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N T R o o u e e o N 

~l contrato de-arrendamiento de bienes inrauables para la habita--­

cl6n es ·un6 de los te:r.ias más viVO!:i del Oe:"ccho C!vil conterrpcr-~r.eo 

por lo cue ha ·sido objeto de nurr.erozos estudios. 

La enor~e irnpot"tanc!a que sir;ni:!.ca el grave pr-obler.,a de la habit~ 

ción er. esta c!udad en sus aspectos ju:!dicos, ecor.6~icos y socio-

16gicos, ha provocado el intervencior.ismo estatal en les arrerida­

mientos urbanos, con la noto["ia tendencia legislati'.'a de proteger­

al arrenjatario, otorgándole un derecho del tanto para permit!rle­

el acceso a la propiedad de la v!v!.er.da que arrienda. 

!lo obstante la precipitaci6n e il'T'~rovisaci6n que se tuvieron al a­

probar las refor~as que en materia de arrendamiento urbano se est~ 

blecie:-on en 1995, han originado ser tan adversas para los propiet~ 

rios cc,..o para los rr.isrros inquilir.os. 

E:s ¡:;or estas r.::zor.es que r..e avoque a escribir la presente tesis 

profesional titulada "EL DE:RECHC CE:L TANTO, CO:-~o NUEVO GRAVAMEtl 

REAL SCSRE: EL I:·i'i-'.l.'EBLE AR?.E!~~;..oo". 

La pC"etensión de este trabajo es s!.~plerr.ente conocer más a fer.do -

este derec~o del tanto y ex~oner la !~presi6n que me ha causaCo su 

ir.c!us!.6n al contrato de ar-rendarr.lento de bienes lr.rr.uetles destins 

dos a la habltac!6n, sus deficlenc!.zs que existen en la legislaci6n 

vigente, aunadas a los problenas y posibles soluciones vistos a tr~ 

v~s de ~i escasa práctic.:i y de cr-!::!.:.:i.s personales que a continua­

c:én so:::e!:o a la docta considerac!.6n de loe honorables mierr.brcs del 

juradc.. 



CJ..P!TULO 

1.- E:VOLUCIOf~ HI~TORICA. 

"'· trav~s de la Hlstc:-la, el problema de la vivienda t.a tenido 

diversos factores que han venido condicionando la vida urbana. 

La doble influencia de fcn6rr.cr.os socio-econ6~!cos, ¡::'.J:r una ~ª.!:. 

te las necesidades ~ue obl!garon a una c~r.cer.traci6n de grandes 

masas de poblaci6n en centr-os relativa!":'".ente pequeños 'f por otra 

los salários cada ve~ más bajos que originan la falta de medios 

econ6'T':icos para ad~ult"ir una vivienda, han hecho que ésta cons­

titµya no un lujo ni una necesidad secundaC'ia s!no uno de los -

elementos primordiales de la existencia hu~ana. 

En la época esclavista el horr.tre no conoce rea~r.,ente el proble­

ma de vivienda poC'que las poblaciones sen ;:equef',as y disen'<lnadas 

y la agricultura constituye la base de la existencia. 

En la etapa feudalista comienza la importancia de los centros u~ 

bar.os y por consiguiente la vivienda erq:;ieza a ser ur.a necesidad 

La decadencia del 5i~tema feudalista acelera el proceso de crec1 

miento de la ciudad a expansi6n del ca~po, nac~endo las grandes 

urt:es. 

A continuaci6n tratüremos de exponer algunas antiguas legislacis 

nes oue han ofrecido al Derecho moderno una ncc!.6n del contrato­

de a~rendamlento. 
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Los juristas romanos clasificaron a los contratos en cuatro gru­

pos: 

a} Contratos reales que obligaban a las partes y produc!an su as 

c!6n por la si~ple entrega de la cosa. 

t) Ccntr-atos 'let"bales en 1 0 .s que se expr-esaba el consentimiento­

¡:cr medio de pr-eguntas y respuestas solerr.r.es. 

e) Contratos literales en los que se daba forrna al c~nvenio de -

•1oluntades mediante su inscri;:ci6n en un libro de caja en el que 

=e regist:-aban los ingresos y egresos. 

d) Contratos consensuales en los que no se requiere formalidad -

alguna, se perfeccionaban por el me:-o consentimiento. 

Según esta dlvisi6n el contrato de arrendamiento se encontraba -

de;.tro de los consen~uales. 

Al arrendamiento lo llamaron Locatio-conductlo, señalando las di.:¡ 

tintas obligaciones de las partes. Sin embargo la locatio-conduc­

t!.o remar.a no tiene un equivalente exacto en el Derecho moderno, 

ya ~ue es una figura que corr.prende varios contratos distintos. 

L?cati-onis signif !ca arriendo, alquiler. Cuintiliano le da el -

s:gr.lf icado de disposici6n, colocac!6n de cosas, as! como jornal 

6 salario. E:ste vocablo proviene de "loco-as-are" que quiere decir 

colocar, poner, dar en alquiler. 

-=r.=u::t!o-or.is significa conducción y se deriva de "condu-is-ere­

>.:i-ctum" c;,ue quiere decir conducir, llevar, tomar, a sueldo, asa­

lariar, encargarse por cierto precio. 
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t:ugene Petit en su Trutndo E:lement<:l de DeC"echo Rcr.:ano lo def!.ne: 

"E's un contrato por el que una pcr-~ona se co::-.pror:-ete con otra a -

pr~curarlc el goce temporal de una cc~a o ejecutar por ella ele~-

to traba jo mediante tma re:..unerac!.6n en d!.r.er-c1 l la~adc 11 merce:;." •" 

(1) ::1 Contr-ato de ar:-er.Ca:-:i.r:n'!::o sesún Or-tolan se defln1a de la -

siguiente manera: "Si c:.r.vier.en dos pcrs-cnas y una de eslla.s se 2 

bliga mediante cierto precio que consiste en dinero a procurarle• 

a la otra el uso o goce de una cosa o a hacer para ella ciertos -

tr-at.ajos a una obra determinada, hay arrer.dar:-:ieritc11 • (2) 

Agustin Era.,,o en su obra lo define: 11::s un ccntrato por el cual ~ 

na persona el locator se co0prcmete con otra llarr.ada conducto~ a-

procurarle el goc~ te~poral de una cosa, la presta~i6n de ur.a se-

rie de servicios o la rea!i=aciór. de una obra determinada medi:nte 

ur.a remuneraci6n en dine::-0 11
• (3) 

P.t-.RTE:S.• 

La persona que se obligaba a suministrar la cosa o bien a prestar 

el trabajo se le llamaba Locator. Quien pagaba el p~ecio era el -

Conductcr. Al conductor sol!an denctninat"lo ttc:olon~s" cuando se a-

rrendaba tierra para cultivar e "inquil.ínus" cuan:: o se trataba de 

una cosa. La prestuci6n que recib!a el locator del conductor por-

el disfrute del bien eI"a el precio "~~erces" 1 la cual debía ccnsi~ 

tír en numerata pecunia salvo en el ccntrato de a~arcer!a. 

('!) Petit Euqene, Tratado Slernental de Derecr,o Rcrr.ano. Editor-!al 

UHAM. M~xico. 1937. p~g. 92 

(2} Ortolan, r·~. Instituciones del ~mperadoc .Justiniano. Libro Ir:. 
Traducci6n Agust!n Rodt"!gue= de Fonseca. E:dlt. Ir,.prentn de Rar.'!on -
Vicente. Madr-id. 1e1.1. p~g. 321 

(Jl Sr-avo Gon::alez, .t..gustin. Derecho Romano I. Editorial Pax. Mi§x. 
1977. P• 46. 
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Al precio o merces le llamaban algunas veces"pretem", deb!a ser 

cierto como en la compraventa, fijado por las partes o un terc~ 

ro y se debla suministrar de manera sucesiva y peri6dica a med! 

da ~ue se disfrutaba el bien. 

ESPECIES.-

"Las XII Tablas solamente hablan del arrendamiento de animales -

de tiro, por lo que se cree que este contrato se origin6 en el­

arriendo de cosas muebles para tener después a las cosas inmue­

bles11. ( 4) M6s tarde los romanos distinguieron cuatro clases de­

arrendamiento según fuera el objeto: 

a) Locatio conducto rei• co"sist!a en la cesi6n del uso de una-

cosa en arrendamiento. 

bl El contrato de aparcer!a por el cual el locator se obligaba-

a proporcionar a otra persona, el colonus partiarius, el goce -

temporal de un terreno agr!cola, prometi~ndosele en cambio cier• 

to porcentaje de los frutos que se tuvieran en ese terreno. 

e) Locatio conductio operarum consistía en la prestaci6n remun~ 

rada de una cantidad de trabajo, siendo únicamente suceptible de 

arrendarse los servicios a los cuales se les ponía un precio, no 

comprendiendo a los prestados por un profesion1sta a quien se r~ 

tributa con honorarios. 

d) Locatio conductio operis o locatio operis fasciendi consist!a 

en la prestaci6n remunerada de un trabajo determinado. En esta -

(4) Bravo Valdez, Beatriz. Segundo Curso de Derecho Romano. Edit 

Pax, P• 141. '1.977. Méxic:i. 
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especie la merces era debida hasta que la obra hab!a sido ter­

minada siendo las partes responsables de su dolo y falta. "En 

sus cuatro modalidades era un contrato de buena fé quedando las 

partes obligadas a cumplir lo que la equidad y la intenci6n de­

las partes señalaran, no toman por lo tanto la letra misma del­

contrato".(5) 

Cuando por causa mayor o fortuita en la locatio conductio oper~ 

rum 1 no puede ser realizado el trabajo, los riesgos eran para -

el conductor; en cambio en la locatio operis si perece antes de 

haber sido aprobada, el conductor no puede reclamar su salario 

y soporta los riesgos, pero si se pierde despu~s de aprobada y­

entregada 1 los riesgos son para el locator. 

"La unión entre arrendamiento y el contrato de trabajo quiz~ no 

encuentra sus ra!ces en la consideraci6n de que el obrero da en 

arrendamiento su fuerza f!sica sino en la posic16n del cliens, 

persona libre pero subordinada a alguna familia, que trabaja pa­

ra ~sta y recibe como parte la compensaci6n respectiva, el dere­

cho de vivir en una casa perteneciente a la familia en cuest16n" 

(6) 

Su des1ntegraci6n comenz6 en la ~poca cl~sica donde cada una de 

las cuatros ramas especiales comenzaban a tener sus propias re­

glas particulares, mismas que en la actualidad gozan de una in-

(5) Margadant s., Guillermo. El Derecho Privado Romano. Edit. -

Esfinge S.A. 11982. p.410· M~xico. 

(6) Margadant ob. cit. P• 411 
I 
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d~pend~nc!a ab~oluta. 

tlo requ!.e:re nin~ún escrito, si se hace es tan s6lo CC'l':O prueba. 

El con:~ntir!.ento reca!a sobre la cesa y las rnerces. Se pueden­

arrendar cosas corporales sir:mpre y c~ando estuvieran en el co­

mercio y fueran ciertas; tarr.bién incorporales corr.o el usufructo 

las o~erae servoru, la enfiteusis, la superficie y bajo Justi-­

niano el derecho de habitac!.6n. tlo s6lo se podia arrendar lo -­

~ue les pertenec!a sino también las cosas ajenas. 

Obligac!ones del arrendador Locator: 

a) Entregar la cesa al arrer.datario. 

t) Prcc~r;r ante teda el uso o d!.s:rute de la cesa durante el -

tiewpo de la duraci6n del contrato o sea el ccnd~ctor goza de -

un cr~dito y no de un derecho real. Este disfrute pod!a hacerlo 

el mismo o por un intermediario, un tercero salvo que se prohi­

biera subarrendar. 

e) ~nt~e~ar la cosa con sus accesorios expresa o tácitamente -­

cor.ter.idos. 

d) Res~or.der por los vicios o defectos ocultos. Debe garantizar 

al arren~atario contra la evicci6n y ser responsable de su dolo 

as! co~o de teda falta ~ue cc~etiera durante el tiempo del con­

trato. Si enajenaba la cosa arrendada det!a indemnizar por los­

dar.os cue le causare al arrendatario. "As!, por ejemplo, el a­

rrendador que vend!a una casa arrendada transmit!a al comprador 
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un der-echo real, m~s p~eros~ que el d~recho pur_ar.ente per-so-­

nal del arrendatario. Por tanto en el derecho remano, el nue-­

vo duer.o pod!a salvo ac~~rdo en contrario, lanzar al arrenda-­

tar!o. De ah! qu~ el ar=~ndatario pod!a reclamar a! arrendador 

los da~os y perjuic!os''• (7) 

e) Con~ervar la co~a efectuando las reparac!ones que necesite­

en caso de onis!ón el arrendatario pod !a obligarle para que lo 

hic!era o para que deduciera proporcionalmer.te la :r.erces. 

f) Ree;.,bolsa.r los gas';cs que el conductor haya hec"".o par-a la -

ccnservac!6n de la cosa. 

Auncue los ro~anos no establec!an la sanc!6n impuesta al arre~ 

da::oC" para el caso ée !nc'..!;i:plimiento de all;una de sus obligaci,e 

nes, es de suponerse Gue existiera alguna acci6n ~ara demandar­

al arrendador el cumplimiento del contrato o su tenninaci6n. 

Obligaciones del arrendatario Conductor: 

a) Pagar el precio c~nvenido, el cual se descompon!a en una se-· 

L"'ie de prestaciones per!6:Hcas llamadas Pensio y G:.;e se pagaba­

en los plazos que las partes conven!an, generalmer.te al final • 

de cada año. 

b) Restituir la cosa arrendada una ve= terminado e: contrato -­

salvo en caso de p~rdida fortuita de la cual quedar!a liberado. 

e) Respetar el destir.o de la cosa. 

d) Responder por el deter!oro que hubiera suÍrido la cosa siem­

pre y cuando fuera culpa suya o por dolo. 

(7) Margadant. Ob. cit. P• 412 
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ACCIO!lf;S,-

Son de buena fé y serv!an para reclamar todos los resultados­

que derivaban equitativamente del contrato o pactos accesorios. 

El locator tenia contra su contraparte la aci6n ex-locati pa-­

ra reclamar el cumplimiento de sus obligaciones al arrendata-­

rio, el pago de la renta, la devoluci6n de la cosa arrendada y 

el pago de la indemni=aci6n debida por los daños y perjuicios­

causados por culpa del arrendatario (culpa levis). 

As! mismo tenla la "invecta er illata" o sea una hipoteca legal 

constituida sobre todos los objetos que el inquilino introdu--­

jera en la casa, si el arrendamiento era sobre una finca rústi­

ca reca1a sobre los frutos. 

Por el interdicto salviano el locator se ponla en posesi6n de-­

los aperos del colono cuando este no pagaba la pensio, mismo -­

que posteriormente di6 lugar a la actio serviana, acci6n real -

por medio de la cual el locator reclamaba al conductor o terce­

ro, los objetos del conductor afectados al pago de la merces o­

pensio. 

El conductor a su vez le asist!a la acci6n ex-conductio por 

medio de la cual pod!a exigir del arrendador que lo pusiera 

en posesi6n de la cosa y lo mantuviera en ella segOn lo conve­

nido. 
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CAUSAS DE EXT:rr:czoN. ::1 c-;ntr-ato ter-.1.r.ab.:i con la expiración· 

del tierr:po convenido, si las parte i;-..:ard~ban sile:r.cio se daba 

na=i~iento a un nuevo c=ntrato, dár.=~~e la tácita :-econducción. 

El a:-rendador pod!a ped!r la anuloc!!n ar.tes de f!.;-.alizar el -

cor.trato en los siguientes casos: pcr pérdida for':...;!.ta de la -

cosa, cuando el in~uilir.o dejaba de ;:agar la rr..erce~ durante dos 

años, o cuando el arrendador quer!a r~cuper-ar la c:sa para habi 

türla el mismo. 

El cor.ductor a su vez poéta darlo por ter:.inaCo cu:ndo: ve!a re~ 

tringido su disfrute por el locator o un tercer-o, ~ar caso for-­

tu1to, o se con•:et"tia en propietario o usufc-uctua:-!o. 

Tarr:bién la muerte de cualquiera de las partes o e~ mutuo disen­

t!.r.iento pod!a por.e:- f!.n al contrate. Cuar:~o habla dolo o falta, 

la parte responsable deb!a da~os y perjuicios. 

Otra norma no menos importante era que la venta cancelaba el -­

contra to, el arrendador, sus heredercs o sucesore~ 'Jniversales; 

no as! el causahabiente ~uien quedata totalmente ~esligado de -

la primitiva relaci6n jur!dica. 

"En cuanto al tér~ino, el ::>erecho Rc::ar.o no conoc!.: las lirr.ita­

cioncs act~ales permitiendo inclusive la locatio ;;e.:petua, f!i;~ 

ra intermed!.a er.tre el arrenCaT-ientc y la enf:te~=:s o el dere­

ct":o da su~er!!c!c 11 • (5) 

{8~ :-~arqad3nt. ob. cit. p. 414 
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Dt:P.E:CHO MEXICAt:O 

Los aztecas conocieron aunque fuera en embri6n, una figura --

jurídica semejante a lo que hoy denominamos contrato de arre~ 

dardento. Se puede afirmar que el contrato de arrendamiento -

no fue conocido por los antiguos mexicanos, ya que el derecho 

de propiedad privada no era conocido por nuestros antepasados. 

Algunos autores consideran que la forma más conocida del con-­

trato de arrendamiento fue ;:.racticada por el calpulli. "El ca! 

pulli era una asociaci6n, linaje o persona moral que po::l!an -­

conceder el uso o goce temporal de sus tierras a cambio de un­

pago cierto tasado en tributos previamente fijados". (9) 

"Las tierras de los calpullis o bar-rios de la ciudad eran cul­

tivadas una parte por los vecinos y sus productos destinados -

al mantenimiento del ejército, misma que se llamaba Michimalli 

tierra de guerra o de escudo o cacalomilpan o tlerhade cuervos. 

~l resto de estas tierras eran distribuidas entre los vecinos -

según necesidades o posibilidades de trabajo, o se daban en a--

rrendamlento a terrazgueros que pagaban renta en productos de -

la tierra. Algunas veces el arrendatario era otro barrio o pue­

blo". (10) 

!:in embargo, considerarr.·.:>s que no podernos hablar de un veradero 

(9) Toscano, Salvador. Derecho y Obligaci6n Social de los azts 
cas. P• SO. E:ditoc-ial uuw.. 1937. r-;éxico. 

(10) ~squivel Obreg6n, Toribio. Historia del aerecho Patrio. 

P• JiO. t::Ht. Publicidad y E:dic!.ones. 1943. :-:~xico. 
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contrato en virtud de que el pueblo azteca no gozaba de liber­

tad para contratar, ya que el cumpll~iento del cont~~to entre­

el calpulli y el terrazgu~ro 1 quedaba supeditado a la voluntad 

de una de las partes y en materia de contratos la autonom!a de 

la voluntad es un principio motor~ 

A los terrazgueros no se les arrendaba sino m~s bien se les im­

pon!a la obligaci6n de tributar al calpulli con parte de los -

frutos obtenidos de esa ex?lotaci6n. 

"Puede afirmarse que no ten!an idea de libertad social, sino -

la de un poder sobre las CCEas y sobre el trabajo y la vida de 

los hombres, es decir absorvente de toda la personalidad huma­

na. Si ese po1er era destruido por otro superior no hab!a ni -

que cuestionar el derecho que este otro tenla de mar.Car. M~s 

bien dicho, la idea de derecho no exist!a; s6lo la de poder".(11) 

LEGISLACION COLONIAL.-

Las Siete Partidas fue el ordena···.iento legal que rigi6 en nu 

estro pa!s durante toda la época colonial y aún durante par-­

te de nuestra vida independiente. Estas surgen en el siglo XII 

con Don Alfonso X El Sabio, se integra de la técnica, 16gica 

y conceptos jur!dicos de los jurisconsultos romanos, la sene! 

llez y equidad gennánica y la concepci6n cristiana del Dere -

cho. En esta obra encontrarr.os ya una definici6n bastante mi-­

nuciosa del contrato de arrendamiento y lo defin!an ccmo: --­

"aquel por el cual un hombre conced!a a otro poder de usar su 

cosa y servirse de ella por cierto precio en dinero y por un 

(11) Esquivel. ob. cit. p.~30 
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tiempo d~terminado que podr!a llegar a comprender toda la vida 

de µna u otra de las partes o contrataban los servicios de o-­

tro hombre para que éste le hiciese obras o le transportase -­

alguna cosa por s!¡ por cierto precio en dinero"• De esta de-­

finici6n se entresacan los siguientes elementos esenciales del 

contrato: consentimiento, objeto, cosa y precio. Era un contr~ 

to consensual, temporal, principal, bilateral, conmutativo y -

tracto sucesivo. Establecia que las cosas que pod!an darse en­

arrendamlento eran las que estaban en el comercio, las cuales­

pudleran usarse sin consumirse. El señor de la casa pod!a sa-­

car de ella al arrendatario sino pagaba el precio convenido. -

También el comprador de una casa arrendada pod!a echar de ella 

a q~ien la tenia arrendada señalando dos excepciones cuando el 

comprador conven!a con su vendedor en respetar el arrendamien­

to y cuando el vendedor la hubiere arrendado para toda la vida 

del incuilino o para siempre o de él mismo y de sus herederos. 

Establece también una doble sanci6n para el inquilino que no -

pague la renta prometida; una su expulsi6n de la casa o here-­

dad, otra la pérdida en favor del dueño de los muebles, utens! 

lios y objetos que a ella haya llevado. Señala igualmente las­

cases en que el contrato se debe c~nsiderar renovado por un p~ 

r!cdo más, as! como en los cuales se puede dar por terminado -

antes del tiempo pactado. 



- 13 -

CCOIGOS 1870 y 1884.-

Lejos de estar inspirado en nuestras propias ra!ces y costum-­

bres de entonce1 el C6digo de 1870 busc6 su inspiraci6n en la­

dcctrina y cÓdigos de otro~ paises como Francia, Austria, He-­

landa, Portugal, etc. En efecto este C6digo de 1870 fue redac­

tado ba¡o la influencia directa principalmente del c6digo civil 

frances y as! tenemos que el tra~amiento que le da al contrato­

de arrendamiento es similar al del legislador galo empezando con 

su definici6n, que conserva los elementos esenciales contempla­

dos en el c6digo civil Napole6nico, la concesi6n de uso o goce­

temporal de una cosa a cambio de un precio cierto y detenninado, 

ya no necesariamente en dinero. 

Nuestro c6digo el.vil de 1870 introdujo cambios trascedentales -

pués hizo una separaci6n del contrato de arrendamiento de acue~ 

do a los bienes y servicios sobre los cuales reca!a, y as! re-­

glament6 en forma independiente a los contratos de muebles e 1~ 

muebles, el de trannporte y el de servicios. 

En 1884 se cromulg6 otro c6digo que no introdujo m~s que modifi 

caciones de :-r.ero detalle, es decir la regulaci6n que hace del -

contrato de arrendamiento es casi idéntica al c6digo de 1870, -

por lo que considero oc!oso entrar a su analisis; sin embargo -

el grave error que encierran estos dos c6digos es el haber es-­

tablecido que el arrendamiento puede hacerse por tiempo que con 

venga a los interes~dos, porque podr!a pactarse arrendamiento -

por tiempo excesivarr-ente largo que equivaldr!a a conceder el u­

so de la cosa a perpetuidad, lo cual no ser!a arrendamiento. 
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Resulta !~portante real!z~r un análisi~ en los dif~rentes pai­

ses de cerro ~stos han res'Jelto o tratado de resolv-:::r el di!"!cil 

pC"otle:;a de la lr.suf!.c!c:'l::!.a de la hsbitac~ón y la :eglar.enta-­

ci6n cue c~nte~plan sob~~ el contrato de arrendarrie~~o, toda vez 

"."'Ue de suz nor~es: jur!.Cic=.s podr-emos er.tresacar al;::.:r.os conceptos 

En esta virtud e~tudicre~c: las legislac!ones de lcz paises que -

:r.r!s trascende:-,cia han te!1!::lo en el ál'!':b!to jur!dica. 

En esta le~islaci6n hay tres es~ecies de arrenda~ier.:o: 

El arrenda:-::!ento de cosas cuyo objeto arrendado es '..i.na cosa mate­

rial, que puede ser mueble o inmueble. El precio del arrendamiento 

se llama alcuiler o renta. 

El arrer,dai.liento de obra c•.:.yo objeto arr-endado es la fuer=a de -­

tratajo cue posee una pcr~ona. El prec!o se llama saiarlo. 

P!aniol cons!dera un ~cree.:- 3rrendamiento el de cap:~ales donde -

el objeto ar:-endado es un cacital re~reser.tado por ~r.a suma de d! 

r:erc. Sin e~.bargo la trad!.:::!.6n jur!.dica francesa, r.!. el código e~ 

vil francés r.o lo c!as!.fic~ a este contrato entre l~s arrendamie~ 

tos. 

Al .?!'.:-c-r:dar-·ient.o de cosas el Céd!.go de ~~apolc6n lo Cefinla en su­

Art!.:::ulo 1'70°: 0 ::1 arr-end.:;.:--ier.to de cora es un cont:-a:.o por el -­

c~ul una de las p~rtes se obli9a a tr-ar.s~itir a la ~:ra el goce -

de Un3 co~a durante cierto pla=o y por Ceter~inado ~.:-ecio, que --
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De ~~ C~flr.icl6n so~resalen tres elementos ca:-act~r!sticos del 

arr~r.~a~!ento: 

10 ::\.Or·ic!.6n te!"" por<: 1.- C'.ua:-,do s:e hace a perpet•Jida~ a!!rman que 

se t:-ata Ce una er.a;enac!én y no d~ un ar:-er.éai"".ier.tc. "Las loe.! 

en f:-anc!.a hasta la r<evoluc!.6n, tend!an a trar.sfor::-.ar al ar:en-

datario en pcopietar!o de la cosa; op~~aban lo que se ha lla~a-

do Cescc~posic!6n de la ;rc~!eCaé en dc~inlo ~ti! y dominio di-

recto"" (12) Por lo tanto les a:-r-er.da~.ie.ntos ;:er?etucs son nu-

los er. el derecho moderno francés. 

20 :'a:-!c~e:- or.c:-cso.- !:l g~ce prcc:.J:-ado a un t~~ce:-c no es ;re-

tu!.':::., D!.ce !:onne-:~se G'Je "el a.r:-enda~!.ento es 13 c~--:.;:ra del u-

30 ~:odo de fijar el precio.- El pl:"ec!.c es pro¡:o!"cional al tie~po 

r-:ter:4=ra:: :-::ás prolon.;cda es su duración, rr . .!s ac"":enta el precio t_s 

!O A ent~o~ar!e al arren~atar!o la cc:a arren~~~a; 

C::l ?cn~c~$e, Jul!cn. ~!c~cntos de P. ::vil. 7~~o !:. ~r~d~c. Jo 

!i6 t·:a. C.ljica Je. P• 542. E:dlt .... ~o:é t·:. Cajl.ca. Puebla 1945. 

{1?) Eonccase. Ob. cit. p. 5~1 



r.::,;.'/a s!.-:!o arrer.~ada; 

;~ A hacer -:-uc, d•Jr~r.te el tie:-n;:o -jcl acriendo goce: pac!fic&-

:r-:r:te de le mi:!"'".a el arrer.Cota.ric.; 

~':t A asc-~u:-a.:- as!.:=-.~s:r:o la pr:ri..ar.encia y la calidad de !&: plan-

tacione~''• (Ley del 13 de atril de 19~5). C14l 

L<Pl entC"-ega debe hacer.se el d!a se=".5lado por el cont:-at-:. o por el 

uso, p~ra que s~ lnic!e el goce Cel ar=en~atario. El i~ueble de• 

be ent~egarse al arrendat~r:o en buen e~tado Ce toda c!ase de re• 

pa:-aciones. 

La obli9aci6n Ce conservar la cos~ en condiciones de servir para 

~l uso pera el que fue arrer.dada, subsinte por todo el tiempo que 

dure el arrenda~iento. 

::!aniol dice que l-3. obligac!.6n Ce ugaranti:.ar al arrer.datario co..a 

tra cual~uier perturbaci6n pa~allza en una gran medida el ejerci­

cio de propiedad, en el sentido de que ni siquiera puede usar del 

resto de su pro?iedad si pejudica Ce alguna manee-a a ~u arrenda­

tario". (15) E:sto es de conformidad al art!culo 17.23 del c6digo 

civil francés, según el cual, ºE:l a.r"rendador- no puede, í.lientras 

dur-e el a.c-t'enda:':"'iento, modif!cac- !a f"orr:ia de la cosa a:r-endada"• 

El arr~ndata~!o tiene obligaciones que resultan de la natur-aleza 

del cont:-.::ito, ade~~s de las ~ue ro.aya c:intra!do en convenio espe­

c!al. E;l .ar~ícu!o 1728 del c6dígc civ!.1 francés dice al respecto: 

"!:l .:U"t'"Cnd.:J.tario e5t.& sujl?tC a dc5 otli.gac!.ones pr!.¡,c:.;:-ales: 

1~ 1J:::ür d0 la cos<:i arLendud.::i ccr.o ~uen padre de far.:il!;:. y según • 

(14) Código Civil Prancé~. ~:il~C;;iUd D. Civil Parte IV. Ediciones -
Jur!dic:as ::ur-opa- Arr.ét"ic<J.. :?:ucr.os .;ircs. 1977. p.554 

(15) Planiol. Trat~do ~t~ctico D. Civil rr~r.Cé$. Tc~o X. Edit. Cu! 

tural, S.A. Hat~na. 1946. p. 451. 
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el dest!no ~ue se le noya dado por el arriendo o según el que 

5e prca~aa de acuerdo ccn las circu~stencias, a falta de con­

ver.c!6n¡ 

2Q P•;or el precio del o:-rendarr.iento en los t~nnir.os convenidos". 

En les arrendQ~ientcs urbanos existe una obligaciln especial se-

~'n el ar:lculo 17~2 del et.digo franc~s, el inquili~o debe tener 

er. la casa muebles suf!c!entes para responder de las rentas, co­

mo gara~t!a de su crédito. 

1...::;s •rrenda=ientos pueden hacerse por escrito o verbalmente. 

CLAAndo las partes no estipulan térr.iino, la ley frar.cesa suple el 

si:enc!o ccncienando que si se ha efectuado el arrendamiento ver-• 
bal no podrA una de las partes desahuciar a la otra sin observar 

los plazos usuales en la lccalldad. 

Art. 1742. (ordenanza del 17 de octubre de 19471 Ley del 13 de -

19'6)•51 el arrendador vende la cosa arrendada, el adquirente no 

~Ull!'de desahuciar •l arrendatario rústico, al aparcero aqr!cola o 

al in~uilino c;:ue cuente c:on un arrendar.i.iento por dccurr.ento a.u-

té~:!co o e~~a fecha se3 c:e:ta. 

