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CAPITULO I
EL. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

I.- Antecedentes Histdricos y Legislacidén .
EL Derecho Romano didé sobre el contreto de

arrendamiento la siguiente definicidn: "Es un -

contrato por el cual una perscna se compromete
con otra a procurarle el goce temporal de una cQo
sa o s2jecutar por ella cierto trabajo mediante
una remuneracidén en dinero llamada Merces" (1) .

ILas partes que intervenian en el contrato
eran: )

El Locator, que se obligaba a suministrar

la cosa o trabajo (Locatio) teniendo la accidn

locati & ex—lorcator.

E1 Cenductor gue debia de paéar el precioc -

(1) Petit Bugene. Tratado Elemental de Derecho
Romano. Traduccidn de Don José Ferndndez Gon
zdlez. 2ditcra =dinzl, S. de R. T,. México .
1958. Pdg. 387.



del alquiler (Conductio) .teniendo la acecidn con

ducti 6 ex-—conductor.

cosa (Locatio C&ndﬁgﬁialﬁefum) :

20. La préstaéiaﬁtdé}uﬁ, Qiéi& perso
nal independientemente del‘ffhfb “del resulta-
do aei trabajo (Locatio COnducﬁingperarum).

30. La prestacién de un servicio perso
nal, pero con miras al fruto o resultado del tra
bajo, (Locatio Conductio Operis).

Por ser de aplicacidn mds impoxrtante en
el Derecho Romano ¥y siendoc el sistema dnico fque
ha seguido nuestra Legislacién, el que limita el
objeto del arrendamiento a la concesidn del uso
o del goce de una cosa, expondré respecto a este
contrato sus reglas genersales.

Formacidén del arrendamiento.- Siendo es
te contrato esencialmente bilateral daba lugar =a
obligaciones distintas y reciprocas para ambas

partes, perfecciondndcose po

-2l solo consentimien
to d2 las partes desde elﬂmbmgﬁto en que estuvige

ran conformes en lo gque’ s& en arrenda—

miento y en la cantidadmdue_se debia pagar como

renta.

"En cuanto a l1o que se podfa dar en




arrendamiento se observa que tanto las cosas nmue

bles como inmuebles, corporales o incorporales,

se podfian dar en arrendamiento excepto las cosas

qgque se consumian con el uso, esto se debia a que

la locacidén de cosas tenfa por objeto atribuir -

disfrute de la cosa con la

(2) .

al arrendatario el
obligacién de restituir la misma cosa"
Lo dicho anteriormente estd de acuerdo

con la tradicidén romana, sobre las cosas que se

consumen con el usc, ya que ésitas sdlo se podfan

arrendar cuando se daban como cuerpos ciertos ,

*ad pompan et ostentationem®.
La locaecidén de fundos rdsticos y 1la de

urbanos constituyen las dos principales subdivi
Fn el primer caso el

siones de esta locacidn. -
arrendatario se llamaba colono (colonus); en el i
F
- i
;

segundo el arrendatario se llamaba inquilino

(inquilinus).
El precio debia de ser determinado

(certum), y consistir en una suma. de dinero, -—-—

cuando era un fundo de tierra el

sin embargo,
la renta podia fijarse en es-

gque se arrendaba,
pecie. Ademds el precio debia de ser serio, es

decir verdadero, ya que podia caer segin el caso

en otra case de contrato.

(2) Serafine Felipe. Instituciones del Derecho- 3o
mano. Tomo II. Novena Edicidén I taliana. Tradlc
cidn Espafiola por Don José Marfia Frias de Bes.
Phdz. 160

Hijos de J. Espasa =Zditores. Barcelona.
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Por 1o gue toca & sus efectos y sancio-
nes "... es un contrato sinalagmdtico perfecto,
d4 nacimiento a obligaciones y derechos recipro-
cosY (3) .

Obligaciones principales del arrendadors:

1. Debia de entregar la cosa al arrenda
tario en tal estado gue pudiera servixr para el -—
uso convenido y sin vicios que la inutilizaran —
para el mismo.

2. Garantizar al arrendatario el goce —
libre e idéneo al uso convenido pcr toda la du-—
racidén del contrato.

3. El1 arrendador debia también de abs—
tenerse de hacer modificacidén alguna en la cosa
arrendada gue la hiciera impropisa o menos apta
para el uso convenido y debia durante la locacidén
hacer en ella toda= las reparaciones necesarias.

Obligaciones principales del arrendata-—

1a. Debia de pagar exactamente el algui

ler y la pensién convenida.

2a. Debia usar la cosa conforme al uso
qgue 2staba destinada, como buen padre de familia.
3a. Terminado el arrendamiento debia de

.restituir la cosa en el estado en que la habfa —

(3) Bravo Gonzidlez Agustin y Bialostosky Sara. -
Compendio de Derechc Romano. Editorial Pax—-—.
México, Libreria Carlos CTesarman S.4A., Méxi-—-

co. Tercera =dicidén. 137C. Pdg. 139.
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recibido (salvo los deterioros normales de anti-
&edad o de fuerza maycr).

Para garentizar el cumplimiento de estas
obligaciones la Ley concedia al arrendador una —
hipoteca sobre los frutes del fundo arrendado o
sobre las cosas que el arrendatario habia intro-
ducido en el fuando urbano.

En los casos en gque el arrendatarioc se
negara a restitufir la cosa arrendada incurria -
en las penas determinadas contra los que sSe.apo—
deraban violentamente de las cosas de los deméds.

Causas de la “erminacién de Ia locacidn
de cosas:

1a. Se terminaba por voluntad de las ——
partes.

2a. Por la destruccidén de la cosa arren
dada.

3a. Por expirar el término fijado para -
la duracién del contrato.

4a. Por la negativa del arrendador a con
tinuar el arriendo.

5a. Por la facultad gque tenia en ciertos
casos el arrendatario de apartarse del contrato.

va. Por renuucia de una de las partes —
en los casos2 en que no se fijaba término de dura
cidén del contraté.

En los casos en q:e terminaba el contra
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to por habexrse liegado al término de duracidbn -
fijado en él; se podia prorrogar por el consen—
timiento técito de los contrayentes (Recoﬁduc——
cién Tdcita). Esta nueva locacién se presumia ~-
convenida con las mismas condiciones de la ante
rior y constituia un nuevo contrato, no una ———
continuacidn del anterior (4) ..

Los motivos que *tenfia el arrendador a
negarse a continuar el arrendamiento eran:

a) La falta de pago del alquiler duran’
te dos afios.

bP) El abuso o la nmalversacidn de 1a co

sa arrendada.

¢} La necesicdad de hacer en le cosa ——
arrendada reparaciones no compatibles con el —
uso convenido.

d) La necesidad urgente de habitar la
cosa arrendada, sobrevenida de un modo imprevis
to al arrendador.

I.os motivog que tenfa 21 errendatario
de apartarse del contrato eran:

a) Los defectos de la cosa que impidie
ran enteramente su uso, lo limitaran o lo hicie
ran méds dificil.

) El retardo del arrendador en conce-—

dexr el uso.

(4) Serafine Felipe. Cp. Cit. Pég. 163.
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- c¢) E1 temor racional de un peligro, si

)

continuaba usando de la cosa arrendada.

Los riesgos del arrendamiento en prin—
cipio eran para el arrendador.

Por ejemplo: =i la cosa algquilada pere
cfia por caso fortuito, quedaba libre el arrenda
tario; si se deterioraba o habia una pérdidg par
cial el arrendatario podifia obtener una reéuccidn
en las merces y se libraba del arriendo devol——
viendo la cosa tal como estaba.

La locacidén no cesaba por la muerte de
una de las paries, ya qQque si el 1ocat€rio moria
durante el arrendamiento su heredero le sucedia
en la locacidén. Tampoco la venta del tTundo —-——-—
arrendado disolvia la locacidén porque en este —
caso las obligaciones derivadas del contrato —-—
subsistian inalterables entre el arrendador y -—
arrendetario, si asi se estipulaba. En los casos
en que el arrendador enajenaba la cosa sin obli-
£ar a su sucesor a respetar la locacién, el ———
arrendatario tenia el derecho de ejercitar con—
tra el arrendador la actio conducti para resar—
cirse de los dafios que el nuevo le causara al -
expulsarlio del fundo.

En cuanto al arrendamiento de sexrvi——-—
cios, Petit nos dice: "Este contrato tenia por

objeto le prestacién de servicios personales, -



en el que el artifice, operario o trabajador —-—
(locator); empleata durante un tiempo determina-—
.do una cierta energfa de trabajo en favor de -——
otra (conductor), a cambio de una cierta remune-—
racién (salario, merces)" (5) .

Se excluian aguellos gque se considera-—
ban inapreciables en dinero y que eran loa3 pres
tados por médicos, abogados y demds personas que
Practicaban otras profesiones y artes liberales,
los cuales recibian una remurieracién llamada ——
Yhonorarium".

En cuanto & los requisitoé del contrato,
el objeto debia ser lfcito, estimable en dinero,
no debiendo ser la obligacidén de prestar éervi——
cios perpetuos.

Actualmente conocemos este contrato con
el nombre de contrato de prestacidén de servicios.

Por 1o que toca al arrendamiento de O-—-—
bras, "Este contrato tenia por objeto un arrenda
miento de obra, en el gue una persona (locator),
encarga a otra (conductor), la ejecucién de una
obra comprometiéndose a pagar a gquien la ejecuta
un precioc determinado" (€).

Se presentaba este arrendamiento cuando

(5) Petit Eugene. Op. Cit. Pag. 391.

(€) Ruggiero de Roberto. Instituciones de Derecho
Civil. Volumen II. Traduccién de Ramén Serra-—
no Sujfier y José 3Santa Cruz Tei jeiro. Editorial
Reus. dMacdrid. 1931. Pdg. 456,



el que prestaba sus servicios recibia de la otra
parte contratante una cosa sobre de la que tenia
que realizar una obra. Por ejemplo, construir -
una casae en el terreno que le habia sido entre-
gado, 0 conducir mercancfia a determinado lugar .

"E]l empresario tenia la obligacidén de -
ejecutar el trabajo en las condiciones y en el -
plazo gque se hubieren previsto en.el contrato" -
(7).

Reaspecto al arrendamiento de obras ‘el —
contrato terminaba con la muerte del gque habia -
alguilado su trabajo, toda vez que, con é€l, pere
cfia la cesa alquilada. Lo mismo sucedia cuando -
moria el empresario en el arrendamiento de obra.

Modernamente 10 conocemos como contrato
de obra.

Durante la Edad Media, el contrato de -—
arrendamiento es una figura juridica olvidada, -
que sdlo se manifiesta en su aspecto ristico —-—
mediante concesidén de tierras a largo plazo, que
los seficres feudales hacen a agquellos que se aco
£en a 3u proteccidbdn, pues dadc el sistema u orgg
nizacién polfitica imperante, no hakbtfia en realidad

aprovechamiento de riqueza o lucro, sino gue las

(7) Foignet René. Manual Elemental de Derecho Ro-
mano. Volumen XVIII. Traduccidén del Lic. Alfa
ro Ferndndez Aguirre. Editorial José M. Caji=
ca Jr. Puebla. 1946. Pdg. 151.
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concesiones se apoyaban simplemente en la concep
cién del derecho real que entonces se tenfia, por
lJo que es diffcil hablar en puridad de arrenda-—-—
miento.

La legislacidn francvesa distingue dos -—
clases de contratos de arrendamiento, el de co——
sass, ¥y ei de obras.

El articulo 1709 del Cédigo Civil fran-—
cés, define el arrendamiento de cesas, como un —
contrato por el cusl, una de las partes se obli-
&a a trasmitir a otra el goce de una cosa, duran
te cierto plazo y por determinado precio que ——-—
ésta se obliga a pagarle.

En cuanto al arrendamiento de cbra, el-—
articulc 1710 del mencionado Cédigo lo éefine, -
como un contrato por el cual, una de las partes
sSe obligae a hacer una cosa mediante el precio —-—
convenido entre ellas.

"Bl Derecho francés ya ha excluido de -
su Legislacidén Civil el contrato de trabaje, y -
actualmente lo regula el Cédigo de Trabajo‘y de
la Frevisidn Social, por Ley del 28 de diciembre
de 191C. Eﬁ cuéhto al conitrato de okras arplicadoe
al transporte, lo regula actualmente el Derecho
Mercantil®" (8). '

(8) Bonnecase Julien. Elementos de Derecho Civil
Tomo IX. Traduccién del Lic. José M. Cajica

Jr. Editorial José M. Cajica J2. Puebla.
1048, Pag. 560.
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ARRENDAMIENTO DE COSAS.— Todams las cosas
son susceptibles de ser argendadas de acuerdo con
el artfculo 1713 del citado cédigo, gque dice: ——
"Todas las cosas pueden ser dadas en arrend=mien
to exéepto las restricciones que marque la Ley".
De éstas tenemos las siguientes:

1.— Los bienes que se encuentran fuera -
del comercio.

2.— Les bienes'imposibles de disfrutar -
sin consumir su substancia.

con esto 2l contrato de arrendamiento -
puede aplicarée a toda suerte de bienes corpora-—
les, sean muebles o inmuebles.

En cuanto a bienes incorporales en tér
minos generales pueden ser oObjeto de arrendamien
to y entre estos encontramos el derecho de usu——
fructo. "Entre los bienes incorporales que no se
pueden dar en arrendamiento encontramos como en
el Derecho Romano, a la servidumbre, ya que, el -
articulo 686 prohibe las servidumbres estableci-
das solamente a favor de una persona, ademds, el
CSdigo Civil francés también niega al usuario y
al titular del derecho de habitacidén, la Ffacul--

tad de ceder su derecho" (9).

(S ) Planiol Marcelo y Ripert Jorge. Tratado Priécti
co de Derecho Civil Francés. Tomo X. Traduc-—--=
cidén Espafiola del Doctor Mario Dfaz Cruz. =di-
torial Cultural S.a. Habana. 1943 . Pdg. 4HE.

s b s e

e
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El C6&digo francés en su articulo 1711
distingue 3 categorias de arrendamiento:

I.- El1 arrendamiento de cosas y el de
bienes muebles "Bail a Loyer".

II.~ El arrendamiento de fincas r@sticas
“"Bail a Ferme".

ITII.~ El arrendamiento de animales, cuyo
provecho se reparte entre el propietario y en -~
la persona a quién los confia "Bail a Cheptel'.
Usufructo de ganado.

"Las dos primeras categoriasson de a—— .
Plicacién mds usual en el Derecho francés y sus
reglas constituyen el Derecho Comin del contrato
e arrendamiento de cosas, en cambio, laAtercera
categoria, participa del contrato de sociedad y

del arrendamiento de obra®" (10).

"Para la formacidén del arrendamiento de
inmuebles se requiere el acuerdo de las partes:
10.— Sobre la naturaleza del contrato y

sobre la cosa objeto del arrendamiento.

20.— Sobre el precio del arrendamiento.
30.—- ¥ sotre la duracién del mismo" (11). . S

El precio del arrendamiento ha de ser -

determinado por las parites o por lo Tenos suscep

Py . 188,

o
o

{10) Dlaniol y Iipert.O0P. i

o

{(11) Planiol .y Rirert bp. Ziz. Pdg. 491.
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_del arrendamiento
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tlble de’ una determlnacldn posterlor, es decir ,

debe ser deuerm nado, erlo, en dlnero y en pro-—

porcmdn alf 1sfru;e procuraao. .

Sobr' 1a[dura016n del contrato de arren

depen e’esenclalmente de la wvolunxtad —

de los cbnt atante° en principic, visto que, ——
encontramos clartasyrestricciones en cuanto a su
durac16n méxima, ¥a que hay la prohibicidn de ce
lebrar:conuratps de arrendamiento perpetuos. "la

Ley. francesakeobre'este punto es un poco obegcura

puesto queVno 1ndica 1¥fmite alguno de Aduracidn -

; soLamente, se encuentra un —-—

11790 que prchlbe los arrenda

Cque asigna,a la duracidn de

ndam‘ento un Lfmite m&ximo

;de arrendamientos —-

v1talicios, generabiones, segin lo dispo

ne su artiéulé ﬁo.:ue 1a cltada disposieidn que

aiin se encuentra v1gen~e, ¥ que debe considerar—
se complementariafde; Cédigo Civil francés'-(12).

La cépacidad para contratar es la que -
se requiere_péra’celébrai cualquier contrato, ya
ng se considera en el Derecho francés al contra
to de arwencamlento como un écto Qe administra-—-—

cidén y en consecuencia, todo administrador puede

- .ser prparte en un contrato de arrendamiento.

(12) Planiol y Ripert. Op. CTit. Pdg. 520 .
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Dada la naturaleza consensual del arreh
damiento, no exige ninguna forma esypecial para -
su existencia, afirmacidén gque 9e deduce del ar-—
ticulo 1714 que declara expresamente: "Puede -—--—
arrendarse por escrito o verbalmente".

"Aparte de las obligaciovnes que puedan

contraer las partes, en virtud del principio de

libertad de los contratos, el arrendacdor estd —-—

obligado a:
10.— Entregar la cosa en buen estado, -

haciendo todas las reparaciones necesarias.

