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1" X T R O O U € €C I O N

Con ¢} presente trabajo nos proponenos realizar un estudio de -
1a figura juridica del dereche del tanto en el inbito del derecho mo
derno, as{ comd su posible aplicacién al grave problema de la vivien

da que actualmente sufre la Ciudad de México.

Para 8sto, os neccsario dejar claro que existen diversos estu--
dios sobre este precepto, pero ruestro objetive es identificarleo den
tro de la problesfitica de la falta de inmiebles destinados a casaha-
bitacién. En base a 1o anterior nas planteamos dos hipdtesis primci-
pales:

Primera: qué cs el derecho del tanto y cufl es el alcance del -

@iswn  en materia de arrendamiento.

Segunda: este beneficio en qué form puede ser la solucién a --
tan grave problera que hov en dfa sufre muestro pafs, como lo es la-

falta de vivienda para casahkabitacién.

Pretendenos, sin modestia alguna que este trabajo sea un instru
mento nis de apoyo en el estudio de la dinfnica del estado de las fu
turas respuestas 3 los probierus J¢ vivienda que afronta muestro --

pafs.



En el primer capimlc intitulado:'"El Derecho del Tanto en el -
Ambito Jurfdico", pretendemos ubicar de manera general y tefrica la-
esencia del presente trabzjo, as{ como sus antecedentes principales
de este precepto invocade en Francia en donde tiene su origen esta -
figura, desde mi particular punto de vista, ya que en ese pafs se le
dig mucho auge a la aplicacifn de la misma en beneficio de la commi

dad que en su mayorfa alquila una vivienda como casahabitacibn.

En el segundo capitulo intitulado:"Figuras Procesales del Dere-
cho del Tanto", lo dedicamos al estudio de diversas figuras procesa-

les y las que actualmente se contemplan en mestra legislacibn.

AsY mismo sefialamos ios espacics dejados por el legislador so--
bre esta figura en el 4mbito del derecho civil, espec{ficamente en -

materia de arrendamiento,

En el tercer capitulo llamado: "SituaciSn Jurfdica del Arrenda-
miento con Respecto al Uso del Derecho del Tanto en México'', podemos
enfatizar que &ste es el punto meduiar de la presente inmvestigacién,
debido a que en la actizalidad e} problema de la vivienda en México,-
cadz dfa es mis alarmante, debido a la gran sobre poblacibn de la --
Ciudad de México, aunado a los probleras econdmicos por los que atra
viesa nuestro pais y los graves conflictos mmdiales que de Wiz mang

r2 u otra afectan miestra economia nacional, los arrendatarios siem-



pre han querido tener donde vivir al lado de sus familias, sin pasar
problemas econfimicos, pero con la crisis actual y siendo despropor--
cionada la balanza entre el minisalario que perciben hoy en dfa las-
clases trabajadoras, mis el sustento de sus familias, agravado lo an
terior con el alto pago de los alquileres que se paga por un lugar -
donde vivir, mis la falta de oportunidades para obtener un crédito -
bancario o una vivienda proporcionada por alguna dependencia de go--
bierno.

Por lo que estas situaciones dan por resultado la casi imposi--
ble adquisici6n de una vivienda, por lo que con este trabajo se pre
tende dar una posible solucifn al grave problema de la sobre po_bla--
cién de la ciudad de México.

El Cuarto capitulo denominado: 'Mecanismo Procesal para Conce--
der el Derecho del Tanto", se pretende ilustrar a los lectores en la

posible solucifn del problema antes mencionado.

Solo me resta expresar de manera especial mi profundo agradeci-
miento al Profesor MARGARITC GARCIA FLORES, por su gran 2poyo y s¢ -
valiosa ayuda para la consumacifn y realizacifn de este trabajo de -
investigacifn. Asi mismo a toda esa gente que me ayud$ de alguna ma-
nera en la elaboracién de este documento con sus orientaciones, con-
sejos, comentarios, alientos apoyo y que hoy tengo el gusto de po-

ner a su consideracién para su aprobacién.

Por Giltimo agradezco con rucho carifio y afecto a los CC,Ligen--



ciados GONZALO ORTIZ RODRIGUEZ Y LEOPOLDQ CAND MARTINEZ que con su-
gran apoyo, uno, al principio de mi carrera y el segundo en la temmi
nacibn de la misma, pude culminar una meta que me tracé afios atrds-

Yy que hoy pude alcanzar.

ENERD 1991,



CAPITULO I .
EL DERECH) DEL TANTO EN EL AMBITO JURIDIO.
1.1 ANTECEDENTES.

Para referitme al instrumento juridico del derecho del tanto -
es necesario y de vital importancia para este trabajo hacer referen
cia al Contrato de Arrendamiento, ya que es pecesario que exista Es
te para que nazca esta figura en el &mbito juridico.El arrendamien-
to camo lo sabemos se encuentra reglamentado en el Derecho actual y
asi lo encontramos en los principales ordenamientos juridicos que -
1a doctrina ha planteado a propbsito de contrato, por lo tante ha -
merecido la atenci6n de los legisladores tal como acontecif en el -

derecho romano.

En Francia se manejaban diferentes figuras al respecto y ac---
tualmente se plantea el instrumento juridico del Bail como cl arren
daniento de un inmueble y que mis adelapte en el inciso correspon---

diente abordaremos haciendo un breve andlisis del mismo.

En nuestra legislacifn .desde el C6digo Civil de 1870, ha exis-
tido gran interés por este instrumento juridico, en razén al grave-
problema de la vivienda que ta existido y existird debido a la gran
sobre poblacifn de la cual padecemos, aunado a que es uno de los --
contratos que tiene mayor importancia tanto tedSrica como practica--
mente, por los problemas que se suscitan por su reglamentacifn minu
ciosa en el ordenamiento juridico que emplea nuestra legislacibn ac

tuzl y por su constante aplicacifn prictica.



T.1.70 EN FRANCIA.

En cuanto al aspecto histSrico del Contrato de Arrendamiento -
que sirve de base para el estudio y anflisis de esta figura del de-
recho del tanto,

Don Leopoldo Aguilar Carbajal manifiesta:

“'El arrendamiento en el Derecho Romano comprendia hipbtesis muy dis
tintas a las actuales, ha sufrido una evolucién restrictiva en efec
to: existia el arrendamiento de cosas:

Locatio rei, semejante al actual; arremdamiento de servicios loca--
tio conductio operamum, el contrato de obras, locatio conductio opgi

ris; de este derecho pas6 al franc8s, italiano y espafiol.

En México, desde la prarulgacién del primer Cédigo Civil de -
1870 el arrendaniento se limit6 al primer caso y se dijo que el tra
bajo umano no podia reglamentarse como un arrendamiento; que predo

minande en el contrato de trabajo un intuitu personae.
El derecho alemén tiene una solucién semejante". (1)

En Francia el arrendamiento es un instrumento juridico gue ha-
ayudado z combatir el gravisimo problema de la vivienda, debido a -

que el Bail, témrmino dado al arrendamiento, el cual consiste en el-

(1AGHLAR CARBAJAL,LEOPOLDO;""Contratos Civiles" Ed.Porrfia.México,-
1977, pp. 151.



deseo o voluntad del propietario de rentar un inmueble denominado -
hotel a un inquilinro, para que lo ocupe durante el tiempo que 1o ne
cesite estipulindose Gnicamente la cantidad especifica que deberd -
pagar por el alquiler del immueble sin que sea requisito indispensa
ble un contrato, si se llenan formatos para el pago de impuestos y-
solicitudes donde se manifiesten referencias que casi siempre son-
comerciales, tarjetas de cr&dito y de trabajo.Esto es en relacifn a
la obligacifn de pagar la renta convenida y al subsanar lo anterior
el propietario hace entrega del bien al muevo poseedor del derecho-

de habitarlo.

El inquilino adquiere desde ese momento el derecho de posesibn
del immueble y puede darle preferencia al nuevo inquilino, es decir,
&ste puede dar el inmueble a través de un traspaso sin ser necesa--
rio la autorizacidn del propietario del hotel y por lo tanto para -
fijar 1a cantidad del traspaso solo intervienen las partes, sierdo-
requisito indispensable que se siga cubriendo la obligacién princi-
pal al propietario, es decir, el pago de la renta pactada, porque a

la falta de &sta se extinguird la relacién del arrendamiento.

Tor 1z gue respectz 2 la venta del inmieble es casi imposible-
Ggue un inquilino se haga propietario de un imrueble gue ocupa debi-
do al alto costo de vida en ese pais, aunado a que es muy dificil -
que un propietario ponga en venta alguna de sus propiedades y si £s
to sucediera a travEs de las boutiques t&rmino que se les da a las-

inmobiliarias, pero los precios que se ranejan son estratosféricos



e inalcanzable para la mayorfa de los ciudadanos franceses es por-
eso que no se maneja el derecho del tanto;compra el que tiene el -
dinero suficiente para adquirir una propiedad y los inquilings go-
zan del beneficio que les confieren los propietarios de poder tras
pasar el irmmueble y asi poder recuperar algo de su juversién ini--

cial.

Por lo anterior, desde mi particular punto de vista considero
que esta figura del Bail es un antecedente del derecho del tanto,-
debido a que también es una de las finalij.ades de &sta, que no so-
1o el arrendador se beneficie econmicamente con el alquiler de --
sus inmuecbles, sino también el inquilino recupere parte de su in--‘

versitn en dicho inmueble cuando lo traspase.

1.1.2. N MEXIOO.

La historia del centratc de arrendamiento y en especial la --

del derecho del tanto es larga v tediosa.

En efecto, empieza con el estado de guerra de la Reptiblica, y
comd consecuencia de &sta sobreviene el fenSmeno de la escases de-
alimentos v 1a elevacifn en ol costc &g la vida, inciuyendo la de-
casas habitaci6n, trayende come resultado el desajuste en los pre-
supuestos familiares de las personas de escasos recursoes econfmi--

cos.

Ante esta situacibn precaria y después de mucho tismpo, se --
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promulga el decreto del 10 de junio de 1942 que en su parte conside
rativa, expresa que existe la necesidad de Iimitar el lucro excesi-
vo, 7 ton tmayor razdn si se tiene en cuenta que habfa disminnide el

impuesto predial que era ruy excesivo.

Lste decreto s6lo dur6 cuando existif la suspensiSn de garan--
tfas individuales.A perzr del decreto, se pretendif eludir la sitma
cifn que se presentaba, ya que al expirar 1os contratos de arrenda-
miento o al dar por terminados los de tiempo indeterminado se ele-~
van los alguileres, entonces se promulgd el decreto del 24 de di---
ciembre de 1948 (VIGENTE) mismo que, en su articuloe &2 tiene, a mi -
parecer un antecedente del dereche del tanto y en la obra de Don -~
Leopoldo Aguilar se hace un extracto del mismo que dice:

“Cuando el arvendador quiere hacer uso del derecho de ocupar su pro
piedad par: establecer un comercio o industria, deberd notificarlo-
al inquiline de una manera fehaciente, ton tres meses de anticipa--
cifn, si fuera casa habitacién; v de seis si fuere establecimiento-
mercantil o industrial y ga_ranéizaf el pago de la indermizacifin, de
tal manera que ¢l inquilino no estid obligado a desocuparlos mien---

tras no se garantice el pago". (2)

De lo anterior se desprende que ya se conterplaba un beneficio

(2) AGUILAR CARBAJAL, LEOPOLDD; Ob.Cit. pp.168.
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para el arrendataric que habia sido notificado del deseo del propie
tario del immieble para que en un tiempo determinado el inquilino -
desccupara la localidad arrendada, clare, siespre y cuando el arren
dador le pagard su respectiva indermizacibn por la desocupaciss del
irmmeble, ya que por ésta peticitn del propietario, el inquilimo -
tenfa que pasar por muzhds problemas para poder buscar acomodo en -
otro sitie similar al gue ocupaba.

Por lo que respecta al derecho del tanto en lz actualidad el -
arrendador ya no hece la indemmnizacifn a la que se refiere el pre--
cepto anterior, solo contempla el beneficio de poder adquirir el -- .
bien inmueble que el arrendatario ha venido ocupando desde arfos a--
tris con ciertas facilidades, rismas que son adjuiridas por el sélo
hecho de ser inquilino ¥y tener'la preferencia para comprar en Tela

cisn a otros posibles compradores.

En nuestra legislacifn, desds el primer C8digo Civil hasta an-
tes del 7 de fehrero de 1985 en que fue publicado el Decreto de Re-
formas y Adiciones a diversis disposicicnes relacionadas con irmue-
bies en arrendamientd, en el cual se reformé el Capiwlo IV del Ti-
tulo Sexto de la Segunda parte del Codigo Civil jara el Distrito Fe
deral, y antes de dichs reforme se manejaba v se regulaba el Dere--
civ del Tanto en un sflo articulo que contemplaba a los bienes in--
ruebles que eran destinados 2l arrendamiento, sin importar si se --
trataba de casa hsbitazcisn, locales comarciales o para oficimas, es

decir, sin distinguir o establecer alguna diferencia en cuanto al -



uso.

