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INTRODUCCION.

El derecho del tanto de los arrendatarios de casa habitacio6n,
es un tema de singular importancia, si tomamos en cuenta la -
forma en que se encuentra reglamentado y las consecuencias --
prdcticas que dacarrea tanto el otorgamiento, como su ejerci--
cio, en la forma y términos establecidos para ese efecto.
Creimos conveniente al ocuparnos del tema de tesis, iniciar -
con la doctrina general y el marco jurf{dico del contrato de -
arrendamiento, continuamos con un estudio similar por lo que_
hace al derecho del tanto y concluimos nuestro trabajo anali-
zando, la funci6n notarial, y la forma en que &sta se relacio
na con el derecho del tanto de arrendatarios de casa habita--
cién.

El derecho del tanto que estudiamos, Se presenta como impor--
tante figura jurfdica a rafz del Decreto de 7 de febrero de -
1985, dicho documento, ademds de reglamentar la forma y condi
ciones para el otorgamiento y su ejercicio, impuso una serie_
de caracterfsticas al contrato de arrendamiento, que vinieron
a modificar notablemente su reglamentaci6n. Con anterioridad_
al Decreto que comentamos, fa voluntad de las partes era la -
que imperaba en las relaciones jurfdicas entre arrendadores v
arrendatarios: con la puesta en vigor del Decreto, todas y --
cada una de las disposiciones contenidas en el Capftulo Iv de
nuestro Codigo Civil, son consideradas de érden pGblico e in-

terés social y por tanto se consideraban irrenunciables.



El Decreto que indicamos, impone la obligaci6n a las partes -
en el contrato de arrendamiento, a celebrarlo forzosamente --
por un afo, independientemente de que arrendador y arrendata-
rio, quieran celebrarlo por un plazo menor; dejan de tener --
aplicaci6n los contratos llamados verbales; se impone también
la obligacién de pagar la renta en dinero y no en especfie; --
los anteriores ejemplos nos dan una ligera idea de los cam- -
bios que ha provocado en nuestra ligislacién y en la prictice
el Decreto que mencionamos, misme que estudiamos dentro del -
capftulado de nuestro tema de tesis.

Como manifestamos al principio de nuestra tesis, el arrenda--
miento de fincas urbanas destinadas a casa habitacidn, es un_
problema que se ha ido agravando con el transcurso del tiempo,
las disposiciones que se han dictado para dar soluci6n a ese_
problema, han sido inoperantes. Los excesivos derechos y pre-
rrogativas que la legislaci6n otorga a los arrendatarios, con
tribuye para que el problema habitacional crezca y subsista -
hasta el momento; impide ademds que los propietarios de fin--
cas, dificilmente acepten arrendarlas, por los graves proble-
mas en que se ven envueltos al momento de renter un inmueble,
pues los arrendatarios, cuentan con toda clase de trabas ju--
ridicas que les permiten ganar tiempo y dificultan notable- -
mente a los arrrendadores, la posibilidad de recuperar la po-
sesién de sus propiedades.

El tiempo nos ha demostrado, que la soluci6fn a un problema --



debe partir no solo de una de las partes del conflicto, se --
necesita de la cooperaci6n de todos y cada uno de los intere-
sados cada uno dentro de su campo de accidn; al gobierno le -
corresponde legislar adecuadamente tratando de otorgar un tra
to equitativo tanto a arrendadores como arrendatarios y bus--
car la forma de acelerar los trdmites de los juicios en mate-
ria de arrendamiento, otorgar facilidades, beneficios e incen
tivos para la construccibn y renta de inmuebles y dar as! una
salida a la demanda de casas para habitacién, y reglamentar -
adecuadamente el derecho del tanto, tratando de cumplir cabal
mente el objetivo para el que fue creado, que consiste, en --
que todo arrendatarto, tenga la posibilidad de convertirse en
propietario de la vivienda que arrjenda, cuando e! arrendador
tenga la intencién de enajenar el inmueble de su propiedad.
Por lo que hace a la funci6n notarial, se hace indispensable_
legislar en cuanto a la concurrencia de derechos de arrendata
rios de casa habitacién, en el caso del derecho del tanto; la
ley no dice nada al respecto, y deja en manos del Fedatario -
13 soluci6n a este tipo de problemas.

Muchas veces el consejo del Notario es el adecuado en el caso
de compraventa de inmuebles arrendados para casa habltaciOn,_
pero olrds tantas, s: el juzgador a quien se somete la contro
versia derivada de este tipo de conflicto, considera que la -
actuacibn del Notario no se realizéd de acuerdo a los linea- -

mientos establecidos por la ley, corre el peligro de ser - -



suspendido en sus funciones.

Todo lo anterior, trae como consecuencia una grave inseguvri--
dad jurfdica que afecta principalmente a los arrendadores-pro
pietarios y a los terceros interesados en la adquisicién de -
inmuebles arrendados para casa habitacibn, pues a pesar de --
contar con el consejo y asesorfa de un Perito en derecho, co-
mo lo es el Notario, corren el riesgo de que se declare nula_
la escritura de compraventa, cuando a juicio del juzgador, se
ha incumplido en 1as reglas para el otorgamiento o ejercicio
del derecho del tanto, todoc esto, por falta de una adecusda -

legistacién al respecto.
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A)

ASPECTOS GENERALES.

El arrendamiento de bienes inmuebles destinados a la habi-
tacidén es uno de los problemas mis graves que han afectado
a la Ciudad de México ahora y desde siempre.

El arrendamiento es uno de los contratos mds antiguos que_
ha regulado el derecho, permiti6 y permite a los que care-
cen de un bjen ralz propio, usar y gozar de un [nmueble --
ajeno, a cambio de una renta, como si fueran propietarios,
gozando por sf, de los beneficios propios de la propiedad_
privada.

Por lo que hace a nuestro medio, cobra capital importancia
dicho contrato por el uso frecuente de que es objeto y por
1a infinidad de personas que tienen la necesidad de cele--
brarlo.

Su importancia se manifiesta no solo desde el punto de vis
ta tedrico, pues es el contrato al que nuestro Cb6digo Ci--
vil le dedica el mayor ndmero de articulos, sino también,_
por la gran aplicaci6n prdctica que encuentra en los dis--
tintos Juzgados del Arrendamiento lnmobiliario, pues desde
el momento en que se celebra, los intereses del arrendador
y arrendataric se vuelven antagfnicos, ya que desde su muy
particular situacib6n, unos y otros buscan sacar el mayor -
provecho posible,

La falta de viviendas baratas ha tornado grave el problema
inquilinario, esta situacibn es provocada entre muchas - -

otras causas, por la gran cantidad de provincianos, que -



abandonando sus lugares de orfgen, vienen a probar suerte_
a la gran capltal, con la falsa esperanza de mejorar sy --

situacibn econbmica y la de sus familiares, originando con

ello, una demanda inusitada de vivienda para alquilar.

Los conflictos que resultan de la relaci6n contractual - -

entre crrendadores y arrendatarios no son nuevos, el gobier
no ha tratado de encontrar una solucidn adecuada al proble
ma, primero, emitiendo una serie de Decretos, de los cuales
en la actualidad queda uno vigente, y que tenfan la finali
dad de proteger los intereses de las clases mds desprotegi
das desde el punto de vista econbmico, y actualmente, ¢rean
do una serie de organismos y dependencias encargadas de la

cuestion habitacional, pero hasta el momento, sus esfuer«-

zos han sido infructuosos y no ha podide cumplir cabaimen-

te su cometido.

Por principio de cuentas y por lo que hace a los Decretos_
expedidos, fueron seis en total, los tres primeros fueron_
emitidos por el Presidente de 13 RepGblica apoyado en el -

ejercicio de facultades extraordinarias y en razén del - -

estado de guerra que prevalecifa en esa &poca.

Los Decretos restantes, fueron emitidos por el Congreso de

la Unién, una vez superada la situacion de emergencia. So-

bre el tema que comentamos, el Maestro Ramon Sénchez Medal

sefala lo siguiente:; "€l Primer Decreto del 10 de Julio de

1942, congelé Onicamente 12s rentas pero no los contratos_

mismos, de los arrendamientos vigentes entonces para casas



o locales destinados a la habitacibn, equiparando las nece
sidades de alimentacit6n a las de alojamiento; declardé nu--
los ios aumentos de dichas rentas; e impuso a los infracta
res multa de doce tantos del aumento del alguiler respecti
vo'.,(1)

Sigue diciéndonos el autor: “E! Segundo Decreto, del 24 de
septiembre de 1943, continué con la congelacién de rentas,
pero expresamente prorrog6 ademds de los contratos mismos_
de arrendamiento de locales o casas destinados a la habita
ci6bn por todo el tiempo de duracién de la querra; impuso -
multas a los infractores del Decreto; declar6 nulo de ple-
no derecho los aumentos de rentas; suspendi6 la vigencia -
de varios artfculos del Co6digo Civil; y modific6d el Articule
2483-11 para exigir ratificacién ante avtoridad administra
tiva para dar por terminados por mutuo consentimiento los_
contratos de arrendamiento sujetos & dicho Decreto", (2)

El siguiente Decreto continud con la misma politica protec
cionista, Don Ramén S&nchez Hedal lo comenta en estos tér-
minos:"E1 Tercer Decreto; del 5 de enero de 1945, adicioné6
el Decreto anterior, para agregar ios arrendamientes de --
los locales en que de hecho existieran ciertos giros comer
ciales de diversos articulos de primera necesidad y decla-

r6 subsistentes los otros dos Decretos anteriores”. (3)

(1) Sdnthez Medal Ramén.-De los Contratos Civiies, Teorfa
General del Contrato.- Sexta Edicibn Editorial Porriaa.
México, 1982.- Pag.223

(2) S&nchez Medal Ramén.- 0Ob.Cit. Pdg.223

(3) Ibidem.



El estado de guerra afecté también a nuestro pals, se toma
ron medidas de emergencia gue tenfan por objeto fortalecer
al Estado mexicano para enfrentar la situacidn, pues tenfa
con los aliados, cbligaciones de abasto y manufactura.

£l conflicto bélico ocasienade por la Segunda Buerra Hun--
dial {1339-1945), entre las Naciones del Este, Berlfn, Ro-
ma y Tokio, en contra de los aliados, Inglaterra, Francia_
y Estados Unidos, ocasiond una confusién econémica y polf-
tica a nivel mundial, el esfuerzo militar provocéd grandes_
sacrificios y desajustes en todas las Naciones, fuesen o -
no parte en el conflicto. )

Prevalece la suspensifn de pagos y el comercio internacio-
nal practicamente estaba pardalizado por las fluctuagiones_
monetarias.

Ante dicha situacibn, nuestro pafs adoptd varias medidas y
en 1o general pueden citarse por ejemplo, la suspensifn de
garantfas individuales, la intervencidn de bienes de ciuda
danos de naciones enemigas y la congelaci6on de rentas.

En sy tiempo, las medidas adoptadas por los Qlecretos men--
cionados fueron de suma importancie, sin embargo, superada
la situacidn de emerqencia, esas disposiciones debieron =--
quedar sin efecto, pero se vinieron prorrogando y a la fe-
cha subsiste un Decreto de Congelaci6n de Rentas.
Conclufda la gran gquerra, el Congreso de la Unidn determi-
b deyar sin efectos la suspensibn de garantias, mediante_

Becreto de! 28 de diciembre de 1945, tn diciembire del - -
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mismo afo, la misma autorided determinbd la prbérroga de los
becretos congelatorios de Renta que le precedieran y agre-
g6 otra prOrroga, dirigida a casas o locales dedicados al_
expendio de ciertos articulos de primeras hecestdad.

De 1945 a 1948, se expidieron otros tres Decretos sobre --
congelacién de renta, uno por cade ano, camo dijinos ante-
rigrmente, fueron expedidas por el Congreso de la Unribn y_
en lo particular contenfan las disposiciones siguientes: -
"Decreto del 8 de febrero de 1946, que prorrogd los arren-
damientos y congeld las rentas de locales para habitacibn,
para talleres familiares u ocupados por trabajadores a - -
gomicilio; impusd multas de doce tantos de los aumentos --
fndebidos de estos alquileres y declard de Grden plblico e
irrenunciables sus disposiciones”. {4)

“Decreto del 30 de diciembre de 1947, que repiti6 las dis-
posiciones del Decreto anterior, pero ¢on una importante -
modificacibn, pues restringid su aplicacién a les arrenda-
mientos con rentas no mayores de 3$300.00%. (5)

“Decreto del 24 de diciembre de 1948, que en su exposicién
de motivos prometi6” a la brevedad posible “la expedicifbn_
de una ley que regule de modo definitivo los arrendamientos
urbanos, sin que hasta la fecha se haya dictado tal ordena

miento definiiive después de varias décadas de anunciada -

{4) lbidem
(5) Ibidem
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Esta negativa puede encontrar su justificacién en el hecho
de que la renta percibida por el arrendamiento, impide de_
plano, mantener en 6ptimas condiciones las viviendas alqui
ladas y cumplir ademds, con las obligaciones fiscales que_
se derivan del contrato. Una vez abordados los aspectos --
generales del arrendamienty, continuaremos con el andlisis

juridico del concepto.

CONCEPTO.

Una vez fijados los aspectos generales del arrendamiento,_
entraremos al estudio de su concepto.

Para ello es necesario tomar en cuenta lo que al respecto_
establecen los Derechos Romano, Francés y Espaficl, pues en
su momento, fueron las legislaciones que mds influyeron --
para la elaboracitn de nuestro primer Codigo Civil.

En Roma no encontramos una fiqgura parecida al arrendamien-
to tal y como lo conocemos en la actualidad, se regulaba -
un contrato un tanto cuanto complejo, que se referfa no --
anicamente al arrendamiento de cosas, sino también al de -
servicios y de obra.

En Roma se definié la locatione et conducticne en los si--
guientes términos: “El arrendamiento es un contrato por el
cual una persona se compromete con otra a procurar el goce
temporal de una cosa o0 a ejecutar por ella cierto trabajo,
mediante una remuneracidén en dinero llamada merces. El que

se obliga a suministrar la cosa o trabajo es el locator; -
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hace una locatio y tiene contra la otra parte la accibn --
locati o ex locato. El que debe el precio del alquiler o_
merces toma el nombre de conductor:; hace una conductio, -
y puedeejercitar contra el locator, la acci6n conducti o_
ex conducto". (1)

De la definici6én antes citada, se desprende que los Roma-
nos regulaban no Gnicamente el arrendamientc de cosas, --
sino también el de servicios, ejemplo de estos CGltimos, -
son los contratos de obra y trabajo.

Las modalidades a que se refiere la locatio romana son de
finidos por el maestro Floris Margadant, quien al efecto_
indica: "En primer lugar, el arrendamiento (locatio con--
ductio rerum), contrato por el cual el locator se obliga_
a proporcionar a otra persona, el conductor, el goce tem-
poral de una cosa no consumible, a cambio de una remunera
cibén perfodica en dinero*. (2)

Es de hacerse notar que desde entonces, tenfa suma impor-
tancia el elemento de la temporalidad en el contrato; se_
semejaba demasiado a la compra-venta, y al igual que éste
se perfeccionaba también con el mero c¢onsentimiento de --
las partes, y por ese motivo, su formacifn serd solo - -

consensu.

(1) Petit Eugene.- Tratado Elemental de Derecho Romano. -
Editora Nacional.- México,1976.-Pag. 401,

(2) Floris Margadant Guillermo.- El Derecno Privado Romano
Editorial Esfinge, S.A.- México,1978.- Padg. 410
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Requerfa también de la capacidad de los contratantes y --
la cosa materia del arrendamiento, debfa encontrarse den-
tro del comercio.

Otro elemento importante lo constituye el precio por el -
uso o disfrute, esta Gitima caracterfstica lo distingue -
del comodato, que esencialmente es gratuito.

Otra modalidad del arrendamiento, sefiala el maestro Marga
dant, lo constituye la aparcerfa, y al efecto manifiesta:
“En segundo lugar, el contrato de aparcerfa, por el cual_
el locator se obligaba & proporcionar a otra persona, el_
colonus partiarius, el goce temporal de un terreno agrico
la, prometiéndosele en cambio, clierto porcentaje de los -
frutos gue se tuvieran en su terrenc". (3)

En este contrato, a diferencia del arrendamiento, el pre-
cio se pagaba en especie y no en dinero; consiste, como -
dice la definici6n, en parte de 13 cosecha lograda duran-
te el tiempo de duracidn del contrato.

En la actualidad, este contrato, podria decirse que man--
tiene las mismas caracterfsticas en nuestro sistema jurf{-
dico. El Cédigo Civil vigente se refiere a ja aparcerfa -
gnicamente desde el punto de vista rural, la divide en --
agricola y de ganado, seg(n corresponda a la cesién que -

una parte hace a la otra respectivamente, de un predio --

(3) floris Margadant Guiliermo.- Ob. Cit.- Pég. 411
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rGstico o de animales, con el fin de repartirse las ganan_
cias, segln hayan convenido.

Le siguiente modalidad se cita a continuacifn: "En tercer_
lugar, el contrato de trabajo, locatio-conductic operarum,
por el cual el locator se obligaba a preporcionar a un - -
patrén, el c¢onductor, sus serviclios personales durante al-
gln tiempo, a cambio de cierta remuneracién periédica en -
dinero*. (4)

Por los términos mismos de la definicién, nos percatamos -
que en este tipo de contratos, el trabajo del hombre se --
equiparaba al de una cosa. El objeto de la locatio conduc-
tio operarum, se caracterizaba porque el objeto del contra
to consistfa en la energla que el locator imprimia al tra-
bajo que se encomendaba, en el desempefio del mismo, debla_
obediencia al conductor, y el precio se fijaba en propor--
cién al tiempo ocupado.

Este contrato viene a ser el antecedente inmediato del mo-
derno contrato de trabajo. Al igual que cada una de las mg
dalidades del arrendamiento romano, la locatio conductio -
operarum, se fue haciendo independiente y exigiendo una re
gulacién propia.

ContinGa el mismo autor diciéndonos lo siguiente: "En cuar
to lugar, el contrato de obra, locatio conductio operis, -

por &l cual el conductor, se obligaba a realizar cierta -

(4} Floris Margadant. Guillermo.- Ob. Cit. Pég. 411,
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obra para el locator, mediante el pago de un preclo deter
minado". (&)

Este contrato se distingue del que le antecede, porque en
el desempeno del servicio, el locator no debfa obediencia
al conductor, el objeto de trabajo consistia no en la ener
gfa de trabajo,sino en la obra producida.

Una vez convenidas las condiciones del contrate, lo impor
tante era el resultado de la tarea encomendada, ademds de
que se pagaba un precio Gnico.

Desde un principic, el derecho romano, establecit que el _
arrendamiento daba orfgen solo a derechos perscnales o de
crédito en beneficioc del arrendatario, podlan hacerse va-
ler s6lo contra el conductor y no frente a un tercerg, --
por esta razén, el adquiriente de finca arrendada, podia_
expulsar al colono. Creaba dnicamente una relacién jurfdi
ca entre las partes, obligdndose una de ellas, a otorgar_
el uso y disfrute de la cosa y la otra, a cubrir la renta
en el tiempo y forma convenidos.

Las condicliones expuestas son las que se aplicaban al - -
arrendamjento, junto con las modalidades que también se -
han comentado, pero es necesario establecer también que -
a la par de los contratos ya indicados, existfa otro que_

imponfa obligaciones distintas a las partes, sobre todo -

(5) Floris Margadant Guillermo.- Ob. Cit. P&g. 411
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Por 10 que hace a su duracibn y con respecto 3 la natyrale
za de los derechos que creaba, era conocido como enfiteu--
sis, sus aspectos generales se exponen a continuacién:“En_
el Bajo Imperio, el emperador Zen6n decidi6 que este con--
trato, que era entonces también practicado por los parti--
culares, no fuera en lo sucesivo ni un arrendamiento ni --
una venta, sino un contrato especial, con su nombre, enfi-
teusis, y sus reglas propias, al menos en cuanto & tos - -
riesgos. El convenio de las partes hace ley a este respec-
to; pero,a falta de cldusula particular, la pérdida total_
de la cosa es soportada por el propietario, la pérdida par
cial por el enfiteuta.

La enfiteusis ohbliga ai propietario a procurar al arrenda-
tario el disfrute de la cosa arrendada. El arrendatario o_
enfiteuta estd obligado a pagar la renta, llamada pensio -
o canon; adquiere sobre la cosa un derecho real; el dere--
cho de enfiteusis."(6)

Se desprende de la iectura, que este contrato tenfa carac-
terIsticas totalmente contrarias al! arrendamiento ordina--
rio, principalmente por lo que hace a su duracién y por 1la
naturaieza dec los derechos que engendraba; a menudo se le_
confundifa con la compra-venta por la caracter{stica de la_
perpetuidad, sin embargo, su duraci6n era limitada y el --
arrendataric adquirfa la obligacién de curbir la renta en_

forma periddica.

(6) Petit Efugene.- Ob. Cit. Pég.405
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Por el contrario la compra~-venta imponfa al vendedor la -
obligacifn de entregar la cosa adquirida y de garantizar_
la posesidn pacifica de la misme, pero no a traasmitir su
dominip, E£s decir, la cose se entregaba al adquiriente a_
t{tulo de propiedad, pudiendo usar, gozar y disponper de -
ella a2 cambio de un precio dnico.

A grandes rasgos. son esas 1as notas que distinguen al ~--
arrendamiento en el Derecho Romano, las cuales, como vereg

mos a continuacién, influyeron notablemente también en el

Derecho Francés.
Para los franceses, al igual que entre los romanos, e} --
arrendamiento se caracteriza por ser eminentemente consen
sual, produce sus efectos desde el momento en que las par
tes se ponen de acuerdo, sin que para ello, sSe requiera -
i1a entrega material de la cosa arrendada, por ello es uno
de los contratos que menos formalidades requieren para su
constitucidn, y por tante, puede celebrarse en forma ver-
bal o por escrito.

El articulo 1709 del C6digo Civil Francés, define al arren
damiento de cosas como: "un conirato por el cual una de -
l3s partes se obliga & hacer disfrutar a otra de uma Co0Sa

por cierto tiempo y mediante cierto precio que ésta se -~
obliga a pagar a aquélia“. (7)
{7) Planiol Marcelo y otro.- Tratado Prictico de Derecho =~

Civil Francés, Tomo %, Primera Parte.- Los Contratos -
Civiles Cultural $.A.- La Habana 1946.- Pdg.477
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Ademds del arrendamiento de tosas ya citadeo, el Derechs --
Francés requla también el arrendamiento de obras; para - -
nuestro estudio reviste mayor importancia el primero de --
los sefalados, pero a manera de complemento, .z diferencia
entre uno y otro contrato se exponen a continuicifay ..en_
el arrendamiento de cosas, el arrendador se obiiga a sumi-
ntstrar a2 la otra parte el disfrute de una cosz, mientras

que en el arrendamiento de obra, el arrendata-:> se obliga
a realizsr algo para la otra parte: promete unz prestacidn
de trabajo. La aplicacibn de este criterio no ceja de pro-
ducir ciertas di“scultades en determinados Suruestos en -~
que los caracteres de los dos contratos parecs~ mds o me--
nos concurrir. Le solucion de la cuestién parece depender_
de la determinacién de cual de elios, la pres:zzcidn de tra
bajo o el disfrute procurado, tiene cardcter a2czasorio”.{8)
Sentado lo anterior, y volviendo al arrendamienzo de cosas,
diremos que se maneja la misma terminologlia en cuanto a --
tas partes que intervienen en su celebraci6n, es decir, -~
arrendador y arrendatario; la temporalidad o ligitacifn en
su duracioén es olro requisito trascendente que lo distin--

gue a la compra-venta.

{8) Planiol Marcelo y otro.- Tratade Préctico de Derecha -
Civil Francés, Tomo X, Primera Parte.~ Los Tontratos -
Civiles Cultural, 5,A.- La Habana 1946.- ti3. 484
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Este comentaric sale a colaci6bn, porque el antiguo Dere--
cho fFrancés, permitfa (a celebraci6n de contratos de - -
arrendamiento por un tiempo exaqerado, de varios cientos_
de aftos, el cual equivale propiamente, a una verdera ena-
jenacibn.

A este respecto y naciendo una comparacitn con el sistema
adoptado por nuestro derecho, el Profesor Lozano Noriega_
expresa lo siguiente:"En el antiguo Derecho Francés, no -
se caracterizaba de esta manera tan terminante como jo ha
ce nuestro actual €6digo, el requisito de la temporalidad
del arrendamiento, sino que i0s arrendamientos de doscien
tos y trescientos ados que se llamaban perpetuos, eran --
perfectamente l{citos. Hasta el aio de 1979, en el se dié
un Decreto en Francia, se limitaba el plazo miximc para -
la celebracifn de los contratos de arrendamientos a 99 --
apos". (9)

Por altimo, y en cuanto al precio, este es gproporcional -
al disfrute que se haya otorgado al arrendatario.

Sobre el punto que se estudia, e¢] Maestro Rojina Villegas
expresaba lo siguiente: “La doctrina francesa dominada =--
principalmente por la terminologla que emplea el (6digo -
Napoiebn, dice que el arrendador estd obligado a "hacer -

gozar al arrendatario de una cosa, y por &5310 se considera_

{9} Lozano Noriega Francisco,- Cuarto Curso de Derechc Civil.-
Contratos Asociacifn Nacional del KOtariado.- México -
D.F. 1982.- P&gs. 277 y 278.
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que la obligacién de! arrendador es ejecutar un hecho: - -
hace gozar la cosa”. {10}

Con apoyo en lo anterior, entendemos que el arrendamiento_
de cosas en el Derecho Francés, impone al arrendador una -~
aobligaci6dn de hacer, gue en el caso concreto, se traduce a
1a realizaci6n de un hecho material o a la prestacibn de -
un servicio, situacién contraria a la que predomina en - -
nuestro dereche, en donde dicho contrato, genera una obli-
gacion de dar, que consiste en el otorgamiento del uso o -
goce de la cosa arrendada.

A continuacibn y por lo que hace al Derecho fspafio]l, Don -
Joaguin Escriche ensef que el arrendamiento es: “Un con--
trato por el cual una de las partes se obliga a dar a la -
otra para cierto tiempo y por cierto precio el uso 6 dis--
frute de una cosa o de su trabajo". (1)

De manera general, se distingue el arrendamiento de cosas_
y el de trabajo.

En cuanto al arrendamiento, de cosas, que es el que mds nos
interesa, establece distintas denominaciones seq(n sea el_
objeto del contrato, esta situacifén la explica el Maestro_
Escriche, de la siquiente manerqa: "L} arrendamiento se di-

ce mds comunmente alquiler cuando recae sobre casas, muebles

(10) Rojina Villegas Rafael.- Derecho Civil Mexicano.- Tomo
VI.- Contratos 5a. Edici6n.- 1985.- Pag. 291.

{11) Escriche Joaguin.- Diccicnario Razonado de Legislaciofn
y Jurisprudencia.- Cérdenas Editor y Distribuidor.- -
fa. Edicién, 1979.- Tomo I.- Pdag. 230



22

y semovientes; fletamento cuando versa sobre naves; y - -
asiento cuando tiene por objeto las contribuciones o ren--
tas del Estado.

El que d3 en arriendo se denomina generalmente arrendador_
o locador; si se trata de muebles y particularmente de co-
ches y caballos, se }lama especiilmente alquilador; si de_
cosas, casero, si de naves fletante.

E]l que toma en arriendo se denomina generalmente arrendats
rio, conductor y arrendador como e] que dd; si se tratd de
alguna heredad y vive en ella, se llama especialmente colg
no, quintero, torrero, masoguero, seqGn los pafses; si de_
casas ingquilino; si de naves fletador; si de rentas pdbliji-
cas asentista". {12)

Esta terminologfa y reguisitos, son ahora similares a los_
que utiliza el Derecho Argentino y por tanto, creemos - -
innecesario notar una definici6bn parecida a las ya comen--
tadas.

En cuanto al tiempo de su duraci6n, el arrendamiento de --
cosas en derecho argéntlno. maneja tres opciones, hasta --
nueve afios, de nueve a dieciocho ados, y mayor de diecio--
cho afos.

Faltarfa anotar que el derecho Espanol clasifica al arren-

damiento, como trabajo personal y de cosas.

(12) Escriche Joaguin.- Ob. €Cit. Pdg. 231.
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En nuestro pafs, una vez consumada la independencia, poco
a poco ze fué elaborando una legislacién civil propia, --
que tenfad como antecedente la Legisltacion Civil Espafola.
En 1822 y bajo la influencia de Agustfn de Iturbide, se -
constituyé la Soberana Junta provicional y gubernativa y_
la regencia, previstas por el Plan de Iguala y los Trata-
dos de Guadalupe. Entre muchas de suc funciones, por De--
creto de 22 de febrero de ese afio, dicho organismo encar-
g0 a una comistdn la elaboraci6n de varios ordenamientos,
antre los cuales se encontraba el CAdigo Civil, sin embar
go no se cumplié en definitiva con el Decreto expedido --
por dicha junta. Bajo el goblerno de Fernando Maximiliano
de Habsburgo, se elaboraron los dos primeros libros del -
Cédigo Civil, los cuales quedaron sin efecto con el triup
fo de Judrez y la cafda del Imperio. En 1859 durante el -
mandato de Don Berito Judrez, Se encargdé a Justo Sierra -
la elaboracibn de un Proyecto de C6digo Civil, que sirvié
como modelo para la elaboraciéon del C6digo Civil de 1870.
Este C6digo tuvo una vigencia de 14 aflos y fue substitido
por el nuevo C6digo Civil del Distrito Federal y Territo-
rio de Baja California, en el afo de 1884.

No hacemes un estudio de ambas disposiciones pues por lo_
que se refiare 2l conlrato de arrendamiento, en lo general
el contenido vicne siendo el mismo; 1o estudios de la época

fo encontraren razén suficiente pars que se abrogara el -
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Codigo de 1870, la Gnica distincibén con respecto al que -
lo substituyb, consistié principalmente, an la supresibn_
de la nherencia forzoza y su reemplazo por la libertad pa-
ra testar, en el nuevo CO6digo se agregaron y suprimieron_
capftulos y articulos que lo dGnico que provocaron fue un_
desajuste en el articulado originalmente manejado, por --
ello tenemos que el contrato de arrendamiento lo encontra
mos definido en los mismos términos, por ambas disposicio
nes, en sus articulos 3068 y 2936, respectivamente.

fra definido en los siguientes términos: "Se llama arren-
damiento, al contrato por ¢l que una persona cede a otra_
el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y median
te un precio cierto. Se liama arrendador al que d& la cosa
en arrendamiento y arrendatario al que la recibe".

De acuerdo con esta definici6n, nuestro derecho se aparta
radicalmente de la tradicifn romana, pues se ocupa Gnica-
mente de regular el arrendamiento de cosas y no el de ser
vicios y obra.

Como manifestamos anteriormente los Cédigos Civiles de --
1870 y de 1884 son muy similares en su contenido, como --
distinciones importantes en su contenido entre uno y otro,
podemos sefalar las siguientes:

Mientras el COodigo Civil de 1870, exigfa que e} contrato_
de arrendamiento se celebrara por escrite cuzndo la renta

pasara de 300 pesos anuales, el de 1884, exigia el mismo_
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requisito, pero la renta no debfa pasar de 100 pesos - -
anuales.

Otra diferencia importante consistfa en que para el Codi-
go Civil de 1870, los contratos no celebrados por tiempo_
determinado y en particular, sobre predios urbanos, ten--
drian una duraci6n de tres afios, cumplido el término se -
darfa por concluido el contrato, sin necesidad de que el_
arrendador demandara el desahucio.

Por el contrario, el C6diqo Civil de 1884, y también con_
respecto a los contratos de arrendamiento por tiempo inde
terminado, sefalaba que el contrato podria darse por ter-
minado 2 voluntad de cualquiera de las partes, imponiendo
la obligacidn a una de ellas, de notificar judicialmente_
a3 la otra, en el caso de arrendamientos urbanos, con dos_
meses de anticipacion.

En sintesis, son esas las diferencias mis importantes que
epcontramos entre unad y otras disposiciones.