§
!
!
¢
+

. 20.~ Debe garantizar al inquilino por -

todos los vicios o defectos de la cosa arrendada
i que impidan su uso, alin cuando hubieren sido ig-
norados por el arrendador al celebrar el contrato.

Si de estos vicios o defectos resulta alguna Dpér

A N e e e 8

dida para el arrendatario, debe indemnizarlo el
el arrendador.
30.— Debe procurar al arrendatario el -

goce pacifico de 1la cosa arrendada, significando

vk e g

esto que no debe por si mismo perturbar al arren
datario y que debe ademas garantizarlo contra -—
todas las perturbaciones de derecho" (3).

El arrendatario a:

10.— Pagar 1la renta pactada en los pla-—

zos convenidos.

(13) Bonnecase Julien. Op. Cit. P4g. 542.
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20.—~ Usar la cosa como admlnistrador -
diligente y cuidadoso y conforme al destino de —
ésta. - )

30.— Vigilar por 1la conqerﬁacién de la
coga, lo gque implica para el arréndatario la obli
gacibén de hacer las reparaciones locales.

49—~ Restitufr la cosa ai terminar el ——-—
arrendamiento.

Ademrds de las anteriores obligaciones, -
encontramos en los arrendamientos de fincas urba-—.
nas, la obligacién de amueblar la casa por el ——-—
arrendatario, con 1los muebles suficienées en vis-—
ta del ejercicio del privilegio del arrehdador de
acuerdo con el articulo 1752 gue dice: "ELl inqui—
‘2ino que no amuebla la casa con muebles bastantes,
puede ser lanzado, a no ser que otorgue una garan

tfa suficiente para rebrnnuer

"Colfn y Capitant establecen‘que se debe
entender por bvienes suflclenteé, j uara esto se -
remontan al an<tiglo derecho y en las costumbres —
de Paris y Orleans que decian que el mokiliario
aportado por el 1nqu111no debia‘"esponaer de los
alguileres de un afio ya que no eg necesario gue -
el mobiliario del inquiliﬁo responda de 1tos alqd&
leres de toda la d4ilacidn del arrendanienziso, ya —

que el propietario es el encargadc de no cejar —-—
que se acumulen los alquileres por warios ajdos"(14)

(14) Colin y Capitant. Op. Jit. Pis. Y573,
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Y"De acuerdo con la Legislacién francesa
se pueden clasgificar las causas de terminacidén del
arrendamiento en dos categorias®" (15).

La primera que consiste en el vencimiento
del plazo fijado, causa normal de terminacidén del
A este respecto es necesario distinguir

aquéllos cuya du

contrato.
los arrendamientos en dos tipos,

racién es indeterminada, (se haya o no redactado

un documento) ¥y agquellos cuya duraciodén es determi

nada © escrita. Para los arreadamientos indetermi

nados se requiere un previo aviso de terminacién ,
aviso que se da de acuerdo a Jlos plazos usuales de

la localidad. En los segundes por el contrario el

arrendamiento expira de pleno derecho al ¥vencerse

el plazo, pero si al llegar éste a su término, el

ingquilino continda en su posesidén, dejandolc el —~

arrendador, se prorroga el ccntrato regulédndoae ——

sus efectos por las reglas aplicables a los contra

tos de arrendamiento verbales. Cuando se notifica

el desahucio al inquilino no puede &ste invocar la

tdcita reconduccidén aunque continte disfrutando del

arrendamiento.
La sezunda categoria abarca las causas -—-

accidentales, las cuales e derivan por lo general

de la rescisidn del contrato de arrendamiento ya ——

que siendo éste un contrato sinalagméatico, puede -

(15) Bonnecase Julien. Op. Cit. Pég. 543.
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rescindirse en los casos en que cualquiera de las’

Ppartes falta al cumplimiénto de los compromisos
contrafdcs. . ’

En caso de rescisiédn por culpa del ingui-—
lino, &ste estd obligado a pagar el precio del ——-—

tiempo necesario para el nuevo arrendamiento sin

pexrjuicio de los dafios que pudieraﬁ resultar por

la rescisién.

También termina el contrato de arrenda——
mientoc por le pérdida dé la cosa arrendada,”
so fortuito o por exproplaclén. Si la cosa arrenda
da se destruye’ totalmente,

el contrato se rescinde
de pleno derecho,

puede el 1nqullino
una dlsmlnucién d

contrato..

arrendatarlo,

ést

alquiler. Asf el con

ta de causa de otra.

Adermdés encontramos eh“el Derecno francés
las siguientes leposlc”ones en cuanto a peculia——
ridades del arrendariento:

por ca

H
S
]
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a) En €l caso en que el arrendador vendie
ra la cosa alquilada, ho puede el adquirente expul
sar al inquilino gue haya celebrado un contrato

gque tenga fecha cierta, salvo pacto en contrario.
En los cas0s en que no se estipuld ninguna fecha —

para dar por terminado el arrendamiento, el nuevo

duefio puede dar por terminado el contrato de arren
damiento quedando la obligacién al arrendador de —

indemnizar al inquilino.

b) No termina el contrato de arrendamien-—
to por la muerte del arrendador, ni por la del ——
ingquilino.

¢) El1 propietario no puede rescindir el -
arrendamiento aungue declare que deses por si mis—

mo ocupar la cosa arrendada, salvo pacto en contra
rio.

El contrato de arrendamiento en la Legigs-—

lacidén espafiola es tratado, como en las anteriores,

con una gran importancia social y econdmica, como
1o afirman las palabras de Don José Marfa Manressa
y Navarro, al comentar el Cé8digo Civil espafiol:

La sola consideracidén de que la mayorfa de los mor

tales, no disponiendo de obrjetos propios para sa—

tigfacer sus necesidades, ni ectando en situacidén

de edquirirlos en propiedad, se ven obligados a -

utilizar los ajenos mediante la férmula del arren
damiento (16)

(16) Planiol y Ripert. Op. Cit. Pdg. 810.

R D g
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EL arrendamlento en el Derecho espaﬁol -
puede ser de cosas, de obras y serv1clos (Art 1542).

En el arrendamlento‘ue cosas,‘una de 1as

partes‘se obllga a da:’a otra; el goce ‘o ‘uso- de.

una cosa por tiempo’deférﬁl preclo clerto -
(ATt. 1543). : ,
. : Tiene por objefbfel arrendamiento de co-

so0-de una cosa, el dis

sas, transferir el goce.o

frute de 1a‘misma, la fac’ tédﬂde percibir y de -—

aplicar a fines propio§ ias ﬁﬁilidades que de la

cosa se deriven segin’ naturaleza.
vde,obras o servicios,

a eaecutar una obra o
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io por un preclo —_—

ontrato de arrendamien

mero consentlmlento de celebran- de na-—

turaleza bilateral, porque desde el ‘momento de su

'vperfeccldn produce obllraclones reciprocas- es ——

determlnaao, porque tlene nombre propio; es a tIf-

tuLo oneroso porque el concepto ée precio o renta

es parte esencial del contrato.

Pueden ser objeto de arrendamiento todas
las cosas que estén dentro del comercio.
=n cuaznto a arrendamniento éde derechos, -

el Cééigo Zivil espafiol adrtite que el derecho de
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usdfru¢tovpue§eAser ot jeto de arrendamiento, y -
piohibe'ese'derécbo'a los que lo tienen respecto
a uso y ﬁébitécidn;kotro caso igual a éste se en—
cuentra en las servidumbres. o

Deben de ser cosas no fungibles, axcepto
cuando se éontrata que é€stas no sufrirdn menosca—
bo sino sélo servirdn de ornamenta.

El precio.— Este debe ser cierto, deter-—
minado, no. sefialando nada el Cdédigo Civil espafiol
si este reguisito debe consistir en dinero o signo
gque lo represente.

El arrendamiento es por su naturaleza ——
temporal; el Cédigo espaficl al definir el arrenda
miento de cosas, menciona que es por tiempo deter
minado. No existiendo en esta legislacidn limita-—
cién alguna y poxr 1lo mismo las partes al amparo de
la libertad de contratacidén pueden estimar 1o gue
crean cconveniente, por cuya razédn debe afirmarse -
que lo que quiere significar el Cdéddigo ci&il es -

que sea temporal y no perpetuo.’

Sobre la capacidad, el artfculo 1548 dice:

"Que pueden contratar, el—ﬁa:ido1felativamente a —
los bienes de su nujer,‘elupaare$brtutor respecto
a los el hijouokmenqr'y §1”£d@;#istrador de bie-—
nes gque tenga podéf especigl, p£oﬁi$iéndoles dar
en arrendamientc las cosas por un término que ——-—

exceda a seis afios". Jomo se vé, falta una regla
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general de capacidad,  la cual hay que suplir dedu-—
ciéndola de los princibios comunes, es decir,; gue
pueden contratar todas las personas gue segin la —
ley pueden obligarse.

Se tienen que regislrar ios contratos que
tengan un plazo mayor de seis afios, en los GQue se
hayan anticipado las rentas de tres o mds afios y -
en cuanto se hubiese convenido por las partes. Con
relacidén a terceros no surten efectos los arrenda-
mientos de bienes rafces gue no se hayen debidamen
te inscritos en el Registro de la Propiedad.

El contrato de arrendamientc remite a las
dligposiciones sobre saneamiento contenidas en el —
Tftulo de la Compra-Venta, gsefialando €ste gue pue—
den deriwvar de dos causas: por eviceidn y por la -
existencia de defectos o gravdmenes ocultos de la
cosa vendida.

=1 arrendador estd obligado (Art. 1544 —=
del Cédigo Civil espariol): .

10.~ A entregar al arrendatario la cosa -
objeto del contrato.

20.— A hacer en ella durante el arrenda-
miento todas las reparaciones necesarias a fin de
conservarla en estado de servir para'e; uso. a;que
ha sido destinada. 7‘ ; o

30.— A mantener al arrendétérié‘en el go;

ce pacifico del arrendamiento por todo el tiempo -

K
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del contrato.

 1También el arrendador estd obligado a no

‘variar la forma de la cosa arrendada y debe mante-—

ner el goce del arrendatario, ampardndole contra -—

perturbaciones de terceroas cuando &stos zmleguen de

. rechos sobre la cosa y absteniéndose, €1 mismo, de

perturbarle. Esta perturbacidn no necesita sexr de

france oposicidén al mismo, sino tan solec entorpe-—-—
cer, dificultar o hacer menos cémodo &1 goce o ugo
del arrendatario.

£l arrendatario estd obligado (Art. 1555

del Cédigo CTivil espafiol)

10.— A pagar el precio del arrendamisnto

en los términos cconvenidos.

20.~ A usar la cosa arrendada como un di-~
ligente padre de Ffamilia, destindndola al uso pac—
+tado y en defecto de coﬂvenio, al que se infiera -—
de la naturaleza de la cosa arrendada segin la cos
tumbre de la tierra. )

) 30.—- A pagar los gastos que ocagione la -
escritura del contréto. o .

Si el arrendatario no cumple con la obli-
gacidén de pagar el precio, el arrendador tendfﬁ de
recho de exigir el cumplimiento del'mismo, gozando
en estos casos del aesahucio.

Queda al criterio judicial decidir si hu-

bo o no negligencia por parte del arrendatario.Pero
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se puade dec;r que ﬁienaras el arrendatario se man
tiene denxro de los liImites de su derecho estable—
cido en el contrato Yy sin désviarse de lo pactado

no comete abuso alguno adn cuando,
cia de sus actos,

como consecuen—'
se cause algin peraulc

arrendador,

pues esos perjuiclos szgniflcados
ejemplo: por el deterioro natural ae l s co as,

han sido previgtos y precisamente a sa compensacidn

es uno de los fines a que responde el paso del pre
cio.

Tampoco puede el arrendatarlo con qu pro—“
pia autoridaad,

cambiar la forma de 1la co a a renda'
da.

El wgo siempre es determinado porque,
en el contrato,

e flaa
o resulta de lia naturaleza degla -

cosa en relacidn con la costuubre del 1ugar.

Ademéds estd obligado a ponerken conocimien
to del propietario, en el méds breve plazo posible,
toda usurpacién o novedad dafiosa gque otro haya rea-

lizado o abiertamente prevare sobre la cosa arrenda
da. Tambidén estd obligado a poner en conocimiento
del duefio, con la misma urgencia, la necesidad de
todas las reparaciones que pongan en peligro la

destruccidn del bien arrendado.

Si el arrendador o el arrendaiario, de  —-—
acuerdo con el articulo 15%E noe cumplierenvlas —
obligaciones cxpresadas con los artfeulos anteriacs,
POArdn pedir la rescisidn del con<srato

la incemni
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zacidén de dafios y perjuicios o solo esto ¥ltimo, -
aejando el contrato subsistente. o olvidando que
dada lsa naturaiéza consensual de este contrato, _
las partes pueden ampliar sus correspcndientgs o—-—
bligaciones mientras &stas sean lfcitas.

Normalmente termina el arrendamiento cuan
do llega la fecha fijada en el contrato.

Igualmente gque en el Derecho francés ter—
mina el arrendamiento por la pérdida fortuita de -
ia cosza arrendada, porgue quita a una de las obli-—
gaciones su objeto y a otra la causa. .

No solamente se entiende por pérdida de —
la cosa su destruécidn maverial y completa, 'gino
aquel esencial cambio dz estsdo gue la héga inapta
para el fin a que venfa aiendo destinada.

Se encuentra en esta Legislacidén, tambien
el principio, de que el arrendamimto no termina -
por la muerte del arrendgdor ni tampoco por la del
arrendatario, de suerte gque su continuacidn consti
tuya & la vez tna obligacidn y un derecho para los
herederos de cada parte. Sin embargo, ruede pactar
se lo contrario y entonces tal suceso constituird
uno de los tantos motivos de resolucidén como el ——
derecho reconoce.

‘=1 comprador de una finca arrendada tendrd
derecho de acuerdo con el artfculo 1571 del cédigo

Civil espaficl, 2 que termine el arriendo vigente =2l
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verificarse la venta, salvo pacto en contrario.
Si al terminar el contrato, permanece el

arrendatario disfrutando quince dfas de la cosa
arrendada con aquiescencia del arrendador,'se enten
Aerd gue hay tfcita reconduccidén, a menos que haya
precedido un requerimiento por parte del ar;endador.
En el caso de la tdcita reconduccidn, ce~-—

san respecto a ella las garantfas otorgadas por un

tercexro para la seguridad del contrato principal.

Cuando no resultare clarc de los tédrminos

interés de quien se ha establecido

del contrato en
el casc de que ase hubiera produci-—~

la prdérroga, en
do ésta se congiderard establecida en interés de —

las dos partes.
ElL término que tiene la tdecita reconduc——
cidén, es de acuexrde con el artfculo 1581 del mencio
nado (Cdédigo, sobre los érrendamienﬁos urbanos en ~—
los que no se hubiesen fijgdo plazos, es decir, se
entenderd este pgrraﬁos cuando se ha fijado un —~—-—
algquilex anuél, por meses cuando es mensual y por
adfas cuando es diario.

Las 1egi§1aciodes Yy corrientes
el Cédigo Fede

coctrinales

méds avanzadas como el Cédigo alemdn,

ral suizo de las Obligaciones y el nuestro, regla—;
mensan y estudian el contrato s8lo en cuanic tiene
conno objeto el uso y goce de muebles e inmuedbles,

Yy ocasicnalmente derechos.

My e

ey gy o
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II.—~ Concepto de arrendamiento.

Se conoce como arrendamiento el contrato

por el cusl una parte se obliga a dar a la otra, el

uso y goce temporal de una c¢osa, por un preclio cier

to. Més precispamente, el arrendamiento es el contra

to por el que una peréona llamada arrerndadex, Be O-

bliga a proporcionar a otro, llamado arrendatario,

el uso y goce temporal de un bien, por un precio _

cierto llamado renta.
De acuerdo con la doctrina y lo expuesto —

por la Doctora Mertinez Garza, el arrendamiento en

cuanto al concepto de Hecho Juridico, es un acto Ju

rfdico bilateral (17) .
El contrato de mrrendamiento es uno de los

mds escrupulosamente reglamentados por nuestro Cédi

&0 Civil en su Libro Cuarto, Segunda Parte, Titulo

Sexto.
Seguin el Maestro de Pina, "“El arrendamien-—

to es el mds importante de los contratos llamados -

de uso y disfrute" (18) .
Razones de método hacen necesario ubicar -

el arrendamiento en el cuadro general de los contrsa

Loas Actos Juridicos —-

(17) Martinez Garza Beatiriz.
Prime

Agrarios. Editorial Porrua, S.A. México,
ra Edicién. 1S71. Pdgs. 110 y Sig.

(18) De Pina Rafael. Elementos de Derecho Civil Me-—
xicano. Editorial Roma, S.A. México. 1961, —-—-
Primera Edicidn. Volumen IV. Pdg. 49 .



tos y de enumerar las caracteristlcas que sirvan -

para diferenciarlo de otros contratos.