El C&digo Civil regulata las compra ventas cn las cuales no se
respetaba el :derecto Jdel tanto con relacién a cunlquier bien irmue-
ble y el citado decreto se refiere exclusivamente a fincas urbanas-

destinadas a la habitacién.

Desde ruestro primer Cédigo Civil hasta la fecha ha existido -
gran interés por este instruwmento juridico debido al grave problema

de la vivienda que existe ea esta gran urbe, el arrendamiento de --

fincas urbanas destinadas a dfa va adquiriendo -
mis importancia en nuestra legislacidn y prueha de ellc eos este de-
creto que viene a modernizar nugstro dereche civil v asi la plasma-

el legislador en su articulo 2448-J principa

nte cuando se refie-
re al Derecho del Tanto, ya que Ssta pudiera llegar a ser unma de --
las solucicnes de la vivienla de 1la cual homos padecido durante mu-
cho tiempo aunado al mal tiempo que ro3s aqueja en una €poca del afio
adends del mal uso que se les da a los irsucbles que dan como resu}

tado casas hebitscifn peligrosas.

Miles son las que estin dafiadas por grietas en ruros y techos-
Gue retismen el agna de la lluvia, instalaciones eléciricas y Jde --
gas inadecuadas, asi como deficientes tuberias de desaglie que en --
conjunto, ponen en riesgo la vida de los roradores por ser constan-

te la posibilidad de que se desplome.

Lo antericr se debe a que los propietarios no quieren ya inver



tir capital en reparaciones costosas & las viviendas por las rentas
que en algunos casos son congeladas y pagan una cantidad que mo re-
basa a voces, ni un dia de salario actual, sin embargo, las repara-
ciones en algunos casos alcanzan cifras millonarias por el mal esta
do del inmrueble, por lo gue le toca a los inquilinos no hacen mejo-
Tas a la vivienda que ocupa porque no les pertenece. Por lo que es-
importante este derecho que obtiene el inquilino; porque de esta mg
nera al adquirir la casa habitacifn que occupa deja la posibilidad -
de que el propietario con el dinero recibido por la misma, siga in-
virtiendo en la construccisn de departamentos de interds social pa-
ra la comunidad y les inguilinos, al adquirir algo que ya forma par
te de su patrimonio familiar, harin las reparaciones necesarias pa-

ra vivir en mejores condiciones y sin riesgo alguno.

Como ya hemos dicho el Derecho del Tante era regulado en los -
términas de los articules 2304 y 2305 del ordenamiento citado en --
donde se manejaban térmimos y conceptos diferentes a los del decre-
to de fecha 7 de febrero de 1985, mismo que rige actualmente las si
tuaciones que se refieren al Derecho del Tanto cuando se trate de -
fincas urbanas destinadas a 1a habitacifn y cuando se trate de cual
'quier inzueble destinado a diferente uso se sujetarfn a lo dispues
to en los articulos 2384, 2305 v 2347 del C&digo Civil vigente para

el Distriro Federal.

AsI mismo en las citadas reformas, en materia de Registro se ~



reformd el articulo 3042 sefialando que no se inscribirdn las escri-
turas en las que se transmita propiedad de un irmueble dado en a---
rrendamiento, a menos de que en ellas conste expresamente que se --
cumpt i6 con los requisitos referentes al Derccho del Tanto que le -

corresponde al arrendatario.

Al respecto Don Rafael Rojina Villegas manifiesta:
"En relacién al Derecho del Tanto, &ste se encontraba regulado en -
los artficulos 2304 y 2305 del C&digo Civil. Sin embargo, estos pre-
ceptos establecen que la venta gue se efectfia sin respetar el dere-
cho del tanto serd vilida, pero el vendedor responderd de los dafos
¥y prejuicios causados. En cambio, el articulo 2448-j fraccidén VI --
dispone que la compra venta y escrituracién realizadas en contraven
cién de lo dispuesto en este articulo serdn nulas de pleno derecho-
¥y los notarios incurrirfn en responsabilidad. La acci6n de nulidad-
prescribe a los seis meses contados a partir de gue el arrendatario

Tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

Como poderps observar, es evidente que la consecuencia de no -
respetar el derecho del tanto es distinta entre los articulos del -
Codigo Civil y el precepto del Decreto en cuestibn, consideramos --
que esto se debe a que el Decreto se refiere exclusivamente a fin--
cas urbanas destinadas a la habitacifn, mientras que el Cddigo Ci--
vil estd regulando las compra ventas en las cuales no se respeta el

Derecho del Tanto con relacifn a cualquier bien inmueble.



Asi mismo, establece que los notarios deberdn cerciorarse det-
respeto del Derecho del Tanto previamente a la autorizacibn de la -
escritura de compra venta, convirtiendo de esta manera a los nota--
rios en verdaderos investigadores y vigilantes de la legalidad en -

este terrend.

Por otra parte se sefiala que la compra venta y escrituracidn -
serin mulas de pleno derecho, olvidindose el legislador que lo que-
es vAlido o nulo es el acto juridico y no el documento que sblo es-

comprobante, por lo que deberi declarar mula la escritura.

Ahora bien, si declara mula la compra venta, estaremos hablan-
do de mulidad absoluta que es imprescriptible, por lo que cabe pre-
guntarse c&mo es posible que en el miswo precepto se sefiale que la-

nulidad prescribirdi a los seis meses".(3)

En cuanto a la Jurisprudencia definida hasta la fecha en mate-
ria de arrendamiento, destacan los siguientes:
19.-Arrendamiento.Derecho del Tanto.Su Naturaleza.Si el contrato de
arrendamientc s¢ dif por terminado, al estimarse el derecho del tan
to del C&digo Civil vigente en el Estado de Veracruz, €ste resulita-

inoperante pues al existir la materia de donde se hace derivar, tam

(3)ROJINA VILLEGAS,RAFAEL."COMPENDIO DE DEREGHO CIVIL'.Ed.Porrfia.Mé
xico 1990. pp. 259-260.
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poco puede invocarse al mencionado derecho del tanto.

Amparo Directo 1611-79. -Jesis Gomez Gallardo.-13 de noviembre-
de 1980, -Unanimidad de votos.-Ponente: Antonio Uribe Garcia.-Secre-

tario: José Luis Arellane Pita.

Informe 1980. Tribunal Colegiado del Séptimo Circuito. Nm.1.-
pig. 245,

1.2. CONCEPTO.

Es el privilegio contemplado en el ordenmamiento juridico de la
materia que otorga a las personas para comprar el bien inmueble que
ocupa para casa habitacibn, oficina y comercio, en su ¢alidad de --
arrendatarios siempre y cuando hayan cwiplido cen las obligaciones-
pactadas en el contrato de arrendamiento celcbradc entre las partes;
por lo que adquieren este derecho consistente en que, en igualdad -

de condiciones se le de preferencia al inquiline en relacién con o-

tro interesado en la compra venta del inmueble.

Don Rafael de Pina define el derecho del tanto como: "El dere
cho de preferencia para adquirir bienes detemminados u obtener la -
prérroga de un arrendamiento, conferide por la ley o por convenio -

entre las partes".(4).

(4JDE PINA,RAFAEL;"'DICCIONARIO DE DERECHC"',Ed.Porrila,México,1976, - -
pp. 183, .



El CA&digo Civil para el Distrito Federal otorga este derecho a los -
propietarios de predios colindantes de una via pdblica en el caso de
enajenacibn de la misma(art.771); a los condominios{art.960, 973, -
974 y 2279); al arrendatario en los arrendamientos que han durado --
mis de cinco afios, cuando haya hecho mejoras importantes en la finca
para el mievo arrendamiento o de ella o para su adquisicién, si el -
duefio quiere venderla {art.2447); a los miembros de una sociedad ci-
vil en relaci6n con sus derechos sociales(art.2706) y al aparcero( -

2730-2763).

A contimuacifn se hard un breve anflisis de los contratos en re

laci6n al derecho del tanto.

La fuente principal para que mazca esta figura juridica al mm-
do del derecho moderno es sin duda alguna el contrato de arrendamien
to, el cual consiste en que una parte cede a la otra el uso y disfru
te de una cosa o derecho, mediante un precio cierto, que recibe 1la -
denoniinacibn de tenta o alguiler. Este es sin temor a equivocarme €l

contrato mis importante de los llamados de uso y de disfrute.

Lo anterior debido a tue el arrendamiento awmple normalmente la

funcibn econ&mica de permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas.

De acuerdo a lo establecido por el Cbdigo Civil vigente pa¥a el

Distrito Federal en su articulo 2398 que a 13 letra dice:
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‘“Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli--
gan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce terporal de una co

sa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierte.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas-
destinadas a habitacién, de quince para las fincas destinadas al co-
mercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una in

dustria".

Este contrato no se rescinde por la ruerte del arrerdador ni del
arrendatario, salvo convenio en otro sentido, ni Ia transmisién de -
1a propiedad del predio arvendsds, durante la vigencia cdel contrato,

tarpoco afecta a su subsistencia.

Dispone el articulo 2409 del citado ordenamiento, que si duran-
te 1a vigencia de este contrato, por cualquier motivo se verificare-
1z transnisifn de la propiedad del predio arrendado, el arrendanien

to subsistird en los términos del contrato de referencia.

Respecto al pago de las Tentas en este caso, el arrendatario --

tendrs obligacién de pagar al muevo propietario la renta estipulada.

Los elementos personales del arrendaniento son el arrendador y-
el arrendatario, Siendo el primero de los mencicnados quien cede el-

el uso y disfrute de la cosa, y el segcundo quien los adquiere.
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El derecho de dar las cosas en arrendamiento corresponden pri--
mordialmente al propietario; pero quien no es duefio de ellas puede -
arrendarlas también, en virtud de autorizacién de quien lo sea o por

disposicién de la ley.

Existen excepciones a tal principio y es el caso de que los co-
propietarios de cosa indivisa no pueden arrendarla sin consentimien-

to de los demis copropietarios.

TPor 1o que se refiere a las cbligaciones y derechos de las par--
tes en el presente contrato solo nos concretaremos a sefialar la de--

mayor importancia para el presente trabajo:

En los arrendamientos que han durado mis de cinco afios, y cuan-
do el arrendatario a hecho mejoras de irportancia en la finca ticne-
derecho si estd al corriente en el pago de la renta a que, en igual-
dad de condiciones, se le prefiera a otro inquilino, en el nuevo a--
rrendaniento de la finca, También goza del derecho del tanto si el -

propietario quiere vender la finca arrendada.

La otra fuente principal que da origen al surgimiento del dere-
cho del tanto a la esfera juridica es el Contrato de Compraventa. Es
decir que para que este precepto invocado produzca sus efectos juri-
dicos en el Smbito del derecho moderno, es menester que se celebre -

un convenio de compra venta sobre el bien irmueble de que se trate;-
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por lo que sc deberd de entender que esta figura jurfdica es de vi--
tal irportancia para que nazca el derccho del tanto a la luz del mar
co juridico contemporineo, debifndose entender a este precepto como-
el acuerdo de dos o mis personas destinade a crear, transferir, modi
ficar o extinguir una obligacién, asf lo sefala el C&dtgo Civil vis-
gente para el Distrito Federal en sus artfculos 1792 y 1793 que a -~

contiruacién se transcriben respectivamente:

“Convenio es el acuerdo de dos o mds personas para crear, trans

ferir, modificar o extinguir obligaciones".

"Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y de

rechos toman el nombre de contratos',
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Ahora bien existen varios tipos de compraventa, asf podemos sefia
lar algunos como son los siguientes:
a)Compraventa al contado.
b)Compraventa con Reserva de Doninio.
¢)Corpraventa Contra Documentos.
d)Corpraventa CSF (costo, seguro v flete),
e)Corpraventa on Abonos.
f)Corpraventa Mercantil.
g)Compraventa por Peso o Medida,
h)Compraventa sobre Calidad.

i)Coegpraventa sobre Muestras,

Y otras mis que serfan interesantes de tratar pero se saldrfian-
de los linites Je este trabajo, por lo que sSlo nos concretaremos al

anilisis de la figura juridica de la Compraventa cn general.

Asf que debenos entenderla como el contrato por virtud del cual
uno de los contratantes Sse obliga a transnitir la propicdad de uma -
cosa o derecho v el otro, a su vez, Se obliga a pasar por ellos un -
precio cierto en dinero: el ordenanients legal antes invocado sefala

en su articulo 2248:

*tabri capraventa cuando wo de los contratantes se obliga a -
wansferir 1a propiedad de una cosa o Je un derecho y el otro a su -

vez se obliga a pagar por ellos un precio cicrto y en dinero'”.

o obstante que el C&digo Civil exige el reguisizo del precio -
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en dinero para que exista la figura de nuestro estudio, admite que -
dicha contraprestacién csté constitufda parte en dinero y parte en -
el valor de otra cosa. En tal caso, declara expresamente que el con
trato seri de venta cuando la parte en nZmero sea igual o mayor que-

1a que se pague con el valor de otra cosa.

