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PROLOGO

La razén de desarrollar este trabajo no sélo tiene
como finalidad, el cumplir uno de 1os requisitos-del regla--—
mento de exdmenes profesionales de nuestra mixima casa de es
tudios, sino el interés motivado por la creacién de reformas
y adiciones a diversas disposiciones en materia de arrenda--
miento de Ffincas urbanas destinadas a la habitacién, publica
das en el Diario Oficial el dfa 7 de febrero de 1985, ademis
del propbsito de examinar la problemitica que existe en tor-
no a la habitacién que sufre el pueblo de Mé&xico.

La falta de vivienda es un problema que se ha veni
do agudizando en nuestro pais, y ésto es causa de preocupa—-—
cién por parte de las clases mis necesitadas, ya que se ven-
afectadas con el alza de lés casas, viviendas y debartamenu-
tos, que 1os arrendadores, en mfiltiples ocasiones especulan-
aumentando considerablemente las rentas, aunado a ello la de
manda que existe de vivienda, como resultado del sismo ocu——
rrido el 19 de septiembre de 1985, que vino a dar la punti--
l1la al problema de la vivienda, y esto trajo como consecuen-—
cia que el estado como "protector de la sociedad" debe resol
ver el problema, pero con una respuesta de fndole social, en
la que Se tome en cuenta el interés colectivo, y no en forma
superficial, esto es, construyendo casas habitacién suficien
tes y propiciando arrendamientos a precios estables y propor

cionales a 105 ingresos de la familia mexicana,

Otro de los motivos que me incliné a elaborar é&sta

tesis, sobre el tema que la misma aborda, fué que se plantea



la problemética entxe el "derecho del tanto" que regula el Cédg
go Civil al estudiar el contrato de arrendamiento de fincas ur-
banas destinadas a la habitacién y otros derechos preferencia--

les que tal ordenamiento establece.
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CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES HISTORICOS.Y LEGISLATIVOS DEL ARRENDAMIENTO
I.~ ANTECEDENTES HISTORICOS.

1.~ ROMA.—- En el derecho romano, el contrato de loca
cién se muestra sin caracteres y sin un método que hubiera ser—
+ido para agrupar las normas aplicables a cada caso; sino que-——
también carecié de individualidad propia ya que la locacién de--
bia regirse por las mismas reglas de la compra venta.

En un principio 10s ciudadanos dedicados preferente-
mente a ias tareas agricoelas eran ayudados por sus familiares,-
esclavos y clientes, en los cultivos de sus propiedades rura-——
les, 1o que era innecesario recurrir al arrendamiento, pero ——
debido al incremento de la actividad agricola y al crecimiento-
del pueblo romano, debieron valerse del préstamo de elementos—
de trabajo y otras veces del alquiler, mediante el pago de un—
precio en dinero(1), : ' :

De esta manera nace la figura de la locatio rei, da-
do por el algquiler de 1los animales de tiro y de carga, ¥y que --—
hace referencia la ley de las XII Tablas.

' Dentro de esta clase de locacién el arrendamiento de
muebles urbanos para vivienéa habrfa precedido a la locacién de
predios rurales, debido a la gran afluencia del elemento extran
jero a la ciudad.

Bonfante nos 44 una definicibén de la locacién de la-
A —

(1).~ Pefila Guzmé&n Alberto Luis.- Arguello Luis Rodolfo.— Dere-—
cho Romano.-— Tomo II. 2a. Edicién.- Tipogr&fica Editora -
Argentina.— Buenos Aires 1966.- PAg. 320.



2

forma siguiente: "El arrjiendo es un contrato consensual, bila
teral por el cual una de las partes promete a la otra el goce
temporal  -de una cosa o la prestacién de una serie de servime-
cios (Operae) o la realizacién de una obdra determinida (Oopus)
con promesa de recibir algo equivalente en compensacién (2).

De esta forma existen en el arriendo dos causas obli
gatorias fundidas en un negocio dnico, y por lo tanto doS$ ——
obligaciones y dos objetos iguales representando cada uno de-
los sujetos una doble parte la de acreedor y deudor al mismo-
tiempo.

Uvno de 165 cotjotes de) arriemdn es constante: el ca-
non a pagar que Se llama merced (Merces—y también pensio o ca
non), la cual debe ser cierta y determinada como el precio en
la compra Venta y que dgeneralmente consiste en dinero.

Por el contrario, el otro ecbjeto del arriendo es va-
rio y sobre esta base se distingue el arriendo de cdsas. de——
obras o servicios o de una obra o empresa ﬁnica.(S)

En el Derecho Romano, los contratos consensuales se-
perfeccicnan por el solo consentimiento de las partes, sin ne
' cesidad del cumplimiento de formalidad alguna ni la entrega -
de la cosa, dando cabida a contratos que no requerian ninguna
solemnidad para su celebracifn, pues bastaba el simple acuer-
do de las partes para que guedaran perfeccionados, admitiendo
se que la voluntad pudiera Ser también expresada entre ausen—
-tes, por medic de carta y atn valiendose de un intermediario.

con ello bastd para que la legislacién romana hicie-

(2).- Bonfante Pedro.- Instituciones de Derecho Romano - Quin
ta Bdicién.- Instituto Editorial Reus, Madrid, 1979 pig. 496.

(3).— Ibiclem. pAg. 496.



ra de la voluntad el elemento caracterfistico y fundamental de
los contratos, dando nacimiento a cuatro figuras clésicas de-
convenciones consensuales y que fueron:

a).- Compra Venta (BEmpitio Venditio)

»).- La locacién o arrendamiento (Locatio Conductio)

c).~ La Sociedad (Societas) y

d).~ El mandato (Mandatum).

A nosotros la figura que nos intéresa es la loca
cién o arrendamiento (Locatio Conductio) y se definia de la -
siguiente manera: "contratc consensual, Sinalagmitico, perfec
tc v dc bucnn £& por €l que upa de las partes (arrendador lo-
cator) se obliga a procurar a la otra (arrendatario conduc—e-
tor) El uso y disfrute temporal de una cosa, O la prestacidn—

de determinados sexrvicios, o la,ejecucién de una obra a cam--
4)

bio de una determinada compensacién o remuneraciédn®.

Asi tenemos que el contrato de arrendamiento (Loca—
tion) era un contrato consensual, en el sentido de que resul-
taba perfecto por la simple emisién del consentimiento de las

formalidad alguna. .
También es un contrato sinalagm&tico perfecto ya que

engendra obligaciones reciprocas a cargo de ambas partes con-
tratantes. Era un contrato de buena £4 y por 1o tanto las ac-

partes, sin que se p:‘ecise las condiciones o cumplimiento de-

ciones que del mismo nacfan, contenian la cléusula Ex Fide —-
Bona en base a la cual el Juez al sentenciar tomaba en cuenta

no solo lo expresamente pactado, sino que también todo aque—
1lo que.era exigible, en base a la lealtad y correccién que -

(4) cristobal Montes Angel.- Curso de Derecho Romano (Dere——-
cho de Obligaciones) Caracas 1964.- Pig. 485.



se observe en los contratos, era un contrato de derecho de—

gentes, por lo que era accesible también a los peregrinose
El arrendamiento podfia ser de tres tipos:

a).~ La locatio conductio rei (o arrendamiento de-—
cosas).

b)e—~ La locatio conductio operarum. (arrendamiento
de Servicios).

¢).~ La locatio conductio operis (arrendamiento de
obras). (5)

LA LOCATIO CONDUCTIO REI.- (O arrendamiento de co-—
sas) el locador, se obligaba a procurar al locétario, el go-
ce pacifico y temporal de una cosa mediante el pago de un——
precio cierto en dinero. Era objeto de este contrato todasSe—
las Res in comercium (cosas que estaban dentro del comercio)
tanto muebles como inmuebles, corporales o incorporales, --—.
siempre y cuando su uso fuera legal y £isicamente posible,——
tratindose de locacidn de las Res imﬁorpori.s, (servidumbres—
prediales) el derecho romano dispuso que solo podfdn ser ———
arrendadas con el Fundo Dominante, dado su carécter de dere-
cho real acceéorio, en tanto que las servidumbres personales
como el usufructo y el derecho real de enfiteusis, podfan --—

(6)

Este contrato se formaba por la manifestacifn de-

ser dadas dirsctamente en Locatién.

la voluntad _de las partes contratantes, que generaban dere—-
chos y obligaciones para ambas partes, desde el momento de=—
su celebracién y era de buena £&, ya que estaba protegido por ac,

(5).- Crist6bal Montes Angel.- Ob. Cit. p&g. 485.

(6) .- Pefla Guzmin Alberto Luis.— Arguello buis Rodolfo.- Ob.
cit. p8g. 322. .



ciones de igual naturaleza, como la actio locatio o exloca--
to a favor del locador y la actio conductio o-exconducto, a-

favor del locatario.

Para que la locacién quedara perfecta era necesario
el concurso de los mismos elementos, que se requieren para la
compra venta, o sea consentimiento (consensu) La cosa (res)-—
¥ el precio (pretium) debiendo los contratantes manifestar —
su consentimiento sobre la cosa y el precio sin ninguna forma
l1jidad.

OBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES.

a).- OBLIGACIONES DEL LOCADOR.- Debfa entregar ila—-
cosa arrendada con todos sus accesorios y en estado adecuado-
para darle un destino adecuado, al celebrar el contrato, de——
bia Procurar el uso, y disfrute de acuerdo con los t#rminos——
establecidos en el contrato. Asi mismo tenfa las siguientes—

obligaciones:

1.~ Entregar la cosa arrendada con todos sus acceso
rios y en estado adecuado.

2.= Procurar el uso pacifico de la cosa arrendada.

3.~ Mantenerla en buen estado efectuando las repara
ciones necesarias.

4.- Era responsable por la eviccién y por 108 Vi-—--—
cios o defectos ocultos que pudieran afectar la
cosa arrendada. )

S5.— Garantizar la eviccién contra terceros.

6+~ Restitufr el locatario los gastos necesarios y-
fitiles -que hubiera hecho para la conservacién--~

de la cosa.



b).~- OBLIGACIONES DEL LOCATARIO.

1 e~ Pagar el precio del alquiler del arrendamien—
to en el tiempo y lugar establecido en el con
trato y a falta de convenio conforme a la cos
tumbre del lugar, dando lugaxr al derecho de -
uso y goce efectivo de la cosa al locatario ¥y
en caso de no cumplir, podfa exigir el loca—
dor la disminucidén del precio, en proporcién-
al tiempo que habfa durado la privacibn deil -
arriendo, no pudiendo reclamar este derecho——
si es por dolo o culpa de locatario,

2.~ Usar y gozar de la cocsa Ge acuerdo a 1o convg,
nido debiendo cuidar la cos ay no abandonar-
la, bajo pena de responder por daflos y perjui
cios, 0 si la cosa era utilizada para fines—.-—
i1fcitos y dicha résponsabilidad solo desapa-—
reciere cuando se originaba en un temor legf-
timo.

3.~ Devolver la cosa en el estado que la recibis,
salvo los deterioros debidos por fuerza ma:ycr

O POoTr su uso normal.

Todas las obligaciones del locatario eran exigi—

(7)

bles mediante la actio locati, otorgada a favor del locador,.
FORMAS DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.

1.~ A peticién del locador o del locatario, de——-—
pleno derecho y por mutuo désistimiento."

2.- E1 16cador podfa también solicitar la resci——
sidn del contrato antes del vencimiento, cuando el

(7) .— Pefia Guzmin Alberto Luis.— Arguello Luis Rodolfo Ob.—
Cit. PAg. 325.
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locatario dejara de pagar el alquiler durante dos-
afios, o no usara la cosa con el debido cuidado.
3.~ El locatario podia también demandar la rescisién.
del contrato cuando el locador no le entregare la
cosa conforme a lo convenido o fuera indtil para-
el uso destinado.
4.~ i.-a locatio se extinguia de pleno derecho por la -
pérdida total del objeto, y que el locatario se -
encuentreenlaimposibdilidad de usarla.

5.— FPor adquisicién de la propiedad u otro derecho —-—

TEal sowre ia cosa.
- 6.~ Por vencimiento del plazo convenido.

Aunque el término de vencimiento existia, era posible
prorrogar la locacién, por convencién expresa de las partes-
o por técita reconducciédn efectuandose ésta tltima cuando el
arrendador permitia que el locatario continuara con el uso -
de la cosa una vez vencido el plazo convenido.

En el arrendamiento la venta de la cosa objeto, cance
la al mismo, si el arrendador vende 1a cosa arrendada puede-
ocurrir que sea obligado a reparar los daflos que al arrenda-
tario con ello se le originen y en este caso, no queda can——
celado el arriendo; pero el nuevo causahabiente no queda ——
obligado a2 guardar el contrato anterior, ni ningin otro ———
compromiso personal que gravite sobre la cosa, ni tiene por-
que respetar al arrendatario emn su uso y disfrute.

LA LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM.

Era la especie de la locacién por la que el locador se

obliga a trabajar o. a prestar determinado servicio de locata-
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rio, mediante el pago de un precio, el locador (Locator opera
rum) era quien realizaba 1los trabajos y tenfa a su favor la-
actio locati para-exigir el pago del precio, en tanto que el-
locatario (conductor Operarum) era la obligada a retridbuir———
los trabajos, contando con la actio conductio para exigir el-
cumplimiento de las obligaciones, en contra de la otra parte.

El locador operarum estaba obligado a realigar los—
trakajos o a prestar sus servicios, en la forma, lugar y tiem
pPo convenido y respondia del dolo y de toda culpa, no asi del

caso fortuito; mientras estuviera realizando =1 tradzjc.
LA LOCATIO CONDUCTIO OPERIS.

Este contrato se definia asi: cuando una persona se——
comprometfia a realizar una obra o un trabajo determinado me—
diante el pago de un precio en dinero. La personi que contra-—
taba la obra resultaba ser el 1oéador Yy el que la ejecutaba—
era el locatario, diferenciandose asi de la locacién de servi
cios en la que siempre el locador es quien realizaba los tra-
bajos o prestaba los servicios. Esto se debié a que los roma-
nos tuvieron en cuenta para la diferenciacién, nd el trabajo
sino su resultado, o sea que la "locatio conductio opexris", -
recae sobre el resultado de un trabajo; y la operacién a veri
ficar en virtud de este contrato era sumamente variada, yva --
fueia construir, conducir, limpiar, transportar, reparar, hos
pedar, lavar, etc.

Era el arrendamiento un contrato de buena f& en sus-
tres modalidades, las partes responden de toda diligencia exi
gible y de cuanto la buena fé reclama en relacidén con las cir

cunstancias del caso.

(8).—- Cristébal Montes Angel.-~ Ob. Cit. P&g. 512.
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En las dos primeras figuras el contratante que se—-—
obliga a pagar el precio, se designa con los nombres de loca
tario o conductor y el que entrega la cosa © presSta los ser.
vicios, con el nombre de locador, en tanto que en la locCa——--
cién de odbra es a la inversa ya que se denomina locator al—-
contratante que paga el precio y locatario o conductor al --
que realiza la obra.
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2.— EL ARRENDAMIENTO EN FRANCIA.

El arrendamiento en el Derecho Francés, estaba regu-—
lado por el C6digo Napoleénico, dicho cédigo establecia dos -
tipos de arrendamiento que eran:

a).~ El1 arrendamiento de cosas y

®»).— El arrendamiento de obras.

Bl Cc8digo Napoleénico, en su art. 1709 nos establece
el arrendamiento de obras y lo° establece de la siguiente ma-

nera:

Art. 1709.- El1 arrendamiento de cosas es un contrato
por el cual una de las partes se obliga a hacer que la otra—-
goce de una cosa durante cierto tiempo y mediante un cierto -~
precio que ésta se obliga a pagarle y el articulo 9710 nos de
fine el arrendamiento de obras y nos lo define asi:

Art. 1710.~ E1 arrendamiento de obra es un contrato-
Por el cual una de las partes se compromete a hace: una cosa-
para la otra, mediante un precio convenido entre ellos.

El C6digo Napolebnico sefiala que las dos clases de—
locacién que anteceden se subdividen a su vez en varias espe-
cies de arrendamiento y que son: El alquiler, arrendamiento—
rstico, de servicios, apérceria de ganado, ¥y l0s presupueS—-—
tos de obras de tanto o precio alzado. Estos tipos de arrenda
miento se podfan hacer por escrito o verbalmente, salvo 108 -
casos de arrendamientos rurales en 1los que se aplicaban re——
glas particulares.

El arrendatario tenia derecho a subarrendar y tam——-
»ién a ceder su arriendo a otro, siempre que no se le hubiera



prohivwido.
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Es el articulo 1719 del Cédigo en cita el que esta—-
blece las obligaciones del arrendador en los siguientes térmi

nos:

ART.

1719.~ E1 arrendador estd obligado por la natu-

raleza del contrato ¥y sin que haya necesidad de alguna estipu

lacién particular a:

a).—
)

c)em
a).-

e)em

Entregar al arrendatario la cosa arrendada;
Mantener esa cosa en estado de servir para el -
uso al cual haya sido arrendaéa;

Que el arrendatario goce pacificamente de la co
sa mientras dure el arrendamiento.

Asegurar la permanencia y la calidad de las ——-—
plantaciones.

Tenfa también la obligacién de garantizar al —-
arrendatario de los vicios o defectos de la co-~
sa, que le impidieren el uso de la misma, o en
su defecto indemmnizarlo, si de estos vicios o -
defectos resultare una pérdida para el arrenda-

tario, y en caso de que la cosa durante el
tiempo del arrendamiento fuere destruida en su-
totalidad, por caso fortuito.

FORMAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

a)e—
e~
c)e—

Por la expiracién del término fijado
Por la pérdida de la cosa arrendada
Por falta de cumplimiento en alguna de las

obligaciones tanto del arrendador como del
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arrendatario.

Asi tenemos que el arrendador no podfia durante el .
arriendo variar la forma de la cosa arrendada, sSolo si habfa-
necesidad de reparaciones urgentes y no se podian diferir has
ta que terminara el contrato, el arrendatario tenfa que su-—-—
frirlas aunque esto le causaren molestias, siempre y cuando -
estas reparaciones no hicieran inhabitables el inmueble para—
el arrendatario y su familia, pues en este caso podia rescin-

dirse el coatrato.
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

El C&digo Napoleén en su articulo 1728, establece —-
las obligaciones del arrendatario, de la forma siguiente:

Art. 1728.— E1l arrendatario estd sujeto a dos obliga
ciones principales: usar la cosa arrendada como suen padre de
familia y segfin el destino que se le haya dado al arriendo, o
segin el que se presuma de acuerdo a las circunstancias, a --
falta de convenciones, y la segunda Pagar el precio del arren
damiento en los términos convenidos.

Si el arrendatario empleaba la cosa arrendada para -
un uso distinto de aquel al cual estaba destinada y resultaba
un dafio para el arrendador, este podia hacer que se rescindie
re el contrato, el arrendatario también respondia de los de——
terioros o de las pérdidas que ocurrieren durante el disfrute
de la cosa arrendada a menos que probara que fueren sSin sSu -
culpa asimismo, respondia del incendio ocurrido; salvo que ——
ocurriera por caso fortuito o fuerza mayor o por vicio de la-

construccién, o que el fuego se propagé desde una casa veci--
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na, y estaba obligado por los deterioros y pérdidas causados,
por el hecho de personas de su cosa, o subarrendatarios.

El Cc6digo Napoleénico estipulaba que si el arriendo-
no se habia hecho por escrito una de las partes no podia

desahuciar a la otra, solo observando los plazos fijados por-
la costumbre del lugar.

TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Son los articulios 11737 y 1738 los que Teglamentaban-
la terminacién del contrato de arrendamiento como sigue:

ART. 1737.- E1 arrendamiento cesa de pleno derecho--
a la expiracién del término fijado, cuando se ha hecho por es
crito sin que sea necesario dar aviso.

ART. 1738.~ A la expiracién de los arrendamientos ——
por escrito, si el arrendatario permanece y es dejado en la -
posicién, se produce un nuevo arrendamiento y que se regula -
por el articulo relativo a los arrendamientos hechos sSin eS—-

crito.

Cuando el arrendador vendfa la cosa arrendada, el ad
quirente podia desahuciar al arrendatario rf@stico, al aparce-
ro agricola o al inquilino que contara con un arrendamiento -
por documento auténtico ¢ cuya fecha fuera cierta, no obstan-
te podia desahuciar al arrendatario de bienes que no fueran -
rurales si se habia reservado esos derechos por el contrato -
de arrendamiento. Si en el contrato de arrendamiento se esti-—
Pulé que en caso de venta el adquirente podfa desahuciar al--
inquilino y no se pacté estipulacién alguna acexrca de los da-
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fios y perjuicios, el arrendador est& obligado a indemnizar——
al inquilino, y €stos no podfan ser desahuciados hasta que -
no se les pagara por el arrendador o por el nuevo adquiren—-
te, los dafios y perjuicios que sufrieren, pero no era asi —-
cuando el arrendamiento no se hiciera por documento auténti-
co o si carece de fecha cierta asi el adquirente no estf ——-
obligado a reparar ningdn dafio ni perjuicio.

Citaremos algunas reglas que tuvieron mayor impor--—
tancia en los arrendamientos urbanos y que establece el Cédi

go de Napoleén.

Las reparaciones a cargo del inquilino, o de simple
consexrvacién no habiendo cléusulas en contrario, eran las —-
designadas como tales por las costumbres del lugar, el arren
datario no esté obligado a ellas cuando sean ocasionadas por
el transcurso del tiempo o por fuerza mayor. Cuando se daba-
la rescisién por culpa del inquilino &ste estaba obligado a-
pPagar el precio del alquilexr durante el tiempo que fuera ne—
cesario para un nuevo. arriendq sin perjuicio de pagar los da
fios y perjuicios que resultare del abuso pero el arrendador-
no podia resolver el arriendo, aunque declarf que queria ocu
par la cosa arrendada en caso de que se hubiere convenido en
el contrato.de arrendamiento, que el arrendador podria lle--—

gar a ocupar la casa, éste estaba obligado a enviarle a
aquél un aviso con la anticipacién determinada por la coS——
tumbre del lugar.

ART. 1759.— Si el inquilino, de una cosa o de un de
partamento continfa en el disfrute luego de la expiracién —-
del alquiler hecho por escrito sin oposicién por parte del -
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arrendador, se considera gque los ocupa en las mismas condi-—-

ciones y por el término fijado por la costumbre del lugar y-
no podri ya salir ni ser desahuciado sino luego de un aviso -

segidn el plazo fijado por la costumbre del lugar.

Como vemos el C6digo de Napoledn fué el que sirvibd-
de base a nuestros legisladores que promulgaron los Cédigos-
de 1870 y 1884,

3.~ EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO.

El contrato de arrendamiento €n Mé&xicoc, hemos wisto
que es un contrato tipico que ha tenido vigencia desde 1870-
en que fué reglamentado hasta la fecha, y el cual ha sufrido
una serie de innovaciones pero que permanece su esencia has-—
ta la fecha de sexr. un contrato en el cual se d& el uso y dgo-
ce de una cosa por un precio determinado.

II.~ ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN MEXICO.

