n  l o s  s i g u i e n t e s  r e q u i s i t o s :  

 

L A  R E N T A . -  E s t a  n o  p o d r á  e x c e d e r  d e l  m e d i o  p o r  

c i e n t o  m e n s u a l  d e l  v a l o r  q u e  s e  l e  d e s i g n e  e n  e l  c a t a s t r o  a l  

b i e n  i n m u e b l e  q u e  s e  d a  e n  a r r e n d a m i e n t o .  

 

M A N T E N I M I E N T O . -  C o r r e s p o n d e r á  a l  p a t r ó n  y  

p r o p i a m e n t e  a  l a  e m p r e s a  e n  r e a l i z a r  t o d a s  l a s  r e p a r a c i o n e s  

y  m a n t e n i m i e n t o  p a r a  c o n s e r v a r  e l  b i e n  i n m u e b l e  e n  

c o n d i c i o n e s  a d e c u a d a s  p a r a  l a  v i v i e n d a ,  e s  d e c i r  q u e  

d e b e r á  c o n s e r v a r l o  e n  c o n d i c i o n e s  d e  h i g i e n e  y  s a l u b r i d a d  

p a r a  s u  h a b i t a c i ó n .  

 

C o m o  c o n t r a p r e s t a c i o n e s  d e l  a r r e n d a m i e n t o  d e  l a s  
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v i v i e n d a s  q u e  p r o p o r c i o n a  e l  p a t r ó n  q u e  c o r r e n  a  c a r g o  d e l  

t r a b a j a d o r  s e r á n :  

 

E l  p a g o  d e  l a s  r e n t a s  e n  f o r m a  p u n t u a l .  

E l  c u i d a r  e l  i n m u e b l e  c o m o  s i  f u e r a  p r o p i o .  

D a r  a v i s o  d e  l o s  d e t e r i o r o s  o  d e s p e r f e c t o s  q u e  e l  

b i e n  m u e b l e  p r e s e n t e .  

N o  s u b a r r e n d a r  l a  h a b i t a c i ó n  d a d a  e n  

a r r e n d a m i e n t o .  

U s a r  e l  i n m u e b l e  s ó l o  p a r a  h a b i t a c i ó n  y  d e s o c u p a r  

y  e n t r e g a r  e l  i n m u e b l e  a  m á s  t a r d a r  e n  e l  p l a z o  d e  c u a r e n t a  

y  c i n c o  d í a s  p o s t e r i o r e s  a  l a  t e r m i n a c i ó n  d e  l a  r e l a c i ó n  d e  

t r a b a j o .  

 

A n t e  l a  l i m i t a c i ó n  d e l  p a g o  q u e  p o d r á  o b t e n e r  e l  

p a t r ó n  y  t o m a n d o  e n  c o n s i d e r a c i ó n  l a  i n v e r s i ó n  q u e  é s t e  

h a b r á  d e  r e a l i z a r ,  e s  e v i d e n t e  q u e  s e r á  d i f í c i l  q u e  l l e v e  a  

c a b o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  p a r a  d a r l a s  e n  

a r r e n d a m i e n t o  a  s u s  t r a b a j a d o r e s ;  p o r  l o  q u e  l a  s i t u a c i ó n  d e  

e n c o n t r a r  v i v i e n d a  p a r a  l o s  t r a b a j a d o r e s  s e  h a c e  m á s  

d i f í c i l ,  t e n i é n d o s e  q u e  r e c u r r i r  a  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  

a r r e n d a m i e n t o s  e n t r e  p a r t i c u l a r e s ,  q u e  d e s d e  l u e g o  s o n  

v e n t a j o s o s  p a r a  e l  a r r e n d a d o r  e n  p e r j u i c i o  d e l  a r r e n d a t a r i o .  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a  l a  L e y  F e d e r a l  d e  

T r a b a j a d o r e s  a l  S e r v i c i o  d e l  E s t a d o ,  é s t a  e s  m u y  e s c u e t a  a l  
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r e f e r i r s e  a l  a r r e n d a m i e n t o  d e  i n m u e b l e s  d e s t i n a d o s  p a r a  

t r a b a j a d o r e s ,  a s í  e l  r e f e r i d o  o r d e n a m i e n t o  s ó l o  e s t a b l e c e  

q u e  s o n  o b l i g a c i o n e s  d e l  E s t a d o  c o m o  p a t r ó n ,  e l  c u b r i r  l a s  

a p o r t a c i o n e s  q u e  c o n f o r m e  a  l a  L e y  t i e n e  o b l i g a c i ó n  p a r a  

p e r m i t i r  a  l o s  t r a b a j a d o r e s  e l  a r r e n d a m i e n t o  o  l a  c o m p r a  d e  

h a b i t a c i o n e s  b a r a t a s .  

 

D e s a f o r t u n a d a m e n t e  e l  o r d e n a m i e n t o  e n  c o m e n t o  

n o  s e ñ a l a  n i n g u n a  o t r a  d i s p o s i c i ó n  e n  e s t e  s e n t i d o ,  l o  q u e  

d e s d e  l u e g o  h a c e  i n o p e r a n t e  e l  r e f e r i d o  d e r e c h o ,  y a  q u e  s u  

a r t í c u l o  4 3 ,  s o l o  s e ñ a l a  a l  r e s p e c t o :  

  

“ A r t i c u l o  4 3 . -  S o n  o b l i g a c i o n e s  

d e  l o s  t i t u l a r e s  a  q u e  s e  r e f i e r e  e l  

A r t í c u l o  1 °  d e  e s t a  L e y :   

 

V I . -  C u b r i r  l a s  a p o r t a c i o n e s  q u e  

f i j e n  l a s  l e y e s  e s p e c i a l e s ,  p a r a  q u e  l o s  

t r a b a j a d o r e s  r e c i b a n  l o s  b e n e f i c i o s  d e  l a  

s e g u r i d a d  y  s e r v i c i o s  s o c i a l e s  

c o m p r e n d i d o s  e n  l o s  c o n c e p t o s  

s i g u i e n t e s :  

 

g )  P r o p i c i a r  c u a l q u i e r  m e d i d a  

q u e  p e r m i t a  a  l o s  t r a b a j a d o r e s  d e  s u  

D e p e n d e n c i a ,  e l  a r r e n d a m i e n t o  o  l a  
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c o m p r a  d e  h a b i t a c i o n e s  b a r a t a s . ”  

 

E n  c o n s e c u e n c i a ,  e s  m á s  c o m ú n  q u e  e l  t r a b a j a d o r  

a d q u i e r a  u n a  v i v i e n d a  p o r  m e d i o  d e  l o s  p r o g r a m a s  q u e  l e  

o t o r g u e n  b e n e f i c i o  p a r a  a r r e n d a r .  

 

 

2 . 2 .  R e f o r m a s  a  d i s p o s i c i o n e s  I n q u i l i n a r i a s  d e l  7  

d e  F e b r e r o  d e  1 9 8 5 .  

 

E n  e s a  f e c h a  e l  e n t o n c e s  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  

D i s t r i t o  F e d e r a l  e n  M a t e r i a  C o m ú n  y  p a r a  t o d a  l a  R e p ú b l i c a  

e n  M a t e r i a  F e d e r a l ,  s u f r i ó  c i e r t a s  r e f o r m a s  l a s  c u a l e s  

f u e r o n  p u b l i c a d a s  e n  e l  D i a r i o  O f i c i a l  d e  l a  F e d e r a c i ó n  e l  7  

d e  f e b r e r o  d e  1 9 8 5 ,  b a j o  e l  m a n d a t o  c o n s t i t u c i o n a l  d e l  

e n t o n c e s  P r e s i d e n t e  d e  l a  R e p ú b l i c a  L i c .  M i g u e l  d e  l a  

M a d r i d  H u r t a d o  y  q u e  e n t r a r o n  e n  v i g o r  e l  8  d e  f e b r e r o  d e l  

m i s m o  a ñ o .  

 

L a  r e f o r m a  e n  c u e s t i ó n  c o n s i s t i ó  e n  l a  c r e a c i ó n  

d e l  t í t u l o  s e x t o ,  d e  l a  s e g u n d a  p a r t e ,  d e l  l i b r o  c u a r t o ,  

r e g u l a n d o  a s í  u n a  s e r i e  d e  n o r m a s  p r o t e c t o r a s  

p r i n c i p a l m e n t e  p a r a  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  c a s a  

h a b i t a c i ó n ,  e s t a  r e f o r m a  t r a j o  c o n s i g o  a l g u n a s  

d i s p o s i c i o n e s  p r o t e c t o r a s  d e  l a  c l a s e  i n q u i l i n a r i a ,  d e b i d o  a  

d o s  m o t i v o s ,  e l  p r i m e r o  l a  f a l t a  d e  v i v i e n d a  y  e l  s e g u n d o  e l  
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a b u s o  d e s m e d i d o  d e  l o s  a r r e n d a d o r e s  a n t e  l a  n e c e s i d a d  d e  

l o s  a r r e n d a t a r i o s ,  y a  q u e  a n t e  l a  d i f í c i l  s i t u a c i ó n  e c o n ó m i c a  

q u e  d e s d e  a q u e l  e n t o n c e s  a t r a v e s a b a  n u e s t r o  p a í s ,  s e  h a  

t e n i d o  l a  n e c e s i d a d  d e  p r o t e g e r  a  l a  c l a s e  m á s  v u l n e r a b l e ,  

a s í  r e s u l t a  i m p o r t a n t e  m e n c i o n a r  l a s  q u e  n u e s t r o  j u i c i o  s o n  

l a s  m a s  t r a s c e n d e n t a l e s .  

 

C o n f o r m e  a  l a s  r e f o r m a s  d e  1 9 8 5  q u e  s u f r i e r a  

n u e s t r o  C ó d i g o  C i v i l  t r a t á n d o s e  d e l  a r r e n d a m i e n t o  p a r a  

c a s a  h a b i t a c i ó n ,  s e  e s t a b l e c i ó  q u e  l o s  d e r e c h o s  

c o n s a g r a d o s  e n  e s e  r u b r o  e r a n  i r r e n u n c i a b l e s ,  e n  t é r m i n o s  

d e l  a r t i c u l o  2 4 4 8  d e  t a l  f o r m a ,  q u e  n o  p o d í a  b a j o  n i n g ú n  

p r e t e x t o  e s t a b l e c e r s e  c l á u s u l a s  q u e  f u e r a n  c o n t r a r i a s  a  

e s a s  d i s p o s i c i o n e s ,  g a r a n t i z á n d o s e  a s í  l o s  d e r e c h o s  d e l  

a r r e n d a t a r i o ,  l o  a n t e r i o r  c o n s t i t u y ó  l o  q u e  s e  d e n o m i n ó  

c o m o  n o r m a s  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l  d e  t a l  s u e r t e  

q u e  l o  a h í  p l a s m a d o  n o  p o d í a  d e  n i n g u n a  f o r m a  n u l i f i c a r s e  

e n  p e r j u i c i o  d e l  a r r e n d a t a r i o  p e r o  s i  e n  b e n e f i c i o  t o m a n d o  

e n  c o n s i d e r a c i ó n  q u e  l a  L e y  c o n t e m p l a b a  l o s  d e r e c h o s  

m í n i m o s  d e l  a r r e n d a m i e n t o  m a s  n o  l i m i t a b a  l o s  b e n e f i c i o s  

d i v e r s o s  q u e  p u d i e r a  a d q u i r i r  a l  c e l e b r a r  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  c o m o  v e r e m o s  e n  l o s  s i g u i e n t e s  p á r r a f o s .  

 

S e  e s t a b l e c e  l a  p r o h i b i c i ó n  p a r a  a r r e n d a r  

i n m u e b l e s  q u e  n o  r e ú n a n  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  s e g u r i d a d  e  

h i g i e n e ,  s i t u a c i ó n  q u e  n o s  p a r e c e  l ó g i c a  s i  t o m a m o s  e n  
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c o n s i d e r a c i ó n  q u e  n u e s t r a  C o n s t i t u c i ó n  e s t a b l e c e  q u e  l a  

v i v i e n d a  d e b e r á  s e r  d i g n a  y  d e c o r o s a ,  e n  é s t e  o r d e n  d e  

i d e a s ,  s i  n o  e s  h i g i é n i c a  y  s a l u b r e  m e n o s  p o d r á  s e r  d i g n a  y  

d e c o r o s a .  

 

A s í  m i s m o ,  l a  o b l i g a c i ó n  d e  p r e s e r v a r  l a  h i g i e n e  y  

s a l u b r i d a d  d e  l o s  i n m u e b l e s  o b j e t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  r e c a í a  

e n  e l  a r r e n d a d o r  b a j o  p e n a  d e  r e s p o n d e r  p o r  l o s  d a ñ o s  y  

p e r j u i c i o s  q u e  p u d i e r a  o c a s i o n a r  a l  a r r e n d a t a r i o ,  l o  a n t e r i o r  

p o d r í a  d a r  l u g a r  a  a f e c t a r  l a  s a l u d  d e  l o s  i n q u i l i n o s ,  y a  q u e  

l a  f a l t a  d e  h i g i e n e  y  s a l u b r i d a d  p u e d e  c a u s a r  t r a s t o r n o s  e n  

l a  s a l u d  d e l  i n d i v i d u o  y  a n t e  e s t a  s i t u a c i ó n  e l  l e g i s l a d o r  

c r e y ó  p r u d e n t e  e l  r e s p o n s a b i l i z a r  a l  a r r e n d a d o r .   

 

P o r  p r i m e r a  v e z  s e  e s t a b l e c e  e l  t é r m i n o  f o r z o s o  d e  

u n  a ñ o  o b l i g a t o r i o  p a r a  e l  a r r e n d a d o r  y  p a r a  e l  

a r r e n d a t a r i o ,  l o  c u a l  e n  p r i n c i p i o  o t o r g a b a  l a  p o s i b i l i d a d  d e  

q u e  n o  s e  i n c r e m e n t a r a  l a  r e n t a  c a d a  s e i s  m e s e s  a l  v e n c e r  

e l  c o n t r a t o  s i t u a c i ó n  q u e  n o s  p a r e c e  c o r r e c t a ;  s i n  e m b a r g o ,  

a l  m i s m o  t i e m p o  o b l i g ó  a l  a r r e n d a t a r i o  a  h a b i t a r  y  d e s d e  

l u e g o  a  p a g a r  l a  r e n t a  p o r  t o d o  e l  a ñ o  l o  c u a l  n o  

n e c e s a r i a m e n t e  e r a  b e n é f i c o  p a r a  e l  a r r e n d a t a r i o  p u e s  

e x i s t í a n  c a s o s  e n  l o s  q u e  l e  c o n v e n í a  a l  a r r e n d a t a r i o  e l  

c e l e b r a r  c o n t r a t o s  p o r  s e i s  m e s e s  o  u n  p l a z o  m e n o r  s i n  

e m b a r g o  y  p r e v i e n d o  e l  l e g i s l a d o r  q u e  e l l o  p u d i e r a  

p r e s t a r s e  a  b u r l a r  l a  L e y  s o  p r e t e x t o  d e  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  
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q u i s i e r e  u n  p l a z o  m e n o r  e s  q u e  s e  f i j ó  é s t e  d e  u n  a ñ o ,  a s í  

m i s m o  s e  e s t a b l e c i ó  l o  c o n c e r n i e n t e  a  l a  p r ó r r o g a  d e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  s i e m p r e  y  c u a n d o  s e  c u m p l i e s e  

c o n  e l  r e q u i s i t o  d e  e s t a r  a l  c o r r i e n t e  e n  e l  p a g o  d e  l a s  

r e n t a s ,  e n  c u y o  c a s o  s e  t e n i a  d e r e c h o  a  s e g u i r  r e n t a n d o  e l  

i n m u e b l e  h a s t a  p o r  d o s  a ñ o s  m á s .   

 

E l  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c i ó  q u e  l a  r e n t a  s e  p a g a r í a  

e n  m o n e d a  n a c i o n a l ,  e s t o  d e b i d o  a  q u e  a n t e  l a s  c o n s t a n t e s  

d e v a l u a c i o n e s  d e  n u e s t r a  m o n e d a  f r e n t e  a l  d ó l a r  

e s t a d o u n i d e n s e  l o s  a r r e n d a d o r e s  t o m a r o n  l a  d e c i s i ó n  d e  

e s t i p u l a r  l a  r e n t a  e n  d ó l a r e s  d e  t a l  s u e r t e  q u e  a l  d e v a l u a r s e  

n u e s t r a  m o n e d a  e n  f o r m a  a u t o m á t i c a  s e  i n c r e m e n t a b a  e l  

p r e c i o  d e  l a  r e n t a  o b v i a m e n t e  e n  p e r j u i c i o  d e  l o s  

a r r e n d a t a r i o s .  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  c o n t r a t o  p r o p i a m e n t e ,  e s t e  

d e b e r í a  d e  c o n t e n e r  p o r  l o  m e n o s  e l  n o m b r e  d e  a m b o s  

c o n t r a t a n t e s ,  e s  d e c i r  d e l  a r r e n d a d o r  y  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  l a  

u b i c a c i ó n  d e l  i n m u e b l e ,  e s  d e c i r  s u  d i r e c c i ó n  a s í  c o m o  d e  

l o s  b i e n e s  m u e b l e s  c o n  q u e  c o n s t a b a  e l  i n m u e b l e ;  a s í  

m i s m o  d e b í a  s e ñ a l a r s e  e l  m o n t o  d e  l a  r e n t a  q u e  c o m o  y a  

r e f e r i m o s  d e b í a  e s t i p u l a r s e  e n  m o n e d a  n a c i o n a l ,  y  e n  c a s o  

d e  e x i s t i r  f i a d o r  s u s  d a t o s ,  o  b i e n ,  t a m b i é n  d e b í a  

e s t i p u l a r s e  l a  f o r m a  d e  g a r a n t i z a r  e l  c u m p l i m i e n t o  d e l  

c o n t r a t o  y  p a r a  e l  e f e c t o  d e  c u m p l i r s e  c o n  l a s  o b l i g a c i o n e s  
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e s t i p u l a d a s  p a r a  l o s  a r r e n d a m i e n t o s  d e  c a s a  h a b i t a c i ó n  

d e b e r í a  e x p r e s a r s e  q u e  é s t e  e r a  e l  d e s t i n o .  P o r  ú l t i m o ,  s e  

e s t a b l e c e r í a n  e l  t é r m i n o  d e l  c o n t r a t o  y  l a s  o b l i g a c i o n e s  

a d i c i o n a l e s  q u e  c o n t r a t a r a n  l a s  p a r t e s .  

 

T a m b i é n ,  s e  e s t a b l e c e  l a  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r  

d e  r e g i s t r a r  e l  c o n t r a t o  a n t e  l a  T e s o r e r í a  d e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l ,  d e  t a l  f o r m a  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  a n t e  l a  n e g a t i v a  

p u d i e r a  l l e v a r  a  c a b o  e l  r e g i s t r o ,  l o  a n t e r i o r  c o n  l a  

i n t e n c i ó n  d e  d a r  c e r t e z a  a l  c o n t r a t o  y  a l  m i s m o  t i e m p o  d e  

q u e  s e  p a g a s e n  l o s  i m p u e s t o s  q u e  g e n e r a n  e l  r e n t a r  

i n m u e b l e s ,  s i t u a c i ó n  q u e  c o n s i d e r a m o s  f u e  b e n é f i c a  p a r a  

a m b a s  p a r t e s .  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a  s u  t e r m i n a c i ó n ,  c a b e  s e ñ a l a r  

q u e  e l  c o n t r a t o  n o  s e  e x t i n g u í a  p o r  l a  m u e r t e  d e l  

a r r e n d a t a r i o ,  p u e s  e l  c o n t r a t o  s e g u í a  p r o d u c i e n d o  s u s  

e f e c t o s  j u r í d i c o s  r e s p e c t o  d e  l a  f a m i l i a  d e  é s t e ,  l o  c u a l  

d e s d e  l u e g o  d i ó  u n a  g r a n  s e g u r i d a d  y  e s t a b i l i d a d  a  l a  

f a m i l i a  r e s p e c t o  d e l  i n m u e b l e ,  o p e r a n d o  a s í  l a  

c a u s a h a b i e n c i a  d e  l o s  d e m á s  m i e m b r o s  q u e  h a b i t a b a n  l a  

l o c a l i d a d  a r r e n d a d a  y a  q u e  d e  é s t a  f o r m a  n o  s e  e n f r e n t a b a n  

a  l a  n e c e s i d a d  d e  b u s c a r  u n  d i v e r s o  i n m u e b l e  d o n d e  

h a b i t a r ,  s i t u a c i ó n  q u e  n o  a p l i c a b a  t r a t á n d o s e  d e  

s u b a r r e n d a m i e n t o s .  
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L a  p r e f e r e n c i a  d e l  a r r e n d a m i e n t o  f i j o  e n  g r a n  

m e d i d a  l a  i n t e n c i ó n  d e l  l e g i s l a d o r  d e  p r o t e g e r  a  l o s  

a r r e n d a t a r i o s ,  y a  q u e  p e r m i t i ó  a  q u i e n e s  e s t a b a n  r e n t a n d o  

s e g u i r  d i s f r u t a n d o  d e l  i n m u e b l e  f r e n t e  a  o t r a  p e r s o n a  q u e  

q u i s i e r a  r e n t a r l o ,  c o n  l a  c o n d i c i ó n  d e  q u e  s e  e n c o n t r a s e n  a l  

c o r r i e n t e  e n  e l  p a g o  d e  l a  r e n t a .  

 

E l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  q u e  s e  e s t a b l e c i ó  e n  e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  s e  d i ó  e n  r e l a c i ó n  a  l a  p o s i b i l i d a d  d e  q u e  e l  

a r r e n d a t a r i o  p u d i e r a  c o n v e r t i r s e  e n  p r o p i e t a r i o  d e l  

i n m u e b l e ,  a s í  a n t e  l a  v e n t a  p r ó x i m a  d e  é s t e  d e b i e r a  d a r s e  

u n  a v i s o  p o r  e s c r i t o  s e ñ a l á n d o s e  p r e c i o  y  m o d a l i d a d e s  d e  l a  

c o m p r a - v e n t a  d e  t a l  f o r m a  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  d e b e r í a  d e  

d a r  c o n t e s t a c i ó n  a  é s t a  m a n i f e s t a n d o  s i  h a c í a  o  n o  e f e c t i v o  

s u  d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a ,  e n  c a s o  d e  a c e p t a r  l a s  

c o n d i c i o n e s  d e  l a  c o m p r a - v e n t a  s e  c e l e b r a r í a  e l  c o n t r a t o  

r e s p e c t i v o  y  s i  f u e r a n  v a r i o s  l o s  a d q u i r i e n t e s  e n  e l  c a s o  

p e r t i n e n t e  d e b í a n  s u j e t a r s e  a  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e l  r é g i m e n  

d e  p r o p i e d a d  e n  c o n d o m i n i o .  S i n  e m b a r g o ,  s i  e l  a r r e n d a t a r i o  

n o  d e s e a b a  h a c e r  e l  u s o  d e  s u  d e r e c h o  d e l  t a n t o  o  d i e r e  e l  

a v i s o  n o  a c e p t a n d o  h a c e r  u s o  d e  é s t e ,  e l  p r o p i e t a r i o  d e l  

i n m u e b l e  p o d í a  v e n d e r l o  a  c u a l q u i e r  o t r a  p e r s o n a  s i n  

n i n g u n a  c o n s e c u e n c i a  j u r í d i c a ,  p u e s  d e  n o  c u m p l i r s e  c o n  e l  

h e c h o  d e  d a r  p r e f e r e n c i a  a l  i n q u i l i n o  t r a e r í a  c o m o  

c o n s e c u e n c i a  l a  n u l i d a d  d e  c u a l q u i e r  c o n t r a t o  d e  c o m p r a -

v e n t a .   
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T a m b i é n  s e  d e t e r m i n ó  c o m o  o b l i g a c i ó n  p a r a  e l  

a r r e n d a d o r ,  e l  a c e p t a r  c o m o  f i a d o r  a  c u a l q u i e r  p e r s o n a  q u e  

c u m p l i e r a  c o n  l o s  r e q u i s i t o s  p a r a  e l l o ,  q u e  n o  s e  e s t a r í a  a  

l a  v o l u n t a d  d e  s i  a c e p t a  o  n o  a  u n a  p e r s o n a  c o m o  f i a d o r a ,  y  

s i  s e  t r a t a s e  d e  v i v i e n d a s  d e  i n t e r é s  s o c i a l  e l  a r r e n d a t a r i o  

t e n i a  e l  d e r e c h o  d e  g a r a n t i z a r  c o n  u n a  f i a n z a  o  b i e n  c o n  e l  

d e p ó s i t o  d e  u n  m e s  d e  r e n t a ,  e v i t á n d o s e  a s í  l a  m o l e s t i a  d e  

c o n s e g u i r  u n  f i a d o r  o  e n  s u  c a s o  d e  c o n t r a t a r  c o n  u n a  

c o m p a ñ í a  a f i a n z a d o r a .  