Es importante scfialar que la relacién jurfidica establecida en--
tre dos personas, por la cual una de ellas derominada sujeto pasivo,
gueda obligada para con otra llamada acreedor a unma prestaci6n o a -
una abstencidn de caricter patrimonial, que el acreedor puede exigir

del deudor.

Por lo que el citado ordemamiento legal contempla espec{ficamen
te en sus artfculos 2283, 2284, 2293 y 2294 las obligacienes tanto -
del vendedor como las del comprador respectivanente, misaas que a --
continuacifn se transcriben para una mejor corprensién:

“El vendedor estd obligados:

I. A entregar al comprador la cosa vendida;

I1. A garantizar las calidades de las cosas;

I1I. A prestar la eviccifn.

De la entrega de la cosa vendida:
""La entrega puede ser real, juridica o virtwal.
La entrega real consiste en la entrega material de la cosa ven<

dida o en la entrega del tituls si se trata de un derecho.
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Hay entrega jurfdica cuando, afin sin estar entregada material--

mente la cosa, la ley considera recibida por el comprador.

Desde el momento que el comprador acepte que la cosa verdida --
quede a su disposicisn, se tendrS por virtualmente recibido de ella,
y el vendedor que la conserve en su poder sSlo tendrd los derechos y

obligaciones de un depositaric'’.

De las obligaciones del Comprador.

"E1 comprador debe cumplir todo aquello a que se haya obligado,
y especialmente pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y for

ma convencidos'.

"Si no se han fijado tiempo y lugar, el pago se larf en el tiem

po Y lugar en que sc entregue la cosa'.

Que en el citado C8digo Civil se contemplan algunas declaracio-
nes accesorias de la voluntad Jde los contratantes, en virtud de la -
que se impone una carga al sujeto favorecido con una liberalidad, --

mismas que a contimacin se transcriben:

De algunas modalidades de 1a compraventa.

Articulo 2301,-"Puede pactarse que 1a cosa comprada no se venda

a determinada persona, pero ecs nula la clfusula en que se estipule -
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que no puede venderse a persona alguna'.

Artfculo 2302.-"Queda prohibida con pacto de retroventa, asi co
mo la promesa de compraventa de un bien raiz que haya sido objeto de

una compraventa entre los mismos contratantes'.

Artfculo 2303.-"Puede estipularse que el vendedor goce del dere
cho de preferencia por el tanto, para el caso de que el comprader --

quisiere vender 1a cosa que fue objeto del contrato de compraventa'.

Artfculo 2304.-"El vendedor estd obligado a ejercer su derecho-
de preferencia, dentro de tres dfas, si la cosa fuere rueble, des---
puls que el comprador le hubiere hecho saber 13 cferta que tenga por
ella, bajo pena de perder su derecho si en este tiempo no 1o ejercie
re. Si la cosa fuere inmucble tendri el términe de diez dfas para e-
jercer el derecho, bajo 1z misma pena. En ambos casos estd obligado-
a pagar el precio que el comprador ofreciere y si no lo pudiere sa--

. . P/
tisfacer, quedari sin cfocto el pacto de preferencia.’

Artfculo 2305.-''Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al
que goce del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por la cosa, y-
si 8sta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es vilida, pero el -

veniedor responderi de los dafics y perjuicios causados’.

Articulo 2306.-"Si se ha concedido un plazo para pagar el pre--
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cio, e} que tiene el derecho de preferencia, no puede prevalerse de-
este término si no da las seguridades necesarias de que pagarf el --
precio al expirar el plazo’.

Artfculo 2307.-"Cuando el objcto sobre que se ticne derecho de-
preferencia se venda en subasta pfiblica, debe hacerse saber al que -
goza de ese derecho el dfa, hora y lugar en que se verificari el re-
mte',

Artfculo 2308:"El derecho adguirido por cl pacto de preferencia
no puede cederse, ni pasa a los herederos del que los disfrute”.

Poderos concluir que la exteriorizacién de voluntades por parte
de los contratantes en el negocic jurfdico, celebrade por los mismos

se convierte en un gravamen,tributo u obligacibn derivada del ejerei

cio del cbjects ¢ cosa materia de contrato.

1.3 NATURALEZA JURIDICA DEL DEREGHO DEL TANTO.

Antes de comenzar conl csta exposicidn es conveniente aclarar --
que, en relacién con la demominacidn del temn que se va a exponer, -
s que hahlar del derecho del tanto coro acto jurfdico hablareros -
de unn necesidad jurfdica para que el derecho del tanto sea medifica

da, en su csencia.

Lo anterior se desprende debicdo a que el derecho del tanto es -
estrictamente legal y no lo pactan las partes, lo establece la ley;-
tal cual sucede con los articulos $34, 252 v 1708 2ol D&3igo Civil-
vigente para el Distrito Federal vy #6 do la Ley General de Socieda--
des Mercantiles; excencionalrente el derecho del tanteo es de comin -
acuerdo entre las partes ¥ as{ lo veros remulado en el arrendamien--

to: articulo 2447; en ia aparcerfa 2759 y 2763 y en el usufructo ar-

ticulo 1005, en relacibn con los tres suruestos del artfcule 973.



E1 artfculo 950 del mencicnado ordenaniente legal conterpla que
"Todo condugfio tiene 1a plena propiedad de la parte alicuota que le-
corresponde ¥ la de sus frutes y utilidades, pudiendo en consecuen--
cia, emajenarla, cederla e hipotecarls, y alin sustituir otro en su a
provechaniento, salvo si se tratare de derecho persenal. Pero el e--
fecto de enzjeraciSn o de la hipoteca en relacifn a los conduefios, -
estard limitada a la porcién que se le adiudique en la divisién al -

cesar la comunidad. Los conduefios gozan del Zcrecho del tanto™.

Es decir, cada poseedor de alguma propiedad que esté& dividida -
en partes proporcionales al terremd v que tenga el dominio de la mis
m puede vender, ceder o gravarla a guien gquiera adquirirla otorgan-
do el derecho del tanto a los demds propictarios de las otras partes

del predio.

El articulo 1292 del citado orderamiento sefiala, "El herederc -
de parte de los bienes que quiera vender a un extrafio su derechs he-
reditario debe notificar 2 sus coherederos por medio de notario, ju-
dicialmente ¢ por zedin de dos testigos, las bases o condiciones en-
que se ha corcertsde la venta, z fin de que aguellos dentro del tér-
mino de ocho dias, hagan uso del derecho del tanto; si los herederos
hacen uso de gste derecho, el vendedor estf obligads 3 consumar la -
venta 2 se favor, conforme a las hases concertadas. Por el s6lo lap-

so - de los ocho dias se pierde el derecho del tanto. Si la venta se-

hace ozitiéndose 1a notificacifn prescrita en este articulo serd mi--
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la".

El articulo 2706 a la letra dice:"Los socios gozardn del dere-
cho del tanto. Si varios socios quieren hacer uso del derecho del -
tanto, les competerd &ste en la proporcidn que representen. El tér-

mino para hecer use del dereche del tanto seri el de oche dfas con-

tados desde que reciben aviso del que pretende enajenar'.

Los socies desde el momento gque veciben la notificacifn de que
se enajenari una parte alfcuota de su immeble del cual son propie-
tarios dispondrin de un témino de ocho dfas improrrogables para ha
cer uso del derecho del tanto, en caso de que sean varios miembros-
los que se interesen por esa parte alicuota de la propiedad, esta -
corpra venta se determinard de acuerdo a la proporcifn que represen

ten en la sociedad.

El artfculc 66 de la Ley General de Sociedades Mercantiles re-
gula la prescnte situaci6n y sefizla:
"Cuando la cesifn de que se trate el articulo anterior se autorice-
en favor de una persona extrafia a la sociedad, los socios tendrin -
doreche 2l dereche del tante y goarin de un plazo do quince dfas -
para ejercitarlo, centande desde Iz fecha de 12 jumta en que hubje-

Te otorgado la autorizacidn.

S8i fueran varios los socios gue guieran usar de este derecho -

les conpeterd a todos ellos en proporcin de sus aportaciones™.
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El articulo 2447 del C8digo Civil sefiala: "“En los arrendamien-
tos que han durado mis de cinco afios y cuands el arrendatario ha heg
cho mejoras de importancia cn la finca arremdada, tiene este dere--
cho si estd al corriente del pago de 1la renta, a que en igualdad de
condiciones, se¢ le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda--
miento de la finca. También gozard del tanto si el prepietario quig
re vender la finca arrendacda, aplicfndose en lo conducente lo dis-

puesto en los articulos 234 y 2305".

Es el privilegio contemplado en €l ordemamiento mencionado, --
que otorga a los arrendatarios que han cumplido con sus obligacio--
nes pactadas en el contrato de arrendamiento, para que en igualdad-
de condiciones se le prefiera a otro interesads en el nuevo arrenda
miento o higa valer su derecho del tanto ctergado por este precepto

legal; en caso de que el propietaric del immeble quiera enajenar.

El arziculo 2750 v 2763 del ordenamiento en cuestiSn mismo que
regula las siguientes situaciones jurfdicas, "Al concluir el contra
to de aparceria, el aparcero que hubiere cumplido fielmente sus com
promisos goza del derecho del tanto, si la tierra que estuvo culti--

vando va a ser dada cn nueva aparceria'.

El artizulo 2763 sefizla: “En el caso de venta de los animales,
antes de que termine el contrato de aparcerfa, disfrutarin los con-

tratantes del derecho del tanto".
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Al igual que en las otras situaciones jurfdicas el derecho del
tanto lo establece 1la ley, haciendo mencién que para su obtenci6n -
es necesario haber cumplido con las obligacicnes del contrato que -

antecede.

El artfcuio 1005 sefiala: "EI usufructuario goza del derecho --
del tanto. Es aplicable lo dispuesto en el artfculo 973 en lo que -
se refiere a la forma para dar el aviso de enajenacién y al tiempo-
para hacer usc del derecho del tanto."

As{ mismo el artfculo 973 regula que: 'los propietaries de cosa
indivisa no pueden enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva
si el participe quiere hacer u-so del derecho del tanto. A ese efec-
to el copropietario notificarf a los demis, por medic de notario o-
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de ~

los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto.

Transcurridos los ocho dias, por el sblo lapso del término se-
pierde 1 derecho. Mientras no se haya hecho la notificacién, la -~

venta no producird efecto legal alguno'.

En estos supuestos juridicos, se manifiesta que el derecho del
tante lo hardn finicamente los titulares del derecho obtenido en he-
neficio de los integrantes de la propiedad de la que enajenardr la-

paric proporcional, siendo requisito indispensable que mo sea a per
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soms ajenas a 6sta, debiendo hacerlo por medio de motario pGblico-
o judicialmente, para que en el témino de ocho dfas siguientes a -
1a notificacién se de por perdido el citado beneficio, trayendo co-
mo resultado en caso de no haber sido hecha la menciorada motifica-

cién la rmlidad de la venta realizada.

El derecho del tanto produce la mulidad absoluta del acto si no
se respeta; a diferencia del derecho por el tanto que 8ste no nuli-
fica el acto que no lo respete, sino establece s8lo el derecho a u-
ma indemnizaci6n por dafios y perjuicios. La ley autoriza este tipo-
de cliusula de preferencia por el tanto, en su articulo 2303 del C§
digo Civil vigente para el Distrito Federal al decir:

'"Pucde estipularse que el vendedor goce del derechn de prefererncia-
por el tanto para el caso de que el comprador quisiere vender la co

sa que fue objeto del contrato de compraventa'.

Al respecto de este derecho de preferencia o derecho por el --
tanto no se deriva ni de la esencia ni de la maturaleza del contra-
to, y por ello, si lo pactan las partes, no se opondria a la esen--
cia del acto, y es por lo mismw una clusula de preferencia por el-

tanto en el ya mencionado articulo 2303.

Entendi€éndose como cliusula accidental aquella por regla gene-

ral existe solamente cuando las partes la estipulan.

No sor ni de la esencia, ni de la naturzleza del ‘contrato, es-



32

decir, el que compra, cuando desea volver a vender lo que adquiris,
no tiene ninguna obligacién de vender a quien le vendis: a excep---
cifén de que en el romento de la venta, pueden pactar anbos contra--
tantes, que cuando ¢l que compra desee vender el bien le dard prefe

rencia al que le vendif para adquirirlo.