El Doctor Radl Ortfz Urquidi, en su obra "Oaxaca Cu
na de la Codificacién Iberoamericana® nos indica que el Cé6di
go de 1827-1828 fué el primer Cédigo en expedirse en toda —
Ibercamérica vy en México, fué un logro para los legisliado-
res de esa época ya que se expedfa el primer ordenamiento Ci
vil en todo México, Se inspiréd en el C6digo de Napoleébn y —-
que ha influido no solo en Mé&xico sSinoc en otros Faises de ha

®la Hispana. (9)

El arrendamiento en el C&8digo Civil de Oaxaca de —-
1827, 1828 fué considerado de dos clases al igual que el Cé-
digo de Napoleén:

(9)e—~ Ortiz Urquidi Rafil.~ Oaxaca, Cuna de la Codificaciénem——
Iberoamexricanz, EAit, Porrfia, S.A. 1974, PAg. 11.
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a).— El contrato de arrendamiento de cosas; y

®»).— El contrato de arrendamiento de obras asi tene—
mos que el articulo 1289 establece el arrenda——
miento de cosas y nos lo estipula de la fbrma -

sigquiente:

ART. 1289.—~ La locacién de cosas es un contrato por-
el cual una de las partes se obliga a hacer gozar a la otra -
de una cosa por algdn tiempo y mediante cierto precio que és—
ta se obliga a pagarle.

ART. 1290.~ La locacifén de obras es un contrato por-
el cual una de las partes se obliga a hacer alguna cosa en fa
vor de la otra, en virtud de un precio convenido entre ambos .

Para el C6digo del estado de Verarruz de 1868 el con
trato de arrendamiento se definfa de la manera siguiente:

ART. 1899.-~ El1 arrendamiento e€s un contrato por el -—
cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el goce -
o0 uso de una cosa o a prestarle un servicio personal por pre-
cio determinado.

Este contrato era comsiderado en general como un con
trato de venta del uso.

Y.~ CODIGO CIVIL DE 1870.

El arrendamiento en el cé6digo Civil del Distrito. Fe-
deral de 1870, se encontraba regulado por el articulo 3068,-—
que establecia lo siguiente:

ART. 3068.- Se llama arrendamiento al contrato por -
el que una persona cede a otra el uso o0 goce de una cosa por-
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tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama ~w—
arrendador al que did la cosa en arrendamiento y arrendatario
al que la recibde.

Se puede apreciar en este C6Hdigo que el contrato de
arrendamiento ya se encuentra regulado con mayor precisién -
en cuanto a la forma de celebrarse, pues indicaba que:

ART. 3079.- El arrendamiento debe celebrarse por es
crito cuando la renta pase de trescientos pesos anuales,

ART. 3086.—~ Si el predio fuere riistico y la renta -
pasare de mil pesos anuzlas, €l contrato se otoxrgari en es—-
critura ptiblica.

El arrendamiento de bienes nacionales, de cualquier
establecimiento pfiblico, se regulaba por las ordenanzas admi
nistrativas.

En este C6digo existfan, dos posiciones especiales.-
con referencia a los arrendamientos por tiempo indeterminado
y asi lo establece el articulo que nos indica:

ART. 3168.- Todos los arrendamientos, sea de pre——.
dios rf@isticos, sean de urbanos, que no se hayan celebrado —-
por tiempo determinado, durardn tres afios, a cuyo vencimien-
to terminarén, sin necesidad de previo desahucio.

Este plazo que seflala el articulo anterior citado -
solo era obligatorio para el arrendador, si se terminabda el-
Plazo y no Se convenia en otro y el precio era urbano, el in
quilino tenfa 30 dfas para desocupar la Pinca, y si era rts-—
tico el tiempo que fuera indispensable para la recoleccién y
aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el con-
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trato.
2.- CODIGO CIVIL DE 1884.

Este C6digo define el contrato de arrendamiento como
sigue:

WART, 2936.— Se llama arrendamiento al contrato pPor-
el que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por-
tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama ———-—
arrendador al que da la cosa en arrendamiento y arrendatario-
al que la recibe".

Observemos que el contrato de arrendamiento se repro
duce de igual manera que en el C6digo Civil de 1870, pues la-
definicién y los elementos del contrato, la forma como nace y
extingue, no varian substancialmente, salvo algunas diferen——
cias que sefialaremos a continuacién:

El CAdigo de 1870 establece que los contratos, que —
pasaren de trescientos pesos anuales de renta, deblan cele—-
krarse por &5cxito, & 30 que el C6digo de 1884 modificsd al in
dicar que:

“ART. 2947.- El arrendamiento debe otorgarse por es-—
crito cuando la renta excede de 100 pesos anuales.”

Como se puede apreciar el C&8digo citado anteriormen—
te solo varfia en 10 que hace a la celebracién de los contra—
tos pues de esSta manera no existen probabilidades de celebrar
contratos por menor cuantia, salvo que estos fueran celebra—

dos verbalmente.

El articulo que tuvo mayor transcendencia en la vi-
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da juridica fué& el relativo a la terminacién de los contra—
tos celebrados por tiempo indeterminado, al citar la forma -
como debian regularse una vez concluidos, que estableclia low
siguiente:

"ART. 3032.- Tedos los arrendamientos, sean de pre-
dios rdsticos sean de urbanos, que no se hayan celebrado por
tiempo expresamente determinado, concluirin a voluntad de —
cualquiera de las partes contratantes, previa motificacién -
jJudicial a la otra parte, hecha con dos meses de anticipa—-—
cidn, si 21 predio es urbano y umn afio si es.ristico".

La anterior disposicién legal adn es consexrvada en-
el C4digo Civil vigente, en su articulo 2478, pues todavia—
es probklema a resolver si los contratos celebrados por tiem.
pPo indeterminado tuviera derecho a la prérroga anual, COMO~e—
se admite para los celebrados por tiempo determimado. A

3.- CODIGO CIVIL DE 1928.

El contrato de arrendamiento se modificé profunda--
mente haciendo desaparecer todos los privilegios estadleCio-

dos en favor del propietario que hacen tan dificil la situa-
cién del arrendamiento.

Innovaciones del Cédigo Civil de 1928. Dentro de -
1as reformas introducidas en este C6digo es digno de citarse
las siguientes:

a).- La que impone al arrendador la obligacién de -
pagar al inquilino una indemnizacién que en cada caso Pijars

equitativamente el Juez, por las enfermedades que aqufl con-
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traiga a consecuencia de las malas condiciones higiénicas en
que el propietario mantenga su finca.

®»).~ Cuando el arrendador no cumple sus obligacio—-
nes para mantener la casa en buen estado, su morosidad puede
causar dafios de consideracién, por lo que se previene que si
el arrendador no hiciere o retardare en ejecutar las repara-
ciones que tiene obligacién de hacer, el arrendatarioc esti -
autorizado para retener de la renta el costo probable de esas
Teparacicnes, Pijado por peritos, y Si se trata de reparacio
nes que no admiten demora podri hacerlas por cuenta del ——-
arrendador.

c).~ En los arrendamientos que hayan durado mis de-
cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de im-—-
portancia en la Biﬂca arrendada, tiene derecho de que en —--
igualdad de circunstancias se le prefiera a cualquier otro -
interesado en un nuevo arrendamiento de la finqa Yy goza tam-
bién del derecho del tanto si el propietario quisiera vender
la, este derecho del -tanto lo trataremos a fondo cuando vea-
mos los derechos preferenciales en nuestro capitulo cuarto.

d).- El propietario de un predio rf@stico debe utili
zarlo, sin perjuicio de dejarlo descamsar el tiempo necesa——
rio para que no se agote su fertilidad si no lo cultiva

tiene obligacién, de darlo en arrendamiento o en aparceria -
a quien ofrezca beneficios y reuna las condiciones necesa---
rias de solvencia, honorabilidad y la renta en caso de que -
no puedan ponerse de acuerdo los contratantes, seri la que--
fije un perito nombrado por cada parte, o un tercero nombra—

do por los peritos en caso de discordia.

v
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e).~ El1 arrendamiento de un predio rfistico no ten-
dr4 derecho a que se le rebaje la renta por esterilidad de-—-
la tierra arrehdada o por pérdida de frutos pravenientes de-
casos fortuitos ordinarios; pero si tendri ese derecho en ca
so de pérdida de los Frutos por casos fortuftos extraordina-
rios tales como incendio, guerra, inundacién insélita, lan—-—
gosta, terremoto u otro acontecimiento igualmehte desacostum
brade y que los contratantes no hayan podido razonablemente-—

preveer,
En estos casos el importe dal arraidamiento se re-

bajari proporcionalmente al monto de las pérdidas sufridas.

Como se v el CAdigo Civil de 1928 obtuvo grandes-
innovaciones en materia de arrendamiento, as{ como la defini
cién del contrato de arrendamiento que difiere de los ante—
riores y lo define de la siguiente manera:

WART, 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos par-~
tes contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder——
el uso o gece temporal de una cosa, ¥y la otra a pagar por —
ese UsSco O goce un precio cierto.

4.~- DECRETO DE REFORMAS Y ADICIONES A LA CONSTITU

CION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.

Debido al desmesurado crecimiento de la poblacién,
en todo el mundo ha hecho de la vivienda uno de los proble——
mas fundamentales y que los palses tienen que afrontar y en-
nuestro Mé&xico esto ha hecho una imperiosa necesidad de le—-~
gislar en la materia y por ello se decretd una serie de re—-
Pormas a la constitucién general de la Repfiblica publicada.=--
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en el Diario Oficial el 7 de febrero de 1983 y dentro de ——-
esas reformas la que 2 nosotros nos interesa es la relativa-
al Art., 40. Y que en su parrafo cuarto establece que: Teeato
da familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y de-
corosa. La ley estableceri los instrumentos y apoyos necesa-

rios a fin de alcanzar tal objetivo™.

S5e— LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

Con el f£in de reglamentar lo establecido por el ar
~ ticulo 40. pirrafo cuarto de nuestra Constitucibn, el ejecu-
tivo a través del Diario Oficial publicé el martes 7 de fe--
brerc de 1984, la Ley Pederal de Vivienda compitiendo a su-—
observacifn y su aplicacién a la Secretariba de Desarrollo Ur
bano y Ecologfa estableciendo en dicha Ley la reglamentacién
que tienen por objeto establecer y regular los instrumentos-—
v apoyos para que toda la familia pueda disfrutar de viven——
da digna y decorosa.

6.~ REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONES-

RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

En visperas de_l teﬁninar su peribdo ordina:rib de se
siones del afio de 1984 el Congreso de 1a Unién aprobd dentro
de un grueso paquete de reformas a ocho leyes y que fueron:-
el C8digo Civil, el de Procedimientos Civiles, la Ley Orgéni
ca de los Tribunales de Justicia del fuero comfin del D.F., 2
la Ley de Instituciones de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores al Servicio del Estado, a la Ley Federal de
Proteccibén del Consumidor, a la Ley del Notariado para el -——
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D.F., a la Ley de Desarrollo Urbano del D.F., a la Ley de —-
Obras Pablicas.

Dentro de dicho conjunto de preceptos es en el cé8di
go Civil, donde se encuentran las principales inmovaciones -
en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a -
la habitacién y que fueron publicadas en el Diario Oficial -
el 7 de febrero de 1985 y que expondremos en nuestro capitu-
1o cuarto.



“GAPITULO SEGUNDO

EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO JURIDICO
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CAPITULO SEGUNDO.,
I.— EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO JURIDICO.

1 e— HECHO JURIDICO.- Hay hechos que no producen——
efectos de Derecho, por ejemplo leer un libro, sin embargo——
otros sf{ los producen, asf el Derecho los toma en cuenta, Pa,
ra atribuirles consecuencias juridicas, los efectos de dere-
cho pueden consistir en la creaciébn, transmisién modificam—

cibn y extincién de obligaciones o derechos.

Los hechos juridicos (en sentido general) se divi
den en dos categorfas: actos juridicos y hechos jurfdicos, -
exr gentido general la Doctrinz Prancesa habla de hechos juxrd
dicos, comprendiendo todos aquellos acontecimientos natura-——
les o del hombre que originan consecuencias de derecho, asi-
distingue los hechos Jjuridices en sentido estricto, de los -
actos juridicos, y considera que existe un hecho juridico —
cuando por un acontecimiento natural o por un hecho del hom-
bre, en el que no interviene la intencién de originar conse-

(10)

cuencias de Derecho, se originan,

Por otra parte comnsidera que hay acto juridico en
aquellos hechos voluntarios ejecutados con la intencién de—
realizar consecuencias de derecho y por ello 1o define como-
la manifestacién de voluntad que se hace con la intencién de
originarlas, Seglin la Doctrina Francesa la diferencia entre-
los hechbs ¥y los actos juridicos no estéd precisamente en la-
intervencién del hombre ya que los hechos jurfdicos pueden—-

(10) .- Rojina villegas Rafael.-— Compendio de Derecho Civil—
Tomo I, Introduccién personas y familia 17 Bdicién —-
Bditorial Porrfia 1980, P4g. 116.
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ser naturales o del hombre, estos dlitimos o sea los hechos-
producidos por el hombre que producen efectos de Derecho, -
existen también los involuntarios y los ejecutados contra -
la voluntad, por lo tanto, hay hechos juridicos volunta————
rios, 0 sea ejecutados por el hombre, pero en estos la VO--
luntad no esti animada de la intencién de producir conse——-
cuencias de Derecho; esos hechos juridicos voluntarios pue-
den ser licitos o ilicitos, como ejemplo de los hechos lici
tos podemos citar, la gestidén de negocios, en la que el ges
tor tiene 1la obligacién adn sin quererlc de seguir la ges——
tidn que ba empezado. (Art. 2430 del C8digo de 1884 y Art.-
1902 del C6digo de 1928), asi también tenemos el pago de lo
indebido y en ciertos casos de copropiedad, como hechos vo-
luntarios 1fcitos, en virtud de que estas situaciones impii
can actos del hombre sin que haya la intencién de originar-

(11)

consecuencias de derecho.

Los hechos. ilicitos son los delitos y los causi-de
litos, en los delitos existe la intencién de causar dafios,-
pero no la intencién de origimar consecuencias de Derecho y
sin embargo por el hecho de cometer el delito nace a su car
go del autor una obligacién de indemmizacién (Art. 29 del -
C8digo Penal) y este resultado es estrafio a su voluntad, por

ello no es considerado acto juridico.

Los hechos independientes de la voluntad del hom—
bre, como son los acontecimientos naturales o accidentales-—
ejemplos el nacimiento, que puede producir a cargo del que-
nace, una obligacién de dar alimentos a sus padres (Art. —
208 del Ccédigo de 1884 y 304 del C6digo de 1928) otro ejem-

(11).- Rojina Villegas Rafael.-— Ob. Cit. Tomo I, P4g. 116.
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Plo es cuando un obrero se accidenta, engendra una obligacidén
a cargo del patrén de indemnizar a aqﬁél por el perjuicio que
sufre (Art. 123 Fraccién XIV de la Constitucién Politica de -
los Estados Unidos Mexicanos, asi como el Art. 1936 del c6di-
go de 1928).

2.~ ACTO JURIDICO.- La palabra acto en la terminélogia—
juridica tiene dos acepciones diferentes: primero designa en-
ocasiones una operacién juridica, correspondiendo entonces, a
la palabra latina Negotium; otras veces, designa un documento
probatorio, destinado a la demostracidn de alguna cosa, y res
pendiendo en este caso, al término latino Instrumentum; por -
ejemplo una donacién, una venta, un pago, considerados en si-
mismos y haciendo abstracién de su prueba son actos juridi-—
cos, y los documentos notariales o privados en Que se hacen--
constar tales operaéiones son actos instrumentales. (12)

Uno de los autores que mis se ha empefiado en dar una’
definicién correcta del acto juridica, asfi como precisar sus-
elementos, es el autor francés Lebén Duguit, quien hace un am—
Plio estudio del mismo en su tratado de Dexrecho Constitucio——

nal.

Considerando que en el acto juridico deben distin-—-
guirse los momentos de la Concepcién, la Deliberacién, la ———
Decisién, y la Ejecucién, asi tenemos que en el priméro se re
presenta diversas cosas que puede querer o0 no querer, Se re—-
presenta los efectos de Derecho que se produciran si quiere -
tal o cual cosa. En el segundo momento el sujeto pone y opo-
ne los diferentes objetos posibles de su querer y los efectos
que el Derecho objetivo les atribuye, ¥y el tercero hace la —-—

(12).~ Rojina villegas Rafael.— Ob. Cit. Tomo I, P&g. 115.
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eleccién; esta decisién constituye la volicién propiamente—-
dicha, en el filtimo momento del acto jurfdico, el sujeto eje
cuta el movimiento cérporeo que ha decidido, en el Derecho—
moderno, 1la ejecucién de la volicibén Interna consistiri, en-
la declaracién en cualquier forma ya sea oral, escrita, y =
afin por simples gestos del objeto mediato de la volicién, es
wna declaracién de la intencién, a esta manifestacidn exte—-—
rior, el derecho objetivo puede atribuir ciertos efectos de~
derecho, este efecto no es producido por la voluntad del su-
jeto que no puede producir si no un movimiento de su propio-
ser, este efecto no es objeto inmediato del querer es objeto
mediato en este sentido. que el sujeto sabe.gque si quiere y-
ejecuta determinado acto corpéreo, el derecho objetivo le ——
atribuye ciertas consecuencias. Asi tenemos que el sujeto no
puede producir por su voluntad sino un movimiento corporal-——
propio, no es y no puede ser su voluntad la que engendra un-
efecto de derecho no tiene pues por causa eficiente la volun
tad, tal efecto se producird por aplicacién de la Ley juridi
ca, como determinada consecuencia material se produce pPoOr —=

aplicacién de las leyes fisicas, (13)

Después de gque Duguit hace el anflisis de los dig
tintos momentos que existen en el proceso volitivo, cansis—
tentes en la concepcibn, deliberacibn, decisibén y ejecucién,
pasa al estudio de 1o que €1 llama objeto inmediato, media-——
to y fin en el acto juridico, al efecto exponemos los princi

pales conceptos de dicho autor al respecto. (14)

(13).— Ortiz Urquidi Rafil.-~ Derecho Civil, parte general Se-
gunda Edicién, Editorial Porrfia, S.A. 1982 Pig. 2314

(14) .~ Rojina Villegas Rafael.- Ob, Cit. Tomo I PAg. 117.
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"... Todo acto de voluntad tiene dos objetos: el-—
objeto inmediato, que consiste en el movimiento corporal di-
rectamente querido y producido y el objeto mediato, modifica
cién en el mundo exterior, que no es un producto de la volun

tad del sujeto, que solo puede obrar sobre sus SrgancSe..."

Por 1o que respecta al fin determinante, es preci
so no confundirlo con el objeto mediato del querer el fin es
el por que se elige como principioc de accién cierta represen

tacibn..."

..+ Es acto jurfdico todo acto de voluntad que—-
interviene con la intencién de que se produzca una modifica-
cidén en el ordenamiento jurfdico, tal como existe en el mo——
mento en que se produce o tal como existird en un momento fu
turo dado..." (Duguit, Traite de Droit Constitutionel, 2a.,-
Edicién, 1921, pigs. 224 - 232) (15)

",.. En todo acto jurfidico encontramos una mani-—-
festacibn de voluntad, o sea la exteriorizacién de un props-
sito que puede efectuarse por una declaracién de voluntad, o
bien por actos que revelen en el sujeto la intencifén de lle-
var a cabo acciones que el Derecho reconoce y a 1l0s cualeS—-~
imputa determinadas consecuencias, es importante precisar —-—
que el acto juridico no es necesariamente una declaracién de
la voluntad, afin cuando ésta si constituye su forma normal,-—
pues hien puede exteriorizarse la voluntad mediante actos que re——

(15) .- Obra citada por Rojina Villegas Rafael, Tomo I pAgQ.—
. 117.
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velen claramente un propésito en el sujeto para producir de--
terminadas consecuencias de dexecho, en este sentido queda——-
rfian comprendidos como actos juridicos todos aquellos actoS—-
que generalmente se clasifican como hechos, porque no hay ma-
nifestacién declarada de la voluntad, por ejemplo: la aprehen
8i6n de cosa sin duefio. El1 acto mismo de tomar posesién de -
una cosa sin dueiio, que se ejecuta con la intencién de adqui-
rir la propiedad, afin cuando no exista manifestacidn declara-
da del sujeto para alcanzar, ese resultado, es un acto juridi
¢o ¥ no un hecho juridico...® (16)81'1 la definiciéin del acto ju
ridico se indica que la manifectacién dc volunitad dewe reali-
zarse con el prop6sito de producir consecuencias de derecho.

Generalmente se objeta este punto de vista, estiman-
.do que el autor de un acto juridico nunca puede preveer todas
las consecuencias de derecho de su manifestacién de voluntad,
¥ que incluso el jurista puede, en ocasiones, no tener presen
tes en su pensamiento, el ‘hacer, la declaracién de la volun-—
tad, toda la serie de consecuencias. que el Derecho objetivo -
le imputarf em tal virtud se considera que no puede haber ma-
nifestacién encaminada a alcarar determinadas consecuencias si
es que el sujeto .no ha previsto todas y cada una de ellas, --—
pues no podri desear aquellas que ignore,

" Como en el acto juridico no es esencial que el suje—
to sea consciente de todas las consecuencias que va a produ——
cir su declaracién de voluntad no debe entonces definirse ese
acto tomando como base, en el deseo del autor, o la inten————
cién de producir determinados efectos de Derecho. En miestro-

(1%).-Rojina Villegas Rafael Ob. cit. Tomo I. Pig. 118.
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concepto, la objecién que se formila a la defimicibén tradicio
nal no es fundada en virtud de que no se dice que necesaria—
mente el autor del acto juridico deba conocer todas las conse
cuencias que se proponga al hacer su declaracidn de voluntad.

Simplemente se afirma que en todo acto juridico debe
habker una declaracién de voluntad encaminada a producir conse
cuencias de derecho, es lo finico que se requiere desde el pun
to de vista subjetivo, o sea que el sujeto sSea consciente de-—
que por su declaracién de voluntad y en atencién a la misms -
se van a producir, por el derecho objetivo detgrminadas conse
cuencias, pero puede ignorar todas las que segﬁiran a esa de-
claracién, o proponerse consecuencias mayores o menores de w-
aquellas que la ley recoxiozca. De tal manera que la ley ope~-
rando sobre una declaraciéri inicial, despues admita una serie

- de efectos que el autor del acto mo pudo preveer, y puede tam
bien la norma juridica nulificar parte de las consecuencias—
que se propuso el autor del acto y reconocer otras, puede por
Aaltimo aceptarse que la declaracién de voluntad quede supedi-
tada a condiciones que imponga el autor del acto juridico, o-
bien la ley puede desconocer tales condiciones, tal es el ca-
so de los testamentos, no obstante que un precepto general —
dispone que el testador puede imponexr libremente condiciones—
a herederos y legatarios despué#s se van enumerando cuales son
las condicicnes que se tienen por no puestas y cuales las que
se tienen por vélidas y cuales las que se tienen por nulas —-
es decir la declaracidn de la voluntad no tiene siempre una——
correspondencia exacta en cuanto a las consecuencias que pre—
tende pio&ncir, rero lo esencial para distinguir el acto del-
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hecho juridico, estid en que el autor del acto juridico se —-
propone, por su declaracién de realizar algunas consecuen———
cias de Derecho, si no hay tal intencifn, estaremos en pre—
sencia de un hecho juridico. Bonnecase, Apegdndose a las —~-
ideas de Jhering, Pothiexr, Toullier Demolombe y Marcade, €X-
pone su teoria de la forma siguiente: "... el acto juridico-
y el hecho juridico tienen ambos por funcién poner en movi—-
miento, en contra o en promedio de una o de varias personas-
una regla de derecho o una Institucién juridica, solo que el
autor del acto juridico tiende directamente y de una mansia—
reflexiva a este resultado, mientras que el autor del hecho~
Juridico lo sufre, por eso es una de las razones que han lle
vado a la doctrina clésica a asimilar la funcién del acto ju
rf{dico a la de la ley, tal ha sido el casoc en materia de ———
fuentes de las obligaciocnes, pero tal asimilacidn es falsa;-
ya que el acto juridico no es pdr s mismo generador de efec
tos de derecho»de la misma manera que la ley, consideraba en
si misma la voluntad humana, es importante en el dominio del
derecho, y solo desempefia un papel, sobre el fundamento y en
los limites de la ley misma. La funcién asi considerada del-
acto juridico y del hecho juridico no es sino su funcién in-

mediata e invariable.,.."™ (17).