 

A  e f e c t o  d e  d e j a r  p e r f e c t a m e n t e  c o n s t i t u i d o s  l o s  

d e r e c h o s  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  d e b í a  d e  t r a n s c r i b i r s e  e n  f o r m a  

l i t e r a l  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e l  c a p í t u l o  q u e  h a n  q u e d a d o  

p l a s m a d a s  e n  e l  p r e s e n t e  i n c i s o ,  l o  c u a l  t r a í a  c o m o  

c o n s e c u e n c i a  q u e  l a s  p a r t e s  q u e  c e l e b r a b a n  e l  c o n t r a t o  

e s t u v i e r a n  c o n c i e n t e s  r e s p e c t o  d e  s u  a c t u a r ,  e n  e s t e  m i s m o  

s e n t i d o  e x i s t í a  p r o h i b i c i ó n  d e  n o  i n s c r i b i r  e s c r i t u r a s  s i  n o  

s e  h a y a n  s a t i s f e c h o s  l o s  r e q u i s i t o s  d e l  d e r e c h o  d e  

p r e f e r e n c i a  d e l  a r r e n d a t a r i o  p a r a  a r r e n d a r  o  b i e n  e l  d e r e c h o  

d e l  t a n t o .  

 

 

2 . 3 .  R e f o r m a s  a  d i s p o s i c i o n e s  I n q u i l i n a r i a s  d e l  

2 1  d e  J u l i o  d e  1 9 9 3 .  
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P a r a  e l  e f e c t o  d e  p o d e r  e n t e n d e r  q u é  s e  p r e t e n d i ó  

c o n  l a s  r e f o r m a s  d e  2 1  d e  j u l i o  d e  1 9 9 3 ,  e s  q u e  e n  p r i n c i p i o  

e x p o n d r e m o s  l a s  p a r t e s  m e d u l a r e s  d e  l a  e x p o s i c i ó n  d e  

m o t i v o s  d e  l a s  m i s m a s ,  c o n  l a  i n t e n s i ó n  d e  q u e  e n  e l  

p r e s e n t e  t r a b a j o  r e c e p c i o n a l  p u e d a  e s t a b l e c e r s e  c o n  

c l a r i d a d  e l  a n á l i s i s  d e  l a s  r e f e r i d a s  r e f o r m a s  a s í ,  l a  

e x p o s i c i ó n  d e  m o t i v o s  d i s p u s o :  

 

“ E n  1 9 8 5 ,  s e  e f e c t u a r o n  r e f o r m a s  a l  C ó d i g o  C i v i l  

e n  m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  c o m o  r e s p u e s t a  a  l a s  

p e t i c i o n e s  d e  d i v e r s o s  g r u p o s  d e m a n d a n t e s  d e  v i v i e n d a  

p a r a  h a b i t a c i ó n ,  p a r a  t u t e l a r  l o s  i n t e r e s e s  d e  l o s  g r u p o s  

m á s  d e s p r o t e g i d o s .  S i n  e m b a r g o ,  a  c a s i  o c h o  a ñ o s ,  s e  h a  

o b s e r v a d o  q u e  d i c h a s  r e f o r m a s  h a n  t e n i d o  u n  e f e c t o  

i n h i b i t o r i o  e n  l a s  i n v e r s i o n e s  e n  v i v i e n d a  p a r a  

a r r e n d a m i e n t o  e n  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  l o  c u a l  h a  d e t e r i o r a d o  

u n  y a  d e  p o r  s í  g r a v e  r e z a g o  h a b i t a c i o n a l .  

 

L a s  L e y e s  d e b e n  s u s t e n t a r s e  e n  l a  r e a l i d a d  y  

a d e c u a r s e  a  l a s  c a m b i a n t e s  c i r c u n s t a n c i a s  p a r a  c u m p l i r  s u s  

p r o p ó s i t o s .  E n  o c a s i o n e s ,  s u s  o b j e t i v o s  d e  p r o t e c c i ó n  a  

c i e r t o s  g r u p o s  p u e d e n ,  s i  n o  s e  a j u s t a n ,  t e n e r  e f e c t o s  

c o n t r a r i o s  a  s u s  o b j e t i v o s .  E s t o  e s  e s p e c i a l m e n t e  c i e r t o  e n  

m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  n o  s o l a m e n t e  e n  c u a n t o  a  l a  

r e g u l a c i ó n  s u s t a n t i v a ,  s i n o  t a m b i é n  c o m o  c o n s e c u e n c i a  d e  
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l o s  p r o c e d i m i e n t o s  p a r a  d i r i m i r  c o n t r o v e r s i a s  e n t r e  

a r r e n d a d o r  y  a r r e n d a t a r i o .  

H o y  e n  d í a ,  e n  p r o m e d i o ,  u n  p r o c e s o  e n  m a t e r i a  d e  

a r r e n d a m i e n t o  t i e n e  q u e  s a t i s f a c e r  a l  m e n o s  5 8  p a s o s  

p r o c e s a l e s  d i s t i n t o s  p a r a  l l e g a r  a  l a  r e s o l u c i ó n ,  l o  q u e  

s i g n i f i c a  q u e ,  e n  p r o m e d i o ,  u n  l i t i g i o  d e  a r r e n d a m i e n t o  l l e v a  

c a s i  c u a t r o  a ñ o s .  E l l o  n i  f o m e n t a  l a  e d i f i c a c i ó n  d e  v i v i e n d a  

e n  a r r e n d a m i e n t o  q u e  t a n t o  s e  r e q u i e r e ,  n i  p r o t e g e  l o s  

i n t e r e s e s  t u t e l a d o s  p o r  l a  l e y ,  n i  r e p r e s e n t a  u n a  j u s t i c i a  

e x p e d i t a ,  t a l  c o m o  l o  d e m a n d a  e l  a r t í c u l o  1 6  d e  n u e s t r a  

C a r t a  F u n d a m e n t a l .  

 

M u c h a s  d e  l a s  a c t u a l e s  d i s p o s i c i o n e s  e n  m a t e r i a  

d e  a r r e n d a m i e n t o  h a n  t e n i d o  e f e c t o s  c o n t r a r i o s  a  l o s  

e s p e r a d o s ,  a l  b r i n d a r  e x c e s i v a s  f a c i l i d a d e s  a l  i n q u i l i n o  

i r r e s p o n s a b l e  e n  d e t r i m e n t o  d e  a q u é l  q u e ,  d a d a  s u  b u e n a  

f e ,  n o  r e q u i e r e  n i  d e m a n d a  d i s p o s i c i o n e s  l e g a l e s  

e x t r a o r d i n a r i a s .  D e  i g u a l  m a n e r a ,  e l  m a r c o  l e g a l  q u e  

a c t u a l m e n t e  s e  a p l i c a ,  p o r  s u  l e n t a  r e s o l u c i ó n ,  p r o p i c i a  e n  

c o n s e c u e n c i a  u n  m e r c a d o  d e p r i m i d o  y  d e  d i f í c i l  a c c e s o ,  e n  

p e r j u i c i o  d e  q u i e n e s  r e q u i e r e n  s a t i s f a c e r  s u s  n e c e s i d a d e s  

d e  v i v i e n d a  p o r  l a  v í a  d e l  a r r e n d a m i e n t o .  

 

E l  a r r e n d a d o r ,  p o r  o t r a  p a r t e ,  r e s u l t a  c l a r a m e n t e  

e n  d e s v e n t a j a .  U n  c l a r o  e j e m p l o  l o  c o n s t i t u y e  e l  t i e m p o  q u e  

n o r m a l m e n t e  t o m a  u n  l i t i g i o  p o r  a r r e n d a m i e n t o ,  q u e  s u m a d o  
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a  l o s  t r e s  a ñ o s  a d i c i o n a l e s  p r e v i s t o s  c o m o  v i g e n c i a  

o b l i g a t o r i a ,  s i g n i f i c a  q u e  l a  d i s p o s i c i ó n  s o b r e  s u  p r o p i e d a d  

p u d i e r a  d e m o r a r  h a s t a  s i e t e  a ñ o s .  E l l o ,  c o n  u n a  r e n t a  e n  

c o n s t a n t e  d i s m i n u c i ó n  e n  t é r m i n o s  r e a l e s  y  e s t á t i c a  d e s d e  

e l  i n i c i o  d e l  l i t i g i o  h a s t a  l a  d e s o c u p a c i ó n  d e l  i n m u e b l e .  A  

e s t a  s i t u a c i ó n ,  h a b r í a  q u e  a ñ a d i r  l a s  m o l e s t i a s  y  c o s t o s  d e l  

p r o c e d i m i e n t o  j u d i c i a l ,  a s í  c o m o  l a  m u y  p r o b a b l e  

d e p r e c i a c i ó n  d e  l o s  i n m u e b l e s  e n  c u e s t i ó n .  

 

L a s  c o n s e c u e n c i a s  d e  n o  a d e c u a r  l a s  n o r m a s  

v i g e n t e s ,  t a n t o  s u s t a n t i v a s  c o m o  a d j e t i v a s ,  p r o p i c i a r í a  u n a  

m a y o r  i n c e r t i d u m b r e ;  l i m i t a r í a  l a s  o p o r t u n i d a d e s  p a r a  l a  

c r e c i e n t e  d e m a n d a ;  i n h i b i r í a  l a s  i n v e r s i o n e s  e n  v i v i e n d a  

p a r a  a r r e n d a m i e n t o ,  l i m i t a n d o  l a  o f e r t a  d i s p o n i b l e ,  y a  q u e  

l a  i n v e r s i ó n  s e  o r i e n t a r í a  h a c i a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  

s u s t i t u t o s  c o m o  l o s  c o n d o m i n i o s  o  l a  c o n v e r s i ó n  d e  

v i v i e n d a s  e n  r e n t a  a l  r é g i m e n  c o n d o m i n i a l  y ,  c i e r t a m e n t e ,  

o c a s i o n a r í a  i n c r e m e n t o s  a  l a s  r e n t a s . ”  

 

D e s p u é s  d e  h a b e r s e  e s t a b l e c i d o  e n  l a  l e y  

d i s p o s i t i v o s  d e  j u s t i c i a  i g u a l i t a r i a  e n  e l  a r r e n d a m i e n t o ,  

d e s a f o r t u n a d a m e n t e  a p a r e c e n  c o n  p o s t e r i o r i d a d  l a s  

r e f o r m a s  d e  2 1  d e  J u l i o  d e  1 9 9 3 ,  e n  l a s  q u e  m u c h o s  d e  l o s  

d e r e c h o s  l o g r a d o s  p a r a  l o s  a r r e n d a t a r i o s  f u e r o n  d e r o g a d o s  

y  o t r o s  m o d i f i c a d o s ,  e s t a  r e f o r m a  s e  d i ó  p o r  d e c r e t o  d e  1 9  

d e  J u n i o  d e  1 9 9 3 ,  b a j o  e l  m a n d a t o  c o n s t i t u c i o n a l  d e l  
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e n t o n c e s  P r e s i d e n t e  d e  l a  R e p ú b l i c a  C a r l o s  S a l i n a s  d e  

G o r t a r i ,  y  e n t r a n d o  e n  v i g o r  e l  1 9  d e  o c t u b r e  d e  1 9 9 3 .  

L a s  r e f o r m a s  e n  c o m e n t o  a t e n t a r o n  c o n t r a  u n a  

j u s t i c i a  i g u a l i t a r i a ,  p u e s  a  n u e s t r o  j u i c i o  h a n  r e s u l t a d o  

p e r j u d i c i a l e s  y  a t e n t o  a l  h e c h o  d e  q u e  é s t a s  s o n  p a r t e  

m e d u l a r  d e  n u e s t r o  t e m a  d e  t e s i s  e s  q u e  h e m o s  c r e í d o  

c o n v e n i e n t e  e l  r e f e r i r  s ó l o  l a s  d i f e r e n c i a s  q u e  s e  d i e r o n  

r e s p e c t o  d e  l a s  r e f o r m a s  d e  1 9 8 5 ,  a s í  e n c o n t r a m o s  l a s  

s i g u i e n t e s :  

 

E l  a r t í c u l o  2 4 4 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l  l i m i t ó  a  c i e r t o s  a r t í c u l o s  e l  c a r á c t e r  d e  o r d e n  

p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l ,  d e  t a l  s u e r t e  q u e  s ó l o  l o s  a r t í c u l o s  

2 4 4 8 - A ,  2 4 4 8 - B ,  2 4 4 8 - G  y  2 4 4 8 - H ,  s i e n d o  e s t o s  a r t í c u l o s  

l o s  ú n i c o s  c o n  c a r á c t e r  d e  i r r e n u n c i a b l e s  y  c o m o  

c o n s e c u e n c i a  d e  e l l o  c u a l q u i e r  e s t i p u l a c i ó n  e n  c o n t r a r i o  s e  

t e n d r í a  p o r  n o  p u e s t a .  

 

 E l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - B ,  t u v o  u n a  p e q u e ñ a  a d i c i ó n  

c o n s i s t e n t e  e n  e l  h e c h o  d e  q u e  l a  v i v i e n d a  n o  s ó l o  d e b e r í a  

d e  s e r  h a b i t a b l e  e  h i g i é n i c a  s i n o  q u e  a d e m á s  d e b e r í a  s e r  

s e g u r a ,  l o  a n t e r i o r  c o n  l a  i n t e n c i ó n  d e  q u e  n o  s e  d i e r a n  e n  

a r r e n d a m i e n t o  v i v i e n d a s  i n s e g u r a s  c o m o  t o d a s  a q u e l l a s  q u e  

e n c o n t r a m o s  e n  e l  p r i m e r  c u a d r o  d e  l a  c i u d a d  e n  d o n d e  

m a t e r i a l m e n t e  s e  e s t á n  c a y e n d o ,  s i n  e m b a r g o  l a  p r o h i b i c i ó n  

t r a j o  c o n s i g o  e l  d e r e c h o  d e  p o d e r  d e m a n d a r  l o s  d a ñ o s  y  
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p e r j u i c i o s  q u e  s e  o c a s i o n a r o n .  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a  l a  d u r a c i ó n  d e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  d e  c a s a  h a b i t a c i ó n ,  s i g u i ó  s e ñ a l á n d o s e  c o m o  

u n  a ñ o  s i n  e m b a r g o ,  s e  d e j ó  a l  a r b i t r i o  d e  l a s  p a r t e s  e l  

p o d e r  e s t a b l e c e r l o  m e d i a n t e  c o n v e n i o ,  p o r  l o  q u e  e l  a r t í c u l o  

2 4 4 8 - C  a  n u e s t r o  j u i c i o  r e s u l t a  i n ú t i l  m á x i m e  q u e  s e  d e r o g ó  

l o  r e f e r e n t e  a  l a  p r ó r r o g a  d e l  c o n t r a t o ,  l o  c u a l  p e r j u d i c ó  a  

l a  c l a s e  a r r e n d a t a r i a .  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  p o r c e n t a j e  e n  e l  q u e  h a b í a  

d e  i n c r e m e n t a r s e  l a  r e n t a ,  q u e  n o  p o d í a  e x c e d e r  d e l  8 5 %  

( o c h e n t a  y  c i n c o  p o r c i e n t o )  d e l  i n c r e m e n t o  a l  s a l a r i o  

m í n i m o ,  e s t o  s e  d e r o g ó  s o l o  s u b s i s t i e n d o  e n  e l  a r t í c u l o  

2 4 4 8 - D  l a  o b l i g a c i ó n  d e  e s t i p u l a r s e  l a  r e n t a  e n  m o n e d a  

n a c i o n a l ,  d i s p o s i c i ó n  q u e  p o r  n o  s e r  d e  l a s  c o m p r e n d i d a s  d e  

o r d e n  p ú b l i c o  p o d r í a  s e r  r e n u n c i a b l e .  

 

E l  d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  q u e  s e  o t o r g a b a  a l  

a r r e n d a t a r i o  p a r a  q u e  e n  i g u a l d a d  d e  c o n d i c i o n e s  s e  

p r e f i r i e r a  a  é s t e  f r e n t e  a  o t r o s  i n t e r e s a d o s  e n  a r r e n d a r  e l  

i n m u e b l e  f u e  d e r o g a d a ,  l o  c u a l  t a m b i é n  c a u s ó  u n  g r a v e  

p e r j u i c i o  a  l a  c l a s e  a r r e n d a t a r i a .  

 

E l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - J  q u e  c o n t e m p l ó  l o  r e f e r e n t e  a l  

d e r e c h o  d e l  t a n t o  p a r a  l a  v e n t a  d e l  b i e n  i n m u e b l e ,  r e f o r m ó  
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p r i n c i p a l m e n t e  e l  h e c h o  d e  q u e  l o s  a v i s o s  h a b r í a n  d e  d a r s e  

p o r  e s c r i t o  e n  l u g a r  d e  l o  s e ñ a l a d o  e n  f o r m a  i n d u b i t a b l e ,  

a s í  t a n t o  e l  a v i s o  d e  v e n t a s  c o m o  e l  q u e  d a  p o r  a c e p t a d a  

é s t a  a l  i g u a l  q u e  c u a l q u i e r  c a m b i o  q u e  s e  d i e r a  e n  l a  o f e r t a .  

 

A l  y a  n o  s e r  e l  a r t í c u l o  e n  c o m e n t o  p r o t e c t o r  d e l  

d e r e c h o  d e l  t a n t o ,  s i n o  p o r  e l  c o n t r a r i o  s ó l o  u n  d e r e c h o  d e  

p r e f e r e n c i a  l o s  e f e c t o s  s o n  d i v e r s o s ,  a s í  s i  e n  u n  p r i n c i p i o  

e l  a r r e n d a t a r i o  a l  n o  n o t i f i c á r s e l e  s u  d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  

p o d í a  d e m a n d a r  l a  n u l i d a d  d e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a - v e n t a  e n  

t a n t o  q u e  c o n  m o t i v o  d e  l a s  r e f o r m a s  s ó l o  t e n d r á  d e r e c h o  a  

u n a  i n d e m n i z a c i ó n  d e  h a s t a  e l  c i n c u e n t a  p o r c i e n t o  d e  l o s  

ú l t i m o s  d o c e  m e s e s  p a g a d o s ,  l o  q u e  e q u i v a l e  a  s e i s  m e s e s  

d e  r e n t a  y  d e  n i n g u n a  f o r m a  s e  p o d r á  n u l i f i c a r  l a  c o m p r a -

v e n t a .  

 

C a b e  h a c e r  m e n c i ó n  q u e  c o m o  c o m p l e m e n t o  a l  

a r t í c u l o  2 4 4 8 - J ,  e l  d i v e r s o  2 4 4 8 - K  e s t a b l e c e  q u e  s e r á  

p r e f e r i d o  e l  a r r e n d a t a r i o  d e  m a y o r  a n t i g ü e d a d  p a r a  l a  

c o m p r a  d e l  i n m u e b l e  y  e n  c a s o  d e  s e r  i g u a l  s u  a n t i g ü e d a d  a  

l a  d e l  d i v e r s o  a r r e n d a t a r i o  s e r á  p r e f e r e n t e  e l  p r i m e r o  q u e  

e x h i b a  l a  c a n t i d a d  e n  q u e  f u e  o f e r t a d o  e l  b i e n  i n m u e b l e .  

 

C o n  l a s  r e f o r m a s  d e  1 9 9 3  s e  d e r o g ó  l a  o b l i g a c i ó n  

d e  t r a n s c r i b i r s e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e l  c a p í t u l o  

c o r r e s p o n d i e n t e  a l  a r r e n d a m i e n t o  d e  c a s a  h a b i t a c i ó n ,  a s í  
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m i s m o  l o  r e f e r e n t e  a  l a  r e s p o n s a b i l i d a d  d e  d a ñ o s  y  

p e r j u i c i o s  d e l  a r r e n d a d o r  p o r  n o  r e a l i z a r  l a s  o b r a s  d e  

s a l u b r i d a d  p a r a  q u e  l a  v i v i e n d a  s e a  h a b i t a b l e  e  h i g i é n i c a ,  

e n  e s t e  m i s m o  t e n o r  y a  n o  f u e  o b l i g a t o r i o  p a r a  e l  

a r r e n d a d o r  e l  r e c i b i r  c o m o  f i a d o r  a  l a  p e r s o n a  q u e  

r e u n i e n d o  l o s  r e q u i s i t o s  f u e r a  n o m b r a d a  p o r  e l  a r r e n d a t a r i o ,  

e x t i n g u i é n d o s e  t a m b i é n  l a  o b l i g a c i ó n  d e  p a g a r s e  l a  r e n t a  e n  

l a  f o r m a  c o n v e n i d a  y  a  f a l t a  d e  é s t a  p o r  m e s e s  v e n c i d o s .  

 

 

2 . 4 .  R e f o r m a s  a  d i s p o s i c i o n e s  I n q u i l i n a r i a s  d e l  

1 6  d e  e n e r o  d e l  2 0 0 3 .  