Siguiendo pues ‘esa conveniencia, el con-

trato de arrendamiento aparece como un contrato

prinecipal, teniendo vida Jjurfdica por él ajeno a

la elaboracidén de cualquier otro convenlo.

Es también un contrato bilateral, puesto

que origina derechos y obligaciones recfprocas &

cargo de arrendador y arrendatario; el proporcio-—

nar el uso y goce de un bien a cambio de. un precio

cierto llamado ren<ta y el pagar el precio por usar

Yy &ozar de la cosa.
Es también un contrato oneroso porgue su—
pone provechos y gravédmenes para ambos contratan-

tes. ¥ Ademds onerogo commutativo en virtud de que

las prestaciones que las partes se deben son ciexr—
tas desde el momento en gque se celebra el contrato.

s generalmente formal de acuerdo con ——

nuestra legislacidn, pues al establecer que debers

torgarse por escrito cuando la renta anual sea -~

superior a cien pesos ya'loxcaracteriza con . dicha

formalidad. ;
Es también un-‘con: rato de tracto suce81vo,

,requ ere una dura—'

pues su eaecuc16n
cidén poxr lo tanto: eS»tamblén temporal-
Nuestrovuddlgo civil 1o reglamentva con l1os

demds contratos traslativos de uso, como el cormodato
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y el depoésito, gque no trasmiten la propiedad.

En atencidén a la naturaleza del bien sobre
el que recde puede llamiérsele arrendamiento de mue-—
bless 0 de inmuebles; respecto a ésto=, puede ser -
rdistico o urbano.

Desde otro planc, el arrendamiento es mexr
cantil conforme a la fracecidén I del articulo 75 del
Cédigo de Comercio, es decir, cuando el alquiler se
verifica con propdsito de especulacidén comercial.
Puede ser administrativo cuandc al realizarlo el -
Estado a través de sus diferentes Sdrganos, recde -~
sobre bienes pertenecientes al mismo Estado. A éste
respecto dispone el articulc 2411 del Cdéddigo Civil
que los arrendamientos de bienes nacionales, munici
pales o de establecimlientos plblicos estardn suje-—
tos a las disposiciones del derecho adminiestrativo
¥ en lo que no estuvieren a las disposiciones del
titulo correspondiente. _

El arrendamiento ser& civil, por diferen—
cia, 0o sea cuando no es ni merxrcantil, ni adminis——

trativo.

Para precisar el concepto de arrendamien—

to, se hace necesario citar brevemente los elemen—

tos de existencia y validéz que lo diferencian con

las demas figuras jJjuridicas. Las condiciones de ——
existencia del arrendamiento, son las que afectan

a todo el contrato, o sea el consentimiento y el -
objeto.
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El consentimiento, que es el acuerdo de vo

luntades para contratar, como en todce contrato, de-—

be estar libre de vicios y otorgado por personas —-—

capaces.

El objeto, en el arrendamiento es doble, -
la cosa gque se arrienda y €l precio que por ella se

pagsa.

La8 CcOS8S&68 gque s8e arriendan deben serxr corpé

reas comoc muebles o inmuebles, © incorpdreas, como

los derechos;

Por lo tanto puede ser objeto de

arrendamiento un predioco o un derecho de patente. —

Esta ee la regla general, pero +tiene sus excepcio-—
nes.

No son objeto del arrendamiento, las cosas

que no existen o no pueden existir en la rn:ituraleza,

las que estdn fuera del comercio, las que no son ——

determinuadas o determinadbles en cuanto z su esapecie,

las expresamente prohibidas por la Ley, las consumi

bles en primer usc y loas derechos estrictamente per
sonales.

L.a renta es el prescio gue se pacta en el

arrendamientc y que llega a satisfacer el arrendatas

rio & cambio del uso y goce de la cosa arrendadsa;

¥ prPuede congistir en una cantidad de dinero o en -——
una cosa equivelente, con tal de que sea cierta y -
determinada.

Los requisitos de validéz en el arrenda—-—-—

t
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mientc son: la capacidad de las partes, carencias

de vicios del consentimiento, objeto, motivo o fin

lfcito y forma.

En cuanto a éstoas, sb6lo es necesario ocu—
pParnos de la capacldad y dae lia forpa, pues pﬁéaen—
tan pecullaridades en la figura juridica a estudioc.

Por lo que toca a la capacidad, debe disti:

guirse entre la de dar y la de recibir en arrenda—-—

miento.
En cuanto a la primera, es decir, capacidad

para dar en arrendamiento, la regla general was gue
Unicamente los propietarios pueden dar en arrendas——

miento, siempre que tengan capacidad para contratars;

pero pueden dar también, los que tengan autorizaocidén

del duefio o de la Ley, es decir, por ejemplo, manda-

tarios o tutores.
En relacidén a la capacidad para recibir en

arrendamiento, la regla general es que todas las ——

personas capaces de contratar pueden recidbir una

cosa en arrendamiento, & excepcién de las prohibi—-—

ciones legales a magistrados, Jjueces, empleados DpU—

blicos, tutores, etc., debido a la relacién que ——-

&uarden con los bienes que administren.
En cuanto a la forma, nuestro derecho sitia

al arrendamiento, como un contrato formal y excepcio

nalmente consensual como curando la renta es inferiorxr

a cien pesos anuales, pues entonces no es8 necesario

- —— .. —— . o~
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.hacerlo por escrito.

I1I.- Naturaleza juridica de los derechos
que otorga el contrato de arrendamiento.

En cuanto al derecho que se le otorga al -
arrendador, los autores estan de acuerdo, coinci———
diendo que es un derecho personal.

Poxr lo que toceae al. derecho del arrendata——
rio, en virtud de su derecho de usar y gozar de la
cosa arrendada, los autores han sostenido disausio-—
nes, opinando unos que el derecho es de naturaleza
real, y paras otros que es personal.

Ya dessde el Derecho Romano, se congiderd
como un derecho personal; pero el tratadista fran—-—
cés Troplong, sostuvo que es un derecho real pues —

el arrendatario tiene un derecho de oponidbilidad, -

aunque no de persecucidén, por las sigulentes razones:

a) El arrendatario tiene un derecho de po-—
sesién a titulo precario, y tiene en su favor los -
interdictos de retener y recuperar de quien tiene -
esos derechos y por lo tanto tiene un derecho real.

b) El1 arrendatario, también tiene un dere-
cho de oponibilidad, ya que puede oponerse, ain a -—
los causahabientes por lo gue también se entiende -
como un derecho real.

c) El Juez competente es el de la situa—-—-
cidn del inmueble, luego entonces se confirma el —-—

derecho real.
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d) El1 contrato de arrendamientc ocasionsl
mente e8 inscribible y por ello es derecho real.

La mayoria de los auvtores estdn de acuerdo
en que el derecho del

arrendatario es pereonal Yy

que 1la Ley s86lo le impone determinados efectos de

real porque se trata de proteger mejor al arrendata

rio, pues es muabido que no s8dlo se registran los de
rechos reales, pues la fianza que es3s perscral., se -—

reglistra; las acciones persecutoriss no las tiene

el inquilino por derecho propio sSino en virtud de

estar poseyendo otro; y es oponible su derecho, pe—
ro la oponibilidad no es privativa de los derechos

reales, pues la tienen tambiérn los derechos persona

les y los posesorios.

IV.- Obligaciones del arrsndador.

La Ley, cxpresamente enumera obligaciones

a cergo del arrendador,

yero pueden existir otras

que deriven de la veluntad de ias partes.
Ia primera obligacidn a cargo del arrsnda—

dor, es conceder 21 uso y goce de la cosa o dereaecho

arrendados, y es la obligacidn fundamental a cargo

del arrendador, siendc en funcidén de ella que se

defina el contrato de arrendamiento; derivéandose de

dicha obligacidén otras consecuentes como lo son: el

entregar al arrendatarioc la finca arrendada y +todas

sus pertenencias en estado de servir para el uso

convenido y 81 no hubo convenio expreso, para aquel



33

& qQue por su misma naturaleza estuviere destinado.
La eantrega de la cosa se debe hacer en la

época convenida y a falta de convenio, en el momen-—

to en gqure lo requiera el arrendatario.
Tanbién, de la obligacién‘de conceder el -

uso y goce, se derdivan el conservar la cosa en el —

mismo estado. Haciendo para ello todas las repara——
ciones necesarias. Es decir, por ser el arrendamien

to un contrato de tracto sucesivo, en que las pres-

taciones se realizan en una serie de actos -que se ~—

prolongan pory todo el tiempo que dure, una de esas

prestaciones es conservar la cosa en el mismo esta-—
do.

El arrendatario también tiene la obligacitn
de no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso

de la ccwsa arrendada, a no ser por causa de repara-—

ciones urgentes e indispensables.
Igualmente el arrendador debe garantizar -

el uso y goce de la cosa por todo el tiempo que du—

re el contrato y a° responder de los dalios y perjui-—

cios que sufra el arrendatario por los defectos o

vicios ocultos de la ~osa, anteriores al arrenda———

miento.
V.- Obligaciones del arrendatario.

El arrendatario al recibir el uso y goce

de la cosa o derecho arrendados, consecuentemente

tiene las siguientes obligaciones:

e 1 St it o et o

e A

o
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Satisfacer la renta en el lugsr y tiempo-

convenidos. Puede reducirse la renta a juicio de -

logs tribunales cuando se vea privado parcialmente.
del uso y goce de 1a cosa.

Debe conservar la ccaa en el estado en ——
que la reciba, reparando los deterioros leves, no
mudandoe la forma, dando aviso al arrendador de los
deterioros que sufra la cosa y respondiendo de los
perjuicios que sufra el objetov arrendado por sua ——
culpa, de su sirviente, o de sus subarrendatarios.

Debe servirse de la cosa, solamente para
el uso convenido o conforme a la naturaleza o des—
tino de ella.

Debe poner en conccimiento del propieta——
rio en el mas breve término poeible, toda usurpas——
cién o novedad dafiosa que otro haya hecho o prepa-— ¢
re en la cosa arrendada, bajo pena de pagar daiios v
¥ perjuicios gque se causen por su omisién. ‘

Responder del incendio de 1la cosa, segén
el caso. '

Al término del arrendamiento, restituir la
cosa.

VI.- Terminacidén del contrato de arrenda——
miento.

De acuerdo con nuestre legislacidén, el ar-—
ticulo 2483 del Cédigo Civil vigente sefiala ocho —-—

causas por las cuales puede resolverse el contrato
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de arrendamiento. Analizaremos cada una de ELlas:

a) La primera causa de resolucidn del ——-—
contrato de arrendamiento, se presenta cuando se -—
cumple el plazc fi jado en el contrato ¢ por la Ley,
o por eatar satisfechce ¢l objeto para el cual la -—
cosa fué arrendada.

El arrendamiento hecho por tiempo determi
nado, cesa por la simple expirzcidn del término —-—
convenido, no siendo necesario notificar dicho ven
cimiento porque la voluntad de los contratantes ya
fué manifestada en el momento de la celebracidn del
contrato.

Cuando se celebra el contrato de arrenda-—-—
mientc 8in convenir en un término no debe entender-—
se que substitutivamente Jla Ley fija diez afios para
fincas destinadas a habitacidn, quince para las des
tinadas a comexrcio y de veinte para las destinadas
al ejercicio de una industria; sino que éastos sefla-
lamientos de la Ley, sSon términos méximos de dura—-
cidén del arrendamiento, para impedir el otorgamien-
to de contratos ad-perpetuam., De ninguna manera la
Ley convierte el contrato voluntario, sin fijacidn
de término, en un contrato a tiempo determinado, -—--—
pgesto que cualquiera de las partes puede resolver
el arrendamiento, con la simple manifestacidén de -—-—
voluntad, hecha de manera indubitalble.

Respecto a la resolucidn del contrato de -—
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arrendamiento por haberse cumplido el objeto para -
el cual fué otorgado, nuestra ley no 1o regula en —
forma expresa, aunguve en los casc¢s, en gue dicho 92

. Jeto se convenga el conitrato se debe equiparar a un
contrato por tiempo determinado, © mejor dicho, de
tiempo determinable pues cumpliéndose el objeto, ne
cesariamente se resuelve el contrato y cesa el dere
cho conesignado en el mismo, pues nos encontramos -—-—
ante una cldusula resolutoria.

b) For convenio expresoc. De la misma mane—
ra que arrendador y arrsndatario celebraron contra-—
to de arrendamiento, es decir, por su libre expre—-—
sidén de voluntad, también pueden darlc por termins—
do en cuslquier momento.

c) El1 contrato de arrendamiento, también —
termina por estar afectado de nulidad, ya sea abso-
luta o relativa; es nulo absolutamente cuando: care
ce de consentimiento u objeto; y es nulo relativa-—-—
mente: ya por falta de forma al ser otorgado por uﬁ
incapaz o cuando el consentimiento fué viciado al -
expresarse.

Nuestra legislacidn especificamente sefiala
el caso de nulidad absoluta; por ejemplo, al prohi-—
bir a los magistrados, a los jueces y a cualesguie-—
ra otros empleados publicos, tomar en arrendamiento
los bienes que deben arrendar en Llos negocios en g4
que intervengan. Nulo relativament:» cuando el copro
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pietario arrendd sin consertimiento de los otros co

rropietarios, en £l primer casc, el contratoc no pue

de convalidarse pero en el  segundo, cuando 2l copro

pletario obtenga el consentimiento de los deméds con

duefios, el contrato surte todos sus efectoa.

d) La rescisidén es la resolucién de un con

trato en virtud del incumplimiento en gque una de

las partes incurre respecto a las obligacio-nes que
la ley le impone; el arrendatario, por ejemplo, pue
de ejercitar la reaescisidén cuando el arrendadoxr no -—
proporcione &1l uvesns o goce de la cosa arrendada y el
arrendador la ejrcitard cuando el inquilino no pa-—-—

gue la renta; segin el casou, cualquiera de ellos ——

pPuede ejercitar su derecho para solicitar la resci-

8ién del contrato.

e) La resolucién del arrendamienta, Ppor
confusidn,

sucede cuando el arrendatario adguiere

la coea objeto del arrendamisnto, en ese momento agd

quiere la calided de arrendador y arrendatario, con

lo cual se produce la terminacién del contrato de —

arrendamiento por pleno derecho.
£) También termina el arrendamiento por ——

pérdida o denstruccién total de la cosa arrendada,

por caso fortuito o fuerza mayor. En este caso, por

causa ajena a las partes deja de exdistir la cosa

arrendada, es decir,

el arrendatario ya no puede

seguir disfrutando del uso y goce, pero no por culpa




del arrendsador.
&) El arrendamiento puede texrminar de ple
no derecho, cuzndo ocurre expropiacidén de 1la cosa
arrendade, hecha por causa de utilidad piblica, ——
siempre y cuando la expropiacidon sea total, pues

en el caso de que fuese una expropiacidén parciel ,
no hay duda que el arrendatario puede pe&ir, segin
las circunstancias, rebaje del precio o rescisién

del contrato al igual que si bhbubiese ocurrido pér-

dida o destruccidn parcial de la cosa arrendada.

h) La ley tmambién sefiala como causa de ——
terminaciéh, la evicecidn, gque ocurre cuando 1la —-—-—
cosa déda en arrendamiento, se pilerde pars el arren
dador, total o parcialmente, en virtud de un ante—

rior y mejoxr derecho de otra persona.
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CAPITULO ITI

PERECHO DEL TANTO

I.~ Origen y legislacidén.

Consideramcs que para poder estudiar el De
recho del Tanto en el Derecho Mexicano, esS necesa—-—
rio hacer una breve resefia histédrica de 1o gque pen-—
samos)de sus antecedentes, es decir, el Derécho al
Retracto 3y el Derecho de Tanteo, que son figuras —-
diferentes.

a) Concepto de Retrgcto.— El1 retracto, di-—
ce Pothier, es el derecho de atravesarse en las ——
pPretensiones de otros y hacerse comprador de una ——
cosa en su lugax (1) . Tal como ha sido definido el
retracto, es un derecho gque se encuentra en oposi—-—
cidn con el orden social. Si la propiedad constitu-
Ye la base de ese orden, el vretracto la torna inse—

gura y deleznable, ya que consgtituye una verdadera

(1) Colin Ambrosio y Capitant. H. Curso Elemental -
de Derecho Civil T. IV. Trad. por la Revista de
‘Legislacién y Jurigsprudencia. Editorial Reus, -
S.A. Madrid. 1349. Pag. 432.

Pr—
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expropiacién. Por medioc de este derecho se priva al
compiador de uné adquisicién 1fcita y se ataca tam—
bién por lo tanto. la libertad de comercio (2). Las
legislaciones, sin embargo, orientadas por princi-

pios de orden pdblico, tales como la disminucidén de
los procesos, la terminacidén de los estados jurfdi-
cos ¥y prejudiciales, como la indivisidén, el deseo —
de evitar la introduccidén de extrafios en las suce-—

siones, hén concedido en favor de las personas -vib-
culadas con estas situaciones jurfdicas, derechos -—
de retracto.