En estas condiciones, faltaria por analizar el concepto ~
actual del arrendamiento en nuestro derecho, muchos auto-
res nacionales han creado sus proplas definiciones, las -
cuales redactadas de una forma o de otra, tienen el mismo
contenido. Por tanto, y tomando en cuenta el prestigic --
que merecidamente se ha ganadg e] Maestro Rojina Villegas,
an el medio Jurfdico Nacional nos inclinamos por anotar -
la que propone, y al efecto manifiesta que: “Se define --

el arrendamiento como un contrato por virtud del cual, --
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una persona liamada arrendador concede & otra llamada -~ -
arrendatario, el uso o goce temporsl de una cosa, mediante
el pago de un precio cierto”. {13)

Los elementos de la definicibn, mismos que serédn estudia--
dos posteriormente, los sefiala el propio autor, como son -
12 concesi6n del uso o goce temporal de la cosa arrendada,
por un tiempo determinade, el pago de un precio clierto - -
como obligacibén a cargo del arrendatario, por el usc conce
dido, y por Gltimo, la devolucifn de la cosa arrendada una
vez conclufdo el término estipulado en el contrato.

Por lo que hace a la definicién legal, nuestro COdigo Ci-~
vil actual, que tiene como gntecedentes el de 1928, regula
al arrendamiento en el articulo 2398, y al efecto sefala -
que "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes_
se obligan reciprocamente, una a conceder el usp 0 goce «-
temporal de una ¢o0sa, y la otra a pagar por ese 4ysSo O goce
un precio ¢ierto", E! arrendamiento no puede exceder de --
diez afas para las fincas destinadas al comercio y de - -
veinte para las fincas destinadas al ejercicio de uns in--
dustria”.

Como pudo observarse, una y otra definiciones son muy Si--
milares y como manifestamos anteriormente vienes siendo lo

mismo.

{13} Rojina Villegas Rafael.- Compendio de Derecha Civil -
Tomo V¥, Vol. l.- Editorial Porria, México 1985, - -
Pég. 214.
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El concepto legal anotado, fija los términos de duracidn_
midxima del contrato de arrendamiento, tomando en cuenta -

el uso a que se va a destinar la cosa arrendada, es decir,
impone un limite a la autonomfa de la voluntad de las par

tes para contratar, haciendo valer argumentos de tipo eco
némico.

Con respecto a los ordenamientos jurfdicos que le antece-

dieron, el Cb6digo Civil vigente contiene importantes modi
ficaciones, en la exposicibén de motivos, Se advierte la -

intencién del legislador de otorgar una proteccidén mis --

decidida y eficaz al arrendatario, en sus relaciones con_
el arrendador. Define el contrato en forma mds precisa al

establecer que el uso o goce de la cosa arrendada, debe -

ser temporal.

ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

El Contrato de Arrendamiento como acto jurfdico que es, -
requiere para su formaci6n, de una serie de elementos, ~-
unos llamados de existencia o esenciales, y otros de vali
dez.

Para una mayor comprensién de lo anterior, tomaremos como
punto de partida las reglas que se aplican en lo general,
para todo tipo de contrato, y posteriormente, nos referi-
remos en particular, al contrato de arrendamiento.

Los elementos esenclales pueden definirse como aquellos -

que son indispensables para la existencia del acto; los -
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jos de validez se presentan una vez que el acto juridico -
tiene existencia plena, y consisten en aquellos requisitos
que la ley exige, para que cl acto esté en posibilidades -
de producir los efectos jurfdicos parsa los que fue - =«
creado.

Resulta diffcil unificar criterios para establecer en defj
nitiva cudles pueden ser considerados como elementos de --
extstenclia y cudles otros, como elementos de validez del -
contrato.

Algunas legislaciones, entre ellas la nuestra consjderan -
como elementos de existencia del contrato, el consentimien
to y el objeto. Es asi como nuestro Cédigo Civil vigente,
en su artfculo 1794 establece que: "Para la existencia del
contrato se requfere:

I. Consentimiento

11. Objetc que pueda ser materia del contrato"
Interpretando lo anterior en sentido contrario, tenemos --
que cualquier contrato que no re(na los requisitos antes -
sefialados resultarfa inexistente en el mundo jurfdico.

Los elementos de validez, aunque en su aspecto negativeo, -
es decir, 1a invalidez, son también regulados por el orde-
namiento jurfdico citado, mismo que en su artfculo 1795 --

expresa que: “El contrato puede ser 1nvalidado:
1. Por incapacidad legal de las partes o de una de -

ellas;
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Ir. Por vicies del consentimiento;
I[il. Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilfcito;
1y. Porque el consentimiento no se haya manifestado en

la forma en que la ley lo establece".

Tenemos entonces que, cada uno de los requisitos a que se
refieren las cuatro fracciones anotadas, traerfa como con
secuencia la invalidez del acto, es decir, el acto exist]
rd, pero no estarfa en posibillidades de surtir plenamente
sus efectos.

Por su parte, el Maestro Gutiérrez y Gonzdlez, considera_
como elementos esenciales del contrato, ademds del consen
timiento y del objeto, a la solemnidad, la cual define en
estos términos: “La solemnidad es el conjunto de elemen--
tos de caricter exterior, sensibles, que rodean o cubren_
la voluntad de los que contratan y que la ley exige para_
la existencia del acto®. (1)

Como ejemplo de contratos en donde la solemnidad es consi
derada como elemento de existencia, seifala el matrimonio,
1a novaci6n y el contrato subrogatorio,

La legislaci6n francesa tiene también su opinién al res--
pecto, y asf, en el artfcule 1108 de su C6digo Civil ense
fla que: "Para la validez de un convenio son esenciales --
cuatro condiciopes: el consentimiento del obligado; su ca
pacidad para contratar; un objeto cierto que constituya -

{1) Gutiérrez y Gonz4lez Ernesto.-Derecho de las Obligacio
nes.- Editorial Cajica,S.A.- Puebla,Pue 1979.- P&g.247T
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la materia de la obligacién; y una causa l{cita de la - -

misma“, (2)

El Profesor Miguel Angel Zamora y Valencia, estd en desa-

cuerdo con la clasificacién que hace la doctrina mexicana,
respecto a los elementos esenciales y de validez del con-

trato.

Ensefla que: "Ciertos requisitos son indispensables para -

que el contrato exista y a éstos debe llamarse propiamen-

te elementos, y otros son necesarios para que produzca --

efectos normales en los términos previstos por la norma®.(3)
Continfia diclendo el autor: “Lldmase elemento la parte integrante -

de una cosa que si falta, esa cosa no existe como tal, - -

aunque de hecho puede existir una diversa.

Bajo estas condictones, para realizar un andlfisis sistemd-
tico del contrato, deben distinguirse aquellas partes que-~
efectivamente son indispensables para que exista y se mani
fieste ese acto jurfdico, de aquéllas que deben de existir
previamente a la formaci6bn del contrato; las primeras ha--
cen referencia a la estructura del contrate y las Glti- -
mas a las consecuencias del mismo". (4)

De acuerdo a la opinibn anterior, debe distinguirse entre_

elementos del contrato y sus presupuestos.

(2) Gaudemet Eugene.-Teorfa General de las Obiigaciones. -
Editorial Porrua, S.A.-México,1974.-P&g.49

(3) Zamora y Valencia Migue! Angel.- Contratos Civiles.- -
Tercera Edici6n.- €ditorial Porrua, S.A.- México,1989.
Pégs. 25 y 26

{4) Ibidem,
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fLa opinidn citada resulta novedosa porque deja atrds la -
clasificacion tradiclional de los elementos del contrato -
en, de esencia y de validez; constdera como elementos del
contrato los de estructura del mismo contrato y los de --
las consecuencias del mismo.

En cuanto a los elementos de validez o presupuestos del -
contrato, como los denomina el Profesor Zamora y Yalencia,
indica que consisten en lo siguiente: “La capacidad, la -
ausencia de vicios en el consentimfento y la lictitud en_
el objeto, motivo o fin*.(5)

Con lo expuesto hasta aqu! Qqueremos dejar en clare, que -
existen clasificaciones distintas en cuanto a los elemen-
tos esenciales y de validez de! contrato, las distintas -
tegislaciones y tratadistas, tienen su clasificaci6n pro-
pla, toda vez que la figura jurfdica que estudiamos, ha -
sido concebida de muy distintas maneras, dependiendo del_
pafs de que se trate y de los actos y condiciones gque - -

regula.

Consideramos entonces que, debemos ublcarnos en el siste-
ma adoptado por el derecho mexicano y de ser necesario, -
haremos referencia también a la legisiacibn extranjera.

Para el Maestro Gutiérrez y Gonzdlez: "El consentimiento_
es el acverdo de dos o @ds voluntades sobre la produccibn -

o transmisién de obllgaciones y derechos, y es necesario - -

(5) Ibidem.- P3g. 25 y 26
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que esas voluntades tengan una manifestacidén exterior, ==
o en una forma mds amplia, que sirve para €l contrato y -
el convenio, es el acuerdo de dos o mds voluntades ten- -
dientes a la produccitn de efectos de derecho, siendo ne-
cesario que esas voluntades, tengan una manifestacibn ex-
terna". (6)
El consentimiento es considerado en la doctrina francesa_
en estos términos: “"Es el acuerdo de voluntades de las --
partes respecto de un mismo objeto juridico. Este acuerdo
implica dos manifestaciones de voluntad concordantes: unea
de las partes toma la iniciativa, proponiendo a la otra -
la contratacién y ésta declara que consiente. La primera_
declaracién de voluntad es una oferta o policitacibn; la_
segqunda, una aceptacién". (7)
Esta definicién es muy parecida a }a que adopta la doctri
na mexicana, es mas, descompone también al consentimiento
de dos partes, primerp la oferta o policitacibn, y después,
la aceptacibn.
La policitacifn es definida asf: "Es una declaracibdn uni-
tateral de voluntad, recepticia, expresa o tdcita, hecha_
a persona presente o no presente, determinada o indetermj
nada, con la expresibon de los elementos esenciales de un_
coptrato cuya celebracidn pretende &l autor de egsa volun-
tad seria y hecha con &nimo de cumplir en su oportunidad".(8)
) Ob. Cit. P&gs. 207 y 208

(6
(7) Gaudemet Eugene.- Ob. Cit. Pdg 5-
{B) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto.- Ob. Cit. Pag. 209.
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En cuanto a la aceptacibn, se considera como: "Una decta-
racidn unilateral de voluntad, mediante }la cual se expre-
sa la adhesiodn a la propuesta, policitacién u oferta,

0 bien, se puede dar con mayor amplitud el concepto, y --
decir que es una declaracifén unilateral de voluntad, ex--
presa o tdcita, hecha a persona determinada, presente o -
no presente, seria, lisa y llana, mediante la cual se ex-
presa la adhesi6n a la propuesta y se reduce 2 un st*, (9)
Ambas legislaciones, la mexicana y la francesa, adoptan -
las mismas reglas en cuanto a los elementos gue conforman
el consentimiento, senalan la necesidad de que se manifies
ten la oferta y aceptacién de manera expresa o tdcita, y_
si bien es cierto que en principio una y otra, en lo indi
vidual, se manifiestan como declaraciones unilaterales de
voluntad, llegan a perfeccionarse und vez que se hace la_
policitacién y se recibe la aceptacién, cenformando as{ -
el consentimjento, como elemento de existencia del contra
to.

Para el Profesor Zamora y Valencia el siguiente elemento_
de existencia del contrato, lo concibe asf: "“El objeto --
de! contrato como el objeto del derecho en general, es la
conducta (es innecesario recalcar que tal conducta debe -

ser humana, ya que el “"derecho" solo puede concebirse - -

{9) Gutiérrez y Gonzalez Ernesto.- Ob. Cit. Pag. 214
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referido al hombre) y dicha conducta puede manifestarse --
como una prestacion {situacidon activa, mévil.dindmica) o -
como una abstencidn (situaci16n pasiva, inmbvil,estdtica).
5i tal conducta se manifiesta o exterioriza como una pres-
tacion, puede encauzarse como un hacer algo; y si le con--
ducta se exterjoriza como una abstencién, puede encauzarse
como un no hacer algo". (10)
Para el Maestro Gutiérrez y Gonzdlez, el objeto del contra
to puede ser considerado desde tres puntos de vista, mis--
mos que se indican a continuacién:
"{.- Objeto directo del contrato, que es el crear y trans-
mitir derechos y obligaciones.

2.- Objeto indirecto es la conducta que debe cumplir el -
deudor, conducta que puede ser de tres maneras: a) de
dar; b) de hacer y c) de no hacer.

3.- Finalmente se considera también objeto del centrato -
por el Co6digo, la cosa material que la persona debe -
entregar". (11)

A este respecto, nuestro Coédigo Civil, en su articulo 1824
considera que: "Son objeto de los contratos:
I. La cosa que el obligado debe dar;

IT. E}! hecho que el obligado debe hacer o no hacer".

(10) 0b. Cit. P&g. 28
(11) Ob. Cit, Pags. 228 y 229.
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En el derecho francés, el segundo elemento de exjstencia -
del contrato, es definfdo en una forma un tanto cuanto -
escueta, al sefalar que: “El objeto es lo que debe 13 ~--
parte que se obliga“. (12)

La obligacitn a que dd lugar el contrato, puede consistir
en una prestaci6n, en un hacer o en un no hacer, & cargo
de la parte qQue se obliga.

Ue nueva cuenta nos encontramos con que, la doctrina que
se refiere al objeto del contrato en el derecho francés,
es muy similar a la que conocemos en nuestro sistema - -
juridico, por tanto, para no caer en confusiones, prefe-
rimos basarnos Gnicamente en lo que 3l efecto establece_
nuestro derecho,

Para al tratadista Rojina Villegas: "E] objeto del con--
trato no es la ¢osa o €l hecho. Estos son objetos indi--
rectos de la obligacién, pero como el contrato la crea -
y ésta tiene como objeto la cosa o el hecho, la termino-
logfa jurfdica, por razones prdcticas y de economfa en -
el lenguaje, ha confundido, principalmente en los c6di--
gos, el objeto de la obligacidn, con el objeto del contrato. --
Desde el punto de vista doctrinario se distingue el objeto {ndirecto,
que es ia cosa o el hecho que as{ mismo son, objeto de -

ta obligaci6bn que engendra el contrato. A su vez en la -

(12) Eugene Gaudemet.- Ob, Cit, P&g. 105
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obligacidn, el objetu directo es la conducta del deudor,
y el indirecto, la cosa o el hecho relacionado con dicha_
conducta”. (13)

Para confirmar lo anterior y dejyar en claro dicha cues- -
tién, de nueva cuenta, el Profesor Zamora y Valencia indj
ca gue: "La creacidn y transmisién (y en algunas legisla-
ciones la modificacion y extincibn) de derechos y obliga-
ciones no es ni puede ser objeto del contrato, sino que -
esas situaciones son la consecuencia o resultado del pro-
pio contrato como acto jurfdico que motivé o actualizd un
supuesto de derecho". (14)

Con lo anterior, queda en claro jue el objeto del contra-
to es la conducta, y no los derechos y obligaciones gue -
dicho acto jurfdico crea. El objeto de la obligaci6n en -
un contrato, puede consistir en la entrega de una cosa, -
la cual para poder ser considerada como objeto del contra
to, requiere ciertos requisitos, al efecto, el artfculo -
1825 del Cbdigo Civil, expresa que: "La cosa objeto del -
contrato debe:

to. Existir en la naturaleza: 20. Ser determinada o deter
minable en cuanto a su especie; 3o0. Estar en el comercio”,
ta primera de las fracciones anotadas, tiene su excepcion

es decir, pueden ser también objeto del contrato, las - =

(13) Rojina Villegas Rafael.- Compendio de Derecho Civil.
Tomo V Vol. 1.- Editorial Porrua.- México, 1985.Pdg.361.
(14) Ob. Cit. Pag. 28
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cosas futuras, es decir, aquéllas gque no existen en el --
momento en que se suscribe el mismo, pero tiene la posibi
iidad de existir, como ejempio de contratos que pueden tg
ner como objeto una cosa futura, pueden citarse, la com--
pra de esperanza y la compra de cosa futura.

Por to que hace a la siguiente fraccion, el que la cosa -
objeto del contrato sea determinada o determinable, signi
fica que debe estar indicada con precisitén al momento o -
posteriormente, esto en cuanto a sus caracterisiicas de -
género, especie, namero, etc. Este requisito impide que -
exists confusibn en cuanto al objeto del contrato, pues -
las partes contratantes, deben saber exactamente los dere
chos y obligaciones que adquieren.

La indeterminacibén en el objero del contrato, en el caso_
de enajenacidn, trae como resultado que la propiedad no -
se transmita, sino hasta el momento en que la cosa es de-
terminable o determinada, debiendo saber esto el acreedor.
Por Gltime, la cosa objeto del contrato, debe estar den--
tro del comercic, siempre y cuando lo permita su naturale
za, 0 lo disponga la ley.

Nuestro C6digo Civil, en su artfculo 749 expresa que "Exis
ten fuera del comercio por su naturaleza, las que no pue-
den ser posefdas por algbn individuo excluysivamente y por
disposicibén de 1a ley, las gue ella considera irreducti--

bles a propiedad particulary,
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Este precepto es comentado por el Maestro Gutiérrez y - -
Gonzdlez en los siguientes términos: “"Con esto se puede -
afirmar que todas las cosas pueden ser objeto del contra-
to, excepto: a) las que por su naturaleza no pueden ser -
posefdas por un individuo exclusivamente, como el aire, -
el mar, etc.; b} las que la ley deciara irreductibles a -
propiead particular*. (15)

Entre los bienes 4 que se refiere el inciso b) antes men-
ctonado, se encuentran los de dominio pGblico a que se re
fiere el artfculo 20. de la Ley General de Bienes Naciong
les, dentro de 10s cuales se incluyen entre otros, el es-
pacio aéreo nacional y el mar territorial.

Para concluir, falta por analizar los elementos de vali--
dez del contrato, llamados presupuestos, por algunos auto
res,

El artfculo 1795 del C6bdigo Civil, es criticado duramente,
pero con toda razbn por el Maestro Gutiérrez y Gonzdlez,_
en consideracidn a que dicho precepto, mas que referirse
a los requisitos o condiciones que requiere un contrato -
para que pueda ser considerado como vdlido, regula por el
contrario, los casos y condiciones en que dicho acto jurf

dico puede ser invalidado.

(15) o0b.Cit. Pag. 237.



Con anterioridad transcribimos este artfculo, y siguiendo
con un 6rden de estudio distinto al que establece nuestro
Cbdigo Ctvil, el autor citado por razones de método, con-
sidera como primer elemento de validez del contrato, a la
forma,

La forma consiste en: “La manera en que debe exlernarse -
y/o plasmarse la voluntad de los que contratan, conforme_
lo disponga o permita la ley". (16)

Un contrato requiere detertinada forma, es decir, un modo
especial en que se manifiesta el consentimiento mismo que
‘pPuede expresarse de una manera expresa o tdcita.

El Profesor 2amora y Valencla consldera que: “La forma, -
en térmings generales ¢s la manera de exteriorizarse el -
consentimiento en el contrato y comprende todos los sig--
nos sensibles que las partes convienen o la ley establece
para.lograr esa exterforizacibn. (17)

En caso de que no se observe la forma expresamente sedala
da por la ley el contrato-estard afectado de nulidad rela
tiva, no obstante io aaterior el artfculo 1832 de nuestro
Codigo Civil indica que: “En los contratos Civiles cada -
uno se obliga en ]a manera y términos que aparezca que --

quiso obligarse, sin que para la validez del contrato -

(16) Ibfadem.- Pag. 247
(17) Zamora y Yalencia Miguel Angel.- 0Ob. Cit. Pég. 29
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se reguieran formalidades determinadas, fuera de los casos
expresamente designadgs por 13 ley".

El artfculo 1833 del mismo ordenamiento dice: "Cuando la -
ley exija determinada forma para un contrato, mientras que
éste no revista esa forma no serd vdlido, salvo disposi- -
ctén en contraric: pero si1 1a voluntad de las partes para_
celebrarlo consta de una manera fehaciente, cualguiera de_
eilas puede exigir que se 2& al contrato la forma legal”.
En el mismo senti1d2, el articulo 2232 seftala que: “Cuando_
la falta de forma croduzca nulidad del acto, si la volun--
tad de las partes "3 quedadd constante de unad manera indu-
bitable y no se trata de un acio revocable, cualquiera de_
los interesados puede exi¢gir gque e} acto se otorgue en la_
forma prescrita por la ley”.

Y el articulo 2234 expresa que: "El cumplimiento volunta--
rio por medio del pago, novacidon o por cualquier otro modo,
se tiene por ratificacidn ticita y extingue la accidn de -
nulidad".

e conformidad con los preceptos antes citados, el acto --
juridico afectado de nulidad por falta de forma, puede co-
rregirse, exigiendo cualquiera de las partes, cuando el --
consentimf{ento conste de una manera fehaciente e indubita-
ble, que se dé& al contrato }a forma establecida por la ley;
peroc puede también corregirse por cumplimiento voluntario,
por prescripci6n, confirmacion o ratificacidén. De 1o ex- -

puesto resulta que, el acto jurfdico carente de forma - -
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establecida por la ley, llega a existir y tiene valor, ~ -
flasta en tanto cualquiera de las partes impugna su validez
es decir, el acto omiso en ese requisito puede ser convali
dado.

E1 siguiente elemento de validez del contrate, consiste en
{a lfcitud en el objeto, motivo o fin, a este respecta, --
los artfculos 1830 y 1831 del Codigo Civil sedalan, respec
tivamente; “Es {1f¢ito el hecho que es contrario a las le~
yes de orden plGblico y a las buenas costumbres™.

“g] fin o motivo determinante de la voluntad de los contra
tantes tampoco debe ser contrario a las leyes de orden - -
pdblico ni a las buenas costumbres, "Desde un punto de vi§
ta general, la ilicitud puede considerarse como la contra-~
venci6n o violaciobn a una norma jurfdica; para los efectos
de este requisito, la falta de ifcitud en el objeto motivo
o fin, cuando es contrario a las leyes de orden pGblico y_
a tas buenas costumbres, trae como resultado la nulidad -~
del acto.

Por lo que hace al orden pGblico, su nocidén no es muy pre-
cisa, ante la dificultad de definirio con exactitud, pode~-
mos decir que se refiere a los intereses sociales y colec-
tivos, los cuales deben tutclarse en forma preferente y -~
superior, con respecteo a los intereses de tipo particular_
o indtvidual.

Los intereses c¢olectivos o sociales estédn en constante - -

evolucibn, de ahl que el concepto de orden phblico se_
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transforme segin las necesidades sociales.

Las leyes de orden e interés pablico son 1rrenunciables, -
en raz6én de gque su cuntenido se refigre a exigeqcias coleg
tivas o para cumplir determinades preceptos morales. A es-
te respecto, el Maestro Trinidad Garcla considera que: "Son
leyes de este car8cter las que se establecen en un interés
generai, por contener preceptos necesarios para la protec-
ci6én de la integridad y del bien sociales. En este concep-
to, la noci6bn de orden pGblico o interés pGblico es mds --
amplia que la de derecho pablico; no solamente este dere--
cho es de orden pablico, existen ademds normas juridicas -
privadas que corresponden al mismo orden, dada su trascen-
dencia social". (18}

Por 1o que hace a Jas buenas costumbres, su nocibn es qui-
z§s mds imprecisa que el orden pGblico, sobre todo porque_
no se encuentra contemplada expresamente en las normas ju-
ridicas; no obstante lo anterior, el Profesor Gutiérrez y_
Gonzdlez sugiere el siguiente concepto: "Son el conjunto -
de hdbitos, prdcticas, o inclinaciones observadas por un -
grupo humano en un iugar y momento determinado y a las cug
les deberd atender el juzgador para sancionar o no el ac--

to", (19)

De lo anterior, tenemos que al juez corresponde decidir, -

{18) Garcfa Trinidad.- Apuntes de Introduccién al Estudio_
del Derecho.- Yigésimo séptima edicifn.- Editorial --
Porrua,S.A.- 1983, Pdg. 266

(19) Ob. Cit. P&g. 266



43

cudndo un acto va o no en contra de las buenas costumbres,
debiendo tomar en cuenta para esto, las necesidades socia
les y las ideas morales que imperen en ese momento deter-
minado.

El mismo autor considera al motivo o fin asf{: “Es la ra--
26n contingente, subjetiva y por lo mismo variable de in-
dividuo a individuo, que 1o induce a la celebracidn del -
acto jurfdico". {20}

La flfcitud en e} objeto, motivo o fin, puede traer como_
consecuenctia la nulidad del acto, cuando el juzgador re--
suelve Gue la conducta va en contra de! orden pablico o -
de las busnas costumbres.

€1 siguiente requisito de validez del contrato, consiste_
en la ausencia de vicios de la voluntad.

Para Efrain Moto Salazar: “Esto quiere decir, que si la -
voluntad de alguna de las personas (partes) gque intervie-
ne en el acto no se otorga con pleno conocimiento de lo -
que se va a hacer, o bien es arrancada por la fuerza (vig
lenciaj, el scto no puede lb6gicamente, ser vilido en - -
Derecho". (2%)

No hay unidad de criterios en cuanto a las figuras jurf--

dicas que deben ser considerados como vicios de la voluntad,

(20) Ibiden.- Pig. 267
(21) Moto Salazar Efrafn.- Elementos de Derecho.- Vigési-
Mma cuarta £dicibén.- Editorial Porrfia,S.A.-P8gs.29 y 30.
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tradiclonaimente han sido entendidos como tales, el error,
el dolo,1a mala fe y la lesi6n, nuestro C6digo Civil consji
dera como vicios de la voluntad, al error, la violencia y_
al dolo; para Gutiérrez v Gonzdlez, los vicios consisten -
en el error, la violencia, la lesidon y la reticencta.

En atenci6n a lo anterior haremos el estudio de todos y --
cada uno de los vicics anotados y trataremos de sedalar, -
en base a ese andlisis, cudles deben ser considerados o no,
como vicios de la voluntad.

E]l primero de ellos se define a continuaci6n: "El error --
es una creencia sobre algo del mundo exterior, que estd en
discrepancid con la realidad o bien, es una falsa o incom
pleta consideracifn de la realidad". {22)

El error como vicio de la voluntad ha sido estudiado a fon
do por distintos tratadistas, algunos de ellos consideran_
que la voluntad asl manjifestada no d& lugar a la formaci6n
del contrato.

Nuestro sistema jurl{dico considera que el acto celebrado -
con error es anulable y sblo serd considerado inexistente,
cuando e! vicio afecte las dos voluntades o bien cuande --
recaiga sobre la naturaleza u objeto dei acto. En forma ge
neral, el error se divide en error de hecho y de derecho.

El error de hecho encuentra una clasificacidén bastante am-

plta en la doctrina y trde como consecuencia la nulidad --

(22) Gutiérrez Gonzdlez Ernesto.- 0b. Cit. Pdg.273.
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del acto cuando recle:

“a) sobre el motivo que se ha tenjdo para celebrarlo.

B) sobre el objeto materia del acto.

c) sobre la sustancia del objeto.

d) sobre su cantidad (error de c8lculo o de aritmética).

e) sobre la naturaleza del contrato.

f) sobre la persona con quien se tlene la intencibn de -

contratar*. (23)

No creemos necesario adentrarnos al estudio de las distin
tas clases de error de hecho antes anotadas, para nuestro
objeto de estudio, es suficiente saber en qué consisten -
tanto el error de hecho como el de derecho.

“Se llama error de hecho, la falsa creencia que uno tiene
de que tal o cual cosa ha sucedido o no ha sucedido.

"E} error de derecho es la falsa creencia o ignorancia de
1o establecido por la ley®. (24)

El error puede ser fortuito provocado, segfin nazca de una
manera libre, o bien sea provocado por alguna de las par-
tes o por un tercero.
Error fortuito, una de las partes estd enterada de ese ~-=-
vicio, y no obstante ello, permite que el acto continle -
en s5u formacién, o bien, contribuye a que se mantenga di-
cho error, esto corresponde a2 lo que en derecho se denomi

na mala fe, y consiste: “En la disimulaci6n del error fortuito, -

(23) Moto Salazar Efrafn.0Ob. Cit. Pag. 30
(24) ibidem.
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o en las maquinaciones tendientes amantener ese error". {25)
Este concepto es analizado por este autor y llega a la --
conclusién de que no debemos hablar de mala fe, puesto --
que ésta es irrelevante para el derecho, lo mds correcto_
es referirse a una maia intenci6n y se define también a -
continuacibn;: “Es la determinacién de la voluntad indivi-
dual en 6rden a un fin que se opone a lo que el Llegisla--
dor de una época establece en proteccidn a los derechos -
de los demds sujetos jurfdicos". (26)

Hecha esa distincion, falta sefalar que la mala intencidn
sf es importante para tomarse en cuenta por el derecho.
E!l dolo y la mala intenci6n o mala fe como !a denomina --
nuestro C8digo son regulados en el artfculo 1815, el cual
4l efecto establece que: "Se entiende por doloc en los con
trates, cualquier sugestibn o artificio que se emplee - -
para inducir a error, o mantener en é] a alguno de los -~
contratantes; y por mala fe la disimulacién del error de_
uno de los contratantes una vez conocido".

Este precepto es también criticado por el Maestro Gutié--
rrez y Gonzdlez, pues con respecto al dolo, desde el pun-
to de vista legal. éste se produce bien sea por sugestio-
nes o artifjcios que se emplean para inducir al error o -
para mantenerlo. resulta entonces que si esas sugestiones oartifi

(25) Gutiérrez y Gonzélez Ernesto.- Ob. Cit.- Pdg.- 284
(26) Ibidem.- Ob. Cit. Pdg. 268
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cios se emplean para mantener en el error a alguna de las
partes, no estamos en presencia del dolo, sino de la mala
intencidn. Por tanto, Gnicamente existird dolo, cuando --
estamos en presencia de la primera hipbétesis del articulo
citado, es decir, cuando por sugestliones o artificios, se
induce al error a alguno de los contratantes.

El siguiente vicio de la voluntad es la violencia o inti-
midacién, se define asf: "Es el miedo originado por la --
amenaza de sufrir un dafo personal, o que lo sufran perso
nas o cosas que tienen en alta estima y que lleva a dar -
1a voluntad de realizar un acto jurfdico“. (27)

La definicion legal, la proporciona el articulo 1819 de -
nuestro Co6digo Civil, en donde se manifiesta que: "Hay --
violencia cuando se emplea fuerza flsica c amenazas que -
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad,
la salud, o una parte considerable de los bienes del con-
tratante, de su cObnyuge, de sus ascendientes, de sus des-
cendientes o de sus parientes colaterales dentro del se--
gundo grado™.

Este precepto es criticado de nueva cuenta por la doctri-
na, en razfn de que siende la voluntad un hecho psicolbgi
co, no puede ser viciado por un hecho fisico, como serfia_
el casb de la violencia, ademds de que el vicio qgue se estudia

produce 13 nulidad del acto, no por el miedo o temor que -

(27) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto.- Ob. Cit. P&g. 305
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praduce en ¢} contratante, sino por la falta de libertad para

que pueda manifestarse adecuadamente la voluntad.

Otro error en que incurre el artfculo que se analiza, con
siste en que se refiere a personas determinadas en quie--

nes se puede ejercer la violencia, para que posteriormen-
te se determine la voluntad del contratante en uno u otro
sentido, pero puede suceder también que la violencia ejer
cida contra la voluntad del contratante 0 contratantes no
sea suficiente para viciar el acto, serfa el caso del te-

mor reverencial y de la advertencia de ejercicio de un --

derecho. Para que el acto pueda ser anulado, argumentando
que estd viciado por violencia, &sta debe ser ejercida no

solo contra el contratante, sino también en contra de las

personas que guardan el parentezco a que se refiere expre
samente el artfculo 1819 de nuestro Co6digo Civil, y excep
cionalmente contra cualquier otra persona, siempre y cuan
do se pruebe que la violencia haya sido similar a la que_
se hubiese ejercido contra el contratante. Por tanto la vio
lencia ejercida por un contratante en contra de otro o por
conducto de un tercero, trae como consecuencia la nulidad

del acto.

La lesi6tn es el siguiente vicio de la voluntad, su concep

to legal se ha modificado al paso del! tiempo, el C6digo -

Civil de 1870, en su artfculo 1772, expresaba: "Solo hay_
lesidn cuando la parte que adquiere, da dJos tantos més o_

la que enajena recibe dos tercios menos del justo - -
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precio o estimacib6bn de la coss“.