 

L a s  r e f o r m a s  e n  c o m e n t o  f u e r o n  d a d a s  b a j o  e l  

m a n d a t o  c o n s t i t u c i o n a l  d e l  J e f e  d e  G o b i e r n o  d e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l  A n d r é s  M a n u e l  L ó p e z  O b r a d o r ,  m e d i a n t e  d e c r e t o  d e  

3 0  d e  D i c i e m b r e  y  P u b l i c a d a s  e n  l a  G a c e t a  O f i c i a l  d e l  

D i s t r i t o  F e d e r a l  e l  1 6  d e  E n e r o  d e l  2 0 0 3 ,  e s t a s  r e f o r m a s  e n  

s u  i n m e n s a  m a y o r í a  f u e r o n  c a s i  i d é n t i c a s  a  l a s  d e  7  d e  

F e b r e r o  d e  1 9 8 5  a u n q u e  c o n  a l g u n a s  a d i c i o n e s  e n  s u  

a r t i c u l a d o ,  a s í ,  s e  r e f o r m a n  l o s  a r t í c u l o s  2 3 9 8 ,  2 4 0 1 ,  2 4 0 2 ,  

2 4 0 6 ,  2 4 0 9 ,  2 4 1 0 ,  2 4 1 2 ,  2 4 1 6 ;  s e  r e f o r m a n  l a s  f r a c c i o n e s  I  

y  I I  d e l  a r t í c u l o  2 4 2 3 ;  s e  r e f o r m a n  l o s  a r t í c u l o s  2 4 2 6 ,  2 4 3 5 ,  

2 4 3 7  y  2 4 4 0 ;   s e  a d i c i o n a  u n  s e g u n d o  p á r r a f o  y  e l  a c t u a l  

s e g u n d o  s e  r e c o r r e  c o m o  t e r c e r o  d e l  a r t í c u l o  2 4 4 6 ;  s e  

r e f o r m a n  l o s  a r t í c u l o s  2 4 4 7 ,  2 4 4 8 ,  2 4 4 8 - A  y  2 4 4 8 - C ;  s e  



 61

r e f o r m a  y  a d i c i o n a  u n  s e g u n d o  p á r r a f o  a l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - D ;  

s e  r e f o r m a  y  s e  l e  a d i c i o n a  u n  p á r r a f o  a l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - E ;  

s e  r e f o r m a  l a  f r a c c i ó n  I V  s e  l e  a d i c i o n a n  l a s  f r a c c i o n e s  I X  y  

X  a l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - F ;  s e  r e f o r m a n  l a s  f r a c c i o n e s  I ,  I I ,  I I I  y  

V .  A d i c i o n a d o  l a s  f r a c c i o n e s  V I  y  V I I  a l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - J ,  s e  

a d i c i o n a  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - M ;  s e  r e f o r m a n  l o s  a r t í c u l o s  2 4 7 8  

y  2 4 7 9  y  2 4 8 1 ;  s e  a d i c i o n a  l a  f r a c c i ó n  I X  a l  a r t í c u l o  2 4 8 3 ;  

s e  a d i c i o n a  l a  f r a c c i ó n  V I  a l  a r t í c u l o  2 4 8 9 ;  s e  r e f o r m a  e l  

a r t í c u l o  2 4 9 5  y  s e  d e r o g a  e l  a r t í c u l o  2 4 8 2 ,  d e  l o s  c u a l e s  

p a s a r e m o s  a  e x p o n e r  b r e v e m e n t e  l o s  r e f e r e n t e s  a l  c a p í t u l o  

I V ,  r e f e r e n t e  a l  a r r e n d a m i e n t o  d e  f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  

a  l a  h a b i t a c i ó n .  

 

E n  m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o  p a r a  c a s a  h a b i t a c i ó n  

y  c o n f o r m e  a  l a  r e f o r m a  q u e  n o s  o c u p a  e n  e l  p r e s e n t e  i n c i s o  

e l  a r t í c u l o  2 4 4 8  q u e  e s t a b l e c e  q u e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  q u e  

r e g u l a n  a l  c a p i t u l o  d e  a r r e n d a m i e n t o  p a r a  c a s a  h a b i t a c i ó n  

f u e  r e f o r m a d o  c a m b i á n d o s e  s o l a m e n t e  l a  p a l a b r a  “ d e ” ,  p o r  

l a  p a l a b r a  “ e n ” ,  l o  c u a l  r e s u l t a  a  n u e s t r o  j u i c i o  

i n t r a s c e n d e n t e ,  s i n  e m b a r g o  p o r  a n a l i z a r s e  e l l a s  n o  

q u i s i m o s  q u e  p a s a r a  i n a d v e r t i d o ,  a s í  e l  d i s p o s i t i v o  e n  

c o m e n t o  e s t a b l e c e  e n  f o r m a  t e x t u a l :  

 

“ A R T I C U L O  2 4 4 8 . -  L a s  

d i s p o s i c i o n e s  c o n t e n i d a s  e n  e s t e  
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c a p í t u l o  s o n  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  

s o c i a l ,  p o r  t a n t o  s o n  i r r e n u n c i a b l e s  y  e n  

c o n s e c u e n c i a  c u a l q u i e r  e s t i p u l a c i ó n  e n  

c o n t r a r i o  s e  t e n d r á  p o r  n o  p u e s t a . ”  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a  l a  f a l t a  d e  c o n d i c i o n e s  

h i g i é n i c a s  y  d e  s a l u d  d e l  i n m u e b l e  a r r e n d a d o ,  y a  n o  e s  

r e s p o n s a b l e  d e  l o s  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s  e l  a r r e n d a d o r ,  s i n o  

q u e  s e r á n  a p l i c a b l e s  l a s  s a n c i o n e s  p r o c e d e n t e s ,  s i n  

e s t a b l e c e r  c u a l e s  s o n  é s t a s ,  p o r  l o  q u e  c o n s i d e r a m o s  q u e  

e n  s u  c a s o  s e r á n  l a s  q u e  d e t e r m i n e  l a  a u t o r i d a d ,  a t e n t o  a  l o  

d i s p u e s t o  p o r  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - A  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  

D i s t r i t o  F e d e r a l  q u e  s e ñ a l a :  

 

“ A R T I C U L O  2 4 4 8  A . -  N o  d e b e r á  

d a r s e  e n  a r r e n d a m i e n t o  u n a  l o c a l i d a d  

q u e  n o  r e ú n a  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  h i g i e n e  

y  s a l u b r i d a d  n e c e s a r i a s  p a r a  l a  

h a b i t a b i l i d a d  d e l  i n m u e b l e .  E n  c a s o  

c o n t r a r i o ,  s e  a p l i c a r á n  a l  a r r e n d a d o r  l a s  

s a n c i o n e s  p r o c e d e n t e s . ”  

 

E l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - C  v u e l v e  a  r e t o m a r  e l  e s p í r i t u  d e  

l a  r e f o r m a  d e  7  d e  F e b r e r o  d e  1 9 8 5 ,  a l  r e g u l a r  l a  p r ó r r o g a  
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d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  p e r o  c o n  l a  d i f e r e n c i a  d e  

q u e  é s t a  s e  d a r á  s ó l o  p o r  u n  a ñ o  m á s  y  s i e m p r e  y  c u a n d o  s e  

e n c u e n t r e  e l  a r r e n d a t a r i o  a l  c o r r i e n t e  d e l  p a g o  d e  s u s  

r e n t a s  y  a d e m á s  n o  e x i s t a  c o n v e n i o  e n  c o n t r a r i o ,  s i t u a c i ó n  

q u e  d e j a  m u c h o  q u e  d e s e a r  p u e s  s a b e m o s  q u e  d e  a n t e m a n o  

s e  e s t i p u l a r á  c o n v e n i o  e n  e l  q u e  n o  s e  a d m i t a  l a  p r ó r r o g a ,  

a s í  e l  d i s p o s i t i v o  e n  c u e s t i ó n  s e ñ a l a .  

 

“ A R T Í C U L O  2 4 4 8  C . -  L a  d u r a c i ó n  

m í n i m a  d e  t o d o  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

d e  i n m u e b l e s  d e s t i n a d a s  a  l a  h a b i t a c i ó n  

s e r á  d e  u n  a ñ o  f o r z o s o  p a r a  a r r e n d a d o r  y  

a r r e n d a t a r i o ,  q u e  s e r á  p r o r r o g a b l e  a  

v o l u n t a d  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  h a s t a  p o r  u n  

a ñ o  m á s ,  s i e m p r e  y  c u a n d o  s e  e n c u e n t r e  

a l  c o r r i e n t e  e n  e l  p a g o  d e  l a s  r e n t a s ,  

s a l v o  c o n v e n i o  e n  c o n t r a r i o . ”  

 

R e s p e c t o  a  l a  p r ó r r o g a  e l  m a e s t r o  M i g u e l  Á n g e l  

Z a m o r a  y  V a l e n c i a  s e ñ a l a :  

 

“ A l  v e n c i m i e n t o  d e l  c o n t r a t o ,  t i e n e  d e r e c h o  a  q u e  s e  

l e  p r o r r o g u e  h a s t a  p o r  u n  a ñ o  e s e  c o n t r a t o  s i  e s t á  a l  c o r r i e n t e  

e n  e l  p a g o  d e  l a s  r e n t a s .  E l  d e r e c h o  c o n c e d i d o  a l  a r r e n d a t a r i o  
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p a r a  p e d i r  q u e  s e  p r o r r o g u e  e l  a r r e n d a m i e n t o  p o r  e l  t é r m i n o  

d e  u n  a ñ o  d e b e  e j e r c i t a r s e  c u a n d o  t o d a v í a  e s t á  e n  v i g o r  e l  

c o n t r a t o ,  p o r q u e  l o  q u e  n o  p u e d e  p r o r r o g a r s e .  

 

A d e m á s ,  e s t e  d e r e c h o  s ó l o  p r o c e d e  t r a t á n d o s e  d e  

a r r e n d a m i e n t o s  p o r  t i e m p o  d e t e r m i n a d o . ” 1  

 

C o n f o r m e  a  l a s  r e f o r m a s  e n  c o m e n t o  s e  e s t a b l e c e  

n u e v a m e n t e  a l  i g u a l  q u e  e n  1 9 8 5  q u e  l a  r e n t a  h a b r á  d e  

e s t i p u l a r s e  e n  m o n e d a  n a c i o n a l ,  i m p o n i é n d o s e  u n  t o p e  d e  

i n c r e m e n t o  a  l a  m i s m a  d e l  d i e z  p o r  c i e n t o  s i e m p r e  y  c u a n d o  

e l  a l q u i l e r  d e  l a  r e n t a  n o  e x c e d a  d e  c i e n t o  c i n c u e n t a  

s a l a r i o s  m í n i m o s ,  a l  s e ñ a l a r  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - D :  

 

“ A R T I C U L O  2 4 4 8  D . -  P a r a  l o s  

e f e c t o s  d e  e s t e  c a p í t u l o  l a  r e n t a  d e b e r á  

e s t i p u l a r s e  e n  m o n e d a  n a c i o n a l  y  s o l o  

p o d r á  s e r  a u m e n t a d a  a n u a l m e n t e .  

 

E n  a q u e l l o s  c o n t r a t o s  e n  q u e  e l  

i m p o r t e  d e  l a  r e n t a  m e n s u a l  n o  e x c e d a  

d e  c i e n t o  c i n c u e n t a  s a l a r i o s  m í n i m o s  

g e n e r a l e s  v i g e n t e s  e n  e l  D i s t r i t o  
                                                 
1 Zamora y Valencia, Miguel Ángel, Op. Cit. Pág. 171.  
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F e d e r a l ,  e l  i n c r e m e n t o  n o  p o d r á  e x c e d e r  

d e l  1 0 %  d e  l a  c a n t i d a d  p a c t a d a  c o m o  

r e n t a  m e n s u a l . ”  

 

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  p a g o  d e  l a  r e n t a  s e  

e s t a b l e c e  e n  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - E  q u e  é s t a  d e b e r á  r e a l i z a r s e  

e n  l o s  p l a z o s  c o n v e n i d o s  y  a  f a l t a  d e  e l l o  p o r  m e s e s  

v e n c i d o s ,  e s t a b l e c i é n d o s e  l a  o b l i g a c i ó n  d e l  a r r e n d a d o r  d e  

e x t e n d e r  e l  r e c i b o  m e n s u a l  d e  l a  r e n t a ,  y a  q u e  l a  f a l t a  d e  

e n t r e g a  d e  r e c i b o s  p o r  m á s  d e  t r e s  m e s e s  s e  c o n s i d e r a  

c o m o  s i  s e  h u b i e s e  e f e c t u a d o  e l  p a g o ,  s a l v o  e l  h e c h o  d e  

q u e  s e  h u b i e s e  r e q u e r i d o  e l  p a g o  e n  f o r m a  j u d i c i a l .   A s í  

m i s m o  s e  e s t a b l e c i ó  c o m o  l i m i t e  d e  d e p ó s i t o  e l  i m p o r t e  d e  

u n a  r e n t a ,  s i t u a c i o n e s  é s t a s  q u e  r e s u l t a n  s e r  n o v e d o s a s  e n  

m a t e r i a  i n q u i l i n a r i a .  

 

“ A R T I C U L O  2 4 4 8  ( s i c )  E . -  L a  

r e n t a  d e b e  p a g a r s e  p u n t u a l m e n t e ,  e n  l o s  

p l a z o s  c o n v e n i d o s  y  a  f a l t a  d e  c o n v e n i o  

p o r  m e s e s  v e n c i d o s .  

 

E l  a r r e n d a d o r  e s t a  ( s i c )  

o b l i g a d o  a  e n t r e g a r  u n  r e c i b o  p o r  c a d a   

m e n s u a l i d a d  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  
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p a g u e ;  a  f a l t a  d e  e n t r e g a  d e  r e c i b o s  d e  

p a g o  d e  r e n t a  p o r  m á s  d e  t r e s  m e s e s ,  s e  

e n t e n d e r á  q u e  e l  p a g o  h a  s i d o  

e f e c t u a d o ,  s a l v o  q u e  e l  a r r e n d a d o r  h a y a  

h e c h o  e l  r e q u e r i m i e n t o  c o r r e s p o n d i e n t e  

e n  t i e m p o  y  f o r m a .  

 

E l  a r r e n d a d o r  n o  p o d r á  e x i g i r  

e n  s u  c a s o ,  m á s  d e  u n a  m e n s u a l i d a d  d e  

r e n t a  a  m a n e r a  d e  d e p ó s i t o . ”  

 

T r a t á n d o s e  d e  l o s  r e q u i s i t o s  q u e  d e b e n  c o n t e n e r  e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  c o n t e m p l a d o s  e n  e l  a r t í c u l o  

2 4 4 8 - F  s e  a d i c i o n ó  c o m o  r e q u i s i t o  e l  l u g a r  d e l  p a g o  d e  l a  

r e n t a ,  e n  t é r m i n o s  d e  l o  d i s p u e s t o  e n  s u  f r a c c i ó n  I V ,  a s í  

m i s m o  s e  a d i c i o n ó  c o m o  d i v e r s o  r e q u i s i t o  e l  s e ñ a l a r  e l  

m o n t o  d e l  d e p ó s i t o  o  e n  s u  c a s o  l o s  d a t o s  d e l  f i a d o r ,  c o m o  

l o  d i s p o n e  l a  f r a c c i ó n  I X  d e l  a r t í c u l o  e n  c o m e n t o ,  c a b e  

s e ñ a l a r  q u e  a  n u e s t r o  j u i c i o  e s t a s  r e f o r m a s  r e s u l t a n  s e r  

m á s  b e n é f i c a s  p a r a  e l  a r r e n d a d o r  q u e  p a r a  e l  a r r e n d a t a r i o ,  

p o r  ú l t i m o  y  c o n f o r m e  a  l a s  r e f o r m a s  d e l  6  d e  F e b r e r o  d e l  

2 0 0 3  s e  a d i c i o n ó  l a  f r a c c i ó n  X  d e l  a r t í c u l o  e n  c o m e n t o  p a r a  

q u e d a r  e n  l o s  s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  
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“ A R T I C U L O  2 4 4 8  F . -  P a r a  l o s  

e f e c t o s  d e  e s t e  C a p í t u l o  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  d e b e  o t o r g a r s e  p o r  

e s c r i t o ,  l a  f a l t a  d e  e s t a  f o r m a l i d a d  s e  

i m p u t a r á  a l  a r r e n d a d o r .  

 

E l  c on t r a t o  d e b e r á  c o n t e n e r ,  

c u a n d o  m e n o s  l a s  s i g u i e n t e s  e s t i p u l a c i o n e s :  

 

I . -  N o m b r e s  d e l  a r r e n d a d o r  y  

a r r e n d a t a r i o .  

I I . -  L a  u b i c a c i ó n  d e l  i n m u e b l e .  

I I I . -  D e s c r i p c i ó n  d e t a l l a d a  d e l  

i n m u e b l e  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o  y  d e  l a s  

i n s t a l a c i o n e s  y  a c c e s o r i o s  c o n  q u e  

c u e n t a  p a r a  e l  u s o  y  g o c e  d e l  m i s m o ,  

a s í  c o m o  e l  e s t a d o  q u e  g u a r d a n .  

I V .  -  E l  m o n t o  y  l u g a r  d e l  p a g o  

d e  r e n t a .  

V . -  L a  g a r a n t í a ,  e n  s u  c a s o .  

V I . -  L a  m e n c i ó n  e x p r e s a  d e l  

d e s t i n o  h a b i t a c i o n a l  d e l  i n m u e b l e  

a r r e n d a d o .  
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V I I . -  E l  t é r m i n o  d e l  c o n t r a t o .  

V I I I . -  L a s  o b l i g a c i o n e s  q u e  

a r r e n d a d o r  y  a r r e n d a t a r i o  c o n t r a i g a n  

a d i c i o n a l m e n t e  a  l a s  e s t a b l e c i d a s  e n  l a  

L e y .  

I X . -  E l  m o n t o  d e l  d e p ó s i t o  o  e n  

s u  c a s o  l o s  d a t o s  d e l  f i a d o r  e n  g a r a n t í a .  

X . -  E l  c a r á c t e r  y  l a s  f a c u l t a d e s  

c o n  q u e  e l  a r r e n d a d o r  c e l e b r a r á  e l  

c o n t r a t o ,  i n c l u y é n d o s e  t o d o s  l o s  d a t o s  

d e l  i n s t r u m e n t o  c o n  q u e  é s t e  a c r e d i t e  s u  

p e r s o n a l i d a d . ”  

 

A l g o  q u e  n o s  p a r e c e  d i g n o  d e  m e n c i ó n  l o  e s  e l  

h e c h o  d e  q u e  l a  r e f o r m a  d e  1 6  d e  E n e r o  d e l  2 0 0 3  c o n t e m p l a  

n o  s ó l o  e l  d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  d e l  a r r e n d a d o r ,  s i n o  q u e  

v a  m á s  a l l á  a l  r e g u l a r  l o  c o n c e r n i e n t e  a l  d e r e c h o  d e  

p r e f e r e n c i a  c o n  a l g u n a s  p e q u e ñ a s  v a r i a n t e s  a  l a s  s e ñ a l a d a s  

e n  l a s  r e f o r m a s  d e  1 9 8 5  y  1 9 9 3 ,  a s í  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - J  

e s t a b l e c e  q u e  a n t e  l a  v o l u n t a d  d e  v e n d e r  e l  i n m u e b l e  o b j e t o  

d e  a r r e n d a m i e n t o  d e b e r á  d a r s e  a v i s o  d e  m a n e r a  f e h a c i e n t e  

a  l o s  a r r e n d a t a r i o s  e n  e l  q u e  s e  p r e c i s e n  l o s  t é r m i n o s  y  

c o n d i c i o n e s  d e  l a  r e f e r i d a  v e n t a .  
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P o r  l o  q u e  h a c e  a l  p l a z o  p a r a  s e r  e f e c t i v o  e l  

d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  r e s p e c t o  d e  l a  a d q u i s i c i ó n  d e l  

i n m u e b l e ,  é s t e  s e  i n c r e m e n t ó  a  t r e i n t a  d í a s ,  p e r o  c o n  l a  

s a l v e d a d  d e  q u e  h a b r á n  d e  c u b r i r s e  a l  m o m e n t o  d e  l a  

a c e p t a c i ó n  l a s  c a n t i d a d e s  s e ñ a l a d a s  e n  l a  o f e r t a ;  p e r o  s i  e l  

a r r e n d a d o r  d e n t r o  d e l  m i s m o  t é r m i n o  c a m b i a  c u a l q u i e r  

c o n d i c i ó n  e n  l a  v e n t a ,  d e b í a  h a c e r l o  p o r  e s c r i t o ,  

c o n c e d i e n d o  u n  n u e v o  p l a z o  d e  t r e i n t a  d í a s  p a r a  s o s t e n e r  l a  

o f e r t a  c o n  l a  e x c e p c i ó n  d e  q u e  s i  l a  m o d i f i c a c i ó n  e s  

r e f e r e n t e  a l  p r e c i o  e n  u n  p o r c e n t a j e  m e n o r  a l  d i e z  

p o r c i e n t o ,  n o  s e  r e q u e r i r á  d e l  m e n c i o n a d o  a v i s o .  

 

L a  f r a c c i ó n  V  d e l  r e f e r i d o  a r t í c u l o  2 4 4 8 - J  d i s p o n e  

q u e  c u a l q u i e r  c o m p r a - v e n t a  q u e  n o  s e  r e a l i c e  c o n  e s t r i c t o  

a p e g o  a  l o  s e ñ a l a d o  e n  e l  r e f e r i d o  a r t í c u l o  d a r á  d e r e c h o  a l  

a r r e n d a t a r i o  a  l a  a c c i ó n  d e  r e t r a c t o  y  a  l a  d e  d a ñ o s  y  

p e r j u i c i o s  s i n  q u e  é s t a  p u e d a  e x c e d e r  d e l  c i n c u e n t a  

p o r c i e n t o  d e  l a s  r e n t a s  p a g a d a  e n  e l  ú l t i m o  a ñ o ,  

e s t a b l e c i é n d o s e  e n  f o r m a  p o r  d e m á s  c l a r a  e l  h e c h o  d e  

p o d e r  r e c l a m a r s e  l a  a c c i ó n  d e  n u l i d a d ,  s i n  e m b a r g o  e s t a s  

a c c i o n e s  s e  l i m i t a n  a l  p l a z o  d e  s e s e n t a  d í a s  a  p a r t i r  d e  q u e  

s e  t e n g a  c o n o c i m i e n t o  d e  l a  c o m p r a - v e n t a ,  s i r v a  d e  a p o y o  

l a  s i g u i e n t e  t e s i s  j u r i s p r u d e n c i a l  e m i t i d a  p o r  l a  S u p r e m a  

C o r t e  d e  l a  N a c i ó n :  
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Novena Época 
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DERECHOS, DEL TANTO Y DE RETRACTO. SON LOS QUE PUEDE EJERCITAR EL 
INQUILINO PREFERIDO, EN CASO DE VENTA DEL BIEN, MOTIVO DE LA 
RELACIÓN CONTRACTUAL DE ARRENDAMIENTO. 
Tratándose de la enajenación que un arrendador haga a favor de un tercero extraño a la 
relación arrendaticia, es factible que se presenten dos situaciones: cuando la venta está 
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 García Sánchez y otro. 28 de febrero de 1995. 
Unanimidad de votos. Ponente: Víctor Hugo Díaz Arellano. Secretaria: Maria teresa 
Covarrubias Ramos. 

 

C o m o  d i v e r s a  a d i c i ó n  d e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - J  e s  s u  

f r a c c i ó n  V I ,  s e  e s t a b l e c i ó  l a  p r e c l u s i ó n  d e l  d e r e c h o  d e l  

a r r e n d a t a r i o  p a r a  a c e p t a r  l a  o f e r t a  d e  v e n t a  s i  é s t a  n o  s e  

r e a l i z a  d e n t r o  d e l  t é r m i n o  d e  t r e i n t a  d í a s ;  e n  t a n t o ,  q u e  l a  

f r a c c i ó n  V I I  e s t a b l e c e  u n a  r e s p o n s a b i l i d a d  p a r a  l o s  n o t a r i o s  

c u a n d o  f o r m a l i c e n  c o m p r a - v e n t a s  d e  i n m u e b l e s  d a d o s  e n  

a r r e n d a m i e n t o  s i  t i e n e n  c o n o c i m i e n t o  d e  e l l o .  