Debe pues, conclufrse, que tales derechos
deben tener el cardcter de excepcionales dado lo -
excepcional de las razones gue los motivan y ser —
interpretados, por 1o mismc, en un& forma restric—
tiva.

Estos principios, gue sigufd la Jurispru—
dencia francess, son la mejor justificacidr de-la
existencia del retracto, gque al mismo tiémpo es unsa
advértencia que ningin Jjuez ni legislador debe desg
tender.

La primera manifestacidn de este derecho,
de gque se tiene noticia, es muy antigstia. Ton Flo-—
rencio Garcfa Goyena y mds recientemente Riaza, —
Brunetti Mucius, Sazevola y Castdn Tobefias nos dicen
(E)ALaurent Francisco. Principes de Droit Civil Fran

cais. Bruylant Cristophe & Cia. Editeuis.Segunda
=dicidn. Bruxwlles. 1877. T.X. Pdg. 370 y Sig.
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que en el Tercer Libro del Pentateuco, o 3ea el Le
vitico, en su capitulo veinticinco, algunos paArra— .
fos claramente establ ecen un Derecho de Retracto.

Dicen éstos asi: "Habld el Sefior a Maieés
en el Monte Sinai, diciendo:... la tierra asi mia—
ma no se venderd para siempre, por cuanto es mia y
vosotros sois advenedizos y colonos mios: y asfi to
Ao el terreno de vuestra posesidn se venderda con -
la condicién de redimirlo; si empobreciendo a tu -
hermano vendieses su haciendilla, puede un pariente
suyo s5i guiere, redimir lo vendido por ¢l otro; més
en caso de no tener parxrientes cercanos, si é1 mismo.
puede hallar el precio con qué redimirla, se compu
tardn los frutos caidos deasde 1la venta y pagard el
resto al comprador, y con esto recobrara su pose——
sidén... El que vendiese una casa dentro de los mu-
ros de una ciudad, tendrd durante el afio entero 1i
bertad de redimirla... Las casas que los levitas —
tienen en las ciudades, sieﬁpre se podrAn redimir...
Cuando tu rFrermanc empobreciere y vendiere aléo de
su posesidn, vendra el rescatador su cercano,‘y —_—
rescatarda 1o que su hermano hubiese vendido"“.

Una simple lectura de lo anteriormente ci
tado, es bastante para llevarnos al convencimiento
de gue se trata de un retracto, Hay, s8in embargo,

alguna confusién con respecto a la persona que pueda

ejercitar el derecho. La lectura de la primera parte
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nos p&dria inducir a creer que es el mismo Qende——
doxr el que debve redimir lo vendido, Pero mas ade—-—
lante pareces ser que el darecho se concede al pa——
riente en primer lugar y sé6lc a falta de éste al -—
vendedor, cosa gque ge corrobora con el Gltimo parra
fo en el que se habla del rescatador su cercano, -—
como el gue debe ejercitar su derecho.

En cuanto al plazo para ejercitar el dere
cho, fija el Levitiocoo un plazo de un afio para recu
perar las casas de las ciudades, vendidas por ague
1los no pertenecientes & l1a Tribu de Levi, y en -——
cuanto a é=stos, se les concede un deracho perpaetuc,
tal como el retracto gentilicio concedid a ciertas
familias en Europa durante la Edad Medisae.

En cuanto a haciendas y terrenos, barece -
ser que el plazo es siempre perpetuo, sin hacer dis
tinciones de¢ losgs levitas y de l1os gque no lo saon.

En materia de retractos, el derecho moder-
no no recibid del romsno un cuerpo de doctrina aca-—
bado y coherente, como para tantas otras institucio
nes.

ElL retracto gentilicio, si bien fué esta—
blecido en los tiempos del Imperio por una Constitu
ci6n de Conetantino, fué rechazado definitivamente

por otra de los emperadores Valentiniano y Teodosio,
recopilada ésta por el Cédigo de Justiniano (3)

(3) Pothier, Des Retroits. BEditorial A. Durand &
Pedene Daurel. Paris. 1875. T.III. Pdg. 261.
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Parece ser, ademds, en la opinidén de diver
s08 autores, que ital reglamentacién romana del re-—
tracto mo tuvo ninguna influencia er las concepecio—
nes que pnsteriormento se tuvieron acerea del ra--—
tracto gentilicio gque son consideradas de puro dere
cho europeo (4).

Para la moderma doctrina el retracto, tie-
nen, 8in embargo, gran importancia los principios -
conternidoa ern dos cornstituciones imperiales una de
Anagtasio y otras de Justinianc, confirmaendo lo an—
terior, que acapt=das y ampliadaas por el antiﬁﬂo de
recho francés dieron lugar a los retractos litigio-
808 y gsucesorios.

A fin de contener la avidez de lcs compra-—
dores de créditos y por 1o mismo disminulx el hﬂmero
de procesos, el emperador Angstesio permitisé, por -
medio de la constitucién citada, que el deudor cadi
do quedase libre de su obligacidén, pagando al cesio
nario unicemente el precio que éste hudblese pagado
al cedente, mé&s los intereses. )

Dicha cbnstitucién, conocida como.Lex ————
Anastasiana, principalmente estatuye lo siguiente:
"Por diversas interpelaciones que se nos han hecho,
comprobamos que algunos Avidos de cosasm y fortunas
ajenas de acciones pertenecientes & otros y que de
ese modo someten a las personas litigantes a dilver-—

(4) Pothiers. Op. Cit. Loc. Cit.
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sas vejaclones: siendo cierto por indiscutibles o-

bligaciones, gue aguéllos que antes las tenian vin
dicavan sus derechos més bien que gquererlos trano-—

ferixr a otrom. Por eata ley mandamos gque de hoy en

adelante se impida ese intento, pues no hay duds -

ninguna de gque parecen redentores de litigio y aje

nos aquellos gue deseen ser hechas a su faver las

dichas cesiones: de tal manera, sin embargo, que

81 alguno bubiese pagado por obtener dicha cesion,

puede ejercer accidn nada m&s hasta la cantidad de
dinero pugeda y sus intereses, ain cuando al iunstru

mento de cesidn se le haya dado el nombre de venta®.

Por medio de las constituciones llamadas
Ab Anastasio,

Justiniano no hizo sinc confirmar la
anterior disposicién llaméndola "Justissima Consti-

tutic Tam Humanitis, Cuam Benebvolentia Plena'.

Estas disposiciones romanas eatdn concebi-—
das dentro de los mas amplios términos, ya gue com-—
prenden las cesiones de toda clase de créditos,

considerandolas como medio de someter a veJaciones
a los deudores Yy enriguecerse & sus exXxpensas.

La aplicaciétn de estos primcipios,

no te—
nfan lugar,

s8in embargo, mAas que en aguellas cesio

nes verxrificadas a titulo oneroso, aprovechandose -
el deudor, en todo caso, de la diferencia entre el

monto del adeudo y el precio de la cesidn.

Légicamente, quedaban pues, excluldas de -~

o e, e

e B o 7,
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la Ley Anastasiana, todas agquellas cesiones verifi-—

caedas a titulo &ratuito.

Como institucidén de derecho prenﬁpoleaniuo

término con el gue gueremcs comprender 1la REdad Medls
¥y parte de la Moderna, hemos de estudiar el retracto
gentilicio, cuya existencia abarcod tan extenso pe——
riodo.

La gran importancia gue tuvo esta institu—

cldén, pvor corresponder exactamenteé a l1las pretensio-—

nes de aquelloes tiempes, en los que se daba gran im

portancia a la proteccién de los bienes dentro §e -
las familias, la hacen destacarse a través de las -
referencias histéricas como el retracto primordial
¥ por excelencia.

Pothier define el retracto gentilicio como

que la ley concede a los parientes del wvendedor

de una heredad, cuando ha s8ido vendidas & un extralo,

hacerse compradores en su lugar y en consecuencia
obligarlo & abandcnarla, gquedando aquellos obli-

gados e indemnizarlo del precio y de todo aquello

que le ha costado la adquisiciodn ().

Nos dice Laurent que la Jurisprudencia frag
cesa establece el derecho concedido al retrayente

como de cardacter excepcional (6), motivado en casos

especialisimos por rezones de orden publico, No ——-—
(5) Pothier. Op. Cit. T. 11I. Pag. 260.
(6) Laurert. Op. Cit. T. X. Pag. 373.
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podra extenderse per analogia a casos no prévistos
sino que deberad limitarse tan sélo a agquellas pres
taciones en las que el mandato expreso del legiasla
dor autoriza su ajercicio.

El Cédigo Civil francés regula los retrac
tos iitigiomo y sucesorio, establecidos por los ——
artfculos 1699 a 1701 y 841, respectivamente, que
aungue derivados de la misma fuente, deben ser ob-
Jeto de estudios separados en virtud de su objeto
diverso.

I,a expresidn "retracto" (retreit), fué -

descertada de la terminologizs del cddigo, en virtud_

de que para el legislador de 13804 evocaba $0do un
sistema social de privilegios y protecciones al nom
bre y esplendor de las familias nobles, sistema que
el cbédigo cambié por completo. La doctrina, sin em—
bargo, conservé el wvocablo que ha seguido siendo em
Pleado por la generalidad de los tratadistas del -
Derecho Civil.

En el capitulo sexto del cuarto titulo del
1libro 4o0. y en los articulos 1065, 1535 y 1636 a -
1642, establece el Cédigo Civil espafiol al régimen
legal de la materia de retractos.

El articulo 1506 del citado Cddigo dice -

"La venta se resuelve por la misma causa que todas
las obligaciones y ademas por las expresadas en los
capitulos anteriores y por el retracto convencional
Y por el legal'" .

L —————— | &, Dl i g i e e

-

P

G bt



47

Debe desprenderse, por. lo tanto, que e1'Derecho Es
pafiol consagra La'unificécién de los rétractOE, —_
convenclonal y legal,'en prlmer lugar, Y en segun—

do, que el retracto es conslderado como forma de -

rescision de,la~cpm

fica deflnlclénw :, que el retracto "es el

derecho de ha : é compra de otro, consti-

tuyéndose comprador en . su 1ugar" (7)-
b) Canepto de Tanteo.— En virtud de que,
el derecho de xetracto puede darse en el terreno —

del derecho positivo como tigura autdénoma e inde—

pendiente, el Derecho de Tanteo supone implicita-—
mente contenido en 2l , un retracto.

Esta circunstancia ha hecho que se consi-

dere el tanteo como sinonimo de retracto, y son en

verdad escasos los autores gque reconocen lia diferen

clia, tuera de la doctrina espafiola, y aun en £&sta,
a menudo se da & ambas palabras identico sentido (¥).

La diferencia, sin embargo, existe si se

3
i
¢
i
i
i
A
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considera que el tanteo, es el derecho gque la ley -—
concede a determinadas personas para tantear, 0 sea

para comprar por el mismo precio gque se ha ofrecido
al vendedor por un tercero, un bien cuya venta adn

(7) Pothier. Op. Cit. Pag. 259. M

(8) Escriche Joaquin. Diccionario de Legislacién y
Jurisprudencia. Imp. Julio Le Clere y Comp.
Paris 1881. Pag. 1486.
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no se ha realizado (9), mientras gque el retracto,
8dlo puede ejercitarse una vez realizada la enaje
nacidén, subrrogdndose el retrayente en lugar del

comprador. Tanteo es una compra preferente, re-—-—

tracto es subrrogacidbdn real.

Ambos derechos guardan una estrecha rela
cién por 1o que podria decirse que se trata de un
mi.gmo Aerecho con dos oportunidades para un ejer-
cicio, pues un simple derecho de tanteo seria fd-
cilmente eludido por el obligado, oculténdose la
venta, haciendo nugatorio este derecho, de squi -
que sea necesario conceder el retracto para garan
tizar eficazmente un derecho de preferencia.

Las razones que motivan la existencia del

tantec, son las mismas gue en el caso del retracto.

En cuanto & sus efectos, serdn distintos
que los del retracto, dada la diversa opoxrtunidad
en gque se ejercita de modo que no produciri la —-—
subrrogacibén real que el Tretracto opera, sino que
tan solo privard# el presunto comprador, de una po
s8ibilidad entre el vendedor y aquél al)l que asiste
el derecho del tanteo.

II.~ Concepto de Prelacién en el Derecho
Mexicano.

1.— Consideraciones Generales.-~ El siste

ma establecido por el Cédigo de 1870 en materia de

(9) =Escriche. Op. Cit. Loc. Cit.

[y
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derecho de prelacidén, fué ccnservado en sus linea
mientos generales por nuestros dos Ordenamientos
posteriores, notdndose 86lo &lgunas variantes con
sigtentes principalmente en la supresidtn de algu-—
nas figuras, en la creacidén de otras, o dbien en -
meioras de té€crnica en la redaccidén de los precep-—
tos a ella referentes.

Se observa ademds, que la creacidén de -~-—
esta clase de derechos, se ha hecho teniendo mas
como modelc el derxrecho de tanteo gque no el de ——-—
retracto, prefiriéndolo quizéd nuestro legislador,
poxr menoa perturbador de la vida Jjuridice, gue las
adquisiciones posteriores reélizadas poxr el titular
de un retracto.

Nomina nuestro legislador en general estas
figuras Jjurlidicas, como derechos del tanto, y aun-—
que su existencia se jusitifica por las mismas fi-
nalidades que los derechos de esta clase en otras
legisglaciones, su estructura presenta caracteristi
cas que necesariamente habfra que considerar como -
pPropias del derecho mexicano.

a) Derecho del Tanto.

Como lo hemos dicho, el derecho mexicanoc
concede derechos del tanto en los mismos casos en
que el derecho espaifiol, orientado fundamentalmente
a través del Proyecto Garcia Goyena. Hay pues dere

chos del tanto en la copropiedad, en las sucesgio--—
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nes, en la sociedad civil, en los censos (eh los
cbdigos anteriores) y ademés, en el arrendamiento
¥ en el usufructo.

El meestro Gutiérrez y Gonzélens ilo define
como "ol derecho gue se confiere a log comuneros
(copropietarios, coherederos, socios) para'adqui—
rir en igualdad de bases que un tercero, la paerte
de comunidad que un comunero debe enajenar® (10).

Para el maestro Araujo Valdivia, el dere
cho del tanto "consiste en la preferencia de los
demds condueflos para adquirir la parte alicuota -

del que trate de vender la suya" (11).

1.— Derecho del Tanto de los Comuneros.

El régimen de e2ste derecho estaba estable
cido por el Cé6digo de 1870, en sus articulos 2973
y 2974.

Articulo 2973.—~ "Los propietarios de ©o-—
s8a indivisa no pueden vender a extrafios su parte -
respectiva, si el participe quiere hacer usoc del -
derecho del tanto'.

Articulo 2974.~ fEn caso de contravencidn
a lo dispuesto en el articulo anterior, podria el -
copropietaric pedir la rescisidn del contrato, pe-—
ro sélo dentro de seis meses contados desde 1la ———
(10) @Qutiérrez y Gonzdlez XErnesto. E1l Patrimonio.

Editorial Cajica Jr. S.A. Puedbla, México.
1971. Primera Edicién. Pag. 314.
(11) Araujo Valdivie Luis. Derecho de las Cosas y

Derecho a4 las Sucesiones. Edjitorial Cajica.
Puedbla, México. 1964. rag. 275.
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riss,

celebracién de 1= venta".
Originada la inetitucidn,

teos Alarcén en el antiglio retracto espaficl de cd-—

muneros, la finalidad de ella serd 1la de progurar

como dice Mmwm——

1a comrsolidecidén de los bienes posefidos por va———

bajo el dominio de una sola persona (72).

El copropietaric, goza de un derecho dpg -
sujeto a la ocondicidn de que su

compra preferente,
Aunque la ley guarda st

particlipe quiers enajenar.
lencio, debe entenderse seguramente, que este B1ti

moc debexd notificar a agquél, de la enajenacidn y —
susg condiciones, a fin de colocarlo en la posibili

dad de tantear.
En l1a hipdteeis sn que uno de los partici
res enajene, contrariando la prevision de la ley,
se concede durante el plazo de seis meses el deaxvre-
cho &l copropietario preferido, de pedlr 1la resci-

sién del contrato.
El CcSdigo de 1884 mejoré la reglamentacion

en los articunlop 2843 y 2844,

de la institucidn, —
conservando esta tltima redaccidn el nuevo Cédigo

Civil literalmente, en los articulos 973 y 974.

Articulo 973.-
indivisa, no podrdn vender a extrafios au parte xraes

“LLos propietarios de cosa

pectiva, i el participe quiere bhacex uso del dere

(12) Mateosg Alsrcén Manuel. Lec. de Derecho Civil
Editordiel Tip y Lit “"La FEuropes™. Madrid 1900

T.v. Pdg. 312.



cho del tanto. A ese efecto, el copropietario no-

tificard a los demds por medio de notario o judi-—

cialmente la venta que tufierelconvenida, raTra gue
dentro de ios ocho dias siguientes hagan uso del -
derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, —
poxr el s6lo lapso del tiempo =se piefde el aerecho.
Mientras no se haya becho la notificacién la venta
no producird efecto legrl alguno".