Al respecto de esta figura juridica, estoy de acuerdo en lo --
que manifiesta Don Lrnesto Gutifrrez y Gonwflez cuando dice que:

‘o se deben confundir el '"derecho del tanto” con el ‘‘derecho--
por el tanto" de que se habla como "clfusula accidental'; porque p_a_
t2 ni el Derecho del Tanto es el beneficio gque se encuentra regla--
mentado en el CSdigo Civil vigente para el Distrito Federal y que -
tiencn los arrendatarios o inquilinos que estdn arrendando actual--
mente un Lisn mueble ¢ imrueble para poder adquirir 1la mencionada -
casa habitacifn; siempre y cuando reuna las condiciones y modalida-
des que contenpla el citado ordenamiento en sus articulos 2447 y --

2448-J, asi como el 2303 misno que se aplica cuando se trata de bie

nes maebles.

In cambio el derecho de preferencia por el tanto o derecho por
el tanto, es la disposicién pactada entre comprador ¥ vendedor pava
que se adquiera la miswma cosa vemdida con preferencia de un tercero
si el comprador desea volver a enajenarla, es decir, la facultad o-
torgada por un propietario a otra persona, un tercero, para que ad-

quiera si asi lo desea, una cosa con preferemcia a cuslquier otro -
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sujeto.

Este derecho también se puede pactar en la pertaita y en la do-

nacién con los anteriores conceptos. .

Ixisten una serie de caracteristicas que nos ayudan a diferen-

ciar dichas figuras:

I.-En cuanto a su Naturaleza:

E} derecho del tanto es estrictamente legal y no lo pactan las
partes,lo establece la ley; tal cual sucede en los articules 850, -
1292 y 2706 del C&digo Civil vigente para el Distrito Federal y 66~
de 1a Ley General de Sociedades Mercantiles; el derecho por el tan-
to es convencional, y excepcicnalmente lo establece la ley como en-
el arrendaniento: articulo 2447; en la aparceria: artficulos 2750 y-
2763; y en el usufructo: artfculo 1005, en relacibn con los tres -

supuestos del articulo 973 en donde sblo remite dos hipStesis,

2.- En cuanto a su Sancién:

El derecho del tanto preduce la mulidad absoluta del acto si -
no se respeta: por el contraric el derecho por el tanto mo milifica
el acto, solamente el derecho a una indemnizaci6n por dafios y per-

juicios.

3.- [n su Ejercicio:

El derecho del tanto se ejercita en ocho dias se trate de bie-,



nes mucbles o immiebles, en materia civil; el derecho por el tanto,
s8lo da tres dfas si se trata de ruebles y diez si son irrwebles, -
excepeibn hecha en el usufructo, en el cual se confieren ocho dfas.
También se debe de distinguir el derecho de preferencia por el tan-
to, de la retroventa, pues tal parece que al pactarse el primero, -

se implicari una Tetroventa, o una reventa a favor del primer vende

dor; cuando:

a)En su forma de establecerse:

la retroventa sSlo Rurja en un contrato de compra venta.

b)En cuanto a sus consecuencias econfmicas:

La retroventa interfiere en la ciraulacifn del valor predial -
del inmueble del que se trate, pues se precisa de inscribir en el -
registro pGblico para que surta frente a tercervs: el derecho por -
el tanto no entorpece la circulacién de la riqueza yues es sflo una
preferencia para que en el caso de que el titutlar de una cosa de--
see volver a venderla. Si en la retroventz se vende la cosa con vio
lacién del pacto, como queda inscrito en el registro, el acto es
lo: si se viola el derecho de preferencia por el tanto el acto es -
v&lido y hay sSlo derecho a unz indemnizaci6n por daftos y perjui---

¢ios.

c)En cuanto al reconocimiento legal:

La Tetroventza la prohibe el Cédigo Civil cn su artfculo 2302,-
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en tanto que e} derecho por el tanto lo autoriza en el artfculo 2303.

d)En cuanto al plazo de operar:

En la Tetroventa se da un plazo para restituir la prestacibn; y
en el derecho por el tanto no se fija ningtin plazo s6lo en el caso -
en el que se quiera volver a vender(segln Cbdigo Civil actual del Es
tado de Chihuahus),



CAPITULO II.
FIGURAS PROCESALES DEL DEREQIY DEL TANTD,

Z.1. VENTA FORZGSA.

Esta figura juridica es el medio principal para disolver el ré-
gimen de copropiedad en un inmueble; en 1a venta forzada opers el --
precepto del C8digo Civil vigente para el Distrito Federal que con--

templa que nadie estd obligado a 1la copropiedad.

Por lo que el articulo 939 sefiala "Los que por cualquier titulo
tienen el dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a con--
servarle indiviso, sino en los casos en que, por determinacién de la

ley, a1 dominio o5 indivisible".

Asimisno el articulo 940 refiere que '"Si el dominio no es divi-
sible, o la cosa no adnite cénodz divisibn v los participes no se --
convienen en que sea adjudicada a alguno de ellos, se procederi a su

venia ¥ a la reparticidn de su precio entre los interesados".

Analizando los preceptes juridicos anteriores, encuentro gue la
venta forzosa procede cuando las partes(ll&mense copropietarios de -
i irrueblelson varios v en donde 1z conservacidn dei bien irmueble-
el cufl tiene la caracteristica de ser, indiviso; los participes no-

convienen en su administracifn de uns eclare el dominic del

mismo coms indivisible.
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2.2. DIVERSAS ESPECIES DEL DERECGHO DEL TANTO QUE CONTEMPLA NUESTRA -
LEGISLACION.

Por lo que concierne a las diferentes especies de esta figura -
juridica que miestro ordenamiento juridico actual contespla dentro -
de los capitulos respectivos del Cédigo Civil vigente para el Distri
to Federal, podemos mencionar los referentes al Usufructo, del Uso y
de la Habitacién, de las Sucesiones, del Arrendamiento ¥ de la Apar-
ceria Rural, en los articulos que a contirmacidn se transcriben, pa-
ra el anilisis respectivo:

Artfculo 1005,-"El usufructuario goza del derecho del tanto. Es apli

cable lo dispuesto en el articulo 873 en lc que se refiere a la for-

derecho del tanto'.

Articulo 1292.-"'El heredero de parte de los bienes que quiera vender
a un extrafio su derecho hereditario debe notificar a sus ccherederos
por medio de notario, judicialmente o por medic de dos testigos, las
bases o condiciones en que se ha concertado la venta, a fin de que -
aquéllos, dentro del témino de ocho dfas, hagan usc del derecho del
tanto: si los herederos hacen uso de este derecho, el vepdedor esti-
obligado a consurmar la venta a su favor, conforme a las bases concer
tadas. Por el solo lapso de los ocho dias se pierde el derecho del --
tanto. Si la venta se hace onmitiéndose la notificacibn prescrita en-

este artfculo, serf rmla".

Articulo 2447,-"En los arrendamientos gque han durado mis de cinco a-.
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fios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de irmortancia en la -
finca arrendada, tiene éste derecho, si est§ al corriente en el page
de 1a renta, 2 que, en igualdad de condiciones se le vrefiera a otro
interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. También pozarf del
derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada
aplicindase en lo conducente lo dispuesto en los articulos 2304 y --

2305".

Articulo 2730.-"Al concluir el contrato de aparcerfa, el aparcero --
que hubiere curplido fielmente sus compromisos goza del derecho del-

tanto, si la tierra que estuvo cultivando va a ser dada en nueva a--

parceria’.

Artfculo 2763.-"En el caso de venta de los animales, antes de gue --
ternine el contrato de aparceria, disfrutardn los contratantes del -

derecho del tanto".

De 1o anterior se desnrende gue el dereche del tanto es estric-
tamente legal y no 1o pactan las partes, poT Io que desde mi marticu
lar punto de vista esta figura juridica no se encuentra bien tipifi-
cada, debido a que los téminos que manifiestan los preceptos lega--

ies inveadss oo

i3}

21 presente estudio son de ocho dfas en twdos los -
cazos a excepcidn 421 articulo 66 de la Ley General de Sociedades --

Mercantiles.

En el cual se regula la situacidn juridica de los socios, cuan-
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do en la sociedad de la que forman parte autoriza una cesifn en fa--
vor de una persona extraiia a la sociedad, en este caso los socios --
tendrdn el beneficio al derecho del tanto y gozardm de un términe de
quince dfas para ejercitarlo, mismo lapso de tiermo que contars des-

de 1a fecha de la asamblea en aue hubiere tomado tal decisién.

El precepto legal sefalado menifiesta gue si fueran varios los-
socios que quieran hacer uso de este derecho les competerd a todos -

ellos en proporcién de sus aportaciones,

Asinismo en la figura juridica de la aparcerfa el Cdigo Civil-
Vigente conterpla que al concluir el contrato, el aparcero que hubie
re cimmplido fielmente sus compromises goza del dereche del tanto, si

1a tierra que estuvo cultivando va a ser dada en nueva aparceria.

El citado ordenamiento, en beneficio comin de los contratantes,
dicta almumas disposiciones encaminadas a asegurar la cosecha, po---
niéndola @ cubierto de cualquier maniobra de mala fe proveniente de-

cualesquiera de ellos.

Al respecto Don Rafael de Fina ranifiesta:

"La aparcerfa en su concepto amplio, comprensivo no sélo de la-
rural, sino también de la industrial, es el contrato mediante el --
cual ufa persona s@ obliga a2 ceder a otra el disfrute de ciertos bie
nes o de ciertos elementos de unma explotacién a cambio de obtener --

una parte alfcuota de los frutos o utilidades que aquellos o ésta --
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produzcan,

El C8digo Civil para el Distrito Federal sSlo se ocupa de 1la a--

parcerfa rural, no haciendo referencia alguna a 1a industrial...'(6).

Por 1o que en ni opinién personal es necesario ampliar los témmi
nos mencionados en todas sus modalidades a un lapso de tierpo mis a--
corde con la oferta y la demanda de la produccifn de la vivienda fami

liar y la situacifn econénica que impera actualmente en miestro pais.

Asinisno, en el andlisis respectivo a los preceptos mencionados-
podemos concluir que el Derecho del Tanto aplicado en las diferentes-
situaciones juridicas pone de manifiesto que para obtener este dere--
cho es menesier haber cunplide con las obligacicnes fijadas en el res
pectivo contrato, los términos en las diferentes especies del derecho
del tanto que nuestra legislacién contempla no varizn, es decir, to--
dos se refieren a los ocho dias para dar aviso del mencionado derecho
a través de Notario Piblico, .judicia‘-.mente o por medio de dos testi--
gos ¢ los beneficiarios de este derecho concedido por la ley, asi co-
no el plazo de ocho dias para perderlo, a excepcibn del contrato de -
arrendamiento, pues, en ese caso el témino serd de i5 dias para que-

el propietaric de aviso en forma indubitable al arrendador su volun--

(6) DE PINA, RAFAEL, Ob. Cit. pp 73-76
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tad de hacer uso del derecho del tanto en los t€rminos y condiciones
de la oferta, en caso de gque el arrendador cambie cualquiera de los-
términos de la oferta inicial estar§ obligado a dar un nuevo plazo--
de 15 dfas al arrendatario, quien a partir de ese momento contari --
con un nuevo plazo de quince dfas, para hacer valer este beneficio -
en los téminos de la nueva oferta. Pasados los primeros quince dias
después de haber side notificado el arrendatario del deseo del arren
dador de vender el immieble, sino hace uso del derecho del tanto, el

inquiling en este plazo lo perderi.

2.2.7. EN EL REGIMEN DE COPROPIEDAD.

La figura juridica del derecho del tanto tiene una virtual tras
cendencia dentro de este régimen, en virtud de que ambos estdn suma-

mente ligados por su dmbito juridico.

La copropiedad es una forma especial de la propiedad, en la cual
subsistiendo el dereclo on toda su jntegridad y sin divisidén es com-
partido simultfneamente por varias personas, que son propietarios de

la totalidad de 1a cosa sobre la que recae,

A este Tespecte el C&digo Civil vigente para el Distrito Fede--
ral reglamenta esta Situacifn sefialand® en su articulo 938 "Hay co--

propiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a va-
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rias personas’.

Esto, nos permite analizar que existen varios aspectos fundamen
tales sobre el régimen de copropiedad. Por 1o que a continuacién se-

citan los que sefizla Don Jorge A. Sdnche:-Cordero:

"a)Sobre la parte ideal el copropietario tiene un derecho priva
tivo: puede, en principio dispener de &1, (art, 950 del C.C) Sin em-
bargo, la ley confiere a los copropietarios el derecho del tanto ---
cuando uno de ellos quiera enajepar su cuota parte a un extrafio(art,

873 del C.C).

A ese efecto el copropietario motificard a los demds por medio
de notario o judicialmente, la venta que tuviese convenida para que-

dentro de los ochc dias siguientes hagan uso del derecho del tanto.

