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INTRODUCCTION

£l contrato de.arrendsmiento de blenes inmuebles para la habita-—-

‘eidn esfﬁnérdé'iéghﬁ s inds vivos del Derecho Civil contemperirec

’por ic cﬁé.bé'sidé objeto de numerocos estudics.

La enorme “importancia gue significa el grave protlema de la habltz

cidn er esta cludad en sus acgectos Jurfdicos, econdricos y sccio=

1égices, ha provocado el intervencieonismo estatal en 1cs arrenda=e

mientcs urbanos, con la notoria tendencia legislativa de protegere

al arrendatario, otorgédndole un derecho cdel tanto para permitirle-

el acceso a la proplecad de ls viviernda gue arrienda.

tlo obstante la precipltacibn e imzrovisacibn que se tuvieron &l a=

probar las reformas que en materis de arrendamiento urbano se estg

blecieron en 1985, han originado ser tan sdversas pars los propleta
rios ccto para los mismos ingullinos.

Zs por estes razcnes cue Me avogue a escribir la presente tesis ==

profesional titulada "EL DEZRECHC DEL TANTO, COMO NUEVO GRAVAMEN ~—

REAL SCBRE EL INMUEBLE ARRERDADOM,

La pretensidn de este trabajo es simplemente ccnocer més a fordo =

este derecho del tanto y exponer la impresidn que me ha causado su

irclusibn al contrato de arrendamiento de bienes inmueties desting

dos a 1la habitacidn, sus deficlencias que existen en la legislaciédn
vigente, aunadas a los problemas y posltles soiuciones vistos a tra
ves de mi escasa préctica y de crfcicas personales gue a continua=

cidn someto a la docta consideracién de los nororables mierbros del

juradc.



CAPITULG =T -

GENERALIDADES SOZHE EL. ARPENDEMIENTC,

1e= EVOLUCION HISTORICA.

A través de la Histcria, el prcoblema de la vivienda ha tenido
diverses factores gue han venido condicionando la vida urkana,
La dople influencia de ferdmercs socloeecondmicos, por una pag
te las necesidades sue obllgaron a una caoncentracidn de grandes
masas de poblacidn en centros relativarmente pequeiios y por otra
los salarios cada vez mis bajos que originan la falta de medios
ezonbmicos para adzulrir una vivienda, han hecho que ésta conge
tituya no un lujc ni una necesidad secundaria sino uno de los -
elementos primordiales de la existencia hurana.

En la época esclavista el hombre no conoce realmente el proble=
ma de vivienda porgue las peotlaciones scn peguefas y diseminadas
Yy la agricultura constituye la base de la existencia.

En la etapa feudalista comienza la importancia de los centros ug
baros y por consiguiente la vivienda empleza a ser una necesidad
La decadencla cel sistema feudalista acelera el proceso de crecl
miento de la ciudad a expansidén del carpc, naciendo las grandes
urtes.

A continuacifin trataremos de exponrer algunas antiguas legislacig
nes cue han ofrecido al Derecho moderno una nccldn del contrato=

de arrendamiento.



BERECHO: ACKAND _

Los juristaﬁ ro&anhs clasificéroﬁ a los contratos en cuatro gru=
[2-1-H ‘

al Contrztes reales gue oblicaban a las partes y producfan su ac
cién por la simple entrega de la cosa.

k) Contratos verbales en l.s gue se expreszba el consentimiento-
ror medio de preguntas y respuestas soleanes.

c) Contratos literales en los gue se daba forma al convenio de =
voluntades mediante su inscripcidn en un libro de caja en el que
ce registrakan los ingresos y egresos.

¢) Contratos consensuales en 1o0s gque no se requiere formalidad =
zlguna, se perfeccicnaban por el mero consentimiento.

Segin esta dlvisién el contrato de arrendamlento se encontraba -
dertro de los consencuales.

Al arrendamiento lo llamaron Locatlio=conductlo, sefialando las dis
tintas obligaciones de las partes. Sin embargo la locatio-conduc-
tlo romara no tlene un equivalente exacto en el Derecho moderno,
v3a ~ue es una figura que comprende varios contratos distintoss
Lacati-onis significa arriendo, alquiler. CQuintiliano le da el -
signlficado de disposicién, colocacidn de cosas, asf como jornal
¢ salarios Este vocablo proviene de "locoeas-are™ que qulere decir
colocsr, pener, dar en alguilet,

“erductlo=onis significa conduccién y se deriva de "condueiseere-
*i=ctum" gue quiere decir conduclr, llevar, tomar, a sueldo, asa=

lariar, encarcarse por clerto precio,.
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Eugene Fetit en su Tratado Elementzl de Derecho Remano lo define:

3

£s un contrato por el gue una persona te compromete gon otra a -
procurarle el goce temporal de una csca o ejecutar por ella cler=
to tradajo mediante unz remunaracidn en diners llamade "merces",”
(1} £} Contrato de arrerdamiznto secln Ortolan se definia de la -
sigulente manera:s "51 convieren dos persones y una de esllas se g
bliga medlante clerto precio que consiste en dinert a procuratiee
3 1z otra el usy o goce de una cosa © 4 hacer para ella clertos =
tratajos a una obra determinada, hay arrendamientc", (2)

Agustin Eravo en su cora lo define! "Es un contrsto por el cual y
na persona el lpocator se compromete con otra llamada conductor ae
procurarle el goce tempora2l de una cosa, la prestacién de una see
rie de servicios o la realizacidn de una obrs determinada mediznte
ura remuneracidn en dinero”, (3!}

PARTES oo

La persona que se obligaba 3 suminlstrar la cosa o bien a prestar
el trabajo se le llamaka Locator. Guien pageba el preclo era el =
Conductor. Al conductor solfan dencminarlo "colonus" cuande se a=-
rrendaba tierra para cultivar e "inguilinus” cuando se trataba de
una cota. La prestacidén que recibla el locator del conductor pore
el disfrute del bien era el precio "Merces", 1a cual debfa ccnsig

tir en numerata pecunia salvo en el centrato de aparceria,

(2) Petit Eugqene, Trat3do Tlemental de Derecho Romanoc. Editoria‘
UNAM. Méxicoe 1937. plgs 92

(2} Ortolan, . Instituciones del Emperador Justiniano. Libro IIZ,
Traduceibn Agustin Rodrigques de Fonseca. 2dit, Imprenta de Ramon =
Vicente. Madrid, 1874, pqg. 321

Bravo Gonzalez, Agustin, Derecho Romano I. Editorial Paxe MExs

(2}
1977. pe 46,



Al precio o merces le llamaban algunas veces"pretem", debfa ser

clerto como en la.compraventa, fljado por las partes © un tercg

ro'y se debla suministrar de manera sucesiva y peribdica a medi

ca gue 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 origind en el=

arriendo de cosas muebles para tener después a las cosas inmue-

bles",(4) M&s tarde los romanos distinguleron cuatro clases de-

arrendamiento segin fuera el objeto:

a) Locatio conducto reie consistfa en la cesién del uso de una=

cosa en arrendamiento.

b) E} contrato de aparcerf{a por el cual el locator se obligaba=

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

temporal de un terrenc agricola, prometiféndosele en cambio ciere
to porcantaje de los frutos que se tuvieran en ese terreno,

c) Locatio conductio operarum consistfa en la prestacién remung
rada de una cantidad de trabajo, siendo dnlcamente suceptible de
arrendarse los servicios a los cuales se les ponfa un preclo, no
comprendiendo a los prestados por un profesionjsta a quien se rg
tribula con honorarios.

d) Locatio conductlo operis o locatlo operis fasciendl consistfa

en la prestacién remunerada de un trabajo determinado. En esta =

(4) Bravo Valdez, Beatriz. Sequndo Curso de Dereche Romano. Edit
Pax, pe 141 . 1977, México.



especie la merces era debida hasta que la obra habfa 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 cobligadas a cumplir lo que la equidad y la intenclén de-
las partes sefialaran, no toman por lo tanto la letra misma del-
contrato!.(5)

Cuando por causa mayor o fortulta en la locatio conductio opera
rum, no puede Ser realizado el trabajo, los rlesges eran para -
el conductor} en cambio en la locatio operis si perece antes de
haber sldo aprobada, el conductor no puede reclamar su salario
y soporta los riesgos, pero si se pierde despuds de aprobada y-
entregada, los riesgos son para el locator.

"La unién entre arrendamiento y el contrato de trabajo quizé no
encuentra sus rafces en la consideracién de que el obrero da en
arrendamiento su fuerza fisica sino en la posicibdn del cliens,
persona libre pero subordinada a alguna familia, que trabaja pa=
ra ésta y reclbe como parte la compensacién respectiva, el dere=
cho de vivir en una casa perteneciente a la familla en cuestisn"
(6)

Su desintegracibén comenzd en la época clésica donde cada una de
las cuatros ramas especlales comenzaban a tener sus proplas ree

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

(5) Margadant S., Guillermo. El Derecho Privado Romancs Edit, =
Esfinge S.A.,1982, p.410+ México,.

(6) Margadant ob. cit. ps 411
4



Q.

enendencia absoluta.