Articulo 974.-~ "Si varios copropietarios
de copa indivisa hicieren uso del dexrecho del tan-—
teo serd preferido el que represente mayox parte.
Y siendo iguales, el designedo por lg suerte, sal-
vo convehio en contrario®.

Esta reglamentacién, subsana, respecto al
Codigo de 1870, la omisidén de toda referencia res-—
pecto & la notificacién que debe hacer el copropie
tarioc gque pretende vender, a su o sus coparticipes.
Para que la notificacidn surta sus efectos, la ley
obliga a que sea hecha en forma especial.

La venta en caso de efectuarse s8in darse
aviso respectivo, no producird efecto legal alguno.

Por los términos empleados por el legisla
dor podria deducirse gue la sanciédn impuesta por -—
el legislador a la enajenacién asli realizada es la
de inexigstencia.

No hayamos, sin embargo, en dicha venta,

la carencia de consentimiento o de objeto que la -
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ley exige para la configuracién de la inexistenéia;
existe, en efecto, un acuerdo de’ voluntades y el —
objeto del contrato es una cosa que existe eﬁ la,;
naturaleza determinada y dentro del comercio. Debe
pues buscarse la naturaleza de la sancidén dentro';'
de las categorias de la nulidad. ) v

Ei artfculo 2279 del Cédigo Civil que se
encuentra colocado en el capitulo segundo del tit5 u
lo segundo de la segunda parte del libro cuarto, =
estatuye que los copropietarios de cosa indivisa -
no podrén enajenar a extrafios su parte respectiva,
sino cumpliendo lo dispuesto en los articulos 973
Y 974 que se refieren a las formalidades para tal
enajenacién, como ya 10 hemos visto y principalmen
te a la notificaecién que debe der a sus copartici-
res, que pretende enajenar.

Dentro ya del terreno de las nulidades, -—
debe determinarse, si la que afecta a la hipb6tesis
que nos ocups €3 absoluta o reiativa.

Como afirma el maestro Garcla Lépez, el -
articulo 2279 no estatuye une incapacidad del co—=. .
propietario para enajenar su cuota respeétivé}‘Siﬁp

tan sélo un reguisito previo para la celeﬁraciéh'—

de un contrato de compraventa (13). . o0
Por lo tanto, la venta reaiizada omitien—
do el requisito previc serd afectada de una nulidad

(13) Garcfa Lépez. Curso de Contratos. 1942. Pag. 55



oot s

o e et Ao 2t

54

relativa ya que una vesz subsanada la omisién, ei -
el copropietario preferido no desea usar de su de-—
recho, la venta produciréd todos sus efectos, hechop
que confirmamos con el texto mismo del articulo —-—
973 del CSadigo Civil gue al decir gue: "Mientras —
no se haya hecho la notificacién, 1a venta no pro-
ducird efecto legal alguno', implicitamente estsd -
diciendo gue el nacerse la notificacidén el acto -
producird todos sus efectos 8i el coparticipe no -
quiere usar de Ru derecho.

En caso contrario, o sea, si dicho copar—
ticipe se prevalece de la accidn de ﬁulidad, de —-—
acuerdo con el articulo 2239 del C6digo Civil, el
titular del tantec podrAd hacer suya la cuota ensaje

.nada en las miesmas condiciones gque adquiridé el com
prador del acto anujado.

La venta hecha sin dar aviso a l1os copro-—
pietarios, estd afectada de nulidad relativa, aten
to lo expuesto por la Doctora Martinez Garza en au
1ibro Los Actos Jurfdicos Agrarios, cuando se re——
fiere a la inexigterncia y nulidad de los actos en
derecho pirivado; puea dicha venta si puede confir-—
marse por~el copropietario a guien se omitidé noti-
ficarle, la venta no fué violatoria de una norma -
de orden publico, la nulided s6lo puede ser invoca

da por el interesado y si pirodujo efectos. (14).

(14) Martinez Garze Bertha Beatriz. Op. Cit.
Pags. 136 y sig.
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Finalmente? y por lo gue &8l articulo 974

del Cédigo Civil (literalmente el 2944 del Ccédigo

de 1884) =e refiere, establece reglas para el caso

en qQque sean varios log copropietarios gque preten—

dan ejercer el tanteo.

En esta hipétesis tendrd preferencia so—-—
el que represente la cuota mayor, y
el que desig-—

bre los deméds,
8l todos representan cuotas iguales,

ng la suerte.

Evidentemente, constituye la redaccidén de

este precepto un acierto grande del legislador,

que supera a la redaccidn del precepto correspon—
diente en el C&digo espaficl, pues éste previene —-—
que en casc de vents de la cuota, de uno de ellos,

pueden retraer & prorrata de sus porciones en Jla -

cosa comin.
2.~ Derechos del Tanto de los Coherederos

Duranz la vigencia de los Co6digos de 5870

y 1884, el derecho a tantesr de los coherederos,

tenia 1la siguiente reglamentacidn:
"Si hubiere otros heredexros, el gque quie-—

ra enajenar debera instruirlos de la enajenacioén y

de sus condiciones".
*T,os coherederos seran preferidos por el

tanteo, si usan de este derecho dentro de los tres

dias siguientes el aviso y cumplen las demds condi

ciones impuestas al cesionario extraifo'.

T A o St
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"El derecho concedido en el articulo ante
rior cese s8i la enajenacién se hace a un coherede—
ro 0 cuandoc se hace a un extrafio por donaciédn".

Originada indudablemente en el retracto
sucesionario, la institucién adopta en el derecho
mexicano, al igual que en el caso de copropiedad,
la forma de un tanteo.

Como en todo tanteo el gque pretende enaje
nar esta obligado a dar aviso a gus coherederos de
la enajienacidén y de sus condiciones, y éstos den——
tro de tres dias deberéaa ejercitar sus derechos.

Coherente en todo con el fin de la insti-
tucibn, al igual que en el retracto sucesorio, es
el de impedir en las sucesiones, la ingerencia de
extrafios. Establece la ley finalmente, que el tan—
teo no tendrd iugar si la enajenacidén se hace a un
coheredere, y agf mismo exceptia el caso de dong—-—
cién dada la naturaleza, intuito personae, de la -
convencidén, que impide le sustitucidén en el lugar
del donatorio del titular del derecho a tantear.
Consecuentemente con este principio, podrdn los —
coherederos descartar al cesionario extrafio, cual
quiera que sea la naturaleza de la enajenacidén por
la gque pretende adquirir una cuodsta hereditaria.

' Guarda silencio la ley, sin embargo, sobre
la hipStesims en gue se enajena, omitiendo ia noti-

ficacidén prescrita, aunque dada la evidente analo-—
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£ia que este tanteo guarda con el de comunexros y —

el contrasentido gque resultaria conceder un tanteo

que no estuviese protegido por ninguna garantia,

sino sujeto tan solo a la honestidad y buena fé&

del obligado ya que siempre gue se ocultase la ena

jenacién podria serxr violado sin sanciédn algunsas,
resulta l14gico que deberén en este caso ser aplica

das todas las reglas determinantes de la hipéteeis

igual que en el tante0 de comuneros.

El C6digo Civil de 1928, en los articulos
1292 a 1294, mejora considerablemente la reglamen—

tacién de los ordenamientos antecedentes.

*El heredero de parte de los bienes, que

quiera vender a un extrafio sus derechos heredita—-—
riocs debe nctificar a sus coherederos por medio de
notario, judicialmente o por medio de dos testigos

las bases © condiciones en gue B8e ha concertado la

venta, a fin de que agquéllos,

dentro del término
de ocho dias,

hagan uso dsl derecho del tanto; si
los herederos hacen uso de este derecho, el vende-—
dor estid obligado a consumar la venta a su favor —
conforme a 1las bases concertadas; por el solo lap-

so de los ocho dias se pierde el derecho del tanto.
Si la venta se hace omitiendo la notificacidn pres
crita sera nula'.

Se prescribe en la nueva reglamentacion -

la obligaciétn de gque la notificacién deva ser hecha
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en formsa egpecial, notificacidédn que marca ei prin
cipio del plazo‘para ejercitar al tanteo cuya du-
racién serés de ocho dias, 10 que también supone -~
novedad respecto a los Céddigos anteriores, en que
tal duracidén se limitaba a tres.

Colmando la laguna producida porxr él silen
cio del Co6digo anterior, respecto a 1l omisidn del
requisito del aviso pravio eztetuye el praecepto de
nulidad de la venta hecha con dicka omisidn.

El articulo 1293 establece reglas de pre-—
ferencia, exactamente iguales que en el caso de co
propiedad en la hipdétesis de que dos 6 mé&s cohere—-
deros gquisieran ejercitar el tanteo, situacidn so-—
bre 1la que guardaban silencio los dos Cédigos ante
riores, viniendo consiguientemente el pvrecevto, a

me jorar aquel sistema.

3.~ Del derecho de tantear concedido a los
s0cios.~ Similarmente al caso de tanteo de los co-—
herederos, se concede igual derecho en la sociedad,
estando convtenida la reglamentacién de este dere——
cho en los articulos 2430 y 2431 del Cédigo Civil
de 1870, de los que son iguales los articulos 2298
y 2299 del CédAigo Civil de 1884.

El texto es el siguiente: "en la sociedad
pPor accionea, cada socio puede enajenar el todo o
rarte de lo que representa, pero los otros socios

Juntos, y cada uno por =i, tienen el derecho del -
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tanto" (articulo 2430 del C&digo de 1870; y 2299
del C6digo de 1884). "En el caso del articulo que
precede, #B8i varios socios gquieren hacer uso del ——
tanteo, les competerd éste en la proporcidén que re
presenten, y el término para proponerlo serd de ——
quince dias contenidos desde el aviso que les pase
el enajenante" (articulo 2431 del Cddigo Civil de
1870 y 2299 del Cédigo de 1884).

Siguiendo la tendencia uniforme que hasta
ahora hemos wvenido confirmando, el nuevo Cédige Ci
vil no hizo sino aclarar la reglamentacidén de este
derecho, conservando en el fondo sus lineamientos
generales.

Establece, en efecto, que para la cesién
dg partes sociamles, se requeririd el consentimiento
previo y unanime de los otros socios, salvo pacto
en contrario (articulo 2705 del Cédigo Civil).

Los socios, dice el articulo siguiente, -
gozardn del derecho del tanto. Si varios socios —-
quieren hacer uso de este derecho, les competera -
en la proporcidn que representen. E1 término para
hacer uso del derecno del tanto, serd el de ocho —
dias contados desde que reciban el aviso del gque -

Pretende enajenar.

4.— Otras disposiciones andlogas.~ Consi-

derando, al igual que los anteriores Cédigos, dig-
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nas de proteccidén las situaciones juridicas ﬁé los
usufructuaricas, aparceros de animales y propieta-
rios de bienes colindantes con la via publica, ha
conservado el Cédigo vigente los derechos del tanto
que en aquellos ordenamientos salvaguardaban esas
situaciones en los articulos 1005, 2763 y 771 del -
C6édige Civil, respectivamente.

Cate considerar la hipdtesis en que el o-
bligado, omitiendo la notificacidén, venda oculta—
mente a un tercerds. A este regpecto la positcidén de
nuestras leyes ha variado.

Durante la vigencia del Cddiéo Civil de -
1870, hemos visto que se concedia al titular una —
accién rescismoria, gue en los Cddigos Civiles de -—
1884 y 19248 pasa a2 ser una sancién legal que produ’

ce la nulidaed relativa del acto.

Lias finaljidaedes logradas por la rescisidn
o por l1la nulidad relativa, resultan para nosotrcs
andlogas a las que produciria un derecho de retrac
to, medio usado por el Derecho espaiol, evidente -
informadox del mexicano en la materia, paraz dotar
de efectividad al derecho de tanteo, cuya viola———
cidén resulta mads que posible, dado lo fdcil gque ——
resulta ocultar una enajenacidn.

En nuestro caso, pues, rescisidétm o nulidad

conducen al igual que el retracto, a que el titulr
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del derecho de tanteo violado haga vialidamexrte la
cosa suya.

b) Naturaleza Juridica.-~ De lo anterior-—
mente apuntado, es decir, gque con el derecho dél
tanto, sBu titular en cualquier momento puede hacer
suya la cosa; podemos concluir gque el beneficiario
tiene a su favor un verdadero derecho real gque se
traduce en una disminucién de las prerrogativas -

del propietaric.



CAPITULO III 7

DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO . 14
I.- Origen y Legislacidn. . ;

No obtstante que esta modelidad de 1a com—
pra venta fué conocida por los romanos con los nom
bres Pactum Protimeseo=s 6 Pactum Praelationis, en
virtud de este prcto el anterior vendédor Se asegu

ra la facultad (unilateral) de recomprar la cosa..®

{1), son pocos Llos coédigos actuales que la regulan.
Se encuentran coditicadas en el Ordena———
miento alemén en los articulos 504 al 514, del +ti-

tulo de la "compra'"; en el suizo en el articulo —-—

959, de preemtion: antecompra o precompra; en el — 5
austriaco en los articulcs 1072 al 1079; en el pe- :
ruano en los ariticulos 345 a 351; en el argentino,
el artlculo 1368 define el pacto de preterencia, y
en los articuios 1392 a 1396 sefiala sus efectos; y

en el nuestro en los articulos 2303 a1 2308. No se

encuentra reglamentada, en cambio, en los cédigos

civiles de PFrancia, Esperfia, 1talia y Portugal.

(1) De Pina Rafael. Op. Cit. Pag. 49.
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1%l .-~ Descripcién de)Pacto.

Se trata de una cléusula inserte en el -
contrato de compraventa mediante la cual el vende
dor original tiene la ventaja o privilegio sdbre

cualquier otrc comprador de adquirir nuevamente ~
la cosa por &l vendida, en igualdad ée= condicio--—
nes que un tercero ofrezca.

Es una cléusula convencional, express, -—

esto es, debe estipularse en el contrato,

¥y a la
cual la ley le d& validez en el articulo 2303 de
nuestro Cédigo Civil; nmo es pues, una diaposicién
legal supletoria a la voluntad de los contratan——
tes.

Para que este pacto pueda hacerse valer
es necesario gque el comprador haga saber Yebhaclen

temente al vendedor su decisidn de enajenar la --—
cosa, comunicdndole al mismo tiempo las condicio—

nea de la oferta que tenga, para gque s8i decide ——
hacer uso de su derecho de preferencia, lo ejerci

te dentro del plazo sefialado por la ley, pues de

no ejercitarlo en tiempo, lo perderd de manerxra

irremisivle.

ElL vender sin l1a notificacibédn al vendedorxr

no acarrea la nulidad de la venta hecha en contra-—

vencién al pacto de preferencia,

s861lo da lugar al
pago de dafios y perjuilcios.

e o e s
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Ademés, el pacto es de cardcter personali

eimo. El vendedor titular del pacto de preferencia

no lo podrd cedexr en posterior convenio, ni sus he

rederos podiréan beneficiarse de é1.

Es de hacerse notar que esta modalidad de
la compraventa funciona entre nosgsotros exclusiva-—

mente en la compraventa, esto es, cuando el comprsa

doxr bajo la clAusula de preferencia decide enaje—

nar la cosa obkjeto del convenio preferencial; pero

en otras legislaciones, por ejemplo la argentina,

ella tiene aplicacidén también en la dacioén en pago,

agl como en la venta en la cual el precio vaya acom

paflado de smervicio, permisoc o franquicia (articulo

1393, 4as. parte, CS6digo Civil de 1la Republica Argen

tina), por lo que en ese sistema el vendedor al ha-

cer uso de su derecho de preferencia debers satisfa

cexr el precic y las otras ventajas o, poxr lo menos
prometer satisfacerlas, pues tanto en esa legisla——
cién como en la nuestra se puede conceder un plazo

rare hacer el pago. Tal plazo, como es natural, de—

be rodearse de las debidas seguridades que garanti
cen se habfa de entregar el precio al expirar el -—
plazo.

Para dejar a salvo el derecho de preferen

cia del vendedor en caso de subasta piblica de la
cosa sobre 1a cual recéde ese derecho,
sfirsele a éste del lugar,

deber&é avi-—-—

fecha y hora en que el -
remate ha de efectusarse.
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Por lo anteriormente anotado proponemos -—
la siguiente definicidén de las compraventa con pacto
de preferencia: la convencidén mediante la cual el —
vendedor podré& recuperar la cosa vendida y enajens-—
da al comprador, cuando éste decida enajenarla, te-—
niendo el primero preferencia sobre cualquier otro

comprador si ofrece el mismo precio y condicicenes.

ITI.- AnAlisis del Pacto de Preferencia.

1).— Naturaleza Jurdidica.— En 1la discusién -
para determinar la naturaleza juridica de la venta
con pacto de preferencia ha habidc confusidén. Aleu
nos autores al tratar de determinarla en resglidad
estén ceracterizando los efectos que &ésta produce.