La ley y el acto o el hecho juridico juntamente pro

ducen los efectos de crear transmitir, modificar y extin———-
guir las obligaciones y los derechos. El1 articulo 1419 del -

(17). Bonnecase, Julien. Elementos de Derecho Civil, Tomo II.
Ed. Cardenas Editores, distribuidor. Tijuana Baja cali-
fornia 1985 pags. 399.



Cédigo de 1884 establece la fuerza obligatoria de los contra-

tos, sin embargo no basta con la existencia del texto legal -
Para que nazca una obligacién; este resultadq concreto no se-
produce, sino cuando efectivamente se celebra un contrato, pe
ro el contrato por si mismo no podria engendrar la obligacién;
esta nace por aplicacién de la ley que atribuye fuerza creado
ra de obligaciones a 1os contratos.

Los actos juridicos por su funcién y siguiendo las-—
ideas de Duguit, pueden distinguir tres categorias, que son—
los actos regla, los actos-—condiciédn y los actos subjetivos.

Se llaman actos-reglas a los actos juridicos que se-
hacen con 1la intenéién de que se produzca una modificacién en
las Reglas de Derecho, tienen exclusivamente el caricter obje
tivo, puesto que a consecuencia de ellos se produce dnicamen-
te una modificacién en el dominio del derecho objetivo, sin -
tocar en manera alguna la situacién de uno o varios imdivi——-
duos determinados. En el derecho privado, los ejemplos de ac-—
tos regla son: los estatutos de una asociacién o de una Socie
dad.

Los actos—condicién son aquellos en 1los que se deter
mina un sujeto de tal manera que una norma juridica que no 1le
era anteriormente aplicable llega a serle, a todo acto, a ———
consecuencia del cual nace para un individuo un estatuto que-—
no tenia antes, como ejemplos tenemos el Reconocimiento de hi

jo natural, la legitimacién y el matrimonio.

El acto-subjetivo, es aquél a cuya consecuencia apa-
rece a cargo de un sujeto una obligacién especial, concreta,-

individual, momentdnea que no habia sido creada por el Dere—
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cho objetivo, que no existiera a cargo de este individuo por-
la aplicacién de una regla cualquiera del Derecho objetivo,—

como ejemplo de acto subjetivo tenemos al contrato.

Bonnecase critica la distincién hecha por Duguit ——
diciendo que esta triple distincién no se justifica y mis si-
se quisiera conservar su terminologifa en la medida de lo posi
ble se diria que no hay y que no puede haber alli bdajo el as-
pecto de la funcién, sino una sola categoria de actos juridi-
cos los actos-condiciones, ya que para nosotros la funcién in
mediata del acto juridico y del hecho juridico, se reduce a -
‘poner en movimiento una regla de derecho o una institucién ju
ridica, ahora bien el acto-condicién, se reduce a esta no——-—
cién, puesto que su resultado es decir de la aplicacibén de -
una ley determinada a una o varias personas y asi es 1lo mis——
mo en el reconocimiento de hijos naturales, el matrimonio, la

legitimacién, o en la asociacién, la sociedad y el contrato.(18)

Diferencia entre el hecho y el acto juridico.- El he
cho juridico puede ser natural o del hombre, en 1os hechos na
turales siempre se parte de un fenomeno de la naturaleza rela
cionado o nd con el hombre; por ejemplo el nacimiento o el -
aluvién, en uno u otro caso no podemos encontrar puntos de —-
contacto con el acto juridico en el que necesariamente debe—
haber una manifestacién de voluntad. En los hechos del hombre
tenemos 1los involuntarios, o sea ejecutados contra la volunl—-
tad y los voluntarios, y solo estos tienen aspectos semejan.-
tes con 1los actos juridicos y basta decir que el hecho es in-
voluntario o contra la voluntad para que no se le confunda —-

con el acto juridico que por definicién es un fenomeno volun-

(18) .- Bonnecase Julien.- Ob. Cit. Tomo II, Pig. 104.
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tario; pero en cambio entre los hechos voluntarios y los ac—
tos juridicos si ya encontramos un punto esencial de contac-—
to, pues en ambos casos se lleva a cabo el fenomeno voliti-—

VO, «s" (19)

En el hecho voluntario es cierto que interviene la—-—
voluntad, no existe la intencién de producir consecuencias de
Derecho, puede ejecutarse el acto de manera espontéinea; el —
Derecho le dari determinadas consecuencias, pero estas mo sSon
deseadas, por aquel que lleva a cako el zecho juridico. Hues-
tras leyes en este aspects ha Seguido ia terminologia france-
sa que distingue con claridad los hechos voluntarios de los—
actos juridicos; asi tenemos que el C8digo Civil para el Dis-
trito Federal de 1928 en su articulo 1859, preceptéa que  las—
disposiciones legales sobre contratos serin aplicables a to——
dos los convenios y a otros actos juridicos, en lo que no Sse-
opongan a la naturaleza de éstos o a disposiciones especiales

de la ley sobre los mismos.

Anora vamos a cuestionar sobre el estudio de la teo-
ria general del negocio juridico teniendo en cuenta que el ne
gocio es una especie del género acto y &ste a su VeZ ulNa ——
especie del género hecho.

Ahora bien como la teorila que tiene se le pueade l1lla-
mar en forma genérica de 1los acontecimientos juridicos esta——
organizada solo bipartitamente o sea sobre la base de 10s he-
chos y actos, asi lo establecen los Cédigos Pranceses ¥y los -

espafioles 'y también los mexicanos, no asi los alemanes, ellos

(19). Rojina Villegas RaPael. Ob. Cit. Tomo I, Pig. 120.
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mencionan ademfs de los hechos l1os negocios, por ello expon-
dremos sobre la base de la teorfa tripartita o sea de 1los he

chos, actos ¥y negocios.

El maestro Garcia Maynmez, dice que los autores mo-
dernos no emplean el término supuesto juridico prefiriendo--
l1a denominacién tradicional de hecho jurfdico, pero el mismo
aclara que dicha terminclogfa aumenta la confusién entre el.
supuesto de derecho como Hip6tesis, contenida en una norma—
y el hecho de la realizacidn de tal HipStesis, establece que
se trata de uvna suposicién normativa gue no debe ser confun—

Tl

dida con el hecho real, ‘<%/

3.~ NEGOCIO JURIDICO.

El términc negocio jurfdico (traduccibén del término
alemin "Rechtsgeéchaft"). se debe 2 l1la doctrina alemana del-
siglo XIX. El1 vocablo "Negotium® se trataba en los textos -
romanos y en los del antiguo derecho espaficl, pero se usaba-

de tantas formas y sentidos que parecia en desuso para &l -

lenguaje técnico juridico, por ello no se introduce directa-
después de haberse dado-

juridico; entonces se ~-

mente en la ciencia jurfdica, sino

especial relevancia al término acto

emplec la palabra negocio juridico,
especial de actos jurfdicos (Negotium Contractum, Sinallag—-—

ma) dentro de la divisién del derecho de Gayo; se entendibe-
refiriéndose a las personas, las cosas y las acciones proce-

para denominar a un tipo

sales "omne ius quo iturur vel ad personas vel ad res, vel—
ad actiones", A mediados del siglo XVI algunos autores preo—
cupados por la sistemitica juridica, pensaron que el término

{20). Garcfa Maynez Eduardo, Introduccién al Estudio del De~

recho, 3ta. Edicibn, México, D.F., 1980 pig. 170
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acciones se consideré usado en el sentido de actos o hechos—
humanos (Connano 1557; Pedro Gregorio De Tolosa 1587) desarro
llando esta idea, Althusio (1617) trata en la parte general--—
de su Sistema, del'"Negotium Symbioticum" (De Cooperacién Hu-
mana) como "Factum civile™ o sea negocio de este mundo y al—-
que caracteriza como "actividad que precede al establecimien-
to de los derechos", posteriormente la doctrina gue se oCus—
pa del derecho natural y derecho péblico fué utilizando conm -
mis frecuencia, los términos de acto humano.'declaracién Y ne
gocio, al tratar de las promesas y contratos, escritores como
lo fueron (Enrique y Samuel Concceio, Heineccio Vinnio); los-
que pasan al lenguaje juridico comfin. Otras obras que se ci——
tan como la Nettebladt (1748-1772) como difusoras del empleo-—
y de la traduccién de “actos juridicos sea negotium juridi—
cum” en la frase alemana de negecio juridico ("ein Rechtli——-—
ches geschaft"). De los tratadistas, que mAs han custionado,-
sobre el negocio jurfdico, es el maestro, Ratl ortfz Urquidl,
el que mis claramente y con sencillez, nos define el término-
negocio, juridico, por ello tri?gsribimos, 10 que el maestro-
define como negocio juridico. 1

"... EL NEGOCIO JURIDICO COMO TERMINO TECNICO.= La—
consagracién del negocio juridico como terﬁino técnico y como
figura bisica de la dogmitica del derecho privado. se debe a_
los pandectistas alemanes para sistematizar la ciencia Jurfdi
ca (Hugo, Heise, Thibaut, Savigny) éste Gltimo destaca en su-
obra y utiliza como sindnimos, los términos declaracién de vo
luntad y negocio juridico, y estudia unitariamente la proble.
mitica del negocio juridico, cuya distincién respecto del con

(21).~ Ortiz Urquidi Rafil.- Ob. Cit. Parte General, P4ig. 237.



cepto de acto juridico resulta desde entonces evidente. De mo
do que, ya en la primera mitad del siglo XIX, el concepto de-
negocio jurfdico se considera recibido en las doctrinas alema
na, austriaca y hasta en la Belga de la época. La legislacién
tardé algo mAs en utilizarlo, pero pronto el C6digo Civil de-
Sajonia, de 1863, lo recoge y define como concepto técnico, -
diciendo: un acto es un negocio juridico cuando la accién de-—
la voluntad se dirige, de acuerdo con las leyes, a construir,
extinguir, o cambiar una relacién juridica“.(za)

DIFUSION IEL US0 DPEL CONCEPTO DE NEGOCIO JURIDICO. -
La fuerza 4 la ciencia alemana,

aumenta con la publicacién -
del cbdigo Civil, en su 1ibro primeio. parte general, se modi
fica la divisiénr de Gayo y se le sustituye por la de personas
cosas y negocios juridicos y a este tercer apartado se le ——
atribuye 1a.parte del Lebn (104—185)_recogiendose en &1 lo me
jor de las ensefianzas del pandectismo. Este ejemploc de regula
cién legislativa no ha sido seguido salvo alguna excepcién —-
(como Arts, 81 - 158 del C&digo Civil Brasilefio. Arts. 127 —
239~ del C&digo Civil‘Griego). pero la doctrina de casi todos
los paises del Continente Buropeo haacogido el concepto y —
parte de la dogmidtica alemana sobre el negocio juridico, po-~
niendo el término negocio juridico a algunas leyes (Por Ejen.
Art. 859 del C.C. Austriaco reformado, arts. 33 - 35 c4aigo~—
de obligaciones - Suizo) solo la doctrina Ffrancesa se ha sos-
tenido en su concepto de acto juridico, en lugar de negocio-
juridico (siguiendo a Grocio y Domat), la Comisién de Reforma
del Cédigo Civil francés por mayoria se decide a regular sepa

radamente este "acto juridico en si mismo®". pero a diferencia

(22).~ Ortiz Urquidi Rafl.- Ob. Cit. Parte General, Pig. 237.
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del C6édigo Alem#n en el libro IV insertd entre el libro de —
los bienes y Derechos Reales y el 1libro scbre los contratos-—

y obligaciones...” (23)

Sea como sea la . expresién negocio juridico se ha-
extendido en México, pues se usa en la literatura juridica, -~
en la cétedra etc. por ello se piensa que debe fomentarse su~-
uso, no solo por lo que esto significa al enriquecimiento del
lenguaje de nuestra ciencia ya que redunda en un mejor y mas-—
facil manejo de los conceptos de ésta, sino también por io —
esencialmente connotatiwve gque ¢l términd resuita sobre todo—
si se armoniza. su empleo con el hecho juridico } acto juridi'
co, ya que se le fija a cada uno de ellos un preciso signifi-
cado que haga se distingan entre si y que fué precisamente 1o
que se ha pretendido hacer desde 1944~1945 en el anteproyecto
de Cc6digo Civil para el estado de Morelos con la finalidad de
lograr un mejor y méas complefo desarrollo del negocio juridi-

CO+ s (24)

BASES PARA LA DISTINCION ENTRE HECHO, ACTO ¥ NEGOCIO JURIDICO

Se ha pensado que para distinguir entre hechos, ac
tos y negocios juridicos, s6lo hay que tomar en cuenta la in-
tervencién de la veluntad presencia o ausencia de ella, en —
estos dos momentos: a).—- En la realizacién del acontecimiento
en dgue el hecho el acto o el negocio pueden consistir, y b).-—

En la produccién de las consecuencias juridicas.

(23). Ortiz Urquidi Rail.- Parte General Cb. Cit. P&g. 238..

(24 ) .- Ibidem. Pig. '239.
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HECHO JURIDICO.-~ Se caracteriza éste, dentro de 1la
tesis que se postula, porque en &1 la voluntad no interviene-
en ninguno de los momentos antes mencionados, es decir: a). -
Ni en la realizaci6én del acontecimiento, y b).-~ Ni en la pro-
duccién de las consecuencias juridicas, no obstante 1lo cual ~
estos se producen Ejem: La muerte natural de una persona, na—
die deseo que se produjera, sin embargo se hizo hasta lo huma
namente imposible (Medicamentos, Médicos, etc.) para evitar,-
luego en la realizacién del acontecimiento primer momento, pa
ra nada intervinoe la voluntad, peroc es el caso que €Sa muerte
produjo consecuencias en el campo del derecho: tales COMO =—-
transnisidn de derechos y obligaciones hereditarias, extin——-
cién de las personalisimas etc.~ Segundo momento que sin em——

bargo, se producen con tal independencia de la voluntad de --

persona alguna.
HECHO NO JURIDICO.-~ La produccién de los efectos o
consecnencia es 10 gque determina que-el hecho sea juridico ya
que de 1o contrario el hecho no es juridico, no importando -~
que en su realizaciédn intervenga lLa voluntad o no puesto que-
1o Unico que 1o distingue del hecho juridico, es que en tanto
que éste produce, consecuencias dentro del campo del Derecho,
el hecho no juridice, puede o no producirlos fuera de tal am-
bito, pero hunca dentro de el, Ejem: la lectura de un 1ibro,-
una invitacién é comer (hechos voluntarios) o un temblor, una
tormenta, 1a lluvia (hechos naturales y por tanto involunta—-
rios) esto ncsda una idea de que un mismo hecho puede ser o -
no ser juridico y es precisamente estos dos Gltimos ejemplos-—
va que parza la mayoria de las personas ninguna consecuencia-—-

produce dentro del campo del Derecho que llueva, sin embargo



dicha lluvia puede producir tales consecuencias. Si por ejem—~
plo se trata de un agricultor que haya asegurado sus cosechas
contra un riesgo de esta naturaleza, pues si esa lluvia des—
truye los sembradios, nace a cargo del asegurador, la obliga-

cién juridica de pagar el importe del seguro.

ACTO JURIDICO.- En el hecho como ya se establecié,
no interviene la voluntad ni en la realizacibn del aconteci—
miento, ni en la produccién de las consecuencias. En el acto-—
y asf se distingue del hecho, la voluntad solo interviene en-
la realizacibdn del acontecimiento primer momento, pero no ——-
en la produccibn de los efectos segundo momento, sin embargo—
estos se producen. Bjemplo el caso del homicidio intencional,
es evidente que el homicida, tiene toda la intencién y hasta-
tal vez con todas las agravantes de la Ley, priva de la vida-
a otro, a pesar de 1o cual, no desea que se produzcan las —-—
consecuencias que el derecho punitivo prevee al respecto o —-
sea la apertura de un proceso y una condena con reparacibne--—
del dafio, perc es el caso en que el homicida para evitar que-
estos efectos se produzcan en su contra, huye tratando de -

substraerse a la accibdn de la justicia.

NEGOCIO JURIDICO.—~ En cambio en el negocio, la ——
voluntad interviene en los citados momentos; tanto en la rea-
lizacién del acontecimiento y en la produccibén de las conse-—
cuencias juridicas, tenemos como ejemplo de negocio jurfdico——
el contrato, pues voluntariamente lo realizan quienes 1lo celg
bran, primer momento y 1os contratantes estan deseando al ce
lebrarlo segundo momento, © sea la produccién de las corres --
pondientes consecuencias juridicas que la compra venta se =—-

hace con la intencidn de que se produzcan las consecuencias——
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juridicas, de adquirir uno la propiedad de la cosa y el otro-
el precio.

"... Es necesario dejar asentado que la licitud es
el elemento b&sico, Sine quanon, del negocio juridico, (el ac
to para los franceses) ya que si el autor o las partes llevan
a cabo un hecho ilicito, por més que lo hagan voluntariamente
(Primexr momento) y lo esten deseando (Segundo Momento) tal —
produccién de efectos, ese hecho nunca tendri el caracter de-
negocio, ni para el dexrecho mexicano, ni para los alemanes o-
de acto para los franceses y espafioles. De ahi que el an
transcrito articulo 29 del anteproyecto del C6digo de Morelos-
se haya dicho que cuando el acto es licito y se realiza con -
el propdsito primordial de producir cualesquiera de las conse
cuencias a que se refiere el Art. 26, toma el nombre de nego-
cioc juridico. Resumiendo nuestras ideas anteriores se pueden—
comparar estos tres conceptos sobre la base que anteriormente
hemos propuesto de la siguiente manera: en el hecho no inter-
viene la voluntad: a).~ Ni en la realizacién del acontecimien
to en que tal hecho conéiste, ni b).- En la produccién de las
_consecuencias juridicas en el acto, la voluntad solo intervie
ne en el primer momento, © sea en la realizacién del aconteci
miento, mas né en la produccién de las consecuencias; y en el
negocio sin olvidar naturalmente el elemento basico de la li-
citud, la voluntad interviene en los dos momentos..." (25)

IX.— ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL ARRENDAﬁIENTO

Los elementos de existencia del acto juridico son-

aquellos en ausencia de los cuales el acto no ruede concebir-

(25).- Ortiz Urquidi Ratl. Ob. Cit. Parte General, P&g. 243,



se, O sea que son esenciales, ya que forman parte del acto mig

mo. Los requisitos de validez por el contrario no son impres——
cindibles para que el acto juridico exista, sino que cuando - -

llegan a faltar, el acto puede invalidarse.

El contrato de arrendamiento, como acto juridico, -
esti compuesto de varios elementos, los que se clasifican en—

dos categorias:

1).— Elementos de existencia (consentimiento y obje
to).
2).~- Elementos de validez (capacidad,.forma, ausen-—

cia de vicios del consentimiento y licitud).

'Si falta alguno de los elementos esenciales, el-acw—
to juridico es inexistente o en el caso de que faltaré alguno-
de los elementos de validez, el acto juridico existe, aunque—
afectado por una causa de nulidad, que si llega a ser declara-
da judicialmente en una sentencia, destruye porIzgla dgeneral -
retroactivamente los efectos que se derivan de ese acto o, tam
bién puede suceder que a. pesar de que falte un elemento de va-
lidez y por lo mismo el acto esté afectado de mmlidad, zunca =~
se llegue a declarar tal nulidad en una sentencia y por lo tan
to la accién prescriba y de esta manera quede con sus efectos-
definitivos el acto.

A continuacién haremos un anflisis delos elementos——
de existencia y de validez del contrato de arrendamiento con—

forme al Cédigo Civil vigente.

El articulo 1974, seflala como elementos de existen——

cia del contrato, los siguientes:




TO.
A).- El consentimiento y

B).- Objeto que pueda ser materia del contrato.

A).- Consentimiento.- Es el acuerdo o concurso-—-
de voluntades que tiene por objeto la creacién o transmisiéne-—
de derechos y obligaciones. Todo consentimiento, por tanto im-
Plica la manifestacién de dos o mis voluntades y su acuerdo so
bre un punto de interés juridico. Cuando el consentimiento no-
existe, falta al contrato un elemento esencial Y por lo tanto-
es inexistente.

Gutiérrez y Gonzilez nos manifiesta que el con-—-
sentimiento "... es el acuerdo de dos o mis voluntades asohro-—
la produccién o transmisién de obligaciomes y derechos, y es -

necesario que esas voluntades tengan una manifestacién exte——-
(26)

rior...” © en una forma mis amplia, es necesario hacer —
notar que el consentimiento puede ser expreso o técito. Es ex—
Preso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o poxr sig-

.nos inequivocos.

El t&cito resulta de hechos o de actos que lo pPTe
supongan O qué -autorizen a presumirio, excepto en 10s casos en
que por ley o por convenio la voluntad debe manifestarse expre

samente.

Asi tenemos 1los elementos del consentimiento que--
son la oferta (policitacién) y la aceptacién. Oferta es la pri
mera manifestacién de voluntad y consiste en 1la proposicién -
de una parte hacia la otra, o al pdblico, la oferta contiene——
a veces algunas reservas, puede ser ticitas. La aceptacién ---
es la manifestacién de voluntad de una parte, que€ — — — — = ==

(26).- Gutiérrez y Gonzilez Ernesto, Derecho de las obligacio-
nes, Quinta Edicién, Editorial Cajica, S.A.— Puebla =——-
1978, Pag. 207.




consiste en la conformidad con la oferta.

Hasta que la oferta no sea aceptada, el oferente —
puede, en un principio retirarla, pero cuando Ia oferta va —
acompafiada de un plazo de aceptacidén, el oferente esté obliga

" do a no retirar su propuesta durante todo el plazo fijado. Va
mos a dar un concepto més claro de policitacidén y mencionare-

mos los elementos que debe contener la misma,

Concepto de policitacién.- "...es una declaracién-

-unilateral de voluntad, recepticia, expresa o té&cita, hecha-

2 persona Dresente O no presente, determinada ¢ indetermina—

da, con la expresi6tm de los elementos esenciales de un contra

t0 cuya celebracién pretende el autor de esa voluntad seria -
v hecha con &nimo de cumplir en su oportunidad..." (27)

De la definicién anterior, resultan los siguientes-—
elementos:

a).- BEs una declaracién unilateral de voluntad;

b).- Es recepticia;

‘C).~ Es expresa o tacita;

d).- Hecha a persona presente o no presente;

e).~- Hecha a persona determinada o indeterminada;

£).~ Debe contener los elementos esenciales del con
trato que se vaya a celebrar;

g).~ Debe hacerse en forma seria y con el &nimo de-
cumplir en su oportunidad.