Transcurridoes los ocho dfas, por el s8lo lapso del t8mino se -
pierde el derechn. Mientras no se raya hecho la notificacién, la ven
1a no producird efecto legal alguno. Esta Gltima afirmacibn, por su-
expresifn, puede sugerir gque se trata de una rnulidad absoluta. Sin -
embargo, el bien juridicamente tutelado es el derecho de los copre--
pietarios, por lo que deben de entenderse gue se trata d¢ unz mmli--

dad relativa,

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidén{Tesis 2, Jurispruden-

cia), ha sostenido socbre este punto um criterio particularmente im--



portante. En su opinién, tratindose de la enajenacifn que uno de los
copropictarios hace en favor de un tercerc extrafic a la comunidad, -
se¢ pueden presentar dos situaciones: cuando la venta esté simplemen-
te propalada vy cuando esté consumada. En el primer caso los copropie-
tarios pueden ejercitar el derecho del tanto, que implica una venta-
directa del copropietario ensjenante en favor del que ejercita el --
tanto, en los términos del contrato propalado con el tercero: mien--

tras que en el segumndo caso los copropietarios preteridos pueden e--

jercitar el dereche de retracto, por medic del cual el coparticipe -
> P P P

actor se subroga en todos los derechos y obligaciones del comprador.

b)El otro aspecto importante radica en que el copropietario no-
puede realizar ninglin acto de disposicifn sobre el bien objeto de a
copropiedad. Solamente se pueden servir de la cosa comin siempre que
disponga de ella conforme a su destino y de manera que no perjudique
el interés de la corunidad, ni irmpida a los otros copropietarios u--

sarla seglin su derecho{articulo 943 del C.C.).

c)Finzlmente es de nencionarse que para que la copropiedad exis
ta, es necesario el consentiniento uninime de los copropietarios; di
€N Oiras palabras, fudie esld obligado a ia indivisidn(articulo-

8338 del C.Cj. La irdivisibn puede ser adjudicaciSn, o bien, indivi

ble econdmicamente. En este orden de ideas, cuando la cosa comin sea
indivisible o no admita cémoda divisién v los participes nmo pudiesen

conmvenir en que se adjudicari a 2lgume de ellps, se procederi z su -
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venta y a la repartici6n de su precio entre los interesados". (7).

De este estudio que hacemos de la Copropiedad se desprende una-
forma de divisién de propiedad denocninada CONDOWINIG, gue un angli--
sis detallado de esta figura escana a los limites de este trabajo, -

por lo que nos concretarernos linicamente a dar algunos pormencres.

JORGE A. SANCHEZ CORDERO al respecto manifiesta:
"Esta forma de propiedad la establece la ley dentro de la copropie--
dad{articulo 951 del C.C) y en una ley especifica sobre la materia,-
congruente con el régimen que establece: propiedad exclusiva y coprg
piedad forzosa. la ley de la materia rentoduce en su artfculo 12 el-
texto del articulo 951 del €.C. y con ello establece la naturaleza -

del régimen:.....

La Ley se estructura sobre dos elementos fundamentales: el régi
ren mismo del inmueble y los Srganos del condominio. (Se erplea la pa
labra 6rgano a pesar de que con la nmisma se da la impresién de la e-

xistencia de una nersona juridica lo gue no es el caso).

a)El régimen de condominio.

El ejercicio de la nropiedad del condeminio se organiza en gran medi

{7)SANQHEZ (ORDEROD,Jorge A;''Derecho Civil".Universidad Nacional Autd
noma de México, 1983, pp 31-32.
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da en la escritura constitutiva del régimen y en el reglanento del-
condominio(articule 40 v 34 de IRPC) v nlantea tres probleras bisi--
cos: los derechos, las cargas de los titulares de 1as unidades pri
vativas v el réginen de la coproniedad de las partes corrmes".(8).

Cuando los diferentes departanentos, viviendas, casas o lnca--

les de un irmrueble, constrmidos en forma vertical, horizontal o mix
ta, susceptibles de aprovechaniente independiente nor tener salida-
propia a un elemento comin de aguél o a la via piblica, pertenecie
ran a distintcs propietarios, cada unc de 8stos tendrd  un derecho-
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda -
casa 0 local y ademis n derecho de coproniedad sohre los elemen-

tos ¥ partes comumes del inmueble, necesarios para su adecuado uso-

o disfrute.

Cada pronietario podr enajenzr, hipotecar o gravar en cual--

quier otra forsa su departamento, Vvivienda, casa o local sin necesi
dad de consentiniento de "as denfs condSminos. En la enaienacibn, -
gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o local, se -
enterderdn corprendidos imariablemente ios Jereshios sctre los bie-

nes ComnNes Gue le son anexos.

(8)SANGEZ OORDERD, Jorge A; Ob.Cit. pp 33.
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El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del in--
muchle, s8lo serd enajenable, gravable o embargable por terceros, -
conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local, de pro--
piedad exclusiva, respecto del cual se considera anexo inseparable.
La copropiedad sobre los elementos comunes del irmueble no es sus--

ceptible de divisién.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refie
re este precepto, se regir&n por las escrituras en que se hubiera -
establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa corres-.
pondientes, por el reglamento de condominio de que se trate, por la
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Fede--
ral, por las disposiciones de éste c6digo y las demis leyes que fue
ren aplicables,

En 1a mencionada cbra se hace un extracto de la ley del régi-:

men en condominio que a contimacidn se transcribe:

a.1. Los derechos de los condéminos.

"El derecho de cada condémino se estructura con base a dos de-
rechos reales: Uno de propiedad sobre la unidad privativa y uno de-
copropiedad sobre las partes commes. La titularidad del derecho de
propiedad sobre la unidad privativa lo posibilita para disponer de-
ella sin necesidad del consentimiento de los demfis condfminos (Arti

culo 12 LRPC). Puede usar y gozar de la cosa atendiendo especifica-
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mente al destino general del condeninio v el especial de la unidad-
privativa (articulos 40 fraccifn VI v 22 LRPC). lLa cuota parte de -
la copropiedad se determina en la escritura constitutiva en funcidn
del valor nominal que le correspenda a la unidad privative (articu-
los 42 fraccifn V y 12 LRPC} y su tizularidad faculta al condSmino-
servirse de los bienes comunes y gozar de los servicios e instala--
ciones generales conforme a su naturaleza y destino ordinarios, sin
restringir o hacer nis oneroso el derecho de los demis (artficulo 18
LRPC}. Es una copropiedad for:osa gue no admite divisifa.la exten--
sién de la cuota parte es fumdemental porque ella determina la re--~
particidn de las cargas y el voto en la asamblea, (articules 27, --

fraccién J1I, 29 fracci6n VII y 35 LRPC).

a,2. las Cargas.

La ley de la materia distingue dos clases de cargas: Las rela-
tivas a los gastos de mantenimiento y administracidn, y las relati-
vas a los gastos de adquisicifn o reposicin de implementos y maqui

nariz que dan origen 2l fends de reserva.

Las cargas se distribuyen proporcionalmente al velor de las --
cuotas paErta.
Ls reperticién de las cargas se traduce en una deuds del condd

mins respecto de 1z asamblea de condfminos y corresponde recaudar--



48

Jos al administrador (artfculo 31, fraccién VIII). La deuda estd am
parada por uma garantfa real sobre 1la unidad privativa y el estado-
de liquidaci6n de adeudos, intereses moratorios y pena convencional
que establezca el reglarento del condominio formulado en los térmi-
nos de la Ley (articulo 37, LRPC) trac aparejada ejecucibn en la --

via ejecutiva civil contra el condfmino moroso.

b).-Reglamento del Condominio.

Todo inmueble sujeto a régimen de propiedad y condominio debe-
necesariamente tener un reglamento y el desarrollo de la comunidad-
en el misno, depende en gran medida de €ste. El reglamento tiene su
fuente en la declaracién unilateral de voluntad de quien constituya

el condominio o en la asamhlea de cOMAOMINOS......cvvueenen..

c).-Organos del Condominio.

Son tres los Srganos como pueden apreciarse, en el régimen del
condominio: La Asamblea de CondSmincs, el Administrador y el Comité
de Vigilancia. A pesar de que 12 loy mo le reconozca personalidad -
jurfdica al condominioc, y gue por hipétesis mo tiene una finalidad-
preponderantemente econSmica ni de especulacibn, es evidente que --

los 6rganos del mismo se han organizado conforme al modelo de las -

socicdades mercantiles, La asamblea de condSmimos es el Srgano su--
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premo del condominio, es discontimuo y legalmente instalado tiene -
los poderes esenciales: Toma las principales decisiones y nombra a-
los otros 6rganos, el Administrador es el Srgano ejecutivo del con-
dominio, espacificamente para exigir las responsabilidades en aque -
incurra un condSmino. El Conité de Vigilancia es un érganc de con--

trol vy de vigilancia de la gestisn del administrador™. (9).

2.2.2. EN EL ARRENDAMIENTO.

Sin duda alguna el derecho del tanto en este supueste juridico
es de vital importancia para el grave problemz de casa habitaci6n -

que sufre actualmente nuestro pais,

En el marco jurfdico de muestra legislacibn especialmente el -
derechs civil se encueniran plas::adoé 1los oTdenamientos juridicos -
nismos que se contemplan en el C8digo Civil para el Distrito Fede--
ral y que regulan este precepto legal en sus articulos que a la le-
tra dicen:

Articulo 2447.- "En los arrendanmientos que han durado mds de -

cinco afios y cuandos 2l arrendataric ha hecho mejoras de importancia

(9)SANCHEZ CDRIERD, Jorge A; Ob.Cit. pp 33, 34 ¥ 35.
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en la finca arrendada, tiene #ste derecho, si esti al corriente en-
el pago de 1a renta, a que, en igualdad de conliciones se le prefie
Ta a otro interesado en el nuevo arrendamiento de 1a finca. También
gozar§ del derecho del tanto si el propictario quiere vender la fin
ca arrendala, aplicAndose en lo conduccente lo dispuesto en los artf

culos 2304 y 2305".

Artfculo 2448 I.-"Para los efectos de este capftulo el arrenda
tario si esti al corriente en el pago de la renta tendrf derecho a-
que, en igualdad de comdicicnes, st le prefiera a otro interesado -
en el mievo arrendaziento del immueble. Asimismo, tendri el derecho
del tanto en caso de que cl propietario quiera vender la finca ---

arrendada",

Artfculo 2448 J,-"El ejercicio del derecho del tanto se sujeta
rd a las siguientes reglas:
I. En tedos 1los casos el prepietario deberf dar aviso en forma indu
bitable al arrendatario de su deseo de vender el imrueble, precisan
do el precio, términos, condiciones y modalidades de la compra ven-
ia.
I1. =1 o los arrendatarios dispondrin de guince dias para notificar
en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar su dere
cho del tanto en los térninos y condiciones de 1n eferta.
11I. In caso de que el arrendador cambie cualmuiera de los términos

de la oferta inicial estar§ obligado a dar un muevo aviso en forma-
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indubitable al arrendatario, quién a partir de ese momento dispon--
¢rd de un mevo plato de quince dfas para los efectos del pirrafo-
anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sblo es-
tard obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decre--

nento del mismo sca de mis de un diez por ciento.

IV. Tratindose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condomi

nio, se aplicarin las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberin de cersiorarse del cumplimiento de este ar-
ticulo previamente a la autorizacién de la escritura de la compra -

venta.

VI. La compra venta y su esCrituracidn realizadas en contravencién-
de lo dispuesto en este articulo serfn nulas de pleno derecho y los
notarios incurririn en responsabilidad en los téminos de la ley de
la materia. La accibn de nulidad a que se refiere esta fraccién ---
prescribe a los seis meses contados a2 partir de que el arrendatario

tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no d€ el aviso a que se refie--

ren las fracciones 11 y III de este articule preciuirs eu derecho'.

2.3, VENTA SDULADA,
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Antes de referirnos a esta figura procesal, es necesario remi-
tirmos brevemente al estudio de la sirmlaciSn de los actos juridi--

cos y en especial a la figura de la simmlacin.

Por lo que mencionarerws lo gue al parecer del maestre Rafael-
Rojina Villegas es este precepto:

"Este es ctro nedio al cufl puede recurrir el deudor para per-
judicar a sus acreedores; existe sbmlacidn cuando se celebra una -
convencién aparente, cuyos efectos son modificados o suprimidos por
otra conterporfnea de la primera, y destinada a permanccer en 3&crc
to. Esta definicifn supone, pues, que oy identidad de partes y de-
objeto, en el acto ostensible vy en el secreto se llama contradecu--

mento (contre-lettre) (Planiol, ch. cit. obligaciones, pig. 106).

'"Mientras que en la simulacifn se hace parecer 1o que no es, -
en el disimlo se oculta 1o que es. la unc provoca creencia falsa -
de un estade no rezl, el otro oculia al conociniente de los dexds -
ura situacidn existente. Aguella tiende a una ilusisn externa: &ste

Francisco Ferrara Atard » Juan A, de la

2 uma ocultacifn externa’.

~

fuente, Madrid, 1826 Sp. Cit. 39 v oY, (i0).