En lugar de ocuparse en detverminar si se
trata de una venta condicional o de una promesa -
unilateral de reventa © 10 que es 10 miemo uns pro
mesa condicional, como los autores se han propues-—
to llamarla, la doctirina no enfoca bien el proble-~
ma. Por ejemplo 1la mayoria de los trstadietas con—
s8ideran que nos encontramos ante una obiigacién de
hacer del comprador sujeta a una condicién potesta
tiva del deudor, =2i el comprador verndiese la cosa
comprada. Er este sentido se manifiestan Laurent,
Aubry y Reu, Baudry-Lacantinerie y Saignat y Planiol
Y Ripert (2). O bien, para Stolfi resulta una obli-
(2) Laurent. Principes de Droit Civil Prancais. Bruy

lant-Christopher & Cie. Editeurs. Segunda Edi—-
ceién Bruxelles. 1887. Tomo 24. Nos. 17 y 135.
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la que tiene el comprador, de

gacién de no hacer:
no enajenar ls cosa sobre la cual recde el pacto

gi antes no ha hecho del conoci-—~
condicidén

de preferencia,
miento la oferta de compra en au poder,

aue 28 necesaria para que el vendedor originario

pueda hacer valer su derecho (3)}.
nos encontramos ante

Para otros autores,
nacida con

una obligzcidén Fundamental y principal,
tode eXiciencia desude el momento en que se lleva
a cabo la compraventa. Ests obligacidn es de no ha
cer ¥ congigte en 1la abatencidén de vepder Por par—
te del comprador hbasta despuds de haber avisado ¥y

transcurrido el plazo parse que el vendedor pueda

hacer usc de su derecho; y dos obligaciones, ambas

subordinadas a la primera. Uns serfia pa
la -

de bhacer,
ra comunicar las condiciones de la oferta y,

otra de preferir para la nueva compraventa al ven
Cours de Droit Civil Francsais. Marchal
Paris 1889. Tomo 4.

Audbry y Rau:

& Cie.Impreseur.Cuarta Edicidn.

Baudry~Lacantinerie y Sainat. Traité Thorigue et

Practique de Droit Civil. Tibrairie de la Societé

du Requeil G. al Des Lois et De Arréts. Décima Edi

cidén. Paris 1900. Tomo 17, de la Vente et Lechan-"
Tratado Prdctico de Derecho Givil

1836.

&e. No. 71.

Planiol y Ripert.

Prancés. BEditorial Cultural S.A. La Habana.

Tomo 10, No. 184.

(3) Stolfi. Citado por Luis Maria Razzdnico. Estu-—

dio de los Countratos en nuestro Derecho Civil. Edi
Tercera Edicidén. Buenos Aires 1967

ciones Depalma.
Pégs. 365.
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dedor original, titulaxr del pacto de preferencia.

En suma, la determinacién juridica de los
efectos de la compraventa sujeta a pacto de prefe-—
rencia se reduce a tres posiciones: a) La primera

considera que =e trata de una obligacidén de hacer;

b) la segunda dice: nos encontramos ante una obli-

gacidén de no hacer, y, c¢) la tercera sogstiene la -

existencia de una obligacioén principal, fundamen-—-—

tal de no hacer y dos obligaciones subordinadas,

gecundarias de hacer.
Volviendo a lo gque en realidad es el tema,

puede decirse que la doctrina sostienae la tesis de

considerar a la compraventa con pacto de preferen—

cia como una venta condicional. En realidad no exis

ten ni una condicion suspensiva o una resolutoria.

Estamos frente a una compraventa valida, total, de-—

finitiva. Habra si, una promesa del comprador hecha

al vendedor en el sentido de preferxriric a &1 en ca-—

80 de decidirse por su parte a enajenar y, siempre

¥ cuando, el primitivo vendedor decida a su vez —-—

adquirir nuevamente la cosa igualando la policita-

cién que un tercero hiciera. Si el comprador no -—--—

quiere venderla, la promesa serd s6lo esoO, una DpPIro

mesa, Yy no producira efecto legal alguno.

El comprador que se sujetare al pacto de

pPreferencia sera dueiio pleno, absoluto de 1la cosa

comprada bajo nuestra modalidad. Su promesa existe
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estd ahf para el caso de que gquiera vender, pero a
ello se habra obligado uni;ateralmente, pues el ven
dedor por su parte no se obliga, enr nuestro supues—
to, & volver a comprar.

2.~ Requisitos.- Solamente bajo las si-——
guientes dos condiciones podrd funcionar el pacto --
de preferencisa.

a) Una vez convenida 1la cldusula de prefe
rencia es necesgario que el comprador quiera ena je—
nar la cosa. Es natural por lo tanto que si deci—-—
diera permutarla, darla en comodato, en usufructo,
8i la donara, la diera en pagc, en prenda, en hipo
teca, etc., el pacto de preferencia no surgiria, no
tendria vida o fuerza juridica en lo mAs minimo.

En la hipdétesis el comprador disfruta y —
dispone de la coesa en forma plena, sdélo gurgiris -
el derecho del comprador a ser preferido, en caso
en gue el primero se decida a venderla (articulo -
2303 del C6dige Civil para el Distrito y Territo——
rios Pederales).

b)Cuando el primitiveo vendedor iguale la
oferta del tercero: que iguale las ventajas y o——
frezca el mismo precio (arsticulo 2304, 3a. parte -—
de nuestro Cdédigo Civil).

3.~ Efectos.- Estos se encuentran sefiala-
dos en nueatfo Ordenamiento civil en los articulos

2304 a 2306. De tales preceptos se deducen las obli

1
i
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&aciones tanto del vendedor como del comprador.
A).— Obligaciones del Vendedor.— Es el articulo -—-—
2304 el qus nos seiiala cuaies son las obligaciones
a cargo del vendedor.

1) .- Debera hacer uso e su derecho de —-—
preferencia, dentro de tres dias si la cosa fuere
mueble y dentro de diez dias, si la coOsa fuere in-—
mueble, después que el comprador le hubiere hecho
saber la oferta gque tenga por ella, bajo pena de -—
perder, en ambos casos, =gu derccho si en eée tiem—
pc no lo ejexrciers.

Extinguidos los plazos fijados por la ley
Yy 8i el vendedor no hubiere ejercitado su derecho
de preferencia, éste queda definitivamente extin-
guido, muerto, y el comprador podra vender libre—-—
mente al tercerc sin que por ello surja alguna Tres
ponsabiiidad en su contra, pues el derecho de pre—
‘ferencie en cesta instancie, ha desaparecido defini
tivemaente. ademds de gue el comprador ha cumplido
con 11 obligmcidn sefinalada en su contrato de dar —
avisgso de la oferta de un tercero.

Es necesario hacer notar aqui la opinidén
de Lauvrent (4) en relacién al tiempo gque habrd de
t.anscurrir entre la venta primitiva y la enajena-—
cidr gt ¢l deudor del derecho de prefaencia quie-—
ra .zalizxr para que el mismo siga con tode su vi-

{+) Lauient. Op. Cit. No. 18.

Ry
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gencia y sobre la cual nuestro Cédigo no sefiala
nada:

":Que debe decidirse si la convencidén no
contiene ninguna limitacién de tiempo? No se debs
concluir gque el acreedor pueds siempre prevalerce
de la promesa; scmejente interpretacidn serfa con
traria a lsa intenci@n de las partes contratantes,
pues no sSe puede suponer gue el prometientd haya
entendido ligarse indefinidamente con el acreedor:
habrd pues, un plazo tédcito; si las partes intere
sadas no convienen en determinarlo 1o hard el Juez.
Pothier asi lo decide, para litertarse de la pro-
mesa, dice el prometiente debe obtener una sen——
tencia que versard sobre que el acreedor debers —
declarar en qué plazo podra comprar, y fenecido -—
dicho plazo sin que kaya hecho la declaracion, el
prometiente estard libre de su obligacidén. Se ha
sostenido que un simple apyremio bastaba; esto no -
nos parece ser exactos sé trata de decidir cusl es
el plazo gque convinieron las partes taciéamente;

Y una de ellas no tieme el derecho de interpretar
la convencion sin el concurso de la otra; y este
poder sélo pertenece al Juezh.

"Pothier agrega gque si ha pasado un tiem—~
ro considerable desde la promesa sin gque el acree-—
dor haya manifestado la voluntad de aprovecharla,

puede resultar una presuncién de gque las partes se
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han desistido tacitamente de la convencién. No pu-—
diera tratarse de una presuhciOn legal, y las pre-
sunciones del hombre so6lo se admiten como prueba —
en el caso en que la ley admite la prueba testimo-
nial. La renuncia a un derecho no se presume nuncsa
¥ la voluntad se manifiesta por hechos tanto como
por palabras. La cuestién debe, pues, presentarse
en los siguientes términos: shay kechos que prue-—
ban que el acreedosr ha renunciado ai derecho gque —
le daba lea promesa®? ;Y c6émo puede probarse? Debe -
contestarse que se estd bajo el imperio del dexrecho
comin, puesto gue la ley mo lo deroga®.,

"Hay una sentencia de l1la Corte de Augérs
en ese sentido. Una promesa se habia hecho a un mu
nicipio de volverle a vender su casa ecural, enaje—
nada como bien nacional, casi pasaron treinta afios
8in Qque el municipio pidiera la ejecucidén de la -
promesa: ademiasr couprd una parte de la Finca sin
reservarse los derechoquue le daba la promesa de
venta. Este ultimo hecho, reunido sl largq silen—
cio d21 acreedor, fué¢ considerado como una prueba
del desistimiento del municipio®" (5).

2).—- E1 vendedor, tratese de cosa mueble
o inmueble, esta obligado a pagar el mismo precio
qQue el comprador (tercero) ofreciere. Se entiende
ademas que debera satisfacer otras ventejas, pues

(5) Pothier. Citado por Laurent. Op. Cit. No. 18.
;]
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.8u obligaciodn es igualar las condiciones ofrecidas

por el tercero, como por ejemplo en cuanto a la for

ma o plazos de psago, etec., que el compmrador hubiere

recibido. De no poderlas satisfacer el pacto de pre

ferencia pierxrde toda su eficacia.

B).— Obligeciones del Comprador.- Las obli
gaciones del comprador sujeto al pacto de preferen—

cia son sefimladas en c¢l articulo 2305 del Cédigo
Ciwvil.

Debe hacerse paber de una manera fehacien
te, al que goza del derecho de preferencia, 10 que

ofrezcan por 1la cosa, y B8l ésta se vendiere sin dar

ese avigo, la vente es valida, perc el vendedor

reapondera de loso dafios y perjuicios.

De ello debemos concluir gue la obligacibn
primordial del comprador sujeto al pacto de prefe-—
rencia es avisar a su vendedor de las condiciones

de la oferta del contrato que se propone. Es natu

ral que mientras tanto tambi én tenga la obligacidn

de no vender la cosa hasta en tanto, el vendedor -—

no haga uso de su derecho de preferencia gque como

sabemos es de tres y diez dias, segin que se trate

de una cozsa mueble o inmuedble respectivamente.

El mismo articulo 2305 habla del aviso

fehaciente, con ello quiere decir gue el vendedor

debe tomar conocimiento de la oferta del tercexro -

hecha al deudor en forma auténtica: con fecha cier
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ta; qué no se de ldgar a dudas,como por ejemplo
mediante carta certificads con acuse de recibo.

4-.— Sancién.- Es indudable que el incum-—
plimiento de los deberes Jjuridicos acarres sus. —
consecuencias. En este caso cudl serd la sancién
para el comprador que prescindiendo de 1a obligé—
cién contralfda venda sin dar aviso a su vendedor?
o scudl serd la sancidén si el prometiente vende—
al tercero sin habexr dado oportunidasd &1 titular
del pacto de preferencia a ejercer éste? .

En el derecho francés, Lacombiexre (6) con
sidera queven el vendedor con pacto de preferenci=a
hay un verdadero derecho real ¥y por lo tanto si el
comprador vende sin respetarle su derechd de prefe
rencia, aquel tiene derecho & la eviccidén y a subsg
tituirse en el tercero retornando la cosa y reem-—
bolsdndose el precio de su adquisicidén. Sin embargo
la mayor parte de los autores de la misma naciona-—
lidad consideran que 1la Qiolacién al pacto de pre-—
ferencia s8lo d4 derecho a que el primitivo vende-
dor exija el page de dafios y perjuicios en razdn -
de haber habido‘tan s6)lo una promesa un.lateral de
venta por parte del comprador. En este sentido se

manifiestan: Troplong, Aubry y Rau, Baudry-Lacanti

(6) Lacombiere, citado por Luis Marifia Rezzénico.
Op. Cit. Loec. Cit.



74

nerie y Saignat, Laurent, Planiol y Ripert, etc (7).
' Nuestro articulo 2305, a peéar de la con-—
troversia doctrinal que pudiera existir,'seﬂala de
un modo claro que cuando el comprador bajo pacto4de
Preferencia vende a un tercero en clara violacién
a lo pactado, s6lo hace gque nazca una obligacibén -
estrictamente personal y no una acecién real que si
&a & la cosa donde gquiera que ésta se pueda encon-
trar. En consecuencia, el prcmetiente incumplido -
s6lo estard obligado a indemnizar por daflos 'y per—
juicios; peroc el vendedor no tendrd una accidén real
Que le permita perseguilir a la cosa hasta donde la
tengan terceros adguirentes. Los terceros reciben
la cosa en pleno dominio, sin peligro de acciones
reivindicatorias del primitivo vendedor.

El maestro Rojina dice: "Este derecho de
preferencia se caracteriza_por no originar la nu-—
lidad de la venta qué se ejecute en violacidén del
mismo®" (8) . ‘ .

Sin exrtargo, como excepcidén a la regla sSe
ftalaga pocemos menciocnar el caso en gue un tercero

adguirente hubiera obtenido la cosa de mala fe, a

(7) Troplong. _Vente. Charles Higray, Librairie E&i
teur. Paris 1834. Tomo I, NGC. 32.

AuTry y EZau. Crp. Cit. Loc. Cit. nota 5 .

Baudry-lacantinerie y Salgnat. Op.Cit.Loc.Cit.

Plarniol y 2Epert. Op. CTit. Tomo No. 10, No. 185

Rc,ira Villegas Rafael. Corpendio de Derecho —

ZTiwvil. niigua Libreria Rotledo, MWeéxico 196¢8.

-

Tercera IZdicién. Tome I7V. Pag. 152 .
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sabiendas de;la,existencia del pacto de preflerencia

porqdéféété'éqpstaré en las escrituras pidblicas de
la Venté?briMigénia por tratarse de'un inmueble.

Lo Justo entonoes seria hacer responsa——

bles tanto ‘al prometlente como al tercero—comprador

y declarar nula la enaaenaclén ¥ luego obligar al

comprador bajo pacto de preferencla a ejecutar la

venta a qulen se habia obllgado con el primitivo

. vendedor. S0
sfa pﬁbliéa.— Es el arti-

1 que contempla la hipé

tesis de la, venta de,unaqcosa sobre la cual se haya

convenldo el pacto de preferencla..
Artieulo 2307 .~ Cuandg el objeto sobre el

que tiene 'derecho de preféréhéia-se»venda en subas

ta pidblica, debe hacerse éaber}aiuque Zoza de ése

derecho el dfa, hora y el lugar en que se verifica

rd el remate. )
Consideramos gque son dos las situaciones

en las cuales el vendedor se puede encontrar en el

supue sto sefialado por el articulo 2307.

la.~ Una vez en la subasta se le adjudica

rd4 a é1 la cosa por haber igualado la oferta del -—

mejor postor.
2a.—- Deberda acudir al
es Gecir, se le considerardi -—

remate como cual-—--—

quaiera oTra persona,

como a cualquier otro postor en el.remate.

¥
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AYn cuando la doctrina ha manifestado opi
niones en contra, el articulo 2307 es definitivo,
ademés, hay tesis doctrinaies a su favor en lasg -
cuzles como en esa Nnorma se sSostiene gque el titu-
lar del derecho de preferencia corcurrird a la su
basta puiblica como cualquier otro postor, es decir,
que si desea adgquirir la cosa deberd pujar con el
mejor postor del momento. Esto es asf, porque segin
doctrina, el pacto de praferencia desaparece con
el remate y el vendedor, entonces, sélo ten&ré de
recho a ser citado, a ser notificado @e 1a subas-—
ta piblica y aaistir a ella como cualquier otro -—
sujeto concurrente al remate.

En otras legislacionesg el hecho de no ser
citado, notificado al acto de remate hace nacer el
derecho para que al vendedor exija 1la indemnizacidn
a dafios y perjuicios (como en le Argentina, pero -—
36lo en el caso de tratarse de cosas inmuebles, ——
pues si de muebles se trata, se pierde todo dere-—
‘cho). En la nuestra, por no mencionar el articulo
2307 absolutamente nada al respecto, conclufimos -
que el vendedor en el caso de no ser notificado -
del remate pierde todo derecho.

Intransmisibilidad del pacto de preferen
cia.— El derecho de preferencia no podrd transmi-
tirse a un tercero por ningin contrato, ni los he

rederos recibirlo a la muerte del vendedor, asi -

i
p
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lo preceptua el articulo 23084de1 Ccédigo Civil:
"Bl derecho adquirido poxr el-pacto de preférencia
no puede cederse, ni pasar los derechos a los he—
rederos del que lo disfrute".