Igualmente existe un concepto o definicién de acepta
cién, que expresa: "Es una declaracién unilateral de voluntad,

expresa o técita, hecha a persona determinada, presente 0 No-——

(27).- Gutiérrez y Gonzélez Ernesto, Ob., cit., pag. 209.
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presente, seria, lisa y llana, mediante la cual se expresa la

adhesién de la propuesta y se reduce a un si.( 28)

Desde luego
que la aceptacién también tiene los elementos que se pueden—-—
considerar como necesarios para la formalizacién de un contra

to; dichos elementos son los siguientes:

a).- Es una declaracién unilateral de voluntad;

b).~ Es expresa o técita;

c).- Hecha a persona determinada;

d).- Hecha a persona presente 0 no presente;

e).- Es seria;

£).- BEs lisa y 1llana;

g).~ Por medio de ella se expresa la adhesién a la
propuesta;

h).- Se reduce a un sf.-.

La aceptacién, igual qué la propuesta, si se le es
tima en forma independienté, es en su sentido juridico una de
claracién unilateral de voluntad y produce efectos juridicos-
auténomos atin y cuando no la conozcan el oferente o policitan
te. De la unién de oferta y aceptacién se integrard el consen
timiento. ‘

SISTEMAS CONFORME A LOS CUALES TIENE LUGAR LA
FORMACION DEL CONSENTIMIENTO.

El 1lamado de la declaracién, se entiende que se-——
forma cuando el aceptante declara su conformidad con la ofer-

ta.

El llamado de expedicién, segin elcual el consenti

(28).- Cutiérrez y Gonzalez Ernesto. Ob., Cit., pag. 214.
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miento se considera formado desde el momento en que el acep-—-
tante expide su conformidad con la oferta (deposita la carta-

o telegrama en la oficina respectiva).

E1l llamado de la recepcién, ésta teoria sostiene —
que desde el punto de vista juridico, para que haya comsenti-
miento no basta con que haya acuexdo de voluntades, sino que-—
debe existir la posibilidad fisica de que ese acuerdo se co—
nozca, el oferente recibe la conformidad del aceptante.

El llamado de la informacién, es cuando el oferente
se informa de la misma.

Nuestro Cédigo Civil acepta el sistema de la recep-—
cién, de acuerdo con esto el contrato se forma hasta el momen
to en que el oferente recibe en su domicilio la carta o tele-
grama que contiene la aceptacifm, asi 1o establece el articu~
lo 1807 del C6digo Civil "... ART. 1807.~ El contrato se for-
ma en el momento en que el proponente reciba la aceptacién, =
estandoc ligado por su oferta segin los arf{culos precedentes.

Pero temnemos como excepc16n a este sistema, tratén
dose de donaciones rige el principio de la informacién, y asi
lo establece el articulo 2340 del C6digo Civil "... ART. 2340.
La donacién es perfecta desde que el donatario la acepta y ha

ce saber 1a aceptacién al donadoxr...®

Objeto que pueda ser materia del contrato.- El con
trato por ser un acto juridico tiene un doble objeto.

2).~ Del objeto directo del contrate, que consis—

te siempre en crear y transmitir derechos y obligaciones.
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b).- E1 objeto indirecto que se refiere a la con—-
ducta que debe cumplir el deudor, conducta que se puede mani-

festar de tres maneras:

a).- par
b).- Hacer y
c).~ No hacer

A este objeto es el que se refiere el articulo -g;ff&
1824 del C6digo Civil, que a la letra dice:

"ART. 1824.~ Son objeto de los contratos:
I.— La cosa gue el cbligadc debe daxr;
II.-~ El hecho que el obligado debe hacer o no ha—

cexv,

Consideramos que el contepto Gltimo de la fraccibn
II del articulo 1824 tramnscrito, esté mal'empleado, seria pre
ferente que se utilize la palabra abstenciém en lugar d4d¢ hecho,
ya que esta palabra significa accidén, y en el caso que nos ~-
ocupa la prestacién se ;raduce en omitir, que es precisamente

lo contrario de hecho.

De 1o expuesto sobre el objeto llegamos a la CONn—-—
clusién de que el contrato de arrendamiento como contrato bi-
lateral que é&s, produce 6bligaciones a cargo de ambos contra-
tantes, de tal manera que cuando hablamos de objeto del con——
trato de arrendamiento, tenemos que referirnos a la obliga-—-
cién del arrendador y a la obligacién del arrendatario.

El objeto directc es por consiguiente la cosa que~
se ha de entregar o al hecho que se va a efectuar o a omitir.

Refiriéndonos a ambos objetos éstos deben ser posibles; como-




lo seflala el articulo 1794, Frac. 1II, del Cédigo Civil.

"ART, 1794.— Para la existencia del contrato se —
requiere...
II.- Objeto que pueda ser materia del contrato®.

Pero para que el contrato de arrendamiento exista-
¥y no sea nulo, debe reunir los requisitos que sefiala el arti-
culo 1825 del Cédigo Civil, que dice:

"ART. 1825.—~ La cosa objeto del contrato debe: 1°
Existir en la naturaleza; 2° Ser determinada o. determinablem—
en cuanto a su especie; 3° Estar en el comercio®,

Que sea ffsicamente posible, significa que exista-
en la naturaleza, pues no es fisicamente posible la cosa que-
no existe en la maturaleza, aunque nuestro C6digo en su arti-

culo 1826, sefiala en su primera parte:

"ART. 1826.- Las cosas futuras pueden ser objeto -

de un contrato..."

Que la cosa sea juridicamente posible de acuerdo -
al articulo 1825, quiere decir, primero, que sea determinada-
o determinable en cuanto a su especie", segundo que est€ en el

comercio.

Lasbcosas pueden detexrminarse de tres formas; en -
género, en especie y en individualidad; género cuando sgse alu-~
. de s6lo a €ste, en especie cuando se da la especie, cantidad-
y calidad, y por \ltimo es individualidad, cuando se dan los-
atributos propiosgs de la cosa.

Para que la cosa sea juridicamente posible debe es
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tar en el comercio pues éstas pueden estar fuera del comercio
Por su naturaleza o por disposicién de la Ley, las primeras—-—
se limitan a la propiedad privada, pues nadie puede apropiar-
selas fisicamente (el sol, las estrellas, etc.) y las segun—-
das son aquellas que por disposicién de la Ley se declaran —-
irreductibles a la propiedad privada por ejemplo: La columna-—

de la Independencia, el Palacio Nacional, etc.

Castén Tobeflas, opina que el objeto inmediato del-
contrato, es en realidad la obligacién que por &1 se consti--
tuye; pero como ésta a su vez, tiene por objeto una presta——-
cifn de dar. hacer o no hacer, se llama ordinariamente'objeto
del contrato, a las cosas o servicios que son materia respec-

tivamente, de las obligaciones de dar o de hacer, (29)

Este jurista contempla el objeto indirecto, como—-
el objeto inmediato del contrato, ya que, para €1 la obliga—
cién que por el se constituye el contrato tiene por objeto~——

una prestacibén de dar o de hacer.

Planiol y Ripert, sefialan que no existe el objeto-
cuando se promete un hecho absolutamente imposible para ele—-

(SO)cuando el objeto no puede——--—

hombre o una cosa imaginaria
precisarse por las cliusulas del contrato, se entiende que es
inexistente, ya que no comparte a los Tribunales determinar—-

por si mismo o disponer que un tercero determine, no solamen-

(29) .~ Castén Tobefias.José.- Derecho Civil Espafiol Comfin y Fg
ral. Tomo IXI, Vol, I, Cuarta Edicién, Madrid., Edito——
rial Reus Centro de Enseflanza y Publicaciones, S.A.—-—
1939, pigs. 167 y 168,

(30).- Planiol y Ripert.- Tratado préctico de Derecho Civil--
Francés. Tomo VI, Las Obligaciones.- La Habana 1940.
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te 1la indole y especie del objeto sino tampoco la calidad o——
cantidad de la prestacién prometida.

Rojina Villegas, precisa que el objeto en el con—
trato no es la cosa o el hecho, pues estos son objetos indi—
rectos de la obligacién, sélo que, la terminologia juridica,-
por razones prActicas y de economia en el lenguaje ha confun-
dido principalmente en 1los Cédigos, el objeto de la obliga—
cién con el objeto delcontrato. (31)Por €llo desde el punto——
de vista doctrinario se distingue el objeto directo que es ~—
crear, o transmitir obligaciones en 1los contratos, y el obje~-
to indirecto, que es la cosa y el hecho que asimismo son el -
objeto de la obligacién que engendra el contrato.

Asi tenemos que los elementos esenciales del con—-
trato de arrendamiento son: a).— El consentimiento, en este—~—
contrato es el acuerdo de voluntades de ambas partes para con
ceder uno, el uso y goce de un bien a cambio de una contra -~
prestacién, que consiste, en un precio cierto, y b).- E1 obje
to, en este contrato el objeto, como contenido de las presta-—
ciones de las partes, es doble: Por una parte la cosa arrenda

da y por la otra el precio.
2.,- ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Estos elementos suponen la existencia del acto ju-—
ridico, pues cuando se reunen los elementos de existencia co-
bra vida juridica, pero para que esta vida sea perfecta y el-
acto surta sus efectos debe también tener los elementos de va
lidez a que alude el articulo 1795 de nuestro Cédigo Civil: —
(31).~- Rojina Villegas Rafael .- Compendio Je Derecho Civil -

IVv. Contratos. Editorial Porrua, S.A. México 1, D.F.—-
1979, pag. 63.
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El contrato puede ser invalidado":

I.-~ Por incapacidad legal de las partes o de una de
ellas;

IT.~ Por vicios del comsentimiento;

III.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea flici

to;

IV.~ Porque el consentimiento no se haya manifesta-

do en la forma que la ley establece.

La anterior formula que utiliza el C&digo es negati
va, por lo que de una manera positiva podemos decir, que pa-
ra la validez del acto se requiere:

1.- Capacidad del autor o las partes;

2.- Ausencia de vicios de la voluntad o consentiee—

miento. _
3.~ Licitud en el objeto, motivo o £in del acto.
4.~ Voluntad manifestada en la forma establecida por

la Ley.
A) CAPACIDAD.

El c6digo Civil preceptfia, en el articulo 1798, que
"son h8biles para contratar todas las personas no exceptua-—
das por la Ley"., Pero la doctrina la define como la aptitud-
para ser sujeto de derechos y obligaciones, .y ejexrcitar esos
derechos y obligaciones por sf mismo.

De esta definicién resulta que tenemos dos clases—
de capacidad que son:

a).- Capacidad de goce, y

b).- Capacidad de ejercicio.



La primera consiste en la aptitud juridicé que Se-

tiene para ser objeto de derechos y obligaciones y puede con-
cederse inclusive a seres que atin no han nacido, sino que 36—
lo estan concebidas en el seno materno, pero que por ley son-—
sujetos de derechos de tipo patrimonial, tanto en lo pecunia-
rio como en 1o moral. (32)La capacidad de goce moderadamente-
todos la poseen, alinque en épocas pasadas los esclavos no la-
tenfian. En nuestro pais todos poseen capacidad de goce aunque
con ciertas limitaciones a la misma; por ejemplo: Los extran-
jeros no pueden adquirir tierras y aguas en una faja de 50 —
kilémetros en las playasy 100 kilbémetros en las fronteras,-

segin establece el artfculo 27 Constitucional.

La segunda capacidad de ejercicio consiste en la -
aptitud jurfidica que tienen las personas para ejercitar y cum

plir por sf mismas sus derechos y obligaciones.

Como 1o explica Leopoldo Aguilar, que la capacidad
consiste en ser sujeto de derechos y obligaciones y se adquie
re por el hecho del nacimiento, y la capacidad de contratar--
que consiste en la posibilidad de estipular poxr si el coatsa-—
to, sin necesidad de ser substituido por otra pPersona, o de -

ser asistido por ella en el acto. (33)

La capacidad es un elemento que se requiere para--
que el consentimiento sea vAlido, pues la incapacidad es una -
causa de invalidez, que origina la nulidad relativa de los -
actos juridicos, el maestro Rojina Villegas indica, la incapa
cidad no es un elemento esencial de los contratos toda veZe--

(32).- Gutiérrez y Gonz&lez Ernesto, Ob. Cit. p&gs. 327 y 328.

(33).~ Aguilar Carbajal Leopoldo, Contratos Civiles, Editorial
Hagtam, México, 1964, p&g. 18.
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que, los celebrados por incapaces existen juridicamente; son-
susceptibles de ratificacibén para quedar convalidados retroac
tivamente, o bien puede prescribir la ineficacia que les ——--
afecta. La manifestacibén de voluntad, de las partes deben ser
de personas capaces y no estar afectadas de vicios en cuanto-
a la libertad o certeza de la propia manifestaciédn de volun—-
tad, por 10 que para que el conseantimiento pueda existir véli
damente, deber ser emitido por persona capaz, en forma cier—-
ta, o sea libre de error o de dolo y en forma libre, no afec-

tada de violencia.
La capacidad de ejercicio puede ser:

a).- Total, son capaces los mayores de edad en Ple
no uso de sus facultades mentales.

b).- Parcial, los menores emancipados que puedeh--
hacer valer sus derechos reales sobre bienes-

muebles.

WART .- 450.~ Tienen incapacidad natural y legal:
I.- Los mencres de edad;

IT1.- Los mayores de edad privados de inteligencia -
Por locura, idiotismo o imbecilidad, aGn cuando
tengan intervalos lficidos;

IIY.- Los sordomudos que no saben leer ni escribir;

IV.- Los ebrios consuetudinarios y 10s que habitual
mente hacen usc inmoderado de drogas enervan--

tes.

Por 1o anteriormente expuesto cabe seflalar, que la-

capacidad de ejercicio supone la de goce; si no hay capacidad



de goce no puede hacer la de ejercicio relativamente a los de

rechos y obligaciones; en donde no existe capacidad de goce,~
menos puede ejercerse un derecho, porque la ley 1l¢ impide, —-
Quien no puede contraer una obligacién es 16gico que no ten—
dri capacidad para cumplirla.

En lo que corresponde al arrendamiento podemos es-—
tablecer en términos generales que tienen capacidad para ———-
arrendar todos aquellos que tengan la pPlena propiedad o bien-
la facultad de conceder el uso o goce de bienes ajenos. Esta-
facultad puede ser otorgada por mandato, o ser consecuencia -
de un contrato, o de un derecho real, o bien de derivar de au

torizacibén expresa por la Ley.

El maestro Rojina Villegas, hace una relacién de—

quiénes tienen capacidad para arrendar y es la siguiente:

10.- Los propietarios.

20.- LOos que por un contrato tienen el uso o goce-
de un bien, facultades por la naturaleza del-
contrato para transmitir ese uso o goce.

30.- Los que por virtud de un derecho reali pueden—
conceder el uso o goce de los bienes ajenos.

40.- LOs expresamente autorizados por la ley en Ca
lidad de administradares de bienes ajenos, pa

ra celebraf arrendamientos. (34)

Nos ocuparemos ahora de la capacidad para recibir-
en arrendamiento.

Esta capacidad, en general es la requerida para --

(34) .- Rojina Villegas Rafael.— Ob. Cit. Temo 1V, P&g. 218.
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contratar, pero resi)ecto de ciertas personas se les prohibe-
tomar en arrendamiento determinados bienes por razones de in
terés pfiblico, en cuyo caso, si se celebra, el contrato es -
nmulo. Estas prohibiciones se encuentran previstas por el C6-
digo Civil en sus articulos 2404 y 2405, ¥ que a continua——

cifn establecen:

"ART. 2404.- Se prohibe a los magistrados, a los——
jueces y a cualesquiera otros empleados ptfiblicos tomar en —
a‘.-:‘ i s Ntttk S ks Y A Ar N

ndamiento, por sf o por interpdsita persona. los bienes-—

que deban arrendarse en 1los negocios en que intervengan®,

"ART.' 2405.~ Se prohibe a los encargados de los es
tablecimientos pfiblicos y a los fuhcionarios y empleados pti-
blicos tomar en arrendamiento los bienes que con los expresz
dos caracteres administren".

Como ya hemos visto, la propia ley nos sefiala
quiénes estan capacitades y quiénes no lo estdn, por diferen

tes razones, tanto para 4ar como para recibir en arrendamien

to.

B)«— LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO, FIN O CONDICION
DEL CONTRATO.

Conforme a la fraccién III del articulo 1795 del -
¢8digo Civil, es menester que todos los contratos de arrenda
miento deben cumplii con que el objeto, motivo o f£in, que —
persigen los contratantes, sea licito. La licitud es un ele-
mento de validez dentro de los contratos. En términos genera

les se dice que es licita la prestacibédn o abstencién cuando-

no es contrataria a la ley.
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Los articulos 1830 y 1831 del C6digo Civil estable-
cen:

"ART. 1830.- Es ilfcito el hecho que es contrario a
’ las leyes de Orden péblico ¢ a las bue
_ ras costumbres."

"ART. 1831.— E1 fin o motivo determinante de la vo-
luntad de los que contratan tampoco de
be ser contrario a las leyes de orden-
piblico ni a las buenas costumbres."

De lo anterior se aprecia que todo.acto ilicito en~
sentido general estid afectado de mualidad absoluta o relativa,-
Yy solo acontece en los casos en que se violen leyes prohibiti-
vas; imperativas, de interés pfiblico, o las buenas costumbres.

Existe ilicitud cuando se violan las buenas costum-
bres, esto es, cuando hay intencién inmoral, en una de las par
tes:

a).- Es nulo todo megocio jurfdico que persiga o fo
mente un resultado contrario a la moral y, en particular, la—-—
promesa de actos inmorales, como también la promesa de una pres
tacién bajo la condicién de efectuar un acto inmmoral.

b).- Se considerar&n también contrarios a la moral-
y por consiguiente nulos, los compromisos que tienden a vincu~
lar a otro por motivos pecuniarios en cuestiones que deben dar
por entero a su libre arbitrio, como ejemplo las recompensas o
penas convencionales que se refieren a la celebracibn del ma—-

trimonio o del divorcio.

c).~ ¥ 10Ss negocios que restrinjan de un modo exce-—
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sivo la libertad econbmica,

Ahora bien, cuando el objeto consiste en prestar -
wn hecho debe ser posible y licito, conforme lo preceptiia el
articulo 1827, del C6digo Civil.

Nuestro sistema juridico considera que la nulidad-

a que nos hemos venido refiriendo es de estricto derecho en-—

el sentido de que s8lo la violacibén a las normas legales, o-

a las buenas costumbres, 44 un caricter iitfcito al contrato-

o al acto juridico, afectdndo de nulidad absoluta o relativa
segfin lo disponga la Ley.
C) FORMA

El diccionario razonado de legislacién y jurispru-
dencia de Joaquin BEscriche, establece que "forma es el modo—
de proceder en la instrucciédn de una causa, instancia o pro-
ceso, la violacién u omisién de las formas establecidas por-~
la ley, produce en ciertos casos la nulidad y reposicién del

proceso". (35)

La voluntad no es suficiente para obligar a las -—-
personas. Es preciso que se manifieste esa voluntad en forma
objetiva y que se exteriorice, la cual se puede hacer en for
ma verbal o por escrito, o también puede expresarse por ac—
tos o0 abstenciones de las personase.

Nuestro Cédigo Civil, establece la consensualidad-
como regla deneral (art. 1832), pero es el caso de que si 1la
ley exige determinada forma para un contrato, se debe acatar
pues de lo contrario no serfa v&lido; por ello en el derecho
moderno en rigor, sélo son contratos farmales aquéllos que-—-

deben celebrarse por escrito. Asi tenemos que el Art. 1832 lo

(35) .~ Escriche Joaquin "Diccionario Razonado de Legislacibn
y Jurisprudencia, editora MNorbaja California, B.C. Sg
gunda Reimpresién, 1974. P4g. 710.
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establece en estos términos:

"ART. 1832.- En 1038 contratos civiles cada uno se-
obliga en la manera y términos que aparezca que quiso obligar
se, sin que para la validez del contrato se requieran formali
dades determinadag, fuera de 1os casos expresamente designados

por la Ley".

El articulo 1833, también del cbédigo Civil reafir-

ma lo anterior.

YART. 1833.- Cuando la ley exiga determinada forma
pPara un contrato, mientras que éste no revista esa forma no--
seri vAilido, salvo disposicibn en contrario;pero si la volun-—
tad de las partes para celebrarlo consta de manera fehacien-—-
te, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la

forma legal".

En el derecho romano se le entendfa como un princi
pio de orden, de seguridad y de garantia para los contratan—
tes, sin embargo a partir del proyecto de Garcia Goyena, que-
consider$ a la forma como un requisito mis de validez del con

trato, se le reconoce este caricter.

Este elemento de validez tiene especial trascenden
cia, sobre todo traténdose de derechos reales inmobiliariocs y
respecto de ellos ha surgido un renacimiento del formalismo -
aunque ya no reviste, como en el derecho romano caricter sa--—
cramental, sino So0lo para salvaguardar los derechas de 108 —
contratantes, bien se trate de un documento privado, o en do-

cumento pfiblico.

En los articulos 2406, 2407 y 2448 F, del Cédigo—



Civil para el Distrito Federal, se dispone que:

"ART. 2406.~ E1 arrendamiento debe otorgarse por escri-

to cuando la renta pase de cien pesos anuales".

"ART. 2407.- Si el predio fuere ristico y la renta =——-
pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgari en ——-

escritura piblica".

De lo anterior se desprende que si el precio del arren
damiento no excede de cien pesos anuales, el contrato es consen—-—

sual, es decir, puede ser celebrado verbalmente.

"ART. 2448-~F.~ E1l contraito de arrendamientc debe otor-
dgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputari al ———
arrendadoxr".

En cuanto alos requisitos de forma, necesarios para -

. . . 6
su validez, se destinguen tres categorias de contratos. (38)

10.- Contratos consensuales.— Se perfeccionan vilida-
mente con ausencia de toda formalidad; resulta suficiente el me—-

ro acuerdo de voluntades, manifestado de cualquier manera.

En este sentido el maestrxro Rojina Villegas escribe:—-—
"el contrato consensual, en oposicién al formal, es aquél que pa-
ra su validez no requiere que el consentimiento se manifieste por
escrito; y por lo tanto, puede ser verbal o puede tratarse de un-
consentimiento tacito, mediante hechos que necesariamente le su—
rongan, o derivarse del lenguaje mimico, que es otra forma de ex-

presar el consentimiento sin recurrir a la palabra o a la escritu-

(36).~ Mazeaud Henri, Leén y Jean "Lecciones de Derecho Civil, Parte Sequnda

vol. I, Ediciones Juridicas Europa América, Buenos Aires -
1969, pag. 79.
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ra", (37)

20.—~ Contratos solemnes, exigen para su formacifén ade—
més del acuerdo de voluntades una formalidad especial"; y a fal-
ta de la misma no existen (forma dat esserei: la forma da el ser

a la cosa).

Nuestro Cédigo Civil no establece como elemento de exis
tencia de los contratos de contenido patrimonial a la solemnidad
en materia de contratos, tratandose de otros actos Jjuridicos como

el matrimonio.