Ho cbsta~te ~uede desahuc!ar al a~rerdatsr!o de b:e~es que no -

sean rur~les si se ha reservado ese derecho por el contrato de -

Art. t'''· •s1 con ocasi~n del arriendo, se ha ccn\"e!ildo que, e!1 

ca.s:> de ve~:.a, el ad~i;ire:"'.'te pi.;d!.era d~~a~;;c!.lr a! ~nqui!ir.o y -
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pués ha .,.:~!. -:!t;!o leyes t'i:-l-5ti"Jas a pr6c-roga de centro.tes, inc::-e-

~entes y r~visiln de rentas, rc$Ci~i6n de contratos, etc., pero 

no se ha inclu!Co al derecho del tanto, solar.:er.te hablan da la-

facultad de retr-aer en los contratos de compra'le:-nta y en la here-

DERECHO !TALIAflO 

El código italiano ofrece primero una doctrina general del con­

trato de arrendamiento cuyo objeto pr-incipal son los predios ur­

ba~os o t"Ústicos y luego las reg!as particulares, en las cuales 

dice Branca que "ir.;peran la libertad de pactar y con frecuen­

cia tiene eficacia la costumbre como la Ley No. 392 del 22 de 

julio de 1979•, (16) 

Al arrenda~iento lo conciben co~o un contrato consensual con el 

rue una pacte se ob!iga a dac- a otea el goce de una cosa por tiem 

po deter:T'inado ·1 mediante el pago de un prcc!o cierto. 

"El proFÓsito del arrenda;.iento c:cn.s-iste en que el arrendatario -

mediar.te el pago de un precio al vencimiento (todo junto) o en -

los pla=os convenidos (anu~lidad, mensualidad, etc., art. 1567 -

no. 2) puede usar la cosa arrendada {por ejemplo un apartamento) 

y percibir sus frutos, si los produce (por ejemplo una granja) a 

semejan:~ del usu!ructuar:o. ~n !unci6n de ello, se explican las 

(16) Branca Giuseppe. Instituciones de o. Privado. Traduc. Pablo 
Macado. Edlt. ?arrua. 1~7S México. p. 420 
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obligaciones del arrendador (art. 1575)"• (17) 

Artlculo 1575: "El arrendador debe: 

10 Entregar al arrendatario la cosa arrendada en buen estado de 

mantenimiento¡ 

20 Mantenerla en estado de servir para el uso convenido; 

30 Garantizar su goce pacifico durante el arrendamiento". (18) 

El arrenda•leRtO impone al arrendatario las siguientes obligacio­

nes contenidas en el arto 1576 del c6digo civil italiano: 

a) ~antener la cosa arrendada como deba serlo y tomo~ para su co~ 

s~rvaci6n, las mismas precauciones que un buen propietar!o toma­

r1a respecto a las suyas. En este principio se basa la obligaci6n 

cue tiene el incuilino de una casa de hacer a su cargo las peque­

nas reparaciones GUe resulten por el uso mismo que se haga de la 

cosa y cue son ordinariamente necesarias por una falta de cuidado 

o vigilancia. 

b) Pagar el precio. La renta debe pagarse en las ~pocas fijadas 

por el contrato. Cuando nada se establezca sobre este punto el -­

contrato debe recurrirse a los usos locales. 

e) Notificar al arrendador de las usurpaciones que se cometan. 

d) Restituir la cosa arrendada. Al término del arrernamiento, 

el arrendatario debe restituir la cosa arrendada; es detentador 

de una cosa ajena. Además deberá devolverla en el estado en que -

la recibi6, salvo que hubiera perecido o deteriorado por vejez o 

por causa inevitable o fuerza mayor. La repartici6n de gastos en-

(17) Branca. Ob. cit. P• 4~1 

(1Sl Messineo. Manual o. Civil y Mercantil. ~diciones Ju~ldicas 

Eurcra -América. Temo II. 1~?1. Buenos Aires. P• 56 
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tre ur~ y otra pc:i.rte se regulan por pacto y por las costumbres 

del lugc.r. 

En cuar.to a su te~pcralidod el plazo para los inmuebles no pue­

de exceder de 30 ar.as, pero si se trata de una casa habitaci6n, 

se ~ue-Ce poetar por toda la vida y dos años despu&s de su muer-

te. 

~especto a la ccnstituci6n de la renta, el articulo 1785 del e~ 

C~go civ!l !t.aliar~ señala algunos hechos que, una vez produci­

~os, ~~ede el del.Idee de la renta verse obligado a redimirla. El 

legis!ador italiaC\O se ha acon:odado al principio de la ley del 

contrato y r.o a la posterior, que es la Gue debe regular, al di.!, 

~or~r cue las rentas constituidas bajo leyes anteriores se regu­

lan por las mismas. Esto tiene lugar cuando el inmueble arrendado 

sobre el cual est& constituida la renta se divide entre m~s de -

tres poseedoces, en victud de enajenación o de divlsi6n. 

ts por eso cue el arrenda~iento en caso de venta de la cosa acre~ 

d4oa, es una consecuencia del contrato; por tanto, no puede sec -

reg~la~o poc otra ley, sino por aquella que regule el contrato. 

Art. 1603 del cbdigo civil italiano señala: ''Clausula de resolu­

ci6n en ceso Qe enajenaci6n.- Si se ha convenido que el contrato 

pueda resolverse en caso de enajenaci6n de la cosa arrendada, el 

adru!rer.te cue cuiere vale~se de tal facultad debe dar despido al 

arrer~ataric, respetando el ténr.ino de preaviso establecido por 

el segundo apartado del articulo 1596. En tal caso el arrendata­

rio des;:>edid~ no tiefie derecho al resarcimiento de los daños, --
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salvo pacto en contrario." (19) 

El vendedor no podrA resolver el arriendo por la venta del irmlue­

ble arrendado¡ no puede resolverla tampoco el comprador; por el -

contrario, si el vendedor ten!a tal derecho, se transmite al ad-

ouirente. 

Articulo 1602. gfectos de la oponibilidad del arr~ndamiento al • 

tercero adquirente."El tercero adquirente obligado a respetar el 

arrendamiento se sustituye, desde el d!a de su adquisici6n en los 

derechos y en las obligaciones que derivan del contrato de arren­

damiento.'' (20) 

En el derecho del arrendatario no existe una opon~bilidad absolu­

ta, es una oponibilidad referida s6lo a un tercero, el adquirente 

de la cosa. 

Por lo tanto el derecho del tanto no puede tener cabida en el co~ 

trato de arrendamiento del derecho italiano. 

DERECHO ESPAÑOL 

Al igual ~ue el Derecho Romano reconoce el arrenda~iento de cosa 

y el de obra o servicios. El arrendamiento de cosas se refiere a 

inmuebles o muebles. Lo definen como un contrato "Consensual, bi 
lateral, oneroso y conmutativo por el que una de las partes se 

obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo de-­

terminado y a precio cierto."(21) Al de obras y servicios sefta-

(19) Messineo. Ob. cit. p.57 

(20) Idem. 

(21) Clemente, Diego. Instituciones de o. Civil Espa~ol. Edit. 
de Juan Pueyo. Madrid. 1959. P• 122 
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lan :ue las partes se obligan a ejecutar una Obra o prestar a 

la otra un se~icio por precio cierto. 

Par~ su exis:encia son CeGuisitos esenciales el consentimiento -

Ce les c~~tratantes, la cosa cue se dé en uso o goce y el precio. 

~s ir.dis;:.ensable ~ue los contratos sean por escrito y que la ce­

s!.tn del gc,c:e sea te:r.~oral. El arrenda1T.!.ento s6lo surte efecto -

c=ntra terceros si est1i inscrito en el Registro Público de la --

?:-opiedád. 

Zl arre~d~dcr est& obligado a entregar la cosa, a hacer las·repa­

r&ciones para conservarla en estado de servir para el uso conve­

r.!c.:>1 a mc.r.te!'W!r al arrendatario en el goce pac!fico por todo el 

t!.e'i.~ cue d~re el arrendamier.to. 

~~1 a~re~jatario se obli;a a usar la cosa cc~o un diligente padre 

de !c~ilia destin&ndola al uso pactado y en su defecto al que se 

in!:ere la naturaleza de la cosa, a pagar las gastos que ocasione 

la escritura del contrato y a devolverla al concluir el arrenda-­

miento". (22} 

Pueden ter~inar los contratos por ex~iraci6n del término pactado, 

fa!ta de pago, mutuo consentiH.iento, destinar la cosa a uso dist1Jl 

to del pactado. 

La renta podr& elevarse por ai..nento de contribuciones, cuando el 

?:azo ~x~ire si existe una subrogaci6n de derechos y obligaciones 

a !avor de p.3rientes del arrendatario, cuando se traspase, etc., 

pero no al arbitrio de las partes. 

C22) Clemente. Ob. cit. P• 124 
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El legislador de arrendamientos urbanos español con el prop6s1-

to de hacer a los espa~ole~ dueños de sus viviendas y de impedi~· 

oue los arrendatarios de viviendas sean desalojados de las mismas 

crean la figura jur!dica de "opci6n legal de compra" introducida 

por la ley de hrrenda~ientos Urbanos del 24 de abril de 1958. 

"Desconocemos totalrr.ente la noturaleza juridica d•! esta opci6n. 

Desde luego, es una opci6n de compra legal, temporal, con precio 

tasado y condicionada a una serie de presupuestos prefijados en 

la ley, aobretodo, no sabemos en qu~ momento surte eferctos er;a 

omnes este derecho potestativo del inquilino" (23), afirma Carre-

tero. 

Se concede al inquilino un derecho del tanto en los casos de ven­

ta por pisos para que llegue a ser propietario del piso que arrie~ 

da. Además lo faculta para ejercer el derecho de retracto e impu~ 

naci6n consagrados en la Ley de Arrendamientos Urbanos antes men­

cionada en su art. 53. 

Esta Ley Urbana de Espaf.a estipula irrenunciables los derechos del 

arrendatario, pero en los casos que se justifiquen necesidades rea 

les, puede caber la renuncia, como es el caso del derecho del tanto 

en donde el arrendatario puede renunciar a ejercitarlo. 

El plazo para e )ercer el derecho del tanto será de 60 d 1as na 11>­

rales a contar desde el siguiente en que se notifi~ue al arrenda-­

tario la decisi6n de vender la finca arrendada. 

El inruilino podrá ejercitar el derecho de retracto cuando: 

(23) Carretero, Tirso, Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 

"Tanteo y Retracto arrenditic:io urbano y Registro de Propiedad"• 
Madrid. 1958. P• 866 
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a) fa:te la notificaci6n; 

C) Cir~isibn de cual~uiera Ce los reGuisitos; 

el Cue el precio fuese inferior o menos onerosa~ las condiciones 

~e ésta o dis:inta la persona a cuyo favor se realiza la notif iC!, 

c!6n. 

t..a Ley Ce Arrendamientos Urbanos impone al arrendatario que haya 

bd~~ir:=o el piso en cuesti6n por el derecho del tanto, en su art1 

culo 51 la prohibici6n de transmitir por actos inter vivos, el pi­

so adcuirido hasta que transcurran dos años desde la adquisic16n, 

salvo cue hubiese venido a peor fortuna y no pode' tampoco enaje­

narla c.:::oo fincas independientes la compuesta de departamentos ha~ 

ta cue transcurran cuatro años. 

~ste derecho de preferencia tiene prioridad sobre cualquier otro, 

excepto el retracto del condue~. 

Es evidente ~..., el derecho espa~ol ha tratado de facilitar el accs, 

s~ de los arrendatarios a la propiedad de la vivienda que ocupan, 

cr.e=iante la concesi6n de préstamos estatales para el ejercicio de 

les derecnos del tanteo y retracto, sin embargo no lo ha consegui­

do p~s ades:ás de ser restrictiva, origina varios puntos critica­

bles por los propios estucliosos del derecho español. 

Cor:-.o dice Carretero: •La ley urbana es claramente restrictiva del 

acceso Ce los arrendatarios a la propiedad de su vivienda, en cua~ 

to ir.r!.Ce el ejercicio de los detechos de tanteo y retracto al in­

c-uilinv .=ue carezca de med!os econ6r..icos para ejercitarlos."(24) 
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DEREC!~O ARGENTINO 

EL C6digo Civil argentino define al arrendamiento en un precepto 

general en el cue comprende la locaci6n de cosas, de servicios y 

obras, y los trata como contratos sustancialmente diferentes, 

Esta legislaci6n argentina clasifica al contrato de arrendamien­

to como bilateral, oneroso, conmutativo, consensual y de tracto 

sucesivo. Tanto los muebles como los inmuebles no fungibles pue­

den ser objeto de arrendamiento. Es importante observar que este 

ordenamiento jurídico determina que es nulo el contrato de arre.u 

damiento celebrado entre c6nyuges. 

Opina Guillermo A. Borda lo siguiente: "Dispone su art!culo 1503 

que el uso para el cual una cosa sea alquilada debe ser un uso -

honesto, ~ue no contrarie las buenas costumbres, siendo una dis­

posici6n sobreabundante porque bastan las reglas contenidas en -

di.cho ordenamiento legal". (25) 

En el caso de que el locator no cumpla con su obligaci6n de con­

servar la cosa en buen estado, estA autorizado el arrendatario a 

retener la parte del alquiler correspondiente al costo de las re­

paraciones como medio de coacci6n. El alquiler supone un precio -

determinado en dinero. 

Para los arrendamientos de inmuebles señalaban un plazo de 10 allos 

fijos, pero no establecían plazo ~!nimo que las partes podian es­

tipular, cualcuiera por breve que fuera. Posteriormente este pla-

(25) Borda, Guillermo A. Tratado de o. Civil Argentino. Contratos 
I. Editorial Perrot. Buenos Aires. 1978. P• 55 
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za fue reformada al igual que algunas disposiciones de las le­

yes nas. 16860 y 20625 del 29 de diciembre de 1970 y del 14 de 

erero de 1974 1 respectivamente, indicando para las casas habi­

taci6n un plazo •!nirno de año y medio, para comercio o indus-­

~r:a dos a~os; sin embargo para los amuebladas no se indic6 pl~ 

zo, exeepci6n que se justifica para hacer posible el arrendamieJl 

to por breves teroporadas para vacaciones, etc. 

En el contrato d~ arrendamiento argentino no se concede el dere­

chc del tanto al arrendatario. 

~s ordena111ientos de todos estos pa!ses que hemos comentado, coiJl 

ciden en señalar a las normas de arrendamiento de irunueble~ para 

~bitaci6n como de orden público, que el plazo del arrendamiento 

sea amplio en beneficio del arrendatario y obligatorio para el a­

rrendador, en establecer limitaciones a los incrementos anuales -

de la renta y en establecer la participaci6n de un 6rgano del Es­

taco para conocer y decidir de las diferencias que surjan entre el 

arrendador y el incuilino 0 

Sin embarga el d ... cho del tanto s6lo lo encontramos en la legislA 

ci6n arrencliticia española y desde 1985 en la legislaci6n arrend.! 

t!cia mexicana.. El derecho real de tanteo deriva del Derecho Ger-

74nico medieval. El*derecho aleman s6lo reconoce un derecho legal, 

el de los coherederos en caso de venta y en los territorios rese~ 

vados •l derecho particular se encuentra el derecho de compra prs_ 

ferente. Las nov!simas legislaciones del Reich aplican el derecho 

d@l tanteo •l servicio del inter~s público y ante todo a la equi­

tativa divisi6n del suelo y a la colonizaci6n. 



3.- PARTICIPACION DEL ESTADO EN LA OfERTA DE VIVIENDA EN 

ARRENDAMIENTO. 

Bajo el desmedido crecimiento urbano, las condiciones habita-­

cionales se han tornado en un problema grave de resolver satis­

factoriamente en la ·actualidd. Esta problemática está vinculada 

con el precio de la vivienda que en el Distrito Federal es muy­

alto, respecto a los ingresos de la mayoría de la poblaci6n. 

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO 

En este sector están inclu!das todas aquellas empresas inmobi~ 

liarlas y constructoras que conciben a la vivienda como invers16n 

y medio de lucro. 

El Sector Privado construye distintos tipos de vivienda, desti­

nados básicamente para la reducida poblaci6n de ingresos medios 

y altos. 

Los componentes fundamentales que intervienen en el precio de la 

vivienda privada, son el costo del terreno, los gastos de los 1~ 

termediarios comerciales en la venta de la tierra, la inversi6n 

en la adecuaci6n del terreno en los casos de fraccionamientos; ~ 

s! mismo por la inversi6n en la construcci6n de la vivienda, en 

maquinaria, materiales, mano de obra y administraci6n. Igualmen­

te inteI"vien•,:;n los costos de comeI"cializaci6n-publicidad de la -

vivienda construida. Por último los intereses cobrados por el --
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fir~ncia&i~~to bancario. 

~a enc~Cer.aci6~ de todos los elementos anteriores, provoca el e~ 

.:..:arE::Cimiento de la vivienda poC' encima de las alzas de precios y 

c!ectan d~ manera negativa, ya que el ritmo de producción se re­

OJce notor:arT.ente. Adem.is se propicia una reducción de la deman­

=3 real, en virtud de qwe la capacidad de adquirir viviendas se­

cjntrae por los precios elevados de la vivienda y las tasas de-­

eré-di tos hipotecarios. 

v:v:E:P\0." H~.CHOV!OA POR EL SECTOR PUBLICO. 

Ante la situación de escases de vivienda. aunada al hacinamiento 

~romiscuidad, falta de servicios y desigualdad de la distribuc16N 

oel ingreso, el Estado ha puesto en marcha algunas medidas con el 

objeto de 8'0dific.or la din!mica del problema habitacional. A par­

tir áe 1972 1 el Estado di6 un fuerte impulso a las actividades S.Q 

bre vivienda popular, en base a la 1ncorpo~aci6n de la fracci6n -

x:l del articulo 123 constitucional, que determina la obligac16n­

oe los patrones a aportar el S~ del monto de los salarios pagados 

a sus trabajadores, para formar un fondo nacional de vivienda, 

ccn el fin de construir dep6sitos a favor de sus empleados y est.a 

~~ecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos,­

crédi to barato y suficiente para adquirir en propiedad tales hab! 

tac iones. 

E.r. 1983 se incluye en el articulo 4o. constitucional el Derecho -

áe 14 vh<ienda digna y decoras.! y un al\o m&s tarde se promulg6 por 
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,_.ez priwera la Ley Federal de Vivienda, que trata de apoyar a la 

c.:.nstr-ucc!6n ée viviendas .! tr-avés de medidas financieras, adminj.s 

trativas y técnicas. 

~e esta a.ane.ra, se crearon tres fondos nacionales: 

~o. f:l lr.stituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores -

e :!.fCS•.VI: l. Or9anismo tripartita administrado por el 9obierno -

federal, trabajdores y empresarios siendo el más importante por -

el vol~n de recursos que maneja y por su proyecti6n hacia todos 

l~s trabjaoores de las empresas privadas inscritas. Cuenta con -­

"r09ra.111&s de cr~ito en su pol!tica habitacional 

a) edificaci6n de conjuntos habitacionales 

C) compra de viviendas propiedad de terceros 

cJ construcci6n en terreno en propiedad del trabajador 

dl Ampliaci6n y reparaci6n de vivienda 

e) linea de pa90 de pasivos 

A pes.ar de que ha financiado y promovido un gran nGmero de vivien­

~as, no incide en forma importante en la d1sminuci6n del d~ficit -

t"'.:i.bi tacior.a l. 

:0, tl FonCo de la Vivienda para los 7~abajadores al Servicio del 

r~todo (f"CVISSSTE). Administra un sistema de financiamiento provs 

niente de los recursos que las dependencias aporten a dicho fondo 

~ara que los trabajadores obtengan ~réditos baratos en la adquis1 

c!6n de in~uebles con tasa de interés social del 4~ sobre saldos­

insolutos. Estos recursos se destin¿n preferentemente al otorga-­

m¡ento de créditos unitarios para la compra de terrenos; adquisi-
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clones de viviendas a terceros, construccl6n, reparaci6n, ampl1a­

c16n o mejoramiento de habitaciones y pago de pasivos contr•ldos­

por los conceptos anteriores; financiamiento para la construcc16n 

de conjuntos habitacionales. 

Se hicieron diversas modificaciones a la Ley del Issste con objeto 

de que los fondos destinados a pr,stamos hipotecarios se destinen 

a trav's del Fovissste a la construcci6n de vivienda. Se estable­

ce as! un estimulo importante para que los ser:"Vidores públicos -­

dispongan de un fondo mayor a una tasa de inter's interior en 5 -

puntos en los cr,ditos hipotecarios directamente obtenidos del -­

lssste. Su objetivo ha sido siempre aliviar las necesidades habi• 

tacionales de los trabajadores del Estado, sin embargo s6lo ha bs 

neficiado a menos del 5~ de los derechohabientes. 

Dentro de este grupo se encuentra el fondo de Vivienda para Mili• 

tares (fOVIMITl, el cual restringe al sector que alude y trata de 

responder a las necesidades habitacionales de los trabajadores -

p~blicos. 

Jo. &l fondo de Operac16n y Descuento Bancario de la Vivienda -­

( rOVr l es otro tondo independiente el cual canaliza recursos a -

la Banca para la promoc16n de vivienda de interés social. 

Existen otros organismos públicos tendientes a promover la cons­

trucci6n de viviendas; 
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:r.5.titu':.o ~:a-:!r;ir.al t"•::!'\3: &-1 Ces~rrollc ~~ l<:l Cc~u-!.da-j V l'! Vi•1ien 

~ ( :r::.OE.~C). f":;é un cr~.;. ... !.s::-:o públ !.e:: de;:C;;;;ltra ! i;:cO:c, creaCo e:-1 

los gcb::.~rnoz e::::t;;i.ta.!e!: l·j fun~ión :!-: ;:ro:-roveer y construir vi--

v!!:-ndas de enterés r;ara !'jS tr-=.bajadcres de escasos recursos; re­

ger:erar l~s zar.as de t•.:;:..::-:.os y viv!.':"r.O:::.:s insalubres; participa:-­

en pro::ira~as y tr-shajos :!e des·::rt"ollc de le. comun!::ad rural; el -

manejo de reservas te:-r!.t~riales y otras. 

Eanco Nac!.on5l de Otras v Servic!os ?ubliccs, S.A. (EASCBRAS) 

c~~ra a tr-.avés del Fer.e!~ ~e Habitacicr.es Populares desde 19~9; ha 

e;ecutado diversos progra""."as de vivienda progresiva y de ttejorc-­

r.d.er.to de la m!sr..a y ha !!.nanciado la construcci6n de conjuntos -

habitacionales de interés social. 

Tar.b!én se cre6 el F'ideio:::"-iso del F'onCo de Habitcc!.'::nes Popula­

res, a fin Ce apoyar la =~~strucci6n y ~ejoramiento de viviendas­

y conjuntos habitac~onale5 populares, financiar la construcci6n o 

adruislci6n d~ viviendas o conjuntos habitcc!onales para que sean 

dedos en aC"rendar.iento, c=stear los p:-09r3rr.as de vivienda de so­

e!.edades ccoper'ativas; otc:-9ar créditos para la u:-~~nizaci6n de -

fraccionarrientos po~ulares, azl co~o f lnanciar prcg:-amas de re~e­

ner-ac!.ón urbana entr-e otr~s. 
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CARACTER!ST!CAS o:: Lr. v1v:::~~DA ::u ARF.~HDhM!ENTO 

La vivlier.da e:n arre!".Ca:::!<.?ntc se ha convertido en ur.o de les rn&s 

graves pro=lemas rue afecta al <71. de la poblaci6n citadina, ya 

~ue el lncre:ento de las re:r.tas no ccrrespor~e a la capacidad Ce 

pago de la r:'a-¡or-ia, aunado al prcceso !.nflac!.or.crio que tiende a 

producir el er.carec!~iento de la econcre!a, as! CCT.O al libre ju~ 

go de la oferta y la demar.do de viviendas en ar:-er¡da::-dento. 

C!c1".a proble;;~t!.ca estJ. v!nculada con el alto costo de la cons-­

trucc!.6n y la elevac!.ón de los precios ée la tie!"ra UI"bana, a--

3ravJndose con el fac:or m~s irr.r;ortante, el crecirnier.to de~.ogr&-

f!co reg!.~trado en el ~i~tr!.to federal y en los municipios conu~ 

hades del !:stado de :-Téxico. 

Esta ter.denc!.a del creciµiento urbano desequilibraCo y anárquico 

ha ocas!cnado una ~ayor de;.anda de servicios públicos, tales co­

mo transpor'te, agua, drenaje, alumbrado y vialidad, que en la ª.5 

tualidad no se han resuelto satisfactor!.a:r.entc. 

En base a los datos censales de 1970 1 la vivienda oc~pada por iD 

ruilinos alcanzaba la cifra de 761 1 732 unidades y las ocupadas -

~or pro~ietar!os ~57 1 E87. Fara 1980 la vivienda arrendada aumen­

t6 un 19.2% con res~ecto a las existentes en 1970. No obstante -

la vivie~da en p:-opiedad se !.r.crerr.er.t6 un 83. 3% dar.do como resul 

to.do :!e ""Ue la capa.c!.C:ld ccr.:tructora del sector público y pr!V,2. 

do se encar..inüron pr-efer-ente~ente hacia la producci6n de vivien­

da en prcple~ad. ~s husta !~5~, cuando los or-gani~~os público~ -

habi':aciona.lcz conte:-r.;:-lan la ed!ficac!.ón de viviendas para arreD 
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dami~nto en sus progra~as d~ inversién. 

E:n la Ciudad de México i;.oderr.os diztinguir varios tipos de ar:-er.=~ 

mientes. Las vivlerdas ~ue se ofrecen para arrenda~iento medio y 

de lujo, las cuales curr.plen con los requisitos arquitect6nicos y 

con el régi11en jur!dico. Estos inmuebles se ubican particularrr.-:~ 

te en las colonias de mayor poder adquisitivo y el monto de las 

rentas es su~urnente elevado, lo cual influye de mane:a directa en 

la deterrninaci6r. de la venta de los otros t.!¡::;os de vivienda en a­

r-rendamientc. 

Las viviendas denominadas de arrenda.:--.!ento per!fér~co no son pr,2 

duc!das ~or el sector p:!va~o, sino pcr la población de ingresos 

medios y bajos que auto construye su morada y que generalmente se 

ubican en el marco de asentamiento hu;.anos ir:egula~es. Esta~ v!­

vie~das no curr.plen con los re:-uisitos m!ni~os. Corr.ur .. "!;ente no p;:=:;n 

de un cuarto, carecen Ce servicios o son de baja calidad, autoc~n~ 

tru!das o se~iconstru!das. 

Otro tipo de vivienda en arrendam!en~o son las de la zona cént~:­

ca (vecindaCes), las cuales se encuentran en su mayor!a bajo el -

régi~en de renta congelada. Benefician a un 35% de les in~uilir.os 

del Distrito Federal, los cuales pagan rentas menores de S3CO.~C 

mensuales por inmuebles ~ue est~n alta~ente deteriorados por su -

antigua construcci6n y falta de manter.!mier.to. 

Por otro lado se encuentran las viviendas financ!~das por orgar.i~ 

mes públicos como el !t~F'CN.!..VIT, FOVIS.SSTE, etc., los cuales est~n 

en arrendamiento a pesar de las disposiciones legales que prohi~en 

el arrendamiento de dlc~os inmuebles. 
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finalmente es importante resaltar que para lo~ propietarios no es 

redituable invertir en departamentos populares para arrendamiento 

en ca~bio, si les resulta atractivo ofrecer departamentos de lujo 

en arrendamiento, por~ue los incrementos anuales de renta son su­

per lores a las tasas de inflaci6n; de ah! que se observe una re-­

ducci6n del número de departamentos populares transformados a CO.!,l 

do~inlos o bien, a uso de oficinas. 

La Ley Federal de Vivienda, la Ley de Obras PÓblicas y la Ley de 

Desarrollo Urbano del Distrito Federal, fueron emitidas con el -­

objetivo prirrordlal de coordinar a los sectores públicos y priva­

do para estimular la construcci6n de vivienda en renta, dando pr~ 

ferencia a la vivienda de inter~s social. 

Actualmente con las reformas a la ley arrenditicia, el Estado pr~ 

tendi6 frenar la parálisis en la producci6n de vivienda para arre~ 

damiento, sin embargo estas medidas, por el contrario han inducido 

a que los propietarios de bienes inmuebles no los den en arrenda­

miento para habitaci6n 1 ni a que los construyan con ese fin. 

4 .- LE:GISLACION E:N MAT!:RIA DE: ARRE~lDAM!E:NTO DE: LCS DIFE:RE:NTE:S 

ESTADOS DE: LA RE:PUBLICA 

La ~ateria de arrendamiento urbano es la que presenta mayor diveL, 

siCad dentro del conjunto general de nuestra legislaci6n patria, 

coexistiendo con las normas de arrendamiento de los c6digos civi­

les, las leyes especiales, todas tendientes a favorecer o prote--
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ger al in,..uilino, consiCer~ndolo corr.o un contrato de intet"~S pó­

blico, con rentas tope~, 1 legando inclusive a racionar las habi­

taciones y a obligar al propietario a arrendar casas vac!as que­

tengan, aún en contrd Ce su voluntad. 

Un buen núr.:ero de los c!.éigcs ci·.1iles consideran al contrato de 

arrendamiento para hab!.t.::ci6n como un convenio de interés social, 

restringiendo la volunt=d de los particulares. 

Cada uno de estos c6di9os var!an mucho entre s!, en cuanto a lo -

dispuesto en el contrato de arrendamiento, ya sea en su forma, en 

el monto de las rentas, el plazo fijado, en los derechos y oblig~ 

clones del arrendador y arrendatario, etc. 

Algunos ordenamientos conceden mayores prerrogativas que otros p~ 

ro en esencia el contrato de arrenda~iento es igual para todos. 

Por tal motivo, to~ando en cuenta el tema de tesis que nos oc~pa, 

unicarnente analizarer..os los c6digos de los estados que otorgan !j. 

cilidades para ser pre!erido el arrendatario en el nuevo arren~a­

miento, incluso los ~ue contemplan al derecho del tanto para la -

ad~uisic16n del inrr.ueble arrendado. 

CM'PECHE. 

El contrato de arrendar.:iento no tiene limite rr.áxilT'o para los bie­

nes irur.uebles de casa habitaci6n. Hay un pla:.o m!n!.~o de dos ar.os 

otliaatcrio para el arre:--dador como ¡:r:Srroga, al ve:ncerse el pla• 

zo sier.pre y cuando el in:::ulllno va.ya al corriente de la r-ent.a. 

Este contrato debe constar por escrito y declara de interés pÓbl! 

co los ar~cnda~ientos Fara habitcci6r.. 
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No se consiC~ra violación al contra.to,el hecho Ce que en una ca­

S-9. tomada por' habitac16n,. el inquilino ejerza persone:ilr..,ente el -

of!cio o profesi6n con ~ue se gana la vida. 

Cuando el a~rendador no hace las ob~as necesarias al l~~ueble a­

rrendado, el incuilino podrá realizarlas y descontar su importe 

de la renta. 

El arrendatario goza del derecho de preferencia para un nuevo -

contrato de arrendamiento o en el caso de venta del inmueble a­

rrendado se le concede el derecho del tanto para comprar la fi~ 

ca al in~uilino que la haya ocupado durante cinco años. 

JAI..ISCO. 

El contrato de arrendarr.iento no puede exceder de 15 años para -

fincas de casa habitac16n. 

El arrendador puede aumentar la renta proporcionalmente a las -

rr.e ~oras cue se hagan al inmueble arrendado. 

~l arrendatario tiene el derecho de preferencia para el otorga­

miento de un nuevo contrato de arrendamiento y el derecho del -

ta~to en el caso de que el arrendador quiera vende~ el inmueble 

arrendado, pero estan condicionados a que debi6 hccer mejoras de 

importancia a la casa habitaci6n y a ~ue el contrato haya dura-­

do tr.ás de tres años. 