De lo anterjor, resulta que }a lesifn, estaba considerada
como un vicio objetivo del contrato, su procedencia esta-
ba condicionada a la existencia de una desigualdad en - -
cuanto a las prestaciones pactadas por los contratantes,_
el acto asf{ viclado, daba lugar a la rescisifn del contra
to, y no a su nulidad,

No se tamaban en cuenta aspectos subjetivos de la parte -
afectada, como pueden ser, su estado de necesidad, igno--
rancia o itnexperfencia.

Un punto de vista similar lo expresa Eugene Gaudemet, al_
considerar a la lesidn como “Un perjuicio que experimente
una de las partes en up contrato a titulo oneroso, cuando
hay desigualdad de valor entre las prestaciones que recl-
procamente se deben los contratantes"™. (28)

Todavia en 1982, tal y como se encontraba regulada la le-
sion en nuestro derecho, daba lugar a una serie de proble
mas; no indicabs & partir de qué momento empezaba a co- -
rrer el término para desandar el acto jurfdico viciado --
por lesitn; se decfa por una parte que el acto as! vicla-
do, podfa dar lugar a la rescision del contrato, y por --
otra, que dichc viclo producfa la nulidad, siendo gque es-
tas dos figuras son distintas una dé otra, a manera de --
complemento, se exponen sus diferencias;

"a} la rescisitn es una institucidn que no nace con el --

acto; la nulidad, se d& desde que el acto nace.

(28) Ob. Cit. Pdg. 94
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b} La resclsidn procede sélo por {ncumplimlento en las --
obligaciones, la nulidag no surge del {ncumplimiento -
de etflas,

c) Por lo general, la rescisién deja plenamente v3lidos -
1os efectos pasados del dacto; la nulidad, por lo gene-
ral también, destruye retroactivamente los efectos del}
acto". (29)

Nuestro COdigo Civil, tomando en consideracidn aspectos -
subjetivos y objetlvos, dispone en su artfculo 17: "Cuan-
do ajguno, explotando la suma Iignorancia, notoria inexpe-
riencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro exce-
sivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que &) -
por su parte se obliga,el perjudicado tiene derecho a ele
gir entre pedir la nulidad del contrato o }a reduccibn -=
equitativa de su obligacibn, mis el pago de los correspon
dientes dahos y perjuicios®.
No obstante, este concepto es también criticado, porque -
exige 1a existencia de la ignorancia en grado sumo para -
que se conflgure la lesién, siendo que la ignorancia, no_
importando que sea mdxima o minima, produce de todos mo--
dos la nulidad del acto; tampoco prevé como causa,de le--
sién, la suma necesidad,

Puede existi{r un contrato en donde por esa causa una de -

las partes obtiene un lucro excesivo. Es claro que dicho_

acto se encuentra viciado por lesién, sin embargo el afec

tado no puede demandar }a nulidad del acto que lo perjudica por

{29) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto.- Ob. Cit. P8g. 314.
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no encontrarse dentro de las hip6tesis que expresamente -
sefala el artfculo 17 del C6digo Civll anotado.

También es pertinente anotar que en materia mercantil, la
lesi6n no se considera como vicio de la voluntad, (art.385
de] C6digo de Comercio), mientras que en materia penal --
(art.387, Fracci6n VIII del Codigo Penal), se encuentra -
tipificada y se equipara al fraude genérico.

La capacidad de las partes que celebran el contrate, viene
a ser el Gltimo de los requisitos de valtdez, mismo que -
unido a los deads ya estudfados, producen la perfeccibn --
del contrato.

Este Gltimo requisito se define asf: “La capacidad es la_
aptitud jurfdica para ser sujeto de derechos y deberes Y_
hacerlos valer®. (30)

A este respecto, conviene distingulr entre la capacidad -
concerniente al arrendador, y la que corresponde al arren
datario.

Por lo que se refiere a la capacidad del arrendador y te-
niendo presente que el arrendamliento, por no conferir nin
gbn derecho real, es considerado como acto de administra-
cibn, podemos afirmar que las personas que pueden arren~--
dar, suponfendo que gozan de la capacidad de ejercicio son las_
siguientes: a) los propietarios en tanto que pueden dispo

ner libremente de sus bienes; b) los que no siendo prople

{(30) Gutiérrez y Gonz&lez Ernesto.- 0b., Cit. Pdg. 327
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tarios, estdn facultados por un contrato para conceder - -
el uso o goce de determinadas cosas, como por ejemplo los_
mandatarios y los arrendatarios con facultades para suba--
rrendar, y ¢} los que no siendo tampoco propietarios, la -
ley autoriza expresamente para celebrar contratos de arren
damiento; en esta Gltima categorfa, estdn comprendidos los
que ejercen la patria potestad, los tutores, los sfindicos,
los albaceas, y en general los administradores de bienes -
ajenos por virtud de la ley, En todos los casos en que el_
arrendador contrata sin ser propietarjo, el arrendamiento_
se sujetard a los limites fijados en el contratoe, o en su_
caso, de acuerdo a las disposiciones legales correspondien
tes.

Por lo que hace a la capacidad del arrendatario, la regla_
consiste en que toda persona capaz de contratar y de obli-
garse, puede recibir una cosa dada en arrendamiento., Las -
excepciones de esta regla, estdn contempladas en los ar- -
tfculos 569, 2404 y 2405 del Cédigo Civil, los cuales pro-
hiben a los tutcres arrendar para sf, para sus ascendien--
tes, su mujer, hijos o hermanos por consanguinidad o afini
dad, los bienes del pupilo; a los Magistrados, Jueces y a_
cualesquiera otros emplieados pOGblicos, les estd Lambién --
impedido tomar en arrendamiento para s{ o para interpbsita
persona, los bienes que deban arrendarse en los negocios -
en que intervengan; y por (ltimo, los encargados de esta--

blecimientos pGblicos y los funcionarios y empleados - -



D)

53

pGblicos tampoco pueden ser arrendatarios de los blenes -
que con esos caractéres administren.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO.
Yistos los elementos esenciales y de validez del contrate,
falta referirnos a las obligaciones que contraen las - -
partes contratantes en el arrendamiento, para ello tene--
mos que la primera obligacién por parte de los arrendado-
res y tal vez la principal, es la que contiene la propla_
definicibn del arrendamiento y que consiste a2n: “transmi-
tir el uso o goce temporal de upa cosa".

Es menester aclarar que se requiere primero que la cosa -
que se va a arrendasr sea entregada al arrendatario, para_
que, posteriormente, éste tenga la posibilidad de usarla_
y disfrutarla en los términos convenidos,

L3 entrega de la cosa arrendada debe ser tewmporal y por -
ese hecho, el arrendatario no crea derechos de tipo real_
a su favor, es cierto que posee la cosa arrendada, pero =~
dicha posesif6n es derivada y ademds contrae la obligacién
de restituirla al arrendador, una vez terminado el plazo_
del arrendamiento.

Dc esta primera obligaci6n se desprenden muchas otras, =--
mismas que eacuentran su fundamento en nuestro Cédigo Ci-
vil vigente el cual establece al respecto:

"Art. 2412.- £l arrendador estd obligado, aunque no haya_

pacto expreso:
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A entregar al arrendatario la finca arrendada, - -
con todas sus pertenencias y en estado de servir --
para el uso convenidos y si no hubo convenio expreso,
para agquel al qgue por su misma naturaleza estuviere
destinada", para que pueda cumplirse con la finali-
dad propia del arrendamiento, es menester gue ]a -«
cosa arrendada sea entregada con todos sus acceso--
rios y en condiciones para que el arrendatario pue-
da hacer efectivo ese uso 0 goce, es decir, debe --
ser propio para el uso o destjno para el cual ha si
do arrendada esa cosa",

Con respecto a esta obligaci6n, debe también estu--
diarse al tiempo. lugar y modo de entrega de la co-
sa arrendada, es asf como el Profesor Miguel Angel_
Zamora y Valencia seflala: "Tiempo. Si nada se convj
no, el arrendador debe entregar la cosa tan pronto_
como sea requerida por el arrendatario. {2413)

Esta disposicidn constituye una excepcién a la regla
general en materia de obligaciones considerada en -
el artfculo 2080, segéGn la cual el acreedor solo --
puede exigir la entrega de la cosa después de trein
ta dlas de la ialerpeidcidn correspondiente. £En ma-
teria de arrendamiento, el arrendatario puede exi--
gir de :nmediato esa entrega.

"Lugar. Respecto al lwugar, no se establecen en matg

ria de arrendamiento, disposiciones de excepcibn a_
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las reglas generales en materia de obligaciones y -
por tanto, si es cosa-mueble, debe entregarse en el
domicilio del arrendador (deudor en ese momento de_
la cosa) y si es cosa-inmueble, en el lugar de su -
ubicacién (a menos que otra cosa se desprenda de --
las circunstancias o de la naturaleza de la obliga-
cién).{2082) y (2083)

Modo, El arrendador debe entregar la cosa con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso_
convenido por la parte o para aquel al gue natural-
mente esté destinada (2412, Fracc.i)}". (1)

Otra fraccibn fija la siguiente obligacidn y consis
te en;

A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, -
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas_
las reparaciones necesarias”.

Esta obligacién nace con posterioridad a la entrega
de la cosa arrendada, la finalidad del contrato no_
se cumplirfa si el arrendatario se viera privado --
total o parcialmente del uso o goce que le fue con-
cedido, bien sea porque la cosa se pierda, destruya
o deteriore, convirtiéndose en inservible y no - -

apta para lo que fuecontratada. Esta obligacion_

(1) Zamora y Valencia Miguel! Angel.- Ob. Cit. Pdig. -
162.
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subsiste hasta ean tanto dure el arrendamiento, - -
debiendo el arrendador hacer también las reparacio-
nes que requiera }a finca arrendada y que le permi-
tan ser usadas seglin lo convenido o aquel que exija
su propia naturaleza.

La falta de cumplimiento de esta obligaci6n, otorga
al arrendatario la opcibn de solicitar la rescision
del contrato, o bien solicite al Juez, obligue al -
arrendadoy para que haga las reparaciones necesa- -
rias, las cuales de no realizarse con oportunidad,
pueden originar incluso el pago de danos y perjui--
cios en favor del arrendatario.

A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso_
de la cosa arrendada, a no ser por causa de repara-
ciones urgentes e indispensables”: Mientras dure el
arrendamiento, el arrendador debe respetar el uso -
y goce de la cosa arrendada, hacer lo contrario - -
serfa tanto como incumplir con dicho contrato, pues
harfa ineficdz su cumplimiento en la practica. Pue-
de estorbar o embarazar el uso y goce de la cosa -~
arrendada si ésta requiere de reparaciones gue sean
indispensables para conservar la cosa en las condi-
ciones en que se arrendd.

Si dichas reparaciones impiden al arrendatario el -
uso o goce de la cosa, tiene la posibilidad de ne--

garse a pagar la renta, solicitar la reduccibn de_
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la misma, e incluso, solicitar la rescisi6n del --
contrato si la molestia excede de dos meses.

A garantizar el uso o goce pacifico de 1a cosa por
todo ei tiempo del contrato",

Lo anterior es comentado por el Maestro Trevifio --
Garcla de esta manera: "La fracci6n 1y del Articu~
lo 2412 del C6digo Civil impone la obligacién al -
arrendador de garantizar contra actos jurfdices de
tercero, el uso o goce pacffico de la cosa por to-
do el tiempo del contrato, lo que quiere decir que
el arrendador no responde de las perturbaciones de
hechns, sino solo cuando los terceros se fundan en_
un derecho adquirido con anterioridad. Ejemplo: un
usufructo, una servidumbre, un embargo". Continua_
el autor: “Se considera que, si son perturbaciones
de hecho,el arrendatario, como poseedor puede de--
fender su posici6bn por medio de interdictos. AsI -
mismo, el Codigo Civil le impone una obligacidn al
arrendatario para que, a la mayor brevedad posible
ponga en conocimiento del propietaric toda usurpa-
cibn ¢ novedad dafosa que otro haya hecho o abier-
tamente prepare en ld cosda arrendada, vajo pena de
pagar ios dahos y perjuicios que su omisién cause.
Claro estd que eso no priva al arrendatario del --

dereche de defender, como poseedor, la cosa objeto
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del contrato". {Artfculo 2429 del Cédigo Civil) (3)
De lo anterior resulta que el arrendador responde --
2l arrendatario de toda perturbacidn de derecho, -
m&s no de hecho, que sufra en el uso o goce de la_
cosa arrendada, en este Gltimo supuesto, la obliga
cion de defenderse de la perturbaci6n corresponde_
al arrendatario y no al arrendador.

Responder de los dandos y perjuicios que sufra el_
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de_
la cosa anteriormente al arrendamiento”. £l cumpll
mjento de esta opligacibn por parte del arrendador
es procedente solc si el arrendatario ighoraba los
vicios de la cosa entes de celebrar el arrendamien
to, y que originen como resultado, que la misma -~
sea impropia para el uso o goce pactado, o bien dj
thos vicios ocultos aparezcan con posterioridad a_
1a celebracién de! contrato, siempre y cuando no -
sean imputables al arrendatario. E€s decir, dicha -

obligacitn subsiste cuando los vicios ocultos sean

anteriores al contralto o aparezcan con posteriori-

dad y sin culpa del darrendatario, puesto gque el --
arrendador debe mantenerlo, en el uso y goce ade--
cuado de la cosa arrendada.

(3) Trevifo Garcfa Ricardo.- Contratos Civiles y -

sus Generalidedes.- tibrerfa Font, S.A.- Guada
lajara, Jal.Méx.- 2a. Edici6n.- 1975. Pdg.229.
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Ademds de estas obligaciones, nuestro Cédigo Civil
contempla otras mds en otros articuloes, asf tene--
mos que el 2423 dice: “Corresponde al arrendador -
pagar las mejoras hechas por el arrendatario:

1. Si en el contrato, o posteriormente, lo autori-
z6 para hacerlas y se obligé a pagarlas;

TE. Si se trata de mejoras Gtiles y por culpa del
arrendador se¢ rescinde el contrato;

I11. Cuando el contrato fuera por tiempo indetermf
nado, si el arrendador autorizé al arrendatario ~--
para que hiciera mejoras, y antes de que transcuy--
rriera el tiempo necesario para que el arrendata-- -
rio quede compensado con el uso de las mejoras de_
fos gastos que hizo,dd el arrendador por conclulfdo
el arrendamiento”,

El cumplimiento de esta obligacidn es exigible si_
el arrendador se obligé con el arrendatarioc a pa--
gar dichas mejoras, las cuales suponen que la cosa
arrendada se encuentra en condiciones superiores a
ias que tenfa en el momento de ser arrendada.

Se contempla también la hipbtesis de que cuando df
chas mejoras, amén de ser (tiles, recden sobre un_
contrato por tiempe indetermipado y ademds, el - «
arrendador anticipadamente dé por conclufdo el -~ -
arrendamiento, sin permitir al arrendatario quede_

compensado con el uso de las mejoras por los gastos
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que realizé.
El articulo 2424 sefala que: "lLas mejoras a8 que se refie-
ren las Fracciones Il y [Il del articulo anterior, debe--
rdn ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el_
contrato se hubiese estipuladoc que las mejoras queden a -
beneficio de la cosa arrendada".
Otra obligacién la consigna el articulo 2422, mismo que -
establece: "Si al terminar el arrendamiento hubiese algGn
saldo a favor del arrendatario, el arrendador deberd de--
volverlo inmediatamente, & no ser que tenga algtn derecho
que ejercitar contra aquel; en este caso depositard judi-
cialmente el saldo referido".
La disposicibn anterior rara vez se dé en la practica, --
normalente cuando el arrendador se encuentra con un i1nqui
lino cumplido en el pago de sus rentas, con sequridad le_
propone la continuacitn del arrendamiento afio tras ato, -
si es que le conviene el incremento en el pago que en su_
momento se le proponga. Es mds seguro que el arrepdador -
disponga del saldo & favor porque normalmente el arrenda-
tario incumple con su obligaci6n en el pago.
Por Gltimo, el artfculo 2447 dispone que: "En los arrenda
mientos que han durado mds de cinco aAos y cuando el - -
arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca_
arrendada, tiene éste derecho, si ésté al corriente en el
pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, se -

le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamlente -
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"de la finca, también gozard del derecho del tanto si el -
propietario quiere vender, la finca arrendada, aplicdndo-
se en lo conducente lo dispuests en los articulos 2304 y
2305".

La parte primera del precepto anterior ya la hemos comen-
tado y por lo que hace al derecho del tanto que le corres
ponde al arrendatario, lo comentaremos posteriormente con
mayor amplitud, pues este tema es precisamente el que --
desarrollamos en este trabajo,

Por otra parte, el articulo 2425 del mismo ordepnamiento -
establece que: "E!l arrendatario estd obligado:

1o, “A satisfacer 13 renta en la forma y tiempo conveni--
dos; esta oprimera obligaci6n se encuentra consignada en
la propia definicién del contrato, a ella le corresponde_
el derecho que adquiere el arrendatario para usar y gozar
de la cosa arrendada. Esa obligacifn puede suprimiria - -
cuando se ve impedido total o parcialmente en sus derechos,
e incluso como ya lo vimos anteriormente, puede solicitar
1a rescisi6bn de dicho contrato.

Por tanto, la obligacién de pagar 1a renta, es a cambio -
del derecho del uso o goce concedido.

Cumo un complemento a lo gue dispone dicha obligacidn, el
articulo 2399 dispone que: "La renta o precio del arrenda
miento puede consistir en una suma de dinero o en cual- -
qulera oitra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y

determinada™. Dicho artfculo lo comenta Ricardo Trevifio_
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Garcta diciendo que: "Por cierto debe entender que sea --
real, es decir que no sea simulado y, por determinado.que
sea preciso, exaciro™. Aﬂade ademds que: "Otro requisitlo -
es que el precio o renta sea justo., pues de lo contrario_
se presenta ia lesi6on {artfculo (17) del Cédigo Civil)".(4)
Por lo que hace a la época en que debe efectuarse el pago,
el artfculo 2452 de] mismo ordenamiento dispcne que:!: “La_
renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de
convenio, por meses vencidos si la renta excede de cien -
pesos, por quincenas vencidas si la renta es de sesenta a
cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la --
renta no llegue a sesenta pesos”,

Otros artfculos del (8digo Civil complentarios a la obli-
gacién del pago de renta son los siguientes:

2426.- "El arrendatario no estd obligado a pagar la renta
sino desde el dla en que reciba la cosa arrendada, salvo_
pacto en contrarig”.

2427.- “La renta serd pagada en el lugar convenido, y a -
falta de convenio, en la casa habitacidn o despache del -
arrendador".

2429.- "El arrendatario estd obligado a pagar la renta --
que se venza hasta el dfa que entregue la cosa arrendada®.
2430.- "Si el precic del arrendamiento debiera pagarse en
frutos y el arrendador no los entregare en el tiempo debi
do, estd obligado a pagar en dinero e! mayor precio que -

(3) ibidem.- Pag. 237.
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tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido",

£n cuanto a ta forma de pago y exactitud, as{ como a la -
substancia Trevifio Garcfa ensefa que: "Repecto 3 la exac-
titud, en cuanto a ta forma o modo, el arrendatario estd_
obligado a pagar la renta en una sola exhibici6n y no en_
pagos parcfales; y, en cuanto a la substancia, deberd pa-
gar la renta tal y como se hubiere convenido, ya sea en -
dinero, ya sea en cos3 equivalente, con tal de que sea --
cierta y determinada"”. (4)

La siguiente obligaci6n del arrendatario, consiste en con
servar y cuidar la cosé arrendada, misma que encuentra su
fundamento en los siguientes articulos del (édigo Civil:
2425.~ Fraceifn IIl. “A servirse de la cosa solamente para
el uso convenido o conforme 2 la naturaleza y destino de_
ella”,

244%t.~- "Bl arrendatario no puede, sin consentimiento ex--
preso del arrendador, variar la cosa arrendadsa; y si lo -
hace debe, cuando la devuelva, restablecerta al estado en
que la reciba, siendo adem&s responsable de los dafios y -
perjuicios".

2415,- "El arrendatarioc estd obligado a poner en conoci-~
miento del arrendador y a la brevedad posible, la necesi-
dad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dados y -

perjuicios que la omisidn cause™.

(5) ibidem. -
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2419,- "El arrendatario estd obligado a poner en conoci- -
miento del propietario, en el mis breve término posible, -
toda usurpacidén o novedad dadosa que otro haya hecho, 0 --
abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pa--
gar los dafios y perjuicios que cause con su omisién, Lo --
dispuesto en este articulo no priva al arrendatario del dg
recho de defender, como poseedor, la cosa dada en arrenda-
miento".

2440.- "El arrendatario gque va a establecer en la finca --
arrendada una industria peligrosa, tiene obligaci6én de ase
gurar dicha finca contra riesgo probable que origine el --
ejercicio de esa industria”.

2444,.- "E1 arrendatario debe hacer las reparaciones de - -
aquellos deterioros de poca importancia, gue regularmente_
son causados por las personas qQue habitan el edificio™.
2467 "El1 arrendatario estd obligado a hacer las pequefas -
reparaciones que exija el uso de la cosa dada en arrenda--
miento”.

2468.- “"La pérdida o deterioro de la cose alquilads se pre
sume siempre a cargo del arrendatario, a menos que é} prue
be que sobrevino sin culpad suyd, ©n Cuyo caso serd a cargo
de! arrendador".

2469.- "AGn cuando l2 pérdida o deterioro sobrevengan por_
caso fortuito serdn a cargo del arrendatario, si éste us6_
ia cosa de un modo no conforme con el contrato, y sin cuyo

uso no habria sobrevenido el caso fortuito".
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Las obligaciones consignadas en los artfculos anteriores,
tienen la finalidad principal de conservar la cosa dada -
en arrendamiento, bien sea esto ejecutando ciertos actos_
o absteniéndose de hacerlos, bajo la pena de cubrir los -
danos y perjuicios que su accid6n u omisiodn originen.

El propio artfculo 2445 en su Fraccién Il, indica que el_
arrendatario estd obligado ademds: "A responder de los --
perjuicios que la cosa arrendada sufre por su culpa o ne-
gligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrenda-
tarios".

Al momento de suscribir el contrato de arrendamiento, el_
arrendatario asume la obligacién de responder por actos -
propios y de terceros para mantener y conservar la cosa -
arrendada, pues es responsable también de las acciones y_
omisiones de las personas ajenasyaquienes les permita la
entrada o permanencia en la cosa objeto del contrato.

El arrendatario responde también al arrendador, del incen
dio de la cosa arrendada, al! respecto se distinguen va- -
rias hipétesis, que son comentadas por el Maestro Rojina_
Villegas, a continuvacibén: "Distingue el Cddigo para los -
casos de incendio de las cosas arrendadas varias situacio
nes que son: 1o, Cuando se trata de arrendatario Onico; -
20, Cuando ¢l bien ha sido arrendado a diversas personas;
30. Cuando el duedo de la cosa o arrendador habita la co-
sa arrendada en uni6n de los demds arrcendatarios y: 4o. --

Cuando el incendio se origine en determinada localidad.
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Estos cuatro casos tiene diferente reglamentacién juridi-
ca". (6)

La solucibébn a cada uno de los casos nos la proporciona el
Cédigo Civil en los siguientes articulos:

2435,- “El arrendatario es responsable del incendio, a no
ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio -
de construccion.

2436.- "El arrendatario no responde del incendio que se -
haya comunicado de otra parte, s{ tomo las precauciones -
necesarias para evitar que el fuego se propagara.

2437.- “Cuando son varios {os arrendatarios y no se sabe_
donde comenz6 e! incendfe, todos son responsables‘propor-
cionalmente a la renta que pagjuen, y si el arrendador ocu
pa parte de la finca, también responderd proporcionalmen-
te a la renta que a esta parte fijen peritos. Si se prue-
ba que el incendio comenzd en la habitacion de uno de los
inquilinos, solamente éste serd el responsable”,

2438.- "Si alguno de los arrendatarios prueba que el fue-
go no pudo comenzar en fa parte que ocupa, quedard libre_
de responsabilidad".

2439.- "La responsabilidad en }os casos de que se tratan_
ios artfculos anteriores comprende no solamente el pago -
de los dafos y perjuicios sufridos por el propietario, --
sino de los que se hayan causado a otras personas, siem--

pre que provengan directamente del incendio”.

(6) Rojina Villegas Rafael.- Ob. Cit, P&g, 238
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De 10 anterior resulta entonces que la ley presume como -
responsable del incendio &l arrendatario salvo prueba en_
contrarto, por el hecho de asumir su guarda, en virtud --
del arrendamiento de la cosa arrendada, ésto bien ses en_
lo individual, o dien participando por partes lguales con
los demd&s arrendatarios e incluso con el propio arrenda--
dor, salvo los casos de excepcion tamblen previstos en la
ley por el hecho de tratarse de una presuncién juris-tan-
tum, es declir, aquellas que admiten prueba en contrario,
Por Gltimo una vez terminado el contrato, el arrendatario -
estd obligado a restitulr la cosa arrendada, al efecto, -
el articulo 2442 dispone que “5i el arrendatario ha reci-
bido la finca con expresa descripcibn de las partes de --
que se compone, debe devolverla, al concluir el arrenda--
mienta, tal como la recibi6, salvo lo gque hubiere pereci-
do o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa - -
fnevitable".

ContinGa diclendo el articulo 2443;: "La ley presume que -
el arrendatario que admitid la cosa arrendada sin la des-
cripcidbn expresada en el articulo anterior, la recibif en
buen estado, salvo prueba en contrario”*.

Ya en la préctica, diffcilmente encontramos arrendatarios
que voluntariamente regresen a su arrendador la cosa obje
to del contrato, una vez conclufdo &ste. Generalmente el_
arrendador se vé& obligado a promover unas diligencias de_

jurisdiccibn voluntaria para notificar al arrendatario su

voluntad de dar por terminado el contrato que rige su --
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relacibn.

Esto Gitimo lo estudiaremos con mayor atencibn en el inci-
so siguiente.

TERMINACION OEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento puede termipar por causas que
son consecuencia de la propia naturaleza bilateral del con
trato, es decir, son aplicacién estricta de los derechos y
obligaciones recfprocas pactadas por las partes en todo el
contrato, como pueden ser: la terminacién del plazo conve-
nido; por consentimiento mutuo de las partes; por cumplir-
se la condici6n resolutoria; por incumplimiento de las par
tes en cualquiera de las obligaciones que contraen, (origi
nando como consecuencia la rescisi6bn del contrato); por ny
lidad; porque la cosa arrendada se pierda o destruya. por_
ser dicha cosa susceptible de expropiacidn; y por eviccibn
de la misma.

Estudiaremos una a una las causas antes anotadas y para --
ello seguiremos de nueva cuenta el Orden que al respecto -
establece el C6édigo Civil en su articulo 2483, que nos di-
ce lo siguiente: "El arrendamjento puede termipar: jo. Por
haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la -
ley, o por estar satisfecho e! objeto para el que la cosa_
fue arrendada”;

Agquf cabe hacer 1a aclaracién de que la forma de termina--
cién del contrato es distinta segln se trate de un contra-

to por tiempo determinado, o de un contrato por tiempo - -
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indeterminado.

En el primer supuesto no tenemos problemas, pues se entien
de que el contrato por tiempo determinado finaliza de ple-
no derecho, en }(a fecha pactada, a este respecto, el artfqg
lo 2484, dispone que: “S$i el arrendamiento se ha hecho por
tiempo determinado, concluye el dia prefijado sin necesi--
dad de desahucio.

Si no se ha sefalado tiempo, se observard lo que disponen_
los artfculos 2478 y 2479".

Por el hecho de haberse fijado un plazo para su termina- -
cidn, es natural que llegado &ste, se dé& por terminado el_
contrato, sin que medie requerimiento judicial, pues las -
partes, al suscribirlo, se obligan a cumplir las obliga- -
ciones que son consecuencia de esa terminacidn.

Como lo menciona la parte final del artfculo que comenta~-
mos, el arrendamiento termina también cuando la cosa ha --
cumplido el objeto para el cual fue arrendada, ejemplo de_
ello lo tenemos cuando se arrienda un local para llevar a_
cabo un evento en especial, o bien se arrienda un objeto -
para realizar un trabajo determinado, en esos supuestos, =~
el factor tiempo pasa a sequndo término y el contrato con-
cluye una vez que el arrendatario ha satisfechs la necesi-
dad para la cual alquild la cosa.

CONTRATO INDETERMINADO.

En cuanto a los contratos indeterminados, nuestro C6digo -

Civil establece las siguientes reglas:
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Art.2460.- “Si en el contrate no se hubiere fijado plazo,
ni se hubiera expresado el usoc a que la cosa se destine,-
2l arrendatario serd Ilbre para devaolverlo cuando quiera,
y‘el arrendador no podrd pedirlo sino después de cinto --
d{as de celebrado el contrato®.

Art.2478.- “Yodos los arrendamlentos sean de predios r@s-
ticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo ex~
presamente determinado, concluirdn a voluntad de cualquie
ra de las partes contratantes, previo aviso a 13 otra - -
parte, dado en forma indubitable cun dos meses de antici-
paci6bn si el predio es urbano, y con un aflo si es rfstico”,
Art.2479,- "Dado el aviso a que se reflere el articule --
anterior, el arrendatarjo del predio urbano estd obligado
a poner cédulas y a mostrar el interior de l1a cosa & los_
que pretendan verla“.

Respecto 2 los predios rGsticos, se observard lo dispues-
to en los articulos 2456, 2457 y 2458“,

En la prdctica es necesario que el arrendador, una vez =--
conciuido el contrato debe notificar fehaclentemente al -
arrendatario, su voluntad de darlo por terminado, en caso
contrario, correrd el riesqgo de gue el contrato se convir
tiera de determinado a indeterminadu en cuanto a su plazo
da vencimiento.

En el supuesto de que el arrendador se abstenga de recla-
mar la devolucifén de la cosa arrendada, dentro de los - -

diez dfas posteriores, al termino del arrendamiento, en - -
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el caso de contratos por tiempo determinado, darfa lugar a
que operarsa en beneficio del arrendatario, la técita re--
conduccibn, figura juridica que encuentra su fundamento -
en los siguientes articulos:

2486.- "5i después de terminado el arrendamiento, y su --
prérroga, si la hubo, continfa el arrendatario sin oposi-
citn en el goce, y uso del predic y éste es rastico, se -
entenderd rencvado el contrato por otro afig".

2487.- "tn el caso del articulo anterior, si el predic --
fuere urbano, el arrendamiento continuard por tiempo inde
finido, y el arrendatario deberd pagar 1a renta que co- -
rresponde al tiempo que excede al del contrato con arre--
glo a2 10 que pagaba”.

A este respecto el Maestro Rojina Villegas expresa: "fn -
el articule 2486 tenemos lo que en la doctrina se denomi-
na tdcita reconduccifn, es decir, la pr6rroga por manifes
tacifn tdcits de la voluntad, cuando el arrendador permi-
te que el arrendatario continGe en el uso de la cosa y -~
acepta el pago de la renta, En la t&cita reconduccibn - ~
existe pues, un consentimiento t&cito que se deriva de he
chos indubitables, que demuestran la intencibn en ¢l - -
arrendalario de continuar en el uso o goce de la cosa, y_
el arrendador de permitir que continle en esa situacifn,
Tiene lugar la técita reconduccidn, cuando se vence el con-
trato de arreadamiento, o su prérroga, si la hubo, de tal mane
ra gque se transforme de término fijo en término voluntario

si se trata de una finca urbana o bien, se entenderd renovado
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el contrato por un aho o mds si el predio fuere rastico”. (1)

A continuacidn anotamos algunas de las tesis mis sobresa-
lientes al respecto: "ARRENDAMIENTO TACITA RECONDUCCION,-
ta tadcita reconduccitn solo opera en los contrates por --
tiempo fijo, no en los indefintdos". (2)

"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE: Los_
requisitos esenciales para que opere la tdcita reconduc--
cién segGn los articulos 2486 y 2487 del C6digo Civil pa-
ra el Distrito Federal, son: la continuaci6n del inquili-
no en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del
vencimiento del ceontrato, y la falta de oposicidon del - -
arrendador, la ley no precisa e] plazo dentro del! cual --
debe llevarse a cabo la oposici6étn por lo que la Suprema -
Corte ha considerado prudente fijar el de diez dias, con-
tados & partir de la fecha de vencimiento del contrato”.(3)
"ARRENDAMIERTO TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE: Los -
articulos 2486 y 2487 del (6digo Civil para el Distrito -
Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues_
al establecer que si después de terminado el arrendamjen-
to, continGa el arrendatario, sin oposicion en el goce y_
uso del predio, y éste fuere urbano, e! arrendemiento con
tinuard por tiempo indefinido, modificandoel contrato en -
cuanto a su duracibn, trensformdndolo de plazo fijo a in-
definido; la segunda parte del artfculo 2487, citado, con

firma esta conclusidn al disponer que el arrendatario - -

{1) Rojina Villegas Rafael.- Ob. Cit. Pags. 248 y 249

(2) Arellano Garcla Carlos.-Préctica Forense Civil y Fami-
liar.- Octava Edici6bn.~-Editorial Porria S.A. Pégs.421
422.- 1989,

{3) Ibidem.-
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deberd pagar la renta que corresponda al tiempo que excede -
al del contrato, con arreglo a lo que pagaba, pués solo en los
contratos a plazo fijos, se puede saber qué tiempo ocupé el --
inquilino el local, excediéndose del plazo pactado originalmente,
ya que en los arrendamientos indefinidos, no hay tiempo que ex-
ceda al del contrato, motivo por el cual no puede operar en -

ellas la t&cita reconduccién®.{4)
Otro caso de excepcidn a la forma de terminaci6bn del con-

trato por haberse cumplido el plazo fijado en el arrenda-

miento, lo encontramos en el artfculo 2485 del Cé6digo Ci-~

vil mismo que a continuacién anotamos: “Vencido un contrg

to de arrendamiento, tendré derecho el inquilino, siempre

que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se_

le prorrogue hasta por un afo ese contrato. Podrd el arrendador_
aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, siem

pre que demuestre que los alquileres de la zona de que se

trate han sufrido un alza después de que se celebré el --

arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligacién de pro

rrogar el contrato de arrendamiento, los propletarios que

que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arren
damiento ha vencido™.