As{ tenemos gue todos 1oz arrendamientos que recaigan ~
sobre bienes muebles e inmuebles, cuya renta exceda de cien pe——
sos anuales, as{ como respecto de immuebles destinados a la habi-
tacién sea cual fuere el monto de la renta,debe otorgarse por es
crito, el que puede ser documento privado, ¢ instrumento piblico
v los que recaigan sobre fincas misticas cuya reanta exceda de -
cinco mil pesos anuales, deben otorgarse siempre en escritura EQ
blica.

As{ tencnos que €i articulo 2448-F del C6digo Civil para el
D.F., nos establece que: "“el contrato de arrendamiento debe otor
garse por escrito, y la falta de esta formalidad, es imputable-
al arrendador®.

La inobservancia de la forma origina la nulidad relati-

va del acto, que es susceptible de ratificaciédn, de prescrip——

(37).- Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, antigua—
Libreria Robredo, México, 1960, Segunda Edicién, Tomo V,-
volumen I, pag. 423.
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cién y solo puede invocarse por el interesado.

Adem&s de este requisito, el arrendamiento de bienes
jnmebleg, por mis de seis afios, 0 con adelanto de rentas de
mas de tres, debe inscribirse em el Registro Piblico de la —
Propiedad (Art. 3042 Frac. IIX C8digo Civil del D.F.).

D) LA AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO.

Consiste en que las voluntades que interviemen en -
la formacidén del consentimiento sean manifestadas de manera~-—
1libre y egspontinea, &sto es, que ninguna de las voluntades ——
concurrentes debe estar viciada. pues bastz gquz una de eilas-—
lo esté para que el consentimiento resulte igualmente vicia—
do, © sea que el coantrato debe ser pactado, por las partes, -
con conocimiento clerto de 1o que hacen y sin que exista coac
cién alguna que las obligue a hacer aigo que ellas no quieran
realizar y al efecto el articulo 1812 del Cédigo Civil estable

ce:

"ART. 1812.~ E1l consentimiento no es v&lido si ha——
sido dado por eryor, arrancado por violencia o sorprendido —-
pox dolo” .

De esto se deduce que los vicios de la voluntad en-
el nacimiento de los actos juridicos son de acuerde con la -—

ley, log siguientes:

1.~ El erxor.

2.- E1 dolo.

3.~ La mala f£é.
4.- La violencia.

Bl maestro Rojina Villegas ha definido el error co~
me una falsa apreciacién de la realidad, es por ello que e€lexor
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en el derecho vicia la voluntad o al consentimiento, en cuan-—
to que el sujeto, se obligé partiendo de una ciencia falsa.

Segfin el maestroc Rojina Villegas existen las Siee——

guientes clases de error.

1.- Error obsticulo.— Tambi&n conocido como error-
destructivo de la voluntad originando la inexistencia del ac,
to juridico o del contrato, y se da cuando las partes no se-
ponen de acuerdo respecto a la naturaleza del contrato, o a-
la identidad del objeto.

2.- Errcor mi2idad.= Este o35 21 error quc cimplemen
te vicia el consentimiento y motiva la mazlidad relativa del-
negocio juridico, nmuestra ley vigente ha establecido que el-
error comfin a ambos contratantes no es una causa de nulidad-
si n6é es determinante de la voluntad; ¢ sea el hecho de que-
sea un error comfin a las partes, o solo exclusivo de una de~

ellas no vicia en s{ al comsentimiento.
3.~ Error indiferente.- Nuestro cédigo Civil, no -

reconoce el errar indiferente, y este es indiferente en ———-

cuanto a la validez del acto o contrato,
Nuestro C8digo Civil, seffala también tres tipos—-=
de error.

a) s~ El error de hecho.
b) o=~ Error de derecho.
¢) .~ Error de célculo.

El primero de ellos es el m&s importante, pues im-

pide la existencia del contrato; este es cuando recee solrela natu
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raleza o sobre el objeto del mnegocio, sobre la identidad del--

objeto, sobre la cualidad del objeto de la prestacidn. (38)

El segundo que es el error de derecho, es cuando la-
causa determinante de la voluntad del autor o autores del acto,
se funda en una creencia falsa respecto a la existencia o a la
interpretacién de una norma juridica de tal manera que POX ——e
creencia falsa respecto a los términos de la norma © a Su in--

()

terpretacién juridica, se celebrd el acto.

El tercer erxror que es el de aritmética, o de cél-
culo, que sclo da lugar a que se rectifique y éste congiste, —
cuando existe una cantidad determinada declarada desde el mo-——
mento en que mediante la rectificacién, se establece la canti-

dad exacta, efectivamente querida por el declarante.

Dolo.~ Es toda maniobra, astucia o trampa de que =—-
una de las partes, se sirve para inducir a la otra a la cele—
bracién de un acto juridico, con el objeto de procurar, para-—
sf o para un tercero una ventaja injusta o de perjudicar sim—
pPlemente a su contraparte, sin obtener ninguna ventaja. NuesS~—
tra ley al respecto establece que:

"ART. 1815.~ Se entiende por dolo en los contratos-—
cualquier sugestién o artificio que se emplee, para inducir a-
error © mantener en 41 a alguno de los... etc" Y agregando el-
articulo 1816 del cédigo Civil, que: el dolo o mala fé& de una-
de las partes y el dolo que proviene de un tercero, sabiendolo
aquellos, anulan el contrato si ha sido la causa determinante-

(38).- Rojina Villegas Rafael Ob. Cit.Tomo V. Vol:s I. Pigs 411.

(39).~- Ibidem. pag. 409.
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del acto juridico. Y el articulo 1817 del propio Cbédigo estable
ce que: Si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas pue
de alegar la nulidad del acto o reclamar indemAizaciones.

Mala fé.~ Consiste en la disimulacién de error una —-
vez conocido, segin el articulo 1815, en su parte final del C6-
digo Civil que establece.

HART. 1815.—... Y por mala £fé la disimulaciétn del ——

error de uno de los contratantes, una vez conocido".

La diferencia entre el dolo y la mala fé es: que en -
el dolo 1a actividad del gue se aprovechka sc activa {ongaSa © -

mantiene en el error y en cambio en 1la mala fé es pasiva (no--—

hace nada disimiladamente}.

El maestro Rojina Villegas nos explica que la violen~
cia puede ser de dos tipos, fisica, o moral. Existe violencia——
fisica cuando por medio del dolor, de la fuerza fisica, o de 1la
privacién de la libertad, se presiona la voluntad a efecto de =-
que se exteriorice en la celebracién de un acto juridico. Y la-
viclencia morai existe cuando se hacen amenazas que importen pe
ligro de perder la vida, l1a honra, la libertad la salud o el pa
trimonio del autor del acto juridico, de su cSnyuge, ascendien-
tes descendientes o parientegcolaterales hasta el segundo grado.

El c6digo Civil de 1884 no aludia a la wviolencia como
1o hace el actual, sino que expresaba en su articulo 1299 10 =~
sig:

"ART. 1299.-— Hay intimidacién cuando se empleen la ——
fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la wvida -

la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los
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bienes del que contrae, de su cdnyuge o de sus ascendientes o

descendientes®.

Aludiendo a la violencia como vicio de la voluntad
nuestro ordenamiento civil vigente expresa en sus articulos——
1808 y 1819 lo siguiente:

"ART. 1818.~ Es nulo el contrato celebrado por vio
lencia ya provenga ésta de alguno de los contratantes, ya de-

un tercero, interesado o no en el contrato."

ART. 1819.— Hay violencia cuando se emplea fuerza-
fisica o amenazas oue importem poligre de perder la vida, ia—
honra, la libertad la salud o una parte considerable de los—-
bienes del contratante, de su cdSnyuge, de sus ascendientes, -
de sus descendientes 0.de sus parientes colaterales dentro —
del segundo grado.”

El error cl temor y la desesperaciébn como tinicos -

vicios del consentimiento.

Temor Reverencial.- Existe este tipo de temor solo
cuando por no desagradar a personas a las cuales se les debe-
respeto y sumisién el sujeto que llega frente a aquellos lle-
ga a otorgar un contrato que vaya en su perjuicio. Este sera-
v&1ido, la anterior aseveracién se fundamenta en el articulo-
1820 del Ccédigo Civil vigente que establece:

"ART. 1820.-~ E1 temor reverencial, esto es, el so-
lo temor de desagradar a las personas a quienes se debe sumi-
8ién y Trespeto, no basta para viciar el consentimienton.

Los vicios de la voluntad enunciados, anteriormen-—
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te (error dolo, mala £&, y violencia) han sido aceptados, tam
to en la doctrina como en la legislacién, aunque algunos auto
res cono Dominguez Martinez, establece que los VYnicos vicios-
de la voluntad deben ser el error, el temor y la desespera—

cién, ya que el error es consecuencia del dolo, mala f£fé y la-
desesperacién. (40)

Una voluntad viciada, debe partir de ésta; puesto—
que no puede decirse que quien ejerce dolo o mala £6, al mani
festar su voluntad sea victima de un vicio, sino que por el
dolo se vicia la voluntad la que cae en un error y por conduc
to de la mala £&, se disimula un error ya existenite, 5018 ol-

error es vicio de la voluntad ya que el dolo y la mala £€ son
los que propician el error.

El citado autor Dominguez Martinez dice que: el te
mor es el vicio de la voluntad cuya provocacién estd a cargo—
de la violencia, ya sea fisica o moral, segiin consiste en e——
vias de hecho o amenazas; se debe considerar que la primera -
no solo puede influir temor em una voluntad, sino que también
.es probable que mediante ella se cause dolor fisico, el cual-
a su vez, no se traduce en temor, y que éste Ultimo es de al-
gin mal futuro y el mal producido, por el dolo, se proyecta——
mentalmente transformindose en desesperacidbn.

De 1o ante:piomente expuesto se puede afirmar que-
el elemento de validez de que nos ocupamos y que son: {(ausen—

( 40) .-~ Dominguez Martinez Jorge Alfredo.- El fideicomiso ante
la Teoria General del Negocio Juridico, Editorial Po~——
rrua, S.A. Tercera Edicibn.—~ México 1982 pig. 66.
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cia de vicios de la voluntad) debe nacer de una voluntad libre
y soberana a efecto de que sea valido el acto juridico llamese
le contrato o negocio juridico que se vaya a realizar.
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CAFPITULO TERCERO.

I.—~ NATURALEZA JURIDICA Y EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS

DESTINADAS A LA HABITACION.

La Naturaleza Jurfidica del Arrendamiento.-~ Se ha cues—-—
tionado la naturaleza juridica del arrendamiento, en el sentido de
si crea en favor del arrendatario un Derecho Real o simplemente un
Derecho Personal. En el Derecho Romano no habfa problema alguno en-~
determinar qué derecho se creaba con el arrendamiento ya que esta-
ba considerado como un derecho persomal, el cual el arrendatario—
tra el axreadador, pero nd'contra terceros.

™
1<
0
H
(

4

podia hacer v

El c6digo Civil Francés estableci$ en su articulo 1743-
"8i el arrendador vende la cosa arrendada, el adquirente no puede-
desahuciar al arrendatario mistico, al aparcero agricola o al in—
quilino que cuente con un arrendamiento por documento, o cuya fe——

cha sea cierta®.

Autores como Troplong, considera que se adquirfa con el
arrendamiento un Derecho Real, puesto que los terceros estaban ——
obligados a respetar al arrendatario. En nuestro Derecho ésta té—
sis se puede apoyar en las siguientes consideraciones: Conforme a-
lo que establece el articulo 2409 C.C. y que establece las siguien
tes caracteristicas:

a).~ Cuando se enajena el bien arrendado el arrendamien
to subsiste.- Asi el Derecho del arrendatario es oponible a texrce-
ro y al nuevo duefio que se subroga en los derechos del contrato pe

r0 el tercero no tiene la accién persecutoria.

b).~ El nuevo dueflo se subroga en los derechos del ante
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rior pero también en las obligaciones, sin el consentimiento
del inquilino o sea hay cesién de deudas, sin el consentimi-
ento del acreedor.

¢).~ La competencia en log juicios se fija por la—
ubicacién de la cosa, misma solucifén a los derechos reales so
bre bienes inmuebles.

TROPLONG.~ Consideraba que en virtud de ciertas par
ticularidades anteriormente seflaladas, se din en el arrenda-
miento caracteristicas de un Derecho Real, pero ésta tésis—-
no tiene razén de ser; aungue en el Derecho Moderno, 1los con
tratos si dfn nacimients a Derechos Reales. Aunque en el con
trato de arrendamiento né, como a continuacién veremos:

a).— La subsistencia del, arrendamiento se explica-
como un caso de subrogacién legal; no es un berecho Real por
que no se concede la accién persecutoria.

b).- Los derechos parsonales se pueden transferir-
por cesién de deudas y sobrogacién legal y en el arrendamien
to, si existe dicha subrogacién.

c).- Los derechos reales no solo se registran, tam
bién algunos personales.

d).~ La competencia se funda en la economfa proce-

sal y en utilidad para el demandado y su determinacién es —-
realmente ajena a la naturaleza real o personal del derecho.



1 .- CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

Eugene Petit, en su tratado elemental de Derecho RO—
mano nos di la definicidn de arrendamiento diciendo: "Es un —-
contrato por el cual una persona se compromete con otra a pro-
curarle el gocce temporal de una cosa, 0 a ejecutar por ella —-
cierto trabzjo mediante una remuneracidn en dinero denominada-

(51)

Merces'".

Parz Rafael de .Pina: "El contrato de arrendamientO--
es aquél en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfru-

te temporal de una cosa o derecho mediante un precio cierto”.

BEYX D>, Luis Mufioz; opina que: "El contrato de arrenda-—
miento existe cuando las partes se obligan reciprocamente una-
a ceder el uso y goce temporal de una cosa, ¥y la otra a pagar-

POr €se uso © goce un precio cierto". (43)

Para el maestro Rojina Villegas, nos define al arren
damiento de la siguiente manera: "Es un contrato, por virtud——
del cual una persona llamada arrendador concede a otra llamada
arrendataric, el uso o goce temporal de una cosa mediante el -

pago de un precio ciexrto", (44)

(41).- Petit Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano.- NoO-
vena Bdiciédn.- BEditorial "Saturnino Calleja", S.A. Ma—
drid.— PAg. 401.

(42).- De Pina Rafael.- Tratado Elemental de Derecho Civil Me
xicano, Tomo IV, Editorial Porrua, S.A.- México 1978, -
Pag. 78.

(43).- Mufioz Luis, Derecho Civil Mexicano, Tomo III, Edicibén -
Modelo .- México, D.F. 1971, Pag. 235.

(44).~ Rojira vVillegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo -~
vI, Ccntratos, Volumen II.— México 1, D.F., Tercera Edi
cibén, antigua libreria Rcbredo, 1966, Pag. 50.

(42)
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Hemos visto que cada autor nos d4 una definicién, -
diferente respecto del contrato de arrendamiento, pero la de
FPinicibn que antecede se apega mis a la que d4 nuestro C8di-
go Civil para el Distrito Federal.

2 .~ DEFINICION LEGAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Nuestra definicién legal del contrato de arrenda——
miento nos la d4 muestro artfculo 2398 del C8digo Civil vi——
gente y que a la letra establece:

"ART, 2398.~ Hay arrendamiento ¢uando ias Jdo5 par—
tes contratantes se obligan recfprocamente, una a conceder—-—
el uso o goce temportal de wna cosa, y 1l a otra, a pagar por

ese uso o goce un precio cierto%.

De lo expuesto citaremos las caracterfsticas de di
cha definicién, de la cual resultan tres elementos que carac
terizan al arrendamiento de cosas, incluyendo los derechos:

1.- La concesién del uso o goce temporal de un ——-
biens

2.= El pago de un precio cierto, como contrapresta
cidn correspondlente a dicha concesidén de ese uso o goce; y

3.~ La restitucibn de la cosa, supuesto que solo——

se transflere temporalmente ese uvso 0 goce.’

Asi tenemos que en virtud del contrato de arrenda-
miento, el arrendador, se obliga a garantizar el uso de una-
cosa o de un local durante el tiempo del arriemndo y el arren
datario a una contraprestacién. El arrendador en &ste caso—
no promete proporcionar un Derecho Real al arrendatario sino
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simplemente garantizarle el uso de la cosa arrendada; desde—
luego que en el contrato de arrendamiento se produce una ———
enajenacién temporal del uso y/o goce de una cosa 0 de un —-
derecho.

Asl tenemos que el arrendador no promete proporcio-
nar un Derecho Real al arrendatario, sino simplemente garan—
tizarle el uso, 0 sea, hacer que la cosa esté a su disposi—-
cidén para que sea usada efectivamente, el uso garantizado —-
puede ser muy diverso, esto quiere decir, que el arrenda——-—-—
mientc cumple normaimente la funcibén econémica de permitir——
el aprovechamiento de las cosas ajenas, pues alin o cuando -~
llegara &1 a través de l1los Derechos Reales de uso, usufructo
¥ habitacién o0 mediante el contrato de comodato; y es median
te el arrendamiento, como més frecuente y fAcilmente se con-

cede.

En el contrato de arrendamiento, se d& el uso y go
ce de una cosa, ya que si né se hiciera asi, no se estaria en
el supuesto del arrendamiento, Sino en la hipbtesis de una-

enajenacién.

Es el contrato de arrendamiento el més importante—-—
de los llamados contratos de uso y disfrute, tanto préctica—
mente como teéricamente, por las necesidades y problemas que
se suscitan, por su Reglamentacién Minuciosa en el cédigo Ci
vil y por su constante aplicacién en la realidad en que vivi
mos.

3 .- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Estudiaremos ahora, la clasificacién que se le da-
al contrato de arrendamiento, para diferenciarlo de algunos-—



otros contratos, y asl ver sus caracteristicas y figuras afi

nes del mismo.

CLASIFICACION.- El arrendamiento es un contrato bi
lateral, oneroso conmutativo, principal, de tracto sucesivo,
o de ejecucién duradera y que tiene parcialmente el caricter
de "Intuitu personae" por lo que se refiere alarrendatariow-—
en atencifn a que &ste no puede subarrendar ni ceder sus de-
rechos a texrceros sin permiso del arrendador (art. 2480) y -
no termina el contrato por muerte del inquilino (art.' 2408),

salvo pacto en contrario.

Ademds, es consensual el arrendamiento cuando recae
sobre muebles, dgeneralmente es formal, cuando se trata de——
bienes inmuebles y en algunos casos debe inscribirse en el -
Registro Pfblico de la Propiedad.

4 .~ CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

1 .- Bilateral.- Es aquél en el cual existe un acuer
do de voluntades que di nacimiento a derechos y obligaciones
reciprocas, asi lo establece el art. 1836 C.C. que a la letra
dice:

"ART, 1836.—~ E1l contrato es bilateral cuando lag—

partes se obligan reciprocamenter.

Los contratos de prestaciones reciprocas se carac-—
terizan por el hecho de que cada una de las partes queda ——-—
obligada a uma presfaéi6n, existe pues una prestacién y una-

contraprestacién.

Prestacién y Contraprestacién, son heterogeneas en
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tre si precio contra cosa, precio contra goce, Pprecio contra
Facere, O contra un no Facere y en caso muy excepcional son.-

Homogeneas, cosa contra cosa: permuta. (45)

2.— ONEROSO.- El maestro Rojina Villegas dice que-——
el contrato oneroso es aquél que impone provechos y gravame—
nes reciprocos(46)y &sto 1o establece el articulo 1837 del——
cédigo Civil vigente: "ART. 1837.- Es contrato oneroso aquel
en que estipulan provechos y gravimenes reciprocos, y gra—w—
tuitos aquél en q'\ie el provecho es solamente de una de las -
partes®. '

Se nota que existe uwna reciprocidad en los prove—
chos y en los gravimenes en las cargas que soportan 1los con—
tratantes, ya que el arrendador soporta una carga, que con-—
siste en desprenderse del uso o goce de la cosa, para trang
mitirla a otra (arrendatario) mediante una enajenacién tem~
poral; pero recibe por lo tanto un provecho, un beneficio; y
que es el precio cierto que se obliga a pagar el arrendata—
rio, por la obtencién temporal del uso y goce de una cosa, a
su vez el arrendatario, obtiene un provecho, un beneficio;—-—
que es la facultad de usar y gozar de una cosa que. xié es de-
su propiedad; ain que soporta la carga de pagar un precio ——

cierto.

3.~ CONMUTATIVO.-~ Dentro de nuestro Derecho Civil—-
no existe una difinicién completa al respecto y segin el Dic
cionario.del pequefio larousse establece que conmutativo "Es—

(45) .- légjiniaﬁrvillegas Rafael.- Ob., cit., Tomo VI, Vol. II,
ge - .

(46) .- Ibidem. P&g. 17.
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(47)

todo lo que se relaciona con el cambio™. E1l maestro Fran
cisco Lozano Noriega cita una definicién que da Pothier, se-
géin el cual el contrato conmutativo se caracteriza, como ——-
aquél que se forma para la utilidad reciproca de las partes-—
(48).

El mismo Lozano Noriega nos dice, que la Ynica de—-—
finicién que se puede dar serid por exclusién, aduciendo que-—
aquél contrato oneroso que no sea aleatorio seri conmutati—

VO.

Veremos la diferencia del contrato conmuatativo y—-
aleatorio, al respecto nos dice el maestro Gutiérrez y Gonzé
lez, que no es una clasificacién auténoma, sino una subclasi
ficacién del contrato oneroso, asi tenemos que el oneroso con
mutativo nos 10 establece el artficulo 1838 que em su primera
parte preceptua: "Cuando las prestaciones que se deban las -
partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal-
suerte que ellos puedan apreciar inmediatamente el beneficio
o la pérdida que les cause éste" y como ejemploc tenemos la —
compra veﬂta, pues ahf desde el momento la celebracién, el -
comprador sabe que tendré que cubrir una suma determinada y-
el vendedor sabe cual es exictamente el objeto que debe en-——

tregar a cambio del precio.

El oneroso aleatorio dice el articulo 1838 en su—

(47 ) .- Garcia Pelayo y Gross Ramén, Diccionario pequefio Larou
sse, Ilustrado 11a. Edicidén, Ediciones Larousse, Méxi
co, DQFI' 1975’ Pég- 262.

(48 ).~ Lozano Noriega Francisco, Cuarto Curso deDerecho Civil.
Contratos., 3a. Edicibn, Asociacién Nacional del Nota-—
riado Mexicano, A.C.- México, D.F., 1982, plg. 34.
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segunda parte: "cuando la prestacién debida depende de un acon
tecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacién-
de la ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se
realice; ejemplos de ello tenemos el contrato de Juego y Apues
ta, de renta vitalicia y el de compra de esperanza definidos—-
poxr el COdigo Civil en sus articulos 2746, 2774 y 2792 respec—
tivamente.