YIJCATAN. 

Re!orm6 su c6digo civil el 10 de junio de 1981, para establecer 

la definic16n del contrato de arrendarr.iento, las obligaciones -
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del arrendador, la pr6rroga del contt"'ato y el derecho del tanto. 

ESTADO DE V.EXICO 

Su c6digo civil establece que no son renunciables los beneficios 

r-ue deriven de la ley a favor de los arrendatarios y que las es­

tipulaciones de los contratos que consignen dichas reAuncias, s~ 

ran nulas. 

El art. 2301 establece el derecho de preferencia que se concede 

al incuilino que esté al corriente en el pago de la renta, que 

haya arrendado el inmueble por m¡s de cinco años y que adem~s ha­

ya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada. También 92 

zar& del derecho del tanto si el propietario quiere vender el in­

mueble arrendado aplic~ndose en lo conducente lo dispuesto en los 

arts, 2158 y 2159 de ese mismo c6digo civil, sobre modalidades del 

contrato de compraventa. En ~stas se señalan diez días para ejer­

cer el derecho y en caso de que el arrendador vendiese sin darle 

aviso, la venta será válida, pero responderá de los daños y per­

juicios causados. 

VERACRUZ 

Modif ic6 su c6digo el 30 de septiembre de 1980 para establecer -

la formalidad del contrato de arrendamiento, la vigencia del co~ 

trato a pesar de la transrnisi6n de la propiedad, rescindir el co~ 

trato po~ causa de muerte, la pr6rroga de los contratos y la facul 

tad de ejercer el derecho del tanto. 

Dice el art. 2380 de su c6digo civil que el arrendatario tendr~ d~ 
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recho a eue en igualdad de circunstancias o condiciones debida-­

mente p~obadas, se le prefiera de otro interesado en el nuevo a-­

rrendamiento de la !inca, siempre y cuando esté al corriente en el 

pago de la renta y haya cuidado la cosa arrendada. 

En ese mismo articulo se otorga al arrendatario el derecho del taD 

to, cuando el propietario quiera vender la finca arrendada, apli­

cándose en lo conducente lo dispuesto en los arts. 2237 y 2238 de 

su mismo ordenamiento legal. 

Para ejercer este derecho el arrendatario tiene el término de diez 

d!as bajo pena de perderlo si en ese tiempo oo lo hiciere, y si no 

lo puede satisfacer, quedar~ sin efecto el pacto de preferencia. 

El arrendador estA obli;ado a hacerle saber al arrendatario,de una 

manera fehaciente, •u deseo de vender y lo que ofrecen por el bien 

ir.mueble arrendado. Si no se res~eta este derecho, la venta ser~ -

válida, pero el vendecto~ serA responsable de los daños y perjuicios 

cue en ningún caso serán menores al 10'% del valor comercial del in­

mueble arrendado. 
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CAPITULO II 

Et. COh"TRATO DE ARRENOl-..".I~r:-ro EN NUESTRA LEGIS!..AC!CN 

1.- DEFINIC!ON. 

Las diversas legislaciones en nuestro pa!s durante los ai".os de 

1870 1 1684 y 1928 salvo pequeñas Modificaciones han ccncordado en 

lo esencial al de!inir el contrato de arrendamiento. 

As! tene~os GUe los dos pri~eros c6digos establec!an lo siguiente: 

"Se lla:"!a at"rendamiento el contrato po:- el cual una persona cede a 

otra el uso o goce de una cosa por- tiempo deterrr.!nado y mediante -

precio. Se llama arrendador el que di6 la cosa en arrendamiento y 

arrendatar-io el ~ue la recibe." 

El c6cHgo en vigor nos dice en su art!culo 2398: "Hay arrendar.iieJl 

to cuan~o las dos partes contratantes se obligan rec!procamente u­

na, a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la otra, a pa­

gar por- ese uso o goce un praclo cie?"to". Tiene adem~s una segunda 

parte en la que se refiere a la dur-aci6n mAxima a que se puede su­

jetar el contrato según se trate de fincas destinadas a habitación, 

a comercio o a industria. 

Los c6digos anteriores no c~nten!an esta parte, la cual es de suma 

lrrpor-tancia ya c;ue la caracte?"!stica de temporalidad es un elerr.en­

to indispensable. 

La mayor-!a de los autores definen al contrato de arrendamiento de 

una manera más o menos parecida a la c;ue nos proporciona nuestro -
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c6digo. Se destaca de todas ellas dos elementos: la oblig•ci6n del 

arrendador consistente en la enajenac!6n te~poral del uso o goce -

de una cosa y la temporalidad. 

Enseguida transcribiremos las definiciones que sobre arrendamiento 

exponen los principales tratadistas. 

LCU!S JOSSERAUD. "El arrendamiento de cosas es un contrato en vir-

tud del cual una perscna llamada arrendador, se co~promete a proc~ 

rar a otra llamada arrendatario, el goce temporal de una cosa me--

diante un precio que el arrendatario se compromete a pagarle."(1) 

PLAN!OL Y RlPERT. "Contrato por el cual una de las partes se obli­

ga a hacer disfrutar de una cosa por cierto tiempo y mediante cie~ 

to precio, cue ésta se obliga a pagar a ac;uella."(2) 

COLIN ET CAPITANT. "El arrendamiento de cosas o arrendamiento pro­

piaffiente dicho, es el contrato por el cual una de las partes se o­

bliga a proporcionar a la otra, durante per!odo determinado de tiem 

po, el uso y disfrute de una cosa, a cambio de un precio que ésta -

se compromete a pagarle." ( 3) 

JULIEN BCNNECASE. "El arrendamiento de cosas es un contrato por el 

cual una persona, se obliga a procurar a otra el goce de una cosa· 

mueble o inmueble durante un tie:ii.po determinado y med ia.nte cierto 

precio." (4) 

(1) Josserand, Louis. Uerecho Civil. Tomo 11. Ediciones Jurídicas 

Euro¡:a-América. Buenos Aires. 1950. P• 123. 

(2) Planiol y Ripert. Ob. cit. p. 481. 

(3) Colin et Capitant. Curso Elemental de o. Civil. Tomo IV. Trad. 
Revista General de Legislaci6n y Jurisprudencia. Edlt. Reus. ~adrid 

1952. P• 283. 

(4) Bonnecase, Jul1en. Ob. cit. p. 541 



- ~l -

LUDW!G Etm::CCER.US K!?P 't.CLF. "Cont!"a to por el cual una par te se 

o:iliga a la concesi6n CE:l uso de un ob}eto a la pre~entaci6n de -

trabajo o de un resultac~ a producirse por el tr~tajo y la otra a 

una ;:;rest:::ci6n en í.•etál!co." (5) 

LU!S Muf;.oz. "El contrate -:e é.t"rendamie!'lto e:<iste c•Jando las ;:;a:-o::es 

s~ obligan rec!procarer.~e una, a ceder el uso y go:.e tel"'lporal Ce ,l! 

na co!a y la otra, a paga!" por- ese uso o gcce un p:-ecio c!.ertc."(é) 

R>.?"A=:L O~ Fit:;. .• 11 Es a~ue~ en cuya v!.:t~d un.: p2:-t~ cede a otra el 

uso y d!.s!rute teTT'lpora! de una cosa o derect-.o r.ied!.ante un precio -

clerto. 11 (7) 

GIUSE:PPE S?.J..HCA. "Es un contrato consensual con el c;ue una persor.a 

se otliga a dar a otr~ e! goce de una cosa mueble e ir~ueble, ~cte-

r!al o ir:rr.a';er!al rred!a:.te '..ln equivalente que r.c:-rralr.ente es ¿!r.ero 

RAf'AE:L RCJ:rliA V!LLSGA.S. "Se def!.ne e3. arrendar:-.ientc cc~o un cont:a-

to por virt~d del cual, ur.a ~ersona llamada arrendador concede a o-

t:a, llarnaCa arrendatar!~, el uso o goce te~poral Ce una cosa, ~e--

di.ante el ¡:Hgo de un pre~io ci.er-to."(9) 

(S) Enneccerus Kip 't:olf. Tr-atado de o. Civil. Torr.o Vl. Edit. Eos:h. 

Barcelona. 1951. p. 13E 

(6) Mui"10-::, Luis. Curso ::!e o. Civil. Ediciones ~:oCelo. México. 19i1. 

P• 357. To~o l!I 

(7) De pir.a, Rafael. Ele:-entos de D. Civil Xex!car.o. Edit. Por:ua 

~éxico. 1~83. p. 100. 

(8) Sr-anca, Giuseppe. Cb. cit. p. 420 

(9) Rojina Vi.llegas, Rafael. Cotr.per.d!o de o. Civil. Tomo IV. Ed~t. 

Por-rua. V.éxico. 1982. p. 21~. 
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fU·.?-':OU .SA~~CHEZ XEDAL. "Es el cont:-ato por el que el aC"t"endador se 

obliga a conce:deC" el uso o goce te:r,por-al de una COSó a! ar:-er.da­

ta.rio, a cambio de un precio c~erto." ( 10) 

OlCCIONJ..R!O JUP.!DICO ~Exrc;..:;o. "Hay arrendamiento cuar.Co las dos 

yartes se obligan reclprocarr.ente una, a conceder el uso o goce -

temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce un PC"S 

cio." (1'l) 

CLEV.::?:TE DIEGO. "Es el cambio o transmisi6n del goce de una cosa 

o del servicio de una persona a otra mediante un precio." (12) 

B IAG!O ERUGI. "Es un contrato por el cual una parte contratante 

se obliga a hacer disfrutar a otra de una cosa por un tiempo cieL 

to y mediante precio cierto que ésta se obliga a pagarle." (13) 

De todas estas definiciones se tiene el concepto del contrato de 

arrendar;iiento. Algunos autor-es co~.o Josser-and y Planiol no son 

suficiente~ente explicites en lo que se refiere al precio; adem~s 

Planiol omite el nombre que se les da a las partes de este contra-

to, y vaguedad en la expres!6n ''cierto precio'' que significa dife-

rente a "precio cierto". Enneccerus, autcr teutón sutC!.vide al CO,!l 

trato pués su definición engloba al de cosas y al de servicios. 

Por lo tanto podemos decir concluir que se llama arrer.da:-r.iento al 

contrato por el cual una pe~sona llamada arrendador, cede a otra 

llamada arrendatario, el uso o goce de una cosa por tie~~o deter-

minado y medi3nte un precio cierto. 

Sanche:. Medal, Ramon. De los Contratos Civiles. Edlt. Porrua. Méx. 
1984. P• 190 (10) 

(11) Diccionario Jurtd. Mex. In~tituto de Invest. Jur!d. U~AM.p.19' 

(12) Diego Clemente. Ob. cit. p. 150 

(13) B iagio 1 Brugi. Instituc!or.cs de D. Civil. Traduc. Jaime Sirr.o 
Bofarull. Edit. His¡:-ano-Aaierlcana México. 1949. p. 146 
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2,- lMPORTUlCIA, 

El ac-rendamiento es uno de los temas m&s irr:portantes del Oerecr.o 

Civil. Su impoc-tancia tanto te6rica como pr~ctica, es debido a -

su constante aplicaci6n en la vida diaria. Este contrato cumple­

con la funci6n econ6mica de permitir el aprovecha~iento de las -

cesas ajenas, ya que abarca lo misrr.o a éste que al goce de dichas 

cosas. 

La legislaci6n sobre arrendamiento de fincas urbanas ha sido ob­

jeto de cuidadosa reglarr.entaci6n en la ley por la trascendencia­

socia l c;ue fundadamente se reconoce al problema de la vivienda. 

Las sociedades modernas tienen una sensibilidad muy aguda en to­

do cuanto se refiere a la vivenda urbana, la cual se vincula al­

~&s grave de sus proble~as, ya que est~ ligada a las nec~sidades 

r.i~s !r:r..e.:!!.ntas y vitales del hornb:-e. 

Las Fe~sonas cuyos medios econ6micos no les permiten el acceso a 

la propiedad de su vivenCa forman la parte mAs nu~e~osa y necesl 

tada de la poblaci6n urbana, de ah! la notoria tendencia legisl~ 

tiva de proteger al inquilino en desr:-.edro del duer.c. 

AdeP'A!i en los arrcnda~~entos ur-banos el interven::::onismo '!!:tatz;.l 

ha tenido su origen en otros motives no por ello ~enos poderosos. 

Todo esto ha for:adc ~na notoria evo!uc!6n del contenido jur!d!.co 

s!.n er:-,=at"go 5US ccncc~tos deben segUit" consider-~néolo al derecho­

locatario como un si~ple det"ccho pet"sonal, que el acto de dar un­

ir.mueble en at"rendam!ento es put"amente de adr.iir.ist:aci6n y no de­

disposici6n. 
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3.- CARACTERISTICAS. 

El arrendamiento s6lo puoede recaer sobre cosas y derechos. La pa­

labra arrendamiento ha comprendido no s6lo el de cosas sino tam-­

bién los denominados de obra y de servicios "con un sentido que -

repugna ciertar..ente la sensibilidad jur1dica de nuestro tiempo".(17) 

El arrendamiento de cosas es el arrendamiento propiamente dicho -

según Colin y Capitant. Este cumple con la funci6n econ6mica de pe,t 

mitir el aprovecr.mlento de cosas ajenas, ya que "la forna normal 

de aprovechar la riqueza.ajena es a titulo oneroso y mediante el -­

contrato de arrendamiento". (18) 

Messineo comenta que "el goce de la cosa es el elemento b!sico del 

arrendamiento y constituye su sustrato econ6mico".(t9) 

Planiol dice que el arrendamiento de muebles tiene escasa importa.!l 

cia • 

B iagio Brugi autor de nacionalidad italiana nos dice al referirse 

a la regulaci6n del arrendamiento en su pa1s que el contrato de l.!!, 

caci6n se divide en: de cosas y obras, siendo estas especies de d~ 

verso contenido ec~n6mico. (20) 

En la legislaci6n mexicana s6lo se habla de arrendamiento de cosas 

muebles e inmuebles, el arrendamiento de servicios se convirt16 en 

contrato de prestac16n de servicios y después en contrato laboral. 

(17) De pina, Rafael. ob. cit. P• 100 

(18) Rojina Villegas, Rafael. ob. cit. p. 291 

(191 idem (17) 

20) Brugi, Biagio. ob. cit. P• 331 y 333 
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El arrendamiento de cosas es un contrato por el cual un individuo 

se obliga hacia otro a suministrarle el goce temporal de una cosa, 

a cambio de una remuneraci6n determinada que general~ente es en di­

nero. Quien recibe la cosa o sea el arrendatario, tiene un cr~dito 

o derecho personal, contra el arrendador. El derecho que un arren­

datario tiene como efecto y consecuencia del contrato de arrenda-­

miento es nada m~s un crédito contra la persona del arrendador y -

el derecho a gozar de la cosa. 

Para conocer las caracter!sticas propias del contrato de arrenda-­

miento se debe distinguir ~ste con respecto de otros contratos con 

lo~ que guarda cierta afinidad. En la compraventa hay tran misi6n -

del derecho real de propiedad inmediata o diferida y pago de precio 

cierto precisamente en dinero y en el arrendamiento s6lo hay naci-­

miento de obligaciones o derechos de cr~ito y el precio cierto 

puede consistir en otros bienes que no sea precisamente dinero. 

Adem!s en el arrendamiento el precio se fija por unicad de tiempo y 

en la compraventa el precio se fija por unidad de frutos qu~ se --­

perciban. También se reglament6 el contrato de promesa de compra--­

venta con el fin de evitar que muchas de las ventas ~ue se hacen se 

disfracen de arrendamientos, como en el caso de los llamados arren­

damientos financieros contrato mediante el cual uno de los contra-­

tantes entrega al otro una cosa determinada para que use de ella por 

cierto tiempo, durante el cual la parte que la recibe debe pagar 

cantidades peri6dicas de dinero que en su cuant!a exceden del pre­

cio comercial de ese uso y con el pacto de que al cutrirse la Glt1 

ma de tales cantidades se convertirá en propietario ¿e la cosa. 
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Sin embargo lo anterior, implica la posibilidad de que en verdade­

ros arrendamientos se inserte una promesa de venta a favor del a-­

rrendatarlo, mc1s no la posibilidad de que por el cumplimiento fiel 

de la obligaci6n de pagar ¡a renta que corresponda al valor real -

del uso de la cosa, traiga como resultado autom~tico la transmisi6n 

de la propiedad de la cosa al arrendatario. 

As! mismo debe distinguirse del usufructo y del derecho de uso y h~ 

bitaci6n, ya que todos 6stos son verdaderos derechos reales mien--­

tras que el derecho del arrendatario es un derecho personal. En el­

usufructo1 el nudo propietario no tiene ninguna obligaci6n espec!fj, 

ca, s6lo debe abstenerse de realizar cualquier acto que impida al J:! 

sufructuario el uso de la cosa, por lo que nadie garantiza dicho -­

disfrute, en cambio en el arrendamiento, el arrendador garantiza al 

arrendatario el uso o goce de la cosa. 

Con el contrato de dep6sito también existe clara diferenciaci6n ya 

que el arrendamiento es consensual en tanto el dep6sito es real. 

El arrendamiento confiere el uso en tanto el depositarlo es un gua~ 

dlan de ella que no puede usarla ni percibir sus frutos a menos que 

tal derecho le fuera otorgado expresamente. Las obligaciones del a­

rrendatario son m&s rigurosas que las del depositario, El dep6sito 

se hace en mira del interés del depositante, en cambio en el arren­

damiento es de ambos contratantes. 
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4 .- CL/,Sif!CACICJ:. 

El arrendar..i~nto es el fl'l·~s irr.portante de los c-:.nt:.-atos llamados Ce 

uso y disfrute. La palabra aC"rendar.lier.to ha ter-.ido una significa­

c!.6n excesivarr.ente lata, co~prendicndo no s6lc el de cosas sino 

también los deno7inadas de obra y de se!"'licios. Dice De Pina al 

res¡:ecto: "con un sentido que repugna c!.ertarr.ente, la sensibili­

dad juridica de nuestc-o t!.e;.:po." (21) 

El arrenda~lento s6lo puede recaer scb:.-e cosas y derechos. El a­

rrenda:ilento de cosas es el arrendarr.ie.-:to propiürr.er.te dicho se-

gún afirma Colin y Capitant. El concepto de cosa para los efectos 

del arrendaf"".iento es bastante amplio. ::1 cédigo civil para el Di~­

trito Federal en su art!culo 2400 dis~or.e ~ue son scceptibles de -

arrenda~iento todcs los bienes que pueCan usarse sin consumirse, 

excepto aruellos cue la ley prohibe arrer.dar y los Cerechos estric­

tamente personales. 

Como dice Covian para cue les derechos ~uedan arrendarse es nece­

sario cue sean suceptibles de uso o goce. 

Del precepto citado se des~rende que les derechos ~ce no sean ~er­

sonales pueden ser objeto de arre~da~:e~to. 

Roj!na Villegas escr:be, =efir!éndose a este ccntra:o, ~ue el a==e~ 

da~iento CU":"t:le :iorr.:alr;:ente !.a func!.~r. cccnó~ica C..:e ~'.rrr.it!r el .;:. 

p["O\'echamiento de la:: CO!:'.?.r. _ '•~f'!i::.S, pu~::: derru-:strc. :.:.:e le forr.:a -

nor~al de ap~ovcc~ar la r!queza ajena ¿5 a t!tL:lo cnero!:o y med!.3.,!! 

(21) ~e Plr.a. Ob. cit. p. :c1 
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te el cor.tr~to de arrenda~!entc."(22} 

Mientras er. les :raslativo!:; dice :•1ess!.r.~o "la : 1Jnc!.6n econ6;:ica del 

co~tratc es l~ tr~ns!erer.c!.a de :as c~=a~ con tedas l~s utilidades 

en el arrerrd.:::-.ier.~o, el ar:-endadc!", :\..;e ':!e or!.dinar!c es tar.'biÚ:n -

propi~c~rio, c~nser~a el peder de dis~otici6n y tr~nsfiere a otros 

sol:~rrente e! pode!' de goce. 11 (2;) 

Entiende r~e::;sineo ~ue la atribuc!.6n del goce de la CO!!.a al arrend~ 

tario es el ele~ento b~sico del arrenda~!ento y ccnstituye·su sus­

trato econ6:dco. 

En nuestro derecho el contrato de arrendamiento se clasifica como 

un cor.trato: 

a) Principal. Porque tiene existencia lndependie~te y tiene su prg 

pia f !na lid ad. 

b) Bilateral. Pués se pactan obligaciones y engendra derechos re-­

c!procos, en otros términos porque las partes se obligan rec!pro-

camente. 

e) Oner-oso. Por cu3nto impone provechos y gravamenes para ambas -

partes. "Se ha d1cho c;:ue tcdo ccntrato bilateral es n2cesariamen-

te oneroso." ( 2~} 

d) Conmutativo. ~n tanto ~ue les pe-estaciones son ciertas y dete~ 

mlnads al momento de celebr-arse el contrato. 

e) Tracto Suces¡_.,,o. Se ha consiC.erado como tipo de los contratos • 

de tracto s~ces~vo o de ejecucién durader-a, en vir-tud de que nece-

(221 Rojina Vll!e9as. Ob. cit. P• 215 

(23) Mes~i~eo. Ob. cit. P• 58 

(24) ?laniol. Tomo :1. No. 952. ~orja Sor-iano. Teor!a Gral. de las 

Obligaciones. Edit. Porrua. 1~e:. p. 131 
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sita FOr su naturaleza ~!sma una duraci6n determinada para que ?U~ 

da ter.~r •.J!ger.c!a, las des partes se oblisan a pri:staciones con:i­

nuas o ret-~tidas a int.sr·1~los peri6d!.cos. 

f) fc:-rr.al. "fa que re~uil?t"e para su validez, cor.st.::.:- por escrit:;. 

Puede ser c:r:ser.sua l C' •. EJr,do recae sob:-e rr.uebles, ¡:.o::;:-o genera l;.ente 

es :or:-.a l ·¡ en los cas:J ée ar:-enda~ . .i~ntos para ca~a h.:ibi tac!.ér. se 

establece es~e recuisi~o ccmo indis~ensable. Seña!a el art!culo 

2406 de! c6digo civil: 11 ::1 arrenda~iento debe otorgarse por esc:-i­

to cuar.do la renta pase :!e c!en ¡:.eses anuales." (25) Al respec:o 

hay ~ue estimar la obligac!ón de otor~ar un contrato escrito que 

señalan el art!culo 2406 antes menc!onado, las re:ormas legisla­

tivas de 1985 en su a~t~culo 24~8 r, as! co~o las ~esis jur!spru­

denciales que estüblecen esta obli?atoriedad. 

125) Art. 2406 e.e. 
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S.- ELEMEP:TOS DEL COllTRATC DE AP.P.WD~.MIENTO. 

' 
Se llama elemento la parte integr3nte de una cosu tanto GUe -~i 

falta no existe como tal aunque de hecho puede existir una dive~ 

sa. La mayor!a de los autores mexicanos clasifican a los elemen­

tos del contrato en esenciales y de validez siguiendo el crite-­

rio del C6digo Civil, el cual se inspir6 en el proyecto francoi­

taliano del °C6digo de las Obligaciones y de los Contr-otos". 

Al ELEMEl!TOS ESEllCIALES. 

Basta que falte alg~no para que el negocio sea jur!dicamente i-­

nexistenete. Seg6n el art!culo 1794 del código vigente: "Para la 

existencia del contrato se requiere: I Consentimiento; II Objeto 

eue puede ser materia del contrato 11
• 

a) CCNSENTIMIE:NTO. 

Toda persona es libre para obligarse por su voluntad en la fcrma 

y términos que le convenga sin m~s limitaciones GUe las señala-­

das por la ley. La voluntad es la intencl6n, áni~o o resoluci6n­

de hac~r una cosa. Como la voluntad es un elemento indispensable 

del acto jur!dlco y los contratos son una especie del g~nero ac­

tos jur!dicos, necesariamente se requerir~ de esa voluntad en el 

contrato, pero como ~ste siempre es una acto plurisubjetivo, la­

uni6n acorde de las voluntades de los contratantes en los t~rr.ii-

nos de un supuesto jur!dico, toma el nombre de consentimiento. 
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Este elemento esencial del contrato consiste en el acuerdo de dos 

o rnás voluntades sobre la producci6n o transmis!6n de derechos y 

obligaciones. Pri~ero uno de los futuros contratantes propone a 

otro las condiciones del contrato, cuando el segur.do acepta, qu~ 

da fon~.ado el consentir..iento. Se reo:;uiere que ~st.e sea expresado 

por persona capaz y que no esté viciada su voluntad, adem~s la • 

voluntad debe manifestarse en forma expresa. 

En la actualidad el principio de la voluntad sigue siendo la base 

del derecho moderno en materia de contratos, sin embargo cada vez 

la ley impone mayor número de limitaciones a la libertad contras 

tual bajo la influencia de la dependencia material, la cual ha -

dado origen a que el Estado intervenga para regular las relacio­

nes jur!dico-econ6micas, relegando a segundo término la voluntad 

de las partes. 

b) OBJETO. 

Entre las condiciones para la valide= del contrato se enumera el 

objeto materia del mismo. 

El objeto directo es la creaci6n o transmisi6n de obligaciones o 

derechos, ya sea cue se proyecte hac!a un hecho o hacia una cosa 

El objeto indirecto del contrato es la conducta, la cual puede -

manifestarse como una prestaci6n de dar o un hacer o como una ab~ 

tenci6n. 

En el arrendamiento el objeto directo como conten!do de las pre~ 

taciones de las partes es doble, por una pürte la cosa arrendada 

y por la otra el precio. 
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L~ COSA. 

La cosa como contenido del dar debe ser posible. Pueden ser ob­

j~to del contrato todos los bienes con exce:pci6n de los dere--­

chos estrictarr.cnte pec-sonales, los bienes que la ley prohibe. e~ 

~resa~ente arrendar y aquellos que se consuman pcr su pri~er uso 

La coza misma se considera ade!f.ás corr;o objeto de la o!:l!.gac!ón -

y Ccl ccntrato, por lo tanto el art!culo 1e24 del código vigente 

habla ind!:;tintamente de cosas y hechos siquiendG al C6digo de -

Napole6n : "Son objeto de los contratos: La cosa c:;ue el obligado 

debe dar; El hecho que el obligado debe hacer o no hacer". (26) 

El C6d:go de 1E64 dec!a ~ue la cesa objeto del contrato deb!a -­

ser f!sica o legal~ente posible y eran legalmente: i~posibles las 

c:J::;as cuya especie no pod!an ser determinadas y las cesas que eA 

tQtan fuera del ccrr.ercio. 

Para el c6digo actual son f!slca~cnte imposibles las cosas que -

no existen en la n~turaleza y son jur1dica~ente im~osibles las -

cce r.o son determinadas en cuanto a su especie y 135 que estln -

!~era del cc~erc!o. 

Fueden ser ob5eto del c~rtrato de arrenda~iento, todos los bie·­

n~s rruP.bles o il".~i..:et-les, corporales o incoq;orales que sean su­

cert:bles de rendir una ventaja ccon6~ica o una utilidad al ar:e~ 

datarlo. 

Se exce~túan las cosas consumibles, las prohibidas por la ley y 

los derechos estrictar.iente persor.ales. Los derechos rea!es y los 

( 26 ) Planlol. Cb. cit. P• 997. 
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Ce eré-di to tarr.bitGri:-;:u¿den· !ier st.:c~_p<;lbles 'ce"'·arr~ndumiento ce~·~ 

el dérecr.ó ,de, aüt'or. 

El cédlgo, impone· d6S· li;jli ':.6;Cior:es para_ bi€:.nf:s .::cr¡:orales: 
~ . ' . 

1C Los- ble.ne's · qU·I!;!·- se con~ut'l'e!'l por". el 'pr!;:.er uso ya que el arrer.-
' , .. :' . 

dá.;.-.iento irT:pi"iC:a la re$:!.túci6n de la cosa. y la c-:mce:;!.~n ée¡ u-

so dete ser de tal fc:-~.a ~ue no afec::e la forma e sustanc!.a del 

bien. 

20 Las exceptuadas ex;resamente por la ley. 

En el primer scpuesto, el arrendamiento e~tar!a afectado de nu-

lidad absoluta confor~e al ~rt!culo a, en re!~c!6n al art!c~lo -

2225 del c6digo civil, pués el contrato tendr!a un objeto il!c!-

to y en el se~undo 1 el c=ntratc ser!a ir.existente por la im~osi­

billdad jur!dica, por~ue la cosa est~ fuera del comercio o no es 

deterrnir.able. 

EL PREC:::O. 

La rer.ta es una car:t!.dad ¡:::ier!6dlca que se paga d•..1rante la v!.~en-

cia del arrendamiento. ~io del:e cons!stir prec!sc:":'.ente en d!::~ro-

s!.no que puede consis:!.r en otra cosa cc::io los !'!"'.Jtos, pero el -

pre:c!.o debe ser sie~~·=e cierto y Ceter~!naéo en c::::.lidad y canti-

dad. No puede pactarse -;i..:e la renta consista s61~ en una par:e -

de los :rutes, pués se trataría de un ccn~rato Ce aparcer!a a9r1 

tidad deter!":'!lnuda y '.:na c!.c:-ta part!.c!.rc.c!.!n en :os !:-utos. As!-

~iz~o, la :-ent~ puede :cnslstir en el use o di!!:~tc ~e ot=3 ce-

sa c¡ue conceda a 5U ve= el .~r-rer.datario al .:it"!"e,..\:!ador. 

En di!c:-epar:c!a a lo anterior el art. 24~5 ~ d!.~~cnc para e!ectos 

carr:cnte en moneda nac!.or:al. /~l p.:.:-eccr c!ertarner.-:.e esta d!.SFO-
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sici6n puede sentirse en beneficio; pero dada la caracter!stica de 

irrenunci~bilidad que se les atribuye a todos los art!culos del 

capitulo sobre arrendamientos para fincas urbanas destinadas a la 

habitación no podrA pagar la renta ccn algún equivalente al dinero, 

pasando encima de la voluntad de las partes. 

Anteriormente, debido a la desvalorización constante de la moneda -

como consecuencia del proceso inflacionario se sol!a pactar un in­

cremento progresivo de la renta o bien insertar en el contrato las­

clausulas de la estabilizac16n en base a los increr.-.entos del costo 

de la vida, empero el segundo párrafo del articulo antes mencionado 

se establece que la ren~a podrA ser incrementada anualmente sin que 

ésta exceda del 85~ del incremento porcentual fijado al salario m!­

nimo general del Distrito federal, sin s~ñalar condici6n que i11pul­

se a dicho incremento; de ah! que el s6lo transcurso de una anuali­

dad será motivo jur!dico suficiente para que se aumente la renta y 

no se requiere que existan mejoras en el local arrendado ni ninguna 

otra circunstancia. 

El Articulo 2448 E establece la obligaci6n de pagar la renta desde 

el d!a en que se reciba el inmueble objeto del contrato, esto per­

mitirá que el arrendador pase por alto lo pactado y exigirá el pa­

go de ~das las mensualidades de rer.ta por lo que no podrá existir 

la posibilidad de convenio entre el arrendador y arrendatario para 

que se le deje de pagar la renta por diversos motivos aún as! por­

causa de fuerza mayor que impediese utili=ar el inmueble. No hay -

que olvidar la irrenunciabilidad de estas disposiciones. 
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B) E:LS?l.E:NTOS DE VALIDEZ 

Sor. necesarios para GUe el contrato sea válido, as! que la falta -

de capacidad de los contratantes o de forma hacen que el contrato-

sea nulo. 

a) CAPACIDAD, 

La capacidad jur!dica es la aptitud para ser sujeto de derechos -

y hacerlos valer. Por lo tanto hay dos tipos de capacidad: la de 

goce y la de ejercicio. 