 

“ A R T I C U L O  2 4 4 8  J . -  E n  c a s o  d e  
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q u e  e l  p r o p i e t a r i o  d e l  i n m u e b l e  a r r e n d a d o  

d e c i d a  e n a j e n a r l o ,  é l  o  l o s  a r r e n d a t a r i o s  

s i e m p r e  q u e  e s t é n  a l  c o r r i e n t e  e n  e l  p a g o  

d e  s u s  r e n t a s  t e n d r á n  d e r e c h o  a  s e r  

p r e f e r i d o s  a  c u a l q u i e r  t e r c e r o  e n  l o s  

s i g u i e n t e s  t é r m i n o s :  

 

I . -  E n  t o d o s  l o s  c a s o s  e l  

p r o p i e t a r i o  d e b e r á  d a r  a v i s o  d e  m a n e r a  

f e h a c i e n t e  a l  a r r e n d a t a r i o  d e  s u  v o l u n t a d  

d e  v e n d e r  e l  i n m u e b l e ,  p r e c i s a n d o  e l  

p r e c i o ,  t é r m i n o s ,  c o n d i c i o n e s  y  

m o d a l i d a d e s  d e  l a  c o m p r a v e n t a ;  

I I . -  E l  o  l o s  a r r e n d a t a r i o s  

d i s p o n d r á n  d e  t r e i n t a  d í a s  p a r a  d a r  

a v i s o  p o r  e s c r i t o  a l  a r r e n d a d o r ,  d e  s u  

v o l u n t a d  d e  e j e r c i t a r  e l  d e r e c h o  d e  

p r e f e r e n c i a  q u e  s e  c o n s i g n a  e n  e s t e  

a r t í c u l o ,  e n  l o s  t é r m i n o s  y  c o n d i c i o n e s  

d e  l a  o f e r t a ,  e x h i b i e n d o  p a r a  e l l o  l a s  

c a n t i d a d e s  e x i g i b l e s  a l  m o m e n t o  d e  l a  

a c e p t a c i ó n  d e  l a  o f e r t a ,  c o n f o r m e  a  l a s  

c o n d i c i o n e s  s e ñ a l a d a s  e n  é s t a .  

I I I . -  E n  c a s o  d e  q u e  e l  

a r r e n d a d o r ,  d e n t r o  d e l  t é r m i n o  d e  
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t r e i n t a  d í a s  a  q u e  s e  r e f i e r e  l a  f r a c c i ó n  

a n t e r i o r ,  c a m b i e  c u a l q u i e r a  d e  l o s  

t é r m i n o s  d e  l a  o f e r t a  i n i c i a l ,  e s t a r á  

o b l i g a d o  a  d a r  u n  n u e v o  a v i s o  p o r  

e s c r i t o  a l  a r r e n d a t a r i o ,  q u i e n  a  p a r t i r  d e  

e s e  m o m e n t o  d i s p o n d r á  d e  u n  n u e v o  

p l a z o  d e  t r e i n t a  d í a s .  S i  e l  c a m b i o  s e  

r e f i e r e  a l  p r e c i o ,  e l  a r r e n d a d o r  s o l o  

e s t a r á  o b l i g a d o  a  d a r  e s t e  n u e v o  a v i s o  

c u a n d o  e l  i n c r e m e n t o  o  d e c r e m e n t o  d e l  

m i s m o  s e a  d e  m á s  d e  1 0  p o r  c i e n t o .  

I V . -  T r a t á n d o s e  d e  b i e n e s  

s u j e t o s  a l  r é g i m e n  d e  p r o p i e d a d  e n  

c o n d o m i n i o ,  s e  a p l i c a r á n  l a s  

d i s p o s i c i o n e s  d e  l a  l e y  d e  l a  m a t e r i a ;  y  

V . -  L a  c o m p r a - v e n t a  r e a l i z a d a  

e n  c o n t r a v e n c i ó n  d e  l o  d i s p u e s t o  e n  

e s t e  a r t í c u l o  o t o r g a r á  a l  a r r e n d a t a r i o  e l  

d e r e c h o  a  l a  a c c i ó n  d e  r e t r a c t o  y  p o r  

o t r o  l a d o  a  r e c l a m a r  d a ñ o s  y  p e r j u i c i o s ,  

s i n  q u e  l a  i n d e m n i z a c i ó n  p o r  d i c h o s  

c o n c e p t o s  p u e d a  s e r  m e n o r  a  u n  5 0 %  d e  

l a s  r e n t a s  p a g a d a s  p o r  e l  a r r e n d a t a r i o  

e n  l o s  ú l t i m o s  1 2  m e s e s ;  a s í  c o m o  a  l a  

a c c i ó n  d e  n u l i d a d .  L a s  a c c i o n e s  
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m e n c i o n a d a s  p r e s c r i b i r á n  s e s e n t a  d í a s  

d e s p u é s  d e  q u e  t e n g a  c o n o c i m i e n t o  e l  

a r r e n d a t a r i o  d e  l a  r e a l i z a c i ó n  d e  l a  

c o m p r a - v e n t a  r e s p e c t i v a ;  

V I . -  E n  c a s o  d e  q u e  e l  

a r r e n d a t a r i o  n o  c u m p l a  c o n  l a s  

c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  l a s  

f r a c c i o n e s  I I  o  I I I  d e  e s t e  a r t í c u l o ,  

p r e c l u i r á  s u  d e r e c h o ;  y  

V I I . -  L o s  n o t a r i o s  e n  t é r m i n o s  

d e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  l e g a l e s  a p l i c a b l e s  

i n c u r r i r á n  e n  r e s p o n s a b i l i d a d  c u a n d o  

f o r m a l i c e n  c o m p r a - v e n t a s  c o n t r a r i a s  a  

e s t e  p r e c e p t o ,  s i  t i e n e n  c o n o c i m i e n t o  d e  

t a l  s i t u a c i ó n .  

 

E n  c a s o  d e  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  

n o  c u m p l a  c o n  l a s  c o n d i c i o n e s  

e s t a b l e c i d a s  e n  l a s  f r a c c i o n e s  I I  o  I I I  d e  

e s t e  a r t í c u l o ,  p r e c l u i r á  s u  d e r e c h o . ”  

 

E s  p r e c i s o  d i s t i n g u i r  q u e  e n  t é r m i n o s  d e l  a r t í c u l o  

p r e i n s e r t o  e x i s t e  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  y  e l  d e r e c h o  d e  s e r  

p r e f e r i d o  a n t e  u n  t e r c e r o  p a r a  a r r e n d a r  e l  b i e n  i n m u e b l e ,  
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a s í  l a s  c o s a s  e n  p r i n c i p i o  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  i m p l i c a  l a  

p o s i b i l i d a d  d e  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  p u e d a  r e a l i z a r  u n a  

o p e r a c i ó n  d e  c o m p r a v e n t a  d e  l a  q u e  n o  h a  t e n i d o  

c o n o c i m i e n t o  a ú n  c u a n d o  e l  i n m u e b l e  s e  l a  h a y a  o f r e c i d o  a  

o t r a  p e r s o n a ,  a s í  n u e s t r o  m a s  a l t o  T r i b u n a l  a  e s t a b l e c i d o  

e n  J u r i s p r u d e n c i a  l o  r e f e r e n t e  a  e s t a s  s i t u a c i o n e s  y  a l  

r e s p e c t o  s e ñ a l a :  

 

No. Registro: 204.874 
Jurisprudencia 
Materia(s): Civil 
Novena Época 
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito 
Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta 
Tomo: I, Junio de 1995 
Tesis: I.3o.C. J/3 
Página: 264 
 
ARRENDAMIENTO, DERECHO DEL TANTO, PREFERENCIA AL ARRENDATARIO 
CUANDO EXISTE OTRO INTERESADO. 
El artículo 2448-I del Código Civil dispone que si el arrendatario está al corriente en el 
pago de la renta, tendrá 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, además, 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 Díaz Núñez. 27 de septiembre de 1990. Unanimidad 
de votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: Jesús Casarrubias Ortega. 
Amparo directo 2445/91. Mauro Hernández Raya. 23 de mayo de 1991. Unanimidad de 
votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: Francisco Sánchez Planells. 
Amparo directo 4093/94. Gloria Mendiola Pérez. 25 de agosto de 1994. Unanimidad de 
votos. Ponente: José Luis García Vasco. Secretario: Miguel Angel Castañeda Niebla. 
Amparo directo 4303/94. José Luis Iglesias Martínez. 31 de agosto de 1994. 
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Unanimidad de votos. Ponente: José Luis García Vasco. Secretario: Miguel Angel 
Castañeda Niebla. 
Amparo directo 2453/95. Salvador Lozano Valadez. 18 de mayo de 1995. Unanimidad de 
votos. Ponente: José Luis García Vasco. Secretario: Miguel Angel Castañeda Niebla. 
 
No. Registro: 202.932 
Tesis aislada 
Materia(s): Civil 
Novena Época 
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito 
Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta 
Tomo: III, Marzo de 1996 
Tesis: I.9o.C.31 C 
Página: 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 aceptación del derecho del tanto en el término y las condiciones 
establecidas por las fracciones I y II del artículo 2448-J del Código Civil, da lugar a la 
celebración del contrato de compraventa y no a una simple promesa de celebrarla en lo 
futuro, no sólo porque, de conformidad al artículo 1807 del mismo ordenamiento, el 
acuerdo de voluntades se forma al momento en que el proponente u ofertante recibe la 
aceptación del ofertado, sino porque, en el derecho del tanto, el legislador restringe la 
libre disposición del bien arrendado a favor del arrendatario, al que deberá 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 Muñoz. Secretario: Roberto Cisneros Delgado. 
 

P o r  ú l t i m o ,  s e  a d i c i o n ó  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - M  e n  l o s  

q u e  s e  e s t a b l e c e  u n a  s u b r o g a c i ó n  d e l  c ó n y u g e  y  d e  l o s  

m e n o r e s  h i j o s  c u a n d o  e x i s t a  d i v o r c i o ,  a l  s e ñ a l a r :  

 

“ A r t í c u l o  2 4 4 8 - M . -  S i  d u r a n t e  e l  

a r r e n d a m i e n t o  s e  s u s c i t a r e  e l  d i v o r c i o  d e l  
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a r r e n d a t a r i o ,  y  l a  g u a r d a  y  c u s t o d i a  d e  

l o s  m e n o r e s  h a b i d o s  e n  e l  m a t r i m o n i o ,  s e  

l e  o t o r g a  j u d i c i a l m e n t e  a  s u  c ó n y u g e ,  é s t e  

o  é s t a  s e  s u b r o g a r á n  v o l u n t a r i a m e n t e ,  e n  

l o s  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  

c o r r e s p o n d i e n t e s  d e l  a r r e n d a m i e n t o ,  e n  

l o s  t é r m i n o s  y  c o n d i c i o n e s  d e l  c o n t r a t o  

r e s p e c t i v o ,  q u e d a n d o  d e s d e  l u e g o  e n  

p o s e s i ó n  d e l  i n m u e b l e  a r r e n d a d o ,  s i e m p r e  

y  c u a n d o  l o  h a y a n  c o h a b i t a d o  d u r a n t e  e l  

m a t r i m o n i o ,  l o  m i s m o  s e  a p l i c a r á  e n  e l  

c a s o  d e l  c o n c u b i n a t o . ”  
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C a p i t u l o  I I I  

P r o p u e s t a  d e  R e f o r m a  a l  A r r e n d a m i e n t o  d e  F i n c a s  

U r b a n a s  D e s t i n a d a s  a  l a  H a b i t a c i ó n .  

 

 

3 . 1 .  L o s  P r o b l e m a s  s o c i a l e s  D e r i v a d o s  d e l  

A r r e n d a m i e n t o  P a r a  C a s a  H a b i t a c i ó n .  

 

L a  f a l t a  d e  v i v i e n d a  e n  n u e s t r o  p a í s  o r i g i n a  

d i v e r s o s  p r o b l e m a s  d e  c a r á c t e r  s o c i a l ,  n o  s o l o  e n t r e  l a s  

p a r t e s  q u e  c e l e b r a n  e l  c o n t r a t o  s i n o  c o n  a q u e l l o  q u e  

t r a s c i e n d e  a  d i v e r s a s  c u e s t i o n e s ,  a s í  l a s  c o s a s  e n c o n t r a m o s  

l o s  s i g u i e n t e s :  

 

C o n  m o t i v o  d e  l a  r e l a c i ó n  c o n t r a c t u a l  e n  m a t e r i a  

d e  a r r e n d a m i e n t o  s e  h a n  e s t a b l e c i d o  d i v e r s o s  c o n f l i c t o s  d e  

c a r á c t e r  s o c i a l ,  a s í  l a  c l a s e  a r r e n d a t a r i a  s e  a g r u p a  p a r a  s e r  

u n  f r e n t e  c o m ú n  a  l o s  a r r e n d a d o r e s  d e  t a l  s u e r t e  q u e  a l  

h a b e r s e  a g o t a d o  l o s  r e c u r s o s  l e g a l e s  e n  u n  p r o c e d i m i e n t o  

d e  n a t u r a l e z a  j u d i c i a l  e n  m u c h a s  o c a s i o n e s  p r e t e n d e n  n o  

e n t r e g a r  l a  p o s e s i ó n  d e l  i n m u e b l e  e m p l e a n d o  m e d i o s  

v i o l e n t o s  f u e r a  d e  l a  l e y ,  o p o n i é n d o s e  a  l o s  l a n z a m i e n t o s  y  

a l  c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o r d e n  j u d i c i a l ,  l o  q u e  d e s d e  l u e g o  

g e n e r a  e n  p r i n c i p i o  y  p u n i d a d ,  u n a  f a l t a  d e  e s t a d o  d e  
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d e r e c h o  e  i n c l u s o  u n a  d e s o b e d i e n c i a  a  u n  m a n d a t o  j u d i c i a l .  

 

D i v e r s o  p r o b l e m a  s o c i a l  q u e  s e  g e n e r a  c o n  m o t i v o  

d e  l a  r e l a c i ó n  c o n t r a c t u a l  d e  a r r e n d a m i e n t o  e n c o n t r a m o s  

q u e  a n t e  u n a  n o r m a t i v i d a d  d e f i c i e n t e  s e  a l e j a n  l a s  

i n v e r s i o n e s  e n  l a  c r e a c i ó n  d e  v i v i e n d a s  p a r a  a r r e n d a m i e n t o ,  

l o  c u a l  y a  d e  p o r  s í  g e n e r a  u n  a u m e n t o  e n  l a  f a l t a  d e  

v i v i e n d a ,  l o  c u a l  a c a r r e a  d i v e r s o s  c o n f l i c t o s .  

 

 

C u a n d o  l a  v i v i e n d a  e s  e s c a s a  s e  i n c r e m e n t a  d e  

m a n e r a  c o n s i d e r a b l e  e l  m o n t o  d e  l a  r e n t a ,  d e  t a l  s u e r t e  q u e  

e n  m u c h a s  o c a s i o n e s  s e  a d o l e c e  d e  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  

s e g u r i d a d  e  h i g i e n e ,  m o t i v a d o  p r e c i s a m e n t e  p o r  l a  

n e c e s i d a d  d e  u n  l u g a r  d o n d e  v i v i r .  

 

A s í ,  d e  l o  a n t e r i o r  e n c o n t r a m o s  d o s  p r o b l e m á t i c a s ,  

l a  p r i m e r a  d e  e l l a s  l a  f a l t a  d e  h i g i e n e  d e  l o s  l u g a r e s  e n  

d o n d e  h a b i t a n  l a s  p e r s o n a s ,  l o  c u a l  s e  t r a d u c e  e n  m u c h a s  

o c a s i o n e s  e n  p r o b l e m a s  d e  s a l u b r i d a d ,  q u e  a f e c t a n  l a  s a l u d  

n o  s ó l o  d e  q u i e n e s  h a b i t a n  e l  i n m u e b l e  s i n o  i n c l u s o  d e  l o s  

v e c i n o s  c o n t i g u o s .   

 

L u e g o  e n t o n c e s ,  a s í  e n c o n t r a m o s  v i v i e n d a s  e n  

s i t u a c i o n e s  p a u p é r r i m a s ,  i n s a l u b r e s  y  m u y  d e t e r i o r a d a s  

c o m o  e s  e l  c a s o  d e  m u c h a s  v e c i n d a d e s  d e l  C e n t r o  H i s t ó r i c o  
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d o n d e  h a b i t a n  l a s  p e r s o n a s  i n c l u s o  c o n  a n i m a l e s ,  y  s e  

e n c u e n t r a n  i n f e s t a d a s  d e  r a t a s  y  c u c a r a c h a s  v i o l á n d o s e  a s í  

l a s  d i s p o s i c i o n e s  j u r í d i c a s  q u e  s e ñ a l a n  q u e  l a s  v i v i e n d a s  

d a d a s  e n  a r r e n d a m i e n t o  s e r á n  h i g i é n i c a s .  

 

P o r  s i  l o  a n t e r i o r  f u e r a  p o c o ,  e s  e v i d e n t e  q u e  l a s  

p e r s o n a s  t i e n e n  q u e  h a b i t a r  e n  l u g a r e s  d o n d e  i n c l u s o  

a r r i e s g a n  s u  i n t e g r i d a d  f í s i c a ,  p u e s  e n  l a s  v i v i e n d a s  q u e  

h e m o s  s e ñ a l a d o  e n  m u c h a s  o c a s i o n e s  s e  e n c u e n t r a n  

m a t e r i a l m e n t e  a l  g r a d o  d e  d e r r u m b a r s e  e  i n c l u s o  a l g u n a s  d e  

e l l a s  s e  h a n  d e r r u m b a d o  p r e c i s a m e n t e  p o r  l a  f a l t a  d e  

m a n t e n i m i e n t o ,  l o  q u e  d e s d e  l u e g o  p o n e  e n  r i e s g o  n o  s ó l o  

l a  v i d a  d e  q u i e n e s  h a b i t a n  e s a s  v i v i e n d a s  s i n o  i n c l u s o  l a  d e  

a q u e l l o s  h a b i t a n t e s  c o n t i g u o s  c o n  q u i e n e s  c o l i n d a n .  

 

E s  i n d i s c u t i b l e  q u e  l a  p r o t e c c i ó n  e x c e s i v a  a l  

a r r e n d a t a r i o  p o r  p a r t e  d e  l a  l e y  d e s a l i e n t a  l a  c r e a c i ó n  d e  

c o n s t r u c c i o n e s  p a r a  v i v i e n d a s ,  t o d a  v e z  q u e  l a s  p e r s o n a s  q u e  

p u e d e n  l l e g a r  a  i n v e r t i r  e n  e s t e  r u b r o  n o  q u i e r e n  v e r  e n  r i e s g o  

s u  c a p i t a l  y  p o r  l o  m i s m o  o p t a n  e n  i n c u r s i o n a r  e n  o t r o s  

n e g o c i o s ,  e s c a s e a n d o  l a  v i v i e n d a  e  i n c r e m e n t á n d o s e  a s í  s u s  

c o s t o s .  

 

A n t e  l a  e s c a s e z  d e  l a  v i v i e n d a  e s  i n d i s c u t i b l e  q u e  

l a  n e c e s i d a d  d e  l a s  p e r s o n a s  s e a  m a y o r ,  d e  t a l  s u e r t e  q u e  

t i e n e n  q u e  h a b i t a r  c o n s t r u c c i o n e s  i n s a l u b r e s  e  i n s e g u r a s .  
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F r e n t e  a  l a  p r o b l e m á t i c a  d e  l a  e s c a s e z  d e  

v i v i e n d a ,  h a n  s u r g i d o  c o m o  u n  p r o b l e m a  s o c i a l  l a  c r e a c i ó n  

d e  a s o c i a c i o n e s  c o m o  l o  s o n  l a  d e n o m i n a d a  “ a s a m b l e a  d e  

b a r r i o s ” ,  “ i n q u i l i n o s  d e  c u a r t o s  d e  a z o t e a ”  y  f i g u r a s  c o m o  l a  

d e  “ s u p e r b a r r i o ” ,  e n t r e  o t r a s  q u e  t i e n d e n  a  r o m p e r  e l  o r d e n  

j u r í d i c o  y  l a  p a z  s o c i a l ,  y a  q u e  a n t e  m o v i m i e n t o s  d e  

c a r á c t e r  p o l í t i c o  y  e l  u s o  d e  l a  f u e r z a  s e  o p o n e n  a l  

c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  s e n t e n c i a  d i c t a d a  p o r  u n  j u e z  d e  l a  

m a t e r i a ,  a s í  m i s m o ,  v i o l e n t a n  e l  p a n o r a m a  d e  l a  p a z  s o c i a l ,  

a l  n o  a c a t a r  u n a  o r d e n  j u d i c i a l  p r o l i f e r a n d o  a s í  l a  

i m p u n i d a d ,  a l  n o  p o d e r s e  c u m p l i r  c o n  e l  m a n d a t o  d e  l a  l e y .  

 

E s  e v i d e n t e  q u e  e l  p r o b l e m a  d e  a r r e n d a m i e n t o  h a  

s i d o  c o n s i d e r a d o  c o m o  u n  b o t í n ,  y a  q u e  l o s  p a r t i d o s  

p o l í t i c o s  o f r e c e n  f a v o r e c e r  a  d e t e r m i n a d a s  c l a s e s  a  c a m b i o  

d e l  v o t o  y  l o  q u e  p a r e c i e r a  f a v o r a b l e  r e s u l t a  s e r  c o n t r a r i o  a  

l a  l a r g a ,  p o r  t o d o s  l o s  c o n f l i c t o s  q u e  g e n e r a ,  y a  q u e  a l  

p o n e r  t r a b a s  e n  l o s  p r o c e d i m i e n t o s  j u d i c i a l e s  e l l o  t r a e  c o m o  

c o n s e c u e n c i a  q u e  s e  a l e j e  l a  i n v e r s i ó n  d e  c o n s t r u c c i ó n  d e  

c a s a s  p a r a  v i v i e n d a ,  p u e s  c o m o  e s  d e  t o d o s  c o n o c i d a  n i  l o s  

i n s t i t u t o s  e s t a t a l e s  d e l  g o b i e r n o  n i  l a  i n i c i a t i v a  p r i v a d a  h a n  

p o d i d o  d a r  u n a  s o l u c i ó n  a  l a  f a l t a  d e  v i v i e n d a ;  a s í  l a  

i m p l e m e n t a c i ó n  d e  n o r m a s  j u r í d i c a s  r í g i d a s  q u e  s e  e x p i d e n  

c o m o  e l  r e s u l t a d o  d e  u n  f a v o r  p o l í t i c o ,  l e j o s  d e  b e n e f i c i a r  

p e r j u d i c a n  y  e n  e s t e  s e n t i d o  e l  a u t o r  B o r j a  M a r t í n e z  s e ñ a l a :  
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“ C o m o  y a  s e  a p u n t a b a  a n t e s  a l  h a b l a r s e  d e l  c a s o  

d e  l a  c a p i t a l ,  t a m b i é n  e n  l o s  E s t a d o s  l a  i m p l a n t a c i ó n  d e  

m e d i d a s  d e f e n s i v a s  a  f a v o r  d e  l o s  i n q u i l i n o s  h a n  p r o b a d o  

s e r  e q u i v o c a d a s ,  p o r q u e  c o n t r i b u y e n  a  a g r a v a r  e l  p r o b l e m a  

d e  l a  f a l t a  d e  a l o j a m i e n t o s  a n t e  l a  r e t i c e n c i a  d e  l o s  

p r o p i e t a r i o s  q u e  p r á c t i c a m e n t e  s e  e n c u e n t r a n  

i m p o s i b i l i t a d o s ,  n o  y a  d e  c o n s t r u i r  m a s  c a s a s  m o d e s t a s ,  

s i n o  d e  o b t e n e r   l o s  r é d i t o s  d e  s u s  i n v e r s i o n e s  a n t e r i o r e s . ” 1 

 

L a  n e c e s i d a d  d e  v i v i e n d a  s e  p r e s t a  a  a b u s o s  

d e s m e d i d o s  p o r  p a r t e  d e  l o s  a r r e n d a d o r e s  q u i e n e s  e s t a b l e c e n  

l a s  r e g l a s  y  l a s  c l á u s u l a s  q u e  h a b r á n  d e  r e g i r  e n  e l  

a r r e n d a m i e n t o  s i n  l a  m í n i m a  p o s i b i l i d a d  d e  q u e  e l  a r r e n d a t a r i o  

p u e d a  s e r  o b s e r v a c i ó n  a l g u n a ,  y a  q u e  s i  n o  a c e p t a  e n  s u s  

t é r m i n o s  e l  c o n t r a t o  n o  s e  l e  r e n t a  e l  i n m u e b l e ,  y  e n  e s t e  

o r d e n  d e  i d e a s  s u r g e n  d o s  g r a n d e s  c o n f l i c t o s  s o c i a l e s ,  e n  

p r i n c i p i o  l a  f a l t a  d e  p r o t e c c i ó n  j u r í d i c a  h a c i a  a l  a r r e n d a t a r i o  

a n t e  s u  d e s i g u a l d a d  y  s e g u n d o  q u e  p e s e  a  q u e  e l  a r r e n d a d o r  

l e  d a  u n  t r a t o  d e  u n  c o n t r a t o  d e  a d h e s i ó n ,  n o  s e  a p l i c a n  l a s  

d i s p o s i c i o n e s  d e  l a  L e y  F e d e r a l  d e  P r o t e c c i ó n  a l  C o n s u m i d o r  

t r a t á n d o s e  d e  e s t e  t i p o  d e  c o n t r a t o s .  