E! artfculo citado se refiere ¢ 10 Que conocemos en la --

Doctrina, como la pr6rroga anual, el Maestro Ramén Sdnchel
Medal, la clasifica en convencional o legal y ensefia que:

“La pr6rroga convencional puede resultar de un pacto ex- -

preso entre las mismas partes que acuerden prolongar por_

{(4) Ibfdenm.
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mds tiempo la vigencia del contrato”.

ContinGa el autor: "Por otra parte la prérroga legal del -
contrato existe en dos casos: to.) en los contratos de in-
muebles a plazo fijo y sujetos al régimen comin de todo --
arrendamientao, tiene derecho el arrendatario a solictitar -
que se le prorrogue por un afio mds la duraci6én de dicho -~
contrato (2485), conforme a la reglamentaci6n que inmedja-
tamente a continuacitn se detalla; y 20.) ciertos contra--
tos de arrendamiento que se hallaban en vigor al entrar a_
regir el fecreto sobre Prérroga de Arrendamiento del 24 de
diciembre de 1948, guedaron prorrogados, por tiempo indefi
nido y por ministerio de ley, sin alteracién de ninguna de
sus cldusulas, segln reglamentacidén que mis adelante se -~
expone". (5)

Dentro de la prérroga convencional, podemos encuadrar la -
Iiamada tdcita reconduccidén ya estudiada. Por el contrario,
1a prérroga legal requiere una peticibn expresada por par-
te del arrendatario, en ese sentido, el contrato de arren-
damiento cuya prérroga se solicita debe estar vigente y --
se i{mpone también al arrendatario, la obligacidn de estar_
al corriente en el pago de sus rentas.

Algunos autores consideran que la prfrroga procede (nica--

mente respecto de los contratos de arrendamiento a plazo -

{5) S&nchez Medal Ramén.- Ob. Cit. Pag. 22%.
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fijo, situacibn que se encuentra apoyada ademds en la - -
Tésis Jurisprudencial Nim, 89 en el b.j. de la F. de la -
Jurisprudencia d¢e la tercera sala hasta 1975, Otros, en -
tre ellos Rojina Villegas, por el contrario, considera --
que dicho beneficio procede también en los contratos que_
contemplan un término voluntario, y considera que: "La ~--
interpretacidén que ha dado 12 tercera sala de la Suprema_
Corte, a este precepto, ha sido en el sentido de aplicar-
1o s8lo a los contratos de término fijo. Nosotros estima-
mos que en los contratos por tiempo indeterminado una vez
que cualesquiera de las partes d& el aviso previo y trans
curre e}l término fijado, se vence el contrato de arrenda-
miento, y que es hasta el momento en que se vence, por el
transcurso de dos meses o de un aflo, segln sea la finca -
urbana o rGstica, cuando tendrd lugar la prérroga autori-
zada por el artfculo 2485", (6)

El autor citado sefiala que 1a prérrogs procede tanto en -
contratos a plazo fijo, asf como en aquellos otros que se
celebran por tiempo indeterminado, para ello argumenta =--
que si en el primer tipo de contrato, no obstante que las
partes han convenido un plazo para la terminacién del - -
arrendamiento, la ley impane de todos modes el beneficio_
de la prérroga anual, pasando por alto ta autonomia de la

voluntad de las partes, con mayor razén debe proceder la_

{6) Rojina Villegas Rafael.- Ob. Cit. P&gs. 246 y 247.
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prérroga, cuando el arrendador y arrendatario no se han -
obligado a concluir el contrato en una fecha determinada.
Esta opinién se encuentra bien fundamentada y creemos - -
también, no obstante 10 que al respecto sefala nuestra =--
Suprema Corte de Justicia, gque la prbrroga anual procede_
eh los contratos de arrendamiento, tanto a plazo fijo, --
como por tiempo indeterminado.

20. Otro modo de concluir el contrato de arrendamiento --
puede ser por convenio expresoc, situacidn que contempla -
la Fraccibn 11 del articulo 2483 del Cédigo Civil,

En la prdctica, esta forma de terminacién es de dificil -
aplicacidn; no obstante de que exista un convenio expreso
0 suscrito por las partes para dar por terminada su rala-
cién contractual una vez llegado el plazo pactado o bien_
en forma anticipada. Celebrando el convenio, hay necesi--
dad de que el mismo sea ratificado ante un Juzgado del --
Arrendamiento Inmobiliario para que en un momento dado, -
se pueda obligar a las partes a cumplir con aquello a lo_
cuzl se obligaron. La forma mis conveniente serfa llegar

al Convenic en Juicioc de Controversias de Arrendamiento =
Inmobiliario, una vez que la autoridad judicial senala --
fecha para la celebracién de la Audiencia Previa y de - -
Conciliacifbn.

Lo anterior con la salvedad que seflala el Maestro Zamora_
y Valencia; “Los contratos de fincas urbanas destinadas -

a 12 habitacibn no pueden terminar durante el primer afo_
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de su vigencia por convenio entre las partes, porgue este
plazo es {rrenunciable y cualquier estipulacifn en contra
rio se tiene por no puesta (2448)", (7}

3o. La Fracci6n i1l del articulo que analizamos (2483}, -
contempla la nulidad. En la parte que se refiere en lo ge
neral a los alementos de existencia y validez del contra-
to, nos referimos en su momento a la nulidad, lo expuesto
ah{ tiene aplicaci6n ahora que se contempla a dicha figu-
ra como modc de terminar el arrendamiento.

No obstante lo anterior, y para el efecto de que no quede
trunco el inciso que desarrollamos, anotaremos lo gque en_
forma sintetizada ensefia el Profesor Zamora y Valencia ~-
con respecto a la nulidad: “"Nulidad es la sancibn gque es-
tablece la ley a las partes por la realizacién o celebra-
cién de un hecho jurfdico, que se origina por causas o --
situaciones anteriores o concomitantes a esa realizaclién_
0 celebracitn y que consiste en: a) Una contravencibn a -
una disposici6n de carécter imperativo o prohibitivo o --
contra las buenas costumbres; b) La falta de capacidad --
del autor o de alguna de las partes en el acto; ¢) La pre
sencia de algln vicio en la voluntad de cualquiera de las personas_
que intervienen en el acto, y d) La no satisfacci6n de la for-
ma impuesta por la ley para la realizaci6bn del acto y que

produce la terminacién del acto y que se destruyan - - -

(7) Zamora y Valencia Miguel Angel.-~ Ob. CTit. Pdg. 169
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retrgaccivamente sus efectos.

Caracteristicas: 1. Es una sactdn.- 2, Se origina por - -
causa ¢ situaciones anteriores o concomitantes a la reali
zacibn del acto.- 3. Los efectos siempre operan retroacti
vamente.

Clases: A. Rulldad absoluta. Cuando de ella puede prevale
cerse todo interesado y no desaparece por Ja confirmacibn
ni por prescripctbn. La causa es el supuesto contenido en
el inciso a). B. Nulldad retativa. Cuando no se presenta_
uno de los tres aspectos de la& absoluta. La causa son }os
supuestos contenidos en los incisos: b) ¢) y ¢). C. Nuli-
dad total.Cuando la sancibn afecta la toralidad del acta.
0. Nuljidad parcial. C. Cuando la sancibn solo afecta a --
determinadas cldusulas o partes del acto". (8)

Con lo anterijor, creemos que queda clarc el presente pun-
to faltando por aclarar Gnicamente, que esta forma de dar
por terminado el arrendamiento, es comin & todos los con
tratos, y seqtn vimes, puede ser clasificada como absolu
ta o relativa, seqln sea la causa que la origine.

4o. La fraccibn [v del artfculo que analizamos sefala la
rescisifén como otro mode de terminmar el arrendamiento y -
se deffne asi: “La rescisibn es un acto jurfdico unilate-
ral, por el cual se le pane fin salvo que la ley lo prohf

ba, de pleno derecnho” "ipso jure® sin necesidad de - -

(8) Ibidem. P&g., 284
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declaracibén judicjal, & otro acto, bllateral, plenamente_
vdlido, por Incumplimiento culpable en &ste atribuible a_
una de las partes".

La rescision en el caso del arrendamiento, encuentra apli
cacién en el caso de {ncumplimiento en las obligaciones -
pactadas entre las partes, cuando analizamos a que se - -~
encontraban obligados arrendador y arrendatario, anotamos
concretamente los casos de procedencia de este modo de --
terminacibébn del contrato.

A este respecto, el Maestro Ramén S&nchez indica: "Por --
ser el arrendamiento un contrato bilateral cabe la resoly
cién del mismo en dos supuestos: por incumplimiento de --
las obligaciones a cargo de una de las partes o por impo-
sibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligaciones
de una de las partes (1949)*, (9)

Tamblén resumiendo, Rojina Villegas manifiesta:; "Otra - -
forma de terminacibn del arrendamiento, que reglamenta el
C6digo, es la rescis{dén que tiene lugar en el caso de in-
cumplimiento de las obligaciones del arrendador o arrenda
tario, de tal suerte que todas las obligaciones que hemos
estudiado para ambas partes, son base para la rescisidn -
en los casos de incumplimiento. Especialmente se refiere_

el Codigo a la rescisi6bn por hecho {mputable 2] arrendatario,

(9) S&nchez Medal Ramdn.- Ob, Cit. Pag. 226.
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cuando no paga la renta y cuando subarrienda sin autoriza
ci6n del arrendador". (10)

De lo expuesto, resulta que la rescisibn del contrato de_
arrendamiento puede solicitarla el contratante que se - -
siente perjudicado en sus intereses como consecuencia del
fncumplimiento en las obligaclones inherentes a ese con--
trato, en el entendido de que dicho incumplimiento debe -

ser de importancia para que traiga este modo de termina--

cifn del contrato que estudiamos.

{10} Rojina Villegas Rafael.- Ob. Cit. Pédg. 249.
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ANTECEDENTES JURIDICOS DEL DERECHO DEL TANTO.

Los antecedentes de! derecho del tanto, los encontramos --
en el antiguo derecho espanol, era conocido como “tanteo"
y se explicaba en muy diversas materias, era también utilf
zado como sin6nimo del retracto, esta Gltima, figura jurf-
dica en que la actualidad se ha mantenido en su definici6n
y caracterfsticas; as{ las cosas, tenemos que Don Joaquin_
Escriche nos dice: "Tanteo. E1 allanamiento o convenio que
se hace de pagar por alguna renta el mismo precio en que -
se ha arrendado o rematado. y el derecho que concede la --
ley en ciertos casos, a determinadas personas de tantear -
0 tomar por el mismo precio lo que se habfa vendido a - -
otros". (1)

Otra definici6n nos dice: "Tanteo es la acci6n y efecto de_
tantear, palabra que a su vez procede del tanto, y signi--
fica dar una cusa al mismo precio eﬁ que ha sido rematado_
en favor de otro. En el sentido en que se emplea ordinaria
mente en el derecho es la facultad que por ley o costumbre
jurfdica tiene una persona para adquirir algo con preferen
cia a los compradores y por el mismo precio". (2)

Don Guillermo Cabanellas, expresa: "Tanteo. Derecho que --
por ley, costumbre o convenio Se concede a upa persona pa-

ra adquirir algo con preferencia a otros, y por el mismo -

(1) Escriche Joaquin.- Biccionario Razonado de lLegislacién
y Jurisprudencia.- Cdrdenas Editor y Distribuidor.- --
la. Edicion 1979, Tomo [V P&g. 578

(2) Diccionario de Derecho Privado.- Tomo 11, 6.Z. Edito--
rial Labor, S.A. 1950.- Pdg. 3758.
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precio en caso de enajemacién a tftulo lucrativo"., (3}
Como podemos apreciar de las definiciones expuestas, ante-
riormente existfa similitud en cuanto al significado de --
los términos tanteo, derecho del tanto, retracto y derecho
de preferencia o derecho al tanto, es decir, era el dere--
cho que se otorgaba a una persona para que con preferencia
de cualquier otra, pudiera adquirir una cosa, en las mis--
mas condiciones propuestas para su venta.

El tanteo ademds,a diferencia del derecho del tanto y del_
derecho de preferencia en cuanto a su naturalezs, podfs --
ser estipulado por la ley, por costumbre juridica o por --
as! convenirlo las partes, El tanto entonces, guarda mayor
similitud con el derecho de preferencia por el tanto, en -
cuanto a que en las dos instituciones, hay una preferencia
otorgada por el propietario de la cosa, para que una persg
na la adquiera si lo desea, antes que un tercero también -
interesado en la enajenacion,

Volviendo al tanteo, tenemos gque el COdigo Civil Espafol,_
en su artfculo 1536 establece: “"El duefio directo y el del_
dominio Gtil disponen, reciprocamente del tanteo y del re-
tracto, Siempre que vendan o den en pago sus respectivos -
dominios Sobre la finca enfitéutica; salvo tratdndose de_

enajenaciones forzosas por causa de utilidad pGblica".

(3) Cabanellas Guillerme.- Diccionario de Derecho Usual.-
5a. Edici6n, Tomo J.- Ediciones Santillana.-Madrid - -
P&g. 180.
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Las condiciones para su ejercicio las expresa el articulo
1637 del mismo ordenamiento asf: "A tal efecto, el que se
propanga enajenar su dominio debe avisar al otro conduefto
con indicacién del precio que pretenda o se le ofrezca., -
Dentro de los 20 dlas de aviso, cabe hacer uso del tanteo
pagando el indicado precio. De no ejercerlo en tal lapso,
se pierde el derecho del tanteo y cabe llevar a efecto la
enajenacibn".

El tanto entonces, era un requisito previo para la compra
venta, su incumplimiento en cuanto a su otorgamiento tam-
bien encuentra sancibn; el articulo 1638 dice: “De no ha-
berse hecho uso del derechc del tanteo (por falta de avi-
so previo) el conduehc puede subsidiartamente retraer la_
finca en término de 9 dias, siempre que no haya oculta- -
cion", (8)

El tanteo encontraba unad aplicacién constante en la préc-
tica comercial de Espata, incluso fue utilizado cuando la
Corona se encontraba en bacarrota, y se vié obligada a --
poner al mejor postor, sus villas y sefilorfos, dicho esta-
do de cosas lo comenta Don Joaquia Escriche asi: “En los_
apuros de la Corona se enajenaron antfguamente la juris--
diccibn y seforio de muchisimas villas y lugares y un sin
nameros de oficios o empleos pGblicos, especialmente de -

justicia y gobierno, ccn gravisimo perjuicio de los pueblos

(4) Cabanetilas Guiliermo.- Ob. Cit, Pag. 181
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que ven el manejo y la disposicibn de sus intereses y ne-
goclios en manos de personas no siempre idbneas por sus --
virtudes ni por sus talentos. Los pueblos, pues que se ~--
hallan en tal caso, pueden rescatar su seforlo y jurisdig
cibn o sus oficios, valiéndose del derecho del tanteo y -
reintegrando por ese medio 8 los compradores o sus herede
ros el precio que nublesen desembolsado, sin que pueda ~--
obstarle ningGn transcurso de tiempo". (5)

Lo expuesto anteriormente, constituye un caso especial de
reglamentacibn del derecho del tanteo, pues procedfa in--
clusive ya celebrada la venta de la jurisdicciébn o sefio--
rfo, y se podla ejercer en contra del comprador original_
o en contra de sus herederos, es decir, no habfa un tiem=-
po limite para hacerlo valer.

Podriamos anotar otra serle de ejemplos de casos de proce
dencia del derecho del tanteo, pero tendriamos que ampliar
nos en su estudio y lo que nos Interesa al desarrollar --
este inciso, es dejar anotados los antecedentes del dere-
cho del tanto o del tanteo. Yamos a sefalar por Gitimo, -
otro ejemplo de aplicacion de ese derecho para el caso ==
del arrendamiento; el articulo 63 del Cédigo Civil espaiol -
dice: “"Derechos del tanteo y retracto del inquilino y del
arrendatario del local del negocio.- En los casos de ven
tas por pisos realizados a partir del to. de enero de - -

1947, podrd el inguilino de vivienda o el arrendatario de

(5) Escriche Joaquin.- Ob. Cit., P&g. 578
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local de negocio utilizar el derecho del tanteo en el pla
20 de treinta dias, a contar del siguiente en que se le -
notifique en forma auténtica la decisi6n de vender o ce--
der solutoriamente la vivienda o local del negocio arren-
dado, el precio ofrecido y las condiciones de la transmi-
sién. Cuando en la finca solo existiere una vivienda 0 1o
cal de negocio, su arrendatario tendrd el mismo derecho".{6)
De lo anterior, podemds decir que, el derecho del tanteo,
lo concede 1a legislacifn espafola al arrendatario en ge-
neral, independientemente de que arriende una vivienda o_
un local comercial.

Por lo que hace a lcs antecedentes jurfdicos en nuestra -
legislacibn, el derecho del tanto lo encontramos contem--
plado en los artfcuios 3274, 3275, 3276, 3277, 3278, 3279,
3280, 328%, 2973, 2974, del C6digo Civil de 1870, en mate
rias tales como la enfitéusis y la compraventa. Podrfamos
hacer un andlisis de todos y cada uno de los artfculos --
anotados, pero no lo creemos necesario, en raz6én de que -
el sigulente C6digo, 0 sea el correspondiente al ano 1884,
regul6 el derecho del tanto casi en las mismas materias,
pero en distintos artfculos, por ello, preferimos ocupar-

nos del estudio del derecho del tanto en este Codigo Civil,

y asf no caer en repeticiones.

(6) Diccionario de Derecho Privado.- Tomo [. A-~F.- Pdg. --
517.- Editorial Labor.
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En cuanto a los antecedentes el C6digo mencionado en el -
Titulo décimo octavo, de la compraventa, capftule 11, --
artfculo 2483, expresaba: "Los propietarios de cosa indi-
visa no pueden vender a extrafios su parte respectiva s{ =~
el participe quiere hacer uso del derecho del tante. A --
este efecto, el copropietario que enajena, notificarg a -
los demés, por medio de notario o judiclalmente, la venta
que tuviere convenida para que dentro de los ocho dias si
gufentes hagan uso del derecho del tantu. Transcurridos -
los ocho dias, por el solo lapso del términe, se plerde -
el derecho. Mientras no se haya hecho la notificacidn, la
venta no producird efecto legal alguno”.

£l articulo 2844 del mismo ordenamiento indicaba: "Si va-
rios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del dere-
cho del tanto, serd preferido el que represente mayor par
te, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo -
convenio en contrario”. Regulando una materia distintd a_
la compraventa, el articulo 892 ordenaba: “E! usufructua-
ric goza del derecho del tanto".

Este ordenamiento se encuentra relacionado con otros, mis
mo que 2 continuacién se mencionan:

2298.- En la sociedad por acciones cada socto puede enaje
nar el todo o parte de la que representa; pero los otros_
socios juntos y cada uno de por si tienen el derecho del_

tanto.”
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2299.- En el caso del artfculo que precede, si varios so--
ctos quieren hacer uso del tanto, les competerd éste en la -
proporcion que representen, y el término para proponerio -
serd de quince dfas, contados desde el aviso que les pase_
el que enajene®,

El derecho del tanto tenfa tambiém aplicacidén en el caso -
de los censos enfitéuticos, institucidn heredads del dere-
cho espafiol y que consistia en la facultad que tenfa una -
persona llamada duehp, de recibir el pago de una pensibn -
anual, & cambio de entregar un immueble, con la caracterfs
tica de que, quien recibe la cosa llamado enfiteuta tiene_
Gnicamente el dominio Gtil., y quien la entrega, conserva -
el dominio directo de le misma cosa.

El artfculo 3134 dispontfa: "EI duedo y e! enfiteuta, siem-
pre que quieran vender o dar en pago los derechos que -~ -~
respectivamente disfrutan sobre la cosa tendrin el del tan
to".,

E1 3135 expresaba: "El que intente la enajenacifn, deberd_
dar aviso a su copropietario de} precio definitive que se_
le ofrezca; y si dentro de treinta dfas, contados desde =--
que reciba formal aviso el requerido, no hiciere usoc del -
tanto y paga real y efectivo, podrd el reguiriente enaje--
nar libremente sy derecho®,

La omisién en el aviso para ejercitar el derecho del tanto
trafa consecuencias distintas, si era culpa del enfiteuta,
el dueflo podia recobrar la propiedad por ser nula la ena--

jenacibn, en cambio, si e! duefio omitfa dar el aviso, -~
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el enfiteuta tenfa derecho Gnicamente al pago de dafios y_
perjuicios por concepto de indemnizaci6dn, esta era la --
regla reneral y por excepcién el enfiteuta podla recupe--
ral la propiedad, cuando probara que el dueflo estaba de -
acuerdo con el adquiriente en la venta.

Otro articulo, el 3141 manjifestaba: "Siendo varios los -«
predios en que estuviese constitufda la enfitéusis, no po
drd ninguno de los contratantes optar unos y rechazar - -
otros en caso de tanteo, sino que deberd verificarlo res-
pecto de todos".

En materia de sucesiones, el articulo 3804 disponfa: -~ -
"Los coherederos serdn preferidos por el tanto si usan de
este derecho dentro de los tres dias siguientes al aviso,
y cumplen las demdis condiciones impuestas al cesionario -
extraho:"

Como complemento a lo anotado, el artfculo 3805 dice: - -
“E]l derecho concedido en el articulo anterior cesa si la_
enajenacidn se hace a un coheredero o cuando se hace a un
extrafio por donaciodn",

La panordmica que nos presenta la regulacién jurfdica del
derecho del tanto en el C6digo Civil de 1BB4, es bastante
aceptable, porque ademds de expresarnos los casos de pro-
cedencia, nos indica también las soluciones en el caso de
concurrencia de interesados en ejercitar el derecho del -
tanto, situacio6on que lamentablemente no fué prevista por_

el decreto del 7 de febrero de 1985, situaci6én que - -
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expondremos mas adelante.

No hemos tenido cambio alguno respecto del derecho del --
tanto en el C6digo Civil actual, los artfculos 892, 2843,
3803 del (6digo Civil de 1884, son similares en su conte-
nido a los artfculos 1005, 973 y 1292 del Cb6digo vigente,
por lo que hace a materias tales como el usufructo, suce-
siones y compraventea.

Algo muy distinto sucede con respecto al arrendamiento de
inmuebles destinados a la habitacién, en donde como ya --
vimos anteriormente, se considera como de 6rden pGblico e
interés sociél. entre otras cosas el ejercicio del derecho
de! tanto, e impone a los arrendadores y a los notarios -
pGblicos la obligacidn de acatar su cumplimiento y en ca-
so contrario, incurren en responsabilidad.

Para concluir este punto, queremos anotar la siguiente -«
tesls relacionada: "ARRENDAMIENTO, DERECHO DEL TANTO. RE-
QUISITOS QUE DEBE CUBRIR EL ARRENDATARIO PARA EJERCERLO -
EN CASO DE VENTA. LEGISLACION DEL ESTADO DE MORELOS. - - -
Para que un arrendatarioc pueda gozar de! derecho del tan-
to debe cubrir ios siguientes requisitos: lo.- Que el - -
arrendamiento haya durado mds de cinco afos; 20.- Que el_
arrendatario haya hecho mejoras de importancia a la finca
arrendada y 3ro.- Que ejercite ese derecho en el término_
de diez dfas, todo ello segin lo disponen los artficules -
2648 y 2687 del Cédigo Civil del Estado de Horelos". Ade-

mds, estd obligado a pagar el precio que el comprador - -
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propusiere, al efercitar el derecho del tanto correspondiente".(?)
Del contenido de la tesis anotada podemos apreciar que los -
requisitos exigidos coinciden con los que previene a su vez
el artfculo 2247 de nuestro Codigo Civil, supuesto que en la ac--
tualidad carece de aplicacion en raz6n de lo que dispone el -
artfculo 2448 | contenido en el Decreto del 7 de febrero de 1985,
es decir, para que el arrendatario tenga derecho del tan--
to, requiere Gnicamente que esté al corriente en el pago -
de sus rentas.

EL DERECHO DEL TANTQ EN EL DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1985.
El Decreto del 7 de febrero de 1985 publicé las Reformas -
y Adiciones a diversas disposiciones relacionadas con in--
muebles en arrendamiento.

Esta disposicion fue resultado de varias iniciativas de —
ley propuestas por los Diputados de la Legislatura en tur
no, por conducto de los distintos partidos polfticos a que
pertenecfan, algunas de ellas tenfan la finalidad de prote
ger todavia mds de lo que estaban, los derechos de los - -
inquilinos, otras, buscaban reformar, adicionar o derogar_
diversas disposiciones no solo del Cédigo Civil, sino - -

incluso, de diversas leyes que tutelaran la relaci6én con—

“tractual del arrendamiento, como son la Ley Federal de --—

Protecci6én al Consumidor, la Ley de Hacienda del Departa-

mento del Distrito Federal, e incluso, algunos articulos_

(7) 5a. Epoca, Cuarta Parte. Vol. 139, 144 P&g. 21 Ad.

5415/79 Fco.Morales Jarjat y otros. 5 votos.
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de los C6digos de Procedimientos Civiles tanto para el --
Distrito Federal, como el que regula la materia federal.
Otras propuestas buscaban derogar el Decreto del 24 de -~
diciembre de 1948, mismo que autorizaba la prérroga por -
ministerio de 1a ley y por tiempo {ndefinido, de los con-
tratos de arrendamiento.

Algunas {niciativas tendian a que se legislara sobre el -
control en el preclio de las rentas.

Todas las propuestas fueron tomadas en cuenta y fue asi -
como se propuso-ia iniciativa de Ley denominada: "Proyec-
to de Decreto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposi-
ciones relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento".

Una vez presentada la iniciativa de ese Proyecto de Decre
to, fue discutida por la Cémara de Dtputadog, misma que -
otorg6 su aprobacibn, posteriormente fue enviada para su_
revisién al Senado de la RepGblica, qulen también aprobd_
el Proyecto de Decreto presentado, para posteriormente en
viarlo al Ejecutivo Federal para su promulgacibn.

Como podemos ver, se cumple cabalmente con el proceso de_
formacién de leyes, empezando por la iniclativa de ley, -
se sigue con su discusi6bn y aprobacibn y se culmina con -
su promulgacibn, y as{ fue publicado cl Decreto que estu-
diamos y que es conocido como "Decreto de Reformas y Adi-
ciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuebles
en Arrendamiento”, en cuyo articulo primero se reform6 el_

capftulo IV del Tftulo Sexto de la segunda parte del Libro_
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Cuarto del C6digo Civil para el Distrito Federal y el ar--
ticulo 3042 de la misma disposicidn.

Dicho Decreto tuvo la buyena intencifn de soluctonar en lo_
posible el problema habitacional en el Distrito Federal, -
tratando de tutelar los derechos del arrendatario y aparen
temente, buscar el equilibrio con respecto a los arrendado
res. No obstante lo anterior, el Decreto comentado ha deja
do de cumplir los cometidos para los que fue creado y a -~
cambio de elio, ha venido a crear una serie de problemas -
no solo a los arrendadores, sino incluso a las autoridades
Judteiales encargadas de conocer Jos juicios gque versen --
sobre controversias de arrendamiento, mismas que se han --
visto incrementados desde que se publicté ese Decreto.

De su contenido, salta a la vista que su discusibn y apro-
bacidn no se llevd a cabo de la manera correcta ni por las
personas can el conocimiento adecuado para ese efecto. - -
Viene haciéndose costumbre que las leyes se elaboren por -
personas carentes de conocimientos jurfdicos y legislati--
vas, que traen como resultado dispasiciones que son gpues-
tas a los fines para los gque son creadas, ¢ome es el caso_
del Decreto que se analiza.

Confirmando lo anterior, el Profesor Zamora y Valencia ex-
presa; “Los problemas fundamentales que se presentan entre
arrendadores y arrendatarios de casa habitacidén, son los -
relacionados con el monto o fijacibnr de ta renta, el plazo

del contrato y la necesidad de reparaciones, y precisamente
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en estos aspectos el Decreto no apunté soluciones y solo -
en lo referente al plazo hizo algunos sefalamientos que -~
resultaron totalmente desafortunados". (1)

Las reformas que propone el Decreto para el C6digo Civil,_
son anotadas en lo general, por el Profesor Arellano Gar--
cfa a continuacion:

"-Se reserva el Capitulo IV del titulo Sexto de la segunda
parte del libro cuarto, para regular el arrendamiento de -
fincas urbanas destinadas a la habitacidn;

-Las disposiciones del capftulo mencionadc son de 6rden -
pablico e interés social y por lo tanto irrenunciables;

-La duraci6n minima de todo contrato de fincas urbanas --
destinadas a la habitaci6n serd de un afio forzoso, y pro--
rrogable por dos afos mds a voluntad del inquilino;

-La renta se estipulard en moneda nacional;

-Las rentas solo podrdn ser aumentadas anualmente, como,_
méximo el mismo porcentaje de incremento que haya experi--
mentado durante el Gltimo afto el salario minimo general en
el Distrito Federal;

-El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito;

-El contrato de arrendamiento deberd registrarse ante el_
Departamento del Distrito Federal y se concede acci6n al -
inquilino para que se cumpla tal previsifn;

-Los casahablentes del arrendatario podrdn continuar - -

(1) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Contratos Civiles 3a.
Eglcibn.- Editorial PorrGa, México, 1989.- PAgs. 170 y
171.
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disfrutando del arrendamiento después de la muerte de - -
agueétl;

-El inquilino tiene derecho de preferencia para ia cele--
braci6n de un nuevo contrato;

-El inquilino goza del derecho de! tanto obligatorio, en_
casc de que el propietario desee vender la finca arrendada,
sin necesidad de antiguedad en el arrendamiento;

~En todo contrato de arrendamiento para la habitacibn se-
rd obligatorio que el documento contenga Integras las dis-~
posiciones del Capftulo I1V"., (2}

No obstante que en el inciso que desarrollamos, nos limits
mos al andlisis del derechp del tanto, creemos necesario -
hacer un comentarioc en lo general del contenido del Decre-
to mencianado, con respecto a las reformas hechas al C6di-
go Civil del D.F., en su Capfruloc IV.

Con anterijoridad al Decreto mencionado, de acuerdo al prin
cipio de la autonomfa de la voluntad, las partes contratapn
tes en el arrendamiento, podian celebrar el contrato por -~
tiempo determinado o indeterminado, incluso, celebrar, con
trato por uno o mas meses, de acuerdo a las necesidades de
arrendador y arrendatario; en la actualidad, toedo contrato
de arrendamiento, per disposicidén de 1a ley, debe cetebraﬁ
se forzosamepte por un ano.

Otra modificacibn importante consiste en el hecho de gque -

{2} Areilano Garcfa Carlos.- Procedimientos Civiles Especia
les.- Editorial Porrla, México 1978, P&ags. 374 y 375.
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anteriormente el pago de la renta podfa consistir, si as! lo acorda--
ban las partes, en frutos o en yn servicio a cargo del arrendatario -
y en favor del arrendador, en la actualidad la renta debe_
pagarse (nica y exclusivamente, en dinero.