La capacidad de goce es la aptitud de las personas para ser titu­

lares de derechos y obligaciones. 

La capac!dad de ejercicio es la aptitud de las pers=nas para hacer 

valer sus derechos y obligaciones por si mismos. 

El arrendador aparte de necesitar la capacidad a que nos hemos re­

ferido con antelaci6n, recuiere de ca~acidad general para contra• 

tar. El arrendatario, al igual GUe el arrer.dador requiere de capA 

cidad general para contratar y tomar en arrendamiento un bien de­

ter~inado pero con las excepciones establecidas en la ley. 

E:l arrendador debe tener legitJ.r.:aci6n sobr~ el bien ~ue va a dar 

en arrenda~:entc, ya ses Fer se~ el ~ropietario o b:en porque pu~. 

de disponer de su uso o gcce aunque no tenga su prc;::iedad, por t~ 

ner autori:o::ici6n expresa del dueño a traves Ce un t:oder o autori­

zac!6n para subarrendar. 
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De ahi que tienen capacidad para arrendar todas aquellas personas 

que tengan plena propiedad o la facultad de conceder el uso o goce de 

los bienes ajenos en virtud de un contrato de mandato, de un dere 

cho real o por autorizaci6n expresa de la ley. 

ta Los propietarios.- Se exige que el arrendaor tenga la plena -­

propiedad de los bienes excluyendo a los que tengan nuda propiedad 

(27). No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin el -

consentimiento de los otros copropietarios. El arrendamiento se rs 
futa como un acto de administraci6n por lo tanto los menores enma.!J. 

cipados que estén facultados para ejecutar actos de administraci6n 

también podrán dar en arrendamiento. 

20 Los que por contrato tienen el uso o goce de un bien. Estan fa­

cultados por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o 

goce. Aqu! encontramos a los mandatarios los cuales si tienen un -

mandato general para ejecutar actos de administraci6n podrAn con-­

certar toda clase de arrendamientos sin restricci6n legal. (28) 

No en todos los contratos concesionarios del uso o goce de bienes­

ajenos podrán celebrar arrendamientos como es el caso del usuario 

o habitu~rio, aOn cuando sean titulares de derechos reales, pués -

éstos se consideran personallsimos. 

30 Los que por un derecho real pueden conceder el uso o goce de un 

bien.- Aqu! se encuentran los usufructuarios que independientemen­

te del contrato que pueden tener ya sea por ley, por testamento o 

por pre~cripci6n, éste concluir~ con la extinci6n del usufructo y 

{27l Art. 2403 e.e. 

(29) Arts. 2553 y 2554 e. e. 
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si el usufructuario oculta su calidad de tal al arrendatario, ser~ 

responsable por los daños y perjuicios causados. (29) 

40 Los expresamente autorizados por la ley o por convenio en cali­

dad de administradores de bienes ajenos.- Estos pueden darlos en -

arrendamiento ya que el a~rendamiento es un acto de administraci6n. 

En este grupo se encuentran los que ejercen la patria potestad corao 

los tutores, as! como los s!ndicos, albaceas, representantes del a~ 

sente y en general los administradores por virtud de la ley. Al efes 

to se imponen ciertas limitaciones sobre todo tomando en cuenta el­

término del arrendamiento. 

a) Los albaceas necesitan del consentimiento de los herederos o le­

gatarios en su caso para dar en arrendamiento por un plazo mayor -­

de un año los bienes de la herencia. 

b) Los que ejercen la patria potestad y los tutores no pueden dar -

en arrendamiento bienes inmuebles por mAs de 5 años. Para los tuto­

res es necesario la autorizaci6n judicial y la aprobaci6n del cura­

dor para celebrar contratos en estas condiciones. 

el Los depositarios judiciales de fincas urbanas embargadas pueden 

dar en arrendamiento éstos pero con rentas no menores de las vige~ 

tes al tiempo de verificarse el secuestro y las garant!as acostum­

bradas en esos casos. 

d) Los apoderados generalespara actos de administración requieren -

claúsula especial para dar en arrendamiento los bienes de sus repr~ 

sentados, cuando el contrato es por m~s de 3 años, ya que tales co~ 

(29) Arta. 2493 y 1002 c. c. 
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contratos constit'Jyen un acto de admlnistraci6n extraordinario o -

en ocasior.es hacta un acto de donini.:.0 1 raz6n por lo cual deben in!, 

cribirse en el Registro Público de la Propiedad. 

Los arrendamientos de larga duración o con anticipos considerables­

de ren.as son actos de administraci6n extraordinaria o constituyen­

un acto de dominio. 

LI!HTACIOl!ES: 

al Cuando el arrendaor ya di6 en arrendamiento la cosa a una deter~ 

minada persona, nj puede volver a darla en arrendamiento a otra por 

el mi sir.o tiempo. ( 30) 

b) Cuando la cosa arrendada est& hipoteca:a, no puede el dueño dar­

la en arrendamiento por un plazo mayor que el de la hipoteca pero -

si la hipoteca no tiene plazo cierto y recae sobre una finca urbana 

no puede darla en arrendamiento por m!s de dos meses, en caso de fiJl 

ca r6stica por rr.As de un año. 

e) Cuando el arrendamiento se celebra dentro de los 60 d!as anterio­

res al secuestro judicial respectivo, dicho arrendameinto puede dar­

se por terminado anticipadame~te. 

d) Cuando la cosa pertenece en copropiedad no podrá uno de ellos sin 

consentimiento de la mayor!a, dar en arrendamiento la cosa indivisa. 

e) Los c6nyuges s6lo pueden celebrar entre si el contrato de arren-­

damiento con autorizaci6n judicial. (31) y por supuesto deben estar­

casados bajo el régimen de separaci6n de bienes. 

(30) Art. 2446 C. C. 

(31) Art. 174 C. c. 
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contratos constituyen un acto de admlnistraci6n extraordinario o -

en ocasiones hacta un acto de do~iniio, raz6n por lo cual deben in~ 

cribirse en el Registro Póblico de la Propiedad. 

Los arrendamientos de larga duraci6n o con anticipos conslderables­

de ren·-as son actos de admlnistraci6n extraordinat"ia o constituyen­

un acto de dominio. 

LIMITACIONES: 

a) Cuando el arrendaor ya di6 en arrendamiento la cosa a una deter~ 

minada persona, n~ puede volver a darla en arrendamiento a otra por 

el mismo tiempo. (30) 

b) Cuando la cosa arrendada está hipotecada, no puede el dueño dar­

la en arrendamiento por un plazo mayor que el de la hipoteca pero -

si la hipoteca no tiene plazo cierto y recae sobre una finca urbana 

no puede darla en arrendamiento por más de dos meses, en caso de fi~ 

ca rústica por m~s de un año. 

e) Cuando el a~rendamiento se celebra dentro de los 60 d!as anterio­

res al secuestro judicial respectivo, dicho arrendameinto puede dar­

se por terminado anticipadame~te. 

d) Cuando la cosa pertenece en copropiedad no podrá uno de ellos sin 

consentimiento de la mayor!a, dar en arrendamiento la cosa indivisa. 

e) Los c6nyuges s61o pueden celebrar entre si el contrato de arren-­

damiento con autorizaci6n judicial. (31) y por supuesto deben estar­

casados bajo el régimen de separaci6n de bienes. 

( 30) Art. 2446 C. c. 

(31) Art. 174 c. C. 
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f) El deudor que ha sido declarado leg~lmente en estado de concurso 

no puede seguir administrando sus bienes y por lo tanto no los pue­

de dar en arrendamiento. (32) 

g) Los representantes del ausente como administradores legitimas de 

sus bienes tienen las mismas obligaciones, facul:ades y restriccio­

nes que los tutores, que son en cuanto a la duraci6n del contrato -

no puede exceder de 5 años y no pueden recibir anticipos de rentas­

por más de dos anos. (33) 

Dijimos anteriormente que el arrendatario requiere de capacidad ge­

neral para recibir en arrendamiento, esta capacidad es la requerida 

para contratar, pero se prohibe a ciertas personas tomar en arrend~ 

miento, por razones de inter~s pÓblico; al respecto el c6digo civil 

establece que los magistrados, jueces y cualesquiera otros emplea-­

dos públicos no pueden tomar en arrendamiento los bienes que est~n 

·en litigios en los que intervienen, de igual manera los servidores-

públicos no pueden recibir en arrendamiento los bienes que estén ba­

jo su administraci6n. (34) El tutor tampoco puede ni con licencia j~ 

dicial, tomar en arrendamiento para s!, su mujer, ascendientes, des­

cendientes y hermanos, los bienes del incapacitado. (35) 

(32) Arto 2966 C. C• 

(33) Art. 660 c. C. 

(34) Arts. 2404 y 2405 c. c. 

(35) Art. 569 c. c. 
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b) AUS~NCIA DE: VICIOS EN EL CONSE!ITIMIENTO. 

La ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud no tienen en 

este contrato una aplicaci6n especial por lo tanto deben aplicarse -

las reglas generales de los contratos. 

En los contratos se requiere que las personas manifiesten un consen­

timiento exento de vicios, pués ~stos son aquellas circunstancias 

particulares que sin suprimirlo lo dañan; es decir invalidan el con­

trato, lo que origina su nulidad relativa. Tradicionalffiente se han -

considerado vicios del consentimiento al error, dolo, mala f~, lesi6n 

y violencia. 

Error.- es el conocimiento equ!voco o inexacto de la realidad y para 

ser considerado como vicio del consentimiento debe recaer sobre el -

motivo determinante de la voluntad de cualquiera de lo.5 contratantes 

(36) 

Dolo.- es cualquier sugestión o artificio que se emplee para inducir 

o provocar el error y as! obtener la voluntad de una persona en la -

formaci6n de un contrato. Este debe suponer una intenc!6n de dañar o 

engañar por lo que sino hoy intenci6n seria dolo bueno y no seria -­

causa de nulidad. 

Mala fé.-"es la disposici6n de Animo de quien realiza cualquier acto 

jurídico con el prop6sito de obtener una ventaja injusta en perjuicio 

de alguien, que el derecho sanciona en todo caso." ( 37) El c6digo la 

considera como la disimulaci6n del error de uno de los contratantes 

del cua1 tiene conocim1ento. (3B) 

e 361 Art. 1e13 e.e. 

(37) De Pina, Rafael. ob. cit. p. 338 

(38) Art. 1815 c. C. 
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Violencia.- el articulo 1819 del C6digo Civil indica que: "hay vio­

le~cia cuando se emplea fuerza f !sica o amenazas que importen peli­

gro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte­

considerable de los bienes del contratante, de su c6nyuge, de sus -

ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales -

dentro del segundo grado." ~l C6digo de 1884 hablaba de intimida-­

ci6n en lugar de violencia, t~rminos que son pr~cticamente sin6ni-­

mos. El maestro Guti~rrez y Gonzalez indica quei "la violencia es -

el medio originado por la amenazaº• (39) As! que la violencia en s! 

o el temor que nace de ella, vicia la voluntad del sujeta, dando cg 

mo consecuencia una causa de nulidad relativa pero para que se le -

considere vicio del consentimiento se requiere que. sea graVet actual 

injusta, ilícita, el motivo determinante de la voluntad del sujeto 

al contratar y que provenga de una persona y de un hecho dañoso. 

Lesi6n.- es el perjuicio que sufre una persona de la cual se ha a­

busado por estar en un estado de suma ignorancia• notoria inexpe-­

riencia o extrema miseria en la celebraci6n de un contrato• consi~ 

tenete en proporcionar al otro contratante un lucro ~xceslvo en r~ 

laci6n a lo que el por su parte se obliga. La ley da al perjudica­

do la acci6n de nulidad del contrato por el plazo de un año o de 

ser esta posible, la reducci6n equitativa de la obligaci6n. Para -

que sea considerada como un vicio se requiere que haya una despro­

porci6n entre las prestaciones. 

Licitud en el objeto motivo o fin,- El objeto o conducta manifest~ 

(39) Gutiérrez y González. Ob• cit. P• 305 
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da c::.':"IO una prl"2ztacl6n e ab$ter.cién ~ebe :ser l!c!.ta ader:-,ás de posi­

ble y ~l h~cMo como contenido de la pres:acién ta~Oién debe ser l! 

cito. Tarnb!.fn los ~.otivo 'l fines del contrato deben ser l!c:itos, 

o sea no deben estar en co~tradlcci6n con una di$~~s:ción de ca­

r~ct.e:- i~;:e:-i"Jt!.va o prot-.!.bitiva. Los mct!.vos son 1.as intenc:!.ones 

ir.:i:cnas o subjetivas del sujeto relacionadas dlr-ectarr.ente con la 

cos~ o hecho cue constituyen el contenido de la prestaci6n de la 

otra parte. La ilicitud en el objeto, mot!vo o fin produce la nu­

lidad absoluta del mis~o. Los !ines son las intenc!.ones de desti­

no ú!tirno en cue se preter.de utilizar la cosa o hecho. 

e) F'CRMA 

El pr!.ncipio gener~l en esta materia es que el a~rendamiento debe 

const~r por escrito. No ~e exige que el ccntrato se otorgue en e~ 

critura pú=llca, simplemente que se celebre ~or escrito. Como ya 

se di)o anterio~mente este contrato es consensual cuando recae s2 

bre bienes ~uebles aun~ue en la práct!ca se celebren por escrito. 

Los arrendamientcs sobre inmuebles a exce~ci6n de los destinados 

para fincas urbanas, dice la teoría que pueden ser consensuales, 

ya ~ue el artículo 2406 señala que cuando la renta no exceda de 

s100.ao ~uede ser verbalt hecho muy difícil de darse en la actua­

lidad. En consecuenci~ ~oéemos afirmar que el arrer.dam!ento es -

un contrato formal cuündo recae sobre bienes in~uebles, puesto -

rue debe c~n~tür por escrito. En los predios rústic~s, la ley e­

xige ~ue cuando la renta sea superior a ssoo.co anuales revista 

la fo::-malidad de escritura pública, as! misr..o esta forma cuando 
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el arrendamiento tenga un plazo superior de 6 años o se haya pac­

tado en él un anticipo de rentas por m&s de tres años. 

Para los efectos del capitulo de arrend~miento de afincas urbanas 

destinadas a la casa habitaci6n este debe otorgarse por escrito y 

la falta de esta formalidad se imputara al arrendador segun esta­

blece el art!culo 2448 I, el cual se p2rece a los dispuesto en arti­

culo 26 de la Ley Federal del Trabajo que indica que la falta de -­

contrato de trabajo no priva al trabajador de los derechos puAs se­

imputa al patr6n la falta de formalidad, es decir es necesario el -

documento contractual. 

Homologando lo que los Notarios Públicos deben hacer en todos los -

poderes que extiendan, de copiar el contenido del articulo 2064 del 

c6digo civil, el legislador impuso tambi~n en el articulo 2446 L la 

obligaci6n de trancribir integras las disposiciones del capitulo 

mencionado. El problema es que no se indica que en el caso de que -

no las contenga implica nulidad, Gnicamente se dice que ser~ falta­

de formalidad. 
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C A P I T U L ~ I I I 

DERECHOS Y OBLIGhCIOllES EU EL ARRE:NDAMIENTO. 

Los efectos del contrato de arrendamiento son crear obligaciones pa­

ra las partes contratantes y generar derechos especiales para el a-­

rrendatario, por lo tanto "las obligaciones del arrendatario signif.1 

can otros tantos derechos para el arrendador". { 1) 

1 0 - DEL ARRE!IDl>DOR • 

PRIMERA.- TRANSMITIR EL USO D GOCE TE:MPORAL DE: UNA COSA. 

~s la obligaci6n fundamental del arrendador y consiste en entregar o 

dar al arrendatario la cosa arrendada con todas Sus pertenencias y -

en estado de servir para que la use o goce en los t~rminos conveni-­

dos y si no hubo convenio expreso, para aquella que su propia natu-­

raleza estuviese destinada. 

Por consiguiente se aplican las reglas generales de las obligaciones 

de dar, contrariamente a lo que establece el derecho franc~s en el -

cual es una obligaci6n de hacer. 

El elemento de terr.poC"alidad es lo caracter!stico, ya que si hubiese 

aC"rendamiento perpetuo habr!a un desmembramiento definitivo del do­

~inio, además se hablarla de una contradicci6n, pués al concederse 

el uso o goce presupone que llegar~ el momento en que se debe rest! 

tuir la cosa, por lo que si dicho momento no llega se dice entonces 

que se está tranfiriendo el dominio del bien. 

(l) De Pina, Rafael. Ob. Cit. P• 102 
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Ya desde 1856 nuestra leglslaci6n para atacar los tienes de la 1 

glesia y aquellos contrato~ simulados de ar:endamiento que se h~ 

clan en favor de ella, o de sus ministros se dispon!a que aún 

cuando se otorgara en perpetuidad, no podr!a pasar de tres años, 

pués al finalizar este plazo, el arrendador ten!a acci6n parü e• 

xigir la terminaci6n del contrato. esta medida fue extrema para­

estos bienes de mano muerta porque el plazo dado era demasiado -

breve para motivar la terrninaci6n. 

En los C6digos de 1870 y 1884 1 no se habla de ur.a limitaci6n te~ 

peral pero si señala que la cesi6n del uso debe ser temporal. 

El c6digo actual reglamenta la temporalidad m~xima en su art. 23 

98: "El ar["endamiento no puede exceder de 10 ar.os para fincas 

destinadas a habitaci6n, de 15 para las fincas dest!nadas al co­

mercio y 20 para las fincas destinadas al ejercicio de una indu~ 

tria"• 

En las reformas publicadas en 1985, se estableci6 una temporali­

dad m!nima en su articulo 2448 C para los arrendamientos de casa 

habitación, de un año. 

Por otro lado se debe precisar cuando, donde y cerno ~e entrcgarS 

la cosa arrendada. La regla gene:-al es ~ue dcCe ~terje~sc a la -

voluntad de las partes y s6lo a falta de pac~o expreso se aplic~ 

r!n las reglas supletorias. 

La entrega ha de hacerse en el tiempo cc:-tver-.ido pero si nJ.da se­

pact6 el ac-rendador debe er.trec:ar la c::~a t;.:"! ;::-ente cc~c ::ea :-:. 

cuer~do por el .lrrendat.aric de c:.;nfc:-mict~d .l: .=.:-t!c-..:!o 22~3 ó~! 

c6cHso c!.vil. E:st.:i d1sposic:6n es unn ~xcc:::-c!.ln ü l?. cor.:L::r .. "'!:!a-

en el art!c~lo 2080 en lü c~al el acreedor s~!o ?UeC~ extg!.~ la­

entrcga de la cosa después de 30 d!us de :a !nt~r~cl~ct6n, 
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Esta entre~a es eser.c!al en el arr~r.~arniento ya que la renta 

deCe pagarse d~!:de el d!a en que el ar:-e~dador da la cosa al a­

t"'rendatar!o. Si no hay ent:-eqa de la co::a, ta:-r:t:oco habr!a cbli­

gaci6n de ;agar renta. h~!;.!.s;.o, ~e pu&de hacer la ~rtr~sa en -

fcnr:a real o vi:-~ual. Las pcr:7:>er.=!.:.i.s Ce lo ::c::a dei::::en ent=e;:Zi_:: 

se ta~bl&n y pueden ~er ~'~ v~r!nb!es, !.~=!~~º ccn:!~t!r e~ ot=as 

!u:uras -ce ex~r~sa~ente ::e ob:!.;ue al arrenCajor a e;ecut:.i.r des­

pué~ de ~ce el Yrrendat~r!o e::te en ~oses:6n de la cc!:a. 

t.ca;..n. ~lo se establecen d!sro!:!.C!.ones de exce~c!.ón a las rei;las -

gie:r.erales, ;:or lo tanto s! es cesa rr.:.:e=:le debe entregarse en el -

Ccr.ic!lio del arrendador pero si es !.nr.:ueble en el lugar Ce la u­

b!.cac!6n. 

~-~coa. El ar:-er.dador del:e entregar la cesa ccn tedas sus t:e:-ter.en­

c!;js y en estad:> de se:-v!.r prec!.sa~.ente ;::ara el uso ccnver:!do o -

ccr.forr.ie a'.'.'::..:el a ~ue naturalrr.ente está .:!estinada. No obstante es­

válido pactar q~e el arrendatario ace~te rec:bir la cosa en el e~ 

:ado cue se enc~entre y to~e a cargo las mejoras que se :-equieran 

para cue .o cosa cuede en cond!ciones de servir. 

SC:GUNDA.- C'O~ISER\'AR L . .".. CCS.!., AR~ENO.!.D..\ ::r·; ::L :-::s:-:o ESTAt:O DL'RA}:7E 

EL CC~lTR;..To. 

Esto sign!.:ica c~e el arrendador tiene !a obligaci6n de hacer to­

d3S aruellas reparaciones neces..3rias a efecto de que pueda prestar 

el uso ccnven!do o acuel cue ¡:-or su n.:!tt!rale::a esté llamada la c2 

sa a prestar. roderr.o:; decir cuc esta obllgaci6n tiene dos aspectos 

.t..) Activo o positivo: Consi:;te en el deber hacer las ob:-as que ne­

cesltc ¡::'1r.:i mant~ner:::;¿ en el estado de servir p--~ra el uso conveni­

do durc3nte el tiempc Je vige1~cia del contr-ato, da acuerdo al Act. 



- 67 -

2~12 fracc. II o ~c~!cr~e a ~u naturalez~. LAS =e~Qruc~ones que 

C~tc h~cer el a:-r~~d~~cr son z61Q ~~u~l1e~ ~~e t~~nd3n a cense~ 

v:ir- la co:a y no ar:u~ll;;,,c i::uc se ~:-c<juzcün cor:ic c~n!e-cwenc!a del 

u:.o normal; o acu-=lla::: r.ieno!"es o lo!";.:it.!.va:;; o Q~t:ellos CP.:tf~ric--

ro:> ~·ue sean o::au:ados =ulpo.s.:i. o écl~::ar.:ente po:- pcr=onas c¡ue ha-

titen t::l in:-r.ueble, mi.:müs que le co:-re::¡::.~r.den hacer al arrendat~ 

r!o y por último aquellas que expre$ü.rr:ente se hayan pactado exi-

"1irlo de '?Sta obl!.gacién. ( 2) 

nuestro el-digo Civil contempla tres supl!estos a.l respecto: 

a) Cuando el arrendatario notifica al arrendador la necesidad de 

reparar el bien arrendado, pero éste último, hace caso orr.iso de 

esto, ya que el arrendatario no puede ejecutarlas y de~pués co-­

brarlas al arrendador o de$Contarlas de las rentas. El camino a 

~egu!r s~r~ promover un juicio por incumplirr.iento de ccntrato a 

P.fec~o de cue sea condenado a ejecutar las reparaciones requeri­

das y a su vez dec!dir sobre el pa~o de daños y perjuicios a él 

causados FOr la falta oportuna de los re?araciones. 

b) Cuando el arrendador efectua las repüraciones despu&s de avi­

sarle el arrend3ta:io. 51 la ejecuc!6n dura menos de dos ~eses, 

aun~ue pierda el uso parc!al de la cosa, el arrendatario puede • 

dejar de pagar renta; sin erib.;.rgo si d!cha ejecución se prolonga 

p~r más tie~po o si pierde el uso ~atal de la cosa arrendada, el 

3rrend~tario puede ped!r en juicio la resoluc!6n del contrato o 

bien la reducc!6n de la renta si !a pérdida fue pa~c:al o que se 

~uprima la ~blicjci0n de pagar la rentü. (3) 

~31 Art. =~~se.e. 
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e) Cuando el arrendatario no pone oportunamente en conocimiento del 

arrendador, las reparaciones que requiere hacer. El arrendatario no 

podrá exigir el reembolso de los gastos que hubiera erogado a menos 

de que se tratasen de reparaciones urgentes pero serian por una ea~ 

sa extra contractual o sea a virtud de una gesti6n de negocios. (4) 

Asimismo el arrendatario resulta responsable de los daños y perjui­

cios que resienta el arrendador a causa de su omisi6n. 

B) Negativo: Impone al arrendador la obligaci6n de no variar la fo~ 

ma de la cosa ni a pretexto de las reparaciones. 

TERCERA.~ NO ESTORBAR NI EMBARAZAR DE MANERA ALGUNA EL USO DE LA 

COSA ARRENDADA NI VARIAR SU FORMA. 

Para efectos de la ley no se considera estorbo ni embarazo, lamo­

lestia que sufra el arrendatario por la realizaci6n de las repara­

ciones que deba efectuar el arrendador en los términos de la obli• 

gaci6n anterior. (5) 

En primer lugar debe abstenerse de toda clase perturbaciones de hs 

cho o de derecho sobre la cosa que puedan impedir su uso a no ser 

por causa de reparaciones urgentes e indispensables, pero sin per­

juicio del derecho del arrendatario de no pagar la renta o pedir -

la reducci6n de ésta. El arrendador respon:jerA de los daños y per• 

juicios que sufra el arrendatario como consecuencia de perturbaci2 

(4) Arts. 1896, 1902 y 1904 e.e. 

(5) Arts. 2412 fracc. III y 2414 e.e. 
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nes que por vlas de hecho o por actos jur!dicos suyos sufra el arren­

datario sin tener justificaci6n legal, ya que tal consueta constitui­

r! un hecho il!cito. 

Adem~s debe garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el- . 

tiempo de vigencia del contrato, es decir proteger al arrendatario -­

contra todas las perturbaciones de derecho que deriven de terceros. -

Si el arrendatario pierde el uso parcial podr! reclamar la rescisi6n 

del contrato o la disminuci6n de las rentas as! como el pago de dañoz 

y perjuicios. Pero si es total, el contrato termina de inmediato y si 

se procedi6 de mala fé deber! pagarle daños y perjuicios. 

Cuando la perturbaci6n es de hecho, proviene de tercero (sin mediar -

juicio algunol, el arrendatario puede defenderse él mismo, a través -

de los interdictos posesorios. (6) 

Finalmente el arrendador no puede durante el arrendamiento modificar 

la forma de la cosa arrendada salvo el caso cuando deba hacer repara 

cienes en la cosa. Se trata de una obligaci6n de no hacer. La cosa -

debe ser gozada en el estado que tenia al celebrarse el contrato y -

tampoco puede intervenir de manera que impida el uso o goce. (7) 

CUARTA,- GARANTIZAR UNA POSESION UTIL DE LA COSA ARRENDADA. 

Dada la naturaleza de este contrato se supone necesariamente el goce 

(61 Arts. 791, 804, 837 y 2419 e.e. 
(7) Art. 2412 rracc, III e.e. 
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de una cosa ótil. El arrer~adGr responder~ por los vicios o defectos 

ocultos de la cosa arrendada ya sean anteriores al contrato o hubie­

sen sobrevenido en el curso del arrendamiento sin culpa del arrenda-­

tar-io, sierr.pre y cu..,.ndo impidan el uso convenido del bien arrendado. 

~l arrendatario puede pedir la disminuci6n de la renta o rescisi6n del 

contrato a menos que el arrendador compruebe que el arrendatario tu­

vo antes conocimiento de éstos y por lo tanto no eran ocultos. 

Ssta r~sponsabilidad es objetiva, no depende de que el arrendador ha­

ya conocido o no los vicios o que los mismos se deban a causas ajenas 

3 su voluntad. Los art!culos 214·3, 2146 1 2149, 2412 y 2421 se refieren 

~n general a los vicios en los contratos conmutativos. 

'.<UlNTA.- GARANTIZA!! EL USO PACIFICO DE LA COSA ARRENDADA. 

Ssta es otra obligaci6n de car!cter positivo que consiste en garanti­

~ar el goce pacifico de la cosa contra actos jur!dicos de terceros. 

~a responsabilidad del arrendador no se refiere a actos materiales si­

~o cuando los terceros fundándose en un derecho adquirido, perturban -

al arrendatario. Tal serla el caso del usufructo o.de una servidumbre­

º cualquier otro gravamen constituido con anterioridad al arrendamien­

to. (8) 

(8) Arts. 2412 Fracc. IV 1 2418 y 2419 c. c. 
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SEXTA.- INDEMUIZAR J..L ARREUDATAP.10 ~OR LOS OAf.OS Y PERJUICIOS CUE SE 

LE: CAUSEN Etl EL CASO DE <:'UE EL ARREt?DADOR SUFRA EVICC!ON. 

En la e'licci6n el adquirente de una cosa es privado de todo o parte de 

ella por sentencia ejecutoria en razón de un derecho de tercero ante-­

rior a la adquisici6n. 

A6n cuando esta obligaci6n es propia de los contratos traslativos de -

dominio en el caso del arrendamiento al obtener de un tercero la res-­

:itución de la cosa arrendada, se priva al arrendatario el uso de la -

misma. Es por- ello que deber~ responder de los daños y perjuicios que­

el arrendatario sufra por la privación del uso de la cosa antes del -­

tér~ino del contrato. (9) 

Si la privaci6n del uso proviene de la evlcción de la casa habitaci6n­

el arrendamiento concluir~ por terminaci6n anticipada causando dar.os y 

perjuicios serios al arrendatario. Por tal motivo ~orno la evicci6n de~ 

de el momento en que procede supone un mejor derecho de tercero que ls 

gra la restituci6n de la cosa, la responsabilidad del arrendador es i~ 

dependiente de la buena o mala fé. 

Sin embargo cuando el arrendador procede de mala fé, el arrendatario -

puede exigir adem&s de las daños y perjuicios sufridos, el importe de­

las ~ejoras voluntarias que hubiere hecho as! como las ganancias que -

no FCrcibi6. por la expiraci6n anticipada del patrimonio y mermas que -

~l patrimonio sufrie~e. 

?or analogía los articules 2126 y 2127 son aplicables al arrendamiento 

(9) Arts. 2431, 2434 y 2483 Pracc. VIII c. c. 
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para regular la responsabilidad del arrendador en los casos de -

~ue sea el arrendatario privado de la cosa por evicci6n c~n sus­

dlferer.cias, surgen los siguientes supuestos: 

10 No hay restituci6n del precio ya que su~one que la renta se -

pügü por el uso y goce que se presta. 

20 Los gastos del juicio de ev1cci6n no pueden ser erogadcs por 

el arrendatario, en cambio en la compraventa son erogados por el 

comprador. 

30 El arrendatario puede exigir al arrendador el importe de las 

mP !oras hecha:; a lo l.:il'go del pli:i:;:o c 1Jando es privódo sin obtt:-­

ner el pr-ovecho respectivo a no ser que en la sentencia se res\Jel 

va GUe el eviccionante las cubra. 

Si las perturbaciones provienen de terceros GUe no aleguen dere­

chos sobre la cosa arrendada que impiden su uso o goce, el arre~ 

datario s6lo tiene acci6n para exigir de estos daños y perjuicios 

que le originen, y no la tendrá en contra del a~rendador a6n cuan 

do 'stos fuesen insolventes. Tampoco comprende los abusos de fue~ 

za. Adem&s la ley le da al arrendatario el derecho de defender c2 

mo poseedor la cosa objeto del contrato. (tO) 

SEPTIMA.- PAGAR AL ARRENDATARIO LAS MEJORAS HECP.AS POR EL. 