 

C o m o  h e m o s  p o d i d o  a p r e c i a r  a  l o  l a r g o  d e  e s t e  

                                                 
1 Borja Martínez, “Problemas Socio-Económico Legales Inherentes al Arrendamiento en México”, Editado por la 

Universidad Nacional Autónoma de México, México 1990, Pág. 43. 
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t r a b a j o  n o  q u e r e m o s  q u e  s e  r e g u l e  e l  a r r e n d a m i e n t o  c o n  

u n a  p r o t e c c i ó n  e x c e s i v a  p e r o  s í  c o n  a l g u n a s  d i s p o s i c i o n e s  

q u e  p r o t e j a n  a  l o s  i n q u i l i n o s  m e d i a n t e  u n a  s e r i e  d e  

d e r e c h o s  m í n i m o s  q u e  d e b i e r a n  c o n t e n e r  t o d o s  l o s  

c o n t r a t o s  d e  a r r e n d a m i e n t o .  

 

E l  i n c r e m e n t o  d e  l a  r e n t a  t a m b i é n  r e s u l t a  s e r  u n  

g r a v e  c o n f l i c t o  s i  t o m a m o s  e n  c o n s i d e r a c i ó n  q u e  é s t e  y  e l  

i n c r e m e n t o  d e  l o s  s a l a r i o s  d e  n i n g u n a  f o r m a  s o n  

p r o p o r c i o n a l e s  l o  q u e  d e s d e  l u e g o  d e s e s t a b i l i z a  l a  

e c o n o m í a  f a m i l i a r  y  q u e  t r a e  c o n s i g o  q u e  t o d o s  l o s  

m i e m b r o s  q u e  i n t e g r a n  l a  f a m i l i a  s e  v e a n  o b l i g a d o s  a  

l a b o r a r  e  i n c l u s o  a  d e j a r  l o s  e s t u d i o s  p a r a  a y u d a r  a l  

s o s t e n i m i e n t o  e c o n ó m i c o  d e  l a  f a m i l i a ,  l o  c u a l  s e  c o n v i e r t e  

e n  u n  c i r c u l o  v i c i o s o ,  a l  r e s t a r l e  p o s i b i l i d a d e s  d e  

s u p e r a c i ó n  a  l o s  m i e m b r o s  d e  l a  f a m i l i a ,  q u e  c o n  s a l a r i o s  

p a u p é r r i m o s  n o  p u e d e n  a c c e d e r  e n  m u c h a s  o c a s i o n e s  a  u n a  

v i v i e n d a  p r o p i a .  

 

 

3 . 2 .  P r o p u e s t a s  d e  R e f o r m a  a  a l g u n a s  

D i s p o s i c i o n e s  e n  M a t e r i a  d e  A r r e n d a m i e n t o  p a r a  C a s a  

H a b i t a c i ó n .  

 

D e s p u é s  d e  h a b e r  a n a l i z a d o  a l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  e n  c u a n t o  a  s u s  e l e m e n t o s ,  a  s u  d e s a r r o l l o  
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h i s t ó r i c o  y  d e s d e  l u e g o  a  l a  r e g u l a c i ó n  j u r í d i c a  q u e  s e  h a  

d a d o  e n  d i v e r s o s  c u e r p o s  l e g a l e s ,  h e m o s  c r e í d o  

c o n v e n i e n t e  e l  e s t a b l e c e r  l a  n e c e s i d a d  d e  r e f o r m a  a l  C ó d i g o  

C i v i l  v i g e n t e  e n  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  a t e n t o  a  l a s  s i g u i e n t e s  

r a z o n e s :  

 

E s  e v i d e n t e  q u e  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s  e n  e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  n o  s e r á  d e l  t o d o  l i b r e ,  e n  

a t e n c i ó n  a l  h e c h o  d e  q u e  e l  a r r e n d a d o r  i m p o n e  l a s  

c o n d i c i o n e s  b a j o  l a s  c u a l e s  s e  c e l e b r a r á  e l  c o n t r a t o  y  e l  

a r r e n d a t a r i o  s i  d e s e a  r e a l i z a r l o  t e n d r á  q u e  a c e p t a r l a s ,  e s  

d e c i r  q u e  e l  a r r e n d a d o r  m a n i f e s t a r á  s u  c o n s e n t i m i e n t o  

a c e p t a n d o  e l  c o n t r a t o  l o  c u a l  d e s d e  l u e g o  e s  v á l i d o  e n  

n u e s t r o  s i s t e m a  j u r í d i c o  c o m o  l o  r e f i e r e  e l  a u t o r  J o r g e  

M a r i o  M a g a l l ó n  I b a r r a :  
 

“ E l  c o n s e n t i m i e n t o  s e  i d e n t i f i c a  

c o m o  l a  a c e p t a c i ó n  v o l u n t a r i a  d e  u n a  

c o n d u c t a ,  t a n t o  p r o p i a  c o m o  a j e n a ,  q u e  

e n  s u  c o n c u r s o  v a  a  p r o d u c i r  l a s  

c o n s e c u e n c i a s  j u r í d i c a s  q u e  l a s  p a r t e s  

p r e t e n d e n ” 2 

 

A ú n  c u a n d o  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e s  

                                                 
2 Magallón Ibarra, Jorge Mario, “Instituciones de Derecho Civil”,Tomo I, 2ª. Edición, Editorial Porrúa, S.A., México 
1978, Pág.213. 
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p e r f e c t a m e n t e  v á l i d o  p o r  l a  a c e p t a c i ó n  d e  l o s  c o n t r a t a n t e s ,  

n o  m e n o s  c i e r t o  e s  q u e  é s t e  s e  a c e p t a  a n t e  l a  n e c e s i d a d  d e  

l a  v i v i e n d a  y  s i n  l a  p o s i b i l i d a d  d e  d i s c u t i r  o  m o d i f i c a r  e l  

c l a u s u l a d o  d e l  c o n t r a t o ,  y a  q u e  s i  e l  f u t u r o  a r r e n d a t a r i o  

t i e n e  o b s e r v a c i o n e s ,  e l  a r r e n d a d o r  s e  c o n c r e t a  a  s e ñ a l a r  

q u e  s i  n o  e s t á  d e  a c u e r d o  c o n  e l  c o n t r a t o  p u e d e  b u s c a r  o t r o  

i n m u e b l e ,  e s  a s í  q u e  s e  h a c e  p a l p a b l e  l a  d i f e r e n c i a  y  l a  

d e s i g u a l d a d  e n t r e  e l  a r r e n d a d o r  y  e l  a r r e n d a t a r i o ;  c o m o  e n  

e l  a r t í c u l o  2 4 4 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e l  i n q u i l i n o  p u e d e  

r e n u n c i a r  a  s u s  d e r e c h o s  i n q u i l i n a r i o s .  

 

A n t e  l a  e x i s t e n c i a  d e  l a  d e s i g u a l d a d  e n t r e  l a s  

p a r t e s  s e  h a c e  i n d i s p e n s a b l e  q u e  l a  L e y  p r o t e j a  a l  m á s  

d é b i l ,  n o  p e r j u d i c a n d o  a l  a r r e n d a d o r  p o r q u e  t a m p o c o  e s a  e s  

l a  f u n c i ó n  d e  l a  l e y ,  s i n o  m á s  b i e n  e q u i l i b r a n d o  l a  b a l a n z a  y  

p r o t e g i e n d o  a l  a r r e n d a t a r i o ,  n o  o l v i d e m o s  q u e  l o s  p r i n c i p i o s  

g e n e r a l e s  d e l  d e r e c h o  s o n  l a  j u s t i c i a  y  l a  e q u i d a d ,  j u s t i c i a  

h a  s i d o  d e f i n i d a  d e s d e  e l  p u e b l o  R o m a n o  c o m o :  
 

“ I u s t i t i a  e s  l a  r e a l i z a c i ó n  d e  l o  

q u e  i n t u i m o s  c o m o  j u s t o ,  y  s e  m a n i f i e s t a  

e n  l a  c o n s t a n s  e t  p e r p e t u a  v o l u n t a s  i u s  

s u u m  c u i q u e  t r i b u e n d i ;  l a  c o n s t a n t e ,  

p e r p e t u a  v o l u n t a d  d e  a t r i b u i r  a  c a d a  u n o  

s u  d e r e c h o .  E s t e  r e q u i s i t o  d e  l a  

a t r i b u c i ó n  a  c a d a  u n o  d e l  i u s  s u u m  
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p r e s u p o n e  u n a  i g u a l d a d  e n  e l  

t r a t a m i e n t o ,  c o m o  y a  e n s e ñ ó  l a  f i l o s o f í a  

g r i e g a .  M a s  e s t a  i g u a l d a d  n o  s i g n i f i c a  

n e c e s a r i a m e n t e  q u e  l a  d i o s a  c i e g a  d e b a  

d a r  i g u a l  t r a t a m i e n t o  a  l o  q u e  e n  

r e a l i d a d  e s  d e s i g u a l ,  s i n o  q u e  p e r m i t e  y  

e x i g e  u n  t r a t a m i e n t o  p r o p o r c i o n a l m e n t e  

i g u a l  ( l a  j u s t i c i a  d i s t r i b u t i v a  d e  

A r i s t ó t e l e s ) ,  q u e  s ó l o  e n t r e  s u j e t o s  d e  

r a n g o  e  i n t e l i g e n c i a  s e m e j a n t e s ,  s e  

c o n v i e r t e  e n  u n  t r a t o  a b s o l u t a m e n t e  

i g u a l  ( j u s t i c i a  c o n m u t a t i v a ) ;  a s í  

c o n s i d e r a d a ,  é s t a  e s  s ó l o  u n  c a s o  

e s p e c i a l  d e  l a  d i s t r i b u t i v a . ”  3 

 

A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r  e s  e v i d e n t e  q u e  l a s  p a r t e s  e n  

l a  c e l e b r a c i ó n  d e  l o s  c o n t r a t o s  n o  s i e m p r e  e s t á n  e n  

i g u a l d a d  d e  c o n d i c i o n e s  y  e s  p r e c i s a m e n t e  p o r  e l l o  q u e  

d e b e  d e  p r o c u r a r s e  u n a  j u s t i c i a  e q u i t a t i v a ,  a s í  e s  q u e  

c o n s i d e r a m o s  q u e  l a s  r e f o r m a s  d e  1 6  d e  e n e r o  d e  2 0 0 3 ,  

a t e n t a n  e n  c o n t r a  d e  l a  j u s t i c i a  y  e q u i d a d  e n  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o ,  m o t i v o  p o r  e l  c u a l  s e  d e r i v a n  c i e r t o s  

p r o b l e m a s  s o c i a l e s ,  a s í  p a s a r e m o s  a  e x p l i c a r  l o s  m o t i v o s  e n  

                                                 
3 Margadant S., Guillermo F., “Derecho Romano”, 5ª Edición, Editorial Esfinge, México, 1974, 
Pág. 99. 
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p a r t i c u l a r .  

 

E n  e s e  o r d e n  d e  i d e a s  y  c o n s i d e r a n d o  q u e  e l  

C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e  q u e  l a s  n o r m a s  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  

f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d o s  a  c a s a  h a b i t a c i ó n  s o n  d e  o r d e n  

p ú b l i c o ,  l a s  n o r m a s  d e b e n  c u m p l i r s e  p o r  e n c i m a  d e  l a  

v o l u n t a d  d e  l o s  p a r t i c u l a r e s  y  n o  d e b i é n d o s e  p o r  l o  t a n t o  

p a c t a r s e  e n  c o n t r a r i o .  

  

P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  a r t í c u l o  2 4 4 7  e n  r e l a c i ó n  

c o n  e l  2 4 4 8 - J  r e s p e c t o  d e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o ,  s e  d a  c o m o  u n  

d e r e c h o  p r e f e r e n c i a l  r e s p e c t o  d e  c i e r t a s  p e r s o n a s  p a r a  

a d q u i r i r  l a  p r o p i e d a d  d e  u n  b i e n  p o r  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  

p r o p i a s  d e  q u i e n  g o z a  d e  e s e  d e r e c h o ,  s i n  e m b a r g o  e n  e l  

a r r e n d a m i e n t o  c o n f o r m e  a  l a s  r e f o r m a s  d e  1 6  d e  e n e r o  d e  

2 0 0 3 ,  e n  e s t e  s e n t i d o  s e  t i e n e  d e r e c h o  a  d e m a n d a r  u n a  

i n d e m n i z a c i ó n  c u y o  m o n t o  n o  p o d r á  s e r  m e n o r  d e l  c i n c u e n t a  

p o r  c i e n t o  d e l  v a l o r  d e  l a  r e n t a  d e l  i n m u e b l e  e n  l o s  ú l t i m o s  

d o c e  m e s e s ,  a  m á s  d e  p o d e r s e  d e m a n d a r  l a  n u l i d a d  d e  l a  

c o m p r a - v e n t a  y  d e s d e  l u e g o  s e  t e n d r á  e l  d e r e c h o  a  l a  

a c c i ó n  d e l  r e t r a c t o ,  a d e m á s  d e  q u e  e s  c o r t o  e l  p l a z o  d e  6 0  

d í a s ,  p a r a  q u e  i n t e r p o n g a  l a  n u l i d a d  d e l  i n q u i l i n o .  

 

D e b e m o s  d i s t i n g u i r  l a  d i f e r e n c i a  e n t r e  e l  d e r e c h o  

d e l  t a n t o  y  e l  d e r e c h o  d e  r e t r a c t o ,  a s í  l a s  c o s a s  e l  p r i m e r o  

s e  d a r á  p a r a  v e r s e  b e n e f i c i a d o  c o n  l a  c o m p r a  d e  l a  v e n t a  
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d e l  i n m u e b l e  q u e  s e  h a y a  p r o p a l a d o ,  e s  d e c i r  e n  l a s  

c o n d i c i o n e s  q u e  s e  h a y a  o f e r t a d o  e l  m i s m o  a  u n a  p e r s o n a  

d i s t i n t a  a l  a r r e n d a t a r i o ,  a s í  l a s  c o s a s  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  

s e  d a  a n t e s  d e  l a  c o m p r a - v e n t a .  P o r  l o  q u e  r e s p e c t a  a l  

d e r e c h o  d e  l a  a c c i ó n  d e l  r e t r a c t o ,  é s t a  s e  d a  u n a  v e z  q u e  l a  

c o m p r a - v e n t a  s e  h a  c e l e b r a d o  c o n  p e r s o n a  d i v e r s a  d e l  

a r r e n d a t a r i o ,  e n  c u y o  c a s o  e l  a r r e n d a t a r i o  s e  d e b e  s u b r o g a r  

e n  t o d a s  l a s  o b l i g a c i o n e s  d e l  c o m p r a d o r  y  d e v o l v e r  a  é s t e  

e l  p r e c i o  p a g a d o ,  p a r a  d e  e s t a  f o r m a  p o d e r  d e m a n d a r  l a  

n u l i d a d  d e  l a  c o m p r a - v e n t a  r e a l i z a d a .  

 

E s  i n d i s c u t i b l e ,  q u e  a l  v e r s e  p r i v a d o  d e  l a  c a s a  

h a b i t a c i ó n  e l  a r r e n d a t a r i o  e s  p e r t u r b a d o  e n  s u  a c t i v i d a d  

d i a r i a ,  p u e s  n o  o l v i d e m o s  q u e  a l r e d e d o r  d e l  d o m i c i l i o  d e  l a s  

p e r s o n a s  g i r a n  s i t u a c i o n e s  c o m o  l o  e s  l a  e s c u e l a  d e  l o s  

n i ñ o s ,  l o s  m e d i o s  d e  t r a n s p o r t e  y  e n  g e n e r a l  t o d a s  a q u e l l a s  

c o s a s  c o t i d i a n a s  q u e  e l  i n d i v i d u o  t i e n e  q u e  r e a l i z a r ,  l u e g o  

e n t o n c e s  s i  é s t e  c a m b i a  d e  d o m i c i l i o  t e n d r á  q u e  e n f r e n t a r  

n u e v a m e n t e  l a  p r o b l e m á t i c a  d e l  t r a n s p o r t e  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  

d e  l a  e s c u e l a  p a r a  s u s  h i j o s ,  e t c . ,  m o t i v o  p o r  e l  c u a l  

c o n s i d e r a m o s  q u e  e l  p l a z o  p a r a  i n t e r p o n e r  t a n t o  e l  d e r e c h o  

d e l  t a n t o  c o m o  e l  d e  r e t r a c t o ,  e s  s u m a m e n t e  c o r t o  l o  q u e  

d e s d e  l u e g o  a f e c t a  a l  a r r e n d a t a r i o .  

 

L u e g o  e n t o n c e s ,  s e  p r o p o n e  q u e  s e  o t o r g u e  a  l o s  

i n q u i l i n o s  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  c u a n d o  e l  a r r e n d a d o r  d e s e e  
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v e n d e r  l a  l o c a l i d a d  a r r e n d a d a  y  q u e  e l  i n c u m p l i m i e n t o  a  

d i c h o  d e b e r  d é  c o m o  c o n s e c u e n c i a  l a  n u l i d a d  d e b i é n d o s e  

o t o r g a r  a l  i n q u i l i n o  u n  p l a z o  d e  h a s t a  6  m e s e s  p a r a  p o d e r  

e j e r c e r  l a  a c c i ó n  r e s p e c t i v a .  

 

A s i m i s m o ,  s e  s u g i e r e  q u e  s e  r e g u l e  q u e  e l  

a r r e n d a d o r  n o  p o d r á  b a j o  n i n g ú n  p r e t e x t o  r e c h a z a r  a l  f i a d o r  

q u e  c u m p l a  c o n  l o s  r e q u i s i t o s  p a r a  f u n g i r  c o m o  t a l ,  c o m o  

a n t e s  d e  l a  r e f o r m a  l o  c o n t e m p l a b a  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - K ,  7  d e  

f e b r e r o  d e  1 9 8 5 ,  p u e s t o  q u e  e n  l a  a c t u a l i d a d  s e  r e f i e r e  a l  

d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  y  n a d a  s e ñ a l a  r e s p e c t o  d e  l a  

o b l i g a c i ó n  d e  a c e p t a r  a l  f i a d o r  q u e  r e ú n a  l o s  r e q u i s i t o s  

e x i g i d o s  p o r  l a  l e y .  

 

P o r  o t r a  p a r t e ,  e s  i n d i s c u t i b l e  q u e  l a  p r ó r r o g a  d e  

l o s  c o n t r a t o s  d e  a r r e n d a m i e n t o  i n m o b i l i a r i o  d e s t i n a d o s  a  

c a s a  h a b i t a c i ó n ,  t r a e n  c o n s i g o  e s t a b i l i d a d  y  s e g u r i d a d  a  l a  

f a m i l i a ,  p o r  l o  m i s m o  c o n s i d e r a m o s  d e b e  r e f o r m a r s e  l a  L e y  

a  e f e c t o  d e  e s t a b l e c e r s e  b a j o  c i e r t o s  l i n e a m i e n t o s  q u e  

d e s d e  l u e g o  n o  p e r j u d i q u e n  n i  a l  a r r e n d a d o r  n i  a l  

a r r e n d a t a r i o ,  a s í  d e b e n  s e ñ a l a r s e  d e r e c h o s  p r o t e c t o r e s  e n  

f a v o r  d e  l o s  i n q u i l i n o s ,  t r a t á n d o s e  d e  l a  n o r m a t i v i d a d   

s u s t a n t i v a ,  n o  d a n d o  v e n t a j a s  a  n i n g u n a  d e  l a s  p a r t e s  s i n o  

p o r  e l  c o n t r a r i o  s e r  n o r m a s  e q u i t a t i v a s  e  i m p a r c i a l e s ,  q u e  

n o  p e r j u d i q u e n  a l  i n q u i l i n o  p u e s t o  q u e  s e  t i e n e  d e r e c h o  a  

q u e  s e  i m p a r t a  j u s t i c i a  y  d a r  l a  r a z ó n  a  q u i e n  l a  t e n g a  s i n  
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i m p o r t a r  s i  e s  e l  a r r e n d a d o r  o  e l  a r r e n d a t a r i o .  

 

E n  e s e  o r d e n  d e  i d e a s  s e  p r o p o n e  s e  s u p r i m a  l a  

r e f o r m a  d e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - C  e l  ú l t i m o  p á r r a f o  q u e  f a c u l t a  a  

l a s  p a r t e s  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  f i n c a s  

u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  c a s a  h a b i t a c i ó n  q u e  p a c t e n  e n  

c o n t r a r i o  r e s p e c t o  d e l  d e r e c h o  d e l  i n q u i l i n o  a  s o l i c i t a r  l a  

p r ó r r o g a  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  s i  c u m p l e  c o n  l o s  

r e q u i s i t o s  q u e  p r e c i s a  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - C .  

 

E s t a  p r o p u e s t a  e n c u e n t r a  s u  f u n d a m e n t o  e n  e l  

h e c h o  d e  q u e  s i  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8  e s t a b l e c e  q u e  l a s  n o r m a s  

r e f e r e n t e s  a l  a r r e n d a m i e n t o  d e  f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  

c a s a  h a b i t a c i ó n ,  s o n  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l  y  p o r  

l o  t a n t o  i r r e n u n c i a b l e s ,  n o  e s  c o r r e c t o  q u e  e n  e l  a r t í c u l o  

2 4 4 8 - C  s e  a c e p t e  e l  “ p a c t o  e n  c o n t r a r i o ”  p o r q u e  d i c h a  

d i s p o s i c i ó n  t r a n s g r e d e  e l  p r i n c i p i o  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  

i n t e r é s  s o c i a l  q u e  r i g e  e n  e s t a  m a t e r i a .  