Anteriormente se estableclfa que el contrato de arrendamien
to debfa ser por escrito, cuando la renta fuera superior_
a3 cien pesos anuales, y se dejaba abierta la posibilidad_
de que dicho contrato se celebrara en forma verbal, e in-
cluso, se entendfa celebradoc el contrato si las partes --
hubieran cumplido voluntariamente, sin que mediara docu--
mento, sfempre y cuando, se dacreditara su existencia con_
informacif6n testimonial o con otro medio de prueba. Con -
la entrada en vigencia del Decreto, se impone la obliga--
ci6én de que el contrato se celebre por escrito Gnicamente,
es decir, cuando el arrendador se viera obligado a deman-
dar judicialmente alguna prestacién a cargo del arrendata
ri¢o y no contare con el contrato, antes que otra cosa, --
deberd realizar los trdmites necesarios para poder exhi--
bir por escrito el contrato previamente registrado, en --
caso de no presentarlo, no se dard curso a su accién.

Los autores del Decreto, incurren también en el error de_
repetir el contenido de los artficulos 2448-A y 2448-8, --
con lo que respectivamente contemplan los articulos 2448
y 2449 del mismo Cé6digo Civil, y no se sabe entonces, si_

estas Oltimas disposiciones se encuentran vigentes o né.
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La prbérroga ordenada en la duracién del contrato de arren
damiento para casa habjtaci6n, perjudica notablemente al_
arrendador, quien se encuentra obligado a continuar con -
la relacién contractual, hasta por dos afiocs mds, si as! -
lq decide el arrendatario, siempre y cuando se encuentre_
al corriente en el pago de sus rentas.

Otro inconveniente para el arrendador, consiste en el he-
cho de que se le fija un porcentaje madximo para que en --
caso de que, decidiere aumentar la renta estipulada en --
principio, dicho incremento en la mayorfa de las veces, -
es insuficiente para que el propietario arrendador esté -
en posibilidades de dar un mantenimiento adecuado al in--
mueble, y pueda cumplir ademds con las obligaciones fisca
les que le corresponden. La Gnica salida que tiene, es la
de fijar una renta alta en principio, para que en el caso
de proceder la proérroga con el aumento autorizado, no se_
vea tan danado en su patrimonio.

En el Decreto, se impone también la obligaci6n al arrenda
dor, de registrar el contrato, una vez hecho lo anterijor,

entregar al arrendatario la copia ya registrada.

Lo més increfble de lo expuesto anteriormente, consiste -
en el hecho de que ninguna ley o reglamento sefala cual -
es la autoridad competente para llevar a cabo el registro

de los contratos de arrendamiento para casa habitacién, dicha



98

ocbligacidén procede para todo tipo de contrato en lo gene--
ral, siempre y cuando se celebren por un plazo mayor de --
seis aftos, o con anticipos de rentas, por mds de tres afos,
Como ya lo manifestamos, el registro de los contrates de -
arrendamiento con estas caracter{sticas, es potestativo, ¥y
no obligatorio para las partes.

Se indica tambfén que la relaci6n de arrendamiento no ter-
mina por la muerte del arrendador o arrendatario e impone_
ia obligaci6n a determinados parientes de uno u otro,para con
tinuvar con la relacion contractual, subrogdndose en ios --
derechas del titular del contrato ya fallecido.

Los perjuicios ocasionados al arrendador o a sus herederos,
saltan a 1a vista; a los parientes del arrendatario aun-
que no tengan la intencid6n de sequir ocupando la vivienda,
se Jes impone la obligacién de contlnuar c¢on el arrenda- -
miento, cumpliendo con todas y cada una de las obligacio--
nes a que se oblig6 el arrendatario original.

Podrfamos continuar con el andlisis de otras leyes reforma
das por el Decreto comentado, pero correrfamos el peligro_
de ampliarnos en ese sentido y desviarnos de nuestro tema_
de estudio. Con lo ya anotado, creemos haber expuesto una_
panordmica general de la problemitica en materia de arren-
damiento que rige en el Distrito Federal,

Como ya lo vimos, la expedicidn del Decreto tantas veces -
citado, mds que servir de soluci6n al problema habitacional,

vino a ocasionar problemas jurfdicos, econbmicos y pollticos,
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no Gnicamente a arrendadores, arrendatarios y autoridades -
judiciales, sino también a la sociedad en general.

Sentado lo anterior, iniciaremos el estudio del derecho del
tanto.

A este respecto, el artfculo 2448-1 del Codigo Civil vigen
te expresa: "Para los efectos de este capftulo el arrenda-
tario sf estd al corriente en el pago de la renta tendrd -
derecho a que en igualdad de condicliones se le prefiera a_
otro Interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.
As{ mismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el -
propietario quiera vender la finca arrendada".

Este precepto guarda mucha similitud con lo que dispone el
artfculo 2447 del mismo ordenamiento, con la salvedad de -
que este Gltimo artfculo, exige para que proceda el dere--
cho del tanto, que ¢! inquilino haya hecho mejoras & la --
finca arrendada, que se encuentre al corrfente en el pago_
de su renta, y que el contrato de arrendamiento, haya durg
do mds de cinco afios.

De estos requisitos, el actual capftulo II del Codigo Ci--
vil, en lo referente al derecho del tanto, exige Gnicamen-
te que el arrendatario solo se encuentre al corriente en -
¢] pago de sus rentas, para que proceda el derecho del - -
tanto de arrendatarios de casa habitacién, es decir, no se
toman en cuenta la duraci6n del contrato,ni las mejoras --

de importancia hechas a la finca arrendada.

El derecho del tanto de arrendatariode casa habitaci6n, --
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por el hecho de estar contenido en el capftulo IV del Codi
go Civil, se considera de 6rden pGblico e interés social,_
es decir, su otorgamiento y ejercicio es irrenunciable y -
como lo dice el artfculo 2448 del Cédigo Civil, cualquier_
estipulacién en contrario se tendrd por no puesta . LoOs -
problemas para el arrendador-propietario, comienzan desde_
el momento en que celebra el contrato de arrendamiento, --
pues como lo previene el artfculo 2448-1, adquiere la obli
gacién de notificar el derecho del tanto a su arrendatario,
en el caso de que pretenda enajenar la finca arrendada, --
para que este Gltimo, tenga la posibilidad de adquirir pre
ferentemente con respecto a un tercero, contestando afirma
tivamente en términos de ley la propuesta que 5e le hace.
Esta obligacion, ademds de restringir la libertad contrac-
tual del arrendador, lo expone al peligro de no concertar_
la venta con un tercero interesado en adquirir la finca --
arrendada, bien sea porque ese tercero no esté dispuesto -
a esperar hasta que se notifique al arrendatario el dere--
cho del tanto y se cumplan los 15 dias a que se refiere la
fraccion [I del artfculo 2448. J del Coédigo Civil.

Puede suceder también que el arrendatario conteste afirma-
tivamente a la propuesta que se le hace en virtud del derg
cho del tanto y que posteriormente no pueda cumplir con --
las condiciones propuestas para la venta. En este supuesto,
no vendi6 ni al tercero ni al arrendatario, y si en camblo,

sufri6 los correspondientes dafios y perjuicios al no haber
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realizado la venta que se proponia. Tampoco cueata con - -
accién alguna en contra del arrendatario, cuando éste in--
cumple con las condiciones propuestas para la venta de la_

finca arrendada. Es decir, si el arrendador incumple con -

la obligacifn de otorgar el derecho del tanto, puede ser
sancionado, en cambio, si el arrendatario acepta ejercer -
dicho derecho y posteriormente no puede cumplir con las --
condiciones de la venta propuesta, no se le puede obligar_
a nada.

Ante esta situacifn, el arrendador podrd establecer como -
condicién para celebrar un contrato de arrendamiento para_
casa habitacién, que su arrendatario, ademds de obligarse_
a cubrfr una renta alta, se obligue a suscribir un documen
to en donde conste que ha sido notificado del derecho del_
tanto y que no estd dispuesto a ejercerlo en términos de ~
ley. Esta condici6n permitirfa al arrendador, ahorrarse --
molestias y gastos por trdmites judiciales, cuando una vez
celebrado el contrato, tenga la intencifn de enajenar su -
propiedad a un tercero.

Como ya lo manifestamos, el derecho del tanto es considera
do de 6rden plGblico e interé&s social, por eso mismo, es --
inaceptable ia comparecencia del arrendatario, bien sea --
ante el juez del arrendamiento, o ante el notario ante - -
quien se pretenda celebrar la venta entre arrendador y - -
tercero, para manifestar que no tiene interés en hacer uso

de ese derecho, una vez que ha sido legalmente notificado
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para ese efecto, pues dicha renuncia, no serd valida, y de
tomarse en cuenta, acarrearfa problemas al Juez o Notario

del caso.

Lo mds conveniente serfa, dejar pasar los quince dias y -

si lo estima necesario el arrendatario, podrfa comparecer

para manifestar que no obstante encontrarse legalmente no
tificado, se abstuvo de ejercer el derecho del tanto gue_

le correspondia, en términos de ley.

£]1 otorgamiento por parte del arrendador, y el ejercicio_
que le corresponde al arrendatario de ese derecho, se ha-

ce exiglble, y su incumplimiento, trae como resultado san

ciones muy severas, principalmente a Notarios PGblicos y_

arrendadores.

En la compraventa de un inmueble dado en arrendamiento, -

el Notario, para autorizar la operacién, tiene que asequ-

rarse de que se otorgb el derecho del tanto al arrendata-

rio o arrendatarios, y de que éstos no lo ejercieron en -

el término concedido para ese efecto, de no hacerlo asl -

se corre el peligro de que dicho acto juridico se declare

nulo.

Como un complemento a lo anterior, la parte final del - -

artfculo 3042 del Cédigo Civil, dispone: "No se inscribi-

rén 1as escriturac en las que se transmita la propiedad -

de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de que en -

ellas conste que se cumplibé con lo dispuesto en los articy

los 2448-1 y 2448-J de este C6digo en relacién con el derecho
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del tanto correspondiente al arrendatario"”.

Es decir, el Fedatario PGblico no nada m&s debe cerciorar
se de que se otorgd adecuadamente el derecho del tanto en
ese tipo de operaciones, se encuentra también obligado a_
mencionar expresamente en la escritura correspondiente, -
la forma y términos en que se otorgl ese derecho.

Con lo ya expuesto, creemos haber desarrollado el presen-
te inciso, de las condiciones y forma en que se ejercita_
el derecho del tanto, nos ocuparemos mis adelante,
CONCEPTO DE DERECHO DEL TANTO.

El derecho de! tanto es confundido a menudo con el llama-
do derecho de preferencia, por esa razén consideramos ne-
cesario analizar uno y otro concepto, para delimitar el -
contenido y consecuencias jurfdicas de cada uno de ellos.
Ambos son conceptuados por el Maestro Gutiérrez y Gonzd--
lez as!: "El derecho del tanto se puede definir como el -
que se dd a los coposeedores-copropietarios, coherederos_
0 co-s0cios, para adquirir en igualdad de condiciones que
un tercero, la parte de coposesib6bn que un coposeedor desea
enajenar™. {1)

ContinGta e! autor: "En cambio el derecho de preferencia -
por el tanto o derecho por cl tanto, es la facultad pacta

da entre comprador y vendedor para que esSte adquiera ja --

{1) Gutiérrez y Gonzalez Ernesto.- Ob. Cit. Pd&g. 367
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misma cosa vendida con preferencia de un tercero, si el ~-
comprador desea volver a enajenarla, o bien es la facultad
otorgada por.un propietario & otra persona, un tercero, --
para que la adquiera si lo desea, una cosa con preferencia
de cuaiquier otro sujeto®. (2)

Continda el autor con el andlisis de los dos conceptos:
"1.- En cuanto a su naturaleza: El derecho del tanto es es
trictamente personal y no lo pactan las partes, lo estable
ce la ley; tal cual sucede en los articulo 950, 1292 y - =
2706 del! Codigo Civil y 66 de la Ley General de Sociedades
Mercantiles; el derecho por el tanto es convencional y - -
excepcionalmente lo establece la ley como en el arrenda- -
miento: Art. 2447; en la aparcerfa: Arts. 2750 y 2763 y -
en el usufructo: Art. 1005, en relacibn con los tres supues
tos del Artfculo 973, en donde s6lo remite a dos hipbtesis;
2.- En cuanto a su sanci6n: El derecho del tanto produce la
nulidad absoluta del acto si no se respeta; el derecho por
el tanto no nulifica el acto que no lo respeta, sino esta
blece s6io el derecho a una indemnizacidn por dafos y - -
perjuicios;

3.- En su ejercicio: El derecho del tanto se ejercita en B
dias si trata de bienes muebles o inmuebles, en materia --

civil; el derecho por el tanto, en 3 dfas si se trata de -
muebles y de 10 dfas si1 son inmuebles, excepcitn hecha en_

el usufructo, que se confieren 8 dias".(3)

(2) tbidem.
(3) Ibidem.
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Nuestro C6digo Civil regulaeil Derecho de preferencia en --
los siguientes articuios:

Art. 973.- "Los propietarios de cosa invidisa no pueden --
enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva si el par
tfcipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efec-
to, el copropietario notificard a los demds, por medio de_
Notario 2 judicialmente, la venta que tuviere convenida --
para que dentro de los ocho dfas siguientes hagan uso del_
derecho cel tanto.

Transcurridos los ocho dfas, por el solo lapso del término
se plerde el derecho. Mientras no se haya hecho la notifi-
cacifn, i1 venta no producird efecto legal alguno”.

Art., 1292.- "El heredero de parte de los bienes que quiera
vender a un extraido su derecho hereditario, deberd notifi-
car a sus coherederos por medio de Notario, judicialmente_
9 por medio de dos testigos, las bases y condiciones en --
que se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, den-
tro del término de ocho d{as hagan uso del derecho del tan
to; si los herederos hacen uso de ese derecho, el vendedor
estd oblijado a consumar la venta a su favor conforme a ~-
13s bases concertadas. Por el solo lapso de los ocho dlas_
se pierde 21 derecho del tamto. Si la venta se hace omitién
dose la notificacién prescrita a este articulo, serd nula“.
Art. 2706.- “"Los socios gozardn del derecho del tanto, si_
varios socios quieren hacer uso del tanto, les competerd -

éste en la proporcibn que representen., El término para - -
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hacer usoc del derecho del tanto serd de ocho dfas, conta--
dos desde que reciban aviso del que pretende enajenar”.
Art. 1005.- "El usufructuarioc goza de! derecho del tanto.
Es aplicable lo dispuesto en el artfculo 973 en [0 gue se_
refiere a la forma para dar aviso de enajenacién y al tiem
po para hacer uso del dereche del tanto",

tos articulos que regulan el derecho de preferencia son --
los sfguientes: i

"2303.- Puede estipularse que el vendedor goce del derecho
de preferencia por el tanto, para el caso de que el compra
dor quisiere venderle la cosa que fue objeto del contrato_
de compraventa".

"2304.- El vendedor estd obligado a ejercer su derecho de_
preferencia, dentro de tres dfas, si la cosa fuere mueble,
después que el comprador le hubiera hecho saber la oferta_
que tenga por efla, bajo pena de perder su derecho si en -
este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere inmueble, --
tendrd el término de diez dfas pars ejercer el derecho, --
tajo la misma pena. En ambos casos estd obligado a pagar -
el precio que el comprador ofreciere y si no lo pudiere --
satisfacer, guedaréd sin efecto el pacto de preferencia”.
"2305.- Uebe hacerse saber de una manara fehaciente, al --
que goza del dereche de preferencia, lo gue ofrezcan por -
la cosa, y si ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta
es vdlida, pero el vendedor responderd de los dafos y pere

juicios causados".
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Por Gltimo, el 2447, que de hecho fue la disposicibn que -
tamamos como base para el desarrollo de nuestro tema de --
tesfs, establece: "En los Arrendamientos que han durado ~-
mis de cinco afos y cuando el arrendstario ha hecho mejo--
ras de importancia en la finca arrendada, tiene este dere
cho, si estd al corriente en el pago de la renta, a que en
igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesado -
en el nuevo arrendamiento de la finca. También gozard del_
derecho del tanto si el propietario gquiere vender la finca
arrendada, aplicindose en lo conducente lo dispuesto en --
los articulas 2304 y 2305".

De lo anterior, resulta que tenemos diferencias muy marca-
das entre una y otras instituciones y resumiendo tenemos -
que: mientras el derecho del tantc es legal, el derecho --
por el tanto es convencional; el no respeto al derecho del
tanto origina ta nulidad absoluta del acto, en cambio si -
no se respety el derecho por el tanto, la parte afectads -
puede demandar el pago de dafos y perjulcios, y por Gltimo,
uno y otro tienen plazos distintos para su ejercicio. - -
Ambos conceptos expresan la idea de fguaidad en cuanto a -
cantidad, oportuntdad, lugar, forma, calidad y tiempo. Por_
el contrarig, ¢! derecho del tantg y el derecho de prefe--
rencia tienen consecuencias juridicas distintas.

Expuesto lc anterior, no pretendemos adentrarnos al estu--
dio del! derecho del tanto, entendisndo &ste como aquel que

la ley concede & los ¢omuneros con respecto a la copropiedad
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que exista, por ahora, debe bastarnos sedalar gque ese dere
cho por ese solo hecho, trae aparejada una obligaci6n, es_
decir, quien pretenda enajenar a un tercero, la parte atf-
cuota que le corresponde de ia copropiedad, puede también_
exigir que se cumpla con el derecho del tanto, si un copro
pletario distinto a &1, es quien pretende llevar a cabo la
venta; ese derecho es de caracter obiigatorio por asf esta
blecerlo la ley y limita la libertad contractual de las --
partes al obligarlas a cumplir con el otorgamiento de ese_
derecho.

Por lo gque hace al derecho de preferencia, este se d& nor-
malmente entre sujetos ligados por una relacién contractual,
en distincitn a lo que se establece en el derecho del tanto,
su ejercicio no es reciproco entre las partes, es decir, so'lo_
una de ellas es titular de ese derecho; por Gltimo impone_
al deudor una obligacidén de no hacer, que se traduce en la
abstenci6n para el deudor, de enajenar }a parte que le - -
corresponde, sin antes proponerle la venta a su acreedor, _
sy inobservancia no afecta la venta realizada y solo dd --
fugar al pago de dafios y perjuicios.

Por su parte, el Diccionario de Derecho establece: * DE--
RECHO DEL TAKTO. Derecho de preferencia para adquirir bie-
nes determinados u obtener la prorroga de un arrendamien--

to, conferido por la ley o por convenio entre las partes". (4)

(4) Pina Rafael y de Otro.- Ob. Cit. Pag. 221
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£sta es una de las definfciones que confunde al derecho --
del tanto, principalmente por i0 que hace & que pueds ser_
establecido por una disposicion legal o por as{ convenir -~
a las partes.

Para el Profesor Zamora y Valencia: "E! derecho del tanto_
es la posibilidad jurtdica que le di 1a ley a un copropie~’
tario para adquirir en igualdsd de circunstancias, respec
to de cualquier tercero, la parte indivisa del bien sobre_
el que recde la propiedad, que pretenda vender otro copro-
pietario". {5)

Esta Gltima definicibén nos parece la mds completa con res-
pecto a las anteriores, sobre todo porque nos expresa las_
condiciones que deben existir para que se dé el derecho --
del tanto y son las siguientes: Se regquiere que haya una -
capropiedad; que ung de los copropietarios tenga la inten-
cién de enajenar la parte alicuota que le corresponde; que
esa venta se proponga al coproptetario o copropietarios, -
antes que a cualquier tercero interesado en la enajenacifbn.
La tmposicién que establece el derecho del tanto, tiene la
intencibn de que, en el caso de venta tenga preferencia el
copropietario v se reduzca el ntimero de ellos y a la larga,
en caso de una nueva venta y as{ sucesivamente pucde darse
el caso de que permanezca ub solo propietario, situacidn -

que no prevalece si la venta se realiza a un tercero, pues

(5) Zamora y Yalencia Miguel Angel.- Ob. Cit. Pdg. 336
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en ese caso, la copropiedad subsiste.

La intencitn de establecer ese derecho, es la de reducir -
pausadamente el nGmero de copropietarios, para que final--
mente, se llegue a 1a propiedad dé uno solo de ellos.

Ya estudiados los dos conceptos, y analizadas sus caracte-
risticas, tenemos que en cuestibn de arrendamlento, mis -~
que hablar de derecho del tanto de arrendatarios de casa -
habitaci6tn, debiéramos hablar de derecho de preferencia dg
arrendatario de casa habitacibn;, si nos sujetamos a los -:
conceptos y contenidos analizados, podriamos afirmar que -
el derecho del tanto no debiera corresponder a los arrenda
tarios, porque ese derecho se otorga Gnicamente a los copo
seedores de una cosa para adquirir en igualdad de condicio
nes que un tercero, la parte alfcuota que se pretende ena-
jenar, sftuaci6n que no existe en la especie. En cambio, -
si podriamos hablar de derecho de preferencia dei arrenda-
tario de casa habitacibén, puesto que el propietario, arren
dador, vendedor, pacta con el arrendatario, comprador, la_
venta de una cosa con preferencia a un tercero y en igual-
dad de condiciones.

El derecho del tanto, dejamos asentado, lo establece ta --
ley; el derecho de preferencia 1o pactan las partes; en es
te sentido dirfamos que al arrendatario le corresponde no_
el derecho de preferencia, sino e] derecho del tanto en --
razén de que su ejercicio se encuentra establecido en una_

disposicion legal, como lo es el artfculo 2447 del Cbédigo_
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Civil; en cuanto a las consecuencias que trae su inobser--
vancia, suponiendo sin conceder que al arrendatario le co-
rrespornda el derecho por el tanto, tendrfa derecho a deman
dar no la nulidad del acto, sino Gnicamente, a una indemni
zaci6n por dahos y perjuicios, sltuaci6on que tampoco exis-
te en el caso concreto.
De todo 10 anterior, conclufmos que los arrendatarios, des
de el punto de vista de la técnica jurfidica, gozan del de-
recho por el tanto, el cual a pesar de ser convencional, -
en forma excepcional lo prevé la ley en el articulo 2447 -
del C6digo Civil ya anotado.
Pebemos timbién hacer notar que el artfculo 2447 que en su
parte final se refiere al derecho del tanto de arrendata--
rios de casa habitacio6n, se ejercita de acuerdo a las re--
glas que se establecen para el ejercicio del derecho de --
preferencia, concretamente en los articulos 2304 y 2305 de
"nuestro Cédigo Civil,
Atento a2 lo anterior, podemos decir que el derecho del tan
to de los arrendatarios, es mds bien un derecho de preferen
cia por el tanto, o derecho por el tanto, esto de acuerdo_
a su significado, contenido y reglamentacién.
Ho obstante lo anterior, se ha considerade necesario que -
el arrendatario goza del derecho del tanto que se concede

a los copropictarios, por eso, la doctrina y la ley en - -

lugar de hablar de derecho de preferencia por el tanto o

derecho por el tanto, hablan de derecho del tanto de los
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drrendatarios de casa habitaclon, el cual podemos definir_
como el derecho que otorga el arrendador 0 quien sus --
derechos represente, al arrendatario o arrendatarios, para
que con preferencia de cualquier otra persona, adquiera 0
adquieran la vivienda que arriendan, siempre y cuando la -
relaci6n contractual hays durado mds de cinco afnos, se - -
hayan hecho mejoras de importancia a la vivienda y el pago

de la renta esté al corriente.

JUSTIFICACION JURIDICA.

En el desarrollo del presente trabajo, hemos dejado asenta
do que originalmente, el derecho del tanto encuentra apli
cacldn finicamente entre copropietarios.

Hemos explicado también, que para el caso de arrendamientos
de fincas destinadas a la habitaci6n, mds que hablar de un
derecho del tanto, debiéramos hablar mejor, de un derecho_
al tanto, o de un derecho de preferencia por el tanto.

El legislador, considerando que se dan condiciones simila-
res a las del derecho del! tanto, lo adopta para el caso de
arrendamiento de fincas destinadas a la habitacién, y a --
rafz del Decreto del 7 de febrero de 1985, lo considera --
como de orden pGblico e interés social.

Asf las cosas, analizaremos la justificaci6n jurfdica del_
derecho del tanto en lo general, y trataremos de aplicarlo
posteriormente a la materia de arrendamiento,

En el derecho romano, se prestd poca atencifn a la institucibn

de’ 1a copropiedad, y por tanto, a la gama de problemas y - --
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situaciones jurfdicas a que daba lugar. Lo comGn era que -
1a propiedad y el dominio total de la cosa, lo ejerciera -
una sola persona, de esta forma, no tenfa problemas para -
cumplir con las obligaciones o deducir los derechos que le
carrespondfan con respecto a su propiedad. Sin embargo, a_
la par de la propiedad, se di6 el caso de que una sola per
sona no pudiera detentar por sf misma la propiedad de una_
cosa y requiriere la participaci6n de otra u otras perso--
nas para poder hacerle, fué asi como naci6 la copropiedad.
Ya desde antes se consideraba que la copropiedad, daba tu-
gar a problemas no solo entre quienes conformaban la comu-
nidad, sino tncluso, para toda la sociedad. No encontramos
tampoco una figura parecida al actual derecho del tanto, -
pues en caso de copropiedad, el derecho adquirido por el -
copropietario lo podia transmitir sin sujetarse a ningGn -
tipo de reglas o condiciones. Predomina la idea de que la_
propiedad ejercida por dos o mds personas sobre cosas 0 --
bienes determinados, es una situacién anormal, se admite -
la constitucidn de la copropiedad, con la condicibn de que
esa comunidad, debe permanecer (nicamente por un tiempo --
determinado.

Dicho estado de cosas lo comenta el Profesor fFloris Marga-
dant asi: “Es evidente que la copropiedad f&cilmente se ~--
torna en fuente de pleitos, lo que explica que el derecho_
romano no la viera con buenos ojos. Ceda copropietario po-

dia poner fin a la copropiedad, pidiende su divisi6n - -
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.
mediante la actio commun{ dividundo. Para obtener este re-
sultado, por tanto, bastaba la voluntad de uno contra to--
dos*. (1)

Hasta en tanto los integrantes de la comunidad estén de --
acuerdo en continuar con esa copropiedad, no tienen proble
mas, estos principian cuando uno de los copropietarios tie
ne l1a Intencif6n o la necesidad de enajenar ]a parte que le
corresponde,

No obstante la existencia de la actio communi dividundo, -
1a copropiedad subsiste hasta nuestros dias y se hizo nece
sario encontrar soluciones legales a los problemas que ge-
neraba. Anteriormente, como ya lo vimes, cada copropieta--
rio podfa disponer libremente de su copropiedad, segln le_
conviniera.

Sin embargo, de un tiempo & la fecha y tomando en cuenta -
que el otro copropietario 0 copropietarios estuvieron de -
acuerdo en su momento, a constituir la comunidad, y han ~-
estado de acuerdo en manteneria hasta antes de la propues-
ta de venta, debe darse la preferencia para que, si tienen
Interés, adquieran para sf la parte que se enajena y ten--
gan la seguridad de que dicha comunidad va a continuar - -
igual que antes.

De concertarse la venta que se propone a un tercero, los -
dejarfa en la incertidumbre de saber, st el nuevo comunero

reune condiciones similares a los deméds copropietarios.

(1) Floris Margadant Guillermo.- El Derecho Privado Romano

2a. edicibn.-fditorial Esfinge,» S.A.-México 1965.P&g.253.
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Es as{ como, por disposicibn de la ley, se {mpone la obli-
gacibn a todo copropietarko. en el caso de que tenga la --
intencién de enajenar la parte que le corresponde, de pro-
poner 1a venta en forma preferente al copropietario o CO--
propietarios, para que, en ejercicio del derecho del tanmto
puedan adquirir antes que un tercero.
La finalldad del derecho del tanto, es entonces, liquidar_
a 13 larga la copropiedad constituida, para que finalmente
permanezca un solo propietario.

A este respecto, el Profesor Zamora y Valencia expresa: --

“Con el derecho del! tanto, se tiende a evitar conflictos

entre los titulares de 1ps derechos patrimoniales que Ia

3

Ley estima mds importantes, como Sson los derechas reales y
especificamente el de la propiedad y el de usufructo y - -

aquellos que por su trascendencia soctal y econ6mica po-

drian equipararse a etlos, por recaer con la fuerza de un_
derecho real sobre ung universalidad juridica o de hecho,_
como es el caso de los herederos y de los socios". (2)

Como lo mencionamas anteriormente, el derecho del! tanto en
cuentra aplicacidn también con respecto a la enajenacitn -
del derecho que corresponde al heredero o legatario. Esta_
materta sigue las mismas reglas que la compraventa y por -
tanto, el derecho del tanto as! aplicado, tiene también ~--

como fipaliydad, la extinci1d6n de 12 comunidad.

(2) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. P&g.338.
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tsta idea la reafirma Don Leopoldo Aguilar Carbajal, quien
considera que: "Una vez mds vemos que la legislaciodn mexi-
cana procura Qque¢, cudhlo antes, se resuelva en un derecho_
individual de propiedad los bienes sujetos a copropiedad, _
por las razones que dijimos al estudiar esta instituciéon".(3)
Zamora y Valencia constdera también que: "E| derecho del -
tanta, en Oltima instancta, tiende a garantizar el pleno -
ejercicio del derecho de propiedad y evitar dentro de lo -
posible, conflictos que afectan a la colectividad”.(4)

Las formas en gque se ejerciza el derecho del tanto entre -
copropietarios, Juedaron también precisadas con anterjori-
dad, por ese motivo, no creamos necesario abundar més so--
bre ese tema.

Conclufimos eﬁtonces que el Jderecho del tanto asf estudiado,
es el medio mds adecuado que otorga la ley, para resolver_
cualquier problema relacionado con la terminacién de la --
comunidad, cuando uno de l0s copropietarios pretende enaje
nar su parte aiicuota.

Las reglas anotadas no encuentran opiicacién para el caso_
de arrendamiento de fincas distinadas a la habitacibn, el_
derecho del! tanto estudiado, tiene una naturaleza distinta
al que se otorga a los arrendatarios.

Nuestro Cbdigo Civil, estd inspirade en legislaciones de -

(3) Aguilar Carbajal Leopoidc.- Segundo Curso de Derecho -
Civil (Bienes Derechos Reales y Sucesiones) 3ra.Edicion.
Editorial Porria,S.A.-México 1975.- P8g.281.

(a) zamora y valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. P&g.338.
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adquiere la obligacidn de mantener el arrendamiento en --
los términos pactados.

Si realmente existe interés en el propletario de consumar
la venta, resulta intrascendente para &), que la misma se
celebre con su arrendatario o Zon un tercerc ajenc a la -
relacifn.

Lo importante de esto, S5 que encontramos regulado ese -~
derecho que le asiste al arrencatario, no como un derecho
del! tanto, ni como un derecho a! tanto o por el tanto, --
sino como un derecho de adquisicidn preferente con sus --
caracteri{sticas propias.

Como ya lo manifestamos, al estzolecer y regular un dere-
cho de adquisicidbn prererente, 2n peneficio da los arren-
datarios de fincas urbanas destinadas a la nhabitacibn, -~
vino & agravar m&s de lo que estaban, los probiemas de vi
vienda, principalmente porque se le otorgaron caracter{s-
ticas propias del derecno del tanto.

Para e] caso del arrendamiento, qué solucidbn encontramos_
en el caso de concurrencia de derechos en el ejercicio --
del derecho del tanto, y respecto de un mismo bien.

En }a Ciudad de México, los inmueples destinados a la ha-
bitacibn, generalmente cuentan con dos o m&s viviendas =-=-
arrendadas, situacibén que se agrava todavia mds, porque -
antonces, el derecho del tanto :zrresponde a todos y cada
une de los arrendatarios, siempre y cuando se encuentren_

al corriente en el pago de sus rentas.
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Podemos encontrar situaciones interesantes en las que se_
presente el problema de saber a quien le corresponde el -
derecho del tanto, en el caso de concurrencia de derechos
entre arrendatarios y copropietarios.

Si un inmuyeble arrendado se encuentra sujeto a la copropie
dad y resulta que uno de los copropietarios gquiere vender
su parte alfcuota éa quién le debe otorgar el derecho del
tanto?, a sus copropietarios o a sus inquilineos.