El arrendatario puede hacer obras que mejoren la utilidad de la -

cosa siempre y cuando al momento de devolverla, se reestablezca -

al estado en que la recib16, o que no var!en la forma de la cosa 

(10) Arts. 2412, 2418, 2419 y 2434 rracc. IV 
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o la pongan en peligro de destrucci6n o deterioro o que no se h~ 

yan prohibido expresamente en el contrato. 

Esta obligaci6n existe en los casos siguientes: 

a) Si en el contrato o posteriormente se autoriz6 al arrendata-­

rio a hacerlas y se obligó al arrendador a pagarlas. 

b) Si se tratan de mejoras ótiles y por culpa del arrendador se 

rescinde el contrato aunque se haya estipulado que quedan en be­

neficio de la cosa arrendada. (11) 

el Cuando el plazo del contrato es por tiempo indeterminado y el 

arrendador d& por conclu!do el arrer~amiento antes de que ~ste -

quede compensado por el uso, de los gastos sufragados con motivo 

de las mejoras autorizadas por el arrendador, a6n cuando se haya 

estipulado que GUedarán en beneficio del bien arrendado. (12) 

Fuera de tales hipotesis el arrendatario carece del derecho a rs, 

clamar este pago, sin embargo podrá retirar las mejoras al devol 

ver la cosa arrendada a condici6n de que la reestablezca al est~ 

do en oue la recibi6, respondiendo de los da~os y perjuicios. 

Además el arrendador está obligado a entregar al arrendatario 

cual~uier saldo que exista a su favor al t~rmino del contrato, a 

no ser que tenga algón derecho que ejercitar contra ~l, en cuyo 

caso deberá depositarlo judicialmente. (13) 

OCTAVA•• DAR EN ARRENDAMIENTO UN& LOCQLIDAp CUC REUNA LA; CONQt• 

CIOllE~ DE HIGIENE Y SALUBRIDAD EXIGIDOS POR LA LEY• 

Las condiciones habitacionales se han convertido en un problema-

(ttl Art. 2•24 e.e. <12> ~rt. 2423 e.e. (t3l Art. 2422 e.e. 
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grave. Las !unciones m!nimü5 que debe cumplir una vivienda son: 

a) Proteger a sus ocupantes en forma suficiente y p~rmanente co~ 

tra agentes externos. 

b) Tener condiciones de salubridad básica para erradicar enferm~ 

dades cuyo origen fuera imputable en forma directa o indirecta al 

espacio construido. 

c) Ofrecer comodidad y funcionalidad, 

d) Y contar con infraestructura b!sica. (drenaje, agua, luz, etc) 

Los artículos 2448 A y 2448 8 establecen la obligaci6n de tener 

en condiciona~ de higien~ y Stilubridad el bien arréndado. En 1954 

se decret6 la Ley General de la Salud, la cual estipula que el ~ 

rrendador deber& aplicar medidas de seguridad, mis~as que esta~ 

r!n bajo inspecci6n para su cumplimiento, teniendo un plazo ade• 

cuado (no determina cuanto) para corregirlas en su caso. En el -

supuesto de que el arrendador no haga las obras que ordene como 

necesarias la Secret~r!a de Salud, ser~ sancionado y adem~s por 

la vía civil ser~ responsable de los dar.os y perjuicios que el -

inquilino sufra por su abstenci6n, (14) La indemni:aci6n prove•• 

niente de dicha responsabilidad no es renunciable anticipadamente. 

(15) 

NOVE?\A.- OTOP.GAR POR ESCRI'!'ó EL. CONTRA'!'O DE: ARRENDA~'!ENTO. 

tata obl19aci6n de otorgar por e1crito 1a identifica con l• que 

establece el artículo 26 de la Ley federal del Trabajo, que ind! 

(14) Art1, 4 0 8 y sig, Ley General de la Salud, 

(15) Arts, 2449 y 2451 c. c. 
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ca que la falta dol contrato de tratgjo no priva al tra;a}ador de 

los derechos, pués se imputar4 al patr6n la falta de e~a form~li• 

dad, Los articules 2448 F y 2448 L establecen la obligatoriedad • 

de esa norma contemplada ya en el articulo 2406 del c6digo civil 

en el capitulo de "Disposiciones Generales", as! corr-,o en las Te­

sis Jurisprudenciales que a continuaci6n se transcriben: 

ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE 

La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida por el 

articulo 2406 del c6digo civil para el Distrito y Territorios F~ 

derales, no implica una solemnidad, sino una forma cuya falta pr2 

duce la nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el acto -

produzca provisionalmente sus efectos, segGn el articulo 2227 1 -­

y la acci6n de nulidad ~ueda extinguida en t~rminos del articulo 

2234 del mismo ordenamiento citado cuando existe cumplimiento vo-

luntario. 

JURISPRUDENCIA: T~sis 72 1 página 228 del Ap~ndice 1975 1 Cuarta --

Parte, Tercera Sala. 

ANTECEDENTE: This 68, página 2·14 del Ap6ndice 1965, Cuarta Parte 

Tercera Sala. 

ARRENDAMIENTO, FUERZA PR06ATORIA DEL CCNTRATO DE 

El contrato de arrendamiento exhibido en un juicio sobre rescisi6n 

por falta de pago de las pensiones adeudadas, es la prueba de la 

existencia de la obligaci6n del inquilino, de pagar sus rentas, 

desde la fecha del contrato; ~ste, en si mismo, es la prueba fu,n 

da.rr.ental del derecho para exigir las pensiones pactadas, y basta 
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q~e el •ctor demuestre la existencia del contrato y que afirme -

la fdlta de pa~o de las pensiones, para que proceda tramitar, laD 

t~ la acc!6n resciso~ia, como la de pago de todas las rentas, de.!­

de la fecha del contrato, y al inquilino incumbe demostrar que h.!. 

:o los ~gos¡ puesto que exigir tal prueba al arrendador, equival 

dr!a a probar una. negaci6n¡ y si el inquilino sostiene que la oc~ 

pac•6n no tuvo lugar por todo el tie~po cuyo pago se le exige de­

be cocnprobar tal hecho • 

.l'U~lSPRUDtNCIA: T'sis 130, p.§ginas 296 y 297, Ap&odice al Tomo XC 

VII, Volumen 2 de 1948 1 Suprema Corte de Justicia. 

ARRtNOAMit~'TQ, JUICIO DE DESOCUPACION 

L4 bAae del juicio de desocupaci6n es la existencia del contrato­

de arrendaeiento del predio cuya desocupaci6n se pretende, y cua~ 

do no ~ comprueba la existencia de ese contrato, los procedimie~ 

tos J.a:pori.n una violaci6n de garantlas. 