 

A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r ,  q u e r e m o s  e s p e c i f i c a r  q u e  n o  

p o r  e l  h e c h o  d e  e s t a b l e c e r  m e j o r e s  y  m a y o r e s  d e r e c h o s  y  

b e n e f i c i o s  a l  a r r e n d a d o r  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  

n e c e s a r i a m e n t e  h a b r á  d e  e x i s t i r  m e j o r  v i v i e n d a  p a r a  

a r r e n d a m i e n t o ,  l o  c u a l  d e s d e  l u e g o  e s  u n a  n e c e s i d a d  

i m p e r a t i v a  d e l  h o m b r e .  
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S e  h a  s e ñ a l a d o  q u e  c o n  r e f o r m a s  p r o t e c t o r a s  d e  l a  

c l a s e  a r r e n d a t a r i a  s e  d e s a l i e n t a  l a  i n v e r s i ó n  e n  i n m u e b l e s  

d e s t i n a d o s  p a r a  a r r e n d a m i e n t o ,  p r i n c i p a l m e n t e  p o r  l o s  

p r o c e d i m i e n t o s  t a n  e n g o r r o s o s  q u e  h a n  d e  s e g u i r s e ,  s i n  

e m b a r g o  e n  l a  a c t u a l i d a d  e l  p r o c e d i m i e n t o  h a  s i d o  

s i m p l i f i c a d o  a  e f e c t o  d e  q u e  e s t a  s i t u a c i ó n  y a  n o  s e  d é ;  a s í  

p o d e m o s  e s t a b l e c e r  l a  c r e a c i ó n  d e  u n a  a u d i e n c i a  ú n i c a  e n  

l a  q u e  h a b r á n  d e  d e s a h o g a r s e  l a s  p r u e b a s  y  p o s t e r i o r m e n t e  

s e  d i c t a r á  l a  s e n t e n c i a  q u e  c o n f o r m e  a  d e r e c h o  

c o r r e s p o n d e ,  a t e n t o  a  l o  d i s p u e s t o  p o r  e l  a r t í c u l o  9 6 1  d e l  

C ó d i g o  d e  P r o c e d i m i e n t o s  C i v i l e s :  

 

“ A r t í c u l o  9 6 1 .  L a  a u d i e n c i a  d e  l e y  a  q u e  s e  

r e f i e r e n  l o s  a r t í c u l o s  a n t e r i o r e s  s e  d e s a r r o l l a r á  c o n f o r m e  a  

l a s  s i g u i e n t e s  r e g l a s :  

 

I .  E l  J u e z  d e b e r á  e s t a r  p r e s e n t e  d u r a n t e  t o d a  l a  

a u d i e n c i a  y  e x h o r t a r á  a  l a s  p a r t e s  a  c o n c l u i r  e l  l i t i g i o  

m e d i a n t e  u n a  a m i g a b l e  c o m p o s i c i ó n ;  

 

I I .  D e  n o  l o g r a r s e  l a  a m i g a b l e  c o m p o s i c i ó n  s e  

p a s a r á  a l  d e s a h o g o  d e  p r u e b a s  a d m i t i d a s  y  q u e  s e  

e n c u e n t r a n  p r e p a r a d a s ,  d e j a n d o  d e  r e c i b i r  l a s  q u e  n o  s e  

e n c u e n t r e n  p r e p a r a d a s ,  l a s  q u e  s e  d e c l a r a r á n  d e s i e r t a s  p o r  

c a u s a  i m p u t a b l e  a l  o f e r e n t e ,  p o r  l o  q u e  l a  a u d i e n c i a  n o  s e  

s u s p e n d e r á  n i  d i f e r i r á  e n  n i n g ú n  c a s o  p o r  f a l t a  d e  
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p r e p a r a c i ó n  o  d e s h o g o  d e  l a s  p r u e b a s  a d m i t i d a s ;  

 

I I I .  D e s a h o g a d a s  l a s  p r u e b a s ,  l a s  p a r t e s  a l e g a r á n  

l o  q u e  a  s u  d e r e c h o  c o n v e n g a  y  e l  J u e z  d i c t a r á  d e  

i n m e d i a t o  l a  r e s o l u c i ó n  c o r r e s p o n d i e n t e . ”  

 

E l  p r o c e d i m i e n t o  e n  m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o  

i n m o b i l i a r i o  d e  l a s  r e f o r m a s  d e  7  d e  f e b r e r o  d e  1 9 8 5 ,  

e s t a b l e c í a  e n  p r i n c i p i o  q u e  p a r a  p o d e r  d e m a n d a r  l a  

t e r m i n a c i ó n  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  h a b r í a  d e  

n o t i f i c a r s e  c o n  u n  p l a z o  d e  d o s  m e s e s  d e  a n t i c i p a c i ó n ,  l o  

c u a l  i m p l i c a b a  l a  t r a m i t a c i ó n  d e  u n a  j u r i s d i c c i ó n  v o l u n t a r i a  

q u e  c o n s e c u e n t e m e n t e  t a m b i é n  l l e v a b a  t i e m p o ,  a s í  é s t e  e r a  

e l  p r i n c i p i o  d e  u n  p r o c e d i m i e n t o  t a r d í o  y  a l e j a d o  d e  l a  

b ú s q u e d a  d e  u n a  i m p a r t i c i ó n  d e  j u s t i c i a  s a n a ,  u n a  v e z  

c o n c l u i d o  e l  t é r m i n o  s e  p o d í a  p r e s e n t a r  l a  d e m a n d a  y  

e m p l a z a d o  e l  d e m a n d a d o  s e  c e l e b r a b a  l a  a u d i e n c i a  p r e v i a  y  

d e  c o n c i l i a c i ó n ,  l o  c u a l  d e s d e  l u e g o  o r i g i n a b a  u n a  e s p e r a  

d e  t i e m p o  q u e  r e t a r d a b a  m á s  l a  i m p a r t i c i ó n  d e  j u s t i c i a  c o n  

p o s t e r i o r i d a d  a  l a  a u d i e n c i a  n o  s e  l l e g a b a  a  l a  c o n c i l i a c i ó n  

s e  a b r í a  e l  p e r i o d o  d e  o f r e c i m i e n t o  d e  p r u e b a s  p o r  e l  

t é r m i n o  d e  d i e z  d í a s  c o m u n e s  p a r a  a m b a s  p a r t e s ,  l o  c u a l  a  

s u  v e z  i m p l i c a b a  d e s d e  l u e g o  t i e m p o  q u e  s e  v e r í a  r e f l e j a d o  

e n  u n a  d e m o r a  p a r a  d i c t a r  l a  r e s o l u c i ó n  c o r r e s p o n d i e n t e ,  l a  

a n t e r i o r  s i t u a c i ó n  s e  v e í a  i n c r e m e n t a d a  s i  e l  d e m a n d a d o  

a l e g a s e  p r ó r r o g a  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  p u e s  
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d e b i d o  a  l a s  d i v e r s a s  a r g u c i a s  q u e  h a c í a  v a l e r  e l  

d e m a n d a d o  é s t e  s e  p r o l o n g a b a ;  c u a n d o  f i n a l m e n t e  s e  

o b t e n í a  u n a  s e n t e n c i a  h a b í a n  t r a n s c u r r i d o  a p r o x i m a d a m e n t e  

d e  u n o  a  d o s  a ñ o s ,  y  p e s e  a  l a  e x i s t e n c i a  d e  u n a  s e n t e n c i a   

f a v o r a b l e  a l  a c t o r ,  e r a  i n d i s c u t i b l e  q u e  t o d a v í a  s e  t e n d r í a  

q u e  v e n t i l a r  u n a  s e g u n d a  i n s t a n c i a  c o n  l a  a p e l a c i ó n  y  

p o s t e r i o r m e n t e  c o n  e l  j u i c i o  d e  a m p a r o ,  y  p o r  s i  l o  a n t e r i o r  

f u e r a  p o c o  d e s p u é s  d e  h a b e r  s i d o  o í d o  y  v e n c i d o  e n  j u i c i o  

e l  d e m a n d a d o ,  e n  c a s o  d e  g a n a r  e l  j u i c i o  a l  a r r e n d a d o r  e n  

o c a s i o n e s  t e n í a  q u e  e n f r e n t a r  c u e s t i o n e s  d e  h e c h o  c o m o  e l  

n o  p o d e r  e j e c u t a r  l a  s e n t e n c i a  y  q u e  a  l a  f e c h a  s e  v a  

g e n e r a l i z a n d o  d e b i d o  a  l a  o p o s i c i ó n  v i o l e n t a  d e  d i v e r s o s  

g r u p o s  q u e  a l  a m p a r o  d e l  a n o n i m a t o  y  c o n  u s o  d e  v i o l e n c i a  

s e  o p o n í a n  a l  l a n z a m i e n t o  y  c o m o  a c t u a l m e n t e  s u c e d e  c o n  

g r u p o s :  “ S u p e r b a r r i o  y  a s a m b l e a  d e  b a r r i o s ” .  

 

C a b e  s e ñ a l a r ,  q u e  e n  e l  p r e s e n t e  t r a b a j o  s e  

p r o p o n e  u n a  r e g u l a c i ó n  j u r í d i c a  j u s t a  y  e q u i t a t i v a  d e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  p e r o  n o  p o r  e l l o  n e c e s a r i a m e n t e  q u e  a t e n t e  

e n  c o n t r a  d e l  a r r e n d a d o r ,  s i n o  s ó l o  q u e  p r o t e j a  l o s  d e r e c h o s  

d e l  a r r e n d a t a r i o ,  a s í  n o  e s t a m o s  e n  c o n t r a  d e  u n a  j u s t i c i a  

p r o n t a  y  e x p e d i t a  p e r o  s i ,  d e  l o s  a b u s o s  q u e  e l  a r r e n d a d o r  

c o m e t e  e n  c o n t r a  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  a s í  d e b e m o s  d i s t i n g u i r  

e n t r e  l o s  d e r e c h o s  s u b j e t i v o s  y  o b j e t i v o s ,  p o r  l o  q u e  l o s  

d e r e c h o s  s u b j e t i v o s  s o n  l o s  q u e  p r e t e n d e m o s  s e  r e f o r m e n ,  

p u e s  e s  e v i d e n t e  q u e  l o s  d e r e c h o s  o b j e t i v o s  a t i e n d e n  a  l a  
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p r o n t a  y  e x p e d i t a  i m p a r t i c i ó n  d e  j u s t i c i a  l o  c u a l  d e s d e  l u e g o  

e s  b e n é f i c o ,  a s í  a l  r e f e r i r s e  a  e l l o s  e l  a u t o r  F e r n a n d o  

F l o r e s  G ó m e z  s e ñ a l a :  
 

“ E l  D e r e c h o  S u b j e t i v o  e s  e l  

c o n j u n t o  d e  f a c u l t a d e s  q u e  l o s  

i n d i v i d u o s  t i e n e n  f r e n t e  a  l o s  d e m á s  

i n d i v i d u o s ,  o  b i e n  f r e n t e  a l  e s t a d o .  

 

E l  D e r e c h o  O b j e t i v o  e s  e l  

c o n j u n t o  d e  n o r m a s  j u r í d i c a s  q u e  e n  s í  

f o r m a n  l a  m a q u i n a r i a  j u r í d i c a . ” 4  

 

A t e n t o  a  l o  a n t e r i o r ,  r e i t e r a m o s  e l  p r o c e s o  d e b e  d e  

s e r  r á p i d o  e  i m p a r c i a l  d á n d o l e  l a  o p o r t u n i d a d  d e  s e r  o í d o s  y  

v e n c i d a s  l a s  p a r t e s  e n  e l  j u i c i o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  p e r o  n o  

p o r  e l l o  d e b e  p e r m i t i r s e  q u e  l a  j u s t i c i a  h a g a  a  u n  l a d o  l o s  

p r i n c i p i o s  d e  e q u i d a d ,  d e  t a l  f o r m a  q u e ,  s i  b i e n  e s  c i e r t o  

q u e  e l  p r o c e d i m i e n t o  r e s u l t a  n o  s e r  e l  a d e c u a d o ,  n o  m e n o s  

c i e r t o  q u e  l a  r e g u l a c i ó n  j u r í d i c a  d e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  d e b e  e s t a b l e c e r  g a r a n t í a s  p a r a   e l  

a r r e n d a t a r i o ,  a s í  p r o p o n e m o s  l o  s i g u i e n t e :  

 

                                                 
4 Flores Gómez González, Fernando, “Nociones de Derecho Positivo Mexicano” 37ª. Edición, Editorial Porrúa, S. A., 

México 2000, Pág. 43. 
   



 94

T o d a s  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  

f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  h a b i t a c i ó n ,  d e b e n  d e  s e r  d e  

o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l  y  p o r  c o n s i g u i e n t e  

i r r e n u n c i a b l e s ,  c o n  e l l o  n o  s e  p e r m i t i r í a  d e j a r  a l  a r b i t r i o  d e  

l a s  p a r t e s  e l  e s t a b l e c e r  l o s  d e r e c h o s  q u e  a  c a d a  u n a  d e  

e l l a s  c o r r e s p o n d e ,  e v i t á n d o s e  a s í  l o s  a b u s o s  i n d e b i d o s  e n  

q u e  i n c u r r e n  l o s  a r r e n d a d o r e s  a n t e  l a  n e c e s i d a d  d e  v i v i e n d a  

d e  l o s  a r r e n d a t a r i o s ;  a s í  p e s e  a  q u e  e l  d u e ñ o  d e l  i n m u e b l e  

q u i s i e r e  e s t a b l e c e r  c u e s t i o n e s  c o n t r a r i a s  a  l o  q u e  l a  l e y  

s e ñ a l a  n o  p o d r í a ,  p u e s  a l  s e r  i r r e n u n c i a b l e s  l a s  

d i s p o s i c i o n e s  e n  m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  c a s a  

h a b i t a c i o n ,  s e  t e n d r í a n  p o r  n o  p u e s t a s  c o n  l o  c u a l  s e  

b u s c a r í a  u n a  i g u a l d a d  e n t r e  e l  a r r e n d a d o r  y  e l  a r r e n d a t a r i o ;  

a s í  c o m o  u n a  u n i f i c a c i ó n  d e  l a s  T e s i s  c o n t r a d i c t o r i a s  d e  

j u r i s p r u d e n c i a  p a r a  a t e n d e r  e l  p r i n c i p i o  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  

i n t e r é s  s o c i a l .  

 

•  L o s  i n m u e b l e s  a r r e n d a d o s  d e b e n  d e  s e r  d e  

f o r m a  t a l  q u e  c u e n t e n  c o n  c o n d i c i o n e s  d e  h i g i e n e ,  

s a l u b r i d a d  y  s e g u r i d a d .  

 

•  L a  d u r a c i ó n  m í n i m a  d e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  d e b e r á  s e r  d e  u n  a ñ o  f o r z o s o  p a r a  e l  

a r r e n d a d o r  y  v o l u n t a r i o  p a r a  e l  a r r e n d a t a r i o ,  t o d a  v e z  q u e  

c o n  l a s  r e f o r m a s  d e  1 6  d e  e n e r o  d e  2 0 0 3  s e  a d i c i o n o  a l  

a r t í c u l o  2 4 4 8 - C  e l  h e c h o  d e  q u e  l a s  p a r t e s  p u e d a n  c o n v e n i r  
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“ s a l v o  c o n v e n i o  e n  c o n t r a r i o . ”  

 

•  L a  r e n t a  d e b e r á  s e r  e n  m o n e d a  n a c i o n a l ,  p e r o  

e n  c u a n t o  a  s u s  m o n t o s ,  t r a t á n d o s e  d e l  i n c r e m e n t o  d e  l a  

r e n t a ,  é s t e  e n  l a  a c t u a l i d a d  s e  d e t e r m i n a  p o r  l a  l i b r e  o f e r t a  

y  l a  d e m a n d a  ( q u e  n o  d e b e r í a  d e  s e r ) ,   l o  c u a l  p u e d e  l l e v a r  

a  a b u s o s  p o r  p a r t e  d e l  a r r e n d a d o r ,  a s í  c o n s i d e r a m o s  q u e  

p u d i e r a  e s t a b l e c e r s e  u n  p o r c e n t a j e  p r u d e n t e  q u e  r e f l e j e  e l  

i n c r e m e n t o  d e  l a  i n f l a c i ó n  y  q u e  n o  r e s u l t e  e x c e s i v o  p a r a  e l  

a r r e n d a t a r i o .  

 

D e b e  r e g u l a r s e  n u e v a m e n t e  q u e  d e b e n  i n c l u i r s e  

t o d a s  l a s  n o r m a s  d e l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  s e  r e f i e r e n  a l  

a r r e n d a m i e n t o  d e  f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  c a s a  

h a b i t a c i ó n  e n  t o d o  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  c o m o  l o  

r e f e r í a  e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 - L  y  q u e  f u e r a  d e r o g a d o  p o r  l a s  

r e f o r m a s  d e  2 1  d e  j u l i o  d e  1 9 9 3 ,  p u e s  c o n  e l l o  s e  p e r m i t e  a l  

a r r e n d a t a r i o  c o n o c e r  l o s  d e r e c h o s  c o n  q u e  c u e n t a  y  l o s  

a l c a n c e s  d e  l o s  m i s m o s ,  p u e s  e n  m u c h a s  d e  l a s  o c a s i o n e s  

e l  a r r e n d a d o r  h a c e  e l  c o n t r a t o  c o n  t o d a s  l a s  v e n t a j a s  y  

p r o v e c h o s  p a r a  s í .  

 

•  E l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e b e  d a r s e  p o r  

e s c r i t o  y  r e g i s t r a r s e  a n t e  l a  T e s o r e r í a  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l .  

 

•  P a r a  e l  c a s o  d e  q u e  e l  p l a z o  e s t i p u l a d o  e n  e l  
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c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  t e r m i n e ,  y  e l  c o n t r a t o  s e  

c o n v i e r t a  e n  d e  t i e m p o  i n d e t e r m i n a d o  d e b e r á  d e  c o n c e d e r s e  

a l  a r r e n d a t a r i o  u n  p l a z o  d e  t r e s  m e s e s  p a r a  l a  e n t r e g a  y  

p a r a  d a r  a v i s o  c o n  a n t i c i p a c i ó n  d e  l a  d e s o c u p a c i ó n ,  d e  l a  

c a s a  h a b i t a c i ó n ,  p e r o  p r e v i a m e n t e  d e b e  h a c e r  l a  

n o t i f i c a c i ó n  d e  d a r  p o r  t e r m i n a d o  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o .  

 

•  D e b e  o t o r g a r s e  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  a  l o s  

a r r e n d a t a r i o s  y  e n  c a s o  d e  i n c u m p l i m i e n t o  d e l  a r r e n d a d o r  

o t o r g a r  l a  a c c i ó n  d e  n u l i d a d  a  l o s  i n q u i l i n o s  e n  l o s  m i s m o s  

t é r m i n o s  q u e  e n  l a  c o p r o p i e d a d ,  u s u f r u c t o  o  c o m p r a - v e n t a  

d e  d e r e c h o s  h e r e d i t a r i o s ;  p a r a  l a  v i u d a  o  h i j o s .  

 

•  A  e f e c t o  d e  f o m e n t a r  l a  c r e a c i ó n  d e  v i v i e n d a s  

d e s t i n a d a s  a  a r r e n d a m i e n t o ,  e l  e s t a d o  d e b e  i m p l e m e n t a r  

u n a  s i m p l i f i c a c i ó n  a d m i n i s t r a t i v a  q u e  s e ñ a l e  l o s  r e q u i s i t o s  

m á s  e l e m e n t a l e s  y  n e c e s a r i o s ,  a s í  c o m o  u n a  s e r i e  d e  

e s t í m u l o s  f i s c a l e s  a t r a c t i v o s  p a r a  l a  i n i c i a t i v a  p r i v a d a  a  

e f e c t o  d e  q u e  s e  i n c r e m e n t e  l a  o f e r t a  d e  v i v i e n d a  y  

c o n s e c u e n t e m e n t e  l o s  p r e c i o s  d e  é s t a  s e a n  m á s  b a j o s .  

 

E n  l a  a c t u a l i d a d  c o n  m o t i v o  d e  l a s  r e f o r m a s  d e  1 6  

d e  e n e r o  d e  2 0 0 3 ,  e l  a r r e n d a d o r  h a  s i d o  b e n e f i c i a d o  a l  

d e r o g a r s e  y  r e f o r m a r s e  l a s  d i v e r s a s  d i s p o s i c i o n e s  q u e  e n  

m a t e r i a  d e  a r r e n d a m i e n t o  s e  s e ñ a l a n  e n  e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e  
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i n c l u s o  c o n  u n  p r o c e d i m i e n t o  q u e  e s  m á s  p r o n t o  y  e x p e d i t o ,  

p u e s  d e  e s t a  f o r m a  p u e d e  r e c u p e r a r  s u  i n m u e b l e  c o n  m a y o r  

f a c i l i d a d ,  a s í  e n  n u e s t r o  a c t u a l  C ó d i g o  C i v i l  l e j o s  d e  

p r o t e g e r  a l  a r r e n d a t a r i o  c o m o  u n a  c l a s e  s o c i a l  m á s  d é b i l  h a  

d a d o  v e n t a j a s  a l  a r r e n d a d o r  e n  d e t r i m e n t o  d e  m u c h a s  

f a m i l i a s  m e x i c a n a s .  

 

 

3 . 3 .  A n á l i s i s  d e  J u r i s p r u d e n c i a  e n  M a t e r i a  d e  

A r r e n d a m i e n t o  P a r a  C a s a  H a b i t a c i ó n .  

 

L a  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n  a  

e s t a b l e c i d o  c o n  a c i e r t o  e l  h e c h o  d e  p e r m i t i r  q u e  f u e r a  d e  l a s  

d i s p o s i c i o n e s  c o n t e m p l a d a s  c o m o  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  

s o c i a l  e n  l o s  c o n t r a t o s ,  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s  s e a  l a  q u e  

p r e v a l e z c a  l o  c u a l  s e  h a  a p l i c a d o  t r a t á n d o s e  d e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o ,  e n  d o n d e  i n c l u s o  p o r  c o n t r a d i c c i ó n  d e  t e s i s  

1 5 8 / 2 0 0 3 - P S  s e  h a  e s t a b l e c i d o  q u e  n o  s e  p u e d e  s u p r i m i r  o  

l i m i t a r  é s t a ,  d e  t a l  s u e r t e  q u e  p r e v a l e z c a  u n a  v e r d a d e r a  

e q u i d a d  j u r í d i c a  e n t r e  l a s  p a r t e s ,  p e r m i t i e n d o  q u e  s e a  v á l i d a  

l a  c l á u s u l a  e n  l a  q u e  s e  e s t a b l e z c a  u n a  p r ó r r o g a  d e l  c o n t r a t o  

a ú n  c u a n d o  t r a t á n d o s e  d e  e s t a  f i g u r a  h a y a  s i d o  d e r o g a d o  e l  

a r t í c u l o  2 4 8 5  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  l o  c u a l  

n o s  p a r e c e  a c e r t a d o  p o r  s e r  b e n é f i c o  p a r a  e l  a r r e n d a t a r i o ,  e n  

t é r m i n o s  d e  l a  c o n t r a d i c c i ó n  d e  t e s i s  r e f e r i d a  q u e  e n  e l  

a p é n d i c e  d e  j u r i s p r u d e n c i a  s e  p u e d e  c o n s u l t a r .  
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T E S I S :  A n t e r i o r e s  a  l a  r e f o r m a  2 1  d e  j u l i o  d e  1 9 9 3  

a c l a r a n d o  q u e  l a s  t e s i s  d e  j u r i s p r u d e n c i a  s o n  l a s  q u e  s e  

a n e x a n  a l  f i n a l  d e l  p r e s e n t e  t r a b a j o  c o n  l a  d e n o m i n a c i ó n :  

A P É N D I C E  D E  J U R I S P R U D E N C I A .  