La ley no contempla una solucifn adecuadaz a este problema.
Las opiniones se dividen, algunas opinan que el derecho -
del tanto corresponde a2 los arrendatarios del copropieta-
rio, otras, que ese derecho deben ejercerio los copropie-
tarios, pero s{ el copropietario vendedor otorga ese derg
cho a unp y & otros no, c¢on gquién estd cumpliendo,
Situaciones como €sta, se presentan a diario y por su fal
ta de reglamentacifn, pueden ocasionar graves perjuicios_
a arrendadores, arrendatarios y Notaries PGblicos.

Si se decide otorgar el derecho del fanto al arrendatario,
o arrendatarios, éstos tendrdn la posibilidad de adquirir_
la parte alfcuota que se enajena, si acepta la venta; el -
arrendatario, pasa ser copropietario y arrendador, y por -
tanto, puede otorgar o ejercer la accidén de divisidn con-~
tra cualquiera de los integrantes de la comunidad, y enton
ctes, no se cumple la fipalidad del derecho del tanto, que_
censiste en que todo arrendastario sea propietario de la vi

vienda que arrienda.
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St por el contrario, se otorga el derecho del tanto a los
copropietarios, aplicando incluso las reglas de concurren
cia de derechos, se cumple cabalmente la finalidad del --
derecho del tapto, es decir, ir terminando poco a poco --
con 1a copropledad. En este caso, como ya lo mencionamos,
1a venta no modifica en nada los términos pactados con ==
los arrendatarios,

La duda serfa entonces icudl derecho del tanib es proce--
dente? iel que se contempla para los comuneros, o el que_
se otorga a los arrendatarios de casa habitacion?

El cuestionamiento anotado, no es5 el Gnico que Se presen-
ta en la realidad, la solucibn la trataremos de encontrar
posteriormente, en el desarrollo de este Inciso, concluf-
mos que el derecho del tanto, se justifica cuando la fin-
ca arrendada, es ocupada por un solo inquilino, y é&ste, -
en ejercicio de ese derecho tiene la posibilidad de con--
vertirse en propletario de la finca que arrienda. No se_
justifica y sf en cambio genera problemas graves cuando -
existen dos o m&s arrendatarios en un inmueble sujeto al_
derecho del tanto.

CASOS Y CONDICIONES EN QUE PROCEDE.

Las condiciones a que debe sujetarse el dereche del tanto
de arrendatarios de fincas urbanas destinadas a la habita
cibn, son establecidas por el articulo 2448-J, nismo en -
que en su fraccién primera establece: "En todos los casos

el propietario deberd dar aviso en forma indubitable al -
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arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisandg

el precio, términos, condiciones y modalidades de la com--

praventa”.

Esta fracciOn no guarda mayor problema en cuanto a su con-

tenido, se entiende que se otorga ese derecho al arrendata
rio, quien acredita dicha calidad con el contrato de la --

localidad que ocupa. Debe entonces, existir congruencis en
tre la cosa dadea en arrendamiento, y agquélla que va a ser_
materia de 1a venta. En cuyanto al aviso indubitable que se

debe hacer al arrendatario, dada su importancia, lo consi-

deramos ¢p otro apartado, para estar en posibilidades de -

desarroiiario con més amplitud,

El precio, términos, condiciones y modalidades de la venta,
son fijados unilateralmente por el arrendador propietario,

para que una vez conocidas esas condiciones, el arrendata-

rio efercite el derecho del tanto, o bien se abstenga de -

hacerlio en el término fijado para ese efecto.

Esta fraccifin resuita un armd de dos filos para el arrenda
dor, pues con tal de dejar fuera de la operacidn al arren-

datario, puede fijar condiciones diffciles de cubrir para_
concertar en definitiva la venta. Esas condiciones debe --

también llenarlas el tercero interesado en la adquisicién,

quien puede aceptar la venta siempre y cuando se haya 2tor

gado previamente el derecho del tanto y el arrendatario se

abstenga de ejercitarlo.

Puede suceder también que, por la dificultad que puede - -
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existir en cuanto a las condiciones para la venta, no se -
interesen en definitiva, ni arrendatario, ni tercero.

A este respecto y Gnicamente para presentar una situaciﬁn_
distinta a la comentada, anotaremos 13s reglas a que debe_
sujetarse el arrendatario agricola en el derecho espafol,
para el caso de que quisiere ejercer el derecho de adquisji
cion preferente.

“E1 arrendatario puede tener deseos de adquirir, perc en--
contrar excesivas 13s condiciones de la compra venta; tié-
ne entonces derecho a hacer que conozca el tribunal parita
rio, que indicard luego de encuesta y peritaci6n el valor_
en venta de los bienes y las condiciones de venta. Pero ni
el arrendatario ni el propietario estdn obligados a acep--
tar esas condiciones”., (1)

Para el derecho del tanto que regulia nuestro C6digo Civitl,
serfa deseable que se lomara en cuenta lo que establece el
derecho de preferencia en el derecho espatol, en cuanto a_
la intervencién de una autoridad para determinar si las --
condiciones para la adquisicidn preferente, son posibles o
n6. Para el derecho espafol, en caso de controversia no --
impone ia obligacién a las partes, de consentir las condi-
ciones propuestas por el tribunal paritario, para la venta.
Entre nosotros, de aceptarse la idea que se propone, serfa
con la intencibn de que la intervencibn de la autoridad --

que resolviera la controversia entre arrendador y arrendatario

(1) Mazeaud Henri y Le6n y Otro.- Ob. Cit. P&g. 247
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en cuanto a las condiciones para la venta, se hiciera obli-
gatorio para las partes.

La fracclién siguiente del articulo que estudiamos, estable
ce: "El o los arrendatarios dispondrdn de quince dias para

notificar en forma indubjtable al arrendador su voluntad -

de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condi-

ciones de la oferta”,

Como 1o hemos visto, cuando 1a finca sujeta &l derecho del

tanto,es habitada por un solo arrendatario, no tenemos pro
blemas, los inconvenientes empiezan cuando hay concurren--~

cia de derechos entre dos o mds arrendatarios que preten--

den ejercer al mismo tiempo y sobre la misma cosa, el dere
cho del tanto.

La finalidad del derecho del tanto, hemos dicho, es la de_
que el arrendatario se convierta en propietario.

Ademds de que la ley no establece solucibn a este problema,
para saber quien de entre los interesados debe ser preferi
do en la venta, en el supuesto de que uno de entre todos -

acepte la oferta, pasa a ser copropietar{o de la totalidad

de la finca, y arrendador también, de quienes no pudieron_
0 no quisieron hacer uso de ese derecho., Es decir, en este
supuesto, solo se substituye un arrendador por otro.

Aqui debemos preguntarnos también, si ese derecho del tan-

to le corresponde al arrendatario, que compra copn respecto

de otras viviendas o departamentos de la finca que no - -

arrienda ni ocupa. Resulta entonces que en fincas de - . -
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departamentos, en el caso del derecho del tanto, el arren-
datario adquiriente, en estricto sentido, solo tiene dere-
cho sobre el departamento que arrienda y no sobre los de--
mds,es decir, mads que convertirse en propietario Gnico, - -
puede convertirse en copropietario o en propietario arren-
dador.

Peducimos lo anterior parque el derecho del tanto en mate-
ria de arrendamiento, le corresponde dGnicamente al arren--
datario, respecto de la ¢osa que arrienda y en base a su -
contrato de arrendamiento. Podrf{amos considerar también --
que cuando exista una finca con dos o mds departamentos --
arrendados, no debiera ser procedente el derecho del tan -
to, pues como hemos visto, no cumple la finalidad para la_
que fué concebido, y si en cambio, crea problemas que no -
tienen soluci6bn dentro del propio ordenamiento que lo re--
gula.

Esta fraccion que estudiamos, crea la disyuntiva de saber,
st el derecho del tanto le corresponde a un solo arrendata
rio, cuando éste es el Gnico que habita la finca, o pueden
hacer uso de &) dos o mis arrendatarios, en el caso de - -
arrendamiento de departamentos; insistimos en que, en el -
Gltimo supuesto, no debiera proceder ese derecho, porque -
dejarfa en posibilidades al arrendatario interesado en la_
venta de adquirir unda cosa sobre de la cual no tiene el --
uso ni el disfrute, ni paga una renta. Esto perjudicarfa -

notablemente los derechos de los otros arrendatarios, pues
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estarfa adquiriendo un tercero, contraviniendo las bases a
que debe sujetarse el derecho del tanto.

Esta situaci6bn no la previno el legislador y no podemos --
aceptar que la venta se lleve a cabo por parte de cada - -
arrendatario, con respecto a la parte que ocupa, pues la -
finca arrendada se considera como una unidad, tampoco es -
convenjente que uno solo de los arrendatarios adquiera la_
totalidad de la finca, por las razones que hemos expuesto,
inclusive, dejan de tener aplicacifn las reglas estableci-
das, para este caso de conflictos, en los casos de comuni=-
dad, pues unas y otras son situaciones distintas.

En la copropiedad, los copropietarios tienen participaciotn
en un mismo derecho, en cambio, en el arrendamiento, cada_
uno de los arrendatarios es considerado individualmente --
desde el punto de vista juridico.

Podria argumentarse que la solucifén a ese zenflicto consis
tiera en preferir para la venta a quien tenga mis tiempo -
arrendando su departamento, a quien hubiera hechos mejoras
de importancia a la finca; preferir a quien haya dado me--
nos problemas ai arrendador Jurante el tiemps de vigencia_
del contrato; inclinarse por aquél que cubra mds renta, y_
por tanto, cuente con mayores posibilidades econfmicas; --
preferir a quien arriende una superficie mayor con respec-
to a !'a que ocupan los otros arrendatarios; etc. Esos cri-

terics podrian tomarse en cuenla conjunta o separadamente,
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pero mientras la ley no dé luz ;l respecto, todas esas con
sideraciones carecen de sentido.

Continda diciendo la siguiente fraccién det artfculo que -
comentamos: "“En 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 dispondréd de un nuevo plazo_
de quince dfas para los efectos del pdrrafo anterior. 5i -
el cambio se refiere al precio, el arrendador solo estard_
obligado 4 dar este nuevo aviso cuando el incremento o - -
decremento del mismo sea de mis de un diez por ciento".

Se entiende entonces que una vez notificado el arrendata.-
rio para que haga uso del derecho del tanto, de acuerdo a_
determinadas condiciones, en el supuesto de que el arrenda
dor reatice una modificaci6n en cuanto a los términos ya -
pactados, adquiere la obligaci6n de comunicar nuevamente -
las reglas que van a regir la nueva venta.

Esas modificaciones pueden consistir en cuanto a la forma_
de pago, el nombre y domicilio del notario encargado de --
realizar la escritura de compraventa, etc. Esa obligacitn_
queda sin efecto si 1a modificacién se refiere a un diez -
por ciento de la cantidad pactada originaimente.

Esta nueva notificacidn debe hacerse corriendo los prime--
ros quince dias naturales para contestar o n6 1a venta gue
se propone, pues vencido el término, el arrendador se obli

ga a consumar la venta de acuerdo a las condiciones ya - -
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estipuladas, de contestar afirmativamente el arrendatario,
o bien, celebrar bajo esas mismas condiclones, la venta -
con un tercero; si no hay respuesta a su propuesta

Si el hecho de notificar el derecho del tanto implica tiem
po y dinero al arrendador, resulta que se encuentra obliga
do a gastar por partjida doble cuando modifica el precio o_
las otras condiciones de la venta.

La sigulente fraccibn dice: “Tratdndose de bienes sujetos_
al régimen de propiedad en condominio, se aplicarén 1asv--
disposiciones de la ley de {a materfa". La Gnica salida --
que nos proporciona la ley en el caso de fincas de departa
mento arrendadas y destinadas a casa habitacién, para que_
no den lugar a los problemas comentados, es que se consti-
tuya un condominio con la conformidad de todos los propie-
tarios y con mds de 18 mitad de los arrendatarios.

Ademds de esas condiciones, se requiere que el inmueble --
que se pretende constituir a régimen de propiedad en condo
minio, guarde caracterfsticas propias que permitan el apro
vechamiento independiente para cada propietario y la copro
piedad de los mismos sobre los elementos comunes de la fin
ca.

A pesar de las facilidades otorgadas por la ley para la --
constitucién del régimen de propiedad en condominio de fin
cas destinadas a 1a habitacibn, los requisitos legales y -
técnicos exigidos resultan diffciles de cubrir y requieren

fuertes erogaciones economicas é&stas s a cargo de los - -
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arrendatarios.

Hemos tratado de explicar los casos de procedencia del de-
recho del tanto y sugerimos también clertas ideas, que pu-
dieran ser tomadas en cuenta de acuerdo a nuestras limita-
ciones, para encontrar solucibébn a los problemas que origi-
na este derecho de adquisicién preferente, a cargo de los_

arrendatarios de casa habitacién.
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CAPITULO TERCERO
EL DERECHO DEL TANTO Y LA INTERVENCION NOTARIAL

a' La Funcidn Notarial.

b’ La Notificacidén Fehaciente.

:t Las vias Judicial y Notarial.

d’ Aceptacibn y Renuncia del Derecho del
Tanzo.

e} Efectos Jurfdicos en uno y otro sentido.
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LA FUNCION NOTARIAL.

Hemos relacionado la funcidén notarial con el derecho del -
tanto de los arrendatarios de casa habitaci6n, porque a --
rafz de ia publicacién del Decreto del 7 de febrero de - -
1985, se impone al Notario PGblico la obligaci6n de revi--
sar que se haya cumplitdo con las normas que reguian el de-
recho del tanto. El incumplimiento o la mala interpretacitn
de esas disposiciones en el otorgamiento de ila escritura -
ptblica de compraventa, de fincas arrendadas y sujetas 5 -
ese derecho, puede dar lugar @ una serie de sanciones en -
contra, tanto del Notario como del vendedor y del tercero_
interesado en la enajenacidn, es decir, de la adecuada o -
deficiente actuvacisn del Fedatario Pdblico, depende la se-
guridad de éste y de las partes interesadas.

Antes de entrar de lleno al estudio de nuestro tema, cree-
mos necesario presentar una visi6n general de la funcién -
notarial, para posteriormente, estudiar la relaci6n que --
guarda ésta, con el derecho del tanto.

A medida que pas6d el tiempo, y para otorgar la seguridad -
jurfdica tantas veces buscada, se otorgd a la actividad --
notarial el cardcter de funcidn pablica, es decir, esa ac-
tividad se otorgaba por el Estado, gue es quien delega en_
favor de persona determinada, la dacién de la fe plGblica.
Debemos estar de acuerdo en lo general, que la funcién - -
notarial es aquélla que desempefia el Notario Pdblico. Di--

cha funci6n la encontramos desarrollada en las grandes - -
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culturas de la antiguedad, eqgipcios, hebreos, griegos y ~-
romanos, por citar sélo unos efemplos, conocfan y practica
ban las actividades notariales.

La funcién notarial es resultado de 1a necesidad social, -
en un principio, la encontramos desarrollada al amparo de_
la buena fe de las partes contratantes, esto daba como re-
sultado que, el acto otorgado de acuerdo a la buena fe pri
vada, tenfa validez Gnicamente respecto de los interesados,
y no surtla efectos contra terceros ajenos a la relacifn;_
dicho estado de cosas originaba una inseguridad jurfdica -
general, pues en caso de incumplimiento a las obligaciones
contrafdas. no exist{a una autoridad encargada de hacer --
cumplir las obligaciones, en favor de la parte afectada.
El estado de cosas a que hacemos referencia, fue cambiando
a medida que transcurrfa el tiempo, en relacién con lo an-
terior, el jurista argentino Neri, manifiesta: "En un prin
¢ipio la funcibn tuvo lugar sin mds amparo y garantfa que_
la propia buena fe de los contratantes, y que mds tarde, -
organizado el poder pablico, empez6 a ejercerla bajo la --
protecci6n de la autoridad del Estado". (1)

Continta diciends el autor: "De una fe privada dependiente
de l;s reglas experimentales, hacla una fe pGblica subordi
nada a las normas jurfdicas; estd accionando en un mundo -

ya estructurado". (2)

(1) Neri I. Argentino.- Tratado Teérico Prictico de Derecho
Notarial.- vol. II,-Parte General Ediciones Depalma.Bue
nos Aires 1989, Pdg. 516.

(2) lbidem,
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No pretendemos ampliarnos en el andlisis del tema, a4l - -
igual gque muchas otras instituciones jurfdicas, es diff--
cil estudiar la funci6n notarial, tratando de tomar aspec
tos comunes, pues su finalidad y contenido es distinto en
muchos paises, segln se trate de la idiosincracia y cos--
tumbre, de ahf{ que cadd Estado determine de modo propio -
su competencia y caracterfsticas.

En cuanto al antecedente de la actividad notarial, encon-
tramos que und funcidn parecida a la que desarralla el --
notario actual, la desempenan personas denominadas de muy
distintas maneras seglin se trate de un pafs o de una - -
6poca determindda, muchas veces el ncmbre o denominacion_
guardaba estrecha relacifn con la actividad a desarrollar
O por los instrumentos que utilizaban en el desempeic - -
del trabajo. Histdricamente el notario ha sido conocido -
como rechts wahrer; cursor; tabeli6n, esta Gltima denomij-
nacién porque usaba tablillas en las que quedaban asenta-
das las voluntades de las partes; olographi, por la rapi-
dez con la que escribfan; cartulario, porque erg el encar
gado de quardar los documentos, argentari, porque interve
nfa en contratas de dinero; etc,

Encontramos denominaciones y actividades distintas, el ng
tario no es el micmo on Américe, Europa, Asia, y aGn mds,
en un mismo continente, encontramos formas distintas de -
apreciar el notariado. Lo anterior no es nuevo, entre los

romanos, el llamado tabelién, requerfa de la intervencidn
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del magistrado para la elaboraci6n de los documentos lega-

les, y dadas las caracterfisticas propias del derecho roma-

no, en algunas ocasiones, por lo que hace a los contratos_
vervis, la intervencién de ambos perscnajes no era sufi- -

ciente para dar legalided al acto, se requerfa ademds que_
las partes contratantes pronunciaran las palabras solemnes

del caso.

Decimos (2 anterior, porque en lo actualidad, los grandes_

estudiosas no se han puesto de acuerdo en cuanto a los con

ceptos de notario, y funcitnr pGbiica, y menos adn, en cuan

to & su cantenido y atribuciones, esto en razén de la di--

versidad de actividades que desempena el notario a nivel -

mundial, y en ejercicio de la funci6n notarial.

Desde el punto de vista doctrinario, el notario admite - -

tres tipos de clasificaciones:

El notario privado propio de 105 paises anglosajones y que

se caracteriza porque su.funcibn en la mayorla de las ve--

ces se [imita a prestar autenticidad a los actos en que --

interviene, no es investido por el Estado, Ia actividad --

que desempeda no es exclusiva y por tanto, puede ser desem

pefiada por otros profesionistas que le son afines.

A este respecto, Carral y de Teresa dice: "La autentizacién
del notario americano s6lo se refiere a las firmas de los_

otorgantes y testigos sin que la totalidad del documento -

tenga valor espec{fico, pues la autenticidad de! documento,

que se requiere, para su eficacia, se obtiepne por dos - - -
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procedimientos:

I. Por el reconocimiento, que consiste en la declaracién -
de los firmantes, confirmando la veracidad del documento y
de la firma.

11. Procedimiento de prueba que consiste en una especie de
acta de declaraci6n jurada, suscrita por un testigo del --
acto que se trata de probar®. (3)

Encontramos también al notario de tipo latino, quien a di- -
ferencia del notario 1nglés, tiene una actuvaciédn menos li-
mitada y por tanto, mis amplia en el campo del derecho, --
puede desempefarse como Funcionario Pablico investido por_
el Estado, para el otorgamients de la fe piblica, intervie
ne como funcionario, jurista, delegado,profesional del - -
derecho, analista, redactador, documentador, etc.

1as caracteristicas de uno y otro tipo de notariado se ex-
ponen a continuacidn: "El notariado anglo-ndérdico-sajoén y_
el notariado latino han adoptado un tipo de organizacién -
funcional profundamente distinta; aquél se desarrolla can_
un ordenamiento consvetudipario fundado en reglas de expe-
riencia, pero coligado al poder judictal; este otro ejerce
a base de reglas jurfdicas, con una estructura orgdnica --
jerdrquica y de funcién independiente”. (4)

Confirmando la distincidn que existe con respecto a la fun

ci6n notarial, Larraud, otro jurista argentino, dice: "En -

(3) Carral y de Teresa Luis.-Derecho Notarial y Derecho Re
?istrai.-Cuarta Edicion.~ Editorial Porréa, México, -+
978 Pigs. 88 y 89
(4) Neri I. Argentino.- 0b. Cit. P4dg.515
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algunos paises el notariado se caracteriza por tener asig
nada und nocib6n fundamentalmente autentificadora, mien- -
tras que en otros, esa particularidad cede a una relevan-
te labor de asistencia jurfdice; aquéllos agentes merecen
mejor el calificativo de fedatarios; estos Gltimos son --
mis propiamente escribanos o notarios, en la acepciftn gue
damos & esos términos técnicamente". (5)

El notarfado de tipo lavino 1o concibe Carral y de Teresa
ast: "El Notario es seqin 1a ley, funcionarie pOblico, --
por la fe de que estd investido y por la disciplina del -
Estado, lo que no significa gque pertenezca a la adminis--
tracibn de éste, ni se opone a que esté sujeto como custg
dio del protocolo, a preceptos administratives; y no le -
es aplicable el concepto de servicip dadministrativo, por-
que ejerce una funcidn exclusiva, sin interdependencia --
burgcrdtica. Su misidén es de aplicacibn del derecho. Todo
funcionario del Estado es un funcionario pGblice, pero no
viceversa, Un funcionario administrativo no defiende a --
los particulares. sino al Estado, y en cambio, el notario
aunque representa al Estade, como fedatario, en cambio --
defiende los intereses privados.

El funcionario administrativo obliga al Estado, que to --

retribuye mediante un sueldo; y el notaric, no obliga al_

~r

stadc, ni éste Je retribuye, porgue la responsabilidad -

de sus actos no recde sobre el Estado.

(5) Larraud Rufino.~ Curso de Oerecho Notarial. Ediciones
Oepalma.- Buenos Aires.- 1966.- Pég. 77
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El notario organiza su actuaciébn como mejor le parece, bajo su ex- -
clusiva responsabilidad, sin que el ciudadano, esté obligado a some-
terse a determinado notario, sino que elige al que le merece mayor -~
crédito y lo remuners directamente". (6)

Todo lo anterior, ademds de mencionar de forma general -~
las actividades que desempeda el notario de tipo latino, -
hate una marcada diferencia entre el notario y el funcio-
nario pGblico, ésto, en raz6n de que algunos tratadistas,
dadas las caracteristicas y atribuciones del notariade que estudia--
mos, han pretendido encuadrarlo dentro de la Administraci6n Pablica,
pero son dien claras y marcadas las diferencias entre uno
y otro, es decir el notariadc de ttpo latino es considera
do como upa {nstitucifn sui generis, pues el notario, a -
pesar de estdar considerado como un funcionario poblico --
por tener delegada por parte del Estado, la facultad de -
dar fe, no depende del propio Estado, en el caso concreto
la ectividad que desempena el notario, permite investir -
los actos en que interviene, de una presuncién de veracidad, que los
hace aptos para valer por sf mismos, es decir la capaci--
dad de dar fe, d& como resultado un documento pGblico. --
La gran mavorl{a de los autores que se ocupan del Derecho_
Notarial, y en especial de la funcién notarial, se extien
den demasi2do en su andiisis; consideramos que uno de los
autores mds claros al abordar la materia notarial, es el

Maestro Carral y de Teresa, por tanto, continuaremos <on_

(6) Carral y de Teresa.- Ob. Cit. Pdg. 9V y 92.
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ese autor para conocer en concreto, las caracter{stices --
de! notariado de tipo latino, dice as! el autor:"a) E! no-
tario colabora a la construccibn técnica del acto que serd
el continente del instrumento. AGn en el supuesto de que -
se presenten al notario proyectos "hechos" de contratos, -
estd obligado & examinarlos para ver que no salo estén con
forme a las leyes, sino tamblén de acuerdo con la intencidn
perseguida por las partes; y debe negdar su intervencidn si
falta algtn requisito legal para la validez del acto". (7}
Muchas veces las partes interesadas tienen idea de la for-
ma en la cual quieren llevar a cabo determinado negocio, -
pero para su seguridad, buscan la intervencidn de un nota-
rio pablico, quien serd el encargado de dar la forma legal
que corresponda al documento, y de estar equivocados en --
cuando a |os requisitos y consecuencias del acto que de- -
sean formalizar, el notario puede sugerirles alguna figura
jurfdica gue se addapte més a4 sus necesidades.

Podemos cectir por ejemplo, que en el caso de las sucesio--
nes, los interesados podrfan tener la intensi16n de adjud)-
carse la masa hereditaria, y pasado el tiempo, enajenarla_
a un tercero; en este caso, podrfa sugerfrseles que en una
sola escriturg, se formalizaran las operaciones de adjudi-
caci6n y compraventa, pues de estay forma, con avalge y con

{os certificados de no adeudos y de no agravimenes, podrian

(7} Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. P&g. 92



138

realfzarse al mismo tiempo y en una sola escritura ambas -
operaciones. Esto traerfa como resultado que se harfa una_
sola inscripci6n en el Registro PGblico de la Propiedad en
favor del comprador, y no dos inscripciones en esa depen--
dencia, primero en favor de los herederos, en razén de la_
adjudfcacidén, y posteriormente a favor del comprador, en -
razén de 13 compraventa.

ContinGa diciéndonos el autor:"b) Colabora también en la -
construccidn jurfdica pues por su intervencibn nacen efi--
cazmente 135 negocros jurfdicos formales. Si se trata de -
un acto cuya forma es potestativa, lo eleva a la categorfa
de piUblice: y si el acto es solemne, lo eleva a la catego-
rfa de legaimente existente". (8)

La intervencidén del notarioc en la asesorfa y elaboracibn -
del documento en el cual consta la voluntad de las partes_
otorgantes se encuentra debidamente fundamentado de acuer-
do al marco jurfdico que le corresponde, esta intervencién
como dijimos anteriormente, le otorga el cardcter de docu-
mento pGblico, y por tanto, tiene validez juridica propia.
"¢} El acto adquiere veracidad plena {a salvo de vicios de_
falsedad o de simulaci6n) por la imposici6n que el notario
le d& de la fe pGblica de que estd investido". (9)

En el supuesto de que al acio que se pretende elevar en --
escritura piblica, adelezca de algdn requisite que le {mpl

da surtir pienamente sus efectus, el nctario tnformard a -

(8) Ibfdem,
{9) Ibfdem.
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sus clientes las condiciones que deben llenar al momento -
de la firma de 1a escritura, salvado lo anterior, no exis-
tird obstdculo aiguno que impida la intervencitn del Feda-
tario, pues se supone que el acto puede surtir plenamente_
sus efectos, pues ha sido aprobado por un perito en dere--
cho, como lo es el notario pablico.

La Ottima clasificaci6n del notariado, es el del tipo ger-
mano, &ste tiene atributos de los notariados inglés, lati-
no y aGn otros propios, algunas de sus caracterfsticas las
menciona el Maestro Carral y de Teresa: "Su competencia es
mds judicial que extrajudicial, pues estd a su cargo el --
Registro de la Propiedad como jueces registradores; inter-
viene en testamentarfas y en la administraci6n judicial de
bienes. También interviene en actos privados, actuando con
cardcter extrajudicial, como notarios libres, pero obliga-
dos a dar fe del conocimiento de las partes y de la legali
dad interna del acto. Son retribufdos por el Estado". (10)
Anotado lo anterior, salta a la vista la superioridad que_
guarda el notariado latino con respecto a las otras clasi-
ficaciones examinadas, sobre todo en cuanto a su concep- -
cion y atributos.

Antes de conceptuar la funci6n notarial, debemos decir que
se caracteriza por los siguientes aspectos: “La funcibn --

notartal es una funci6n juridica { y en ella se destaca la

(10) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Pag. 92
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actividad profesional del jurista); es una funci6bn privada
(calificada, con efectos de publicidad, con valor similar_
al de una funcion ptblica, y en ella destaca la‘dctividadW
documental); y es una funcién legal porque su existencia -
y atributos derivan de la ley.

Estos cardcteres al concentrarse en la funcién, le propor-
cionan su cardcter de autcnomfa". (11)

Anotados los aspectos que distinguen a la funcién notarial,
creemos estar en condiciones de entender su significadoﬂ -
para el Profesor froylan Baduelos: "La funcién notarial es
una funcibn pOblica a cargo de un particular”. (12)

Para el jurista argentino Neri: "Funcién notarial, "es una
consecuencia del conjuntl e gquehaceres del notario encamj
nados desde la recepcibn y redaccién del acto jurfdico has
ta la autorizacidén del instrumento pGblicc que los contie-
ne. Dicho mds brevemente; !a funcién notarial entrafa el -
quehacer fisico legal de !a2 escritura pGblica"., (13)
ContinGa diciendo el mismz autor: “En sentido jurfdico, la
expresién "funcibn notariai” se le juzga como verdadera y_
propia denominaci16n que cabe aplicar a las tareas que des-
pliega el notario en el proceso de formaci6én y autoriza- -
ci6n del instrumento pGblico". (14)

En su gran mayorfa, las definiciones de funcién notarial -

(11) Ibidem.

(12) Bafivelos Sénchez Froylan.-Derecho Notartal.-Cdrdenas -
Editor y Distribuidor.- México,D.F. 1985.- P&g.45

(13) Nert [. Argentino.- Ob.Cit.P8gs.515 y 516.

(14) Ibidem. P&g.517
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son muy aventuradas si tomamos en cuenta todas y cada una_
de las caracterfsticas que la distinguen; en su desempeflo,
e] notario hace gala de una serie de }aceLas diffciles de_
encuadrar en un solo concepto,algunas, como las ya anota--
das, se refieren a la actividad que desempeila el notario -
por delegaci6n del Estado, otras, la entienden como las --
actividades que dan como resultado el instrumento pGblico.
Para que se dé& la funcidn notarial, es necesario que las -
partes interesadas lleven a cabo pldticas y tratos previos
para determinar la forma en que se van 3 obligar, una vez_
que han llegado a un acuerdo, deben acudir ante la presen-
cia de un notario pGblico, para que éste los asesore y - -
aconseje respecto de los requisiftos y consecuencias lega--
les del trdmite que pretenden realizar, si es que tienen -
interés de elevarlo al rango de escritura pOblica.

Lo que hemos manifestado, lo divide el Maestro Carral en -
varias etapas que consisten en lo siguiente:

"Relaciones notariales-rogaci6n.- Hecha la eleccifn del --
Notario, las partes se dirtgen a &1 para solicitar su in--
tervencibn, El notario acepta o rechaza ésta, que siempre_
implica eleccién libre, requerimiento al! notario para in--
tervenir, decisién libre por parte de éste, y vinculacion_
entre partes y notario, estableciendo entre ellos una re--

lacién Juridice". {(15)

(15) Carral y de leresa Luis.- Ob. Cit.-Pdg.97
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La segunda parte consiste en la 1lamada primera audiencia,
el desempefo del notario lo explica el mismo autor asf{: --
"Como profesional, el notario recoge la voluntad de las --
partes, las asesora y aconseja, e interpreta esa voluntad,
produciendo enseguida su dictdmen". (16)

ContinGa diciendo: "Como complemento de esta primera audien
cla, el notario redacta e! futuro documento y lo escribe o
lo manda escribir. Hasta aquf la intervencifn del nota--
rio se ha desarrollado en el plano profesional, por tabto.
ha seguido siendo de cardcter enteramente privado"., (17}
La etapa siguiente consiste en la sequnde audiencia, en --
ella sucede lo siguiente: “a) La lectura del instrumento,
por 1a cual! se informa a ;as partes de cHmo ha quedado in-
terpretada jurfdicamente su voluntad; b) El otorgamiento,._
0 sea la expresion del consentimiento, que confirma la in-
tencién de las partes, y exterioriza la conformidad de 6s5-
tas con el texto lefdo; ¢) La firma, que subraya la persis
tencia de la voluntad de las partes, para contratar., Si --
aquf terminara la 1ntervenctdn notarial, los efectos de --
este tipo de contratacion serfan exclusivamente domésticos,
privados entre los puros firmantes”. (18)

En la Gltima etapa: "El notario enseguida autoriza el acto

con sy firma, convirtiéndolo en instrumento pdblico, que -

lo diferencfa de los documentos privados.