El maestro Gutiérrez vy Gonzilez, nos hace la criti—-—
ca al articulo 1838 en el concepto legal de contrato aleatorio
y dice que es errfneo por parcial ya que en efecto afirmar ——-
que la caracteristica del contrato aleatorio es la.de que no--
puede valuarse la ganancia o la pérdida, sino hasta que el ———
acontecimiento se reélice, es exacto solo parcialmente ya que-
existen actos convencionales, aleatorios en donde desde el ——
injcio de la convencifén y afn antes de la llegada del aconte—-—
cimiento incierto, se puede evaluar la ganancia o la pérdida, -
como sucede en la apuesta, que no se sabe quien v4 a ganay —-—
pero si se puede evaluar la pérdida o la ganancia y por eilo——
el maestro Gutiérrez y Gonzilez nos dice que el concepto legal
sobre contrato aleatorio debe ser: "Contrato Aleatorio es ————
aquél en donde el alcance de las prestaciones debidas o sim——-
pPlemente el provecho o la pérdida que de &1 puedan derivar, —-

dependen de la realizacién de un hecho incierto®. (49)

Por su parte, el maestro Rojina Viilegas, en s li——
bro de Derecho Civil Mexicano, nos dice que son Contratos Con-—

mutativos aquellos en que los provechos y gravémenes son cier—

(49).~ Gutiérrez y Gonzllez Ernesto. Ob. Cit. Pagd 1200
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tos y conocidos desde la celebracién del contrato"™, o sea —
cuando la cuantfa de las prestaciones puede determinarse des
de la celebracién del contrato. (SO)ES decir, en este tipo -
de contratos la valoraciédn del respectivo sacrificio y de la
ventaja puede hacerse por cada una de las partes en el acto-
mismo en que el contrato se perfeccione y, por consiguiente,
cada una sabe en forma anticipada cual seri la importancia~-—

econbmica que el contrato asume para ambos.

4.- PRINCIPAL.- Es aquel que existe por si mismo,—
en tanto que los accesorios son aquellos que dependen de un-
contrato principal y de que el principio que dice: "lo acce~
sorio sigue la suerte de lo principal.

Lozano Noriega nos manifiesta que un contrato prin-
cipal es el gque existe y subsiste por si mismo porque tiene-~
su propia finalidad Juridica y también econémica, ya que no-
dependen de otro contratc o de otra obligacién preexistente~
para existir, reune su finalidad en si mismo, y no necesita-
de otro contrato u obligacibn para existir. (313

Ciertamente, el contrato principal tiene vida pro-
pia auténoma y no necesita Qe ninguna otra obligacifn o con-
trato anterior para existir o subsistir.

5.- DE TRACTO SUCESIVO.- A este contrato también--
se le llama de ejecucidédn sucesiva, el maestro Lozano Noriega

(50).~- §g§in§dVillegas Rafael.- Ob. Cit. Tomo VI, Vol, II, -~

(51).- Lozano Noriega Francisco, Ob., Cit., phg. 278.
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lo designa como aquello que no se agota en el momento de su-
celebracifn, si no que su ejecucién se prolonga en el tiem-
po. El contrato de arrendamiento es de ejecucidn sucesiva o-
de tracto sucesivo en virtud de que la obligacién del arren—
dador es una obligacifn que se va cumpliendo de momento a —-—
momento, por todo el tiempo de vigencia del contrato de arren

(52)

damiento. Se puede afirmar que el clisico contrato de——-—

tracto sucesivo, es el de arrendamiento, por que durante un-
ticmpo determinado la cosa u objeto estari en poder del arren
datario y éste a su vez cumplira peribdicamente con ei pago-
de una renta, es decir donde se cubre en forma continua y —-
por periodos fijos, un precio por parte del arrendatario, y-

el arrendador permite un uso continmaado de su cosa.

6.— CONSENSUAL.~ Es el que se perfecciona por el—-
solo acuerdo de voluntades, sin necesidad de que para su va-
lidez no requiere que el consentimiento se manifieste por es
crito y poxr lo tanto puede ser verbal o puede tratarse de un
consentimiento ticito, mediante hechos que necesariamente 1o
supongan, o derivarse del lenguaje mimico que es otra forma-
de expresar el comsentimiento sin recurrir a la palabra o la
escritura. Es decir que este tipo de contratos se perfeccio-
nan por el solo acuerdo de voluntades de las partes que in-—-
tervienen, sin necesidad de que estos revistan forma alguna-
especifica prevista por la ley.

7.— FORMAL.- Es aquel en que la ley exige que la-—

voluntad de las partes que intervienen en el acto se externe

(52).- Lozano Noriega Francisco, Ob., Cit., pag. 280.
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bajo cierta formalidad que ella dispone y si no se cumple el
acto existiri, pero no podr& surtir la plenitud de sus efec-—

tos juridicos, y en especial contra terceras personas. (53

En este contrato la expresibn escrita es un ele——
mento de validez y si no se observa, el acto existe, pero es
t4 afectado de nulidad relativa, que puede desaparecer por -
confirmacibn expresa, ticita o por prescripcibn. Asf tenemos
como ejemplo de contrato formal, el de compra venta de ihmug
bles, cuando la operacibn pasa de quinientos pesos se debe -

celebrar ante notario.

8.- BEn oposiciéri de real.- El contrato consensual
as el que se perfeciona por el sélo acuerdo de voluntades,—
sobre un objeto cierto, sin necesidad de que se haga entrega
de 1la cosa u objeto de que se trate en el contrato, y asi lo,
astablece el artfculo 2249 del C.C. que a la letra dice: ———
"ART. 2249.-~ Por regla general, la venta es perfecta y obli-
gatoria para las partes cuando se han convenido sobre la co-—
sa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada ni-
el segundo satisfecho.

9.- REAL.- Bste contrato se perfecciona, con la en
trega de la cosa de tal manera que mientras &sta no se reci
ba el contratc no surge, nuestro Cbdigo Civil 1o establece-
ea su artfculo 2858 que dispone: "ART. 2858.~ Para que se =
tenga por constitufda la prenda deberé ser entregada al w———

acreedor, real o juridicamente®*,

El maestro Rojina Villegas dice que los contratos
(53).~ Gutiérrez y Gonzélez Brnesto, Ob., Cit., p8g. 193.

ESTA TESS N3 PEBE
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reales son aquellos cue se constituyen por la entrega de la
cosa, entre tanto no existe tal entrega, solo hay un ante—
contrato, llamado también contrato preliminar, o promesa de
contrato (54) en cambio en 1los contratos consensuales basta
y sobra con el puro consentimiento de las partes, sin nece-—
sidad de la entrega de la cosa, para la constituciédn del-——

mismo.

5.~ EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTD,

Estudiaremos ahora los efectos del contrato de ——
arrendamiento y vemos que el arrendamiento sSolo genera obli-
gaciones o un Derecho de crédito, pero no da nacimiento a um
derecho real, Las obligaciones generales del arrendador y —
del arrendatario previstas por el legislador pueden aumentar

se o modificarse por pacto expreso.

Asimismo, salvo las obligaciones esenciales que——-
no pueden faltar (la entrega y uso garantizado de la cosa y-
el pago de la renta) las demés obligaciones pueden ser hasta

suprimidas por voluntad de las parteé.

(54) .- Rojina Villegas Rafael, Ob.,, Cit. Tomo VI, Vall. II, —-
Pag. 36.
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OBLIGACIONES DE LAS PARTES.
A.- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Las obligaciones del arrendador, consisten sustan-
cialmente en entregar la cosa en buen estado para el uso con
venido, conservar la cosa en buen estado, y garantizar dicho
uso, esta triple obligacién la resumen Colin y Capitant: En-—
tregar, mantener y sanear. Asi tenemos que las obligaciones-—

del arrendador son:

a).— Transmitir al arrendatario el uso o goce tempo
ral de una cosa esta obligacifn en el derecho Francés se con
sideraba obligacibén, de hacer y en nuestro derecho es de ——

dar.

b).- Entregar la cosa arrendada es una obligacién--~
compleja porque el arrendador debe entregar la cosa y lo de-
be hacer con todas sus pertenenéias, y debe entregarla en es
tado de servir para el uso convenido o natural de la misma--
cosa (Art. 2412 Frac, I del Cédigo Civil), la entrega ha de
hacerse por el arrendador en el tiempo convenido y a.falta--—
de pacto expreso tan pronto como sea requerido por el arren-—
datario (Art. 2413 del C8digo Civil).

Esta entrega es esencial en el arrendamiento, dado
que por regla general la renta debe pagarse por el arrendata
rio desde el dfa en que reciba la cosa. (Art. 2426 del C6di-
go Civil), hasta el dfa en que la devuelva al arrendador —-.-
(Art. 2429 del C6digo Civil) si no hay entrega de la cosa,~—
tampoco hay obligaciédn de pagar renta. Por lo que se refiere
el lugar de la entrega de bienes muebles la obligacibén debe-~
cumplirse en el domicilio del deudor, pero si son inmuebles,

Por su naturaleza deben entregarse en el lugar de su ubica--~
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cién (Arts. 2082 y 2083 del C6digo Civil).

La cosa que se entregue debe hallarse en estado de-
sexrvir precisamente para el uso convenido o en defecto de un
destino pactado, para el uso que sea conforme a la naturale-—

za de la misma cosa.

Salvo pacto expresc es vilido en que el arrendata-——
rio acepte recibir la cosa en el estado en que se encuentra-
Yy que tome a su cargo todas las obras ¢ mejoras que se re——-—
quieren para que la co0sa quede en condiciones de servir pa-

ra el uso convenido o natural de la cosa.

c).~ Reparar la cosa arrendada.— Es obligacién del-
arrendador llevar a cabo las obras necesarias para que ésta-
preste al arrendatario el uso convenido y mantenerla asfi du-
rante la vigencia del contrato dada su naturaleza de contra-
to de tracto sucesivo y a falta de un cestino pactado para~—
el uso que sea conforme a la maturaleza de la cosa {(Art. ——-
2412 Frac. II del cé6digo Civil). Esta obligacién de mantener
en el uso iitil, significa que el arrendador tiene una obliga
cién continua y sucesiva y que se reserva hasta el fin del--
arrendamiento, esta obligacidén tiene dos aspectos: uno acti-

vo (positivo) y otro negativo,

En su aspecto activo o positivo, la conservacién de
la cosa arrendada implica el deber del arrendador de hacer—-
las reparaciones que necesite la cosa para mantener en es-

tado de ‘servir el uso convenido o natural de la misma cosa.

En su aspecto negativo.~ La conservacién de la cosa
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arrendada impone al arrendador la obligacién de no variar la
forma de la cosa arrendada (Art. 2414 del C8digo Civil), es-—
decir que ni a pretexto de reparaciones ni por otro motivo -
debe modificar sustancialmente la cosa arrendada. Ejemplo no

puede convertir en una bodega, 1o que es una casa habkita

cién.

d).~ Obligacién de garantizar el uso pacifico de 1la
eosa arrendada.-~ Significa que el arrendador debe garantizar
0 proteger al arrendatario contra todas las perturbaciones—-
de derecho que emanen de terceros, pero siempre que la per-
turwacidén sea producida por actos juridicos; ya que los ac——
tos materiales deben ser impedidos por el arrendatario. Asi-
los estatuye el articulo 2412 Fraccién IV del Cédigo Civil:
El arrendador estd obligado aunque no haya pacto expreso:

Fraccién IV.- A garantizar el uso o goce pacifico~-—
de la cosa por todo el tiempo del contrato.

Dichas pertubaciones de derecho a que aludimos ante
riormente nos referimos cuando un tercero veace al arrenda——
tario en un juicio en que se impugne la validez del arrenda-
miento (Art. 2134 del cé8digo Civil) o bien porque se produz-
ca la eviccién de la cosa arrendada (Art. 2483 Fracc. VIII)-
y porque el arrendador haya dado 1a misma cosa en arrenda——-
miento, a dos o m&s personas y por el mismo tiempo (Art. ——
2446) o porque el arrendamiento se haya celebdbrado dentro de-
los sesenta dfas anteriores al embargo de la cosa arrendada-
que posteriormente fue enajenada en el remate judicial res——

Pectivo (Art. 2495), en cualquiera de dichos supuestos si en
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el juicio respectivo el arrendatario pierde el usc de una-—
parte solamente de la cosa arrendada, podré el propio arren-—
datarioc reclamar una disminucién de la renta o rescisién —-
del contrato vy el pago de dafios y perjuicios (Art. 2420) si
a causa de la evicciédn o tales pexrturbaciones de derechos -
provenientes de terceros el arrendataxrio pierde el uso to——
tal de la cosa arrendada, el contrato de arrendamiento ter-—
mina (Art. 2483 Frac, VIII) y si el arrendador procedié de
mala f&, debe pagar dafios y perjuicios al arrendatario (2434).

e).- Garantizar una posesién dtil de la cosa arren-—
dada. Esto es responder de los dafios y perjuicios que le cau
sen por los vicios o defectos ocultos de la cosa, sean ellos
anteriores al contrato o que hayan aparecido despuéds sin cul
Pa del arrendatario, pero siempre a condicién de que impidan
ellos el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea
conforme a la naturaleza de la misma (Art. 2412 Frac. V y -
2421) en cualquiera de 1los sﬁpuestos podri el arrendatario -
pedir la disminucibén de la renta o rescisién del contrato, a
menos queel arrendador acredite que el arrendatario tuvo co-
nocimiento antes de celebrar el contrato de la existencia de-
tales vicios o defectos de la cosa y que por tanto no eran -
ocultos.

£).— No alterar la forma de la cosa arrendada.— De—
acuerdo con esta obligacién, no puede el arrendador interve-
nir en el uso legitimo de la cosa arrendada (Art. 2414) que—
a la letra dice: "“ART. 2414.- El arrendador no puede durante

el arrendamiento, mudar la forma de la cosa arrendada ni in-
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urgentes e indispensables " (Art. 2412 Frac, 1I1) pero ésto
Gltimo sin perjuicio del derecho del arrendatario "a no pagar
el precio del arrendamiento, a pedir la reduccién de ese pre
cic o la Rescisidén del contrato" en caso de perder el propio-
arrendatario el uso total o parcial de la cosa por causa de-
reparaciones (Arts. 2445, 2490 y 2491) de acuexdo con lo ex-

puesto a propédsito de la obligacién anterior.

Tenemos adem&s de las anteriores obligaciones funda-
mentales de entregar, conservar garantizar, otras dos obliga
ciones eventuales a cargo del arrendador y son a continua ~-

cién las siguientes:

g).- Reembolso de mejoras.- Por regal general, puede
el arrendatario hacer mejoras en la cosa arrendada ya que —-—-
quien tiene facultad para usar la cosa arrendada, puede adop-
tar &sta a un mejor uso de la misma y hacer otras que mejoren
la utilidad de la misma cosa (Art. 2423 Frac. II) pero sin -
perjuicio de su obligacién de restablecer la cosa al estado -~
en que la recibi$, al momento de devolverla (Art. 2442) sin—
embargo de lo anteriormente expuesto tenemos dos casos en que
por excepcién, no puede el arrendatario hacer mejoras en la -

cosa arrendada y son:

I.- Cuando se trata de mejoras de tal manera impor—-
tantes que varien la forma de la cosa arrendada (Art. 2441),-
o que pongan a 8sta en peligro de destrucciédn o deterioro ya-
que para hacer estas mejoras requiere el arrendatario del ——

consentimiento expreso del arrendador. Por ejemplo, no puede-
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el arrendatario construir un piso mids a la finca arrendada,

2.,— BEs cuando en el contrato de arrendamiento exe——
presamente se haya prohibido al arrendatario hacer toda cla
se de mejoras u obras en la cosa arrendada (Art. 1796).

Fuera de estas dos limitaciones y casos de excep—
cidén en que las obras realizadas por el arrendatario no le—
d&n ningGn derecho de reembolso, las demAisobras realizadas,
engendran a cargo del arrendador reembolsar o de pagar al -
arrendatario el importe de tales obras, asfi tenemos 3 hipbte
sis de pagar el arrendador al arrendatario las obras o mejo

ras, Yy que son:

1.~ Si en el contrato, o posteriormente se autori
z6 al arrendatario para llevarlas a cabo y el arrendador se
obligd a pagarlas (Art. 2423 Frac.. I).

2.~ Cuando se trata de mejoras fitiles y por culpa-
del arrendador se rescindiese el contrato (Arte. 2423 Frac, -
II)s

3.- Cuando el contrato de arrendamiento sea pcr _—
tiempo indeterminado, si el arrendador, faculté al arrendata
rio para hacer mejoras y antes del tiempo necesario para que
el mismo arrendatario quede compensado en el uso de las mejo
ras, de los gastos que hizo el arrendador diere por termina-
do el arrendamiento (Art. 2423 Frac. " IIT).

* 4.~ Derecho de preferencia.— Esta obligacién con—

siste en preferir al arrendatario cuando en ciertos arrenda-
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mientos, 1los que handurado mis de 5 afios y siempre que el——-
inquilino haga mejoras de importancia y se encuentre al co—
rriente en el pago de sus rentas, debe conceder al arrenda-—-—
tario un derecho de preferencia, en igualdad de condiciones—
frente a terceras personas, para el casco de venta, o de nue~
vo arrendamiento, de dicha finca (Art. 2447) asi como darle~
el derecho del tanto, sobre ello hablaremos en el siguiente-
capitulo en donde veremos con més detalle estos preceptos. -
Asi como las innovaciones que ha habido al respecto.

B) .~ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO,.—~ Son seis obli

gaciones del arrendatario y son a saber:

1a,—~ Pagar la renta;

2a.- Usar debidamente -la cosa;

3a2.- Conservar la cosa;

4a.,)—- Avisar de las reparaciones necesarias y de ~—

las novedades daflosas;

Sa.~ Permitir ciertos actos al arrendador; y

6a,.— Devolvér la cosa.

1a.-- PAGAR LA RENTA EN LA FORMA Y TIEMPO CONVENIDO
(Art. 2425 Frac.. I) esta boligacién es la principal por que-
constituye, la contraprestacién fundamental por el uso de la
cosa (Art. 2412 Frac. I) y cuando se priva de ese uso al —-
arrendatario, se suspende también el pago de la renta asi lo
establecen los articulos 2431, 2432 y 2445 del C,.C.

La renta debe tener ciertas caracteristicas que ——
son:

a).— Debe ser cierta y determinada, o por lo menos

determinable, pero no forzosamente en dinero, -pues se puede-
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sustituir por otros bienes (Art. 2399) el precio debe ser——-
cierto, es decir en oposiciébn al simulado, debe ser detemi-
nado, preciso.

b).- La época del pago, la renta debe pagarse en——
el tiempo convenido (art. 2425 Frac."'I), desde que se recibe
la cosa arrendada (Axrt. 2426) hasta que se devuelva dicha <o
sa al arrendador (2429) y a falta de pacto en contrario las-
rentas deben pagarse en periodos vencidos y no por adelanta-
do; los arrencamientos, urbanos, por meses vgncidos si la ~—
renta excede de cien pesos, por quincenas vencidas si la reg
ta es de 60 a 100 pesos y pPor semanas vencidas si la renta-—
es inferior a 60 pesos (Axt. 2452).

c).- Es 1o que se refiere al lugar, debe estarse a-
lo convenido (Art. 2425 Frace I) pero si no hubo pacto expre
sO la renta debe pagarse en el domicilio del arrendatario———
(Art. 2427) y por regla general de que salvo convenio en con
trario, la obligacién debe pagarse en el domicilio del deu-—
dor. (Art. 2082), la falta de pago de la renta da dJderecho al
arrendador a obtener la rescisién del contrato (Arts. 2483—
Frac, "I y 2489 Frac. I y 1949), o bien el cumplimiento del--
contrato. '

Ademis cuando el arrendatario pierda el uso de la——
cosa arrendada por caso fortuito, o fuerza mayor, por evic--
cién o por causa de reparaciones la renta no se causa mien--
tras dure esa privacién si ésta es total y la renta puede—-—-
reducirse por el Juez si dicha pérdida es parcial y dura mis

de 2 meses (Arts. 2445, 2431, a 2434 y 2490).

En concreto podemos establecer que el precio es el-
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objeto directo de la obligacién del arrendatario y =1 objeto
indirecto del contrato, de tal manera que si en un arrenda——
miento no se determina el precio, el contrato es inexistente
como arrendamiento.

2a .- OBLIGACION.- Consistente en usar debidamente—
la cosa para el destino convenido, o en su defecto, para el-
que sea conforme a la naturaleza de la misma cosa {(Art. 2425
Frac. III), el uso de la cosa no debe ser irrestricto y al—
1ibre arbitrio del arrendatario sino que debe hacerse confor
me 21 destino convenido y en defecto de él,Ade acuexrdo con a
naturaleza de la cosa, tenemos como ejemplo si se renté una-—
casa habitacién, no se puede destinar a negocio &e telas, oO-
venta de algo. Asi tenemos que el cambio del destino en des-—
acuerdo con la naturaleza de la cosa arrendada es causa sufi
ciente para exigir al arrendatario la rescisién del contrato
y el pago de dafios y perjuicios (Arts. 1949 y 2489 Frac, —-
II1).

Bl usc de la cosa arrendada debe hacerlo personal——
mente el arrendatario o sus familiares dependientes econdmi-
camente de el, empleados o personas allegadas a el, a condi-
cién de que no encubra un subarriendo o una cesidn de arren—
damiento, aunque sea a titulo gratuito, porque ‘ al arrendata-
rio le estl prohibido subarrendar o traspasar, sSi no es con-
la conformidad del arrendador (Arts. 2489 Frac. III y 2480).

3a.- OBLIGACION QUE CONSISTE EN CONSERVAR EN BUEN -
ESTADO LA COSA ARRENDADA .- ESta obligacién consiste en que -

el arrendatario debe conservar y cuidar la cosa arrendada y-
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responder de los perjuicios que sufre la misma, ya Sea por —
culpa o negligencia del arrendatario o por la de sus familia
res, sirvientes o subarrendatarios, esta obligacién es de 2-
tipos de hacer y no hacer (Art. 2425 Frac. III). A este res
Pecto la ley presume que la cosa se entregd en buen estadb,-
salvo prueba en contrario cuando no se hace una expresa des-
cripcién de las cosas que la componen (Arts. 2442 y 2443) —
Asi tenemos que dentro de las obligaciones de hacer a cargo-

del arrendatario son:

a).- Efectuar todas las reparaciones menores o loca
les y que son las reparaciones que conforme a 10S usos y cos
tumbres del lugar hacen los inquilinos. Ejemplos reponer los
vidrios, cerraduras, ventanas, chimineas, hornos, balcones,—

sanitarios, ete.

®).- Ejecutar las mejoras que expresamente se hubie
ren comprometido a realizar en la cosa arrendada.

¢).- Reparar los dafios y perjuicios que se hubieren
causado por el mismo arrendatario, sus familiares, dependien
tes, o invitados ya que debe devolver la cosa arrendada tal-
como la recibid, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere-
deteriorado por el tiempo o por causa inevitable (Art. 2442).

Por otra parte tenemos dentro de las obligaciones -

de no hacer las siguientes:

a).- No abandonar la cosa arrendada, para evitar —
dafios a esta.
b).~- No realizar obras nocivas o prohibidas en la -

cosa arrendada, especificamente, de no variar la forma de la
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misma cosa (Art. 2241) sin que ello implique, hacer mejoras-—
dtiles a la cosa (Art. 2423 Frac. II) siempre que no se le-
haya prohibido, ni varie la forma de la cosa arrendada.

c).- Asegurar la finca arrendada si establece en —-
ella una indugtria peligrosa (Art. 2440).

d).- Responder el arrendatario del incendio ocurri-
do, salvo que demuestre, el caso fortuito, fuerza mayor, vi.
cios de construccién o imputable a terceros (Art. 2435).