C o n f o r m e  a  l o  s e ñ a l a d o  p o r  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  

J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n  e l  i n c r e m e n t o  d e l  8 5 %  q u e  s e  d i e r a  a  

l a  r e n t a  t r a t á n d o s e  d e  f i n c a s  u r b a n a s  d e s t i n a d a s  a  l a  c a s a -

h a b i t a c i ó n ,  é s t e  s e  d a r í a  s ó l o  d u r a n t e  l a  v i g e n c i a  d e l  

c o n t r a t o  e n  e l  q u e  s e  o b l i g a r o n  l a s  p a r t e s ,  e s  d e c i r  q u e  

p r e v a l e c í a  d u r a n t e  l a  v i g e n c i a  m í n i m a  d e  u n  a ñ o  d e l  

c o n t r a t o  y  l a  p r ó r r o g a  q u e  s e  d i e r a  a  é s t e ,  m á s  n o  a s í  e n  

f o r m a  d e f i n i d a  y a  q u e  s e  c o n s i d e r ó  q u e  a l  v e n c e r  e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  y  s u  r e s p e c t i v a  p r ó r r o g a ,  n o  s e  

d a b a  u n  i n c r e m e n t o  d e  l a  r e n t a ,  s i n o  s e  a p l i c a b a  u n a  p e n a  

c o n v e n c i o n a l ,  a l  c o n s i d e r a r s e  q u e  l a  p r o t e c c i ó n  e n  e l  

a u m e n t o  d e  l a  r e n t a  n o  e r a  i n d e f i n i d o ,  a t e n t o  a  l o  s e ñ a l a d o  

e n  l a  J u r i s p r u d e n c i a  p o r  c o n t r a d i c c i ó n  d e  t e s i s  i n t i t u l a d a  

A R R E N D A M I E N T O .  E L  A R T I C U L O  2 4 4 8 - D  D E L  C Ó D I G O  C I V I L  P A R A  E L  

D I S T R I T O  F E D E R A L  Q U E  E S T A B L E C E  U N  L I M I T E  D E L  O C H E N T A  Y  

C I N C O  P O R  C I E N T O  A L  I N C R E M E N T O  D E  R E N T A S  N O  T I E N E  

A P L I C A C I Ó N  C U A N D O  C O N  L A  O P O S I C I Ó N  D E L  A R R E N D A D O R  E L  

I N Q U I L I N O  C O N T I N U A  H A B I T A N D O  E L  I N M U E B L E  D E S P U É S  D E  

V E N C I D O  E L  T É R M I N O  D E L  C O N T R A T O  O  S U  P R Ó R R O G A .  

 

E n  r e l a c i ó n  a l  t é r m i n o  d e l  a r t í c u l o  2 4 7 8  d e l  c ó d i g o  
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C i v i l ,  e s  i r r e n u n c i a b l e  e l  t é r m i n o  e n  r e l a c i ó n  d e l  

a r r e n d a m i e n t o  p a r a  c a s a  h a b i t a c i ó n ,  p a r a  l o s  c o n t r a t o s  

c e l e b r a d o s  p o r  t i e m p o  d e t e r m i n a d o  ( e s  d e c i r :  

I n d e t e r m i n a d o s ) .  P o r  l o  q u e  h a y  u n a  c o n t r a d i c c i ó n ,  p o r  l a   

1 7 / 8 9 ,  t e s i s  1 6 / 9 0  T o m o  I V ,  p a r t e  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  

d e  l a  N a c i ó n ,   T E S I S  6 5  P á g .  4 3  

 

E l  a r r e n d a m i e n t o  e n  e l  q u e  e l  d e m a n d a d o  s e  a l l a n a  

a  l a  p r ó r r o g a  d e l  c o n t r a t o  a  q u e  s e  r e f i e r e  e l  A r t í c u l o  2 4 4 8  

“ C ”  y  s e  o p o n e  a  q u e  v e n c i d a  c o n t i n u é  o c u p a n d o  e l  

i n m u e b l e  p r o c e d e  d e c r e t a r  l a  d e s o c u p a c i ó n  d e l  m i s m o  y a  

q u e  e l  i n q u i l i n o  p o n e  f i n  a l  a r r e n d a m i e n t o ,  a l  s o l i c i t a r  e l  

o t o r g a m i e n t o  d e  l a  p r ó r r o g a ,  e s  d e c i r ,  q u e  y a  q u e  s e  l e  

o t o r g ó ,  u n  v e z  v e n c i d a  é s t a  d e b e  d e s o c u p a r s e  e l  b i e n  

i n m u e b l e  a r r e n d a d o ,  a t e n t o  a  l a  c o n t r a d i c c i ó n  1 3 / 9 0  5 - x - 9 0 ,  

t e s i s  3 / j  4 3 / 9 0  g a c e t a  3 6  p á g .  2 3 .   T a m b i é n  s e  c o a d y u v a  

c o n  e l  s i g u i e n t e  a p é n d i c e  d e  j u r i s p r u d e n c i a :  E s  

i r r e n u n c i a b l e  e l  t é r m i n o  d e l  a r t í c u l o  2 4 4 8 ,  p o r  s e r  d e  O r d e n  

P ú b l i c o  y  d e  I n t e r é s  S o c i a l  ( A p é n d i c e  1 9 9 5  t o m o  4 ,  p a r t e  

S u p r e m a  C o r t e  d e  l a  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n ,  T E S I S  6 7 ,  

P á g . 4 5 )  

 

E n  l o s  a r r e n d a m i e n t o s  c o n  f i a d o r  é s t e  e s  o b l i g a d o  

s o l i d a r i o  y  s u  r e s p o n s a b i l i d a d  d u r a  i n c l u s o  h a s t a  t e r m i n a d o  

e l  p l a z o  f o r z o s o  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  a t e n t o  a  l o  

s u s t e n t a d o  p o r  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n ,  
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e n  J u r i s p r u d e n c i a  f i r m e  a l  s e ñ a l a r  l o  r e f e r e n t e  a l  f i a d o r  e n   

e l  a r r e n d a m i e n t o .  

 

E n  r e l a c i ó n  a l  a r t i c u l o  2 4 8 3  d e l  C ó d i g o  C i v i l  y  l o  

s u s t e n t a d o  p o r  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  l a  J u s t i c i a  d e  l a  

N a c i ó n ,  e n  l a  T E S I S  1 0 2 ,  p á g .  6 8  e s  e n  r e l a c i ó n  a  l a  m u e r t e  

d e  l o s  c o n t r a t a n t e s ,  e n  q u e  c o n t i n u a  e l  a r r e n d a m i e n t o  p o r  

n o  s e r  p r e v i s t o ,  é s t e  h e c h o  c o m o  c a u s a  d e  t e r m i n a c i ó n  y  l o s  

i n q u i l i n o s  s o n  c o m u n e r o s  d e  a c u e r d o  a l  a r t í c u l o  1 2 8 8 ,  c o n  

l a  l e g i t i m a c i ó n  a c t i v a  y  p a s i v a  y  s e g ú n  a  l o s  a r t í c u l o s  2 4 8 3 ,  

y  2 4 0 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l  7 ª .  É p o c a ,  a p é n d i c e  1 9 9 5 ,  t o m o  I V  

p a r t e  d e  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  l a  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n ,  

T E S I S  1 0 8 ,  p á g .  7 3  e s  e n  r e l a c i ó n  d e  q u e  e l  a r r e n d a m i e n t o  

p o r  t i e m p o  i n d e f i n i d o  e n  l o  c o n d u c e n t e  a l  a v i s o  d e  

t e r m i n a c i ó n  y  e n  c a s o  d e  r e n u n c i a  d e l  m i s m o  d e  l o  q u e  d i c t a  

e l  a r t í c u l o  2 4 7 8 ,  d e  l o s  d o s  m e s e s  s e g ú n  é s t a  t e s i s  n o  f u e  

d e  O r d e n  P ú b l i c o ,  p o r  s e r  s u p l e t o r i a  l a  v o l u n t a d  e s  d e c i r  

h u b o  i n t e r p e l a c i ó n  j u d i c i a l  y  l a  v o l u n t a d  d e  d a r  p o r  

t e r m i n a d o  e l  p l a z o  y  p o r  e n d e  l a  d e s o c u p a c i ó n  y  d e  l a  

v i v i e n d a  e n  é s t a  t e s i s  h a y  u n a  c l a r a  c o n t r a d i c c i ó n  d e  l o  q u e  

s e  d e b e   e n t e n d e r  p o r  O r d e n  P ú b l i c o .  ( E s  e n  r e l a c i ó n  a  l a  

T E S I S  9 2  P á g .  6 3 ,  T o m o  I V  p a r t e  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  

d e  l a  N a c i ó n ) .  

 

E n  r e l a c i ó n  a  l a  t á c i t a  r e c o n d u c c i ó n  d e l  c o n t r a t o  l a  

c u a l  o c u r r e  p o r  l a  f a l t a  d e  o p o s i c i ó n  d e l  u s o  y  d i s f r u t e  e n  
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u s a r  l a  v i v i e n d a ,  a  f a v o r  d e l  i n q u i l i n o ,  d e s p u é s  d e  

t e r m i n a d o  e l  p l a z o  d e l  c o n t r a t o  y  d e  l o  q u e  s e  e s t i m a  e s  q u e  

e s a  o p o s i c i ó n  d e b e  d e  s e r  a n t e s  d e  d i e z  d í a s .  ( R e l a c i o n a d o  

a  l a  6 ª .  É p o c a  a p é n d i c e  1 9 9 5 ,  T o m o  I V  p a r t e  S u p r e m a  C o r t e  

d e  l a  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n  T E S I S  1 2 2 ,  p á g .  8 1 )  

 

E n  c u a n t o  a  l a  c o n t r o v e r s i a  q u e  s e  p u d i e r a  

s u s c i t a r  r e s p e c t o  d e  l a  c o m p e t e n c i a  d e l  j u e z  p a r a  c o n o c e r  

s o b r e  e l  d e r e c h o  d e l  t a n t o  y  l a  n u l i d a d  d e  l a  e s c r i t u r a  

p ú b l i c a  d e  c o m p r a v e n t a  r e a l i z a d a  e n  c o n t r a v e n c i ó n  a l  

d e r e c h o  d e l  i n q u i l i n o ,  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  d e  l a  

N a c i ó n  h a  s u s t e n t a d o  q u e  e s  e l  J u e z  d e  a r r e n d a m i e n t o  

i n m o b i l i a r i o  e s  e l  c o m p e t e n t e  p a r a  r e s o l v e r  é s t o s  c o n f l i c t o s  

y  s i e m p r e  q u e  d e r i v e n  d e  u n a  f i n c a  u r b a n a  d e s t i n a d a  p a r a  

c a s a  h a b i t a c i ó n  ( e n  l a  v í a  d e  r e c o n v e n c i ó n )  s e  h a b l a  d e  u n  

d e r e c h o  p e r s o n a l  q u e  r e c l a m a  u n a  o b l i g a c i ó n  d e  d a r ,  h a c e r  

o  n o  h a c e r ,  d e  a c u e r d o  a l  a r t í c u l o  6 0  d e  l a  L e y  O r g á n i c a  d e l  

T r i b u n a l  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  d e  a c u e r d o  a l  a r t í c u l o  2 4 4 8  “ I ,  

J  f r a c c i ó n  4 ª ”  a q u í  e l  m a g i s t r a d o  o l v i d a  q u e  s e  t r a t a  d e  u n  

C ó d i g o  C i v i l  y  n o  s e  t r a t a  d e  u n  C ó d i g o  P e n a l  d e  a l l í  q u e  n o  

s e  d e b e  e s t a r  s a n c i o n a n d o  e n  c a d a  a r t í c u l o  y  é s t a  

c o n t r a d i c c i ó n  a  l o s  P r i n c i p i o s  G e n e r a l e s  d e l  D e r e c h o  

f a v o r e c e  a l  a r r e n d a d o r .  ( R e f e r i d o  a  l a  T E S I S  e m i t i d a  p o r  6 ª .  

É p o c a  A m p a r o  D i r e c t o  2 6 0 3 / 5 8 . . . )  

 

C o n f o r m e  a  l o s  c r i t e r i o s  e m i t i d o s  p o r  l a  S u p r e m a  
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C o r t e  d e  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n  s e  h a  e s t a b l e c i d o  q u e  l a  

f a l t a  d e  t r a s c r i p c i ó n  d e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  r e s p e c t i v a s  a l  

a r r e n d a m i e n t o  p a r a  c a s a  h a b i t a c i ó n  n o  i m p l i c a  s u  

a n u l a c i ó n ,  p e s e  a  q u e  e s t a  s i t u a c i ó n  s e  h a l l a b a  

c o n t e m p l a d a  d e n t r o  d e  l a s  n o r m a s  q u e  s e  c a r a c t e r i z a b a n  

p o r  s e r  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l ,  e s  d e c i r  q u e  n o  

p o d í a n  s e r  r e n u n c i a b l e s ,  a s í  c l a r o  e s t á  q u e  t i e n e  q u e  

d e f i n i r s e  é s t a  s i t u a c i ó n ,  l o  q u e  s e  e n t i e n d e  p o r  O r d e n  

P ú b l i c o  e  I n t e r é s  S o c i a l ,  y a  q u e  a l  f o r m a r  p a r t e  d e  é s t a s  e s  

t r a n s g r e d i d o  e l  d e r e c h o  d e l  i n q u i l i n o  p o r  l a s  

m a n i f e s t a c i o n e s  d e  l o s  m a g i s t r a d o s  a l  n o  i n t e r p r e t a r  

c o r r e c t a m e n t e  e l  D e r e c h o  C i v i l ,  y  p o r  s u p u e s t o  q u e  e s t a  

t e s i s  q u e  s e  c o m e n t a  p o r  f o r t u n a  e s  c o n t r a d i c t o r i a  c o n  l a  

s i g u i e n t e  t e s i s :  “ A R R E N D A M I E N T O  D E  C A S A  H A B I T A C I Ó N ,  

T R A N S G R E S I Ó N  A  L A S  N O R M A S  Q U E  L O  R I G E N  S A N C I Ó N  

P R O C E D E N T E ” . . .  

 

E s t a s  c o n t r a d i c c i o n e s  p r o d u c e n  u n  b e n e f i c i o  a l  q u e  

e j e r c i t a  u n a  a c c i ó n  y  d e  a c u e r d o  t a m b i é n  e s  b e n e f i c i a d o  s i  

t i e n e  m e d i o s  e c o n ó m i c o s  y  j u r í d i c o s  p a r a  s u  d e f e n s a  u n a  d e  

é s t a s  c a u s a s  e s  q u e  l o s  m a g i s t r a d o s  e s t á n  s e g ú n  e l l o s  

e s p e c i a l i z a d o s  p o r  m a t e r i a s  y  n o  a t i e n d e n  a  l o s  P r i n c i p i o s  

G e n e r a l e s  d e l  D e r e c h o  y  q u e  e n  D e r e c h o  C i v i l  R i g e  l a  

T e o r í a  G e n e r a l  d e  l a s  O b l i g a c i o n e s .   
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n e c e s i d a d  d e  u n a  d e  l a s  p a r t e s  y  l a  v o r a c i d a d  d e  o t r o s ,  e s  

p o r  e l l o  q u e  d e b e  r e g l a m e n t a r s e  e n  f o r m a  p o r  d e m á s  

p r e c i s a  a  e f e c t o  d e  n o  d e j a r  a l  a r r e n d a t a r i o  e n  m a n o s  d e l  

a r r e n d a d o r .   

 

S E G U N D A . -  E l  E s t a d o  n o  h a  t e n i d o  l a  v o l u n t a d  

s o c i a l ,  n i  p o l í t i c a ,  d e  p r o p o r c i o n a r  v i v i e n d a   a  n u e s t r a  

p o b l a c i ó n  s i e n d o  e s t o  u n  d e r e c h o  u n i v e r s a l  d e l  h o m b r e  y  

u n a  g a r a n t í a  s o c i a l .  

 

T E R C E R A . -  E s  i n d i s p e n s a b l e  l a  c r e a c i ó n  d e  

v i v i e n d a s  e n  a r r e n d a m i e n t o  p a r a  s a t i s f a c e r  l a  n e c e s i d a d  d e  

n u e s t r o s  c o m p a t r i o t a s  q u e ,  p e s e  a  l a s  i n s t i t u c i o n e s  c o m o  

I N F O N A V I T  y  F O V I S S S T E ,  e n t r e  o t r a s ,  n o  s o n  s u f i c i e n t e s  

p a r a  d o t a r  d e  v i v i e n d a s  p r o p i a s  a  t o d o s  l o s  h a b i t a n t e s  d e l  

D i s t r i t o  F e d e r a l ,  p o r  l o  q u e  e s  c o n v e n i e n t e  t e n e r  u n a  
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q u e  l a  r e f o r m a  d e l  1 6  d e  e n e r o  d e  2 0 0 3 ,  n o  g a r a n t i z a  l a   
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“ S a l v o  p a c t o  e n  c o n t r a r i o ” ,  l o  q u e  e s  c o n t r a r i o  a  l o  s e ñ a l a d o  

e n  e l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  e s t a b l e c e  q u e  l a s  n o r m a s  d e  
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a r r e n d a m i e n t o  s e  r e n u n c i e n  l o s  d e r e c h o s  e s e n c i a l e s  d e l  

i n q u i l i n o ,  c o m o  s o n  l a  f a c u l t a d  d e  p e d i r  l a  p r ó r r o g a  d e l  

c o n t r a t o  y  e l  d e r e c h o  d e  p r o m o v e r  l a  n u l i d a d  d e  l a  v e n t a  d e l  

i n m u e b l e  a r r e n d a d o  c u a n d o  n o  s e  l e  r e s p e t a  e l  d e r e c h o  d e l  

t a n t o .  

     

S É P T I M A . -  A s í  m i s m o ,  s e  c o n s i d e r a  e x c e s i v o  e l  

r e q u i s i t o  d e  t r e s  a ñ o s  p a r a  s e r  p r e f e r i d o  e l  i n q u i l i n o  p a r a  

p o d e r  e j e r c i t a r  e l  d e r e c h o  d e  p r ó r r o g a  o  d e  p r e f e r e n c i a  e n  

l a  a d q u i s i c i ó n  d e l  i n m u e b l e ,  p o r  l o  t a n t o  s e  s u g i e r e  q u e  e l  
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r e p a r a c i ó n .  
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6 0  d í a s  q u e  c o n c e d e  l a  l e y  a l  i n q u i l i n o  p a r a  e j e r c i t a r  l a  

a c c i ó n  d e  n u l i d a d  p o r  l a  v e n t a  d e  l a  v i v i e n d a  a r r e n d a d a ,  p o r  

l o  q u e  s e  s u g i e r e  s e  a m p l í e  d i c h o  t é r m i n o  a  6  m e s e s  c u a n d o  
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l a  r e n t a ,  n o  q u e d e  a l  a r b i t r i o  d e l  a r r e n d a d o r ,  y a  q u e  e l l o  h a  
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L e y  F e d e r a l  d e  T r a b a j a d o r e s  a l  S e r v i c i o  d e l  E s t a d o , . . . . . . . . . .  

 

C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  e n  M a t e r i a  C o m ú n  y  p a r a  

t o d a  l a  R e p ú b l i c a  e n  M a t e r i a  F e d e r a l ,  E d i t o r i a l  S i s t a ,  M é x i c o .  

( E s t a  e d i c i ó n  c o n t i e n e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  c o n o c i d a s  h a s t a  e n e r o  

d e  2 0 0 1 . )  

 
D E C R E T O S  

 
D e c r e t o  d e  r e f o r m a s  y  a d i c i o n e s  a  d i v e r s a s  d i s p o s i c i o n e s  

r e l a c i o n a d a s  c o n  i n m u e b l e s  e n  a r r e n d a m i e n t o  d e  f e c h a  2 8  d e  

d i c i e m b r e  d e  1 9 8 4 ,  p u b l i c a d o  e n  e l  D i a r i o  O f i c i a l  d e  l a  

F e d e r a c i ó n  e l  7  d e  f e b r e r o  d e  1 9 8 5 .  

 

D e c r e t o  p o r  e l  q u e  s e  r e f o r m a n ,  a d i c i o n a n  y  d e r o g a n  

d i v e r s a s  d i s p o s i c i o n e s  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p a r a  e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l  e n  M a t e r i a  C o m ú n  y  p a r a  t o d a  l a  R e p ú b l i c a  e n  

M a t e r i a  F e d e r a l ;  C ó d i g o  d e  P r o c e d i m i e n t o s  C i v i l e s  p a r a  e l  

D i s t r i t o  F e d e r a l  y  L e y  F e d e r a l  d e  P r o t e c c i ó n  a l  C o n s u m i d o r ,  

p u b l i c a d a  e n  e l  D i a r i o  O f i c i a l  d e  l a  F e d e r a c i ó n  e l  2 1  d e  

j u l i o  d e  1 9 9 3 .  

 

D e c r e t o  d e  c o n g e l a c i ó n  d e  r e n t a s . . . . . .  

 

D e c r e t o  p o r  e l  q u e  s e  r e f o r m a n  y  a d i c i o n a n  d i v e r s a s  

d i s p o s i c i o n e s  d e  l a  l e y  e n  p r o p i e d a d  e n  c o n d o m i n i o  d e  

i n m u e b l e s  p a r a  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  P u b l i c a d o  e n  l a  G a c e t a  

O f i c i a l  d e l  1 6  d e  e n e r o  d e l  2 0 0 3 .  
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D e c r e t o  p o r  e l  q u e  s e  r e f o r m a n ,  a d i c i o n a n  y  d e r o g a n  d i v e r s o s  

a r t í c u l o s  d e l  C ó d i g o  C i v i l  y  d e l  C ó d i g o  d e  P r o c e d i m i e n t o s  

C i v i l e s  a m b o s  p a r a  e l  D i s t r i t o  F e d e r a l ,  P u b l i c a d o  e n  l a  G a c e t a  

O f i c i a l  d e l  1 6  d e  e n e r o  d e l  2 0 0 3 .  
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A P É N D I C E  D E  J U R I S P R U D E N C I A  
  

E n  T e s i s  a i s l a d a s  d e  l a  S u p r e m a  C o r t e  d e  J u s t i c i a  d e  l a  N a c i ó n ,  

d e  1 9 1 7  a  1 9 9 9 :  

 

L a  j u r i s p r u d e n c i a  c o n s t i t u y e  l a  p o s t u r a  q u e  a d o p t a  

n u e s t r o  m á s  a l t o  t r i b u n a l ,  r e s p e c t o  d e  l a  l e g i s l a c i ó n ,  l a  c u a l  

e s  o b l i g a t o r i a  p a r a  e l  ó r g a n o  j u d i c i a l ,  a l  r e f e r i r s e  a  e l l a  e l  

a u t o r  E d u a r d o  P a l l a r e s  s e ñ a l a :  

 

“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 función reguladora que consiste en 

mantener la exacta observancia de la ley y unificar su 

interpretación. A su vez, la unidad de la jurisprudencia se 

obtiene en algunos países mediante el recurso de casación, y 

en el nuestro por medio del amparo constitucional.”1 

 

A  e f e c t o  d e  s e ñ a l a r  l o  p r o c e d e n t e  e n  l a  d e r o g a c i ó n  d e  l a s  

r e f o r m a s  q u e  s u f r i e r a  e l  c ó d i g o  c i v i l  d e  2 1  d e  J u l i o  d e  1 9 9 3 ,  

h e m o s  c r e í d o  p r u d e n t e  e l  s e ñ a l a r  d i v e r s o s  c r i t e r i o s  

j u r i s p r u d e n c i a l e s  q u e  h a  e m i t i d o  n u e s t r o  m a s  a l t o  t r i b u n a l ,  e n  

r e l a c i ó n  a l  a r r e n d a m i e n t o  i n m o b i l i a r i o ,  d e  d o n d e  s e  p u e d e  

p e r c a t a r  l a  n e c e s i d a d  d e  b r i n d a r  u n a  m e j o r  y  m a y o r  p r o t e c c i ó n  a  

l a  c l a s e  a r r e n d a t a r i a ,  s i n  q u e  c o n  e l l o  s e  p r e t e n d a  l e s i o n a r  l o s  

i n t e r e s e s  d e  l a  c l a s e  a r r e n d a d o r a ,  s i n o  m a s  b i e n  e q u i l i b r a r  l a  

d e s v e n t a j a  e x i s t e n t e  e n t r e  l a s  p a r t e s .  

 

                                                 
1 Eduardo Pallares, Op. Cit., Pág. 520, 521. 
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S i r v a n  d e  f u n d a m e n t o ,  n u e s t r a s  p a l a b r a s  l a s  s i g u i e n t e s  

j u r i s p r u d e n c i a s .  