(10)PQTFINA VILLEGAS,Rafael; "Compendio de Derecho Civil".Teoria Ge-
neral de las Obligaciones, Ed.Porra,México, 1931,pp 437-438,
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Asimismo de la figura de simulacién macen dos actos principa--
les el Acto ostensible v el Azto secreto ¥y asimiso en la menciona-
da obra se cita lo que al respecto Planiol opina de estos conceptos

y manifiesta:

"En toda simulacifn el acte ostensible es el acto falso, que -
se ejecuta para que sea conocide por los terceros y, principalmente
por los acreedores, cuando la sitmlaciSn se realiza para perjudicar
los. En este acte las partes declaran falsamente lo que en realidad
no ha pasado o se ha comvenido entre ellas, si se trata de dar apa-
riencia o distinto caricter al negocio jurfdico en la simulacién ré

lativa.

Por lo que se refiere al acto secreto, sefiala que es el acto -
verdadero, en el gue las partes declaran que en realidad no ha pasa
do nada de lo que se consigna en el acto ostensible, y que por lo -
tanto, el convenio o el acto juridico que el mismo encierra, es ine
xistente, de tal manera que no produciri ningin efecto; en ¢l acto
secreto las partes determinan la verdadera naturaleza del mismo, --
r 1n que on 1z simalaciAn pues 1as captvatantec astin de acuerdo-
sobre 12 zpariencia del 2cto que no lievan acabo realmente, o bien,
en aquella forma visible de gue se sirven come un instrumento para-

engafar a 1os terceros.

En relacibn a lo anterior se desprende que los requisites prin
cipalmente del negocio similado son, por 1o tanto los tres siguien-

tes:



1.-Una declaracifn deliberadamente disconforme con la intencibn.
2.- Concertada de acuerdo entre las partes.

3.- Para engafiar a terceras personas.

lo mis caracteristice en el negacio similado es la divergencia
internacional entre voluntad y declaracién. lo interno, lo querido-
v lo externo, lo declarado, estdn en oposicién conciente. En efecto
las partes no uuieren el neguclo, guieren solamente hacerio avare--
cer y, por eso emiten ura declaracisn disconforme con su voluntad,-
que predetermina la inexistencia del acto jurfdico. Los que simmlan
el acte juridico de la venta simulada de un immucble; pretenden que
a la vista de terceros apare:zca fermada una relacidn que, en reali-
cdad no debe existir, pero de la cual se quiere mostrar uma exterio-
ridad engafiadora mediante una declaracién que carece de contenido--
volitivo se trata, rues de una declaracién efimera, vacfa, ficticia
que nO represenia una voluntad real v es, por lo mismo nula, desti-
nada Gnicamente a deslumbrar al pfiblice (Ferrars, Nb. Cit. pns 61 -

62) (11},

(11) ROJINA VILLEGAS,Rafael;Ob.Cit. pps.438-439.
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De lo anterior se desprence que Don Rafael Rojina Villegas en-
el estudio realizado a la figura juridica mencionada en la obra ci-
tada, maneja el témine de Mulidad del Acto Juridico y desde mi -~
particular punto de vista debe de ser conterplado el témimo de Ine

xistencia del Acto Juridico por la siguiente ra:zén:

a) E1 C6digoe Civil Vigente para el Distrito Federal en sus ar-
ticulos 2224 - 2226 que 4 continuacién se transcriben respectivamen

te sefialan:

“El acto jurfdico inexistente por Ja falta de consentimiento o
de objeto que pueda ser materia de €1 no producird efecto legal al-
guno. No es susceptible de vzler per confirmacién, ni por prescrip-

cibn; su inexistencia puede invocarse por todo interesado’'.

"La Nulidad Absoluta por regla general ‘no impide que el acto -
produzca provisionalmente sus efectos, los cuales serdn destruidos-
retroactivamente cuando se pronuncie por el juer la nulidadDe ella
puede prevalerse todo interesads ¥ no desaparece por la confimma---

cidn o la prescripcién’,

Por 1o que ni orinibn la fumdo en 1a mo existencia del acto ju

Tidico que, habi&ndose realizads con la pretensidn de darle valide:z

L
A

juridica, se encuentra afectado por la falta Jde algln regquisito o--
2 ’ ! L

.

sencial, en este caso la ilicitud del objeto debidn a que las par-
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tes tienen como finalidad engafar a un tercero, por lo que conside-

ra que se tiene que hablar de un act> inexistente ¥ no de -wilidad,

Por lo que se refiere a las diversas clases de simulacifn pede
ms sefalar que -xisten dos principalmente, la relativa v la absolu
ta, esta iltinz ocurre cuando el actn sirulade nada tiene de real;-
la relativa cuando a un acto juridico se le ¢a uma falsa apariencia
que oculta su verdadero caricter, dice en este sentido el articulo-
2181 del C&dige Civil vigente, “La simulacidn es absoluta cuando el
acto simulado nada tiene de real; es telativa cuandd un acto juridi

co se le da una falsa apariencia que cculta sy verdadero caricter'.

El artfcule 2180 del nismo ordenamiento legal sefala “Es simu-
lade el acto en ¢l que ias partes declaran ¢ cenfiesan falsamente--

lo que en realidad no ha pasado o ™ se ha convenido entre ellas'.

La simlscidn absdluta 25 1a s importante y da origen a los-
mayorss problemas jurfdices; en esta el deudor generalmente logra -
evitar 1z ejecucidn sobre sus biene:, aparentando ante 105 terceros

que su activo patrimonial es distinte deil que realmente pusee.

En el negocio absolutamenis sizulade, m hay consentimiento ni

[«9

obieto gue 'mweda ser materia de €1 y la sirmlacifén relativa de a---

cuerdo al articule 2181 del cbdigo civil vigente consiste en disfra
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zar un acto. En ella se realiza aparentemente un negocio juridico, -
queriendo y llevando acabo en realidad otro distinto. Los contratan-
tes concluyen un negocio verdaderc que ocultan bajo una forma diver-
sa, de tal modo que su verdadera naturaleza vermanezca secreta. La -

figura aparente del negocio s6lo sirve para engafar al rdblico.

Para Rafael de Pina la sirmlacién consiste en la '“knifestacién
de voluntad de las nmartes por nedio de la cuzl declaran o confiesan-
falsamente lo aque en realidad no ha pasado o no se ha convenido en--

tre ellas.

Es absoluta cuando el acto simulado nada tiene de real, y rela-
tiva cuando a un acto juridico deteminado se le da una falsa apa---
riencia que oculta su verdadero cardcter (articulos 2180 a 2184 del-

C5digo Civil para el Distrito Federal).

La Simulacifn tiene lugar:

a)Cuando se encubre el cardcter juridico de un acto bajo la aparien-
cia de otro.

b)Cuando el acto contiene clfusulas insinceras o fechas que no son -
verdaderas, y

c)Cuando por el acto se constituyen o transmiten derechos a personas

interpuestas gue, censiguientemente, no son aquellas a quienes se-



refieren”. (123.

Por lo que considero que el Acto Sirulado es el que tiene una a-
nariencia contraria a la realidad, rorque no existe en absoluto, o --

vorque es distinto de camo aparece ¥ puede ser licito e ilicite.

la Gniea aceifin legal que se ruede interpaner en contra de esta-
figura juridica, es la facultad que la ley otorga a la victima de un-
hecho ilizitn, anterior o mosterior a la realizacién de un acto sim-
lado por su deudor, para que se constate que ¢s inexistente como acto

juridico ¢ se daclare nmulo, segln sea el casa.

El cfecto cue se persigue con esta accifén es que al consiatarse-
12 inexistencia o declararse la nulidad v reamarezcan en el npatrimo--
nio del deuder bienes pscuniarios que sélo de manera anmarente o ficti
cia habfan salida, ¥ con ellos, pueda curplir con las prestaciones --

que deke.

(12) O PIVA, Rafael; Ob.Cit. pps. 342-343,
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CAPITULC III.

SITUACION JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO CON RESPECTO AL USO DEL DEREGIN-
DEL TANTQ EX MEXI(D.

3.1. LA STTUACION DEL INQUILINO CUANDD HACE USO DEL DEREQD DEL TANTO.

Ya hemos dicho en los inicios del presente trabajo que el conera
to de arrendamiento es el clewento primordial para que nazca esta fi-
gura juridica del derecho del tanto, por lo que los artfculos respec-
tivos del CSdipo Civil vigente para el Distrito Federal regulan esta-

situacifn; y nos concretaramos a 1 estudio.

Se establece en la ley, que cl propietario de un irmueble, 1ldme
se arrendador, tiene la obligacién de comunicar a su arremndatario o -
inquilino su deseo o voluntad de poner a la venta el bien immeble ma
teria del contrato, el articulo 2448 J del citado ordenamiento legai-

dispone:

*El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las siguientes re--

glas:

1. En todos los casos el propietario deberf dar aviso en forma indu-
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bitable al arrendatario de su deseo de vender el imrmeble, precisands

el precio, témminos, condiciones y modalidades de la compra-venta.

11,

ITI.

v

El o los arrendatarios dispordrin de quince dfas para motificar-
en forma indubitable al arrendador su voluntad de eiercitar el -

derecho del tanto en los téminos y condiciones de 1la oferta.

En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos -
de 1a oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en for
ma indubitable al arrendatario, quién a partir de ese momento --
dispondrs de un nuevo plazo de guince dfas para los efectos del-
pdrrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrenda-
dor s5lo cstari obligado a dar este muevo aviso cuando el incre-

mento o decremento del nismo sea de rmis de diez por ciento.

Tratindose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condomi-

nio, se aplicardn las disposiciones de la ley en la materia.

Los notarios deberdn cerciorarse del cumpliniento de este artfcu

lo previamente a la autorizacibn de la escritura de compra-venta.

La compra-venta ¥y su escrituracifin realizadas en contra vencifn-
de lo dispuesto en este articulo serdn milas de pleno derecho y-
los notarios incurririn en responsabilidad en los términos de la

ley de la materia. La accifn de mulidad a que se refiere esta --
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fraccibn prescribe a los seis meses contados a partir de que el arren

datario tuvo conociniento de la realizacién del contrato.

En ¢l caso de que el arrendatario no d€ el aviso a que se refie-

ren las fracciones IT y III de este artfculo precluirf su derecho",

Del anilisis de este precepto legal se desprende que el propieta
rio de un imueble en su carfcter de arrendador tiene la obligacidén -
de externar en forma precisa y sin duda alguna su deseo o voluntad de
poner en venta el bien immueble materia del contrato a sus inquilinos
o arrendatarios, claro sierpre y cuando sean curplidos los requisitos
de formalidad de la misma oferta, es decir, por escrito mediante una-
Notificacibn que se derive de la JurisdicciSn Voluntaria que para tal
efecto gestione el arrendador ante la autoridad correspondiente en es
te caso el Juez en turno del arrendamiento Immobiliario del Distrito-
Federal para hacerle saber su voluntad al arrendatario de la venta --
del immueble respectivo, el artfculo 893 del C&digo de Procedimientos
Civiles dispone al respecto "la Jt:n-isdiccidn Voluntaria comprende to-
dos los actos que por disposicifn de 1a ley o ror la solicitud de los
interesados se requiere la intervencifn del juez, sin que est& promo-

vida ni se promueva cuestién alguna entre partes deteminadas'.

En donde se precise el precio, témminos, condiciones y modalida
des de la compra-venta. Dicha Notificacién, deberd hacerse en los tér

minos del articulo 110 del citado ordenamiento que establece 'Las mo-



tificaciones, citaciones y emplazamientos se efectuarin dentro de los
tres dfas siguientes al que se dicten las resoluciones que las preven
gan, cuando el juez o la ley no dispusieren otra cosa. Los infracto--
res de esta disposicifn serfn destituidos de su cargo cuando reinci--
dan por mis de tres ocasiones, sin responsabilidad para el Tribunal -

Superior de Justicia del Distrito Federal....veeeveecrinsaniensaeass?

Una vez hecha 1a notificacién que conforme a derecho proceda el-
inquilino o arrendatario dispondri de quince dfas en forma expresa e-
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho dJel taa:
to que le confiere la ley de la materia en los téminos y condiciones
de la oferta, as{ como en el caso de que el propietario modifique --
cualquiera de los téminos de la ‘oferta inicial estars ohbligado a dar
un muevo aviso al arrendatario, quien a partir de ese momento dispon-
dri de un nuevo plazo de quince dfas, este nuevo plazo se otorgard y-
estarf obligado el arrendador a dirselo al inquilino siempre y cuando

el incremento del precio pactado sea de un diez por ciento rmis.

Existe una sancifn para los arrendadores que no hagan saber este

-

que tienen derechs por mandamiento expreso de la

dereche del tante 2

13

ley,los inguilinos,consistente en la nulidad del acto juridico y asi-
mismo incurrirfn en responsabilidad de la ley de la materia, los nota
rios que no se cercioren del cumplimiento del citado articulo 2448-3-
Fraccién V previa la autorizacién de la escritura de la compra-venta-

¥y su escrituracién realizadas en contravencisn a lo dispuesto en este
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precepto invocado serfin mulas dc pleno derecho.