Se trata de un derecho otorgadc en fun——
cién de la persona. Se entiende que se fundamenta
en razones sentimentales. El vendedor no guiere —
desprenderse de la cosa dado el afecto gque poxr ella
siente, por tal motivo, si se ve obligado a vendexr
la a una persona que sepa apreciar y cuidar la co-
sa, le pedirda se obligue a revenderla a él en caso
de decidir una posterior enajenacidén, es pues una
clausula intuito personae. Se desea evitar que la-—
cosa caiga en manos eXtraifias,

Esta es la misma razdén poxr la cual no pue
de ser ejercido el derecho de preferencia por los
acreedores invocando la aceidén oblicua o indirecta.

Como no se viola ninglin principio de orden
pPuiblico es posible permitir, cuando hay acuerdo de
las partes, la cedibilidad y transmisibilidad del
derecho de preferencia a los herederos del compra-—
doxr, en el fondo con bases sentimentales también:
(conservar en la familia la cosa por la cual se -——
siente especial afecto). La jurisprudencia en Fran
cia se ha manifestado favoirable a"este sentido y -
algunos autores como Planiol y Ripert también estan

a favor de tal medida y el Coédigo aleman (articulo



78

350) se pronuncian en el mismo sentido.

es omiso a este respecto.

{
i
$

El nuestro
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CAPITULO IV

EL LLAMADO DERECHO DEL TANTO EN EL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO.

I.—- Origen y Legislacién.

La ley establece en favor del arrendatario
diversos derechos, como lo son el recibir la finca

arrendads, gue se le garantice el goce y uso paci-

fico de 1la misma, la prérroga del afioc estando al -

cerriente en el pago de sus rentas, =2tc.

Especificamente el articulo 2447 de nues-~

tro Cédigo Civil para el Distrito y Territorios ¥e
que consisteu

"

derales, le otorga dos derechos mas,

a) Derecho para que se le prefiera en ——-—
igualdad de condiciones a otro interesado pera eal
caso de nuevo arrendamiento.

») Derecho del tanto, para el caso de ———

que el propietarioc gquiera vender la finca arrenda-—

da .
De dichos derechos, en favor del inguilino

establecidos, no encontramos antecedentes legislati

EApLICT o CENTRAL

~ i P
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vos en los anteriores Codigos Civiles de 1870 ¥y -
1884, sino hasta nuestro C6digo Civil para el Dis-—
trito y Territorios Federales de 19238.

Tan atinada institucidén tiene su origen -
en el Derecho mexicano pues no es saino hasta en la
Ley de 13 de abril de 1946, sobre el Estatuto de —
loa arrendamientos 1idsticos, cuandoc la legislacidn
francesa los establece; y hasta el afio de 1950, —-—
pPnr el Deacreto 26.736, la legislaciodn argentina, -
se refiere también a la figura mencionada en el —-—

inciso b).

Il.— Descripcién.

Se trata de una obligacién legal, pues ——
aungue resulta del contrato de arrendamiento, al -~
arrendador le es impuesta por le ley y desde luego
es un derecho en favor del inquilino que regquiere
de ciertos requisitos.

Este Dexrecho del Tanto en el arrendamien-—
to, es reglamentadc confusamente en el articulo —-
2447 del Ccédigo Civil, otorgado en favor del inqui
lino un derecho de compre preferente =sobre cuquier
tercero, en igualdad de condiciones y sujeto a que
el propietario del inmueble desee enajen=arlo.

También el mancionado precepto 44 al arren
datario el derecho de ser preferido en igualdad de
condiciones cuando, terminado el arrendamiento, el

arrendador pretenda celebrar otro nuevo arrendamien

s e s
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to.

Como se ha dicho en el Capitulo II, el De
recho del Tanto es el que 1a Ley concede & determi
nadas persones para tantear, es decir, para com——
prar en el mismo precic y condiciones gque se han -
ofrecido al vendedor poxr um tercero, un bien cuya
venta siun no0 se ha realizado.

También advertimoes que el Derecho del Tan
to, en nuestro sistema legal, reviste caracteristi
cas propias y alin méds este peculiar Derecho consa-
grado en favor del ingquilino en el artfsulo 2447 -
dal Cédigo CGivil; y decimos que alin m&s peculiar,
pueato gue ha quedado establecido que el Tanto se
presenta con le finalidad de consolidar la propie—
dad o derechos, o de gue no se inmiscuyan extrafios
en una comunidad. En el repetido precepto 1o encon
tramos establecido en favor del inquilino para gque
él pueda hacer suya la finca arreadada, a la cual
se supone tiene cierto apego por el tiempo que 1la
ha habitado y las mejoras de importancia que haya

efectuado.

Para qué el arrendatario pueda hacer wveler
su derecho, es necesario que el propietario del in-
muelbl e arrendadoe le haga saber fehacientemente su —
decisidén de enajenar la finca, para que el inquili-
no lo ejercite dentro del plazo que marca 1la ley.

Vender sin la notificacidén acarrearia la -
nulidad del acto, comprador y vendedor habrian de -
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restitulrse cosa y precio, y el titular del ‘derecho
podra hacer suya la finca en el mismo precio y con-
diciones gque el comprador del acto anulado, la iba

a adquirir.
Se impone al arrendador la obligacion de—

abstenerse de celebrar contrato de compraventa con
un tercero, respecto de la finca arrendada, a pesar
de gue las consecuencias natursles del contrato de
arrendamiento no afecten en lo més minimo las facul
tades de disposicidén deld arrendador, quien como to-
do propletario puede enajenar el bien que le corres
poude, y oen favor de quien le plazca, sSin embargo,
estas consecuencias naturales, ahora por disposicidn
de la ley, se ven modificadas y restringidas ya que
dicho arrendador debe abstenerse de tratar con ter-—
ceros y preferir al arrendatario en caso de venta,
cuando el inquilino satisfaga los requisitos gque

la ley seflala.

La legislacién francesa, en el Estatuto de
los arrendamientos risticos, confiere al arrendata-—
rio el derecho de adquisicidén preferente, que le -—
permite substituir al adquirente o al futuro adqui
rente cuando el predio sea puesto en venta por el
propietario (1).

(1) Jean, Henry y Le6n Mazeaud. l.ecciones de Derecho
Civil. Parte tercera. Volumen IV. Los principales -
contratos (continuacidn). Traduccién de Luis Alcala

Zamora Castille. Ediciones Juridicas Europa. América
Buenos Aires. 1962. Pagz. 324.

R Ry o e
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El Decreto No. 26.736 del afio de 1950, de

la legislacidén argentina, en su articulo 2 estable
ce en favor de ciertos inguilinos (el locatario ——
Principal o sublocatario que sean realmente ocupan B
tes de inmueble) derecho preferencial para aaqui——
rir la unidad de vivienda que estuviera arrendade, ;
cuando ella se vendiera por el sistema de propiedad
horizontal (2) .

Nuestro artficulo 2447 del C6digo Civil pa-—

ra el Distrito y Territorios Federales establece:

"También gozara del Derecho de Tanto (el inquilino)
ai el propietario quiere vender la finca arrendada,
aplicando en lo conducente los articulos 2304 y 2305w,

Por las siguientes razones, el parrafo ———
transcrito adolece del error de que sun cuando otox
&a 8l inguilino un Derecho de Tanto, éste aparece
obscuro, al remitir a los articulos 2304 y 2305 del
Cédigo Civil: .

a) Como ee ha dicho, de este derecho consa }
grado en favor del inquilino no encontramos antece-—
dentes legislativos anteriores a nuestro articulo —
2447 del Codigo Civil sino hasta 1946 en la legisla ?
cién francesa sobre el estatuto de los arrendemien-— §
tos rusticos y en 1950 en la Ley 26.736 de la legis
lacién argentina, es decir, que el legisbhdor mexica-
(2) Liuis Maria Rezzdénico. Estudio de los contratcs en

nuestro Derecho Civil. Tercera edicidtn. Ediciones de
Palma. Buenos Aires, Argentina. 1967. Pags. 264 y 265.
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no fué el primero en reglamentar el repetido. dere—
cho. ‘

El Derecho del Tanto es un dérecﬁo real.

En el caso especifico, legislacién y doctrina fran
cesa, asf lc han identificado,

come 10 expresan los
hermanos Mazeaud al referirse a la naturaleza del

derecho de adquisicién preferente: “El derecho de
adguisicién preferente resulta del contrato de —-—

arrendamiento aunque 1o imponga la ley. Le confiere
2 e2u beneficiario un verdadero derecho real, que,

se traduce en una disminucidbén de las prerrogativas
del propletariow (3).

También Josserand, al comentar la Ley de
13 de Abril de 1946 sobre el Estatuto de los arren

damientos rdsticos, dice:

", ..estas disposiciones
conducen e atridbuir a los

arrendatarios, prerroga-—
tivas gque estdn més bien prdéSximas a un derecho so-
bre la cosa" (4).

Como sabemos, para el caso de violacidén al

Derecho del Tanto, cuando el

bien es vendido a un -
extrafio,

8in hacer la notificacidén que ordena la —-—
ley,

es posible gue el titular del derecho violado
haga vAlidamente suya la cosa en el mismo precio ¥y

condiciones en que el comprador haya adquirido.

bB) Los articuloeos 2304 y 2305 del Cédigo Ci
(3) Jean,Henry y Leén Mazeaud. Op.
(a) %guis Josserand.

la: Ediciones Juridicas Europa-—-América. Buenos
Alres. 13%1. Pa&g. 157.

Cit. Pdg. 323.

Derecho Civil. Tomo II.

Voldmen
Traduccidén de Santiago Cunchillas y Mantero-—
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vil a que remite el articulo 2447,.se encuenitran -
en el Titulo de 1la Compraventa, dentro de sus moda
lidades y especificamente reglamentan el Derecho -

de preferencia por el Tanto.

El articulo 2304 se refiere a los plazos
dentro de los cuales el vendedor estd obligado a -
ejercer Bu derecho de preferencia, tres o diez dias

8l se trata de mueble o inmuedble, respectivamente,y

sanciona gquedando sin efécto el pacto de preferencia

cuando no se paga el precio que ofrecid el comprador.
El articulo 2305 obliga al vendedor a res-

ponder de los dafios y perjuicios para el caso de que

se viole el pacto de preferencia.

Como se dijo en el Capitulo anterior, el De
recho de Preferencia poxr el Tanto gue se presenta
en nuestro Derecho, Unicamente en la c¢compraventa, —
es 1la convencidn mediante la cual el vendedor podra
recurerar la cosa vendida y enajenada al comprador,
teniendo el primero preferencia sobre cualgquier otro

conmprador si ofrece el mismo precio y condiciones.

En caso de ser violado 21 Derecho de Preferencia

por 21 Tanto,

el titular so6lo tiene accidn para ~
reclamar dafilos y perjuicios.

De lo anterior se' desprende, que el Dere-—
cho del Tanto ¥y Derechdlde freferéncia, son insti-—

tuciones diferentes.

c) La Ley debe ser justa y en este caso,
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es de mayor justicia otorgar al ingquilino, un Dere-—
cho del Tanto (que uno de Preferencia por el Tanto)
y seguramente de eso traté el legislador al redactar

el articunlo 2447 del C6digo Civwvil, tantas vecea ci-

Tado; pues en la exposicién de mortivos, en el comen

tario ccerrespondiente al conkbtratc de arrendamiento

se dice gue: "se modificdé profundamente haciendo

desaparecer todos aquellos irritantes privilegiosw-—
establecidos en favor del propietario, que tan dura

hacen la situacidén del arrendatario* (5).
Seguramente la intencioén del legisladoxr, -
el espiritu de la ley fué asegurar al inquilino pa;

ra que adquiriera el inmueble arxrrendado, en caso de

venta, por razones muy loégicas, pues por el tiempo

que ha ocupado la localidad, por las mejoras de im-

portancia que haya efectuade ¥y encontrandose al

corriente en el pago de sus rentas, merece como Ie—

el adquirir con preterencia

compensa y es justo,
sobre cualguier extrafio comprador del inmueble, mso-—

bre el cual ya tiene cierto apego y cariifio.

Tal intencién del legislador se expfesa —_

claramente en la mencionada exposicion de motivos
que textualmente dice: "“En los arrendamientos gque —

hayan durado més de cinco afios y cuando el arrenda-—

tario ha hecho mejoras de importtancia en la finca ——
(5) Nuevo Cédigo Civil para el Distrito y Territo——
rios Federales. Editorial informacidén adunera

de México. 1958. P4g. 30.
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arrendada tiene derecho a gue en igualdad de-circﬁng
tancias, se le prefiera a'cuaiquier otro interesado
en un nuevo arrendamiento y'goza también del Derecho
del‘Tanto, 8i el propietario auiere venderla® (6).
Easa preferencia paré adquirir la localidad
en caso de venta, sobre todo comprador, s6lo se ga-—
rantiza eficazmente a travez del Derecho del Tanto,
ya que Bi nc se notifica al inquilince, la venta que
pretende efectuarse, se vicla &l Iesreckos del Tanto
¥ el arrendatario podréd substituir al comprador.
Esa intencidén del legislador para benefi-—
ciar al arrendatario, se ve obstaculiéada por un
error en la redaccién del propio articulec 2447 del
Cédigo Civil, pues al establecer que para el caso
de venta de la localidad, el inquilino gozard del
derecho del Tanto, y remitir a los articulos 2304
y 2305 que tratan del Derecho de Preferencia por
el Tanto, sSe cae en una grave contradiccién ya que
al conceder un Derecho del Tanto, pero con la apli
cacién de preceptos del Derecho de Preferencia por
el Tanto; en primer lugar se pierde la intencidén -
de Jjusticia 'y en segundo lugar se estd destruyendo
la naturaleza jurfdica del Derecho del Tanto (que

conocemos como un derecho real) al resoclver la —-—
violacidédn cdel derecho, con un pago de dafios y perxr

juicios, ya no siendoc eficaz la intencién de defen

(6) ¢cS8digo Civil. Op. Cit. Loc. Cit.
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sa en favor del inquilino.

El Derecho francés, con atinada técnica -
legislativa corrigid el error y claramenté estable
ce un Derecho del Tanto en favor del arrendatario,

permitiendo que éste substituya al adguirente o ——

futuro adquiercente.

El arrendatario, segin la legislacidn —~——

francesa, puede ejercer su derechd en las siguien-—

tes situaciones:

a) Cuando se trate de venta amigable, el
propietario debe mvisar 2l arrendatario, dos meses

antes de la venta; esta notificacidén equivale a la

oferta. La venta al arendatario se perfecciona por

la aceptacidn de éste. Si el arrendatario renuncia

a su derecho, el propietario es libre para vender —

al. adguirente que elija.

b) En caso de adjudicaciodon, el arrendata-—
rio recibird aviso al menos con cinco dias de ante
lacidén con respecto a la venta y dispone de un pla
zo de cinco dias luego de la adjudicacioén para usar
su dereche, substituyendo entonces al adjudicatario.

¢) Cuando el arrendatario no reciba ningién
aviso, tiene derecho de eiigir la nulidad de la ven
ta hecha y substituir al adquirente.

ITXTI .- Requisitos:

Para gque el arrendatario pueda ejercitar

su derecho para que se le prefierama en el casco de que
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el propietario desee vender la finca, se reqguiere:
' a) Que hay=a hegho mejoras de importancia
al inmueble arréndado.

b) Que esté al corriente en el pago de -
sus rentas.

c) Que el arrandamiento haya durado mas -
de cinco afos.

Estos requisitos los encontramos estalecil
dos en el articulo 2447 del Cédigo Civil.

EL Derecho del Tanto en favor del inquili
no, como todo dexrecho, trae aparejadas obligacio—--—
nes, es decir, los requisitos antes sefizlados son
por supuesto indispensables para gue el inguilino
pueda hacer valer su derecho.

¥l Derecho francés también fija requisi--
tos, siendo los siguientes:

a) Que el arrendamiento sea rastico.

) Que la finca arrendada tenga una super

ficie superior al minimo fijado por el ordean prefec

torial.

o) Debe traterme de una enajenacioédtn a ——-—
titulo oneroso.

d) La enajenacidén no origina derecho de -
adguisicién preferente cuando el adquirente sea pa
riente consangiineo o por afinidad del propietario
hasta el tercer grado inclusive, a menos que el in

quilino sea pariente consanguineo o afin en el mis
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"mo grado.

e) El inquilino preferente en la adqui-
sicién debe beneficiarsme del arrendamiento de 1la

finca puesta en venta y haber explotado ese fundo.
£ Hober ejercitado la profesién agrico-—

la, por lo menos durante cinco afios.

&) Que el arrendatario no sea propieta-—

rio de otra finca, excepto para colocar a un hijo

o hi ja mayores e edad.

IV.— Efectosn:

Partiendo de la base de gque el articulo

2447 de nuestro Cédigo Civil consagra para el in——

quilino un verdadero Derscho del Tanto, los efectos

los encontramos sefialados en el articulo 973 del C6

digo Civil, en lo concerniente a la forma del aviso

de 1la enmajenacidén y al tiempo para hacer uso del de

recho. De dicho precepto se deducen las obligaciones

tanto para el arrendador como para el arrendatario.
a) Obligaciones del arrendador.