(16) Ibidem.
17; Ibidem.
18) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Pags. 97 y 98



143

Ademds, el notario reproducird el Instrumento cuantas ve-

ces sea necesario y lo conservard no solo para poder re--

producirlo indefinidamente, sino para investirlo de una -

permanencia y sequridad que es uno de los fines principa-

les del notariado.

Esta autorijzaci6n, reproduccién y conservacién del docu--

mento, ya produce efectos plblicos, o sea, contra terce--

ros aunque la prdctica y mayor seguridad de las transac--

ciones aconsejan la organizacidn de registros pablicos}". (19)
En la préctica, diffcilmente el notario atiende personal-

mente a sus clientes, salvo que se trate de personas cong

cidas o de asuntos de importancia, por lo general, enco--

mienda la atencién a persanal calificado de la propis - -

notaria a su cargod, para dar informacibn y asesorfa a los

particulares, en cuanto a requisitos, tiempo y costo del_

trdmite notarial, todo esto, claro, supervisado por el --

titular de la notarla,

La mayorfa de las operaciones, las realizan los empleados

del notario, en algunos casos, la intervencifn de éste se

limita a identificar a los otorgantes del instrumento y =~

a autorizar con su firma y sello la escritura del caso, una_
vez ratificada la voluntad de los contratantes. Actualmente gra-

cias a los adelentus Ltecnolbgicos, las escrituras se encuentran

capturadas en computadoras, en la mayorfa de las operaciones

(19) tbfdem.-
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se llenan espacios de acuerdo a la operacibn de que se - -
trate y dependiendo de las partes que intervengan.
Cumplidos estos requisitos, y anotados los datos de la es-
critura, tales como el namero, volGmen, fecha, etc., se - -
lleva a cabo un trdmite interno en la misma notarfa, que -
consiste principalmente en gestiones ante distintas depen-
dencias pGblicas, pars la inscripcitn de la escritura, con
lo cual, de hecho, concluye la intervencién notarial. _
Las finalidades que persique la funcibn notarial, son las_
siguientes: "1.- Seguridad.- €s la calidad de seguridad y_
de firmeza (Qque otros llaman de certeza), que se dd al do-
cumento notarial.
2.- Valor.,- Segdn la Academia, valor implica utilidad, ap-
titud, fuerza, eficacia para producir efectos. £l notario,
ademds, dd a las cosas un valor jurfdico. Este valor tiene_
una amplitud: es el valor frente a terceros; y un limite:
es el territorial, pues su valor se detiene en los limites
de la jurisdicci6n de igual clase de notario.

.3.- Permanencia.- La permanencia se relaciona con el fac--
tor tiempo. El documento notarial nace para proyectarse al
futuro.
£l documento privade €5 perecedero, se deteriora fdcilmen-
te, se extravia, se destruye con mds facilidad, y por lo -
tanto, es mas inseguro. E&n cambio, el documento notarial -

es permanente e indeleble, 0 sea, gue tiende a no sufrir -
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De todo lo anterior, resulta mds que imposible definir la_
funcidn anotarial, pues como hemos visto, es demasiado com-
pleja en su contenido, y ni los grandes estudiosos del - -
derecho notarial, se han puesto de acuerdo al respecto.
Creemos que las finalidades y caracterfsticas que la dis--
tinguen, son suficientes para darnos una ligera jdea de la
fmportancia que tiene en general, dentro del derecho.
Atento a lo anterior, tenemos que el notario, en ejercicio
de la fupcién notarial, puede asesorar al arrendador, arren
datario, o0 tercero interesado, seggn quien acuda a solfci-
tar sus servicios, bien sea para el otorgamiento del dere-
cho del tanmto, para su aceptacidn, o para Ja elaboracibn -
de la escritura de compraventa, bien sea, entre arrendata-
rio y arrendador, o entre éste y el tercero, en éste Glti-
mo supuesto, el notarioc debe cerciorarse del otorgamiento_
de!l derecho del tanto en términos de ley, y de que ha trans
currido el plazo otorgado al arrendatario, para que produz
cda su contestaci6n., En el desempefo de sus atribuciones, -
el notario pablico despliega una serie cde facetas que le -
permjten desarrollar adecuadamente |a funcién gue le ha si
do encomendada, no obstante 1o anterior, puede incurrir en
errores que pueden traer como resultado una responsabili--

dad, Carral y de Teresa dice al respecto: "Responsabilidad

{20) Carral y de Teresa tuis.- Ob. Cit. Pdgs. 99 y 100



146

notarial.- La ley ordena, permite, prohibe y amenaza con_
castigos a 1os que no cumplen con lo que en la misma se -
dispone, Esta amenaza origina la responsabilidad que es -
como la sancidn por inobservancia de la norma, Como el =--
notario tiene la confianze no s8lo de los particulares, -
sinp tamoién del Estado, ha de responder y merecer esa --

confianza,
Por ello, tiene mis responsabilidades que l2 generalidad_

de los ciudadanos. 51 pGolico estd obligado a acudir al -
notario y por eso la ley es rigurosa con él, pues conside
ra‘falta que comete ei notari{o, como una burla a su con--
fianza". {(21)

La responsabilidad en que puede incurrir el notario pGoli
co en el ejercicio de sus funciones, la clasifica le doc-
trina, en civil, penal, cdisciplinaria y administrativa, -
cada una de ellas consisten en lo siguiente: "La responsa
bilidad disciplinaria tiende a corregir infracciones que_
alin no ocasionan perjuicic & alguien, o0 bien prevenir per
juiclios mayores", ContinGa diciendo el autor: “Esta es --
. ‘aquella en que incurren los los notarios por violacidn a la --
Ley del Notariado y la hace efectiva Gnicamente el Gobler
no de! Distrito Federal o 'sea el &rgano superintendente je-
rérquicamente del notariado. £sto no impide que la responsabi

1idad disciplinaria se naga efectiva administrativa--

mente", (23)

(21) Carrai y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Pag. 100
(22} Ibidem.- P&g. 128
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En cuanto al siguiente tipo de responsabilidad, dice el --
autor: "La administrativa no es mencionada especificamente
por la Ley del Notariado, pues se incurre en ella por in--
cumplimiento de deberes ajenos a la funcién notarial propia
que otras leyes administrativas le imponen"., (23)

Continda el autor:*“La responsabilidad civil surge del in--
cumplimiente de un deber, con perjuicio de alguien, y de -
la necesidad de reparar éste, El notario debe cuidar de la
validez del acto jurfdico, no solo desde el punto de vista
de la forma, sino también de! fondo". [24)

Por dltimo, en cuanto a la responsabilidad penal dice el -
autor: "EV primer pdrrafo del articulo 83 de la Ley del --
Notarjado dice que los notarios son responsables por los -
delitos y faltas que cometan con motivo del ejercicio de -
su profesitn, en los mismos términos que los demds ciudada
nos; y agrega que en consecuencia quedardn sometidos a la_
jurisdiccibn de las autoridades penales en todo lo que con
cierna a los actos v omisiones delictuosas en que incurran,
La responsabilidad penal de un notario tiene dos aspectios:
como ciudadano cualquiera, y como funcionario". (25)

El incumplimiento por parte del notario, de algunos de sus
deberes lo hace estar sujeto a una serie de sanciones que_

pueden consistir en desde una amonestacifn verbal, una - -

(23) Ibidem,- P&g.129.
(24) Ibidem.- P8g.132.
(25) Carral y de Teresa Luis.- 0Ob. Cit P&g. 133
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amonestacion por escrito,multa, suspensi6n del cargo hasta
por un aho, y separaci6n definitiva del mismo; la sancidn_
va agravéndose y se aplica independientemente y sin perjui
cio de la responsabilidad que le corresponda al Fedatario_
como simple ciudadano.

En el caso de responsabilidad penal, la pena se agrava - -
cuando el infractor es un notario, es entonces cuando el -
delito se considera como calificado.

Atento a lo anterior, tenemos que el notario corre el‘rieg
go de ser suspendido de su cargo hasta por un afo, cuando_
se cumple la hipbtesis a que se refiere la fraccién 111, -
inciso d) del artfculo 126 de la Ley del Notariado, que --
dice: "Por autorizar la escritura de compraventa de un - -
bien inmueble sin haberse cerciorado de que el vendedor cum
pli6 con las obligaciones que establecen los artfculos - -
2448-1 y 2448-J del Cédigo Civil".

Este precepto pone a los notarios entre la espada y la pa-
red, pues les impone la obligacibn de cerciorarse del cume
plimiento en el otorgamiento del derecho del tanto de - -
arrendatarios de casa habitaciébn, siendo que la ley, no --
reglamenta ni dd soluciones a los casos de concurrencia de
ese derecho, ni a los problemas que acarrea en la prdctica
su ejercicio, no obstante, sin tomar en cuenta lo anterior,
la Ley del Notariado impone una sancibn, sin tomar en cuenta
que,ni el propio C6digo Civil establece la forma en la - -

cual el notario, cumpliendo con sus atribuciones, puede -~
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tener la seguridad de no haber incurrido en alguna falta_
que amerite su suspensifn, y afecte con ello, los intere-
ses de los arrendatarios de casa-habitacidn.

En caso de controversia, los notarios podrfan suspender -
su intervenci6n hasta en tanto la autoridad judicia! de«-
termine en el caso de controversia derivada del otorga- =
miento y ejercicio del derecho del tanto, a quien le ¢o--
rresponde la raz6n legalmente. O bien, podrlan correr el_
riesqgo de autorizar operaciones que pudieran dar lugar --
a una controversia, sometiendo por tanto, su actuacibén, -
a la autoridad judicial, quien determinarfa si su actua--
cién se ancuentra o nd apegada a derecho.

Lo anterior, acarrearfa serios perjuicios econbmiZos en -
general, pues el comercio de inmuebles se ver{a frenado -
por falta de seguridad jurfdica,

LA NOTIFICACION FEHACIENTE,

Para estar en condiciones de entender la notificacién, de
bemos atender al significado del vocable, tanto en el sen
tido gradatical, como en el juridico, es decir, el signi-
ficado gramatical es lmportante para comprender posterfor
mente el sentido jurfdico del concepto.

Desde el punto de vista gramatical, notificacion signifi-
ca "Acci6n y efecto de notfficar". "“Documento en que se -
nace constar*. {1)

Otro diccionario dice con respecto a ia palabra notificar:

(1) Garcfa Rambén-Pelayo y Gros.- Pequedio Larousse Ilustra

do.- Ediciones Larousse.~ M&xico 1983.- Pdg. 725
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“(Del lat. notificare, de notus, conocido y facere, hacer)
tr. hacer saber oficialmente una cosa 2. dar extrajudi- -
cialmente el aviso de una cosa". (2}

En el derecho espaio]l, desde el punto de vista jurfdico,-
Escriche dice: "Notificaci6n: es el acto de hacer saber -
alguna cosa jurldicamente, para que la noticia dada a la_
parte le pare perjuicio en la omisitén de lo que se le man
da o {ntima, o para que le corra término“. (3)

El Maestro Edudardo Pallares expresa que: "La notificacién
es el medio legal por el cual se dé a conocer a las par--
tes 0 & un tercero el contenido de una resoluctdn judi- -
cial". (4)

Cabanellas considera a la notificacién como: "Acto de dar
a conocer a los interesados la resolucién recaida en un -
trémite o asunto judicial //Documento en el que consta tal
comunicacién y donde deben figurdar las firmas de las par-
tes o de sus representantes//. Comunicacidn de lo resuel-
to por una autoridad de cualquier Indole//. Noticia de --
una actitud o requerimiento particular que se transmite -
notarialmente", (5)

€l diccionario de Derecho expresa: “Notifficacidén. Acto me
diante el cual con las formalidades legales preestablecidas
{2) Gran Diccionario Enciclopédico Ilustrade (En doce tomos).- Tomo -

Tomolllig§§{§s%é?ggg7del Reader Digest.-Marca Regis--

(3) %ggiibhe Joaquin.- 0b. Cit. Tomo I¥.-P&g.175.

{4) Pallares Eduardo.-Diccionario de Procedimiento Civil -~
Editorial Porraa,S.A.-México 1985,-P&g.570.

(5) Cabanellas Guillermo.-Diccionario de Derecho Usual.

Tomo I1l.- Pdg. 42.
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se hace saber una resolucion judictal o adminisirativa a -
la persona a la cual se reconoce como interesala en su cO=-
nocimiento o se le requiera para que cumpla I un acto --
procesal”. (6)

Por Gltimo, Don Ignacio Burgoa dice: "La noti“:zacidén es -
un acto en virtud del cual una autoridad pone 2n conoci- -
miento de las partes cualquier acuerdo recajd: en el nego-
cio que ante ella se ventila.

La notificacion por tanto, no es un acto desar->ilado por_
las partes, sino que emana de un O6rgano estat:. ancargado_
de conocer determinado asunto". (7)

Casi tocas las de“iniciones anotadas hacen re“:z-encia a la
notificacibn, en =i ambito del proceso, viene :s:endo una -
figura de suma 1mportancia para el derecho, p:-zue por me-
dio de ella, se comunica a 1as partes una sitvzidn jurfdi
ca determinada.

Muchas veces, la notificaci6n es confundida cc» otras figu
ras procesales similares, tales como el emplaz:=iento, la_
citacion, o requerimiente, sin embargo, cada uns de ellas_

tiene su propio significado y caso de proceden:z:2, tratan-

do de aclarar lo anterior, tenemos que: “Empiazzmientg.- -
Significa el acto de emplazar. Esta palabra a s vez quie-

re decir "dar un plazo”, citar a una persona, >rdenar que_

"9.- Décimo

{6) Pina Rafael de v Otro.- Diccionario de Dera:
fzttgrial - -

Tercera Edici4n Aumentada y Actualizada.-

PorrGa, S.A.- México, 1985.- Pdg. 363.
(7) Burgoa Orihuela Ignacio.- El Juicic de Amparo.- Edito--

rial Poerrga, S.A. Décima Quinta Edicifn.-México,1980.
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comparezca ante el Juez o el Tribunal, llamar a juicto al_
demandado”. (8)

ContinGa diciendo el autor: "Por emplazamiento, seg@n la -
ey 1, Tftulo 7, part. 3, se entiende el llamamiento que -
hace a alguno que venga ante el juzqgador a hacer derecho o
cumplir su mandamiento, esto es, la citacidn que se hace a
una persona de orden judicial, poniendo en su conocimiento
la promocién de una demanda, apelacifn u otro recurso, - -
para que en el término que se seftala, conteste a la érime-
ra o se conforme con ella, y se oponga o adhiera a la se--
gunda, o se presente a usar de sus derechos (ley t, Tit,?7
part. 3)". {(9)

En cuanto a la citacidén tenemos que: “La etimologfa de la_
palabra citacién, cito, viene del verbo cico, que signifi-
ca mover, porque la citacidén se hacfa en un principio por_
voz de pregonero”. {10)

Nos sigue diciendo el autor: "Por citaci6n se entiende el _
llamamiento que se d& de O6rden judicial a una persona, pa-
ra que se presente en el juzgado o tribunal en el dfa y --
hora que se le designa, bien a ofr una providencia, 0 a --
presenciar un acto o digilencia judicial que suele perjudi
carle, bien 3 prestar una declaracién”. (11)

Con respecto al requerimiento, el autor consultado expresa:

llares Eduardo.- Ob. Cit. Pég. 333
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“Cuando la notfficacién se hace con el especial objeto de
que se haga algooentregue alguna cosa, se llama requeri--
miento". (12)

Notificacién, emplazamiento, citacién y requerimiento son
figuras juridicas procesales que tienen significado y fi-~
nalidades distintas, la primera es e! género y las otras,
son las especies. Una Gltima explicacidén en cuanto a los_
conceptos anotados, la expone el tratadista, Caravantes,_
concluyeado lo siguiente: "a) Que el génerc mis amplio es
es el de las notificaciones; b) Que tanto la citacién co-
mo el emplazamiento, tienen por objeto hacer saber a las_
partes una resoluci6n judicial para que comparezcan si se
trata de citacién, determinando dfa, mientras que por el_
emplazamiento, se le sedala un plazo, circunstancia ésta_
que determina el significado de la palabra emplazar; d) -
por tanto, el emplazamiento a juicio es una especie de --
los emplazamientos en general”. {13)

Una vez anotada la aclaraci6bn y distincién de los térmi--
nos sefalados, diremos que nuestro C6digo de Procedimien-
tos Civiles regula varias clases de notificaciones, cada_
una de ellas con sus casos especiales de procedencia, de_
acuerdo al artfculo 11t de dicho ordenamiento legal:; "Las
notificaciones se hardn personalmente, por cédula, por el
Boletin Judicial, en los términos del articulo 123 y 125, por
edictos, por corren y por telégrafo de acuerdo 2 1o que dicponen --
los articulos siguientes.

Es importante analizar la primera de las notificaciones ya --

( 125 I[bTdem. -
(13) Ibidem.-
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sefaladas pues de entre todas ellas, la notificacidn perso
nal, es la que permite en el caso concreto, al arrendata--
rio, hacer uso o no del derecho del tanto, una vez que ha_
sido noti{ficado. Las demds notificaciones, tienen también,
casos especiales de procedencia, bien sea porque la perso-
na & notificar no se encuentre en su domicilio; haya nece-
sidad de dejarle un instructivo; se le notifique en los -~
estrados del Juzgado; por Boletin Judicial cuando no se --
haya sefialado domicilio para olr notificaciones; por co- -
rreo, telégrafo, é&stas dos Gltimas, tienen el jacoaventente
de que las dependencias gue prestan los servicios de - - -
correos y telegradfico, manejan grandes cantidades de corres
pondencia y muchas veces, los interesados reciben un servi
clo deficiente que los orilla a utilizar un servicio de --
ese tipo, como una opcidn fdltima ademds de entre todas las
clases de notificaciones, éstas Gitimas acarrean mayor - -
insequridad para las partes porque muchas veces se realizan
sin llenar los requisitos ordenados en la lLey.

Expuesto lo anterior, tenemos que para el HMaestro Dom{nguez
del Rfo: "La notificaci6n personal o estrictamente actua--
rial es la que el funcionaric enliende 0 procura entender_
con la persona notificada.

Esta circunstancia es 1a que le d& nombre y denota su ca--

racterf{stica especifica". (14)

(14} Domi{nguez dei Rifo Alfredo.-Compendio TeSrico Practico
de Derecho Procesal Civil.-Editorial PorrGa,S.A.- - -
México, 1377.- Pig. 43
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Esta notiflcaci6n debiaras ser 12 regla, sin embargo, como_
ya lo mencionamos, la ley prevee otras clases de notifica-
ciones, con el fin de inyectar rapidez a los jufcios, pues
para el caso de que no sea posible realizar este tipo de -
notificacibn, podemos recurrir a alguna otra de las seftala
das, e incluso, por medio de exhorto, cuando la parte a --
quien se va a notificar, reside en un lugar distinto de --
aquél en donde es competente el Juez que conoce del asun--
to. )

Para el caso que nos ocupa, 13 notificacidn del derecho --
del tanto, debe hacerse en forma personal, en caso de no -
encontrarse el arrendatario, se siguen las reqlas genera--
les, a este respecto, se coementa lo siguiente: “Se debe -~
hacer también en e} lugar sehalado inquiriéndose por la --
persona, y en la hipbtesis de no encontrdrsele, sin necesi
dad de nueva bfisqueda se le de}ara cédula con los parmeno-
res del nombre de quien solicite la providencia. La especi
ficacibn del Juez ante el cual se promovis, lo demis que -
pueda ilustrar a ja parte notificada sobre 12 naturalezs -
y consecuencias que pueda significar para ella el auto de_
gque se le notifica”. {15)

En razén de la excesiva cargs de trabajo 3 que se ven some
tidos los Jurgados del arrendamiento Inmbiliario, muchas -

veces las notificaciones persansies no se hacen de acuerdo

{15} Ibfdem.- Pig. 45
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a los lineamjentos establecidos por la ley, en algunas oca
siones los secretarios del Juzgado, al momento de revisar_
el contenido de la demanda y sus anexos, pueden detectar -
ciertas anomalfas ﬁue pueden dar lugar a una prevencibdn --
verbal para quien promueve, a fin de que la aclare o corri
ja y hecho lo anterior, se tenga por admitida. Sin embargo,
por el exceso de trabajo, no revisan adecuadamente la docy
mentaci6n exhibida y obligan a las partes a revisar la de-
manda y sSus anexos y en caso de no encontrar ajustada a --
derecho la notificaci6n, promover su nulidad, para que se_
realice legalmente.

hAnte la problemitica de practicar la notificacién personal,
el Juzgado puede habilitar horas inhdbiles para llevar a -
cabo la dilfgencia, puede ordenar también que, se haga la_
notificaci6n en el Jugar de trabajo y si de todos modos --
hay dificultad para notificar, ésta puede hacerse en el Ju
gar en donde se encuentre la perscna por notificar, la - -
cual deberd firmar para constancia de que ha sido notifica
da y st se niega a ello o no puede hacerlo, en su lugar,--
puede firmar un testigo. De haber oposici6n en lo anterior,
puede el funcionario judicial, practicar la diligencia, -~
con dos personas ajenas, que hardn las veces de testigos -
asistenciales.

Todas estas opciones para el caso de que se haga imposible
llevar a cabo la notificacién personal, tienen por objeto_

evitar perjuicios a los notificados, y se vean afectados -
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en sus derechos cuando no se toman en cuenta las formalida
des previstas en la ley, y quedar en estado de indefension.
La rotificacibn hecha en los términos ya indirados, adquie
re 1a caracter{stica de ser fehaciente, cuando se hace - -

prueba plena del hecho al que se refiere.

Para el Notario PGblico es de suma importancia, constar el

cumplimiento de los articulos que fundamentan el derecho a

través de. un documento en donde conste dicha notificacién,

ya sea judicial o notarialmente, aunque como lo dispone --

la ley, puede incluso practicarse esa diligencia, con la -

asistencia de dos testigos. Aunque, para sequridad del - -

Notario y de las partes es mucho meior que la notificacidn

del derecho del tanto, conste en un documento investido de

fe pGblica.

De las condiciones y formas para llevar a cabo la notifica
citn del derecho del tanto, nos ocuparemos en el siguiente

inciso.

LAS VIAS JUDICIAL Y NOTARTAL.

El otorgamiento del derecho del tanto, a arrendatarios de_
casa habitaci6tn en el Distrito Federal, puede ilevarlo a -

cabo el arrendador-propietario, por las vias judicial o ng

tarial, lo importante es que el documento en donde conste_

dicha notificacitn, para mayor segurided, sea tenide por -

versdz, desde el punto de vista de la verdad legal, esto se

logra, cuando se realiza ante un Juez del arrendamiento o_

ante un Notario Plblico.
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Cuando el arrendador notifica por conducto del actuario -~

adscrito al juzgado competente, el otorgamiento del dere--

cho del tanto, debe hacerlo en via de jurisdiccidn velunta
ria.

La jurisdicci6n voluntaria permite promover actos de natu-

raleza diversa, que en la mayorfa de las ocasliones, corres

ponden a funcjones notarifales o administrativas.

En un principio, los actos de jurisdicci6n voluntaria eran

encomendados exclusivamente a los notarios, a3l paso del --

tiempo, se encomendaron algunas de estas actividades 3 los

actuarios, quienes al convertirse de privados a pGblicos, _
quedaron como auxiliares y subordinados del Juez, teniendo

como atribucidn las actividades de jurisdiccifn voluantaria.
Algunas opiniones son en el sentido de que como 105 actos_
de jurisdiccién voluntaria en su gran mayorfa, son de - -~

cardcter documental, probatorio, fiscalizador, y tienden a

suplir una prueba, dar nectoriedad a un hechs que no 1o era

0 a requerir una demostracién ficilmente accesible a todos,
deben volver a ser competencia exclusiva del notarfo, sin_
embarge, actualmente, el arrendador puede optativamente, -

acudir a una u otra via para notificar el derecho del tan-

to.

Desde el punto de vista jurisdiccional, la jurisdiccidén -~

voluntaria es la via iddnea para notificar el derecho del_

tanto, desde siempre ha existido controversia para con es-

ta jurisdiccién, bien sea por su denominaci6bn, por los - -



159

aspectos que abarca o por su distincibn con respecto 2 la_
Jurisdiccidn contenciosa, Incluso, algunos tratadistas han
considerado la existencia de una Jjurisdiccibén mixta, que -
contiene caracterfsticas de la voluntaria y contenciosa.
No pretendemos desarrollar el andllsis de todas estas juris
dicciones, su estudio results tan complicado que incluso -
grandes tratadistas no se han puesto de acuerdo 2l respec-
to, creemos que es suficiente ocuparnos de la jurisdiccibn
vaoluntaria, la cual tiene caracterlsticas opuestas a la --
flamada contenciosa, conociendo una, tendremos idea del ~-
contenido de la otra.

Casi todas las definiciones que existen sebre la jurisdic-
cidn voluntaria, hacen referencia al hecho de gue en ésta,
no existe litigio entre las partes, estda concepcitn debe -
ser desechada porque aGn en fa jurisdiccidn contenciosa, -
13 controversia entre las partes puede desaparecer, por --
allanamiento © rebeldfa de la parte demandada; puede suce-
der también lo contrario, es decir, que en la jurisdiccifn
voluntarta, en donde aparentemente no hay controversia, --
ésta llegue a suscitarse y el asunto competa a la juris--
diccibn contenciosa.

De entre muchas definiciones, destaca la del Maestro Car-
los Arellanc Garcia, quien después de criticar otras tan--
tas, manifiesta que: "La jurisdiccifn voluyntaria es la ins
titucidn jurfdica por la que se d& a un 6rgano jurisdiccio

nal,legalmente competente para ello, por gestibn de uno_



160

o varios promoventes, sin planteamiento de controversia en
la peticidn inictal para satisfacer las exigencias legales
que requieren esa injerencia judicial". (1)

Como lo manife2stamos en un principio, esta institucidédn ha_
sido criticadz por su denominaci6bn, Arellano Garcla dice:
"Igualmente es5 cierto que, se considera impropio denominar
"jurisdiccién” 3 la voluntaria, al no tener el juzgador --
que "decir ei derecho™ por no haber antagonismo entre par-
tes". (2)

No obstante ]2 anterior se ha considerado que si bien es -
cierto que en 2ste tipo de actes, la actividad del juzga--
dor no es }a 2 resolver un conflicto entre partes, su in-
tervencifn se -2alijza desde e! punto de vista formal, es -
decir, un 6rgans del Poder Judicial es quien interviene en
el proceso.

Esta jurisdicz:i6n ha sido también criticada porque no siem
pre es voluntaria, el interesado o interesados estdén obli-
gados a solicitar la intervencifn del 6rgano jurisdiccional
en este tipo de actos, pero también pueden no hacerlo, por
tanto esta jurisdiccidn puede ser o no voluntaria.

Anotado lo anterior, la jurisdicci6n tiene las sigquientes ca-
racterfsticas: a) "Comprende los actos en que: "Por disposi-=
cion de la ley § voluntad de los interesados se requiere --
{1} Arellano Garci{a Carics.- Procedimientos Civiles Especia

les.- Editorial PorrGa, S.A.- México 1987.- Pdg. 278 ~—
(2) Ibfdem.-
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la intervenci6n del Juez, sin que esté promovida ni se - -
promueva cuestidn alguna entre partes determinadas” (Artficuy
lo 893); b) La jurisdiccién voluntaria no tiene una trami-
tacién rigurosa. "El Juez podrd variar o modificar las pro
videncias que dictase sin sujeci6n estricta a los términos
y formas establecidas respecto de l1a jurisdicci6n conten--
-ciosa"; c) Por regla general, las resoluciones dadas en --
jurisdiccioén voluntaria no producen preclusién procesal";
d) La ley llama a las resoluciones gque pronuncia el Juez -
en via de jurisdicci6én voluntaria, providencias y no sen--
tencias, (Arts, 897 y 898), lo que demuestra que no les --
atribuye las caracterfsticas de una sentencia, no obstante
lo cual admite que se interponga en contra de ellas el re-
curso de apelacibn; e) En la jurisdicci6bn voluntaria debe-
r§ ser ofda la persona cuyo interés se afecte por virtud -
del proceso, as! como el Ministerio PGblico en los siguien
tes casos: I.~ Cuando la solicitud promovida afecte el in-
terés pGblico; II.- Cuando se refiera a personas o bienes_
de menores o incapacitados; I1II.- Cuando tengan relacifn -
con los derechos o bienes de un ausente; IV.- Cuandoe lo --
dispongan las leyes (Art.B895); f) La jurisdicci6én volunta-
ria termina si se opone a ella parte legfitima, en cuyo ca-
so hay reversi6n a la vlia sumaria, siempre que la oposi- -
cién no se funde en la negativa del derecho de 1a persona_
que promovid la jurisdiccién voluntaria. Si se funda en --
esa negativa, la reversifn es el juicio que corresponda, -

seglin la naturaleza del derecho controvertido (Art.896); «
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9) La oposicién se desechard de plano cuando la hags quien
no sea parte legltima, o cuando se haga después de que se_
efectud el acto de jurisdicci6n voluntaria (Art. 896)". (3)
Expuesta, aunque en forma somerd, aspectos generales de la
jurisdiccifn voluntaria, estamos en posibilidades de mani-
festar que el otorgamiento de! derecho del tanto que estu-
diamos, debe fundamentarse principalmente en los artfculos
893 y siguientes del (C6digo de Procedimientos Civiles y en
1os artfculos 2448, 2448-1, 2448-J, del Co6digo Civil, - -~
ambos ordenamientos para el Distrito Federal, artfculos --
que han sido estudiados en su oportunidad. Debe promoverse,
como ya lo manifestamos, en via de jurisdiccién voluntaria
debfendo manifestar el arrendador en su ocurso, el desec -
que tiene de vender la localidad arrendada, las condicio--
nes para la venta, mismas que pueden consistir en [o si- -
guiente: Que el arrendatario se encuentre al corriente dJel
pago de sus rentas; el precio total de la operacién de - -
compraventa; la forma de pago; el nombre del Notario PGbl{
€0 a quien se va a encargar de la elaboracibn de la escri-
tura respectiva, as! como su teléfono y domicilio. A esta_
demanda, deberd anexarse el documento que acredite la pro-
piedad del inmueble por parte del arrendador, quien ademds,
debe seitalar el domicilio del arrendataric para efectos de

la notiffcacién

res Eduardo.-Derecho Proce

(3) Palla sal
Editorial PorrGa, S.A. México 1976.

Civi
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Admitida la demanda en ia via y términos propuestos, el -«
juzgado ordena que se practique la notificaci6n solicitada
y hecho lo anterfor, se expldan al promovente la copra 0 -
cop1as certificadas del documento en donde conste dicha --
notificacion, dando asf por terminado el asunto y lo manda
al archivo, como asunto concluido.

De aceptar las condiciones propuestas, la operacidn de - -
compraventa entre arrendador y arrendatariu, puede celebragp
se sin que medie inconveniente alguno. DOe no contestar el_
arrendatario a la notificacién del derecho del tanto, - -
transcurridos los quince dfias a que se refiere la fraccibn
11 del artfculo 2448-J del C&digo Civil, acreditando con -
las copias certificadas expedidas por el juzgado de arren-
damjento, que di¢ cumplimiento al otorgamiento del derecho
del tanto en términos de ley.

fara el caso de que el arrendador prefiera hacer la notifi
cacidén del derecho del tanto, por via notarial, debe acu--
dir ante cualquier notario para encargarie, lleve a cabo -
dicha notificacidn, la cual debe constar en un acta, esta_
situacidn, al ser autorizada por el notario en ejercicio -
de su funcién, le da el cardcter de documento poblico, por
1a fe pablica de que estd investido el notario, situacitn_
qué le otorga el privilegio de ser creldo y de gque los do-
cumentos autorizados en ejercicio de su funcién, deben ser
tenidos por veraces.

Para una mayor comprensién de lo anterior, el artfculo 82_
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de 12 ley del Notariado para el Distrito Federal expresa:
“aActa Notarial es el instrumento original en el que e! no-
tario hace constar bajo su fe 2ng o varios hechos presen-~-
ciagos por é1, y gque éste asiente en un libro de protocolo
a su cargo & solicitud de parte interesada y que autoriza_
mediante su firma y sello".