JUP.ISPRUDt:!.clA: Tfsis 74, pSgina 236, Ap6ndice 1975, Cuarta Parte 

Tercera S•l•• 

~~-:tctot!ITE: Tisis 70 1 p.§gina 242 1 Ap&ndice 19651 Cuarta Parte, 

T~rcera Sal•• 

!le ahl que si no existiere contrato escrito podr~ aducirse ine~ 

xistencia, nulidad, falta de contrato, seg6n los planteamientos -

~~~!c~ecs, pero habrA siempre necesidad del ccntr~to püra probar 

!e p~cta=o, tn.4s aún c~ando los mcnc~onedos art!culos 244S ~ y 24• 

~= ~ e~t~~leeen es:~ ob!iqaci6n. 
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Conforme al art!culo 2448 F hay algunas caracter!sticas que son inte­

resantes de destacar. La fracc16n III impone la necesidad de verificar 

una dcscr1pc16n detallada del inmueble, lnstalaclones y accesorios, a­

sl como del estado que, guardan. La fracc16n VI obliga a que se haga 

rnenci6n expresa del destino habitacional del inmueble arrendado la cual 

es precisamente la caracter!stlca principal de esta reforma. La fracci6n 

VIII posibilita las obl1gJciones entre los contratantes, contraidas a­

dicionalmente siempre que no vayan en contra de la naturaleza del con­

trato en relaci6n con el art!culo 2448 del c6digo civil. 

Por otro lado el egislador impuso en el citado art!culo 2448 L, la o­

bligaci6n de trancribir 1ntegras las disposiciones del capitulo "Arrea 

damiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n", homologando lo 

que los notarios públicos deben hacer en todoS los mandatos o poderes­

que extienden, de copiar el contenido del art!culo 2064 del c6digo ci­

vil. Sin embargo el le<!!l•l•dor no lndic6 que en el caso de que no se -

contuvieran estas disposisiones implicarla la nulidad del contrato, ss 
lamente se señala que ello ser6 falta de formalidad. 

&l C6digo de Procedimientos Civiles pora el Distrito Federal en su ar­

ticulo 958 indica: "Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones 

previstas en este titulo el arrendador deber& exhibir con su demanda, 

el contrato de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse cele­

brado por escrito". 
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Esta es una obllgaci6n de nueva 1nclus16n en este cao!tulo que !~ 

dica cue el arrendador debe re9:strar el contrato de arc-endan!e~to 

y que und vez cumplido el re~uis:to, entregar& al arrendatario u­

na copia. 

No se habla de t~rminos ni de coerci6n para quien no en~ el­

contrato registrado, as! mismo nada !~pide que al f1raarse el ce~ 

trato y aón sin registrar, el arrendador entre<]ue una copia del -

inismo al arrendatario, par-a evitar que! lste le d~.ande la entr@;a 

del contrato de conformidad al art1culo 2448 G de! C6digo Ci•il. 

Tampoco la ley obliga a que una vez !inr.ado el contrato S4! e"tre­

gue una copia de lrnned!ato y con base a la interpretac!6n estric­

ta del citado art!culo no se se~ala que pasa si el arrendador se­

opone a darla. 

Para demandar el registro y la entrega deber! hacerse la querella 

ante la Procuradur1a redera! del Consumidor. (16) 

D~CIMA PRIME:RA.- NO FOOER ~E:f!USAR CC"O !"!ADC~ A UN' P!:RSC!'IA C1.'!: 

NO ~E:U~.; LOS RECU!S!TOS L!:GAL!:S ?.~~A SE~lO. 

Al efecto el art1culo 2448 K regula esta obligaci6n: "!:l proJ>ie­

tario no puede rehusar como fiador a una persona que no l"t!a"'- los 

recuisitos exigidos por la ley para que sea fiador. 

Tratándose del arrenda~iento de viviendas de inter~s social es i)2 

(16) Art. 59, !"racc. VIII, inciso f Ley de la Proc. l"ed. 1191 Con. 
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testativo para el arrenclatario dar 

SALIR DE LA fliBuil 1 ECÁ 
fianza o sustituir esa garan• 

t!a con el de~sit=i de un mes de rentoº. 

Si el fiodor se obliga mancomunada~ente con el arrendatario"en -

::t.:a.r.~o • la obl~;aci6n principal, sus obligaciones continuan vi­

vas, •On desp~s de conclu1do el t~rrnino forzoso para la durac16n 

del contrato, por haberse constituido co~o principal pagador de -

to=.as y cada una de las obligaciones contra!das por el arrendata-

rio • 

.Jl!RlSPRUDENCIA: T~sis 73, p&gina 230, A~ndice 1975, Cuarta Parte 

Tercera S.la. 

D~C:l".A SEGUNDA.- FREFERlR AL ARRENDATAR!O RESPECTO DE CUALCUlER 

OTRO lNTERESADO EN EL NUEVO CONTRATO. 

tl articulo 2447 •l igual que el articulo 2448 I del C&ligo Civil 

requlan esta obligaci6n instituyendo un derecho de preferencia. 

krt. 2447: ·~n los arrendamientos que han durado m&s de cinco a• 

llos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en 

la fi~ ~rrendada, tiene este derecho, si est& al corriente en 

el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le pr~ 

!!era & otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. Tam 

~i~n 9o&ar! del ~erecho del tanto si el propietario quiere vender 

!a !inca 3rre~ada 1 aplicAndose en lo conducente lo dispuesto en 

:es .:.rt.!culos :~c.: y ~.;OS". 

~s~e .1rt1culo se ~"C".Jent:-a dar.t:-:- =e la!: regl.::s ~ener.'llcs sobre 
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los d~rPcho::; y obligacione:l del ar:-er.dilmiento, e:.>tüblcciendo qt.:e 

se prcf iera al arrendatario que haya durado m~s dt cinco años, -

siempre y cuar.:10 haya hC;ct".o n:ejorus de impo.:-tünclü 'J se encueri~ce 

al ccrrientc en el pago d~ sus renta=• Este derec~c se debe cvn-

el Cü~o de un nuevo arrerdamiento. 

Vemos que este derecho es una obliguci6n a c~r;o del arrendador 

y no un derecho real a favor del arrendatario, de tal suerte que 

su violaci6n s6lo responsabiliza del pago de daños y perjuicios. 

Este derecho de preferencia puede renunciarse, reglamentarse, ~·.2 

dificarse o ampliarse mediante un pacto expreso. 

Art. 2448 I, pr-imer párrafo: "Para los efectos de este cap!tulo 

el arrendatario, si est~ al corriente en el pago de la renta te~ 

dr4 derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a 

otro interesado en el nuevo arrendc.rC1iento del iro.ue-ble". 

Este articulo señala en forma repetitiva el derec~o de preferen­

cia, pero en los arrendamientos urbanos, sin estüblecer el req~i 

sito de duración ni el de realizar mejoras de importancia que el 

articulo 2447 ir.dica; solamente se requiere estar al corriente -

en el pago de las rentas para que se otorgue ~ste y en contradis 

ci6n del articulo antes mencionado, este derecho es irrenunciable. 

DECIMA TERCERA.- NOTIF'T::.?..R .;L ARRE:t·!D.\"!" . .\R!O SU DESEC DE VE:~lOER ::L 

IUMUESL!: A.RRE?lOADO ~ARA CUS EJERC:'!'E EL OERECi-:0 

Al introducir el legislador el ejercicio de este derecho del ta~ 
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to en favor del inquilino, en la for~a rigurosa en que lo hacen 

los art!culos 2~'8 I, segundo párrafo y 2448 J, en los casos de 

enojenaci6n del bien arrendado, no va a producirse un simple d~ 

rec~o de preferencia por el tanto en favor del arrendatario, tal 

y c~~o lo establece el 6ltimo párrafo del articulo 2447 anterio~ 

~nte citado¡ sino quiz&s un verdadero gravamen real sobre el i,!l 

~ueble •rrendado, cuyo incumplimiento va a generar, adem~s de la 

respo..,...bilidad por daños y perjuicios, la sanci6n de nulidad de 

la vent.A 1 problema que tratar~ de exponer y analizar en el cap!­

tulo siguiente. (17) 

2.- DtL ARRENOATARIO. 

Pl'11".f:RA.- PAG~.R LA RE!:T.t, EN LA FORMA Y TIEMPO CO?lVE?lIDOS. 

Es la obligaci6n principal del arrendatario, porque constituye la 

c9ntraprest.Aci6n fundamental por el uso de la cosa, de manera que 

Cl.lando se priva el uso al arrendatario se suspende tambi~n la o-­

bl 1gaci6n del pago de la renta. (18) 

Pagar el precio cierto se desprende del concepto mismo del centra 

to ccr..o consecuencia de la bilateralidad y onerosidad. El precio 

es un ele~ento esencial del acto jur!dico, constituye el objeto 

direc~o 'e la ~bligaci6n del arrendatario y el objeto indirecto 

~el ccntrato 1 de tal manera que si no se determina el precio el 

cor.trato es ~r.existente como arrendamiento. (t9) 

Lo ren~a debe ser determinada, la ley permite que ~sta se pague en 

d!nero o en o:ra cosa equivalente, sin embargo las actuales dispg 

<:B) Arts. 2~1:, Z431 a 2434 y 24~5 c. c. 

C:9) Arts. 2~:s :, 24Z6, 2429 y 2448 E c. c. 
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siciones para los contratos de arrendamiento d~ viv!enda urbar.~ 

se: e:;tablece qut:: ºP.Jrü los efecto~ de este c.:q::.!t".Jlo la renta. .. ce­

ber& estipularse en moneda n~c!onal 1'. (2C) Dada la caracter!stica 

de irrenunciabilldad no se puede pactar pagar la renta con algOn 

ecuivalénte, pasundo por encima de la voluntad de las partes. 

El monto de la renta en principio se puede fij~r libremente por -

las partes en el contrato de arrendamiento, no obstante se dete­

r& tomar en cuenta la otra caracter!stica de la renta, que debe -

ser justa, o sea debe haber una proporci6n entre el valor del uso 

o goce ~e la cosa y el monto de la rentaoConforme al actual ctd! 

go civil, cuando haya desproporci6n notoria con el valor de las ~· 

prestaciones proceder~ la lesión. 

Cuando se trate de arrendamientos sujetos al Decreto sobre Pr~rra 

ga en Arrendamientos del 24 de diciembre de t948, no se podrá fi­

jar libremente el monto de la renta, ya que dicho ordenamiento d~ 

clara nulos los convenios tendientes a la elevac16n de rentas. A 

menos que el contrato sea modificado sustancialmente, esto es cua~ 

do auriente el area de la cosa arrendada o ca~bie el destino con-

venido, etc. La Suprema Corte ha interpretado con raz6n, que el a~ 

mento de rentas puede válidamente pactarse en virtud de que se tra, 

ta de un nuevo contrato. 

En varios Estados de la República se ha considerado al arrendamie~ 

to de casa habltaci6n cerno un contrato de inter~s social restrin-

giendo la voluntad de los particulares para fijar o establecer 

(20) Art. 2448 D Co C. 
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el precio de la renta, expidiendo normas imperativas que fijan el mon­

to m&xi~o de la renta sobre un porcentaje catastral del predio. 

Fuera de la restricción apuntada para los contratos de renta congelada 

en el Distrito Pederal, no se habiª limitado la libertad contractual­

ª lo que se refiere a la deterrninaci6n del monto de la renta, hasta -

GUe se estlpul6 que en caso de awr:e 0to, é~te se har~ tomando como base 

un monto m~ximo del 85~ del incremento porcentual fijado al salario m1 
nimo general del Distrito Federal en el año en el que el contrato se -

renueve o prorrogue. Sin embargo hay que reconocer que ya exist!a una­

concordancia legal entre el valor fiscal del irvnueble y las rentas que 

produce, por lo tanto se puede decir que hay similitud con las dispos_ 

clones legales ya establecidas en las entidades federativas. 

En cuanto a la época de pago, la renta debe pagarse en el tiempo conv~ 

nido desde que se recibe el inmueble objeto del contrato, hasta que se 

devuelva dicho bien arrendado al arrendador. A falta de pacto en con-­

trario, la renta debe pagarse por períodos vencidos y no por adelantado 

En cuanto al tiempo, el c6digo modifica las reglas ge~erales para dete~ 

minar el día en ~ue la renta ser~ exigible cuando no hubiere pacto ex-­

preso al respecto. (21) En los arrendamientos urbanos por meses vencidos 

segGn el artículo 2454 y en los arrendamientos de muebles si se arren­

dó por a~os, meses, semanas o días la renta se pagar! al vencimiento de 

cada uno de estos plazos de acuerdo al artículo 2461 del c6digo civil. 

(21) Arto 2082 C, C, 



- 84 -

El ort1culo 2448 E establece la obligaci6n de pagar la renta desde 

el óla en GUe reciba el innueble objeto del contrato. Esto pennitl 

rá al arrendador pasar por encima de lo pactado y exigir el pago -

de tocas las mensualidades de renta en el entendido que la duraci6n 

~1r.ima forzosa de estos contratos es de un año segón dispone en fo!. 

Ola categ6rica el articulo 2448 c. 

L.a falta de pago de la renta da derecho al arrendador a obtener la 

re~cisi6n del contrato o bien exigir el cumplimiento del contrato. 

En el Decreto sobre pr6rroga de Arrendamientos y en los c6digos c,J;. 

viles de algunos estados se necesita el incumplimiento de tres meJl 

sualidades de renta por lo menos para que pueda pedirse la rescisi6n 

del arrendamiento como es el caso de Michoac~n. Yucat&n y Sinaloa. 

Además este decreto penoite al inquilino a6n despu~s de dictada la 

sentencia rescisoria en su contra, impedir la ejecuci6n y el lanz~ 

miento consiguiente, si hace el pago tard!o de su adeudo pero este 

derecho e•cepcional no existe si el incumplimiento fue por falta de 

pago por lll!s de tres meses de renta. (22) Tambi~n los Tribunales C,¡¡ 

aunes y Federales han considerado como causa suficiente para la re.§. 

eisi6n la mora constante o retardo sistem&tico del arrendatario en 

el ?490 de las rentas. 

El arrendador tiene a su favor el ser pagado con preferencia a los 

de;.Ás acreedores del arrendatario sobre el precio de los bienes mu~ 

tles eltlbarg•bles Gue se hallen dentro de la finca arrendada. 

ror otro lado cuando el arrendatario pierde el uso de la cosa arre,n 

dada por caso fortuito o fuer:a mayor, por evicci6n o por causa de 

<:2) Jurisprudencia de la Tercera Sal~ Tesis 65 1 t975. 
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rep.Araciones Gue se esten efectuando, la renta no se causa mientras du­

ce e,.. pcivaci6n si ~sta es total. 

Si se impide el uso de la cosa al arrendatario por m&s de dos meses se 

pxlci pedir hasta la rescisi6n del contrato, aunque el impedimento pro­

ven;a de caso fortuito o fuerza mayor o incluso cuando el arrendador 1m, 

pida el uso por efectuar reparaciones en la cosa. La renta puede reduci,t 

se por el juez, si dicha ¡>Erdlda es parcial y perdura por m&s de d~s m.s¡, 

.~s. En el supuesto GUe el impedimento sea total, el arrendatario podr& 

pedir la reducci6n parcial de la renta a juicio de peritos a no ser que 

l•s p.a.rtes opten por la rescisi6n del contrato. 

El arrendatario no puede retener y dispcner del importe de la renta a -

pretexto de que no se le han hecho las reparaciones en la cosa arrenda . 

da y ~ue el tuvo que hacerlas, ya que el derecho del arrendatario consi,¡¡ 

te en optar por la cesclsi6n devolviendo la cosa arrendada o bien ejer­

citar la acci6n de cumplimiento para que el juez obligue al arrendador a 

""cec las reparaciones. Sin embargo existe la posibilidad de un convenio 

entre el arrendatario y el arrendaor para GUe se dejara de pagar la ren­

t• en los casos de que se pactara en reserva por el uso de la cosa arre.o 

=a=• • futuro, o en acondicionar el objeto del arrendamiento o existiera 

al;una l.Jr.posibilidad que impidiera utilizar la casa habitaci6n como en -

el caso ~e incenjio 1 terremoto, etc. 

:e~ re~?ecto a la exac~itud. en el modo, el arrendatario no puede hacer -

;::.a~cs parc!ales, debe entregar exactamente el precio convenido sea en d,! 

~ro, o ccn la cosa ec;uivalente determinada. En caso que no lo hiciere y 

s! el precio del arrendamiento debiere pa9arse en frutos, el arrendatario 

esti ~~ii93do a pagarlo en dinero, el mayor precio que tuvieren los fru­

tos dentro del tie111po convenido. (23) 

(~; 2 Art. ~ 38 del c. c. 
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Por lo que se refiere al lugar en GUe ha de pagar:e la renta d~t.e 

estarse también a lo convenido, salvo pacto en centrarlo en el d,S 

micilio del arrendatario siguiendo la regla general contenida"
0

en 

el articulo 20B2 del C6digo Civil. 

Por Jurisprudencia de la Suprema Corte en materia de arrer~amien­

to cuando no se ha señalado lugar para el pago, es necesario pro­

bar que se cobr6 al inquilino en su domicilio y que &ste no pa~6 

la renta, para que se produzca la mora de dicho arrendatario, en 

cambio en los principios ~enerales la mora del deudor comienza a 

partir del vencimiento del plazo. (24) 

SEGUNDA.- USAR LA COSA Rst:TADA PARA EL OE5TI!<O cor;vEtlIDO o PARA 

EL CUE SEA COtifC?ME A LA llATURALSZA :JE LA MISMA COSA. 

En nuestro derecho no se establece expresamente qce el mencionado 

uso se haga ºcotr.o un buen padre de familia" (25), pero se deriva 

implicitamente de las obligaciones de conservar la cosa en buen 

estado. El cambio de destino convenido o discordancia con la na-

turaleza de la cosa arrendada es causa para demar~ar al arrenda­

tario la •escisi6n del contrato y el pago de daños y perjuicios. 

En el Derecr.o Comparado se considera también como incumplimiento 

a esta obligaci6n el uso abusivo o irur.oderado o desnonesto de la 

cosa arrendada. El derecr.o portugu~s dice que hay la obligac16n 

del at"'renda tar io de no hacer uso irr.prudente de la cosa arrendada. 

El uso de la cosa debe hacerlo personalmente el arC"endatat"'io o 

(2~) Art. 2104 I c. c. 

(25) Sanchcz Medal. Ob. cit. P• 24 
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sus !ami liares c:!epend!.entes ec:>n6ft.!cos de ~1, t!""'pl""'ados o per::-

nas alleqa~~s a ~1, a c~n~ici6n de ~u~ f\C ~nec~ran un su~rr!er-t!o 

o c~~iln d~ arr~r'lda~ien:c, aunque sea a t!tulo ~ratulto sino éx1,! 

te conformidad del arrencador. 

~n los arr~nda~i~ntos ur~anos la Ley del ~esa:rol!o Urbano del ~1~ 

t~ito Fe~eral impone a las dos partes en el ecntrato, ba!o sar.:!!n 

de nuliCad d~ ~~te, el ~eber de pacta: expre!a~ente en el m!sr.-o ..... 

contr~to el u:o a que va a deCicarse ~l ir"'lfr.ueble arrendado y la 

e~ig~nc!a ~e que tal u~o coincida con el que a dicho bien le t\a~a 

asignado en concreto el Departa~ento del Oistrito Pederal, s!em-­

pre que dicho uso se haya publicado en el Digr!o C!lcial y se ~~ya 

ir.scrito ~n el Registro P~blico d~ la Pro=ied~d. (~6) 

La ley presume ~ue la cosa se entreg5 en ~uen est!:d:o salvo prt.:et-a 

en contrar!o, cuando no se hace una expreso desc~!pc!6n de las ~ 

sas ~ue la co~ponen. (27) 

Esta obll9aci6n tiene cc~o fin principal ejec~tar actos que 1~1~ 

quen una custodia, corr.o abstenerse de realizar aquellos que alt~ 

ren su forma o substancia o impliquen un daño. Ad~~s inyolucrar.­

el deber de hacer l~s reparaciones de poca im;:orta~cia causaC•s -

por las personas que habitan el bien in:T1ueble arre?"'!dado o aque::as 

cue se produzcan por el uso normal de la cosa. <2e> 

CZ6) Arts. 10 y 11 Ley del Des. Urb. del ~. :. , a~ts. 3043 y 3~62 

del c. c. y art. 125 Fracc. VI del Re~la~ento Req. Pub. de la ~t""O'~ 

(2~) Arts, 4442 y 2443 c. e, 

(26) Arts, 2444 y 2467 c. c. 
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Otra o~:igaci6n de hacer a cargo del arrendatario es la de reali­
zar las nejoras que expresamente se hubiere comprcmet!do a efee-­
tuar er. la cosa arrendada. 
Cuando las reparaciones sean importantes o m!nirnas pero provenie~ 
tes de caso fortuito o fuerza mayor, o hechos por te~ceros ajenos 

no ser¿n a cargo del inquilino, a menos que se haya cbligado expr~ 
samente a realizarlas. 

Por otro lado esta obligac!6n también involucra obligaciones de -
no hacer como la que no puede variar la forma de la cesa sin con­

sentimiento del arrendador y si lo hace deberá reestablecerla al 
estado en que la recibi6 siendo responsable de los daf.os y perju1 

cios que origine sin que esto implique impedimento para que se le 
hagan mejoras Otiles, 

As! mismo no puede abandonar la cosa arrendada para evitar dar.os­

a ~sta, aderr.~s no puede realizar obras nocivas o prohibidas en la 
cosa arrendada. 
La pérdida o deterioro de la cosa arrendada se presurr.e siem~re a -
cargo del arrendatario a menos que pruebe que sobrevino sin eulpa 
suya, en cuyo caso será a cargo del arrendador. 

Por lo tanto el arrendatario est~ obligado a hacer ªG~ellas repar~ 
cienes que exija el uso de la cosa as! como hacer del conocimiento 
del arrendador, cualquier reparación que se haga y to~a usurpaci~n 

o novedad dañosa, ya que serA res~onsable de pagar los daños y pe~ 
juicios que se originen por su omisi6n. 

CUARTA.- RESPONDER DE: LOS. :Jf..f.OS Y. PE:!\JU!CIOS t:t:=: SUF'~; !..A CCSA A­

RREt:OADA POR NE;GLIGE!:C!A • 

Muy relacionada con la obligaci6n anterior está la que tiene el -­
lncuilino de paqar al propietario y a te:-ceros les da:"'.o!> y perjui­
cios que se causen por su negligencia, o la de sus fa~iliares y -­
sirvientes, o subarrendatario~, con motivo de un inccnj!o que pro­
venga de caso fortuito o fuc:-~a mayor- o vic_.ios oct.:ltes. 
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En el Derecho Romano se consideraba GUe los lncend!os se produ-­

c!an por culpa de los Gue hdbitan la cosa arrendada. El princi-­

pio de que la p~rdida de la cosa en poder del deudo~ en el caso­

del inquilino, se presuTe por culpa suya, salvo pruebe en contr~ 

rl.o. (29) 

El fundamento de esta responsabilidad es una presunci6n "jur!s -

tantum" de culpa o desc1.0ido de parte del inquilino a menos que -

pruebe lo contrario. 

Cuedar6 libre de re~por.~abllidad cuar.do pruebe que el incendie no 

pudo ccmenzar en la parte que 61 ocupa; o que el fuego se ccmuni­

c6 de otra parte y tomo las precauciones necesarias para evitar -

que se propagara (30) 9 o que se debi6 a caso fortuito, fuerza ma­

yor o vicio de construcci6n del bien inmueble arrendado. (31) 

Cuando son varios inquilinos se responder& en forma proporcional­

y la responsabilidad puede resultar gravosa para el arrendatario­

dado la rigidez de los preceptos, ya que no s6lo se responder& de 

los daños que sufra el inmueble sino tambi~n de las personas. (32) 

&l seguro contra incendio de un inmueble arrendado puede ser tom~ 

do por el propietario de ~ste, en cuyo caso cubre el riesgo del -

incendio en s!, aunque se produzca ~ste con o sin responsabilidad 

del inquilino¡ o por el arrendatario en cuyo caso cubre s6lo la -

responsabilidad especifica del inquilino por el siniestro de ref~ 

rencia. De manera que se excluye el ri~sgo derivado sin responsa­

bilidad del inquilino. 

l29l Arts. 2010, 2442, 2443 y 2468 e.e. 

e JO) Art. 2436 c. c. 

( 31) Art. 2435 c. c. 

(32) Arto 2439 C. C. 
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OUIUTA.- NOTIFICAR AL ARPE?lO~.OOR L,;s Rt:P~.P;..crom::s cue: NE:CE:SIT~ Et. 

INMUE:BLE: ARP.EtlOAOO. 

Debe ponerlo en conocimiento del arrendador a la brevedad posible 

de las reparaciones que requiere la ccasa arrendada, as! como de­

cua l~uier novedad dañosa o usurpaci6n la que un tercero haya rea­

lizado o prepare hacer bajo pena de pagar los daños y perjuicios­

al arrendador si lo omite en un tiempo oportuno. (33) 

SEXT~.- PERMITIR AL ARRENDADOR DETERMINADOS ACTOS EN LA COSA ARREN 

DADA ANTES DEL TER~I~O DEL ARRENDAMIENTO. 

Estas obligaciones son como permitir que hagan las reparaciones -

que sean urgentes e indispensables, respecto de las cuales el pro­

pio arrendatario hubiera puesto en conocimiento al arrerdador. 

SEPTIMA.- DEVOLVER LA COSA AL TERM!llO DEL CONTRATO. 

Tendrá el arrendatario que regresar la casa habitac16n arrendada 

"tal como la rec.!.b16, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere 

menoscabado por el tiempo o por cuasa inevitable"• (34) 

Si al recibir el arrendatario la cosa, se hi~o una descripci6n ex­

presa de sus partes, la restitución ha de hacerse tal como la rec1 

bi6¡ pero si el arrendatario la admiti6 admiti6 el bien a1n dicNI-

(33) Arts. 2415, 2419 y 2440 c. c. 
(34) Art. 2442 C. C. 
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descripciln, estar4 a "-erced de una presunción en cuanto a que la 

ley presume "que la recibi6 en buen estado, salvo prueba en con­

trario". (JS) 

El cumplimiento tard!o o incumplimiento de esta obligaci6n hace -

responsable al inquilir.o moroso del pago de daños y perjuicios que 

pueden exceder del monto de la renta y cuantificarse pericialmente 

a pesar del articulo 2429 que indica que despGes de la devoluci6n­

de la cosa no debe el arrendatario seguir pagando renta. (36) 

Para impedir que el arrendatario burle esta obligaci6n suele pac~ 

tarse una pena convencional peri6dica, que ha de pagar ~1, en caso 

de mora en el cumplimiento de esta obligaci6n. 

Cuan~o la devoluci6n de la cosa se hace por el arrendatario antes­

del vencimiento del plazo, contin'Úa obligado a seguir pagando la -

renta hasta el vencimiento de dicho plazo, a menos de que haya co~ 

venia en contrario, cuya existencia t~cita pcdr!a entenderse si el 

arrendador recibe antic!pada~ente lu cosa o bien si antes la d~ en 

arrendamiento a tercer5 per5ona. 

"El fundamento de esa responsabilidad del arrendat~rio es'no s6lo 

hacer cumplir el contrato en los t1krr.1nos pactados Cart. 1796) y no 

dejar a voluntad del deudor su cumplimiento Cart. 1797l, sino tam­

bi~n la ordinaria amortizaci6n por el arrendador con las rentas que 

reciba, de las inversiones hechas en la cosa arrendada, para pone!: 

la en estado de servir al uso convenido al rr.ome!'tto de celebrar!ie -

el contrato.'' (37) 

(35) Art. 2443 C. C. 

(36) Art. 2504 C. C. 

(?7) Sanche~ Meda!, Ob. cit. pjq. 219 
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CAPITULO IV 

Tl1At!Sf'OR1~ACION DE: LA '/IV!E:NDf.. ARRENDADA EN S:ROPIA 

Es importante que el legislador despu&s de muchos ar.os haya aceptado 

el compromiso social de estudiar- y tomar medidas a fin de solucionar 

el problema del arrendamiento. 

En los 6.ltimos af,os, se gener6 una expectativa sobre la vivienda en 

arrendamiento. Las reformas que se hicieron si bien na solucionan -

todos los problemas que se presentan en las relaciones arrendador-~ 

rrendatario son un paso adelante a través de las cuales el legisla­

dor quizo establecer un intercambio más justo social~ente hablando. 

La ~poca en ~ue vivimos viene confrontando un problerra debido al d! 

ficit habitacional ex~Stente. El hecho ha llevado al ~stado a tener 

como uno de sus problemas prioritarios a resolver, me=iante la con~ 

trucci6n de viviendas y la protecci6n de las personas que h~bitan -

inmuebles ajenos en calidad de inquilinos, mediante una legislaci6n 

del derecho inquilif\3.rloo 

Dentro de la normatividad a que nos referimos encontra~os a uno de 

los derechos fundamentales, el derecho del tanto, y para hablar de 

este de~echo es necesa~io hacer referencia del derecho de propiedad. 

DERECHO ~E PROPIEDAD. 

El derecho de propiedad en el derect-;o rcr:.ano fue dcíi;.ido como una 

suma de derechos. =:1 derec:-.o de usar la cosa, percibir sus frutos, 
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disponer, poseer, enajenar y relnvindicar. En el Estado feudal la pr~ 

piedad 5e consider& en forma individualista, es decir no s6lo se ten!3 

derecho a usar, disfrutar y disponer de los bienes sino tamblfn pod!an 

mandar sobre sus vasallos que se establecieran en sus feudos. 

Despu~s de la Revoluci6n Francesa se le di6 al derecho de propiedad el 

slgniflcado civil que ahora conocenos, diciendo que es un derecho real 

de car6cter privado para usar y disfrutar de una cosa, con las .odali­

dades que dicte el legislador. 

Al respecto el derecho español dice siguiendo esta postura que es el -

derecho de gozar y disponer de una cosa sin m~s ll~itac!ones que las 

establecidas en las leyes. 

Con la nueva modalidad impuesta al derecho de propiedad nuestro e6di90 

civil introdujo el concepto de propiedad diciendo en su articulo 830: 

"E:l propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las 11-

mltaciones y modalidades que fijen las leyes." 

Por su parte Rojina Villegas tomando como base esta nueva concepc::i6n -

nos da una definici6n doctrinarla pero basada en nuestro derecho posi­

tivo diciendo: "~sta se manifiesta en el poder Jurldico que una pe~so­

na e jeL·ce en forma directa e irvnediata sobre una cosa para aprovechar­

la totalmente en sentido jur1dico siendo oponible a un sujeto pasiYQ -

univers~l por virtud de una relaci6n que se origina entre el titular y 

dicho sujeto.'' (1) 

Una vez que expusimos el nuevo conce~to del derecho de propiedad, an.a-­

llzaremos enseguida en el derecho del tanto, ccmo un nuevo gravamen -­

real sobre el inmueble arrendado, propiedad de un tercero. 

(1) Rojina Villegas, Rafael. ob. cit. P• 78 
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1.- E:Y.tSTEllC!k .JU?IDICA DEL DER~('.110 D!:L Tk!ITO. 

Nue~tro C&dlqo C!vll al reglamentar ~l derecho del tanto se re!i~ 

re a él suponiendo que es una lnstituci6n suficientemente conoci­

da por el jurisperito. Por estu raz6n es necesario recurrir a los 

ant~cedentes jur!Cicos y doctr!nales que hubo de tener en cuenta­

el legislador para regular sobre esta materia para comprenderla. 

S1n duda las fuentes que debieron de servir de fur.darr.ento para su 

re?!a~entaci6n actual en materia de arrendamientos urbanos para -

casa habitac16n, es el derecho del tanto de los copropietarios que 

enr.arca nuestro derecho civil, as! co~o algunas otras· legislacio•• 

nes mismas que sirvieron de base suficiente para su inspiraci6n. 

Ejte derecho que se establece a los copropietarios no lo establece 

en !arma exclu~iva para ellos, sino que lo otorga en general a co• 

mun~ros, propietarios, herederos y con la actual reforma a los a-­

rrendatarios, para adquirir con preferencia y en igualdad de cir-­

cunstanclas que un tercero, la parte de la comunidad o la cosa a-­

rren~ada que un titular desee enajenar. 

Luis :>iez Picaz lo define: "El tanteo faculta para adquirir una C,2 

sa antes que otro, pagando el precio que éste dar!a. Limita el ius 

di:oondl del propietario, pu~s no es libre de vender a quien quiera~ 

( .;'.:) t:nnecce:rus dice que: "S!i un derecho real sobre un inr.i'.leble en 

virtud del cual la persona a cuyo favor se da esta facultad frente 

al oropictarlo para la compra preferenteº, ( 3) 

C:l Oiez Picaz, Lui~. Sistem de o. Civil. Vol. 1II. Edit. Tccnos. 

~adrid, 1?10. p59. 4e3 

C ~) ~nneccerus Ki ~p 'wol f. Ob. cit. p. ~ 35 
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ANTECEDENTES, 

En el derecho romano se habla del derecho del tanto en lü figura­

jur!dica denominada "Enfiteusis". La enfiteusis era una convenc16n 

qu~ por su ejecue16n da nacimiento a un dr.recho real; siempre hu­

bo duda en si catalogarla en la compraventa pu6s se parece a ella­

por su perpetuidad y por el car~cter real del derecho que la pone 

en poses16n a.l adquirirla el enfiteuta o considerarla en el arr'!,O 

damiento por la circunstancia de que el enfiteuta no deviene en -

propietario y en que su obligaci6n principal tiene por objeto una 

serie de prestaciones correlativas a su disfrute y no a un precio 

ónice. Gayo plante6 que se asemejaba m's al arrendamiento. Zen6r.­

hizo de la enfiteusis un contrato distinto resolviendo que la p~~ 

dida total del bien ser!a a cargo del propietario y la carga par­

cial a cargo del enfiteuta• si fuera arrendamiento eesar!a la o-­

bligaci6n del enfiteuta, 

Hay otras diferencias referentes a la duraci6n y naturaleza del -

derecho del enfiteuta y del arrendatario: 

al El enfiteuta no puede exigir al propietario que conserve el i~ 

mueble en buP.n estado. 

bl Es a cargo del enfiteuta el impuesto predial, 

e) Adcuiere los frutos desde que son separados o recolectados. 

dl El enfiteuta que durante tres años no pague la renta o el 1m-­

puesto puede ser expulsadc. 

el El enf iteute que quiera ceder ou derecho debe av111r al prcp1& 

tario para que 6ste eje!"c!.te su "der-ec;.o del Tanto". 

En el der-echo español es d.;nde e::ta figur-a tiene cuerpo sufic!t!nte 

como inzpiradora de nuestras ley~s. Por pr-imer-a vez aporece P.l de­

recho del tanto como tal en la Partida v, t!tulo v, t.ey SS qi:e dice1 
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"Dos ornes o m~s, habiendo alguna cosa comunalmente de so uno, de­

cimos que cualquiera de ellos puede vender la su parte, maguer la 

cosa non sea partida. E p~edela vender a cualquier de los que han 

en ella parte 6 á otro extraño. Pero si alguno de los que han en­

parte en la cosa, quisiesen dar tanto por ella como el extrai'lo, ~ 

se la debe ante que el extraño. E la vendida del extraño se debe­

entender que puede ser fecha, ante que sean entrados en pleitos de 

la parte. Casi el pleito fuere comenzado el ~uicio para partirla, 

entonce non la podr1a vender al extraño fasta que fuese partida,­

fueras ende con otorgamiento de los otros cornpai'leros". 

Los autores reconocen que esta Ley concede el beneficio del tanto 

es decir que se ejercita antes de la venta. Esta Ley tiene impor­

tancia por su claridad y minuciosa reglamentac16n en tan pocas p~ 

labras. Los elementos esenciales para la existencia del tanteo en 

la citada ley son los siguientes: a) La intenci6n de venta de la­

parte al1cuota. No se habla de otra forma de enajenac16n. b) ln-­

tenc16n de vender a un extraño. el Parece tener lugar en toda el~ 

se de cosas. d) El derecho se da un comunero. e) El comunero tle­

nf! el derecho si quisiese dar tanto por ella como el extraño. La­

Ley de Partida no desea que el copropietario que pretende enaje-­

nar sufra un perjuicio patrimonial, ni que el que quiera adquirir 

tenga ganancia; le limita la libertad al enajenante en cuanto a -

la elecc16n del adquirente. f) Tiene lugar siempre que no haya c~ 

menzado pleito para dividir la cosa común. 

Posteriormente, la pr~ctlca introdujo el retracto, aunque se trata 

de dos instituciones perfectamente diferenciadas; el tanto y el r~ 

tracto tienen un fondo teol6gico común de proteger determinadas s! 

tuaclones contra la 1ncursi6n de extra~os. En el retracto existe -

mAs abundante reglamentaci6n y doctrina que en el tanto. 
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La Ley 75 de Toro establecla: "Si alguno vendiere la parte de al­

guna heredad que tiene com6n con otro, en caso que segón la Ley -

de Partida pudiere el comunero 'sacar por el tanto, sea obligado -

el que la quisiese sacar, á, consignar el precio é t~rmino é con­

las diligencias ~ solemnidades ••• ". 

Las Leyes I a IX del T!tulo XIII, Libro X de la Nov!sima Recopil~ 

ci6n reg!an el retracto en varios aspectos. La Ley VI preceptuaba 

que si se trataba de cosas de venta al fiado, se podr!an sacar al 

tanto fiado. 

Algunos de estos precedentes sirvieron para la actual legislaci6n 

espa~ola, que a su vez 1nspir6 a nuestro c6digo civil. 

El derecho español vigente presupone dos instituciones conocidas­

como derecho de prelaci6n, las cuales son: el derecho de tanteo y 

el derecho de retracto. El primero se entiende como un derecho de 

preferencia que una persona tiene para la adquisici6n de un dere­

cho real, en el caso de que su titular desee enajenarlo y el segu.n 

do también es un derecho de preferencia que tiene una persona para 

la adquisici6n de una cosa cuando su dueño la ha enajenado, subro 

gándose en el lugar del comprador, mediante la entrega del mismo­

precio que 6ste entreg6 1 m~s los gastos que se pudieran ocasionar 

Las ideas de.estos derechos se subsumieron en el derecho del tan­

to en nuestro derecho mexicano desde 1928, dejando asl la contro­

versia que existe en España sobre si uno de estos derechos exclu­

ye al otro, o no y aón m!s, la problem!tica de haber incluido es­

tas instituciones en el derecho arrenditicio urbano en España de¿ 

de 1957 y en México desde 1905. 

En el MAxico independiente y antes de redactarse el primer c6digo 
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civil, siguieron en vigor las leyes espanolas junto con la Recop1 

laci6n de Leyes de Indias y con el derecho peculiar de las co1o-­

nia5. 

SequrA111ente con la influencia directa del derecho espano1 1 el C6-

digo de 1870 1 reglament6 al derecho del tanto en su articulo 2973 

~ue dice: •Los copropietarios de cosa indivisible no pueden vender 

a extral\os su parte respectiva, si el partícipe quiere hacer uso 

del tanto•. En este alsmo c6digo encontramos el derecho del tanto 

del duello y del enfiteuta que se conced!a en caso de venta judi~ 

cial; el •ismo derecho se conced{a a los coherederos para el caso 

de ena jenaci6n. 

El c6digo en vigor regula este derecho en el articulo 950 1 al ex­

Presar: •Los condueños gozan del derecho del tanto. El articulo -

2448 I es el que se incluye como una inovaci6n al contrato de a~ 

rrendamiento diciendo: "Asimismo, tendr& el derecho del tanto en­

caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada"• El 

articulo 2448 J sel\ala la reglas que se sujetar!n para ejercer e.;¡ 

te derechO. Desafortunadamente vemos que el tanteo empez6 a ser. -

limitado desde las Leyes de Partidas y reducido aparece tambi~n -

en nuestro derecho. 

El derecho del tanto es inherente a la cualidad jurídica del con­

da.in1o. t.a propiedad es una situaci6n que siempre crea dificultad 

por la adainlstraci6n del uso de la cosa y los beneficios de la -

aisaa 0 la cual deber!a fincarse en una relaci6n de identificaci6n 

entre los copropietarios. Sin embargo aún si se estableciera so-­

bre ese sucuesto, sietnpre existir!a la probabilidad de conflictos 

Y• cue entre l•s personas mis alleqadas los hay; entonces que se 
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podrla pensar de la relaci6n arrendador-arrendatario. El ob,eto de 

la copropiedad es terminarla, ya que con este derecho del tanto se 

pretende no permitir que el comunero que quiere e,..jenar su parte 

lo haga a un extra~o respecto de los dem4s copropietarios, los e,.. 

les tendrán una preferencia para adquirirla. Pero cual serla su -. 

fundamento y existencia del derecho del tanto en el arrend .. iento, 

LProteg_er al inquilino del desalojo? o el .,i....., objetivo de la co­

propiedad extinguir este contrato jurldicoo 

2 0 - EL DERECHO DEL TANTO EN LA VENTA DEL INMUEllLC ARRENDADO. 

Al introducirse el derecho del tanto en favor del 1nqu111no, en la 

forma rigurosa en que lo hacen los nuevos artleul.,. antes cit.ctos, 

se ha creado un verdadero gravamen sobre el inllUeble arrendado pa­

ra habitaci6n, pu~s '•te ha dejado de ser un siaple derecho de P'S 

ferencia concedido al arrendatario para cuando el propietario quls 

ra vender el bien arrendado. 

La ra~6n de la existencia de este derecho es justificada en el ca­

so del copropietario, del coheredero y del usufructuarlo, pu~s ot.s 

dece a la conveniencia social de tratar de eliltinar en lo posible 