El propietario de la finca debe comunicaxr

por medic de notario o Jjudicialmente, la venta que

tuviere convenida, en qué precio y condiciones para

que el inquilino s8i lo desea, pueda hacer uso de su
derecho.

Es evidente la necesidad de que el aviso se

lleve a cabo motarial o judicialmente pues nos encon

tramos amnte formas fehacientes, indubitables por las
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cuales el inquilino tiene que enterarse y desde ese
momento en gque se entera, se marca el comienzo del
plazo que tiene para ejercitar su derecho.

Podemos concluir que la obligmecidén primnci
pal del arrendador que guiere vender la fimoa es —
dar aviso al inguiline: mientras tanto (en lo que
transcurre el plazo), tambi én tiene la obligacion
de no vender la localidasd, hasta conclulido el pla-—
zo fi jado por la ley y el inguilino no haya hecho
uso de su derecho.

b) Ctligaciones del arrendatario.

El articulo 973 del Cédigo Civil nos seiia
la que el titular del Derecho del Tanto, debe hacer
lo valer dentro de los ocho dias siguientes al que
reciba el aviso de venta por parte del arrendador,
bajo pena de perder su derecho si dentro de ese -——
término ne lo ejercita. Es decir, éste quede auto-
matica y totalmente extinguido ¥ comsecuentemente
el arrendador podra vendér con toda libertad a un
tercero, sin respoasabilidad algunae en su contraj;
pues el Derecho del Tanto en favor del inéuilino, -
pPor el mero transcurso del plazo, ée ha extinguido.

El inquilino también estd obligado a pagar

al arrendador el mismo precio que el terxrceroc ofrezca.

Desde luego, ademAs estdé obligado a igualar las —-
condiciones en cuanto a forma o plazo del pago ——-—

ofrecidas.
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Si el arrendatario no puede igualar la ofer
ta del tercero, también en este caso, su Derecho del
Tanto se extinguira.

De igual manera en el Derecho francés, el

arrendador estd obligado a poner en conooimiento --
del inguilino, la venta que tenga cohcertada y sus

condiciones. Amigablemente con dos meses de antici-

pacién o con cinco dias de antelacidtn & la venta.

El inquilino estd obligado a iguslar precio y condi
ciones ofrecidas por el tercero, dentro de los pla-~
Zos que geflala la ley.

V.~ Sancidn.

Si seguimos considerando que la legislacidén
mexicana da al inguilino un Derecho del Tanto, para
conocer la consecuencia o sancidén que necesariamente

su violacidén, es necesario recordar

trae aparxe jada
relacién con la naturaleza juridica

lo expuesto en

dd Derecho del Tanto.

Queddé anotado que la naturaleza juridica —-—

del Derecho del Tanto, es real y consecuentemente la

violacién a dicho derecho faculta a su titular para

ejercitar accién real, siguiendo a la cosa donde =~—

quiera que se encuentre y su titular puedsa substi--—

tuir al poseedor.
En el caso que nos ocupa,
que no reciba el aviso

el inquilino, ti

tular del Derecho del Tanto,
de la venta que pretenda hacer o haya hecho el pro-

{
i
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pietario de la localidad, se le viola su derecho y
estd facultado para substituir al adquirente o fu-—
turo adquirente, debiéndose aplicar lo previsto en
la parte final del artfculo 973 del CSdigo que es-—
tablece que "mientras ro se haya hecho 1la notifica
cién, la venta no producird efecto legal alguno'.
La legislacién francesa, como se di jo, —
tiene claramente definido que este derecho "...pPEr
mite al arrendatario substituir al adquirente ¢ -
futuro adquirente cuando el predioco sea puesto en -

venta, por el propietariom (7).

(7) Jean Henry y L.eén Mazeaud. Op. Cit. Loc. Cit.



CAPITULO V

DIFERENCIAS ENTRE ElL DERECHO DEL TANTO Y EL DERE
CHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

Aungue se ha dedicado un capifitulo para ca-—
da uno de los mencionados derechos, en este trabajo
se hace necesario puntualizar las diferenciae que
en nuestra Legislacién contribuyen a encnntrar en
ellos instituciones juridicas independientes.

La primera y méAs clara diferencia consiste
en que, el Derechc del Tanto es legal, en tanto que
el Derecho de Preferencia por el Tanto es conven—-—
cional.

El del Tanto es legal porque existe, tie--—
ne su origen y produce sus efectos por la ley, inde
pendientemente de la voluntad de las pvartes, quie——
nes no tienen ninguna necesidad de pactar acerca de
su existencia puesto que la ley lo regula y sélo es
necesario que se éé el supuesto jur{dico, por ejem-—
Pplo, que el copropietario guiere vender su parte y
para que nazca el Derecho del Tanto en favor de —-—

los otros copropietarios.




En cambio, el Derecho de Preferencia por
el Tanto es contractual, prorque su existencia y e—
fectos estdn sujetos a la voluntad de las partes,
gquienes deben convenir acerca de dicho derecho, en
forma clara y precisa, pues no se presume y de no
existir pacto en relaciédm a dicho derecho, éste no
naceri.

La segunda diferencia de los mencionados
derechos la encontramos rsspPectoc a la sancidén que
trae aparejada la violacidén de cada uno de ellos.

La venta realizada, sin dar el aviso a;
titular del Derecho del Tanto,.esté afectada de nu
lidad de acuerdo con el articulo 973 del C6digo Ci
yil, que establece que: "Mientras no se ﬁaya hecho
1la notificacién, la venta no producird efecto legal
alguno®"", y por lo tanto, si el titular del derecho
violado se prevalece de 1la accién de nulidad, de -—
acuerdo con el articulo 2239 del Cédigeo Civil, com
prador y vendedor habréﬁ de resitituirse mutuamente
lo que haya percibido y el titular del Da;echo del
Tanto har& suya la cosa enajenada en el mismo pre-—
cio y condiciones gue adquiridé el comprador del -—--—
acto anulado.

Mientras tanto, para el caso de que se ha
ya pactado preferencia por el Tanto y no se haya -

dado aviso al titular del Derecho, la venta serd -
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vAalida pero ellvendedor responderda de los dahos y
perjuiciés causados al titular del Derecho segun
el articulo 2305 del Cédigo Civil.

Es decir, en el primer caso, el titular —
del derecho violado puede hacer suya la cosa, en —
tanto que en el segundo, 86lo le responden de da--—
fics y perjuicios, sin gque pueda recuperar la cosa.

Otra diferencia entre ambos derechos la -
encontramos en cuanto al tiempo de que goza el +ti-
tular para ejercitarlos, y es la siguiente:

El Derecho del Tanto debe ser ejjercitado
por su titular, dentro de los ocho dias siguientes
al que recibidé la notificacidn, manifestando en —-—
forma fehaciente su desec de adquirir la cosa ————
(articulo 973 del C6digo Civil).

Para ejercitar el Derecho de Preferencia
por el Tanto, la ley sefiala dos tipos de plazos ——
(articulo 2304 del Cédigo Civil), tres dias si se
trata de mueble o diez dias si fuere inmueble. Se-—
gan corresponda, el titular del derecho, también -
dentro del plazo, debe manifestar en forma feha--——
ciente su deseo de adquirir la cosa.

La siguiente diferencia que podemos anotar
entre 108 repetidos derechos,:la encontramos en —-
cuanto al origen y finalidad de los mismo.

El Derecho del Tanto persigue en términos
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generales la unidad, la consolidacién de la propie
dad o cuando menos impedir la intromisidén de extra
filos 2 los fines o intereses de la comunidad.

Como ejemplo se puede citar el caso de ——
copropiedad, en gque uno de los conduefios desee eng
jenar sa parte, situacién en la que la ley prefie-
re otro conduefic, en lugar de que llegue un extra-—
fio Qque pueda causar algin posible problemsa.

En camvio, el Derecho de Preferencia por
el Tanto tiene diversa motivaciénm y finalidad, que
consiste en conceder a la persona que vende un —-—
bien por el cual profesa cierto apego o tiene para
él un valor estimativo, el derecho de volver a ad-
quirirlo, para el caso de que el compradér lo ven-—
~diese.

En nuestro Derecho podemos encontrar otra
diferencia en cuanto a su aplicacidén.

Bl Derecho de Preferencia por el Tanto,
inicamente tienme aplicacién en el contrato de ——-—
compra—-venta, mientras que el Derecho del Tanto se
establece por la ley en la copropiedad, sucesiones
etc., precisamente por 1las razones anotadas en l1a
diferencia anterior.

También de acuerdo con nuestro derecho, -
podemos decir gue el Derecho del Tanto es un dere—
cho real en virtud de que el titular del Derecho -

del Tanto violado puede perseguir a la cosa,

£

:
£
1

i
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-austituyendo al adquirente, de acuerdo con el ar--—
ticulo 973 del Cé6digo Civil que previene gque mien-—
tras no se haya hecho la ndtificacién, la venta no
producird efeacto legal alguno.

El Derecho de Preferencia por el Tanto, -
es un derecho personal puesto gque vender sin la -
notificecidétn sd6lo trae como consecuencia el pago
de dafios y perjuicios al titular; es decir, la —-—
ley no lo faculta a perseguir la cosa y hacerla -
suya .

Le vltima diferencia gque encontramos en-—
tre 1los mencionados Derechos del Tanto y de Prefe
rencia por el Tanto, es la siguiente: EL1L Dexrecho
del Tanto puede ser trasmitido por herencia, en -
cambio el Derecho de Preferencia por el Tanto no
es susceptible, ri siquiera de trasmisidédn por he-
rencia, en virtud de su motivacién, es decir, de
que se d4 en forma personalisima para la persona
gue vende un bien por el cual tiene gran estima-—-—

¥y Que posteriormente desearia readquirir .
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CONCLUSIONZBES

a).— E1 contrato de arrendamiento, es una
de las insti tuciones

jurfadaicas mads antiguas y de ~

gran aplicacién por lo que los tratadistas y legls

laciones de todas las épocas han puesto gran inte—

rés en su estudio y sistematizacion.

Para los romanos existid en su forma méa
simple, Locatio Condutio; mo obstante bajo esta -~
Aenominacién se comprendian,

adem&s, a otros con-—

tratos que en la actualidad son totalmente 4iver-

sos entre ai (Locatio Condutio. Rei o arxrrendsmiento
de cosas; Locatio Condutio Operis o arrendiamiento
de obras, conocido amctuslmente como contrato de

obra y Locatioc Condutio Operarum o arrendamiento —
de servicioas, hoy contrato de prestacién de servi-
cios).

Definfan al) arrendamiento como un contrato
por el cual una persona se comprometia con otra a
procurarle el goce temporal de una cosa o a efec——

tuar por ella cierto trabajo mediante una ITeruners
cién en dinero,

llamado lderces.
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Actualmente el arrendamiento en nuestro
derecho, es un contrato por el cual una persona
concede el uso o goce tempofal de una cosa y la -
un precio ciexrto,

otra paga por el uso O goce,

1iamado renta.

b).— E1 Derecho del Tanto, es el gque 1la

ley concede a determinadas personas (copropietario,

coheredero, usufructuario, propietario de bien co-
lindante con la via publica, etc.) para tantear —-—
o sea, para comprar por el mismo precio que'ha si—-
un bien

do ofrecido al vendedor, por un tercero,

cuya venta adn no se ha realizado.
El Derecho de Preferencia por el Tanto, &
es la convencidén mediante la cuasl el venrndedor po-—

drd recuperar la cosa vendide y enajenada al com-—

prador, cuando éste decida enajenarla, teniendo el

primero preferencia sobre cualquier otro comprador

siempre gque ofrezca el mismo precio y condiciaones.

Estos derechos, también son ya muy anti--—
&Uos; pero aunque su estudio no ha sido tan exhaus
doctri

tivo como el del contrato de arrendamiento,
na y legislecidén estdn de acuerdo, y los conside-—
ran instituciones juriaicas diferentes con caracte
risticas y efectos propios; pues como ha guedado -
stablecido su origen es diferente, al igual que su
plazo para sus ejerci-—

sancién por incumplimiento,
etc.

cios, motivacidn, instituciones de aplicaciébn,
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c).— El articulo 2447 de nuestro Cédigo
Civil vigente pretendié otorgar al arrendatario,
un Derecho del Tanto y decimos que pretendid, ~-
porgue al establecer que: "También gozara (el in-
quilino) del Ierecho del Tanto si el propletarioc
quiere vender la tinca arrendada aplicandose en
1o conducente io dispuesto en los articulos 2304
Yy 2305"; el legislador cred ﬁna situacidén confusa
en cuanto a la interpretacién y aplicacién del ——
precepto.

) Es confusa la situacidn creada por el ——
legislador puesto gque, si otorga al inguilino, ﬁn
Derecho del Tanto, para lo conducente, no debe ——
estarse a lo dispuesto por los articulos 2204 y -
2305 del Cédigo Civil, ya que éstos regulan el —-—
Derecho de Preferencia por el Tanto, derecho como
di jimos, diverso al del Tanto, y la aplicacién de
los mencionados articulos es éontradictoria e ——-
incongruente, y como consecuencia dicho articulo
2447 del Codigo Civil, carece de toda técnica ———
legislativa.

En estas condiciones. es decir, al no --
aplicarse en lo relativo, el articulo 973 del C6—
digo Civil, el inquilino no goza, ni existe esta—
blecido en su favor, ningin Derecho del Tanto.

d).- El1 articulo 2447 del Cédigo Civil,

debe reformarse por las siguientes razones:
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Primera.— El1 arrendatario que haya 6cupg
do el inmueble arrendado, por mAs de cinco afios,
se encuentre 'al corriente en el pago de sus rentas
¥ haya efectuado mejoras de importancia, merece —
como recompensa Yy es Jjusto que en caso de venta,
se le prefiera para gue adguiera el inmueble —-—
arrendado; pues es 1l6gico que al inmueble gque ocu
pa i1e tenga apego y carifio tanto por el tiempo —-—
que lo ha habitado como por las mejoras de impof—
tancia que le hubiere hecho, seguramente porgue -
lo siente suyo.

Dicha preferxrencia para que a&quiera el -
inmueble el arrendatario, as86lo se veria garantiza
da eficazmente a través del Derecho del Tanto, que
en casco de sger violado, pueda el inguilino, perse-—
guir y hacer suyo el inmueble.

Segunda .- El1 legislador de 1928, nos hace
notar esta intencidén de garantizar al inguilino -
para que adgquiera con preferencia, al expresar en
la exposicidén de motivos del C6digo Civil, que el
contrato de arrendamiento se modificdé profundamen
te para hacer desaparecer todos los irritantes --
privilegios establecidos en favor del propietario,
qQque hacen dura la situacidn del arrendatario.

En la misma exposicién de motivos, textual
mente se menciona en favor del arrendatario, un De

recho del Tanto; pero esta intencién del legislador
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se vié obstaculizada por el. error de redaceidn,
Qque remite en lo conducente, a los articulos 2304

¥y 2305 del Cédigo Civil.

Tercera.—~ Si el articulo 2447 se reforma,

octorgando al arrendatario un Derecho del Tanto
cuando redna los regquisitos correspondientes, el
contrato de arrendamiento podr&d hasta realizar una

funciédn social; pues el arrendatario podra gozar -—
de mayor seguridad para comprar el inmueble en ca—
so de venta, cuando existe, en el Distrito Federal,
un problema habitacional grave. '

Cuarta.- Resulta incongruente que el arti
culo 2447 del C&iigo Civil hable de un perecho del
Tanto en favor del inguilino, y qQue para lo condu-—
remita a los artfculog 2304 y 2305 del men—
porque como ha quedado definido, -

cente,
cionado Cédigo,
Dexrecho del Tanto y Derecho de Preferencia poxr el

Tanto, 3on institucionea juridicas diferentes y

que por lo tanto se opone.
Quinta.~ Nuestra legislacidén, fué la pri-—
mera en consagrar el Derecho del Tanto en favor -—
del inquilino. Posteriormente aparecidé en la legis
lacién francesa en el estatuto de los arrendamien-—
tos rusticos y mds tarde en la legislacidédn argenti

na .
Doctrina y legislacidén francesas lo.iden-—

tifican, como un derecho que conduce a atribuir a
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los arrendatarios, prerrogativas que estdn mds -
bien, préxiras a un derecho sobre la cosa, es de
cir, lo han identificado come un verdadero dere-—
bho real del Tanto qﬁe es la Unica manera de ga-
rantizar al inqnilino la adguisicidén del inmueble

para el caso de que el propietario desee enajenarxr

2o.
Por 1o antes anotado y para otorgar al

arrendatario un derecho eficaz, se propone gue la

Gltima parte del artficulo 2447 cel Cédige Civil —
quede redactada de la siguiente manera:

"También gozard del Derecho del Tanto si
el propietario quiere vender la finca arrendada,

aplicdndose en lo conducente 1lo dispuesto por el

articulo 973" .
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