El Artfculo 3042 del C&digo Civil dice: "En el Registro Pblico-

de la Propiedad Inmueble se inscribirin:

I.- Los tftulos por los cufles se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesi6én --

originaria y los demis derechos reales sobre immuebles:

I1.-La constituciSn del patrimonio familiar;

III.-Los contratos de arrendamiento de bienes irmiebles. por un perfo

do mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por-
mis de tres afios; y

IV.-los demis titulos que la ley ordene expresamente que sean regis--

tragos.

No se inscribirfn las escrituras en las que se transmita la pro-
piedad de un inmeble dado en arrendamiento, a mcn2s de que en ellas-
conste expresamente que se cumplid con lo dispuesto en los articulos-
2448 I y 2448 J de este Codigo en relacibn con el derecho del tanto -

correspondiente al arrendatario'.

Asi mismo el inquilino perderi su derecho del tanto cuando no de
aviso al arrendador de que va a ejercitar el citado cderecho en tiemo .

y forma.



Una vez que se_han arplido con todos los requisitos para que -
el inquilino haga o ejercite el derecho del tanto que le es conferido
por la ley como beneficio por haber ocupado un immeble al que le hi-
zo mejoras y reparaciones para su mejor utilizacifn como casa habita-
cifn, comercio y oficina, asi mismo se han cumplido con los t&mminos-
y modalidades de 1a corpra-venta, ambas partes celebrarin un contrato
de compra-venta sobre el citade inmuecble en donde estipularin lo que-
a sus intereses convenga, dejando y2 sin efecto el contrato que le --
dio vida a este muevo, es decir, las partes desde que celebran el men
¢ionado convenio de venta, aceptan la desaparicién de la obligacibn -
anterior para que en adelante se rijan sus obligaciones y derechos --

con el nuevo contrato.

Por lo que respecta al arrendamiento de irrmebles destinados a -
comercios y oficinas y uso diferente al de casa habitacién, el dere--
cho del tanto es regulado por el C6digo Civil para el Distrito Fede--
ral en su articulo 2447 que establece "En los arrendamientos que han-
durado mis de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada tiene este derecho, si estd al co--
rriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, -
se le prefiera a"otro interesade en el rwevo arrendamiento de la fin-
ca. También gozari del derecho del tanto si el propietario quiere ven
der la finca arrendada, aplicAndose en lo conducente lo dispuesto en-
los articulos 2304 y 2305". Mismos que a 1a letra dicen: "El vendedor
estd obligado a ejercer su derecho de preferencia, dentro de tres ---
dfas, si la cosa fuere mueble, después de que el comprador le hubie-

re hecho saber la oferta que tenga por ella, bajo pena.de perder su -
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derecho si en este tiempo no lo ejerciere., Si la cosa fuere inmweble,
tendri el término de diez dfas para ejercer el derecho, bajo 1la nisma
pena. En ambos casos estard obligado a pagar el precio que el corpra
dor ofreciere, y si no lo pudiere satisfacer, quedari sin efecto el-

pacte de preferencia’.

Artfculo 2305 "Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al -
que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por la cosa, y ~
si Este se verdiere sin dar ese aviso, la venta es vilida, pero el --

vendedor resporderd de los dafios y perjuicios causados”.

Por lo que podemos concluir que en este tipo del devecho del tan
to0 por lo que respecta a los immebles destinados al arrendamiento de
comercios y oficinas existe un derecho de preferencia por parte del -
vendedor y asi mismo tiene un témino de diez dfas hibiles salvo dis-
posicién en contrario por ejercitarlo después de que el comprador le-
hubiere hecho saber la oferta que tenga por el citade imrueble, pasa-
do el témino mencionado el vendedor perderi el citado derecho, si es
te inmoeble fuera vendido sin dar aviso como lo marca el citado pre--
cepto, la venta es vilida, rero el propictario resmonderi de los da--

fos y perjuicios Causados.

Aqui se establece la gran diferencia que existe con el derecho -
del tanto que regula a los inmuebles destinados para casa habitacién-

en cuants a si s¢ lleva a cabo 1a venta del inmueble Esta serd mula e



incluso el notario incurte en responsabilidad de la ley de 1a materia.

3.2, LA SITUACION DEL INQUILING CUANDO NO HACE USO DEL DEREGD DEL -
TANTO.

Por lo que respecta a la situacifn del inquilino cuands por dife
rentes circunstancias no reine los requisitos establecidos para lle--
var a cabo el ejercicio del derecho del tanto al que le corresponde y

por consiguiente la compra venta del immeule gue viene ocupando.

Es decir, las condiciones de precio, té€mainos de pago y modalida
des de la venta del irrueble en el término de quince dias caxw 1o de-
termim el precepto legal establecido. El arrendatario perderd su de-
recho de adquirir el pred:io en cuestifn, por lo que el contrato de --
arrerdaniento seguirf surtiendo sus efectos, sin perjuicio de algura-
de las partes s6lo que ahora el arrendatario deberd de seguir cubrien
do sus obligaciones con el mevo propietario como lo estipula el €541
30 Civil vigerte para el Distrito Federal en su articulo 2409 que a -
l1a letra dice:

"Si durante la vigencia del contrato de arrendaniento, por cualquier-
motive se verificare 1a transmisisn de la propiedad del predio arren-
dado, el arrendaziento subsistiri en los términos del contrato. Res--

pecto ‘al pago de las rentas, el arrendatario tendri la obligacifin de
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ragar al muevo propietario la renta estipulada en el contrato desde -
la fecha en que se le notifique judicial o extrajudicialmente ante no
tario o ante dos testigos haberse atorgado el correspondiente titulo-
de prepiedad, aun cuando alegue haber pagado al primer propietario,-
a no ser que el adelanto de rentas aparcica expresanmente estipulado -

en el misw contrato de arrendaniento’,

Don Leopolds Aguilar Carbtajal hace el anflisis de la Naturaleza-
del Arrendatario, planteando la interrogante de que sI el arrenda---
niento gemera un derecho real o un derecho personal "El jurista Trop-
long ha sostenido la tésis de que genera urderecho resl fundindose en

lo siguiente:

a)Cuando se enajena el bien arrendado, el arrendamiento subsiste
luego parcce que es oponible a tercero y el muevo duefio se subroga en
los derechos del contrato. Articulo 2409, pero no tiene la accifn per

secutoria.

b)El muevo adquiriente se subroga en los derechos del anterior,-
pero también en las obligaciones, sin el consentiniento det inquili--

no, es decir, hay cesién Jde deudas sin consentinmiento del cedido.

c)El arrendanientn, cuando pasa de cinco afios o hay adelanto de-

rentas por is de tres, debe inscribirse en el Registro Miblico.

d)la cometencia en los juicios se fiia por la ubicaci6n de 1a -

cosa, solucifn identica a los derechos reales sobre inmuebles,
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Anflisis: .

a)la subsistencia del arrendanmiento se explica como un caso de -
subrogacifn legal; no es derecho real porque no tiene la accifn perse

cutoria,

b}los derechos personales pueden transferirse: por cesién de deu

das y subrogacifn legal y en el arrendamiento existe £sta.

c)No sbic los derechos reales son inscribibles en el Registro. -
También los perscnales v ain actos juridicos como testamento, senten-

cias, etc.

d)La competencia se funda en economfa procesal y en utilidad pa-
ra el demandado, enteramente ajeno a la naturaleza real o personal --

del derecho'. (13).

En el caso concreto de que el muevo propietario no notifique ju-
dicial o extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos haberse-
otorgado el correspondiente tftulo de propiedad como lo dispone el re
ferido artfculo 2409 del C6digo Civil vigente para el Distrito Fede--

(13)AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo; ''Contratos Civiles'", Editorial Porria,
México, 1977 pps. 153-155.



ral, el arrendatario para no incurrir en mora y por lo tanto pueda --
ser causante de la terminacisn del contrato de arrendamicnto, el cual

subsiste a pesar de haberse transmitido la propicdad.

En este caso el arrendatario podri iniciar ante el Juzgado de A-
rremdamiento Inmobiliario del Distrito Federal las diligencias de Con
signacién de rentas correspondientes a la casa habitacifn material --

del contrato.

El C&digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal re-
gula esta situacién en sus articulos 224 al 231 mismos que agui ~---

transcribiremos:

Artfculo 224 "Si el acreedor rehusare recibir la prestacibén debi
da a dar el documente justificado de pago, o si fuere persona incier-
ta 0 incapaz de recibir, podrf el deuwdor librarse de la obligacién ha

ciendo consignacién de la cosa".

Artfculo 226 "'Si el acreedor fuere desconocido se le citari por-

los perifdicos y por el plazo que designe el juez".

Artfculo 227°Si el acreedor estuviere ausente o fuere incapaz, -

serS citado su representante legitimo.

Si el acreedor mo corparece cn el dfa, hora y lugar designade o-
no envia procurador con autorizacifn bastante que reciba 1a cesa, el-

juez extenderd certificacifn en que conste 1a no comparecencia del a-
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creedor, la descripcifn de la cosa ofrecida y que qued$ constituido -
el depSsito en la persona o estableciniento designado por el juez o -

por la ley''.

Articulo 230 "La consignacién del dinero puede hacerse exhibien-
do el certificado de depfsite, en la institucifn autorizada por 1a --

ley para tal efecto”.

Articule 231 "ia consignacibn y el depSsito de que hablan los ar

ticulos anteriores puede hacerse por conducto de notario pdblico'.
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CAPITULO IV,

MECANISMO PROCESAL PARA CONCEDER EL DERECGHL DEL TANTO.

Este mecanismo procesal materia de nuestro estudio se concreta -
exclusivamente a una notificacién personal en que conste fehaciente--
mente que se le dio el aviso correspondiente al arrendatario para que

hiciera uso del derecho del tanto.

Por lo que consideramos necesario, que el mencionado avise deba-
contener de manera precisa el nombre y domicilio del pretendido com--
prador con el que el arrendador quiere celebrar la compra venta del -

irmueble, el monto del precio y su forma de pago.

En el supuesto de que el propictario omitierc dar aviso al inqui
lino de una localidad destinada a un uso distinto del de habitacién -
familiar, responders de los dafios y perjuicios que se ocasionen al in

quilino, pero la escritura respectiva serf vBlida.

Por 1o que respecta al derecho del tanto cuando el inmueble es -
destinado a casa habitacifn, en estos casos mo puede escriturarse nin
guna venta sin que el notario haya comprobado que se le di6 el aviso-

en forma indubitable por parte del arrendador al arrendatario, para -
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que hiciere uso del referido derecho dentro del término de quince ---
dfas como lo sefiala el artfculo 2448 J del CSdigo Civil vigente para-
el Distrito Federal en localidades destinadas 3l arrendamiento habita

cionmal.

La distincién que existe entre las localidades destinadas al --
arrendamiento en casa habitaci6n y las destinadas al comercio, por lo
que respecta al derecho del tanto, esencialmente radica en el uso y -
duracién del arrendamiento aunado a su regulacifn en el C8digo Civil-

vigente para el Distritc Federal.

Mientras que las localidades destinadas a casa habitacién son re
fuladas por los articulos 2448-1 y 2448-J; las localidades destinadas
a comercios por los artfculos 2304, 2305 ¥ 2447 del mencionado ordena

miento jurfdico.

4:1., CGIANDO EXISTE OONTROVERSIA SOBRE EL BIFN INMUERLE MATERIA DE LA
COMPRAVENTA.

En este tipo de situacién jurfdica del derecho del tanto, el le-
gislador en su affn de proteger los intereses de las clases mis des--
protegidas de l1a poblacién que habita el Distrito Federal en su caric

ter de arrendatario, no previS las siguientes situaciones jurfdicas y
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tampoco desarrolld alternativas de criterios para poder resolverlos,-
por lo que estas lagunas de la ley son diffciles de soluciomar en la-

practica juridica.

En materia de arrendamiente surgen estos problemas con respecto-

al derecho del tanto:

a).-Cuando existe pluralidad en la concurrencia de aceptacifn de

inquilinos para ejercitar ¢l derecho del tanto.

Es decir nuestro C6digo Civil vigente para el Distrito Federal -
no reglamenta ni regula el criterio que se aplicari cuanlo el arrenda
dor de un edificio de departamentos, haga saber su desco en forma in
dubitable a los inquilinos del mismo de vender el inmueble a quien ha
ga uso del derecho del tanto como lo sefiala el articulo 2448-J v en -
ese aviso que haga a los inquilinos sefiale 1as modalidades de la com-

pra venta, tales como precio, témine, etc.