El artfcuvio 10 de la misma Jey dice: "Notario es un 1|éen-
ciado en derecho investido de ‘e poblica, facultado para -~
autentificar y dar forma en |03 términos de ley a los ins-
trumentos en que se consignen los actos y hechos jurfdicos.
La formulacion de los instrumentos se hard @ petici16n de -
parte”.

La notificacidn del derecho del tanto por via ncterial, --
encuentra su fundamento en los articulos 84, 85 y 86 de la
Ley del Notariado. f£stos articules imponen ia obligacién -
al notario de consignar en un acta entre otros actos juri-
dicos, 155 notificacionas. £n ei caso concreto, es sufi- -
ciente que en el acta en donde conste la notificacidn del_
derecho del tante, se anote ¢l nombre y opellidos de la -
persona a quien se netifica, hecho lo danterior, podrd con-
tinuar 13 diligencia en sus oficinas. £l arrendatario o --
arrendatarios notificados pueden acudir asnte el notario --
que practico la dilygencia, para manifestar su conformidad
o desacuerdo con la misma y pars firmarla si lo creen nece
sario.

De no encontrarse presente la persona a quien se va a - -
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Distrito Federal, siguiendo los Jineamientos generales de_
tas notificaciones, dispone que: "Cuando a la primera bls-
queda el notario no epcontrase a la persona a quien va a -
notificar se cerciorard de que ésta tiene su domicilio en_
el lugar en donde va a hacer la notificacién, y en el m{s-
mo acto, podrd practicar dicha notificacidn mediante ins--
tructivo que entregard a los parientes, empleados o domés-
ticos del interesaddo o 2 cualquier otra persona que viva -
atl y hard constar én el acta la forma en que se lievd a -
cabo le diligencia. El instructivo contendrd una relacién_
suscinta del objeto de la notificacibn®.

La notificaci6n por via notarial, es similar en su contenj
do a la gue se realiza )udicialmente, la Gnica diferencia_
es que en este sagundo supuesto, la realiza directamente -
un notario phOblico.

Uno y otro tipo de notificaciones son de cardcter optativo
para el arrendador, quien puede inclinarse incluso, por --
hacer la notificacidn ante testigos, sin embargo, por su -
importancia y consecuencias legales que produce el derecho
del tanto, es recomendable hacer la notificacidn por las -

vias judicia! o notarial., pues en el caso de compraventa

de inmuebles arrendados para casa habitacifén, el notario -
ante quien se va a otorgar la escritura de compraventa - -
estd obligado a comprobar gque se cumplié con la notifica--

citn en forma indubitable.
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La aceptacién o renuncia del derecho del tanto, la analiza
remos en el inciso siguiente, con Jo hasta aqul desarrolla
do creemos que ha Juedado c¢laro !a imporidncia de la noti-
ficacién con respecto al tema de tesfs seleccionado.
ACEPTACION Y RENUNCIA DEL DERECHO DEL TANTO.

El derecho del tanto es considerado actualmente, como una_
disposici6n de 6rden péblico e fnterés social, por ese he~
cho, es irrenunciable, cualquier manifestacibn en contra~-
rio, se tiene por n: puesta, esto de acuerdo al articulo -
2448 del C6digo Civil.

El Diccionario de Derecho dice:"ORDEN PUBLICO. Estado o --
situaci6n social derivado del respeto a la legalidad esta-
blecida por el legislador.

Cuando se dice que tzl o cual ley es de 6rden plblico, se_
fgnora o se oivida que taedas las leyes lo son, porque to--
das ellas tienen como fin principal el mantenimiento de la
paz con justicia que persigue el derecho.

El 6rden pGbiico se perturba cuando el derecho no es respe
tado. Por eso pudo decir Benito Judrez "El respeto al dere
cho ajeno es la paz". La tranquilidad pGblica se suele con
fundir con el 6rden pGblico, pero en realidad, la tranqui-
lidad pGblica no es otra cosa que uno de los efectos que -
produce el é&rden pablico™. (1)

El Maestro Trinidad Garcia dice de las leyes de 6rden o -

{1) Pina Rafael y de Otro.- Ob. Cit. Pdg. 371.



167

interés pGblico: "Son leyes de este cardcter las que se --
establecen en un interés general, por contener preceptos -
necesarios para la protecclén de la integralidad y del - -
bien sociales". (2)

Continda diciendo el auytor: "El O6rden pOblico y la protec-
cion de interés de tercero dan lugar a toda una categorfa_
de leyes que, de acuerdo a lo que hemos visto, no admiten_
la renuncia de los derechos emanados de ellas; son leyes -
imperativas y prohibitivas.

Como la expresién lo indica, estas leyes mandan o prohfben
algo, inspiradas en consideraciones de 6rden pGblico o pro
teccifn a terceros.

No soloc es ilegal la expresa renuncia de sus beneficios, -
sino que los actos ejecutados contra su tenor, son nulos,_
salvo que la ley ordene lo contrario (Arts. 7 y 8 respecti
kamente de los Codigos de B4 y 28B)". (3)

En forma general, la ley crea situaciones jurfdicas de las
cuales derivan derechos y obligaciones, los primeros pue--
den ejercitarse o né, en cambio, las qb\igaciones que re--
sultan del acto jurfdico, pueden hacerse cumplir, anotamos
esto, porque complementando la idea de las leyes de 6rden_
pablico, el autor continda diciendo: "AGn por lo que res--
pécta a los derechos, estos no siempre pueden renunciarse_
hay algunos Jue sancionados en beneficio de las personas a

quienes corresponden, han sido establecidos para llenar una

52; Garcfa Trinidad.- Ob. Cit. Pag. 99
3} Ibldem.- Pags. 101 y 102.
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necesidad social o satisfacer exigencias colectivas, o --

para cumplir con postulados morales.

En el caso d2 2stos derechos existen dos intereses en jue

go; el de la persona privada y el social; aguélla no pue-

de renunciar a su derecho, porque al hacerlo vulneraria -

este interés", (4)

"Estas consideraciones nos hacen ver que la ley, como tal,
no es renunciable, puede renunciarse solo a los derechos_
creados por ella, cuando ta renuncia no implique el deség
nocimiento de obligaciones, ni exista raz6n legal que la_
impida. Al mismo tiempo, tratdndose de una renuncia de --

derechos, habrd necesidad de que quien los renuncie, sea_
el duefo de ellos y pueda dispaoner de los mismos sin per-

judicar a alguien; nadie puede disponer de 1o que no es -

suyo, y en realidad se hace esto cuando al renunciarse a_
un derecho se despoja a un tercero del suyo". (5)

Por Gltimo, indica: "El interés social, que exige gque las

leyes se observen y no se eludan a pretexto de renunciar_
a los derechos creados por ellas, motiva ademds que la -

renuncia de tales derechos debe hacerse en términos de pre
cisi6bn y claridad que impidan que se burle el cumplimiento
de tas obligaciones legales o se renuncie a derechos irre-

nunciales. (Arts, 7 del Cédigo de 29 y 1307 del 84)" (6)

(4) 1bidem.- Pég. 97
(5) Ibfdem.- P&g. 97 y 9B
(6) Ibfdem.- P&g. 98 y 99.
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Para Moto Salazar: "Las leyes de Orden pabliéo s0n agque-~ -
11as en cuyo cumplimiento estd {nteresada grandemente la -
sociedad, Se Ilaman, también, leyes prohibitivas.

En el libro “Principios de Derecho", se dice: “La viola- -
cion de ta ley, puede afectar al grupo social con diverso_
alcance; el atentado puede tener mayor 0 menor trascenden-
cta, por su lmportancia.

Si la violaci6n ataca directamente al 4rden social, al in-
terés pGblico, debe la sociedad, el Estado 3] que el ataque
afecte, y el gobierno, por tonducto de sus 6rganos adecua-
dos, impedir que ese atagque exista; y si ya se ha realiza-
do el acto atentatorio, privarlo de todos sus efectos para_
cubrir el dano que el acto haya podido producir”. (6}

En apoyo a todo lo expuesto, el articulo Bo. del Codigo --
Civil, dispone que: "Los actos ejecutados contra el tenor_
§e tas leyes oprohibitivas o de interés pGblico serdn nu--
los, excepto 2n los casos en que la ley ordene lo contra--
rio".

De lo expuesto resulta_entonces que el derecho del tanto -
debe otorgario el arrendador, independientemente de que --
exista o né interés por parte del arrendatario, en ejerci-
tario. Hemos dejado asentado que en el caso de que el - -
arrendatario esté dispuesto @ celebrar la compraventa con_

fundamento en el derecho de!l tanto, debe acatar todas y --

(7) Moto Salazar Efrafn.- Ob. Cit.- Pdg. 46



170

cada una de las condiciones gue le imponga el arrendador_
para la adquisici6n de 1a localidad que arrienda.

Esto, cuando se trata del arrendamiento de una casa y de_
un arrendatario, es entonces cuando tste pasa 3 ser pro--
pietario de 1a localidad que arrendaba, cumpliéndose asf,
la finalidad del derecho del tanto, en el caso de arrenda
tarios de casa habpitacién, en el Distrito Ffederal. Todo -
lo contrario acontece en el supuesto de que ese derecho -
pretendan ejercitarlo dos o mds inquilinos, pues para - -
llevar adelante la compraventa propalada, deben instituir
previamente, el régimen de propiedad en condominio, cuan-
do asf lo convienen la mayorfa de los arrepdatarios y re(
nen los requisitos exigidos por la ley de la materija.
Esta solucibn tiene cabida cuando hay acuerdo entre 1o0s -
arrendatarios, pero cuando varios de ellos pretenden ha--
cer simultdneamante uso de ese derecho, se d& lugar a pro
blemas jurfdices gue no encuentran solucibn en 13 legisla
cibn actual. Esta situacibn la dejamos asentada anterior-

mente.
El conflicto de intereses & que nos referimos, puede - -

traer como consecuencla, que no Se lleve 4 cabo la opera-
cibén propuesta, con los consiguientes dados y perjuicios_
provocados a las partes, y en caso de que se pretenda lle
var a cabo la compraventa cuando concurren dos o mis dere
cnos de preferencia, existe imposibilidad juridica para -
decidir a quien se va a preferir de entre los arrendata--

rios interesados, en la operacif6n.
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Las nociones de orden pGblico e interés social anotadas en
un pricioio, son importantes en cuanto 3 la renuncia del -
derecho del tanto. Ademds de producir la nulidad del acto,
1a renuncia del derecho del tanto, en caso de aceptarse, -
crea responsabilidad para con el notario que autorfza el -
acto y dejarfa al arrendatario en posibilidades de promo--
ver una demanda, solicitando el respeto al derecho del tap
to que le corresponde.

El Maestro Zamora y Valencla considera que: "SI el arrenda
tario compareciera ante el Notario, para que tal compare--
cencia sea vdlida tendrfa que ser después de transcurrido_
el plazo (de quince dfas) y no para renunciar a su derecho
del tanto, sino para manifestar que recibi{d la notifica- -
cidn fechaciente y declarar que no hizo uso de su derecho_
dentro del plazo que Ja ley le concede. En este caso, no -
serd necesario probar que la notificacidén se le hizo al --
arrendatario por via judicial o neotarial, ya que su recono
cimiento expreso de haber recibido la notificaclén, signi-
fica que se le hizo en forma indubitable que se d& por - -
sabedor de todos los pormenores de la operacifn entre el -
arrendador y el tercero, al comparecer en el acto de la --
formalfzacifn del contrato de compraventa y declarar ahf -
que no hizo uso de su derecho dentro del plazo legal®. (8)

Creemos que lo anterior carece de importancia jurldica, --

{8) Zamora y Valencia Miguel Angei.- Ob. Cit. P&g.348
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pues el arrendador se libera de su obligaci6n al haber no-
tificado al arrendatario el derecho de! tanto, ante nota--
rio o jurisdiccionalmente, comprobado lo anterior ante el_
Notario del caso y una vez cumplido el plazo de ley, para_
que no tenga inconveniente la compraventa propalada con --
un tercero.

La comparecencia del arrendatario en este caso, carece de_
sentido, pues se dice que ésta debe hacerse una vez venci-
do el plazo de los quince dfas, es decir, vencido el plazo
se entiende tdcitamente Qque no tiene interés en ejercer el
derecho que le corresponde si no contesta en los términos_
gue se le indican,y sale sobrando el que se presente ante_
el Notario del caso, para manifestar que no tiene interés_
en la compraventa.

Esa manifestacidén expresa, carece de validez y la Onica --
forma de dar a entender que no hay intencidn en ejercer el
derecho del tanto; es dejar que transcurra el plazo consig
nado, pues de contestar en forma negativa al derecho del -
tanto, el notario tiene de todos modos la obligacidn de --
dejar transcurrir los quince dias, pues por ser ese derecho
una disposicién de orden piblico,es irrenunciable.

Creemos que el plazo de quince dfas que se conceden en el_
derecho del tanto, es reducido, Si tomamgs en cuenta que -
la operaci6n de compraventa, independientemente de que se_
lleve a cabo con el arrendatario o con un tercero, requie-

re de documentacién que otorga seguridad a las partes - --
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interesadas, es decir, para que se haga la compraventa an-
te Notario PGblico, se requiere de un avalGo expedido por_
una Sociedad Nacional de Crédito, y de dos certificados, -
uno de no adeudos que expide la Tesorerfa del Oistrito Fe-
deral, en dcnde consta que el inmueble materia de la com--
praventa, se encuentra al corriente en e] pajgo de sus con-
tribuciones de predio y de agua, hace falta también un cer
tificado de no gravdmenes que expide el Registro Pdblico_
de la Propiedad y del Comercio, en donde consta que la fin
ca no se encuentra gravada por ningGn concepto, Lo ante- -
rior da la seguridad al comprador de gque la finca que ad--
quiere, se encuentra libre de todo gravdmen y responsabili
dad alGn fiscal.

Para llevar a cabo todos estos trimites, fécilmente se ocy
pan mids de los quince dfias a que se refiere el derecho del
}anto, a no ser que e] vendedor, con toda anticipacién, -«
encargue la realizacidn de esos trdmites previos al Nota--
rio, cuando puede tener la seguridad de que la compraventa
se va a realizar de una u otra forma, Esto es diffcil de -
preveer y por tanto, el arrendador, debe estar preparado -
para cualquier inconveniente que resulte de dicha opera- -
cién. .

Ademds de la inseguridad, el vendedor debe hacer los anti-
cipos en dinero para que el notarioc haga los preparativos_
para la realizaci6bn de la operacidn, aunque posteriormente,

los recupere, pues dichos gastos, deben ser a cuenta del -



E}

174

comprador,

En las escrituras de compraventa de casas habitaclon de -
departamentos, algunos notarios incluyen una declaracion_
del vendedor én donde manifi{esta bajo protesta de decir -
verdad, que el inmueble que se enajena, estd libre de con
tratos de arrendamientos, por lo que no existen arrendata
rios que tengan el derecho del tanto, a que se refiere el
C6digo Civil.

Conclufmos entonces, que la aceptacién del derecho del --
tanto, implica la conformidad del arrendatario, con todas
y cada una de las condiciones propuestas por el arrenda--
dor en la notificacion que se le hace. y que la renuncla_
a ese derecho, es procedente de manera tacita, dejando --
pasar el plazo de ley, pues si manifiesta expresamente --
su renuncia, ésta se tiene por no puesta.

De lievarse a cabo !a compraventa, se cumple con ia fina-
lidad del derecho del tanto, cuando el arrendatario, se -
convierte en propietario de la localidad que arrendaba.
EFECTOS JURIDICOS EN UNO Y OTRO SENTIDO.

Este inciso guarda una estrecha relaci6n con el que ante-
cede, no tenemos problemas cuando el inmueble arrendado -
enajenado, tiene un solo arrendatario y no concurren copro-
pietarios, sin embargo, debemos tomar en cuenta que aproxi_
madamente desde hace treinta afios casi no se han vuelto a
construir edificios para rentarlos, los inmuebles arrendados,

en la actualidad, en su gran mayorfa, son casas y edificios -
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que Se han mantenido en sus caracterfsticas arquitecténi--
cas y que son hablitados generalmente por dos o mdés perso--
nas como arrendatarios, junto con sus familias

En la actualidad por tanto, es diffcil, por no decir impo-
sible, que cumpla el cometido para el cual fue creado el -
derecho del tanto, es decir, que el arrendatario de casa -
habjtacién en el Distrito Federal, tenga la posibilidad de
convertirse en propietario de [a finca que arrienda, cuan-
do su arrendador pretende enajenarla a un tercero, ésto en
términos de lo dispuesto por el Decreto de 7 de febrero de
1985, en la materia conducente.

Hemos dejado establecido los problemas jurfdicos a que pue
den dar lugar la concurrencia de derechos de arrendatarios
de casa habitacidén, en el supuesto de que quisieran ejer--
cer simultdneamente el derecho del tanto que les correspon
Je.

La soluci6n que proponen algunos tratadistas en el sentido
de que previamente a {a compraventd, como censecuencia del
otorgamiento y ejercicio del derecho del tanto se constitu
ya la propiedad del régimen en condominio, no tiene razbn_
de ser, pues como lo manifestamos anteriormente, las casas
y edificios arrendados, en la actualidad, diffcilmente lle
nan los requisitos necesarios para que se conceda la auto-
rizacibn y se puedan constitulfr este tipo de propiedades,_
ademds de que resulta mds gravoso para la economfa de - -

arrendador y arrendatarios.
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Carecerfa de importancia dejar anotados los problemas que

genera el derecho del tanto, en los términos planteados -

en el presente trabajo de tesis, si no lo complementamos_

con las probables soluciones, que podrfan darse ante esas’
¢circunstancias, esto quedard en simples opiniones, pues -

como lo hemos visto, no se encuentra legislado nada al --

respecto y en cuanto al caso concreto que nos ocupa el ==

problema subsiste lamentablemente.

Uno de ios autores que mds se han preocupado sobre el te-

ma que tratamos, es el Profesor Zamora y Valencia, quién_

plantea dicha cuestibn en los siguientes términos: "Como_

13 Ley no concede el derecho de tanto s6lo al arrendatario
que ocupe para casa habitacioén la totalidad del inmueble,

sino a todos 1os que ocupen con esa finalidad el inmueble

o parte de €1, el arrendador que desee vender el inmueble

a uno de los arrendatarios cuando son varios, o a un ter-

cero deberd notificar a los demds esa operaci6ftn para dar-

les la oportunidad de adquirirlo en igualdad de condicio-

nes. Ya de por si{ es un contrasentido el que tenga que no

tificar a los demds arrendatarios, si la operaci6n se con

creta con uno de elles. Pero el problema se complica, - -

cuando todos & varics de los arrendatarios deseen adquirir
y as{ contestan la notificacidén que se les hizo, dentro -

del té&rmino de Ley".
Desde el momento en que Se otorga el derecho del tanto --

cambiamos del ambito jurfdico del arrendamiento inmobiliario_

{1) Ob. Cit. P&gs. 350 y 357.
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para casa habitacidén, y pasamos al de la compraventa.

A este respecto, el artfculo 2248 de nuestro COdigo Civil,
dispone: “Habrd compraventa cuando uno de los contratantes
se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un =--
derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un_
precio cierto y en dinero".

El artfculo 2249 del mismo C4digo expresa: “Por regla gene
ral, la venta es perfecta y obligatoria para las partes --
cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, aunque_
la primera no haya sido entregada ni el segundo satisfecho”,
El artfculo 2250 por su parte expresa: “"Si{ el precio de la
cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y parte con el
valor de :tra cosa, el contrato serd de venta, cuando la -
parte en numerario fuere inferior, el contrato serd de - -
permuta".,

E) artfculo 2266 ordena: "Si la cosa vendida fuere inmueble,
prevalecerd la venta que primero se haya registrado; y si_
ninguna lo ha sido, se observard lo dispuesto en el ar- -
ticulo anterior”,

En ese artfculo se ordena:"Si la cosa vendida fuere mueble,
prevalecerd la venta primera en fecha; si no fuere posible
verificar la prioridad de &sta, prevalecerd la hecha al --
que se halle en posesitn de la cosa".

Insistimos de nueva cuenta, en que no tenemos problemas --
por lo que hace al derecho del tanto otorgado por un s6lo_

propietario a un solo arrendatario. Por tanto, nos ocuparemos_



178

del otorgamiento de ese derecho en caso de concurrencia de
arrendatarios.

cuando el arrendatario o arrendatarios contestan aefirmati-
vamente la propuesta de compraventa formulada por el arren
dador como consecuencia deil derecho del tanto, estdn adquj
riendo el compromiso de cumplir con todas y cada una de las
condiciones de venta propuestas en la notificacién.
Suponiendo que de entre todos los arrendatarios uno solo -
de ellos aceptara la compraventa propuesta, y posteriormen
te incumpliera en las obligaciones que adquiere, darfa lu-
gar a una demanda de rescisién de contrato de compraventa,
con el pago de dafos y perjuicios a favor del arrendador ,
pues al otorgar el derecho del tanto, se estd suponiendo -
que previamente, ha tenido tratos con un tercero ajeno a la
relacién de arrendamiento, respecto a la misma compraventa,
la cual estd condicionando a que el arrendatario no acepte
el derecho de! tanto, que se le otorga, o mejor dicho, de-
je correr el plazo de ley, sin que manifieste nada al res-
pecto, pues ese derecho es irrenunciable.

Contestando afirmativamente a la propuesta, el arrendador_
dd por hecha la venta con el arrendatario, y de no concre-
tarse la misma, estd dejando de tomar en cuenta la contra-
taci6bn con e! tercero, y corre el riesgo de gue no se for-
malice esa operacidn, ni con el arrendatario, ni con el --
tercero, La situacién original subsiste y en caso de nueva_

venta, el arrendador adquiere de nueva cuenta la obligaci6n --
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de otorgar el derecho del tanto. Es decir el contrato de -
compraventa, en términos del artfculo 2249, se perfecciona
desde el momento en que el arrendatario contesta que tiene
interés en la venta propuesta.

Si en lugar de contestar tnicamente un arrendatario, con--
testan dos o mds, debemos seguir también las reglas gue al
efecto establecen para la compraventa, es decir, debe te--
ner preferencia la venta que se haya registrado, y en caso
contrario prevalecerd la venta que se haya hecho en base a
fa contestacién, y de ser imposible lo anterior serd prefe
rente quien tenga posesion sobre la cosa. En la hip6tesis_
de que nos ocupamos, se deben tomar en cuenta esas reglas,
pero de todos modos se incumple con la finalidad del dere-
cho del tanta, que consiste en que cada arrendatario, ten-
ga la posibilidad de convertirse en propietario de la fin-
da que arrienda,

De concretarse la compraventas con un arrendatario, los - -
dends, seguramente por tener el mismo interés y no verlo -
satisfecho, podrian demandar la nulidad del acto, y si el
mismo ha sido celebrado ante Notario PGblico, el que sea -
o no sancionada la conducta del Fedatario est& sujeta a la
resolucién, que en su momento dicte la autoridad jurisdic~
cional. Es decir, la actuacidn del Notario PGblico en el -
caso del derecho del tanto que estudiamecs, para que sea --
avalada o sancionada, depende de la opinidn de la autori--

dad que conozca del asunto.
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Aunado a lo anterior, y de resoliverse que e5 aula la com--
praventa, vendedor y comprador son sancionados con el no -
registro de la escritura de compraventa.

Resulta entonces que en el caso del derecho del tanto, la_
consecuencia de la no aceptacién o incumplimiento a las ~-
condiciones propuestas por e! arrendador y a cargo del - -
arrendatario, consiste en s pérdida de ese derecho y no -
en la obligacién al pago de dados y perjuicios por el in--
cumplimiento, tal y como accntece en la compraventa.
Podemos hacer mencién a la Mirdtesis prevista por el articulo
2250 del Co6digo Civil ya transcrito, es decir, el arrenda-—
dor-propietario puede contratir con un tercero, en la com-
praventa de la finca de su propiedad, conviniendo un precio,
parte en dinero y parte en especie determinada, en este - -
supuesto, se harfa casi imposible que el arrendatario pudie
ra estar en posibilidades de dar un tanto igual al del ter-
cero, pues no podria entregar como pago, la especie deter--
minada entre arrendador y tercero, pues para e¢llo, ademés -
del efectivo convenido, debe entregar ia parte en especie -
con las condiciones y caracterf{sticas convenidas en princi-
pio, pues el interés del arrendador, es contratar en esos -
términos., Aunque el arrendatario tuviera la intencign de --
aceptar el derecho del tanto que se le ofrece, tendria la -
imposibilidad flsica de otorgar como pago, un tanto igual -

al que puede otorgar el tercero, no por el efectivo, sino -

por la especie,
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Otro aspecto que se critica respecto al derecho del tanto,
es el supuesto a que se refiere la fracci6bn III del artf-

culo 2448-J del Cédigo Civil, esta situacién es comentada

tambi{én por el Profesor Zamora y Valencia, en los siguien
tes términos: "Si se aceptara que el arrendador-propieta-

rio, puede modificar los términos de la oferta dentro del

plazo de los quince dfas antes de recibir notificacibn --

del inquilino en el sentido de aceptar hacer uso de su de
recho del tanto, se estarfa permitiendo una inseguridad -

jurfdica, una falta de certeza en las relaciones respecto
del inmueble y una falta de seriedad de los tratos patri-

monijales. Podrfa en esas condiciones el arrendador notiff
car un nGmero indefinido de propuestas y crear una gran -

confusién al arrendatario, con perjuicio de la seguridad_
jurfdica que debe imperar en todo trato serio y formal".(2)
#qui, cabrfa la posibilidad, de que el arrendatario contes
‘tara afirmativamente la propuesta jnicial, antes de que -

se le notifique con otras condiciones de venta, entonces,

adquirirfa el arrendador la obligacién de vender en las -

condiciones inicialmente propuestas, es decir, quedarfa --

sin efecto la nueva propuesta y los gastos originados con

ese motivo redundarfa de nueva cuenta, en perjuicio del -

propietario.

Estas y otras situaciones puede crear el derechs del tanto
regulado en la Ley vigente; hicimos referencia a la acep-

taci6bn de ese derecho, por medioc de la misma, el arrendatario

(2) Ibfdem.- P&g. 348.
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se convierte en propietario, Por lo que hace a la renuncia
ésta surte efectos tan solo con el simple transcurso del -
tiempo, es decir, se admite Gnicamente en forma tdcita, y_
vencido el plazo, el arrendador adquiere la libertad de --
contratar con el tercero, en la forma y condiciones conte-
nidas en la notifjcacién del derecho del tanto, otorgado -
al arrendatario o arrendatarfos.

Con el presente trabajo, en la medida de nuestras posibil}
dades, esperamos haber hecho alguna aportacién al haber --
analizado la regulacibn y contenido del derecho del tanto_
estudiado, atento a lo anterior, creemos urgente y necesa-
rio también que las autoridades competentes y las personas
realmente calificadas, tomen cartas en el asunto y hagan -
lo posible porque se legisle en definitiva, para resolver_
el problema del arrendamiento inmobiliario en nuestra cfiu-
dad. Desafortunadamente, hemos visto al desarrollar el pre
sente trabajo, que la implantacién del derecho del tanto,_
resulta contraproducente en todos sentidos, lo mds grave -
de esto, es que mientras se mantenga vigente, va a conti~-
nuar afectando intereses de arrendadores, arrendatarios, -
terceros, Notarios Pablicos, Juzgados de Arrendamiento In-

mobiliario y a la socledad en general.
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CONCLUSTIONES.

Primera.- El derecho del tanto regulado a rafz del! Decreto

fecha 7 de febrero de 1985, aparece como una consecuencia_
dezi Contrato de Arrendamiento, se encuentra impuesto por -

el Legislador, es de naturaleza contractual pero resulta -

de una norma imperativa y no de la voluntad de las partes.

Segunda.- Tal y como se encuentra regulado el derecho del -

tanto en nuestro sistema jurf{dico, resulta ser un grave --

atentado contra el libre derecho de disposici6én del arren-

dador propietario, pues tiene la obligaci6én de ofrecer en_
venta el inmueble de su propiedad antes que a nadie a su -

arrendatario o arrendatarios.

Tercera.- El derecho del tanto puede ser considerads como_
un derecho de adquisici6n preferente que por ley se otorga

4! arrendatario, por tanto, éste debe abstenerse de utili-

Zarlo como un instrumento de especulacifn, pues de ejercer
lo, debe continuar siendo propietario del inmueble adquiri
do, cuando menos durante cinco afios.

Cuarta.- Si por ley se i{mpone al arrendador propietarioc la

obligaci6bn de otorgar el derecho del tanto en los arrenda-

mientos de casa habitaci6én, debiera también considerarse -~

la posibilidad de que el arrendatario pudiera renunciar --

fehacientemente al derecho del tsnto que le corresponde, esto bien
sea ante Notario Piblico o ante el Juez del Arrendamiento Inmobi

ltario.
Quinta.- Debe otorgarse al arrendador propietario, la li--

bertad para enajenar la finca arrendada a cualquier interesado -
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pero condicionando la venta a que en el caso de que el arrenda
tario tuviera i{nterés, tendrfa preferencia para la adquistcién,
en caso contrario, dejarfa en libertad a los interesados para_
continuar con [a venta.

Sexta.- Oebiera considerarse como un caso de excepcidon al dereg
cho del tanto de los arrendatarios de casa habitacibn, y como_
consecuencia de éste, 1a libre disposicibn del inmueble arren-
dade, cuando se compruebe fehacientemente que el arrendatarjo_
es propietdrio de unp o mds bienes inmuebles, es decir, la - -
procedencia del derecho del tanto debe estar condicionada, a -
que el arrendatario no sea propietario de un inmueble.
Séptima.- Otro ejemplo en el que ny deberfa proceder el deracho
del tanto, es cuando el arrendador propusiera la venta del - -
inmueble de su propiedad a uno de sus familiares, pues con es-
to se busca !a intenclén de que dicha propiedad permanezca - -
dentro de la misma familia, evitdndose de esta manera la espe-
culactén comercial.

Octava.- Debiera considerarse que las condiciones de venta pro
puestas para el ejercicio del derecho del tanto sean revisadas
por un tercero capacitado en la compra-venta de inmuebies, pa-
ra que decida st el precio y las condiciones de venta son jus-
tas para el arrendaterio, pues muchas de las veces se propone_
una cantidad exhorbitante para que haya imposibilidad para el
ejercicio de ese derecho, ademds el arrendador debe sujetarse_
al preciv y condiciones que indique el tercero que resuelva --

la cuestién.
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Novena.- Si la Ley sanciona al arrendador con la nulidad_
de la compraventa y su no escrituracion, cuando se contra
vienen las reglas del derecho del tanto,debiera también -
sancionar al arrendatario, no con la pérdida de ese dere-
cho cuando no lo ejercita dentro de los 15 dfas que se le
otorgan, sino con el pago de dandos y perjuicios cuando --
dentro del plazo concedido contesta que s{ acepts el pre-
cfo y condiciones que se le proponen para la compraventa,
y posteriormente incumple con lo pactado.

Décima.- El derecho del tanto, tratdndose de un s6lo arren
dador propietario y de un solo arrendatario, cumple cabal
mente con la finalidad para la gue fue creado, pues permi
te que el inquilino tenga la posiblilidad de convertirse -
en propfetario de 13 casa habitaci6bn que arrienda, siem--
pre y cuando satisfaga plenamente el precio y condiciones
que se le proponen,

Décima Primera.- Todo lo contrario a lo anterior sucede -
cuando en lugar de un s6lo arrendador y un solo arrendata
rio, tenemos un arrendador y dos o mds arrendatarios, y -
por los problemas que en la prdctica juridica se presentan,
deblera suprimirse la procedencia del derecho del tanto -
en estos supuestos y en otros similares, pues en estos -—
casos diffcilmente se cumple con la finalidad del derecho
del tanto, y en cambio, se ocasionan graves problemas no_
solo a los propios interesados, sino también a personas y

autoridades ajenos a la relacifn de arrendamiento.
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Décima Segunda.- Tal y como se encuentra regulado el derecho -
del tanto, proporciona dos opciones al Notario Pdblice, o bién
deja de actuar en el caso de concurrencia de arrendatarios pa-
ra el ejercicio de ese derecho, o sigue adelante ccn el trémi-
te de 13 escrituracidn para el caso de compra-venta y su actua
ci6n se encuentra sujeta a una resolucién judicial Jue va a --
determinar si su intervencién se encuentra apegada o no a dere

cho.
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