 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

Tomo: IX, Marzo de 1992 

Tesis: 3a./J. 3/92 

Página:    25 

ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2448-D DEL CÓDIGO 
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL QUE ESTABLECE UN 
LIMITE DEL OCHENTA Y CINCO POR CIENTO AL 
INCREMENTO DE RENTAS NO TIENE APLICACIÓN 
CUANDO CON LA OPOSICIÓN DEL ARRENDADOR EL 
INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE 
DESPUÉS DE VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O 
SU PRORROGA.  Los antecedentes legislativos de las 

reformas al mencionado código, publicadas en el Diario Oficial 

de la Federación el 7 de febrero de 1985, y la interpretación 

sistemática de los artículos 2448-C y 2448-D, que se incluyen 

en esas reformas, ponen de relieve que el último precepto, que 

establece el límite de ochenta y cinco por ciento al incremento 

de rentas, no tiene aplicación cuando contra la voluntad del 

arrendador el inquilino continúa habitando el inmueble después 

de vencido el término del contrato o su prórroga, pues de 

aceptar lo contrario, el término de tres años (uno forzoso y dos 

de prórroga), que como máximo se pretendió proteger al 

inquilino mediante el primero, quedaría burlado, toda vez que 

sabiendo éste que legalmente el arrendador no podría 

incrementar la renta en un porcentaje superior al previsto en el 

artículo 2448-D, optaría 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 lograría el propósito del legislador al crear dichas reformas, 

consistente en conciliar los intereses de arrendador y 

arrendatario, así como no desalentar la construcción de la 

vivienda para arrendamiento, pues en las condiciones 

señaladas el arrendador no podría actualizar el monto de las 

rentas cuando menos cada tres años, y en cambio sí podrá 

hacerlo si se establece que el artículo 2448-D no es aplicable 

en la hipótesis de referencia. Es verdad que con este último 

dispositivo el propósito del legislador fue proteger al inquilino de 

las alzas frecuentes e inmoderadas de las rentas, pero debe 

partirse de la base que determinó protegerlo mientras el 

contrato o su prórroga estuviera vigente, pero no durante el 

lapso en que sin derecho continúe habitando el inmueble por 

haber fenecido aquél, ya que ello equivaldría a proteger una 

situación contraria a derecho y de paso se fomentaría al 

incumplimiento de los contratos. Además, si la finalidad hubiera 

sido proteger al inquilino indefinidamente, no se hubiera fijado 

el tope máximo de tres años a que se refiere el artículo 2448-C. 

Independientemente de lo anterior, se estima que aquel 

precepto no tiene aplicación en el último 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. 

 

Contradicción 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 Cárdenas. 

Secretario: Sabino Pérez García. 

 
Tesis de Jurisprudencia 3/92. Aprobada por la Tercera Sala de 

este alto Tribunal en sesión privada celebrada el diecisiete de 

febrero de mil novecientos noventa y dos. Unanimidad de 

cuatro votos de los señores ministros: Presidente José Trinidad 

Lanz Cárdenas, Mariano Azuela Güitrón, 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 Federación, número 51, Marzo de 

1992, pág. 15.” 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

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

Tesis: 3a./J. 16/90 

Página:   222 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A 
LA HABITACIÓN. ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE 
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CÓDIGO CIVIL PARA 
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1985).  El artículo 

2478 del Código Civil para el Distrito Federal, aún cuando no se 

encuentra comprendido dentro del Capítulo Cuarto, Título 

Sexto, de la Segunda Parte, del Libro Cuarto del Código Civil, 

que la ley considera de orden público e interés social, está 

íntimamente relacionado con las disposiciones que prevé el 

mencionado capítulo que se refiere al arrendamiento de fincas 

urbanas destinadas a la habitación, por establecer dicho 



 114

precepto el plazo de terminación 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 artículo en 

cuestión, ya que dicha disposición debe considerarse de orden 

público e interés social cuando el destino del bien arrendado 

sea el de habitación. 

 

Contradicción 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 Magaña 

Cárdenas. Secretario: Pablo Jesús Hernández Moreno. 

 

Tesis de Jurisprudencia 16/90 aprobado por la Tercera Sala de 

este alto Tribunal en sesión privada celebrada el dieciocho de 

junio de mil novecientos noventa. Unanimidad de cuatro votos 

de los señores ministros: Presidente Sergio Hugo Chapital 

Gutiérrez, Mariano Azuela Güitrón, Salvador Rocha Díaz e 

Ignacio Magaña Cárdenas.” 

 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 65 

Página:    43 

ARRENDAMIENTO. CUANDO EL DEMANDADO SE ALLANA 
A LA PRETENSIÓN DEL ACTOR QUE RECLAMA LA 
PRORROGA CONCEDIDA POR EL ARTICULO 2448-C DEL 
CÓDIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y SE OPONE A 
QUE VENCIDA LA PRORROGA CONTINUÉ OCUPANDO EL 
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INMUEBLE ARRENDADO, PROCEDE DECRETAR LA 
DESOCUPACIÓN DEL MISMO.  Al allanarse el demandado a 

la pretensión del actor y oponerse a que el arrendatario 

continúe en posesión del inmueble arrendado al vencerse la 

prórroga, reconociendo los hechos por él invocados, 

prácticamente se da fin al juicio, pues conforme al artículo 274 

del Código de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, tal 

conducta acarrea la citación para sentencia y si el actor, limitó 

la materia de la acción única y exclusivamente al derecho de 

ocupar el inmueble objeto del arrendamiento hasta el 

vencimiento de la prórroga, la sentencia que el juez del 

conocimiento pronuncie, con vista al allanamiento, así debe 

declararlo, esto es, otorgar la prórroga solicitada y, en vía de 

consecuencia, ordenar la desocupación de la finca una vez 

vencida la prórroga, sin que sea necesario que el demandado 

así lo impetre en vía de reconvención o en posterior juicio. La 

razón de esta conclusión radica en que el propio ejercicio del 

derecho a la prórroga del arrendamiento ejercido por el 

inquilino limita su derecho en relación al tiempo del 

arrendamiento y, por ello, ante el allanamiento del demandado 

a su pretensión debe resolverse sobre su terminación, de tal 

suerte que es inconcuso que, una vez expirado el plazo de la 

prórroga, no queda más que desocupar el inmueble dentro del 

término que al efecto debe señalar el juez del conocimiento en 

la sentencia definitiva. 

Octava Época: 

Contradicción 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 número 36, pág. 23; Semanario 
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Judicial de la Federación, tomo VI, Primera Parte, pág. 189.” 

 

 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 67 

Página:    45 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A 
LA HABITACIÓN. ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE 
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CÓDIGO CIVIL PARA 
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1985).  El artículo 

2478 del Código Civil para el Distrito Federal, aun cuando no se 

encuentra comprendido dentro del Capítulo Cuarto, Título 

Sexto, de la Segunda Parte, del Libro Cuarto del Código Civil, 

que la ley considera de orden público e interés social, está 

íntimamente relacionado con las disposiciones que prevé el 

mencionado capítulo que se refiere al arrendamiento de fincas 

urbanas destinadas a la habitación, por establecer dicho 

precepto el plazo de terminación 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 artículo en 

cuestión, ya que dicha disposición debe considerarse de orden 

público e interés social cuando el destino del bien arrendado 

sea el de habitación. 

Octava Época: 

Contradicción 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 (número oficial 16/90), Gaceta número 32, pág. 

17; Semanario Judicial de la Federación, tomo V, Primera 

Parte, pág. 222.” 

 

 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 80 

Página:    54 

ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2448-D DEL CÓDIGO 
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL QUE ESTABLECE UN 
LIMITE DEL OCHENTA Y CINCO POR CIENTO AL 
INCREMENTO DE RENTAS NO TIENE APLICACIÓN 
CUANDO CON LA OPOSICIÓN DEL ARRENDADOR EL 
INQUILINO CONTINUA HABITANDO EL INMUEBLE 
DESPUÉS DE VENCIDO EL TERMINO DEL CONTRATO O 
SU PRORROGA.  Los antecedentes legislativos de las 

reformas al mencionado código, publicadas en el Diario Oficial 

de la Federación el 7 de febrero de 1985, y la interpretación 

sistemática de los artículos 2448-C y 2448-D, que se incluyen 

en esas reformas, ponen de relieve que el último precepto, que 

establece el límite de ochenta y cinco por ciento al incremento 

de rentas, no tiene aplicación cuando contra la voluntad del 

arrendador el inquilino continúa habitando el inmueble después 

de vencido el término del contrato o su prórroga, pues de 

aceptar lo contrario, el término de tres años (uno forzoso y dos 

de prórroga), que como máximo se pretendió proteger al 
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inquilino mediante el primero, quedaría burlado, toda vez que 

sabiendo éste que legalmente el arrendador no podría 

incrementar la renta en un porcentaje superior al previsto en el 

artículo 2448-D, optaría 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 lograría el propósito del legislador al crear dichas reformas, 

consistente en conciliar los intereses de arrendador y 

arrendatario, así como no desalentar la construcción de la 

vivienda para arrendamiento, pues en las condiciones 

señaladas el arrendador no podría actualizar el monto de las 

rentas cuando menos cada tres años, y en cambio sí podrá 

hacerlo si se establece que el artículo 2448-D no es aplicable 

en la hipótesis de referencia. Es verdad que con este último 

dispositivo el propósito del legislador fue proteger al inquilino de 

las alzas frecuentes e inmoderadas de las rentas, pero debe 

partirse de la base que determinó protegerlo mientras el 

contrato o su prórroga estuviera vigente, pero no durante el 

lapso en que sin derecho continúe habitando el inmueble por 

haber fenecido aquél, ya que ello equivaldría a proteger una 

situación contraria a derecho y de paso se fomentaría al 

incumplimiento de los contratos. Además, si la finalidad hubiera 

sido proteger al inquilino indefinidamente, no se hubiera fijado 

el tope máximo de tres años a que se refiere el artículo 2448-C. 

Independientemente de lo anterior, se estima que aquel 

precepto no tiene aplicación en el último 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 Época: 

Contradicción 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 número 51, pág. 15; véase ejecutoria en 

el Semanario Judicial de la Federación, tomo IX-Marzo, pág. 26. 

El segundo párrafo del artículo 2448-D del Código Civil para el 

Distrito Federal, está derogado según 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 año, en los términos siguientes: 

PRIMERO. Las disposiciones contenidas en el presente 

decreto entrarán en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo 

dispuesto por los transitorios siguientes: 

SEGUNDO. Las disposiciones del presente decreto se 

aplicarán a partir del 19 de octubre de 1993, únicamente 

cuando se trate de inmuebles que: 

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

II. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, 

siempre que sean para uso distinto del habitacional, o 

III. Su construcción sea nueva, siempre que el aviso de 

terminación sea posterior al 19 de octubre de 1993. 

TERCERO. Los juicios y procedimientos judiciales y 

administrativos actualmente en trámite, así como los que se inicien 

antes del 19 de octubre de 1998 derivados de contratos de 

arrendamiento de inmuebles para habitación y sus prórrogas que 

no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio 

anterior, se regirán hasta su conclusión, por las disposiciones del 
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Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la 

Ley Federal de Protección al Consumidor, vigentes con 

anterioridad al 19 de octubre de 1993.” 

 

 

“Quinta Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 92 

Página: 63 

ARRENDAMIENTO, FIADOR EN EL.  Si el fiador se obliga 

mancomunadamente con el arrendatario, en cuanto a la 

obligación principal, sus obligaciones continúan vivas, aun 

después de concluido el término forzoso para la duración del 

contrato, por haberse constituido como principal pagador de 

todas y cada una de las obligaciones contraídas por el 

arrendatario. 

Quinta Época: 

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 Julián. 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 Riaño", S. A. 22 de abril 

de 1936. Cinco votos. 

NOTA GENERAL: 

1. La Ley de Amparo de mil novecientos diecinueve exigía, en 
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su artículo 148, que las ejecutorias que integraran la 

jurisprudencia obligatoria hubieran sido votadas por mayoría de 

siete o más de los miembros de la Suprema Corte de Justicia 

de la Nación, que entonces funcionaba únicamente en Pleno. 

El veinte de diciembre de mil novecientos veintiocho entró en 

vigor la nueva Ley Orgánica del Poder Judicial de la 

Federación, en cuyos artículos 3o., 4o., 5o., 16 y 18, se 

estableció que la Suprema Corte de Justicia se integraría por 

dieciséis ministros; funcionaría en Pleno y en Salas; se 

integrarían tres de ellas, de cinco ministros cada una; el 

quórum mínimo para actuar sería 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 votación de siete ministros, para que una 

ejecutoria pudiera constituir precedente para la formación de la 

jurisprudencia obligatoria. 

Ahora, en el material revisado se detectó una copiosa 

producción de tesis, sostenidas por las diferentes Salas del alto 

Tribunal, o por el Pleno y alguna de las Salas de reciente 

creación, criterios cuyos precedentes, lógicamente, no 

alcanzaban los siete votos exigidos por la ley entonces vigente. 

En este caso también se encontró que oportunamente, el más 

alto Tribunal del país se pronunció en el sentido de que "dada 

la actual organización 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 mayoría de votos, y forman jurisprudencia, cuando 

son en número de cinco, no interrumpidas por otra en 

contrario". Semanario Judicial de la Federación. Quinta Época, 

Tomo XXVIII, página 1183. JURISPRUDENCIA DE LA CORTE. 

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

1932, página 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 Nación 

(SIC) cuando hay cinco ejecutorias sucesivas dictadas por 

mayoría de tres o más miembros de cada Sala." 

Esta situación, conjugada con el hecho de que no se ha 

suscitado ningún conflicto en la frecuente aplicación de las tesis 

así emitidas, condujo también a su inclusión en la nueva 

compilación.” 

 

 

“Sexta Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 102 

Página:    68 

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES.  El 

arrendamiento continúa a pesar de la muerte de los 

contratantes, porque ese hecho no está previsto como causa 

de terminación del contrato en el artículo 2483 del Código Civil 

para el Distrito Federal ni es causa de rescisión según el 

artículo 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 

harían onerosa la tramitación del juicio sucesorio, la Suprema 

Corte, con apoyo en el artículo 1288 del Código Civil, ha 

sostenido que desde el momento de la muerte del arrendatario, 

los presuntos herederos: esposa, hijos, hermanos, que 

continúan poseyendo como inquilinos, son comuneros, y 
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cualquiera de ellos tiene legitimación activa y pasiva para 

comparecer a juicio en defensa de los derechos del 

arrendatario, aun cuando no exista testamento ni albacea ni 

declaración de herederos; procedimiento sucesorio cuya 

iniciación no es condición de la titularidad de los derechos 

hereditarios, porque éstos se transmiten al momento de la 

muerte del autor de la sucesión. 

Sexta Época: 

Amparo directo 397/59. María 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 Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

T e s i s :  1 0 8  

Página:    73 

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, AVISO DE 
TERMINACIÓN DEL, EN CASO DE RENUNCIA AL PLAZO 
DE DOS MESES QUE ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL 
CÓDIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL.  La Tercera Sala 

de la Suprema Corte de Justicia de la Nación ha sostenido que 

el término para dar por concluidos los contratos de 



 124

arrendamiento de predios rústicos o urbanos a que se refiere el 

artículo 2478 del Código Civil, es un término renunciable por 

fijarlo una disposición supletoria de la voluntad de las partes 

contratantes, no de orden público. De manera que cuando las 

partes renuncian expresamente el término de dos meses que 

para la desocupación y entrega del inmueble arrendado 

concede el artículo 2478 del Código Civil (tratándose de 

predios urbanos), entonces el aviso de anticipación de dos 

meses para la terminación 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 solución es semejante cuando lo que se 

renuncia es el plazo de un año que el artículo concede 

tratándose de predios rústicos; por ello implícitamente se 

renuncia al aviso de terminación que debía de darse con la 

anticipación señalada. Ante la renuncia del multicitado plazo, 

basta con el emplazamiento a juicio, que implica la notificación 

de la demanda, de conformidad con lo dispuesto por el artículo 

259, fracción IV, del Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal; porque, en efecto, el emplazamiento a juicio 

produce todas las consecuencias de la interpelación judicial; 

máxime si a partir de la mencionada interpelación han 

transcurrido real y positivamente, no dos meses, sino un lapso 

mayor durante el cual el arrendatario ha tenido tiempo más que 

suficiente para desocupar. 

Séptima Época: 
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Contradicción 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. Mayoría de cuatro 

votos.” 

 

 

“Sexta Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 122 

Página:    81 

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCIÓN DEL 
CONTRATO DE.  Los requisitos esenciales para que opere la 

tácita reconducción, según los artículos 2486 y 2487 del Código 

Civil para el Distrito Federal, son: La continuación del inquilino 

en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del 

vencimiento del contrato, y la falta de oposición del arrendador. 

La ley no determina el tiempo que debe transcurrir sin 

oposición para estimar reconducida la convención, por lo que la 

Suprema Corte ha considerado prudente fijar el plazo mínimo 

de diez días, contados a partir del siguiente al de vencimiento 

del contrato. 

Sexta Época: 

Amparo directo 2603/58. Joyería 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 Hernández Orozco. 9 de mayo de 

1960. Cinco votos. 

Amparo directo 7539/59. Waldo Soberón. 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 modificación a la segunda parte de la jurisprudencia, es con 

la finalidad de adecuarla a las ejecutorias que la integran; en 

atención 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 días no lleva fatalmente a 

la tácita reconducción.” 

 

 

“Octava Época 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte  SCJN 

Tesis: 201 

Página:   137 

DERECHO DEL TANTO Y NULIDAD DE LA ESCRITURA DE 
COMPRAVENTA REALIZADA EN CONTRAVENCIÓN A 
AQUEL. LOS JUECES DEL ARRENDAMIENTO 
INMOBILIARIO SON COMPETENTES PARA CONOCER DE 
TALES CUESTIONES CUANDO SE HAGAN VALER 
MEDIANTE RECONVENCIÓN Y DERIVEN DE UN 
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FINCA URBANA 
DESTINADA A LA HABITACIÓN (LEGISLACIÓN DEL 
DISTRITO FEDERAL).  El artículo 60 D de la Ley Orgánica de 

los Tribunales de Justicia del Fuero Común para el Distrito 

Federal, dispone que los jueces del arrendamiento inmobiliario 

conocerán de todas las controversias que se susciten en 
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materia de arrendamiento de inmuebles, entre otros, de los 

destinados a habitación. Asimismo, en el Capítulo IV, del Título 

Sexto, del Código Civil para el Distrito Federal, que se refiere al 

arrendamiento de dicho tipo de inmuebles, concretamente, en 

los artículos 2448 I y 2448 J, fracción 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, así como la 

nulidad de la compraventa y su escrituración 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 explícitamente por el legislador, dentro de las 

atribuciones propias del fuero al que pertenecen, 

independientemente de que se hagan valer por vía de 

excepción o mediante demanda reconvencional, supuesto que 

no existe precepto legal alguno que haga esa distinción. Ello es 

así, porque cuando tales derechos se hacen valer mediante 

demanda reconvencional, que se define como la petición o 

nueva demanda que dirige el demandado contra el actor ante el 

mismo juez que le emplazó, en oposición a la demanda del 

contrario, su estudio no puede desvincularse del contrato de 

arrendamiento del que dimanan, dado lo dispuesto por el 

artículo 31 del Código 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, 

además de que, el artículo 160 del mismo ordenamiento legal, 

previene que en la reconvención 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 cuantía de su competencia, pero no a 

la inversa. Asimismo, debe decirse que los derechos que se 

contienen en los artículos 2448 I y 2448 J, son derechos de 

índole personal, que se definen como la facultad 

correspondiente a una persona para exigir de otro sujeto pasivo 

individualmente determinado, el cumplimiento de una 

obligación de dar, hacer o no hacer, y tanto es así, que no 

siempre el cumplimiento de la obligación del arrendador de dar 

aviso al arrendatario de su deseo de vender el inmueble 

arrendado, culmina con la adquisición de la finca por parte del 

inquilino. 

Octava Época: 

Contradicción 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 número 66, pág. 12; véase ejecutoria en 

el Semanario Judicial de la Federación, tomo XI-Junio, pág. 9.” 

 

 

“Octava Época 

Instancia: CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA 

CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. 

Fuente: Apéndice de 1995 

Tomo: Tomo IV, Parte TCC 

Tesis: 444 

Página:   306 

ARRENDAMIENTO. LA CONTRAVENCIÓN A LOS 
ARTÍCULOS 2448-A AL 2448-L DEL CÓDIGO CIVIL NO 
PRODUCE NECESARIAMENTE SU NULIDAD.  Del contenido 
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de los artículos 6o., 8o. y 2448 del Código Civil para esta 

localidad, se desprende que los contratos de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitación en los que se omite 

transcribir o no se expresa alguno de los supuestos normativos 

a que se refiere el capítulo relativo al arrendamiento 

inmobiliario de fincas urbanas destinadas a la habitación, no 

son nulos por ese solo hecho, por lo siguiente: El artículo 6o. 

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 sólo admite, como salvedad, la 

renuncia de derechos privados que no afecten directamente el 

interés público, cuando la renuncia no perjudique derechos de 

terceros. El artículo 8o. establece como regla general, que "los 

actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de 

interés público serán nulos"; e inmediatamente admite como 

excepción "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 contravención produce la nulidad del acto 

jurídico de que se trata, puesto que no existe precepto o 

principio jurídico que lo disponga así; b) la contravención de las 

normas de orden público e interés social produce la nulidad del 

acto, por regla general, pero admite como casos de excepción 

aquellos en que la ley determine algo distinto, que conduzca a 

la prevalencia del acto. El artículo 2448 estatuye que "Las 

disposiciones de este capítulo son de orden público e interés 

social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, 

cualquier estipulación en contrario se tendrá por no puesta". 

Del estudio cuidadoso de esta última disposición, se puede 

advertir que el legislador no sanciona con la nulidad la sola 
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contravención u omisión en el cumplimiento de las normas 

dadas específicamente para el arrendamiento de fincas 

urbanas destinadas a habitación, sino que los deja 

subsistentes, pero ajustados por ministerio de la ley a dichas 

normas. Esto se colige fácilmente, si se destaca lo relativo a 

que "cualquier estipulación en contrario se tendrá por no 

puesta", puesto que si se hubiera querido la aplicación de la 

regla general que sanciona con la nulidad del acto, contenida 

en el artículo 8o. resultaría innecesario y carente de sentido y 

efectos que se tuviera por no puesta la estipulación 

contraventora. En estas condiciones, es inconcuso que a pesar 

de que las disposiciones legales en comento son de orden 

público e interés social, y por tanto irrenunciables, su 

contravención o la omisión de su cumplimiento no conducen 

por sí solas a la nulidad del contrato por encontrarse en uno de 

los casos de excepción a la regla que ya se demostró. 

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL 

PRIMER CIRCUITO. 

Octava Época: 

Amparo directo 4514/89. Alvaro Fernández Luna. 11 de enero 

de 1990. Unanimidad de votos. 

Amparo directo 4664/89. Ingeniería y Administración Delta, S. 

C. 18 de enero de 1990. Unanimidad de votos. 

Amparo directo 189/90. Jesús Mora Esquivel y Rosalba 

Sánchez 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 I.4o.C.J/20, Gaceta número 27, pág. 53; Semanario 
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Judicial de la Federación, tomo V, Segunda Parte-2, pág. 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, página 97 y 

tomo VIII-Diciembre, página 98 de la Octava Época del 

Semanario Judicial de la Federación, respectivamente, con los 

rubros:  

"ARRENDAMIENTO. CONTRATO DE, LA FALTA DE 
TRASCRIPCIÓN INTEGRA DE LAS DISPOSICIONES 
RESPECTIVAS EN EL, NO IMPLICA SU ANULACIÓN" y 
"ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACIÓN. 
TRANSGRESIÓN A LAS NORMAS QUE LO RIGEN. 
SANCIÓN PROCEDENTE.”  
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