4a.- OBLIGACION.- Avisar de las reparaciones necesa
rias ¥ de las novedades dafiosas, a la mayor brevedad POSi——-
»le, poner en conocimiento, la necesidad de las reparaciones
que en concreto exija la cosa arrendada, asi como avisarle -~
dé toda usurpacién o novedad dafiosa que un tercero haya efec
tuado, o abiertamente prepare en relacién con la cosa arrenda
da, so. pena de pagar dafios y perjuicios al arrendador si omi
te dar en tiempo oportuino uno u otro aviso (Arts. 2415 y-

2419).

Sa.— OBLIGACION.- Permitir ciertos actos al arrenda-
dor en la cosa arrendada, como ejemplo tenemos permitir que—
haga reparaciones, cuando éstas son urgentes e indispensables
y cuando el mismo arrendatario, hubiera puesto en conocimien-
to al arrendador (Arts. 2412 Frace III y 2415). Asimismo, de
be el inquilino permitir al arrendador que ponga cé€dulas, pa-
ra anunciar ya sea su venta o un nuevo arrendamiento y mos —
trar el interior de la casa, a 1o que pretendan verla para -
tales fines (Art. 2479).

6a.~ OBLIGACION.- Devolver la cosa arxrendada, al —
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concluir el arrendamiento tal como la recibié, salvo 1o que-
se hubiere perdido o menoscabado por el tiempo, o por causa-—
inevitable (Art. 2442).

Para determinar como recibié el arrendatario la co-
sa, se sigue un doble criterio: cuando al recibir la cosa se-
hizo una descripcifén expresa de sus partes, la restitucién de
Be hacerse tal como la recibib, salvo 1o que hubiere pereci-
do por causa inevitable; pero si el arrendatario admitid la-
cosa arrendada, sin dicha descripcién, merced a una presun—-
cién "juris Tantum”, la ley presume que la recibié en buen--
estado, salvo prueba en contrario (Art. 2443) este incumpli-
miento, o cumplimiento ya tarde, entrafia la obligacién de pa
gar daffos y perjuicios que muchas veces pueden ser mayores -

al monto de la renta.

El arrendatario debe responder de sus actos dolosos
o culposos y en cuanto a estos filtimos, debe hacer la distig
cién de que en el contrato, el arrendatario solo responde de
la culpa grave y leve mis no de la culpa levisima,

Esta obligacién de restituir la cosa arrendada estéd
intimamente ligada con la terminacién del contrato de arren-

damiento.
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CAPITULO CUARTO.

I.~EL DERECHO DEL TANTO DERIVADC DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS UR

BANAS DESTINADAS A LA HABITACION, FRENTE A LOS DIVERSOS DERE
CHOS PREFERENCIALES.

1.— CONSIDERACIYONES GENERALES.

Bl principio general conocido como la libertad de -
contratar y que consiste en la facultad de decidir la cel@w-
bracién o no de un contrato, asi como la persona con quién—-—
se ha de contratar es consagrado por nuestra legislacién, pe
¥0 esta misma estaplece, en diferentes ocasiones, excepcio——
nes a este principio general y tal es el caso de que un coprg
pietario o un coheredero quiera enajenar su fracciéon a un ex
trafio en el primer caso del uéufructuario, respecto de sus -
co-usufructuarios y respecto de los copropietarios que ———--
deseen enajenar su porcién; y los diferentes casos de 10S ~-
arrendatarios cuando el propietario desee; ya sea vender o -
enajenar a otra persona el inmueble arrendado a um sujeto ex
traflo a ese coatrato de arrendamiento; el de los colindantes
etc., en que la ley tomando en cuenta diversos intexreses a -
prdteger, establece en favor de los otros comuneros, del usu
fructuario, del colindante o del arrendatario, el derecho de
adquirir con preferencia a cualquier otro extrafic a esa rela
cién, los derechos que pretenden enajenarse, sSiempre y cuan-
do se cumplan los requisitos que la misma ley establece, en-
la inteligencia de que en virtud de que tales derechos pre——
ferencijiales constituyen una excepcién a la regla general de-
libertad del titular del derecho que pretende enajenar con—



sistente en escoger la persona a quien le va a enajenar, asf

lo establecen los articulos 830 y 950 del cédigo Civil vigen
te y su aplicacién conforme a lo dispuesto'por‘el articulo-
segundo del Cédigo Civil, no puede ser m&s que a 10S CaSOS——
expresamente determinados, en la Ley, no cabiendo aplicacio-
nes por analogia o por mayoria de razén no obstante lo ante-
rior, la ley permite el establecimiento de derechos de pre——
Perencia mediante la intervencién de la voluntad de las par-—
tes.y que no es una contradiccién a lo establecido en el ya-
citado articulo segundo del Cédigo Civil ya  que la naturale-
za de tales derechos, creada por la voluntad de las personas
v las consecuencias a su violacién viene a ser diferente a -
algunos de los establecidos por disposicién legal que como -
se verd en funcién del interés que la ley pretende protegexr-
atin en casos de derechos de preferencia establecidos por la—
ley, la naturaleza de 10S mismos y pPor lo mismo las coOnsS€——-
cuencias a su violacién son de Indole diferentes.

2.~ DIVERSAS ESPECIES DE DERECHOS PREFERENCIALES.

La ley establece y es posibie estabiecer voluntaria
mente diversos tipos de derechos preferenciales, pero aqui -
nos referimos a los derechos preferenciales, sobre inmuebles,
conocidos también como derechos de adquisicién pieferente.

La posicién doctrinal mis comtin sostiene que son de
rechos preferenciales sobre inmuebles, aquellos que teniendo
origen en la ley o en la voluntad conceden a una persona, —
preferencia, respecto de otros, para la adquisicién del domi
nio u otro derecho real o personal, Sobre un inmueble deter-
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minado, en el caso de que su propietario decida enajenarlo.

La palabra preferencia "Del Latin Praeferens- en -
tis, participio activo de praefere, (preferir)" es la prima
cia que se otorga a una persona, por disposicién de 1a Ley,
por declaracién unilateral de la voluntad, por acuerdo de -
voluntades para hacer efectivos ciertos derechos o con el -
finde su elegibilidad para ser titular de un derecho en re-
lacién con otras personas que pudieran tener, exzpectativas-

sobre ese mismo derecho". (55)

Asi tenemos que la ley y la voluntad de los parti-
culares pueden crear en favor de alguien, el derecho de ad~-
quirir alguna cosa,.con preferencia de otros posibles adqui
rentes cuando su dueflo decida enajenarla.

Los diferentes derechos preferenciales estableci--—
dos por nuestro derecho, Se encuentran contenidos en diver-
sos ordenamientos algunos de caricter local y otros de ca—-
ricter federal, y los nombran como derecho de preferencia—-
por el tanto regulado por el C&digo Civil para el Distrito-
Federal, Derecho del tanto regulado por el Cédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal y derecho del retracto regulado por-
la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmue
bles, para el Distrito Federal. Pero nombrando igual a caw-
sos en que establece a derechos de diferente naturaleza, 1o
que ocasiona la necesidad de aclarar conceptos y las dife—-
rencias que existen entre los diferentes casos estableci---

{ 55) .- Diccionario Juridico Mexicano.- Tomo VII., p&g. 166.
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dos por la Ley.
3.— DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

A.- Este derecho se le conoce también como derecho-
por el tanto y este derecho surge del pacto entre las par—-——
tes, anexo a un contrato de compraventa y consiste en el de-
recho que tiene el vendedor en esa compraventa, de adquirir-
la cosa objeto de la misma, con preferencia a otras personas
en igualdad de circunstancias en caso de que su propietario-
decida vender, este derecho no se transfiere, no acarrea la-
nulidad del acto su violacién, sino dnicamente el derecho a-
su titular de ser indemnizado por los daflos y perjuicios que
se le ocasionen y su no ejercicio dentro de los plazos y en-
la forma establecidos por la ley, ocasiona la pérdida del de

recho.

E1l derecho por el tanto se reglamenta en el C6digo-

Civil por el articulo 2303 que establece:

"ART. 2303.- Puede estipularse que el vendedor goce
del derecho de preferencia por el tanto, para el caso de que
el comprador quisiere vender la cosa que fué objeto del con-

trato de compraventa.n
Asimismo tenemos que el articulo 2304 establece que

"ART. 2304.- El1 vendedor est& obligado a ejercer su
derecho de preferencia, dentro de 3 dias si la cosa fuere ——

{56).- Cuevas Sentfes Carlos.~ Revista del XVIII Congreso de

la Un16n Internac1ona1 del Notariado Latino ntreal—
anada Tem 1n£1uen¢1a del Derecho blico en

ar greﬁho Inmobllgarlo. Eglx oc1 Q 6n NCgle io gelNo
N3 a ona e
Notaria o Mexlcano, A.C y_ México 19% g : $ %
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mueble después que el comprador le hubiere hecho saber la —-
oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si
en este tiempo no lo ejercieére. Si la cosa fuere inmueble,--—
tendrs el término de 10 dfas para ejercer tal Derecho, bajo-
la misma pena. En ambos casos esti obligado a pagar el pre——
cio que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfa—-—
cer, quedard sin efecto el derecho de preferencia.

Si se viola el Derecho por el tanto la compraventa—
es v&lida pero el vendedor responde de los dafios y perjui-——

cios.

E1 maestro Gutiérrez y Gonzdlez sostiene que el de-
recho de preferencia por el tanto, no solo se puede pactar -
en un contrato de compraventa sino también en cualquier otro
contrato traslativo de dominio, y ain independientemente de-~
cualquier otro contrato, dado lo dispuesto por el articulo~-—
1859 del C.C.

El maestro Gutiérrez y Gonzélez define a este dere -
cho asi "es la facultad pactada en un contrato traslativo de
dominio para que el enajenante adquiera la misma cosa que ena
jens con preferencia de un tercero, si fuere ei céso de que-
el adquirente deseare volver a enmajenarla, o bien es la facul
tad otorgada a una persona por el titular de un derecho trans,
misible para que adquiera si lo desea con prefrencia a cual-

quier otra persona, ese derecho". (57)

Hay casos en que la ley establece derechos de ad-~

(57).- E1 patrimonio pecuniario y moral o Derechosde la per-
sonalidad editorial José M. Cajica Jr. S.A., p&g. 318.
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quisicién preferente sin que tales derechos se puedan consi-
derar como casos de derechos del tanto, si no como casos de-—
derechos de preferencia por el tanto por mis que la ley los-—

nombre camo derecho del tanto.

El artfculo 2447 del C8digo Civil, para el DeF.,——
en relacién con los articulos 2304 y 2305 del citado ordena-
miento establece un derecho de adquisicién preferente en fa-
vor del arrendatario que reuna los requisitos que el art. ——
2447 exige, pero al remitirse a lo dispuesto por los articu-
los 2304 y 2305, determina  la naturaleza de este derecho, ——
que no es oponible a terceros y su violacién como consecuen~
cia solo trae la obligacién por parte del arrendador de indem
nizar al arrendatario por los dafios v perjuicios que se le -

cauvsen.

El articulo 2447 antes referido, originalmente se-.
aplicaba a todo caso de arrendamiento, pero de acuerdo con—
la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmue-
bles para el D.F. {publicada el 28 de Tic. de 1572) ¥y 1as —
reformas al C8digo Civil para el D.F. (publicadas el 7 de fe
brero de 1985) ya seflaladas en el capftulo primero y que re-
formé las disposiciqnes que integraban el cépitulo IV del tf
tulo sexto del 1libro cuarto, segunda parte del Cbdigo Civil,
titulado "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a-—
1a habitacién" creando un derecho de preferencia por 108 ——
arrendatarios de inmuebles destinados a la habitacién, con——
una naturaleza distinta al contenido en el artfculo 2447 que
dé por lo tanto, aplicable a todos los arrendamientos de in-
muebles no destinados a la habitacién o que no sean las ———

viviendas, casas o locales a que se refiere la-ley del condo

minio.



El articulo 1004 permite al duefio de un inmueble da

do en usufructc enajenarlo, y el articulo 1005 del Cédigo Ci
vil establece un Derecho de preferencia en favor del usufrﬁg

tuario.

Del texto del artficulo 1005, notamos que el usufruc
tuario goza de un derecho a adquirir el inmueble que tiene -
en usufructo en caso de que su propietario desee venderlo——-
a un tercero, nombrandolo "Derecho del Tanto®.

No obstante que el articulo 1005 lo nombra como ———
"Derecho del Tanto" al remitir dicho articulo al 973, se re-—
fiere solo en cuanto a: A.— A la forma para dar el aviso de-
enajenacién; y B.— Al tiempo para hacer uso del derecho del-
tanto, y excluye de esa manera la aplicacién de la filtima —
parte del articulo 973 y que €s de la que resulta la diferen
cia entre los dos derechos.

Respecto al derecho del usufructuario a que nos he-
mos referido y en cuanto al caso de que el inmueble que tie-
ne en usufructo sea ademis objeto de una coprepiedad y wno--
de los copropietarios quiera enajenar su porcién, es irrefu-
table que cualesquiera de 1los otros copropietarios son quie-
nes pueden adquirir preferentemente incluso respecto al usu-
fructuario, sin que pueda creerse que entre el derecho del—-
usufructuario y el de los copropietarios ese encuentren en -—-
conflicto.

Respecto a este problema reproduciremos la siguien-
te tesis de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién.

"Usufructuario.— Goza del derecho del tanto pero sé
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lo entre sus coparticipes, con el mismo derecho e interdsusu
fructo y nuda propiedad. Son derechos sobre la misma cosa, Pe
ro de diferente ' naturaleza entre ambos derechos, no hay co-
munidad de interés. El1 usufructuario por no ser coparticipe-
con el nudo propietario, tiene que ser considerado como ex—-—
trafio en la enajenacién de este Gltimo a lo sumo, en defecto
del uso del derecho del tanto, por los copropietarios de la-
nuda propiedad, debe ser preferido en igualdad de circunstan
cias, a cualquier otro postor, en la enajenacién de dicha —

(58)

nuda propiedad"®.

El articulo 1105 del C6digo Civil del estado de Ja-
lisco, establece; el usufructuario goza del derecho del tanto
y agrega que a el es aplicable 1o dispuesto en el articulo—-
984 en lo que se refiere a 1a forma de dar el aviso de la —-
enajenacién de la cosa indivisa que se tiene convenida con-—-
un extrafio, a £fin de que los coparticipes puedan hacer uso -
del derecho del tanto, de que gozan, y al tiempo, en que se-
debe hacer uso de dicho derecho.

CARACTERISTICAS DEL DERECHO POR EL TANTO:

A) .- Puede crearse por convenio (aunque esto no im-
pide que esten determinados por la ley, como el del arrenda-
tario de inmuebles, no destinadés a la habitacién, el del —
aparcero y el del usufructuario, aunque la ley 1los nombre —-
como derecho del tanto)".

(58).~ Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes 1955-1963 Sala-
Civil de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién. -

Mayo Ediciones. Segunda Edicién.- Tesis 2035.- P&g. 939.
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B).~ Es intransmisible.

C).- Se puede ejercitar en un lapsc de 3 dias si 1la
cosa es mueble y de 10 dfas si es inmueble.

D).- La violacién a este derecho, no afecta el acto
s&lo ocasiona el derecho a ser indemnizado por los dafios y -~

perjuicios causados.

4.~ LOS DERECHOS DEL TANTO Y DEL RETRACTO. PROBLE-- .
MATICA Y DEFICIENCIAS DE LA LEGISLACION DEL D.F. EN MATERTIA-
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITA--

CION.

La doctrina espafiola habla de tanteo y retracto, al
tratar el derecho de preferencia de origen legal, en que el-
titular del_mismo,'excluiré y adortari a otros.posibles ad—.
quirentes o incluso los desplazard, si la transmisién ya hu-
biese sido realizada a favor de quien no era preferente, a —

la primera fase la ley le llama tanteo y a la segunda retrac
to. (59 '

El tantec y el retracto, en principio presentan dis-
tintas fases de un mismo derecho: Mientras el tanteo ha de--
ejercitarse antes de la perfeccidn del contrato trasiativo--
que lo origina, el retracto ha de ejercitarse despues o sea-
una vez perfecto el contrato. Asi tenemos que el tantec eS-—-
el derecho de preferencia que tiene su titular, para subro—-—
garse en el lugar del futuro comprador de una cosa, ¥y retrac
to es un derecho de preferencia que atribuye a su titular la

facultad de subrogarse en el lugar del que ha adquirido una-

(59).~ Citada por Puig Brutau José. Fundamentos de Derecho -
Civil T. III. Casa Bditorial Bosch. 3a. ed. pAg. 395,
a su vez Cit. por Cuevas Sentfes Carlos Ob. cit. pag.
166,
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cosa a titulo oneroso, Por compra o dacién en pago.

El maestro Gutiérrez y Gonzilez (60)

sostiene que el
derecho del tanto, éste lo confiere la ley a 10 comuneros-
(copropietarios Coherederos Cosocios) para adquirir en igual
dad de bases que un tercero, la parte de comunidad que un co

munero desee enajenar.

Este derecho subsume dos Instituciones conocidas en
el derecho espafiol como derecho de prelacidn: el derecho del
tanteo y el derecho de retracto.

La suprema corte de justicia de la nacién ha soste-~
nido:"Tratindose de la enajenacién que uno de los copropieté
rios hace en favor de un tercero extrafio a la comunidad, se-
pueden presentar dos situaciones: cuando la. venta es simple-
mente propalada, y cuando esti consumada.

En el primer caso 1los copropietarios pueden ejerci-
tar el derecho del tanto, que implica una venta directa del -
copropietaric emajenante en favor del que ejercita el tanto-~
en los términos del contrato propalado con el tercero. En el
segundo caso los copropietarios preferidos pueden ejercitar-
el derecho del retracto, por medio del cual el coparticipe -
actor se subroga en todos los derechos y obligaciomes del —-
comprador.

A.D. 4983/1957/... Sexta epoca vol. XIII Cuarta par
te p&g. 198.

De lo anteriormente expuesto se deduce como regla -

(60).- Gutiérrez y Gonzilez Ernesto.- Ob. Cit. Pig. 314.
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general, que todo comunero tiene la facultad de vender o né-
y la plena disponibilidad de su porcién en la comunidad ——-
(art. 950 del C.C.) con la limitacién de que antes debe res-
petar el derecho preferente de sus conduefios conforme a las-
disposiciones que lo regulan, las cuales son de aplicacién -
estricta conforme al articulo II del C6digo Civil para el —-

Distrito Fedexal.

En lo que respecta al vendedor resulta que la ley -
le impone el debe de preferir (cuando decida vender) a quie-
nes tienen derechos similares a los suyos en la comunidad y—'
para tal f£fin, antes de efectuar la enajenacisn, debe notifi-
car a todos sus conduefios, o0 c¢oherederos en la forma seflala-—
da en los articulos 973 y 1292, incluyendo en tal notifica——
cién (para que sea valida) la déterminacién de los elementos
juridicos y econémicos necesarios para que los notificados -~
aprecien si pueden y quieren adquirir en tales términos; asi
deberi incluirse lo que se vende, la contraprestacién, condi

ciones y plazos para el pago, garantias etcétera.

Agregaremos que si se omite la notificacién, pero -
puede demostrarse que los copropietarios tienen éonocimiento
de la enajenacién y no ejereitaron su derecho de preferencia
dentro del término de ley, la enajenacién seri valida ya que
tal notificacién no la impone la ley como un elemento del ac
to, sino como una manera de que los conduefios sepan de la ena
jenacién a fin de que puedan decidir sobre si ejercitan o no

(61)

el derecho de preferencia que la ley les concede.

En lo que concierne a la violacién del Derecho del -

(61).~ ... Cuevas Sentfes Carlos.-.Ob. Cit. pag. 171.
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tanto. Es de notarse que los articulos 973 y 2282 del C6digo
Civil del Distrito Federal, plantean situaciones diferentes-—
ya que interpretando a la létra la primera "no producirin®—
efecto alguno, se pensaria en el absurdc que el acto violato
rio seri inexistente y la segunda que sefiala que las compras
hechas en violacién al derecho del tanto "Serin Nulas® sin——
aclarar que tipo de nulidad seria aplicable.

Partiendo de 1la base de que 1los intereses que los-
articulos 973 y 2282 del C6digo Civil para el Distrito Fede-
ral protegen, son intereses particulares de los copropieta—
rios y que solo ellos pueden inconformarse ante su violacién
ya que dejando caducar, o prescribir su derecho, o manifes—
tar su deseo de no ejercitarlo, perfeccionan la venta hecha-
a un extrafio y por lo tanto la ley no puede declarar nmila —
esa venta ante la posibilidad de convalidacifén de la enajena
cién violatorié del derecho del tanto y de que s0lo el CO--
participe preferido puede pedir la nulidad del acto, estamos
entonces frente a una nulidad relativa.

El derecho de preferencia que la ley conéede 2los—
arrendatarios varia esenciaimente segiin se trate de arrenda-
mientos que tengan como objetivo inmuebles destinados a habi
tacién o a otxros usos.

Al efecto el articulo 2447 del C8digo Civil para el-
Distrito Federal (que antes de las reformas que 3 este respec
to fueron efectuadas en los articulos 2448 y siguientes del--
c6digo Civil publicados en el Diario Oficial de 7 de febrero-

de 1985) se aplicaba a todos los casos de arrendamiento, es-



105

tablecié el derecho de preferehcia en favor de arrendadores-
que haya hecho mejoras en la finca, y estuvieran al corrien—~
te del pago de la Xenta y hubiera ocupado dicha finca duran-
te mis de cinco ajios, en ser preferidos respecto de terce——-
ros y para la celebracién de otro contrato de arrendamiento-
o para la compra de la finca arrendada, establecié en Pavor-
del arrendatario un dexrecho de preferencia por el tanto y —
con motivo de las reformas antes seflaladas quedé reducido —-
aste derecho en cuanto a su dmbito de aplicacién ﬂnicamenté—
a los casos de arrendamiento de immuebles no destinados a —

casas habitacién.

A su vez la ley sobre el Régimen de propiedad en -~
condominio de Immuebles para el Distrito Federal, publicada-
en el Diario Oficial de la'Fede#aéién el 28 de diciembre de-~
1972, establece en el caso de que el duefio quiera enajenar,-—
‘ el dexecho de preferencia en favor de inquilinos, no solo el
caso de que el inmueble objeto del arrendamiento esté desti-
nado exclusivamente a casas habitacién sinc gque le extiendew
a "Departamenfos“, "viviendas", "Casas" o Locales", lo que -
incluye asi a inmuebles destinados a usos diferentes de la -~
habitacién, solo que en su articulo 9o. lo establece ya sea-
para convertirse en conddmino o para continuar como arrenda-—
tario, cuando el inmueble que es objeto del arrendamiento, -

se encuentre ubicado en una zona de regeneracién urbana.

' Las diversas reformas al capftulo IV del titulo sex
to segunda parte del 1libro cuarto del Cé6digo Civil que se re
fiere al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha-
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bitacién y que estén contenidas en los articulos 2448, 2448 a4
al 2448 L,. 2449, 2450, 2451 y 2452, establecen en el articulo
2448 I, el derecho de preferencia en favor del arrendatario——
de un inmueble urbano destinado a habitacién, en igualdad de-
circunstancias para celebrar nuevo contrato, o bien el dere—
cho del tanto para el caso de que el propietario desee vender
el inmueble y establece también en el articulo 2448 J Frac——-—
cién VI, que en el caso de que se venda tal inmueble violando
el derecho del tanto, tanto en si mismo como respecto al pro-—
cedimiento establecido por la ley para su ejercicio, "La muli
dad de pleno derecho" respecto de la compraventa ademis de la

=
[ Al

responsabilidad a cargo del notario ante quien se haya otorga

do tal compraventa, estableciendo como plazo para la accibn,--

de nulidad de que se trata, selis meses contados a partir del-

momento en que el arrendatario tuvo conocimiento de la reali-
zacién del contrato.