En dicho orderamiento no fija los criterios a seguir y cuando en
igualdad de condiciones y estando en tiempo ¥ en forma varios inquili
nos hagan use del derecho del tanto que les conficre la ley de la ma-
teria; esto como no lo estipula la ley hace que los propietarios ha--
gan ¥ manejen las ofcrtas  de la compra venta como mis les convenga, -
dejando en estado de indefensifn a los inquilinos gque con michos es--
fuer:zos reunieron una cantidad en el precario término que la ley sefa

la para hacer uso del mencionado derecho, gque a muestro parecer y des
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de el punto de vista juridico es un derecho utbpico por lo que jamis
el arrendatario se entera que tiene el mencionado derecho del tanto -
hasta que no se le hace la notificacifn del desec del arrendador de -
verder el inmueble materia del arrendamiento y tampoco existe articu-
lo alguno en el C8digo Civil vigente para el Distrito Federal en don-
de se haga manifiesto un pardmetro de venta del mencionado immeble -
por parte del arrendador, es decir el vende a.quien mejor le parezca-
y le ofrezca mis dinero por el predio sin importar que alguno de los-
inquilinos haya juntado primero el dinero y tenga mis antigliedad de -

habitar el referido inmueble.

Por lo que creo que una.de las reformas que pretende cste traba-
jo y sean estudiadas; son las de aplicar el criterio de antigiiedad -
en el bien que se pretende comprar, estar al corriente de sus pagos,-
haber hecho mejoras a la finca arrendada, conservarla en buenas condi
ciones, ampliar los témminos para hacer uso del derecho del tanto, ya
que en la actualidad es muy poco tiempo para poder reunir las cantida
des que hoy en dfa sc manejan en millones de pesos y los pequefios aho
rradores que la mayorfa renta casa habitacibn, tienen su dinero en --
las sucursales bancarias a plazos mayores del témino estipulado por-
la ley: si en verdad se quiere solucionar en parte el problema de la-
vivienda por lo menos en el Distrito Federal, adenfis de las anterio--
res proposiciones; debe tomarse otro criterio como lo es el de la po-
sesifn del inmueble y el de la ampliaci6n de t&minos, debiera estipu
larse en el contrato de arrendamiento agregando una clfusila adicio--

nal a las ya estipuladas a donde se refiera al derecho del tanto en -
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caso de ser el desco del propietario de vender el immecble materia --
del contrato, para que el inquilino en su afin de obtener una vivien-
da pudiera ahorrar vy en un ticpo determinado poder cowpetir con los-
demis inquilinos para hacerse de una propiedad, claro que &sto si se
hubicra reglamentado que los propietarios que quisieran arrendar in--
muebles a particulares tendrian que cambiar el régimen de propiedad -
privada al régimen de propiedad en condominio, esto ayudarfa a solu--

cionar desde mi punto de vista el gravisimo problema de la vivienda.

La voluntad del Legislador que fue bucha se sigue estrellando en
la falta de capacidad econémica por parte de) inquilino para adquirir
el inmeble, por lo que cs necesario que se reglamente este canbio de
régimen particular al de condominio para asi en determinado momento -
siempre y cuando sea 1a voluntad del propietario de vender el inme--
ble a sus inquilinos, sea factible que ya ¢l arrendatario pueda com--
prar el departanento que ocupa, es decir, no el immueble sino Gnica--
mente el espacio que ocura su loc_alid'ad arrendada para el uso de habi
taci6én familiar, Y estando en el supuesto que antecede en caso de plu
ralidad de aceptaciones en cuyo caso se procederi a aplicarlo a pro--
rrata, de zcucrdo a las drcas ocupadas por los inguilinos y las &reas

no ocupaslas distribuirias en partes iguales.

b) .- Cuando estf Hipotecado el Dien Irmueble rateria del Contra-

to de Arrendamiento.
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En este caso especifico la ley de la rateria dnica y exclusiva--
mente regula la compraventa del immeble ¥ marca los lineanientos a -
seguir, no regulando la situacién especifica de esta figura de la hi-
Poteca por lo que en este caso sT procederi desde nuestro punto de --
vista 1a Dacifn en Pago, la Denacibn y la Pérdida por prescripcifn ad

quisitiva.

La compraventa de 1a que hablaros esta regulada en el C&digo Ci-
vil vigente para el Distrito Federal en su artfculo 2448-J; no regu--
lando el supuesto jurfdico de que el irrmeble se encuentre hipotéc;do'
y es entregado por laciSn en Pago por no tener dinero con que pagar -
la obligacibn pactada, en este caso no se da el derecho del tanto a -
los inquilinos por parte del propictario como lo sefiala el mencionado
orderaniento juridice, ya que este precepto sflo regula cuando el in-
rueble va a ser vendido, por lo que desde cste punto e vista esta la
guna de 1a ley es dificil de cubrir y por lo tanto 2l no estar regula

da dicha situacién, los inquilinos quedan en estado de indefensifn.

2).-In 1 casn esnecifico de 1a mierte del arrendatario, es de--
cir en este mpuesto el derecho del tanto a cue persoma le es hecha -
1a referida notificacifn a la que se refiere el ordenamiento juridico
invocade, por lo que Tespecta a la Sucesibn del de cujus, el arrenda-
dor deberi hacer la notificaci6n en los téminos del articulo 2448-J-

en donle especifique su deseo de dar aviso al albicea de dicha suce--
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5i6n de su voluntad de vender el immueble materia del contrato de a--
rrendamiento y &ste tendrd el mismo término de quince dfas para hacer

valer dicto beneficio.

d).~Por lo que respecti a la controversia del inrmueble de arren-
daniento cuando se este llevando a cabo las diligemcias del procedi--
fiento de un juicio ordinario civil de terminacitn de contrate, en --
donde el arrendador en su firme desco de lanzar a la calle al arrenda
tario por diversas causas: si curante el procedimiento y ain cuzndo -
haya teminado y esté para sentencia las partes que intervicnen en Qi
cho process, st guieren pueden llegar a celebrar un convenio en donde
se estipulen las caracteristicas de la compraventa del bien irrueble,
debido a que no existe irpedimento legal alguno, va que es de comin -
acuerdo que en determinado momento pacten de acuerdo 3 sus intereses-

una transaccién en la que se termine la controversia.

Por lo que respecta a las oblicaciones del contrato de arrepda--
miento, &stas dejan de existir debido a la celebracifn de un nuevo --

contrato que de acuerdo a su maturaleza jurfdica es independiente.

En este nmismo siguesto pudiera llegar a suceder que el arrenda--
dor tuviera la urgente necesidad de vender el imweble y el juicio en
el que estuviera imvelucrade fuera en la etapa de la sentencia, es de
cir tendria que dar el derecho del tanto al que afin estd por decidir-

si continfia en calidad de inquilino o wo, consideramos que si se le -
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tiene que dar el citado beneficio afin si ya estuviera dictada 1la sen-
tencia en donde se diera por terminado el contrate de arrendanmiento, -
ya que de lo contrario s¢ estarfa dejando cn estado de indefensidn al
arrendatario y de acuerdo a nuestro criterio personal se deberia am--
pliar el citado derecho a los que en casos como éste hbieran sido --
lanzados, y no por ser malos inquilinos sino que por las diversas ---
circunstancias se vieron en la necesidad de recurrir a un juez para -
que les auxiliara en sus derechos como inquilinos y que después por -
la mala direccifn del abogado patrono del inquilino &ste es lanzado,-
sin que haga uso de este derecho, por lo que nos parece que se debe--

ria reglamentar esta situacién,

4.2, CUANDO SE TRATA DEL LOCAL DESTINADO A (COMERCIO Y OFICINA.

En estos casos del local comercial destinado a un uso diferente-
al de casa habitacifn, el Legislador no hacfa notar la forma y crite-
rio y aplicabilidad del procediniento a seguir en estas situaciomes,-

estoc se vino a establecer en las reformas y adiciones al C6digo Civil

vigente para el Distrito Federal en &l afic de 1985 nmismas aue actual-

nente regulan estas situaciones.

Al respecto podemos agregar que cuando existe controversias en -

los casos sinmilares a los va tratados en el punto gue antecede se de-
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berd usar los mismos criterios para poder resolver la situaci6n plan-

teada.

Concluyendo que en el caso especifico de la pluralidad de concu-
rrencia por aceptacién de inquilinos tratdndose de los irvuebles des-
tinados, ya sea a casa habitacifn, lecal comercial, bodega, etc.Se de
beri tener en cuenta ¢l criterio de imparcialidad, el de antiguedad -
en el lugar materia de contrato de arreniamiento y se tome en cuenta-
al inquilino o inquilinos que propongan la mejor opcifn de oferta,se-
le conceda y en caso de igealdad de ofertas y condiciones se lleve a-
cabo en presencia de todos los inquilinos un sorteo para determinar a
quién se le dari el citado derecho del tanto teniendo en cuenta siem-

pre el tiempo habitado por partcl del que hace la oferta primcipal,

El ordenamiento jurfdico regula en sy artfculo 2448-J fraccisn 1
el deseo del propietario de vender el irrmeble, por lo que en su esen
cia dicho precepto deja en estado de indefensifn a la clase marginada
para hacer uso de c¢ste beneficio que conterpla dicho precepto debido-
a que si bien es cierto que el Legislador en su af4n de proteger a la
clase marginads no previ6 los altos costes de la vivienda que actual-
zmente se estipulan en millones de pesos, mientras que la clase margi-
nada gana v ahorra en peses, veros plasmads 1z notoria diferencia gque
sigmpre va 2 ser desproporcicmacda para azhas partes, poT 1o que desde
este moito de vista debiera reglamentarse y estipularse en el contra-

to d¢ arrendaniento una clfusula especial en donde se ranejari el men
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cionado derecho del tanto y en que consiste explicando e insertando -
1o siguiente cuando éste fuere notificade por parte del arrendador al

inquilino:

1.-Acreditar 1a propiedad del immueble.
2.-Que pruehe fehacientcmente que el Imrueble estf libre de gra-

vinenes,

3.-Que se encuentre el Imrueble al corTiente de los pagos del --

Predial, Agua v diversos servicios plblicos.

4, -Manifestar al inquilino la form de pago de los gastos de MNo-

tario, Traslado de Dominio, etc.

Ademis de lo anterior, que se rerulard que rara qué un propieta-
rio de un Immeble pudiera rentarlo este predio fuera cambiado del &
giren de Propiedad privada al del rég‘:.cn de Condoninio para que asf-
en deterninado momento el aviso del deseo del arrendador de vender el
predio hecho al inquilino fuera dnica y exclusivanente del departamen

to ¢ local comercial rentado.
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PRIMERA.-Se precisa una regulacifn mis completa del Derecho del Tan-

to.

SEGUNDA.-La mtlidad de los actos sirulados como compraventa, que e--
xista la condici6n suspensiva de que se transnita la pro--
piedad en cuanto quede vacio: debe reclamarse as{ misma mi-
1a por los inquilinos ain cuando ya hubieren sido lanzados-

porque sim se estarfa burlando a2 1a lev.

TERCERA.-El derecho del tanto a locales destinados a comercio debe -
concederse en los mismos términos del articulo 2448-J del -

Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

CUARTA.-La regulaciSn de téminos mis amplios para que el inquilino-

haga usc de este beneficio.

QUINTA.-E1 derecho del tanto como se estila actualmente resulta sin-’
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sentido porque interpestivamente se le notifica al inquilino
que debe de dar cierta cantidad de dinero, misma que en ese
momento no tiene ni tendrf porque actualrmente se maneian ci-
fras de nillones de pesos, por lo que concluvo que se tienen
que ampliar los plazos para que sc lleve a cabo la compraven
ta y los inquilinos puedan comprar en un momento dado el lu-
gar donde habitan, por que en un noventz por ciento los habi
tantes no tienen dinero suficiente para comprar en el tiempo
que los propietarios hacen saber a los inquilinos su deseo -

de vender la finca arrendada,

SEXTA.-En 1a situacién especifica de los arrendatarios de un local co
mercial o destinado a uso diferente, deben de tener los mismos
beneficios que los que utilizan un local para casa habitacién,
ya que en la mayoria de los casos estos locales cuwplen las --
dos funciones, es decir la de comercio y habitaci6n familiar,-
y no es justo dejarlos fuera de este precepto, por lo que Tes-

pecta a la nulidad de} acto juridice.

SEFTIMA.-Reglamentar ¢l ¢ambio de réeimen de Propiedad Privada al ré-
gimen de Condominio todos los inmebles, que se destinen al -- -
arrendaniento, ya sea los locales destinados a 1a habitacién -
familiar o bien los que se usan para comercio, para que en cl-

caso de que el arrendador tenga el desco de vender el inmueble



a los inquilinos estos puedan comprar el departamente o lo--

cal que ocupan.,

OCTAVA.-Reglamentar como requisite indispensable en los contratos de
arrendamiento €l referido derecho del tanto como clfusula adi
cional, ya que desdc mi particular punto de vista &sta dehe--
ria ser insertada en el referido documento ya que este benefi
cio lo reglamenta el Chldigo Civil vigente para el Distrito Fe

deral en su artfculo 2448-J v no lo pactan las partes.
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