los conflictos que ordinariamente se provocan con la pluralidad de 

titulares de derechos reales sobre un m15"'o blen, de confo.,,.ldad -

al principio contenido en el articulo 939 del c6dlgo civil en el 

se~tido de que s61o po~ verdadera excepc16n, "los que por cualqvie~ 

titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden ser oblige­

dos a cons@rvarlo indiviso". 

Esta raz6n de ser y justificac16n del derecho del tanto no existe 

en favor del 1nquU1no, toda vec que el derecho que a fst-
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le otorga su contrato es s6lo un derecho personal en contra del -

arrendador y no un derecho real sobre el irwnueble arrendado. 

&1 principio del derecho del tanto es que se prefiera a su titu~ 

lar entre otros posibles interesados para la venta de la cosa in­

mueble arrendada. 

Para que el arrendatario goce de este derecho es menester que reJ;! 

na condiciones de ley, El propietario queda constreftido por vir~ 

tud de la ley a preferir a su inquilino en igualdad de condiciones 

por lo que toda violación al derecho del tanto, es esencialmente 

culposa COlftO libre y voluntaria es la enajenación hecha con menas 

precio de quien tiene por disposición legal un lugar preferente -

ante todo posible interesado, 

La violaci6n al derecho del tanto se comete tan pronto y como se­

perfecciona el acto de enajenac16n y en ese momento empieza a ge­

nerarse la responsabilidad consiguiente. El culpable queda obli~ 

do a reparar el dafto que ocasiona, &s la voluntad de adquirir la­

que protege a este derecho o la compra a un precio elevado, es -­

consecuencia a la violaci6n del derecho del tanto. 

Dice Cortes Pigueroa: "En virtud de que otorga a su titular la fa 

cultad de constituir un derecho de imperio para s!, el tanteo qujt 

da englobado dentro de la categor!a de los derechos potestativos­

porque confiere la facultad de provocar de as! desearlo, un dete~ 

minado efecto jur!dico, su ejercicio provoca la adquisici6n de un 

derecho (el obtener la cosa con preferencia a otros posibles int~ 

resados) con efectos, pu~s constitutivos". (4) 

(4) Cortes figueroa, Carlos, Revista Facultad de Derecho, "El de­

r'echo de preferencia en el arrendamiento"• Tomo I. M~x. Jul-dic 

1951. 
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El mecanismo de exteriorizaci6n puede deberse • un •viso del pre.. 

pietario en el sentido de que va a pl"OCeder la venta, por 110ti,,.._ 

de lo cual el arrendatario hace una comunlcac16n; pero puede debe.E, 

se tambi~n a un preaviso del inquilino que le hace saber • su •~ 

rrendador su voluntad decidida para adquirir el i,.ueble arrendado 

tan pronto y como est~ en d1sposic16n de venderlo. 

El derecho del tanto segOn Cortes Figueroa wqueda asl deline.ido C!i! 

mo posibilidad de provocar efectos 'ur!dicos por la voluntad, cus 
lidad 'ur!dica que depende de la contextura espiritual del hcmbre~ 

(5) 

3.- LSE PRETENDE QUE EL DERECHO DEL TANTO EN LA NUEVA LEGISLACION 

INQUILINARIA SEA DERECHO RtALl 

El derecho del tanto en la copropiedad COl!IO ya di,illOs ... ce pAr• 

el condue"o en cuanto uno de ellos pretende enajenar el bien y en 

la medida en que el otro tenga vocaci6n para hacerlo suyo. Es de­

cir el que pretende tantear debe dar al que quiere e ... je ... r lo que 

a '•te est& dispuesto a dar al extrallo. 

En efecto, los derechos reales de adquisici6n son mc¡uellos 9r9"'­
menes de una cosa que dan al titular el derecho de collY1!rtirse en 

propietario y dentro de ellos se considera •l derecho del tanto, 

el cual para que produzca efectos contra terceros detierA inscribi~ 

se en Registro POblico de la Propiedad. 

(5) Cortes Figueroa. Ob. cit. 
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Por tal motivo trataremos de anlizar si constituye el derecho de -

arrendamiento, un derecho real o que el nuevo derecho del tanto 

arrenditlclo viene a ld~ntlco alcance que el de los copropietarios 

La doctrina ha debatido incansablemente si del arrendamiento se d~ 

riva un derecho personal o un derecho rea para el arrendatario fren 

te a la cosa arrendada. Algunos jurisconsultos opinan que es un d~ 

recho real, la mayor!a no lo creen asi. El derecho del arrendatario 

de usar y gozar la cosa se ha tenido siempre por personal, es un -

cr~lto que le corresponde contra el arrendador correspondlent~ a 

la obligaci6n de ~ste de transmitirle y mantenerle el uso; no es -

un derecho sobre la cosa que pueda oponer y ejercitar contra todos 

Sin embargo, en el campo del derecho civil ha sido un problema de 

cierta trascendencia que presenta variados aspectos y que ha sido 

causa de controversia y discusiones sin fin. Sea positiva o nega­

tiva la respuesta debe asentarse que las razones aducidas para u­

na u otra causa no son tan firmes como para constituir una solu-­

ei6n definitiva. 

Es tradicional negar al arrendatario un derecho real sobre la co­

sa objeto del arrendamiento y esa ha sido en t~rminos generales la 

op1ni6n dominante desde el derecho romano. La "locatio conductio -

rerum" daba origen a un derecho personal a favor del arrendatario­

frente al arrendador, el conductor o arrendatario no adquiere so-­

bre la cosa ningún derecho real, ni tampoco es siquiera "justus_ -

possesor"; no pasa de ser un simple acreedor del goce de la cosa 

y no tiene mAs que su acci6n personal contra el locator o arrend~ 

der. Es decir no tiene sobre la cosa un "jus 1n re aliena" que sea 

oponible a todos, sino exclusivamente un cr~dito contra el locator 
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Pod!a ser obligado a abandonar la cosa arrendada o ser de ella -­

despojado cuando as! lo quisiese el locator, en t. .. l -=-ente •ismo­

en que deseara traspasar la propiedad de su cosa o el derecho que 

sobre ella tenla, a otra persona. No pod!a valer contra su loe....., 

ter su acc16n "actio conducti", paE"a exiqirle lo conducente al 1,!!. 

cumplimiento de su obligaci6n, ya que contra la reimrindicatio ._ 

jercida por el adquirente y nuevo propietario o con cualquiera o­

tro derecho real, su derecho no triunfaba. 

Messineo presenta como indicio negativo para la consideraci6n d•l 

arrendamiento como un derecho real la c1rcunstanc:1a de que el arrwJ! 

datarlo tenga una pretensi6n frente al arrendador, pero no un po-. 

der inmediato sobre la cosa. (6) 

Troplong entre los franceses y Dover entre los italianos, sost•n.1 

dos por los c6digos de sus respectivos paises, convirtieron el dS 

recho del arrendatario en real al establecer el articulo t343 del 

primero y 1597, 1598 del segundo respectivamente, que si el arre~ 

dador vende la finca no puede el adquirente expulsar al inquilino 

~ue tenga un arrendamiento aut~ntico o de fecha cierta, a .. nos -

cue no se hubiera reservado este derecho en el contrato, en cvyo 

caso el comprador est& obligado a dejarlo continuar todo el ti..,_ 

po por el que se suponen hechos los arrerda•ientos sin deterwti,.._ 

ci6n de tiempo. 

Otra poslc16n distingue el inscrito del no inscrito, afi....,ndo ~ 

que del primero surge un derecho de naturaleza real y el se<;undo 

s6lo es suceptlble de producir un derecho de naturaleza personal. 

(6) Messlneo. Ob. cit. p. 165 
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&l Lic. Alberto Vazquez del Mercado entiende que cuando el contr~ 

to ~s 1nscr1to en el Registro P6bllco de la Propiedad crea un de­

recho real. 

En Espana algunos autores piensan que el arrendamiento no inscrito 

es un derecho personal y el inscrito es real, inspir~ndose en el 

criterio de la Com1s!6n redactora de la Ley Hipotecaria de 1861. 

CestAn autor español no niega que el inscrito sin dejar de ser un 

derecho personal sea suceptible de producir por la 1nscr1pc16n c! 

erto efecto real, el cual obliga al adquirente de la finca a res­

f)f!ter el arrendamiento preexistente, pero aclarando que este efe~ 

to parcial no mod1f1ca la naturaleza de la relaci6n jur!dica. No 

obstante continua Castan : "puede pensarse que el arrendamiento -

debiera ser un derecho real, ya que son circunstanciales y pura-­

mente h1st6ricas las diferencias entre uno y otro derecho". (7) 

Los opositores afirman la imposibilidad legal de cambiar la natu­

raleza jurldlca de una lnstltuci6n y su consiguiente transfor:ma-­

c16n de personal a real. Conslderan que no se trata de un derecho 

real porque el derecho no es contra terceros sino s6lo contra el 

adculrente quien es e! hablente causa del vendedor y por ende de­

be estar sujeto a las obligaciones que pesaban sobre su autor. E,!. 

to fue un modo de darle seguridad a la contrataci6n contra la ar­

bitraria expulsi6n y no para considerarlo su derecho como real. -

La doctrina señala que debe atribulrsele naturaleza personal por­

oue no se dan caractcr!sticas propias del derecho real. 

En cuanto a la lcgislaci6n mexicana, parece admitir la const1tu-­

c16n de un derecho real para el arrendatario. Es lo que se des--­

prende del T1tulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del-
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C6digo Civil vigente, en donde es fácil de apercibirse la clara -

lntenci6n del legislador en el sentido de colocar al arrendatario 

en una s1tuac16n semejante a la de un acreedor real. Sin embargo­

la doctrina romana se ha mantenido aOn en esta cuest16n y ha cua­

jado poderosas ralees. El derecho que un arrendatario tiene como­

efecto y consecuencia del contrato de arrendamiento es nada m6s -

un cr,dito contra la persona del arrendador y el derecho a gozar­

de la cosa, m4s como lsta no la tiene de por al, d!cese que su ds 

recho no es ni puede aer real. 

A pesar de todo podemos decir que independientemente de la teoria 

que en terrible rigidez ha tratado de sostener el sistema del de­

recho romano en Úna forma doctrinaria, meramente t'cnica y general, 

la ley positiva en base a que se vive en una lpoca con necesidades 

Jurldicas diferentes y con el af4n de proteger al derecho del arre~ 

datario ha consagrado el derecho del tanto como un derecho real a 

su favor. 

a) TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES REALES. 

Las partes obtienen sus derechos del contrato. Este contrato hace 

nacer obligaciones y derechos a cargo de cada una de ellas. 

Los derechos patrimoniales son todos los suceptibles de evaluaci6n 

econ6mica. Estos derechos se subdividen en bienes consistentes en 

cosas Otiles para servir por si solas a ciertas necesidades nues-­

tras y en bienes consistentes en las prestaciones ajenas que nos -

pueden proporcionar alguna utilidad suceptible de ser valuada en-­

dinero. Dentro de ~stos últimos encontramos a los derechos reales 
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y de ~stos a su vez nacen las obligaciones reales de los bienes. 

Algunos autores los llaman derechos fraccionarlos del dominio o -

lo que el legislador italiano denomina modificaciones de la pro-­

piedad. Se ha intentado reunir todos los derechos reales en uno -

s6lo, en el de dominio, no obstante se debe admitir que su repre­

sentativo es el derecho de propiedad. 

Derechos reales y obligaciones son dos especies de derechos patr! 

monlales pero entre los cuales median diferencias notables. 

El objeto del derecho real lo const1tuye por completo las cosas -

cons1deradas como Ot1les en s!. El objeto del derecho de obl1ga-­

ci6n real lo constituyen los actos de una persona determinada que 

tienen como fin la cosa, consisten en dar, hacer o no hacer. 

Los derechos reales se extinguen con la p~rdlda de la cosa que con~ 

t1tuye su objeto y la obl1gac16n por el contrar1o no siempre se -

extingue con la ~rdida de la cosa deb1da por el deudor s1no que 

a veces al perecer su objeto surge otro nuevo, transform~*'ose y 

reviviendo en una nueva obligaci6n. 

Jorge G1org1 dice: "Med1ante la prop1edad el prop1etar1o desplega 

l~~ediatamente la actividad sobre la cosa mediante acciones rea--

les los obst&culos que se oponen a ese ejrc1c1o y con la obl1ga-­

c:6n el acreedor d1sm1nuye la l1bertad del deudor o le constr1ne­

medlante acci6n personal a prestarle a pesar suyo un servicio". (8) 

De lo anterior ~e desprende que el inquilino obtiene sus derechos 

del contrato. El arrendatario es el acreedor de las obligaciones 

a las que el arrendador est~ sujeto en virtud del contrato. Una -

de esas obligaciones es la de hacer gozar al locatario del lugar-

(7) Glorgl, Jorge. Teoria de las Obligaciones en el o. Moderno. 

Volumen 1, Ed1tor1al Reus. 1969. p&g. 7, 
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arrendado pero por el s61o hecho de ejercitar un derecho de goce 

sobre una cosa el inquilino se encuentra en una situaci6n contra~ 

tual oue se asemeja a la s1tuaci6n legal. del propietario. En ta­

les condiciones cual es la naturaleza jur!dica del derecho del •-

rrendatarlo, se trata de un derecho personal o de un derecho real 

oeRECHOS REALES y PERSONALES. 

Derecho real es el poder jur!dico que se ejerce directa e inme<li4 

tamente sobre una cosa para obtener de ella el grado de aprovech~ 

miento que autoriza el t!tulo legal y es oponible a todo& "erga • 

omnesº. 

"Derechos reales - dice Chiovenda - son aquellos derecho& absolu­

tos que nos garantizan el 9oce completo de una cosa exterior (pea 

piedad) incluso la facultad de disponer de la cosa¡ o el goce li· 

mltado de una cosa exterior cuya propiedad pertenece a otro (ders 

cho sobre una cosa a je na ) ". ( 9) 

Planiol lo define como ºUn derecho real cualquiera es, pufs, una• 

relaci6n jur!dica establecida entre una persona como sujeto acti• 

vo y todas las demás como sujetos pasivos". (10) 

Al derecho personal Gutiérrez y González lo define "&s la necesi­

dad jur!dica que tiene una perona denominada obligada-deudor de -

cumplir a favor de otra denominada acreedor que le puede exigir -

una prestaci6n de carácter patrimonial, pecuniaria o moral•. (tll 

(9) Guzmán L., Emilio. "l.Constituye el arrendamiento un derecho -
real?". Tomo I. Revista de o. y c. Soc. M~x. 1938. P• 63 

(10) Planiol, Marcel. Ob. cit. P• 440 

(11) Gutiérrez y González. Ob. cit. p. 94 
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lt&~ud sellala: •t1 derecho real es el derecho que recae directa­

..,nte sobre UnA cosa, un poder sobre la cosa, del cual es titular 

una persona. El derecho personal es el derecho que recae no ya s2 

bre la eos. sino sobre una persona, se ejerce contra una persona" 

(12l. 

Al respeeto da su definici6n también Garcia Maynez: "El derecho -

de cr~lto es l• facultad que una persona, llamada acreedor tiene 

de esigir de otra llamada deudor, un hecho, una abstenci6n o la -

entreC)A de una cosa. El derecho real es la facultad correlativa -

da un deber general de respeto que una persona tiene de obtener -

directamente de una cosa todas o parte de las ventajas que ésta 

es suceptible de producir".(13l 

Antecedentes. 

tn los pueblos pri.mitivos s6lo debieron existir los derechos rea­

les por ser los .&s simples y los m&s conformes con el materiali~ 

.a propio de esas lpocas. En ROCl\a nos encontramos con un s6lo de­

recho subjetivo, el ejercido en bloque por el jefe doméstico so-­

bre personas y cosas. Este poder unitario tenia carácter de un p~ 

ro derecho real sin 111ezcla de obligaci6n jur!dica. Es a fines del 

si9lo V de R.,.., después de la Ley Paetelia cuando aparece el co.11. 

cepto llOderno de la obligaci6n, al admitirse que la responsabili­

dad por ra&6n de las deudas pesarla sobre los bienes del deudor,­

constituyendo así la obligaci6n como un poder jurldico sobre la -

voluntad del deudor. Distinguieron los que hoy llamamos derechos­

re•les y person.les los jurisconsultos romanos quienes considera-

(t2) MazeLud:. Lecciones de D. Civil. Edic. Jurid. Europa-América. 
Buenos Alr••• 1974. p. 256 

<13l Garcla Maynez, tduardo. lntroducci6n al estudio del o. Edito 
Porrua. 1976. P• 214 
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ron que el derecho recae directamente sobre la cosa que constituye 

un "jus in rem" 1 "un derecho en la cosa que estA como impregnada -

de ~l, se puede decir que se refiere a una relaci6n entre una per­

sona y una cosa porque el titular de un derecho puede ejercitarlo­

y retirar del bien sobre el cual pesa la util~dad que comporta sin 

tener que pasar por la mediac16n de una persc. ·, cualquiera"• (14) 

En cambio el titular de un derecho personal o sea de un crédito no 

puede apodera~se de la cosa por un acto de su sola voluntad, tiene 

un "jus ad rem" y no "in rem" que no podr!a hacerse justicia por -

si mismo sino que debe dirigirse a su deudor para reclamarle el P.l!. 

go de su deuda. Aqui la relaci6n existe entre dos o varias personas 

Josserand critica este analisis pu~s un derecho no puede reducirse 

a una relac16n entre una persona y una cosa. Todos los derechos son 

relaciones entre personas. Mientras que el derecho personal no liga 

m&s que personas determinadas, el derecho real establece una vasta 

red obligatoria entre el titular y todas las dem&s personas. 

En la Edad Media los derechos reales absorven todo el concepto pa­

trimonial del derecho feudal, al "lus in rem" se le da por primera 

vez un sentid.o general siguiendo la idea de que la acci6n tiene c2 

mo causa un derecho estableciendo como paralela a la distinci6n 

entre la "actio in rem" y la "actio in personam", llegando as! a -

los jurisconsultos modernos. 

En el Derecho Can6n1co la d1stinci6n se hizo m&s fecunda pero in-­

ventan una figura intermedia entre 101 derechoa real•• y peraonal•• 

denominada "jus ad rem", la cual representa un poder m&s intenso -

que el simple derecho de obligaciones pero algo m&s d~bil que el -

(14) Josserand, Louis. Ob. cit. Tomo I. P• 15 
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derecho real. 

Los diversos autor~s no se han puesto de acuerdo acerca de los di­

ferentes derechos reales que cabe reconocer existentes as1 como su 

concepto y diferenciaci6n. Las clases de derechos reales no son r~ 

gulados del mismo modo en todas las legislaciones positivas. 

Planiol dice "Basta para constituir el patrimonio 6nicamente los -

derechos reales y los de cr~dito u obligaciones. Considerados en -

poder de la persona que los aprovecha estos diferentes derechos fo~ 

nian el activo patrimonio¡ desde el punto de vista de la persona -

los soporta, ellos constituyen el pasivo. Todos los derechos pa-­

trimoniales se reparten necesariamente dentro de una u otra de e~ 

tas categorias y, a la inversa, esta distinci6n no tiene valor m&s 

que para los derechos patrimoniales". (15) 

Guti~rrez y Gonz&lez considera que el patrimonio tiene bastantes -

~As elementos que los derechos reales y personales que según los -

autores anteriores agotan el contenido del patrimonio, aunque rec~ 

noce que son los elementos m~s abundantes de la parte pecunaria. 

Diferentes doctinas se han elaborado para comparar los derechos -­

reales y derechos personales. 

Teoria Cl&sica o Dualista.-

~ostulan la separaci6n absoluta entre derechos reales y personales 

Comprende dos variantes: ta. Escuela clAsica de ex~gesis de Fran­

cia y la 2a. teoria econ6mica de Bonecase. 

ESCUELA CLASICA.- Sus autores principales fueron Aubry y Baudry -

Lacantinecie quienes piensan que existe una irreductible separa--

(15) Planiolo Ob. cito Tomo IIIo P• 31 
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c16n entre los derechos reales y personales. Dicen que los dere­

chos que forman el elemento activo del patrimonio se dividen en­

reales y personales. El derecho real es un poder jur!dico que se 

ejerce en forma directa e inmediata sobre un bien para su aprov~ 

chamiento total o parcial de la misma y la oponibilidad respecto 

de terceros para que el derecho sea erga omnes, absoluto. t.. ley 

impone a todo el mundo la obligaci6n de respetar su ejercicio -­

"Nadie tendrá la ocurrencia de inscribir dicha obligaci6n en el­

pasivo de su patrimonio al valor positivo que figura en el activo 

del titular del derecho real no corresponde un valor negativo en 

el patrimonio de otra persona. Por esto es que en la noci6n del -

derecho real se hace abstracci6n de los obligados". (16) 

Consta de dos elementos el derecho real: el titular del deiecho y 

el obleto del derecho que es la cosa. No hay intermediario entre 

el titular del derecho y la cosa. 

Lacantinerie divide a los derechos reales en principales y acce52 

rios. Los primeros tienen existencia independiente como la propi~ 

dad y el usufructo; y los segundos s6lo se conciben en conexi6n • 

de un derecho principal, como la hipoteca o prenda. 

El derecho real no puede existir más que sobre una cosa determi":l 

da y no sobre cosas genéricas. 

El derecho real le confiere a su titular una doble facultad la de 

un derecho de persecuci6n y un derecho de preferencia. 

Derecho de persecuci6n.- Los derechos reales deben ser respetados 

por todos los individuos por lo que si alguna persona se apodera-

(16) Bonecase. Ob. cit. Tomo II. p. 33 
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de la cos• sobre la cual recae el derecho real, el titular de fsta 

puede perseguirla para recuperarla y ejercitar el aprovechamlento­

cue pueda hacer de ella. 

Derecho de preferencia.- Consiste en que el derecho real es oponi­

ble • todos los que anteriormente hayan adquirido sobre la cosa d~ 

rechos reales de la misma o de diferente naturaleza real. 

En ~bio el derecho personal se define como una relaci6n jur!dica 

cue otor9a al acreedor la facultad de exigir del deudor una prest!. 

ci6n o u ... abstenci6n de carácter patrimonial o moral. Dice Garcia 

Maynea ~ue•es la facultad en virtud del cual una persona llamada !. 

creedor puede exigir de otra denominada deudor un hecho, una absten 

ci6n o l• entrega de una cosa". (t7) 

Es el derecho que tenemos en contra de una persona determinda y que 

nos penoite exigir de ella el c...,plimiento de uó hecho como la en­

trega de una s....a de dinero o un~ abstenci6n. 

El derecho personal consta de tres elementos: el acreedor o sujeto 

activo o que puede exigir¡ el obligado o sujeto pasivo que debe Cll!!! 

plir denoainado deudor y el objeto del derecho que consiste en la 

prestaci6n o en una abstenci6n. 

Diferencias: 

1D &n el derecho perso....,l la relaci6n entre el sujeto activo y pa­

sivo es directa pero la que existe entre el acreedor y el objeto -

es aediata o indirecta. 

2Q El derecho real es oponible a terceros se caracteriza por ser -

erga a.nes frente a todo el mundo. Todas las personas deben respe-

(17) Garcia Haynez. Ob. cit. P• 215 
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tarla ir.distintamente. En cambio en el derecho personal correspo.c. 

de a uno o más sujetos individualmente determinados. 

lQ ~l derecho real es un poder jurldico que se ejerce de la pers2 

na a la cosa y el derecho personal es una simple facultad de obt~ 

ner o de exigir. gl primero implica una potestad o dominio del t~ 

tular para aprovechar una cosa a efecto de satisfacer sus necesi­

dades. 

40 ~l derecho real tiene por objeto un bien y en el derecho pers2 

nal su objeto es una prestaci6n o una abstenci6n del deudor o sea 

una conducta. 

50 ~l derecho real tiene acci6n persecutoria y de preferencia. Si 

el titular es perturbado tiene una acci6n persecutecia para recu­

perarla. t."¡ derecho de preferencia se rige por dos principios: •> 
~l que es primero en tiempo es primero en derecho dentro de la mi~ 

ma categoría de derechos reales. b) La mejor calidad del derecho 

real le otorga la preferencia sobre otros derechos reales aún cua~ 

do hayan sido constituidos con anterioridad. &l derecho de crédi­

to no tiene estas acciones pu~s como no hay cosa sino acto de con­

ducta, Gnicamente el acreedor podrá exigir el cumplimiento de la­

obligaci6n de dar, hacer o no hacer. 'L'odos los acreedores indepe.o 

dientemente de la fecha de constituci6n de sus créditos tienen una 

prenda tácita constituida sobre el patrimonio, la liquidaci6n se -

harA prorrata proporcionalmente sin motivo de preferencia. Unica-­

mente los acreedores seran privilegiados por virtud del derecho -­

real de garantia y no de un derec~10 de crédito. 

Critica. Una relaci6n juridlca no puede existir entre una persona 

y una cosa. Un principio de derecho es la relación entre personas. 
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TtCRlA D~ BONtCASt.- Afirma que hay una separaci6n absoluta desde 

el punto de vista jurldico y econ6mico entre los derechos reales 

y personales. Acepta las diferencias de la escuela cl&sica pero C$. 

conoce Gue 6stas deben tener una explicaci6n dependiendo de la n~ 

t...-•le~ econ&.ica. Encuentra dos fen6cnenos económicos primarios -

de toda colectividad: la apropiaci6n de la riqueza y la prestaci6n 

del servicio. 

i... •propiaci6n de la riqueza no puede desarrollarse en forma arb1-

trari•1 'por lo que tuvo que intervenir el derecho para regular sus 

d1st1nt..s fora.s. De ahl q\M! los derechos reales sean la organiza­

ci6n jurldica de apropiaci6n1 aprovechamiento y regulaci6n de la -

riquez• propia y ajena. En cambio el derecho personal es la organ! 

&•ci6n jurldica del servicio, en forma regulada. Bonecase sostiene 

ba~do en datos de la economla politica, la diferencia de estos d~ 

rechOs diciendo: •Reside en el hecho fundamental que el derecho -­

real traduce la apropiaci6n de una riqueza en el sentido de cosa -

111Aterial en tanto que la obligaci6n o derecho de crédito es la ex­

presi6n de la:noci6n de servicio, es decir de un acto o de una ab,¡¡, 

tenci6n que tiene un alcance social"• (18) 

Las obligaciones de dar, hacer o no hacer son las tres formas t!p.1 

cas de cano el hombre puede servir al hombre. 

Critica.- Hoy dia es rechazada esta teoria. 

Teoria Personalista o Monista.-

HAY dos tendencias la pri~era reprsentada por Ortolan, Planiol y -

Oetoogue y la segunda por Jallu, Gazin y Gaudemet. 

118) Bonecase, Ob. cit. Tano III. p. 41 
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La primera equipara al derecho real al derecho personal. Según PlA 

niol ~ocio derecho privado subjetivo es una facultad correlativa de 

obligaciones personales, es decir que la naturaleza del derecno -­

real es id~ntica en su esencia a las del derecho personal, aunque 

con caracter!sticas d~versas. 

Afirman cue el derecho real es de la misma naturaleza que el der~ 

cho personal, critican a la escuela clásica pu's niegan la poslb! 

lidad de que exista relaci6n juridica entre una persona y una co­

sa. En toda relaci6n existe un sujeto activo y un sujeto pasivo -

as! como un objeto, por consiguiente tanto el derecho real como -

e1 personal debe tenerlos. Sostienen que en los derechos reales -

el sujeto activo tiene facultad de sacar directamente de una cosa 

una utilidad, sin ot~a obligaci6n que la impuesta a todos, que es 

de dejarlo obrar o de abstenerse de poner obstáculos. Por lo con­

trario en los casos de derecho personal además de la obl1gaci6n -

general antes mencionada, el derecho le confiere al sujeto activo, 

la facultad de exigir individualmente a una persona una acci6n o -

1nacci6n, por lo tanto ambos derechos tienen la misma naturaleza, 

la de obligaci6n. Es decir esta teoria establece que los derechos 

reales son derechos patrimoniales absolutos y los derechos obl19!, 

torios son derechos patrimoniales relativos. El derecho real impo~ 

ta un deber general negativo de respeto hacia el titular. El de o­

bligaci6n por el contrario importa el deber particular de una per-

sena. 

Planiol tomando en cuenta estas ideas dice que en ese gran sujeto 

pasivo universal constituido por todo el mundo se esconde el suj~ 

to pasivo del derecho real que no advirt16 la escuela clásica. 
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Oetnogue dice que este sujeto pasivo universal es simplemente pote~ 

eial por~ue existe la posibilidad de que cualquiera llegue a ser -

5ujeto pasivo respecto de un derecho real determinado. 

Ortola.1 dice que todo derecho si se quiere llegar al fondeo de las 

cosas, estri~ en obligaciones una general propia de todas las pe~ 

senas y una particular de una persona que consiste en dejar hacer 

al sujeto activo para obtener el provecho y utilidad que su dere­

el'>O le atribuye sin oponer a ello ningún obstáculo y la otra, la 

particular la que le confiere al sujeto activo la facultad de o-­

bligar a una persona individualmente determinado. 

l..a segunda tendencia representada por Gaudemet dice que el deudor 

debe responder con todos sus bienes de las obligaciones contraí­

das. La facultad del acreedor corresponde a un deber idEntico a 

la de crédito. 

Critica. Esta teoria ha sido atacada y el mismo autor Planiol la 

rectific6 a.is tarde en el sentido de reconocer QU• el derecho 

real no 5e identifica con el personal en su aspecto interno por 

lo ~ue es la .as.verdadera. Gaudemet incurre en el error de con­

fundir la facultad del acreedor que corresponde un deber con las 

garant!as que la ley le concede, ni tampoco como la facultad co­

rrelativa del derecho que el acreedor pueda ejercitar en el su-­

puesto de que obligado no c1.1111pla. 

Ortolan confunde al derecl'>O de cr~ito con el derecho de libertad. 

No es que el derecho personal sea correlativo de dos obligaciones 

distintas sino lo que ocurre es que en el personal se funda el -

derec~.o de libertad. Adem&s conceden demasiada importancia a la­

oblig•ci6n al sostener que basta por si misma para constituir y 
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caracterizar al derecho real. No s6lo en los derechos absolutos -

sino tambi~n en los relativos encontramos la posibilidad de un SJ;L 

jeto pasivo universal por lo que no es característico de los der~ 

ches reales ni de los personales. 

Teoría Ecl~ctica.-

Su exponente principal es Vittorio·Polacco quien afirma que en las 

obligaciones, más que una voluntad vinculada a otra, existe un v!~ 

culo entre dos patrimonios considerados como personalidades abs--­

tractas. "Un determinado patrimonio es el que debe cierta presta­

ci6n a otro determinado patrimonio y las personas entre las que Pa 

rece que nace el vinculo, no son m~s que los 6rganos, los represe~ 

tantes, por lo dem~s subrogables de las repectivas personalidades 

patrimoniales". '19) 

En esta doctrina se reconoce una identidad en el aspecto externo -

de estos derechos patrimoniales y una separaci6n en el aspecto in­

terno. Para definir al derecho real toma dos aspectos bajo los cu~ 

les se presenta: en el interno representa un poder jur!dico direc­

to sobre la cosa y en el externo es la obligaci6n general que tie­

ne por fin hacer respetar la situaci6n del titular respecto de la 

cosa; la obligaci6n pasiva distinta de la individual que caracte-

riza al derecho personal. 

Eustache Pulan difund16 en Prancia la teoria de Polacco misma que 

m~s tarde fue acogida por Gaudemet y Planiol. Gaudem~t sostiene 

que el derecho personal no es derecho sobre las personas o frente 

a ellas sino facultad sobre los bienes. En el derecho real la fa-

(19) Vazquez del Mercado, Alberto. Concesi6n Minera y o. Reales. 

Edit. Porrua. M6xico. 1966. p. 23 
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cultad se ejerce exclusivamente sobce una cosa determinada mien­

tras en el derecho personal recae sobre una colectividad de bienes 

Planiol lo critica: "Puedo concebir el cambio de personas en una 

relac16n jur!dica, sin necesidad de afirmar que la persona repre­

sent• • sus bienes y el deudor es el patrimonio; para ello no ha­

ce falt. dejar de ver en la obligaci6n un vinculo juridico entre 

dos personas, basta con admitir la sustitución de un sujeto por 2. 

tro y delarar, como Salpius, que la personalidad del deudor es 1.o 

diferente, lo que hace de la deuda algo impersonal". (20) 

Planiol rectifica su primera postura, reconoce que no todos los -

derechos absolutos son derechos reales por existir facultades de 

ese tipo que no toman el contenido patrimonial. 

Critica. Contlnuan cometiendo el error de considerar que el as-­

pecto interno o contenido de los derechos reales, es un poder ec.2 

n62ico de aprovechamiento o en funciones de garant!a. Toda facul­

tad jur!dica en su manifestaci6n normativa pura presenta dos man,!. 

testaciones: como facultad de interferir en la conducta o esfera 

jur!dica ajena por virtud de una expresa autorizaci6n normativa y 

c.:eo facultad para impedir que otro interfiera en la conducta o -

esfera jur!dica propia sino existe dicha autorizaci6n. 

ANALISIS FINAL 

Las diferentes doctrinas que anteriormente se expusieron confunden 

el aspecto econ6mico de los derechos reales y su naturaleza jurldi 

ca. Adem&s $l! afirma que el objeto de tales derechos es el bien o 

(2C) Planiol. Obo cit. Tomo IIl p. 41 
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la cosa. No obstante como el derecho objetivo tiene por objeto d! 

recto la regulación de la conducta humana en su interferencia suS 

jetiva, por lo tanto en los derechos reales el objeto directo de­

be ser la conducta humana del sujeto activo como la del sujeto P.! 

sivo determinado o indeterminado. Su objeto irxiirecto es el bien­

º la cosa sobre la cual se ejerce el poder jur!dico. 

La escuela de la exégesis o teoria de Bonecase toma en cuenta al­

caracter izar el derecho real, la existencia de un poder econ6rnico 

de aprovechamiento total en la propiedad y parcial en los dem&s -

derechos reales, lo cual es inexacto porque dice Rojina Villegas: 

"El derecho real se caracteriza por un poder jur!dico atraves de 

un conjunto de posibilidades para realizar actos de dominio o a~ 

ministración sobre la cosa aunque sin necesidad de que tales fa­

cultades se ejerzan y que exista el poder económico que se tradu­

ce en el aprovechamiento total o parcial del bien". (21) 

En los derechos reales el titular tiene facultades jur!dicas para 

usar, gozar, disponer o afectar un bien en garant!a y se reconoce 

al pretensor la acci6n perse.cutoria del bien y un derecho de pre­

ferencia. También se le faculta para ejecutar actos de dominio o 

administraci6n. Este aspecto no lo encontramos en los derechos -­

personales pués en ellos el acreedor no puede disponer de la con­

ducta del deudor aGn cuando se trate de prestaciones de dar, pués 

en ellas siempre las facultades del acreedor se ejercen atraves -

de la cooperación que debe realizar el deudor mediante el cumpli­

miento espontáneo o forzado de sus obligaciones. As! es como el 

acreedor aún cuando se trate de obligaciones de dar no adquiere -

(21) Rojina Villegas, Rafael. Ob. cito P• 44 
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un poder jur!dico directo e inmediato sobre los bienes del deudor, 

careciendo de facultad para realizar actos de dominio y adminis-­

trac16n. Por virtud del car&cter absoluto de los derechos reales 

se reconoce en el titular la posibilidad jur!dica de ejecutar v&­

lidall'lente actos de dominio y administraci6n. Rojina señala que 

desde el punto de vista activo existen las obligaciones reales 

cue deterwin.n de una manera definida su especial naturaleza y 

pert!iten diferenciar a los derechos reales de los personales y en 

el aspecto pasivo las obligaciones reales o"propter rem" que exi,¡ 

ten a cargo del propietario de una cosa gravada por un derecho r~ 

•l reportan prestaciones o abstenciones de car~cter patrimonial -

eue dependen de la cosa. 

OBLIGACIONES REALES. 

Existe escasa literatura jurídica al respecto. Michon, autor fra~ 

c4s fue el pri.ero en tratar de elaborar una teoria sobre obliga­

ciones en 1891. Tambi~n Bonecase formu16 un concepto distinto de­

las obligaciones "propter rem", Rojina Villegas opina que ninguno 

de las dos exposiciones comprenden todos los casos, Algunas obli­

g.aciones reales son: 

•> Las correlativas de los derechos de aprovechamiento o de gara~ 

tia. Son deberes impuestos al propietario o poseedor en concepto­

del duefto de la cosa afectada por derechos reales frente al titu­

lar de los •ismos. 

bl Las ltopuestas al propietario por virtud de la vencidad. 

el Laa impuestas al propietario por virtud del condominio. 

di Las impuestas al titular de los derechos de aprovechamiento o 

de garantla y en beneficio del propietario, 
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Doctrina de Michon,- Considera que son accesorias de los derechos 

reales llam!ndolas de 1er grado o aprovechamiento o de 9arant!a.­

&l titular puede renunciar de tales derechos reales liber&ndose de 

las obligaciones que le son accesorias. 

Doctrina de Bonecase.- La obligaci6n real es una noci6n Onica .~" 

autónomas, &s inadmisible la división de los deberes se~lada por 

Michon, &s esencialmente distinta a la personal o al deber jur!d1 

ca de cr~dito, La distingue de la "scripta r.,.• y de las serYid"!! 

bres, &n las obligaciones personales el deudor pe...,nece ligado -

hasta que no se realice el CUl!lpllmiento integral respondiendo con 

todo su patrimonio presente y futuro, en caMbio en las reales el 

sujeto pasivo se puede liberar ...,.iiante el abandono, 

Rojina Villegas,- Al lado de las obligaciones reales que tiene el 

titular de un derecho de aprovechamiento o de garantla existen los 

deberes tambi~n reales a cargo del sujeto pasivo deterainado, Las 

verdaderas obligaciones reales son las que deben iotponerse ~ C2 

rrelatlvas de
1
los derechos reales no COIRO accesorias de un derecho 

real del mismo titular o sujeto activo y que en dichos deberes es 

necesario que exista un sujeto pasivo determinado a e111Cepc!6n de -

la propiedad y los derechos de autor, porque se parte de la base 

de que el propietario o poseedor constituyen un gravamen o poder -

jur!dico en favor de un sujeto determinado, sujetu activo, alguien 

ejerce sobre la cosa ajena un poder jur!dico que se traduce en un 

gravamen o carga real. Basta pensar que una. cosa se encuentr• afes, 

tada en alguna forma al poder de un sujeto que no es el propletario 