Sin embargo, la rapidez e improvisacidn que se tuvig
ron al aprobar las reformas citadas, originaron que estas re-
sultaran adversas a los propietarios y notariamente perjudi-—-
ciales a los mismos arrendatarios de inmuebles destinados a -

la habitacién. Dentro de las principales reformas al C&digo—
‘Civil tenemos las siguientes:

ART. 2448.- Las disposiciones de este capitulo son-
de orden piiblico e interés social por tanto son irremuncia——-—

bles ¥y en consecuencia cualquier estipulacién en contrario,--
se tendr& por no puesta.

Los términos que se emplean son generales ya que no

e



admiten la interpretacifén restrictiva en el sentido de que-—

s61lc se aplican en 1o que beneficie a los inquilinos. Asi te
nemos, como ejemplo: que si un arrendatario quisiera tomar-—
en arrendamiento un inmueble para habitacién, por uno o va——
rios meses o sea por menos tiempo de un afio, la ley se 1lo —
impide, porque la duracién minima obligatoria de esta clase-
de contratos, es de un afio forzoso para ambas partes querien
do ¢ no, y asi lo establece el articulo 2448-C otro ejemplo:
si se pactara en un contrato quee& inquilino no pague renta—
durante un determinado perfodo y para que ese tiempo pueda -
&1 condicionar a sus necesidades de habitacién el inmueble -
arrendado, esta estipulacidén no produce efecto alguno, por -
que el articulo 2448 E establece que el inquilino tiene que-
pagar la renta desde el dia en que reciba el inmueble objeto

del contrato.

A su vez si el arrendatario quisiera pagar la renta-—
con otra cosa que no sea dinero ya sea granos o articulos ——
comestibles, o con el uso y goce de otro inmueble, no puede--—
hacerlo, éunque lo acepte el arrendador ya que el legislador-
impone que la prestacién a cargo del inquilino sea siempre ——
por fuerza una obligacién de suma de dinero y en moneda nacig
nal (artficulo 2448-D).

Si el inquilino pretende exigir se le entregue el —-
contrato que acaba de firmar y por el que inclusive ha entre-
gado depésito y aun anticipado una o varias mensualidades de-
renta, no puede obtenerlo, sino despues que el arrendador ha-
ya procedido a registrar dicho contrato ante la autoridad com

petente del departamento del Distrito Federal (artficulo —————
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2448 G).

También si el inquilino no quiere dejar a su fami——
lia la carga de pagar la renta por todo el tiempo, fijado en
el contrato en caso de que antes llegara a fallecer no puede
convenir que dicho contrato fenezca por muerte del propio —
arrendatario (articulo 2448-H).

son estos los perjuicios directos que afectan a los
inquilinos las rigidas reformas al cbédigo Civil, peroc aun —
son mayores los perjuicios indirectos que implican dichas —
innovaciones a 10s inquilinos de inmuebles fara habitacién-—~
con el apenas enunciado y no regliameintadc "Derecho del tan~—
to" para el casc de venta de inmuebles que se crea en favor-
de todo inquilino, a condicién solo de que esté al corriente
en el pago de la renta.

Este derecho del tanto Se encuentra reglamentado——-—
de la forma siguiente: "Articulo 2448.- I.- Para los efec~—
tos de é&ste capitulo, el arrendatario si estd al corriente -~
en el pago de la renta tendré derecho a que en igualdad de -
condiciones, se le prefiera a otro interesado en el NueVO—=-
arrendamiento del inmueble, asi mismo tendri el derecho del-

tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca--
arrendada.

“ARTICULO 2448 J. El ejercicio del derecho del tan-
to se sujetari a las siguientes reglas:

TI.- En todos los casos el propietario deberi dar —-—
aviso en forma indubitable al arrendatario de su deseo de —-

vender el inmueble, precisando el precio, términos, condicio
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nes y modalidades de la compra venta.

II.- El1 o los arrendatarios dispondrin de 15 dias pPa
ra notificar en forma indubitable, al arrendador su voluntad-
de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condicio-

nes de la oferta.

III.— BEn caso de que el arrendador cambie cualquie——
ra de los términos de la oferta inicial estard obligado a dar
un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a-
partir de ese momento dispondri de un nuevo plazo de 15 dias-
para los efectos del p&irafc antericr. Si 21 camkips 2e refie
re al precio, el arrendador solo estd obligado a dar este nue
vo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de—-

mis de un diez por ciento.

IV.- Tratindose de bienes sujetos al régimen de pro-
piedad en condominio se aplica en las disposiciones de la Ley

de la matexria.

V.- LoS notarios deberdn cerciorarse del cumplimien-
to de este artficulo previamente a la autorizacién de la escxi

tura de compraventa.

Vi.- La compraventa y su escrituracién realigzadas en
contravencién de lo dispuesto en este articulo serin nulas de
pleno derecho y los notarios incurririn en respoansabilidad en
los términos ae la Ley de la materia. La accién de nulidad a-
que se refiere esta fraccidn prescribe a los seis meses conta
dos a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la -

realizacién del contrato.



En caso de que el arrendatario no de el aviso a que-

se refiere las fracciones II y III de este articulo precluird

su derecho.

También se adicioné el artfculo 3042 del C&digo ci;—
vil para el Distrito Federal, en su fracciém IV que establece
'"no se inscribirdn las escrituras en las que se transmita la-
propiedad de un inmueble dado en arrendamiento a menos de que
en ellas conste expresamente que se cumplié con lo dispuesto-
en los artfculos 2448 I y 2448 J del Cédido en cuestidém y con
relacién con el Dereého del tanto que corresponde al arrenda-

tario.

El articulo 126 de la lLey del Notariado en su frac—-
cién III letra 4, establece una sancién para el notario de —-
suspensién del cargo hasta por un afio que expone:

ART, 126.-~ Al notario responsable del incumplimien——
to de sus obligaciones derivadas de esta ley, 8in perjuicio—-
de las sanciones penales que le sean aplicables, se harf ———-—

acreedor a2 las gsanciones siguientes:
IIT.- Suspensibn del cargo hasta por un afio;

d).- Por autorizar una escritura de compraventa de--—
un bien inmuedble, sin haberse cerciorado de que el vendedor;-
cumplié con las obligaciones que establecen los articulos ——-—
.2448 I y 2448 J del cédigo cCivil,

Esto origina un problema ya que 1os contratos de ——-
arrendamiento sdlo generan un Derecho personal o de crédito—-—
en contra del arrendador ¥ no un derecho real sobre el inmue-

ble arrendade motivo por el cual no es un requisito el que —
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aparezcan inscritos en el Registro Pfiblico de la Propiedad,—
salvo los arrendamientos que sean por mas de 6 aflos o de los-—
que haya anticipos de rentas por mids de 3 aflos y vemos que er
la practica es dificil que se den por mas de seis aflos, moti-
Vo por el cual son contratos que solo los conocen las partes-
otorgantes y que en un momento dado, ni el notario ni el com-
prador conoceran de la existencia de un contrato de arrenda—
miento, previamente al otorgamiento de una escritura de com—

praventa.

Ahora bien con la creacién de este derecho del tan—
to, se induce a que los propietarios de bienes inmuebles a —
no darlos en arrendamiento para habitacién, ni a construirlos
con ese fin, o bién a exigir a los interesados, demasiadas ga
rantfas y seguridades que protejan al midximo al propietario——
frente al posible ejercicio de ese descomunal derecho del tan
to, y por lo tanto aparecerdn contratos de arrendamiento en——
que mencione artificiosamente o amafiadamente un uso distinto-
del real de habitacién o en que se interponga una persona de-
confianza que funja como arrendatario para que se utilize la-
Figura del subarriendo y se evita asi el ejercicio del dere—
cho del tanto o, bien que se haga que el inquilino entregue -
al momento mismo de firmar el contrato una carta sin fecha ——
en la que manifieste que ha recibido la.notificacién del ——-
arrendador que va a vender el inmueble arrendado y que no es-—

su voluntad comprarlo.

A su vez si ya notificado el inquilino acerca del —
propésito del arrendador de vender a tercera persona la finca

arrendada en determinado precio de contado, simplemente con--
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testa dicho inquilino dentro del plazo de 15 dias que acepta-
comprarla en ese precio no exhibiendo el importe, sino que ——
solo pide que la documentaciédn respectiva se envie a un cier-
to notario para que prepare la escritura y luego al cabo de -
un largo tiempo de trdmites y papeleo cuando ya el tercer in-
teresado en comprar ha desistido de su oferta 1o que resulta-
a la postre que el inquilino no le es posible efectuar la —-
compraventa a causa de cualquier circunstancia se produce en-
tonces un grave dafio al propietario, porque se le impidié ven
der a quien ie iba a comprar el inmieble v cosa gque al final-
de cuentas no se llev$ a cabo y si el propietario quisiera —
vender nuevamente en otro precio mayor o menor concediendo —-
algunas facilidades de pago a otra persona interesada, ten——
drd que notificar de nuevo al inquilino su propésito haciendo
le saber las nuevas condiciones, para correr los riesgos simi

lares antes citados.

En otras palabras este derecho del tanto pretende po
‘ner al propietario a merced del inquilino, para que aquél su-
fra los efectos de la mala f£& de algdn inquilino, o de las —-
ilusiones infundadas de é&ste para poder comprar el inmueble -
que habita. ’

Es un hecho que actualmente la inmensa mayoria de -
los arrendamientes para habitacién son de departamentos de -~
un edificio vy solo excepcionalmente de casas solas, de tal =
manera que cuando el propietario de un edificio de departamen
tos decida venderlo, tendr& de notificar a cada uno de los in
quilinos y multiplicar asf el nfimero de todos los riesgos e ~

inconvenientes antes indicados.



Todo lo anteriormente expuesto pone de relieve que——

las reformas al Cédige Civil lejos de beneficiar a los inqui-
linos han sido en notorio perjuicio de ellos, porque imponen-
de manera imperativa un modelo rigido de contrato que no pue-
de modificarse aunque sea para favorecer al inquilino porque-
con apego al nuevo articulo 2448 se trata de disposiciones de
orden péblico e interés social que son irrenunciables al grado
de que cualquier estipulacién en contraric se tendri por no -
puesta por 1o que no habrd propietario cuerdo o previsor que-
quiera convertir a su inquilino en una especie de copropieta-
rio, dotandolo del peligroéo derecho del tanto y que es pro--
pPio solo de los conduefios, o de los coheredexros en una suce-—--
sién de tal manera que las reformas en cuestién han facultado,

. 62
lo que en el lenguaje del futbol es un verdadero autogol. (62)

(62 ).- Ramén Sanchez Medal, comentarios publicados en el pe—-
riddico Excélsior- el 15 y 16 de febrero de 1985.



NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHC DEL TANTO DERIVADO DE UN ARREN
DAMIENTO RESPECTO DE UNA FINCA DESTINADA A LA HABITACION.

El derecho del tanto de que goza un arrendatario de-—
una finca, destinada a la habitacién, es un derecho preferen—-
cial "SUI GENERIS" dado que en estricto sentido ni es un dere—
cho del tanto clésico, como el del copropietario o el del cohe
redero y tampoco es un derecho por el tanto como el del compra
dor en el caso a que se refiere el articulo 2303 del Cédige Ci
vii.

1.~ LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO FRENTE A LA TEORIA «-—
DE LAS INEFICACIAS.

Tenemos que éi no se respeta el derecho del tanto co
mo 1o establece el artficulo 973 del Ccédigo Civil que dice:

"ART. 973.~ Los propietarios de cosa indivisa no Pue
den enajenar a extrafios su parte alicuota reépectiva si el par
ticipe quiere hacer uso del dexrecho del tanto. A ese efecto,el
copropietario notificard a los demis por medio de notario O ~—
judicialmente la venta que tuviere convenida para que dentro-—-—
de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto —-
transcurridos los ocho dfas, por el solo lapso. del término se-~
pierde el derecho mientras no se le haya hecho la notifica————

cién la venta no producird efecto legal alguno".

A su vez el articulo 974 del mismo ordenamiento esta

blece que:

“ART. 974.- Si varios propietarios de cosa indivisa-

hicieren uso del derecho del tanto, ser& preferido al que re—-—
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Presente mayor parte y siendo iguales el designado por la——
suerte y salvo convenio en contrario".

Asimismo el articulo 2448 I nos establece 10 Si——
guiente respecto del derecho del tanto en su péarrafo segun—
do: Articulo 2448 I "... tendri el derecho del tanto en caso
de que el propietario quiera vender la finca arrendada...® -
Por su parte el articulo 2448 J establece que:

"ART., 2448 J.~ El ejercicio del derecho del tanto-
se sujetari a las siguientes reglas: '

I.—- En todos 1log casos el propietarioc deberid dar—
aviso en forma indubitable al arrendatario su deseo de ven——
der el inmueble, precisando el precio, términos condiciones~
v modalidades de la compraventa.

II.- El1 o los arrendatarios dispondrin de 15 dias--
para notificar en forma indubitable al arremndador su volun-
tad de ejercitar el derecho del tanto en los términos y con-
diciones de 1la oferta®.

Es necesario aclarar que en el articmlo 2448 J'en—
su fraccién Segunda establece que el o los arrendatarios dis
pondrén de 15 dias para notificar al arrendador su voluntade
de ejercitar el derecho del tanto, si nos damos cuenta el le
gislador no establece en forma clara y concisa respecto de——
los 15 dias para ejercitar el derecho, sin son héibiles o na-
turales, luego entonces es necesario reformar dicho articu—
lo para precisar si los 15 dfas de que habla la Ley son hébi
les o naturales.

A).— INEXISTENCIA.~ Como su nombre lo indica es la-



nada juridica o sea que el acto no existe. El articulo 2224 del

C&édigo Civil vigente establece al respecto:

"ART. 2224.- El acto jurifdico inexistente por la fal
ta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de &1-
no produciri efecto legal alguno y no es susceptible de valer
Por confirmacién ni por prescripcién;su inexistencia puede in

vocarse por todo interesado.m

B).— NULIDAD ABSOLUTA.- A este respecto el articulo-
2226 establece:

WART. 2226.~ La nulidad absoluta poriregla general no
impide que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los
cuales serin destruidos retroactivamente cuando se pronuncie-
Por el Juez la nulidad de ella puede prevalerse todo interesa

do y no desaparece por la confirmacidn o la prescripcién.

C).—~ NULIDAD RELATIVA.- Nuestro Cédigo Civil vigente
en su articulo 2227 nos dice respecto de la nulidad relativa-
de la siguiente manera:

WART., 2227.- Lz mulidad es relativa cuando no reune-
todos los caracteres enumerados en el articulo anterior, siem
pre permite que el acto produzca provisionalmente sus efec —-
tos".

2.~ INCOHERENCIA DEL LENGUAJE DEL LEGISLADOR CON LA-
TECNICA JURIDICA.

De los preceptos transcritos en el apartado anterior
se desprende que las ineficacias de los actos juridicos cono-
cidos como inexistencia, nulidad absoluta y nulidad relativa-

sons



Nulidad absoluta y nulidad relativa, cuentan con las

siguientes caracteristicas:

INEXISTENCIA NULIDAD ABSOLUTA NULIDAD RELATIVA
ART . 2224 ART. 2226 ART. 2227
NO PRODUCE EFECTO POR REGLA GRAL, PRODUCE SIEMPRE PRODUCE

LEGAL ALGUNO. EFECTOS. EFECTOS.

INCONFIRMABLE INCONFIRMABLE CONFIRMABLE

IMPRESCRIPTIBLE IMPRESCRIPTIBLE PRESCRIPTIBLE

PUEDE INVOCARSE POR PUEDE INVOCARSE POR TQ SOLO EL INTERESA

TODO INTERESADC. " DC INTERESADO. DO FUEDE INVOCAR
LA.

Es de advertir que las caracteristicas de la nulidad
absoluta, son rigidas es decir que el acto por regla general-—
produciri efectos juridicos, los cuales serfn destrufdos re——
troactivamente, cuando el Juez prormueve la Sentencia de nuli-
dad correspondiente es inconfirmable tal, la accibén de nuli--
dad es imprescriptible, y dicha nulidad puede invocarse por -
todo intsresado, nc obstante 611lo el legislador de las desa-——
fortunadas reformas a diversas disposiciones en materia de ——
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidén pu
blicada en el Diario Oficial de la Federacién del 7 de febre-
ro de 1985, al parecer ignorante de cuestiones elementales ——
de derecho, como lo es la teoria general del acto juridico,--
sus ineficacias y sus caracteristicas de éstas, elabora una - .
disposicién jurfidica, la contenida en la fraccibén VI del arti
culo 2448 j, que desconoce tan elementales conceptos, al esta

blecer:

",.. Artfculo 2448 J.- E1l ejercicio del Derecho del



tanto se sujetar& a las siguientes reglas:

FRACCION VI.~ La compra venta y su escrituracién ieg
l1izadas en contravencién de 1o dispuesto en éste articulo se——
rén nulas de pleno derecho y los Notarios incurrirén en res——-—
ponsabilidad en los términos de la Ley de la Materia. La ac———
cién de nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a —
los seis meses contados a partir de que el arrendatario tuvo--
conocimiento de la realizacién del contrato.

Es decir el legisladoxr ha ignorado o bien pasd por-—
alto, que si de nulidad absoluta se trata la accidn para obg-—
tener la declaratoria correspondiente es imprescriptible, es—
tableciendo que la accién de que trata la FPracciém antes des——
crita seflala un plazo de prescripcién de 6 meses contados a ——
partir que el arrendatario tuvo conocimiento de 1la realiza —
cibén del contrato. .

Por otra parte, el propio legislador ha ignorado que
la nulidad de pleno derecho, que evidentemente es absoluta,——
no requiere declaracién judicial alguna, sino que opera auto——
miticamente por el simple hecho de asi establecerlo la Ley.

A propésito la suprema corte de justicia de la Na--
cién ha sostenido las siguientes tesis.

Tesis 1718 .~ NULIDAD DE PLENO DERECHO.— La jurispru-
dencia sobre nulidades de plenc derecho distingue dos situa——-
ciones: a).— Cuando la Ley expresa que establece la nulidad de
Pleno derecho; y b).- Cuando no existe ley expresa caso en que
la nulidad tiene que ser declarada por la autoridad judicial.
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Quinta epoca: TOMO CXI, Pag. 533 Chamorro vito. 3a.,

sala Apéndice de Jurisprudencia 1975 cuarta parte, pag. 789.

Tesis 1725.~ NULIDAD NO EXISTE DE PLENO DERECHO.- Si

no hay disposiciones expresas en las leyes y para 1l0s sSos que

ellas comprendan, nuestra legislacién no autoriza que se reco

nozca la existencia de nulidades de pleno derecho, Sino que—-—

las nulidades deben ser declaradas por la autoridad judicial,

en todos los casos y previo el procedimiento formal correspon

diente.
Quinta epoca

Tomo X Arias Briones Rafael

Tomo XX Jauregui L&zaro

Tomo XXXIV Ceballos vda. de Méndez
Concepcién Suc. de.

Tomo XXXVII Kemo Coast Copper Company,
S.A.

Tomo XLE Chico vda. de Martin

Francisca y Coags., Suc.

Jurisprudencia 252 (Quinta Epoca), pig.
men 2a. Sala Cuarta parte apéndice 1917-1975.

pags.

450
451

2046

1153

1864

788, volu———




CONCLUS IONES.

PRIMERA .~ Hasta antes de las reformas al C6digo Ci—e
vil publicadas en el Diario Qficial de la Federaciémn el dia—
7 de febrero de 1984, la legislacién aplicable al contrato de
arrendamiento era suficiente y clara.

SEGUNDA .~ Es necesario que la regulacibén del contra-
to de arrendamiento y particularmente el de "las fincas urba-~
nas destinadas a la habitacién®, se haga mediante la promulga
cién de leyes en cuya formacién sean determinantes, la opi——
nién de todas aquéllas personas que pudieran verse involucra-
das ¢ afectadac y con vwn estudio preciso y profundo del prp——
blema, en el que se dejena un lado apasionamientos y tenden—
cias demagbgicas v se consideren las raices, tradiciones y —
costumbres que se han aplicado con antelacién y que son o han
sido positivas. El procedimiento y consideraciones sugeridos-
evitarfan errores tan graves, como 1l0S que se contienen en —
las reformas, al C6digo Civil de principios de 1984, que esta
blecen un derecho del tanto, indebidamente precisado en favor
de los arrendatarios. con el que diversos derechos de prefe——
rencia (como los de los copropietarios, coherederos y usufruc
tuarios), quedan con dudosos alcances y se deja a 1oS propie-
tarios a merced de sus inquilinos y a ambos sujetos a proce-——
sos interminables, donde sin lugar a dudas prevaleceri la ra-
zén y la justicia, pero después de largos periodos de con-——-
tienda.

TERCERA .~ Existe la necesidad de reformar el cédigo-
Civil para el Distrito Federal en materia de arrendamiento de



fincas urbanas destinadas a la habitacién para establecer: a).

Que las normas del capitulo respectivo sean irrenunciables en
cuanto favorezcan al arrendatario; b).- Seflalar la posibili--
dad de un arrendamiento con un plazo menor de un afio; ya que-
si una persona obtiene un crédito del. Infonavit, para adqui—
rir un departamento y &ste, se lo entreganen un lapso de 3 me
ses contados a partir de su gestién, no puede arrendar un de-
partamento por sdlo ese lapso de tiempo (3 meses), ya que la-
ley se lo impide; c¢).- Precisar con claridad si el término --—
que sefiala la ley para el ejercicio del llamado derecho del -~
tanto es de dfas hédbiles o naturales, ya que el actual articu
1o 2448 J en su Fraccién II no lo indica; d).- Indicar cuil -
es la jerarquia del derecho del tanto de que gozan: copropie-
tarios, coherederos, uéufructuarios‘y arrendatarios; en caso-
de venta de un inmueble urbano arrendado para uso habitacio—
nal; e).— Determinar la ineficacia de que esti efectada la ——
compra venta que se realice vioclando el derecho del tanto del
arrendatario, puesto que la fraccién VI del articulo 2448 J—--—
ha ignorado las caracteristicas de las nulidades que rigen en

nuestro derecho mexicano.
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LEGISLACICN CONSULTADA.

Constitucibén Politica de los Estados Unidos Mexdicanos.
cédigo Civil de 1870.

c6digo Civil del Distrito Federal y Territorios de Baja-
California de 1884.

C6digo Civil para el Distrito Federal en materia comin y
para toda la Repiblica en materia Federal de 1928.

~ ot -

Ccédigo de Frocedimientos Civiies para €l Distritc Fede—
ral de 1932. '

Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio, de in-——
muebles para el Distrito Federal de 1972.

Ley Federal de Proteccién al Consumidor de 1975.

Ley del Notariado para el Distrito Federal del 8 de ene-
ro de 1980.

Ley Federal de Vivienda de 7 de febrero de 1984.
Decreto de Reformas y adiciones a diversas disposiciones

en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a la habitacién del 7 de febrero de 1985.
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