siendo la afectación legitima en cuanto que el derecho objetivo la 

reconoce y ampare. No s61o existen los deberes ~atlvos sino t... 
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bi~n los positivos de car~cter patrimonial. Nunca un deber jurídico 

puede e~plicarse si s6lo se le considera como obligaci6n accesoria 

de un derecho. Las facultades jur!dicas crean deberes en un sujeto 

distinto dada la estructura bilateral de la norma jurídica de la -

relaci6n de derecho y de la naturaleza imperativo-atributiva de las 

diversas situaciones jur!dlcas concretas. 

Considera que "Los deberes jurídicos reales se distinguen en un PUD 

to esencial pu~s aOn cuando el sujeto pasivo de las obligaciones -

reales realice actos de conducta, estos actos estAn intimamente l.! 

gados con la cosa gravada por su propietario y depen~en de la nat~ 

raleza de esa carga real, es decir no se trata de obligaciones peL 

sonales de un sujeto, directamente vinculadas con su individuall-­

dad de tal manera que puedan subsistir independientemente de bienes 

o cosas determinadas, tal como ocurre con los deberes del deudor -

en los derechos de crédito. En estos 6ltlmos el obligado no lo es­

t4 en raz6n de una cosa sino directa y personalmente. Por este mot,1 

vo sus obligaciones tienen como garantía general todo su pstrimonio 

presente y futuro y aún en los casos de insolvencia no se extinguen 

pu~s siempre existirá la posibilidad de que el deudor adquiera bi~ 

nes en el futuro"• (22) 

Las obligaciones reales acompañan al propietario o poseedor de la­

cosa, si ~ste cambia cambiará tambi~n el sujeto pasivo. La insti­

tución del abandono es privativa de las obligaciones reales. En -

las obligaciones personales el v!nculo jur!dico se establece sobre 

la individualidad misma del deudor, de tal modo no puede ser sust! 

tu{do por un nue~o obligado sino hay consentimiento expreso o tAc.! 

to del acreedor. En las obligaciones reales se establece sobre la 

categoria jurídica, su calidad de propietario o poseedor. Las per-
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sonales son aut6nomas porque no dependen de una cosa teniendo por 

objeto un acto de conducta puro y simple como se ve en las oblig~ 

cienes de hacer y de no hacer. Para las ?bligaciones de dar la co~ 

ducta no podr!a ejercitarse sino en tanto no implique la transmi­

a16n del dominio, uso o goce de un bien determinado o bién el pago 

de ajena o la restltuci6n de cosa debida tal y como se originan en 

el contrato de arrendamiento. 

b) OPINION PERSONAL. 

La reglamentaci6n del derecho del tanto por el C6digo Civil vigen­

te es escasa y deja muchos aspectos sin precisar por lo que nos Pa 
reci6 necesario suplir e interpretar las disposiciones legales me­

diante la agrupac16n de elementos basados en los antecedentes, en 

los fines que persigue la 1nstltuci6n y en el derecho positivo. 

El primer supuesto para la existencia de este derecho del tanto es 

la copropiedad. El privilegio del tanto tiene lugar dnlcamente cua.11 

do el dueño pretende enajenar a un extraño. Esto se desprende de los 

antecedentes y de nustro c6digo. Los vigentes art!culos 973 1 2279 1 

2448 I y 2448 J lo conceden cuando se trata de enajenar a terceros. 

El c6digo da al arrendatario el carácter de poseedor, siempre que 

se trate de defender sus derechos a la cosa arrendada, contra cual 

ouier usurpac16n o novedad daftosa que otro haya hecho o abiertame.11 

te prepare, seg6n lo establece el articulo 2419. Esto es lnteresa.11 

te ya oue de sobra se sabe que nunca ha comparado la doctrina el -

derecho del arrendatario con el que puedan tener un usufructuarlo, 

copropietario o poseedor, pués sus derechos son bien distintos. 
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No es que sean antag6nicos ni que la naturaleza del arrendamiento 

est~ precisamente en contraposic16n con ellas, por lo contrario p~ 

diera haber cierta similitud en la esencia de estas diversas instl 

tuciones. Lo que considero erróneo es que la ley asimile el arren• 

datario al copropietario, 6nicamente con el prop6sito de rodear • 

los inquilinos de protecci6n y ofrecer a la ciudadan!a la imagen 

de un gobierno preocupado por el bienestar de las mayor!as necesi­

tadas. Sin embargo, la precipitaci6n e improvisaci6n que tuvieron 

al aprobar las reformas de 1985 1 resultaron m&s adversas para los 

propietarios y muy perjudiciales para loo mismos inquilinos. 

·Ya anteriormente se pensaba incluir reformas al capitulo de arre~ 

damiento, pero se opusieron varios maestros de materia entre los­

cuales se encontraba Borja Soriano, quien expuso el motivo de su 

oposici6n al siguiente articulo propuesto: Art. 2426: "las disp2 

siciones legales que favorezcan a los arrendatarios de predios UL 

banas no pueden renunciarse11 • Borja Soriano expone lo siguiente: 

"El art!culo 2426 dice. que todas las di~osiciones legales que fa 

vorezcan a los arrendatarios de predios urbanos no pueden renun­

ciarse y tal parece que se trata de favorecer a los inquilinos aún 

en contra de su voluntad aunque puedan resultar a veces mAs perj~ 

dicados que beneficiados por la ayuda que el c6di90 les presta. PA 

ro la experiencia demuestra que en la mayor!a de los casos es m's 

ben~fica la libertad de contrataci6n que el rigorismo legal que P2 

ne trabas a esa libertad, y en el caso creemos que impedir a los -

inquilinos que renuncien a los beneficios que el c6digo les concA 

de en esta materia, es m&s perjudicial que 6til a sus intereses, A 

dem&s de que en la pr&ctica pueden no ejercitar sus acciones si as! 

les conviene. Por tanto opinamos que este precepto no debe subsis-
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tir•. (23) 

Tan autorizada opini6n fue tomada en consideraci6n que se suprimi6 

del texto definitivo. Hoy en d!a no se toman en cuenta las opinio­

nes de conocedores de las materias a legislar antes de la aproba--

ci6n de las leyes, ni mucho menos la opini6n de los interesados de 

la poblaci6n. 

Lo anteriormente expuesto es para poner de relieve que las retor-­

mas hechas al c6d1go civil en materia de arrendamiento, son perju­

diciales para los inquilinos, porque imponen un modelo r!gido de 

contrato que no puede modificarse, aunque sea para favorecerlos, -

ya cue se trata de disposiciones de orden pOblico e interls social, 

las cuales son irrenunciables y cualquier estipulaci6n en contrarie 

se tendr4 por no puesta. 

Si graves son los perjuicio directos que padecen los arrendatarios 

con motivo de las reformas, mayores son los creados en favor de e­

llos concernientes al no reglamentado derecho del tanto, para el -

caso de venta del inmueble arrendado, a condici6n Onica que estl -

al corriente en el pago de la renta; pu's no habr4 propietario que 

quiera convertir gratuitamente a su inquilino en una especie de c~ 

propietario, dot4ndolo de este peligroso derecho, propio s6lo de -

los verdaderos coduenos o de los coherederos en una sucesi6n. 

El nuevo derecho del tanto pretende poner al propietario a merced 

de su arrendatario para que sufra los efectos de su mala f~ o de -

las ilusiones que tenga creyendo que puede comprar el inmueble a-­

rrendado o desde un punto m&s drástico "una especie de expcopiaci6n 

(23) Borja Soriano. El Foro. Revista Trimestral de Do y Legislaci6n 
Organo de la Barra Mexicana. No. 2. Abril-Junio, 1928. P• 204 
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p.rcia~ sin ind .. nizaci6n en perjuicio del propietario". (24) Ve­

..,. cue estas innovaciones maniatan a los inquilinos e incitan a-

los propiet.rios a no dar sus bienes en arrendamiento. 

Por 6ltimo, independientefllente de lo anterior, queremos analizar­

la conveniencia del otorgamiento del derecho del tanto al arrenda 

tario de casa habitaci6n. Si la ley lo concede a un copropietario 

en caso de enajenac16n 1 porque no puede hacerlo extensivo a otros 

casos. 

Puede observarse GUe la ley se ha transfonnado favorablemente al­

arrendatario¡ ll&s no le habla concedido otros derechos que podrla 

goaar sin necesidad de desvirtuar el concepto del contrato mismo-

de arrendamiento. 

ApreciAmOs que la ley en vigor consagra expresamente un derecho -

real a favor y beneficio del arrendatario. 

El derecho inherente al contrato de arrendamiento es el usar y 92 

a.ar de la cosa y su correlativo, el cobrar un precio cierto; pero 

esto no quiere decir que no puedan nacer otros derechos, derechos 

derivados que en nada atenten contra la naturaleza misma del con-

trato. 

Por tener el ejercicio del tanto, su derecho a la cosa puede ser­

oponible a terceros y gozar de algunas ventajas que le pennitan -

be.-.ficios pero fatos deben ser proporcionados a la prestaci6n -­

que realiza en el contrato. 

Sabeall>s que la aplicaci6n del derecho del tanto pondrla al arrenda 

dor en una situaci6n de peligro e inseguridad, esto no sucederla 

(24) Sanchez Meda1.•una Ley Anti-Inquilinaria"• Peri6dico Excelsior 
Priaera Parte. 15 de febrero de 1985. p. 27 
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si se estableciera que el arrendatario debiera prestar una garan­

tia firme, que desde luego fuera proporcionada y suficiente al rie~ 

go que corre el arrendador. S6lo as! quedaria el arrendador sufi­

cientemente garantizado en sus derechos sobre su bien y el arrendJ. 

tario a la vez gozaria tambi~n de los derechos derivados, sin per­

juicio alguno para aquel. 

El derecho procesal español exige la fianza o consignaci6n del pr~ 

cio y dada la naturaleza del derecho del tanto que no pretencte ha• 

cer más onerosa la condici6n del enajenante, sino conceder un be~ 

ficio, nos parece que pudieran ser aplicables las reglas que estA­

blece el c6digo para el pacto de preferencia convencional que re9ll 

lan las seguridades que debe dar el aceptante en su articulo 2306. 

Si cuando la fuente de la obligaci6n de vender es el convenio, se 

pide esas garantias en favor del enajenante¡ con mayor raz6n del:JA 

rian de exigirse cuando se trata de una obligaci6n que se impone­

al obligado sin su consentimiento. 

Tomando en cuenta, por una parte, que el arrendatario tiene a su­

favor el privilegio gratuito de la ley y que por otra, el obliCJA 

do, sin posibilidad de beneficio, tiene a su cargo un deber del -

que podrian sobrevenirle daños y pejuicios si el titular del der~ 

cho no cumpliere, a pesar de su aceptaci6n; es de equidad exigir­

al beneficiado las seguridades necesarias. 

La ley en este punto deber~ seguir las normas generales de derecho 

que garantizan el cumplimiento de una obligaci6n cuando el benef1• 

cio lo recibe el que debe cumplir la obligaci6n. En todas las rel.il. 

cienes juridicas debe existir el principio de la equidado 
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ts dificil precisar cuales garantias y en que forma, pero se podr,1 

an tClllAr CDIOO ejetnplo las que establece el derecho espa~ol al res­

pecto o cualquiera de las reglas contenidas en nuestro c6digo ci-­

vil, c..... la de caducidad del plazo del articulo 1959, fracci6n I­

o las mencionadas para los casos de remate o de providencias pre-­

cautorias, etc., en las cuales se protege a aquel que se encuentra 

en desventaja frente a una situaci6n que tiene que respetar a su -

pesa.r. 

5ea o no la naturaleza misma del arrendamiento, el derecho del ta~ 

to es un derecho real constituido a beneficio del que recibe la C,!l. 

sa y es algo que a nadie perjudica y si por el contrario favorece 

• •~uel que la ha tomado en arriendo, siempre y cuando se adicione 

la nueva reglaoientaci6n al respecto, haci~ndola m&s completa y e-­

cuitativa¡ asi ~ismo se asegure los derechos que el arrendador ti~ 

ne sobre su bien y al arrendatario le otorgue las prerrogativas y 

derechos del contrato pero sin perjuicio alguno para ambas partes. 

el TR'-MITt CONFORME A LAS REFORMAS ~EGISL.ATIVAS. 

Antes de entrar al an&lisis detallado de las disposiciones vigen­

tes conviene que, de lo expuesto y con el fin de determinar un pg 

co mis la naturaleza y los finers del tanto, consideremos los ca­

racteres ~ue ha tenido y tiene esta instituci6n. 

Pue-óe decirse que el derecho del tanto, tal y como lo establece 

nuestro derecho positivo tiene los siguientes caracteres: 

10 Es un derecho de excepci6n a la norma común que faculta a un -
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propietario a disponer de sus bienes, puesto que la elecci6n del -

adr.uirente no corresponde al due~o sino a la ley. 

20 No atribuye al obligado más deber que la elecci6n de la persona 

que debe adquirir cuando pretenda enajenar, pero no exige de fl -­

que soporte un menoscabo en su patrimonio, pu~s el tanteador debe­

darle tanto cuanto le tenia ofrecido el presunto adquirente. Como­

consecuencia de esto y de su carácter de estricto derecho, no se -

puede gravar al obligado con más cargas que las establecidas por­

la ley. 

30 Tiene por objeto evitar perjuicios; no facilitar el lucro. Su -

fin inmediato es ofrecer protecci6n al arrendatario. 

Conforme al Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n 

del d!a 7 de febrero de t985 1 en vigor al d!a siguiente; se di6 a 

conocer todo lo concerniente sobre las reformas legislativas en ma, 

teria de arrendamiento. 

En el Diario Oficial aparecieron reformas sustanciales a diez ords 

namientos legales, modificando, creando o derogando disposiciones­

sobre el derecho arrenditicio. 

En las mencionadas reformas se encuentran contempladas las efectu.s 

das al C6digo Civil para el Distrito Federal, dentro de las cuales 

se incluyen las referentes a la creaci6n del derecho del tanto, miJ, 

mas que a continuaci6n se transcriben con sus respectivas notas y 

comentarios; además se contemplaran a¡gunas aportaciones de la va­

liosa opini6n del civilista Ram6n sánchez Medal. 

ART, 2448 I 

"Para los efectos de este capítulo el arrendatario, si est& al co-
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rriente en el pago de la renta tendr4 derecho a que en igualdad de 

cohdiclones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrencia­

•iento del inaueble. Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso 

de cue el propietario quieca vender la finca arrendada"• 

lndudabletlll!nte en este dispositivo se instituye el derecho del ta,¡¡ 

to a favor del inc¡uilino. Asimismo se reglamente un derecho de pr~ 

ferenciA 1 s6lo que la redacci6n no es clara y en cierta forma rep~ 

titivo pero diverso a lo establecido en el articulo 2447 1 el cual­

est& contetnplado dentro del capi.tulo lII relativo a los derechos -

't ot>U~ciones del arrendatario. 

Habr...os de suponer que el derecho de preferencia establecido en -

el art. 2448 1 1 se estaría solamente en el caso de que concluyera­

el arrendaaiento por fenecimiento de su t6rmino. As! mismo dnica-­

.. nte tendr& que estar al corriente del pago de sus rentas para ser 

beneficia~o con el mencionado derecho de preferencia. 

AllT. 2447 

•en loa arrend...,ientos que han durado m&s de cinco años y cuando el 

arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, 

tiene •ste derecho, si est& al corriente en el pago de la renta, a 

q._, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado 

en el nuevo arrendamiento de la finca. Tambi6n gozar& del derecho 

del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, apl,1 

c&ndose en lo conducente a lo dispuesto en los artículos 2304 y --

230S•. 

tste precepto es aplicable a los dem's arrendamientos de inmuebles 

distintos a la habitaci6n. Para ser beneficiado por el derecho de 



- 131 -

preferencia tendrA no s6lo que estar al corriente del pago de las 

rentas sino además haberlo habitado por m!s de cinco años y hecho 

mejoras de importancia al inmueble arrendado. Incluye en su Glti­

mo enunciado un derecho del tanto regulado por los art{culos 2304 

y 2305 del código civil, 

El articulo 2303 habla de un derecho de preferencia por el tanto, 

el cual es distinto al derecho del tanto. En el derecho mexicano~ 

xiste ademAs del derecho del tanto, otro que por su nombre se par~ 

ce mucho, pero que es distinto en su naturaleza. 

Este derecho lo define Guti~rrez y González: "Es la facultad pact,¡i, 

da en un contrato traslativo de dominio para que el enajenante ad­

culera la misma cosa que enajen6, con preferencia de un tercero, -

si fuere el caso de que el adquirente deseare volver a enajenarlay 

o bien es tambi~n la facultad otorgada a una persona, por el titu­

lar de un derecho transmisible si es que ~ste deseara enajenar pa­

ra que ad~uiera si lo desea con preferencia a cualquier otra pers2 

na, ese derecho". C 25) 

Cabe hacer notar que esta nonna se refiere solamente a la compra-­

venta, pero se puede referir a todos los contratos traslativos de­

dominio y a los que no lo sean como el arrendamiento, en base a lo 

dispuesto en el articulo 1859, Sin embargo el articulo 2303 s6lo -

contempla la primera de las dos hipotesis planteadas por GutiArrez 

y Gonz&lez. La segunda no lo establece pero tampoco da la prohibi­

ci6n para el lo. 

Diferencias entre derecho del tanto y derecho por el tanto: 

10 Por su naturaleza.- El derecho del tanto s6lo encuentra su exi~ 

tencia en la ley, pu~s no se puede pactar por los particulares. A­

(25) Guti~rrez y González, Ob, cit. p. 333 
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sf se establece s61o respecto de los copropietarios conforme al a,¡: 

tículo 950; de los ....,rederos en el artículo 1292; de los socios en 

el artículo 2706 y del arrendatario en los articulos 2447 y 2448 I. 

'aat>ién el articulo 66 de la Ley General de Sociedades Mercantiles. 

En c:..abio en el derecho de preferencia por el tanto es convencional 

•uncue en ciertos casos tambi~n lo establ~ce la ley. 

20 Por su sanción.- El derecho del tanto cuando se vende en viola­

ci6n a la nonaa qUf> lo consigna, su acto ser& ineficaz mientras no 

se hAya hecho la notificaci6n 1 en cuyo caso la venta será nula, no 

produc:iendo efecto legal alguno. En cambio en el derecho por el 

tanto si se vendiese sin dar aviso, la venta ser& v&lida pero el -

vendedor responder& de los daños y perjuicios causados. 

Asf mi&l 11...&ndolo derecho del tanto se consigna a favor del arre~ 

d•t•rio 1 puesto que se trata en realidad de un derecho de prefere.n 

ei• por el tanto. Decimos con el nombre equivocado de derecho del 

tanto por~..., en lugar de remitirlo al articulo 2303 lo hace al ar­

ticulo 973 1 poniendo en conflicto la propia naturaleza del arrend.!!, 

•iento y Ollitiendo la naturaleza misma del derecho del tanto. La 

sanci6n que se establece en la copropiedad es porque se busca la -

extinci6n de la aisaa por lo que no es v&lida para el caso del a-­

rrendasiiento. 

AR,. 97J 

•Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extraños su 

¡o.rte al!cuota respectiva si el participe quiere hacer uso del der~ 

cl>O del tanco. A ese efecto, el copropietario notificar& a los de-­

..Ss, por aedio de notario o judicialmente, la venta que tuviere co~ 
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venida, para que dentro de los ocho d!as siguientes hagan uso del 

derecho del tanto. Transcurridos los ocho d!as, por el solo lapso 

del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la ns 
tiflcaci6n, la venta no producirá efecto legal alguno"• 

El articulo 2448 J señala las reglas para el ejrcicio de este de~ 

comunal derecho. Por la falta de una completa y adecuada regla.me~ 

taci6n este articulo expone al propietario del inmueble a perjucl1 

ciales litigios o induce a los propietarios a no darlos en arren­

damiento, ni a construirlos con ese fin, o bien exigir de los in­

teresados en alquilarlos para ese destino, enormes garant!as y ss 

guridades que lo protejan al m&ximo. 

ART. 2448 J 

"El ejercicio del derecho del tanto se sujetar& a las siguientes 

reglas: 

I. En todos los casos el propietario deber& dar aviso en forma 1~ 

dubitable al arrendatario de su deseo de vender el irvnueble 1 pre­

cisando el precio, t~rminos 1 condiciones y modalidades de la c.,,._ 

praventa. 

II. El o los arrendatarios dispodrán de quince dias para notificar 

en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el de­

recho del tanto en los términos y condiciones de la oferta. 

III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los t~rminos 

de la oferta inicial estará obligado a dar un aviso en forma indub! 

table al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondr& de -

un nuevo plazo de quince días para los efectos del p~rrafo anterior. 
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Si el cambio se refiere al precio, el arrendador s6lo est& obli~ 

do • dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del -

cismo sea de .is de un diez por ciento. 

IV. Trat&ndose de bienes sujetos al rEgimen de propiedad en con­

dominio, se aplicar&n las disposicionPs de la ley de la materia. 

v. Los notarios deber&n cerciorarse del cumplimiento de este ar­

ticulo previamente a la autorizaci6n de la escritura de compra--

venu. 

VI. i... coapraventa y su escrituraci6n realizadas en contravenci6n 

de lo dispuesto en este articulo serán nulas de pleno derecho y -

los notarios incurrirAn en responsabilidad en los tErminos de la 

ley de la aateria. La acci6n de nulidad a que se refiere esta 

fracci6n prescribe a los seis meses contados a partir de que el -

arrendatario tuvo conocimiento de la realizaci6n del contrato. En 

caso de que el arrendatario no d' el aviso a que se refieren las 

fracciones II y III de este articulo precluir& su derecho". 

En la fracci6n l del articulo 2448 J se exige que el propietario 

deber& avisar en forma indubitable al arrendatario y éste a su vez 

en la •lSllla forma notifiearA su voluntad de ejercitar su derecho -

del tanto. De acuerdo al articulo 2080 puede entenderse como noti­

f icaci6n en fonna indubitable no solo la que se nace en forma ju­

dicial o ante Notario, miSS&a que si es preciso que as! realice el 

arrendador propietario que quiere vender, sino tambiln aún la que 

se lleva • cabo ante dos testigos. Ahora biln, si el arrendatario 

opta por esta últiaa, cono puede el notario que autorice la escr,1 

tura de compraventa de un tercero, tener la prueba fehaciente, si 
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el lncuilino no extiende constancia o no concurre el mismo a la -

firma de la escritura para hacer la man1festaci6n correspondiente. 

La falta de esta prueba arriesga al notario a incurrir en respons.t, 

bilidad, haciéndose acreedor a la suspensi6n temporal del oficio,­

y expone al comprador a que no se le registre su escritura de com­

praventa, de acuerdo con una adición GUe reforma tambi~n al artlc~ 

lo 3042. 

ART, 3042 

"No se inscribirán las escrituras en las que se trasmita la propi~ 

dad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de que en ellas­

conste expresamente que se cumplió con lo dispuesto en los articu­

las 2448 l y 2448 J de este C6digo en relaci6n con el derecha del­

tanto correspondiente al arrendatario". 

Conforme a Sanchez Medal: "técnicamente existe la imposibilidad -

del inquilino de acreditar un hecho negativo"• (26) como lo es el 

hecho de que su inquilino, despu~s de haber sido notificado, no -

manifest6 nada, o de probar que lo hizo el arrendatario para decir 

que no era su voluntad comprar el inmueble arrendado, a menos que 

para recabar una u otra prueba hubiera obtenido para ello, la con~ 

tanela escrita o la comparecencia personal del pL·opio inquilino. 

(26) Sanchez Medal. "Una Ley Anti-Inquilinaria". Ob. cit. p. 24 
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~l efecto, si una ve& notificado el arrendatario acerca del prop~ 

sito de vender a tercera persona, contesta que acepta comprar en 

en ese precio pero sin e•hibir nada sobre el importe, porque este 

rec¡uisito no lo contemplan las reformas, sino que s6lo pide se -­

envie la doc~ntaci6n a un notario para su escrituraci6n y luego 

al cabo de un prolongado tiempo de trAmite, cuando ya el tercer • 

interesado desisti6 de su oferta, resulta que el inquilino dice 

que sietapre no puede efectuar la compra. 

Esto caus.rla un grave daño al propietario que no va a ser repar& 

do. 

ts 8's, de confonoidad a la fracci6n III del articulo 2448 J, si­

posterion.ente el propietario decide vender en otro precio mayor• 

o menor¡ o ya no pide el pago al contado concediendo algunas fa-­

cilid.-les a otra persona interesada que se lo propuso, tendr& de­

moevo que notificar al arrendatario su prop6sito, para correr otra 

Ye& riesg~s similares. 

Entonces para tratar de conjurar los graves riesgos que entra~a • 

el dereclto del tanto del inquilino¡ aquel arrendador propietario 

eue ya tenqa dentro de su irwnueble a un determinado arrendatario,­

tendr& que neqociar con lste para que le di por escrito la contes­

taci6n de que recibi6 la notificaci6n de la venta del inmueble a-­

rrendado a efectuar y que no es su voluntad comprarlo; o incluso -

~ue coeparezca ante el notario y lste lo pueda hacer constar en dJ. 

en.a escritura. 

lllo menos laportante es la fracci6n V del mismo dispositivo legal,• 

en cuanto a la aiaen&za al notario, que debe cerciorarse del cumplJ. 
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miento de ~ste, previamente a la autorizaci6n de la escritura. 

El articulo 3042 para evitar la rernota distracc16n o el descono~1 

miento de estas reformas del notario, impide el registro de la ei 

critura, en donde el notario no se haya cerciorado del cumplimieD 

to de los articules 2448 I y 2448 J, y lo prohibe. al registrador­

para establecer un r!gido contrato. 

Al respecto el articulo 126 0 fracci6n III, inciso D de la Ley N2 

tarial del Distrito Pederal, dispone que hay suspensi6n del cargo 

hasta por un año, cuando sin cerciorarse se autorice la escritura, 

ello sin considerar que la misma es nula de pleno derecho, confoL 

me a la fracci6n Vi del articulo 2448 J y dada a la naturaleza de 

la dlsposici6n violada, que es de "orden pGblico" o sea irrenunci,1. 

ble. 

Es importante destacar que en la Iniciativa Presidencial del 16 de 

octubre de 1984 0 sobre reformas a la Ley del Notariado del Distri­

to Pederal, no se contenía ninguna alteraci6n al articulo 126, -­

salvo la fracci6n II. 

Vemos as! que estamos en presencia de un verdadero gravamen o 11m1 

taci6n de dominio, puesto que a pesar de que no se obliga su ins-­

cr1pci6n en el Registro Público de la Propiedad a los contratos de 

arrendamiento para habitaci6n, salvo los de duraci6n mayor de seis 

años o con anticipos de rentas por más de tres anos, expondr!an a 

los compradores a que se declare la nulidad de las compraventas -­

respectivas por causa que no aparecen anotadas en el Registro men­

cionada. 

Si se declara la nulidad de la compra por v1olaci6n a la fracci6n­

VI del articulo 2448 J, no podr& proteger al comprador el articulo 
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3009 del c6digo civil, el cual establece la protecci6n registral­

a f•vor de culen adquiera un inmueble de la persona que aparece -

como du.ef~s en el antes mencionado Registro. 

Final1>ente, es importante indicar que ni siquiera se exige en to­

das las reformas •nteriormente citadas y que hemos venido estu--­

diando, ~ue el inquilino est~ habitando efectivamente el inmueble 

arrend•do en cuesti6n para que se pueda contatar que se trata de­

un irAueble arrendado para habitaci6n. 

TESIS "1.IRlSPRUDENCIALES. 

ARRENOA!'.IENTO, DERECHO DEL TANTO, RECUISITOS QUE DEBE CUBRIR EL 

ARRE~tlATARIO PARA EJERCERLO EN CASO DE VENTA(Legislaci6n del EStjl 

do de Plorelosl. 

Para cue un arrendatario pueda gozar del derecho del tanto en el­

caso de OJOapraventa debe cubrir los siguientes requisitos: 1.- Que 

el •rrendaaiento ha.ya durado m&s de tces a~os. 2.- Que el arrend$, 

t.ario t\aya hecho ..,joras de importancia en la tinca arrendada. 3.-

0.... estE al corriente en el pago de las rentas y 4.- Que ejercite 

ese derecho en el t&rmino de diez dlas, todo ello, seg6n lo disp2 

nen los artlculos 2648 y 2487 del C6digo Civil del Estado de Mor~ 

los. Adetll&s est! obligado a pagar el precio que el comprador pro­

pusiere, al ejercitar el derecho del tanto correspondiente. 

Slpt1loa Epoca, Cuarta Parte, Vols. 139-144, pág. 21 A.D. 5415179 

DERECHO DEL TANTO DEL ARRENDATARIO, LA VENTA EFECTUADA ES VALIDA 

AUN CU~NDO SE IV.YA REALIZADO SIN DAR AVISO PARA HACER USO DEL 
1Legislaci6n del Estado de Tabasco). 

!...:> establecido en los articules 2205, 2206 y 2348 del C6di90 Ci--
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vil del Estado de Tabasco, no deja duda de que el arrendatario que 

goza del derecho al tanto s6lo puede reclamar los daños y perjui-­
• 

cios causados cuando no se le da el aviso relativo, puesto que la­

venta, por expresa disposici6n de la Ley, es válida aún cuando se 

haya efectuado sin dar ese aviso. 

Amparo directo 50644/1963. Tercera Sala, Sexta Epoca. Vol. 83 0 -­

Cuarta Parte, pág. 11 

DERECHO DEL TANTO 

Para que pueda ejercitarse este derecho no basta que el copartlci 

pe y un tercero pretenda convenir en celebrar la venta, sino que­

es absolutamente necesario que ya la hayan convenido, a efecto de 

que el otro copart!cipe pueda, si lo desea, substituirse al terc~ 

ro. 

Amparo directo 1440/t956/2a. Tercera Sala, Informe 1956. p&g. 24 

DERECHO DEL TANTO 

Si un copropietario tiene convenida una compraventa sobre su pa~ 

te en favor de un extraño y no notifica judicial ni notarialmente 

de esa compraventa a los otros copart!cipes, Astes no pueden eleL 

citar su derecho del tanto, pu~s el ejercicio de tal derecho des­

cansa en dos presupuestos: I que el copropietario ya tenga conve­

nida una venta con un extraño, y II qua el copropietario notifi~ 
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que notarial o Judicialmente de la venta convenida a los copart!­

cipes para que estos usen del derecho del tanto en un plazo de o­

CtlO d!•s. Cuando no existe notif 1caci6n 1 el derecho no puede ser­

ejercit.ado en forma espontánea. Esto ee desprende del texto del -

arto 2692 del C6ctigo Civil del Estado de Puebla, que corresponde­

al arto 973 del C6ctigo Civil del D. r. 

Allparo directo 6179/19551 Tercera Sala, Bolet!n 19561 p~g. 573. 

DERECHO OEL TANTO 

En el e.so de la venta de un inmueble que pertenezca en mancomOn a 

varias personas, para que tenga validez la enajenaci6n de los der~ 

chos reale~ que a una de ellas correspodan en dicho inmueble, es -

preciso ~ue notifique a sus copropietarios su prop6sito de enajenar 

tales derechos, para que hagan uso del derecho tanto, y sino hace­

notificaci6n1 ser& nula la venta. 

~ro directo 2330/1981. Tercera Sala, Cuarta Parte. P4g. 290 

d) CONSECUENCIAS Y SANCIONES POR LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO 

Resta ver las consecuencias de la violaci6n a las disposiciones del 

derecha del tanto. 

La ley expresa que la venta no producir& efectos mientras no se ha­

ya hecho la notif icaci6n correspondiente al arrendat~rio 1 pero se-­

deduce que se incurre en violaci6n de las disposiciones relativas -

al derecho al tanto, no s6lo en este caso sino tambi&n si se omite-
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la notificaci6n, o si la enajenaci6n se efect6a sin que se haya -

recibido respuesta negativa del inquilino. Para que esta aeeptA-­

ci6n haga nacer la obligaci6n del enajenante, debe ser recibida 

dentro del plazo establecido por la ley, puesto que por el s6lo 

lapso del tiempo se pierde el derecho. 

Los t~rminos que usa el art!culo 2448 J rracci6n VI del c6digo c,1. 

vil no nos dan la soluci6n: "la compraventa y su escrituraci6n -

realizadas en contravenci6n de lo dispuesto en este articulo seran 

nulas de pleno derecho". 

Si siguieramos al pie de la letra la expresi6n "ser&n nulas", en -

relaci6n con el cap!tulo de las inexistencias y las nulidades, 11~ 

gar!amos a la conclusi6n, dada la redacci6n de nuestros textos, -­

que el acto violatorio de las normas a que nos referimos seria 1~ 

xistente, porque es la única categor!a que tiene esa privac16n to­

tal de efectos. 

La clasif icaci6n de la ineficacia de un acto jur!dico no se plan-­

tea atendiendo a las consecuencias, sino a la clase de intereses -

que protege la ley infringida y cuya violaci6n es causa de la ine­

ficacia. 

Las normas del derecho del tanto buscan ·una protecc16n del 1nter6s 

pGblico, o sin dejar de estar interesados en 61, tratan de amparar 

la s1tuaci6n de los arrendatarios o sea intereses privados. 

f'ei-rara dice: "Ordinariamente la ley prohibitiva es impulsada por 

un inter6s general, de orden público, esto es, tiene por objeto -

la protecci6n del orden público, esto es, tiene por objeto la pr2 

tecci6n del orden jur!dico y asume un car!cter r!gido e inflexible 
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iaponiendo l• pena •&s grave de que pueda disponer! la nulidad"• 

(271 

Y finaliz• diciendo: •la ley no quiere sustituirse a la voluntad­

privAda, no quiere coactivamente hacer que se infiera la inefica­

c!.a del •cto 1 sin.:> que al contrario procura evitarle en cuanto -­

se• posible, siendo la nulidad siempre un mal en la vida jur!dica 1 

y un. causa de perturbaci6n en las relaciones eccn6cnieas y, entcn 

ces, hace depender la inef ieacia del contrate de la instancia e -

impuganei6n de las partes lesionadas: tenemos entonces la anulab1 

lidAd·. (281 

So9oa de l• op1ni6n que las nonnas que establecen el tantee pert.G, 

necen • l•s de la segunda categor!~ de las mencionadas por Ferrara, 

por lo Que su viclaci6n produce la anulabilidad y no la nulidad a.ll, 

soluta. 

IA •nulaci6n de la enajenaci6n contraria al derecho del tanto, ti.11. 

ne un s6lo objeto, hacer posible que el arrendatario adquiera el -

bien inmueble arrendado. 

tl derechO del tanto tiene que seguir dos fases: la anulaci6n de la 

enajenaci6n violatcria y segunda la adquisici6n del arrendatario en 

cuyo perjuicio se viol6 el derecho. 

IA ley no puede declarar que el acto est4 viciado de nulidad absoll,! 

ta, los •rrendatarios en este caso son los Gnicos que deben juzgar­

el datk> que les causarla la compraventa del bien por un tercero. 

1271 rerrara. Teor!a del Negocio Il!cito del o. Civil Italiano. C1 
tAdo por Manuel Borja Soriano. Teor!a Gral. de las Oblig. Tomo 1. 

tdit. Porrua. Mfxico. 1953. 

<<SI Id-. 
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cor:CLUSIONES. 

1.- La idea econ6mica ha tomado m&s importancia para el Estado -­

que el concepto puramente jur!dico, cuanto más ~ste quiera prote­

ger la posesi6n en el arrendamiento, mayor será su terdencia a COD 

vertirla en propiedad. 

2.- Las modificaciones a las disposiciones sobre arrendamiento, en 

lugar de fomentar la construcci6n con fines arrenditicios para so­

lucionar el grave problema de la escasez de vivienda en la vida u~ 

bana; incitan a los propietarios a que no den su~ bienes inmuebles 

en alcuiler por la situaci6n de peligro e inseguridad que se tiene. 

3.- El objeto del derecho del tanto es que se prefiera a su titu-­

lar entre otros posibles interesados para la venta de la cosa in-­

mueble arrendada y no pretender convertir al inquilino en una es~ 

ele de copropietario. 

4.- En virtud de no estar bien reglamentado el derecho del tanto­

Y por la escasez de disposiciones al respecto se parece pretender 

poner al propietario a merced de su inquilino. 

s.- A pesar de la notoria evoluci6n del contenido jur!dico en ,.._ 

teria inquilinaria en las diversas legislaciones y de la inclusi6n 

del derecho del tanto en los arrendamientos de inmuebles para casa 

habitaci6n en nuestro c6digo civil, el contrato de arrendamiento -

debe seguir considerándose como un derecho personal. 
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6.- Al introducir el derecho del tanto en favor del inquilino, en 

la forr• rigurosa en que lo hace el c6di90 civil, se ha creado un 

verdadeton gravair~n sobre el i,..ueble arrendado, dejando de ser un 

s1ft:ple derecho de preferencia, 

7,- La ra&6n de la existencia de este derecho del tanto en el co­

propietario, coherdero y usufructuario obedece a la conveniencia­

social de tratar de leiminar los conflictos que se generan por la 

pluralidad de titulares de derechos reales sobre un mismo bien, -

raz6n de ser y justificaci6n que no existen en favor del inquili­

no, toda ve& que el derecho que a ~ste se le otorga es personal -

en contr• del arrendador y no un derecho real sobre el inmueble .a 

rrendaclo. 

s.- Sin llOdif icar la naturale~a de la relaci6n juridica y sin de­

jar de ser un derecho personal, el contrato de arrendamiento ad-­

cuiere cierto efecto real, al incluir al derecho del tanto entre­

sus preceptos, p~s coloca al arre11datario en una situaci6n seme­

~ante a la de un acreedor real. 

9.- El dere<:ho del tanto nace como una obligaci6n de no hacer a -

cargo del arrendador cuyo incumplimiento debe generar s6lo la re~ 

ponsabilidad por daños y perjuicios, más no la sanci6n de nulidad 

de la venta. 

10.- 1.as reformas sobre arrendamiento por su precipitaci6n e impr2 

visaci6n en su aprobaci6n resultaron más adversas para los inquil.1 

nos y &As perjudiciales para los propietarios. 
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11.- La reglamentación del derecho del tanto debe adicionarse de -

manera m&s completa, justa y equitativa, en donde se establezcan -

ciertas garant!as a favor de las partes involucradas, seguridades­

parecidas como las que señala el código civil para la caducidad del 

plazo o bien, tal y como se hace en la legislaci6n española en dOJl 

de se requiere que el inquilino otorgue una fianza o consignaci6n­

del precio, en favor del propietario para el caso de que el arren­

datario se vea imposibilitado de efectuar la compra, 
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