5]

LEIMENTZS DEL CLUNTRATO.=

Hlo reculere ningdn escrito, si ce hace es tan sblo ccmo prueba,
EZ1 conzentiriento recala sobre lea cosa y las mercess Se pueden=
arrendsr cos&s corporales sismpre y cuando estuvieran en el co-
merclo y fueran clertasj tamtién incorporales como el usufructo
las operae servoru, la enfiteusis, la superficie y bajo Justie=
niane el derecho de habitacién. Mo séle se poedia arrendar 1o --
~ue les pertenecfa sino también las cosas ajenas.

ZFECTCS e

Obligaclones del arrendador Locater:

3) Entrecar la cosa al arrendatario.

t) Prccurar ante tcdo el uso o disfrute de lz ccsa durante el =
tiempo de la duracién del contrzto o sea el conductor goza de =
un crédito y no de un derecho real, Este disfrute podfa hacerlo
el mismo o por un intermediario, un tercero salvo que se prohi=
blera subarrendar,

c) Entrezar la cosa con Sus accesorios expresa o técitamente ==
contenidos,

d) Responder por los vicios o defectos ocultos. Debe carantizar
al arrendaterio contra la eviceién y ser responsable de su dolo
as{ coro de tcda falta cue cometiera durante el tiempo del cone
tratos S enajenaba la cosa arrendada detla indemnizar por lose
dafios cue le causare al arrendatarioc, "Asi, por ejemplo, el awe

rrendader gue vend{a una casa arrendada transmitfa al comprador



un derecho rea!, mis pcdesoso quelél dg?ech:rpﬁéa;éptg persc-=
nal del arrendatarioc. For tanto‘en el dereého rcﬁ;gﬁ, el rues=es
vo duefio podia salvo acuerdo en cﬁntrarlé, leﬁza: 2l arrendae=
tzric. De ahl que el arcendatario podla reclamar al arrendador
leos dafos vy perjuicics”, (7)

e) Conservar la cosa efactuando las reparaciones gue necesitee
en caso de omisién el arrendatario podla obligarles para que lo
hiclera © pars gue deduclera proporcionzlmernte la merces.

f) Reertolear los gasics gue el conductor haya hecwo para la =
conservacidn de la cosa,

Auncue los romanos no estableclan la sancidn impuesta al arren
dador para el caso ce Incumplimiento de alcuna de sus obligacig
nes, es de suponerse Gue existiera alguna accibén rara demandar=
al arrendador el cumplimiento del contrato © su terminaciéne
Obligaciones del arrendatario Conductors

a) Pagar el precio csnvenido, el cual se descomponfa en una ses’
rie de prestacliones peribdicas llamadas Pensio y gle se pagaba=
;n los plazos gue las partes convenfan, generalmente al final =
de cada afic.

b} Restituir la cosa arrendada una vez terminado e. contrato ==
salvo en caso de pérdida fertulta de la cual guedarfa liberadoe
¢) Respetar el destiro de la cosa.

d) Responder por el deterioro gque hublera sufrido la cosa slem=

pre y cuando fuera culpa suya o por dolo,

{7) targadant, Ob. cit, pe 412



ACCIONES, -

Son de buena fé y servian para reclamar todos los resultados-
que derivaban equitativamente del contrate o pactos accesorios.
E1 locator tenia contra su contraparte la acibdn ex-locati paw-
ra reclamar el cumplimiento de sus obllgaciones al arrendatam=
rio, el pago de la renta, la devolucibn de la cosa arrendada y
el pago de la indemnizacidn debida por los dafios y perjulcios-
causados por culpa del arrendatario (culpa levis).

45! mismo tenfa la “invecta er illata"™ o sea una hipoteca legal
constitulda sobre todos los objetos que el inguilino introdu=——-—
jera en la casa, si el argendamiento era sobre una finca rlisti=
ca recala sobre los frutos,

Por el interdicto salviano el locator se ponfa en posesibn de--
los aperos del colono cuando este no pagaba la pensio, mismo e=
que posterlormente dié lugar a la actio serviana, acciédn 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=
pensice.

El conductor a su vez le asistfa la accibn ex-conductio por ==
medio de la cual podia exigir del arrendador que lo pusiera =-
en posesidn de la cosa y lo mantuviera en ella segfin lo conve=

nido,



CAUSAS DE EXTINCION. El contrato ter-lnsba con le expiracién
del tlempo convenldo, si las parte suardabsn sllercio se daba
ns=zimiento 3 un nuevo contrato, dérdcse la tdcits reconduccién,
E1 arrendador podla pedir la anulecifin artes de finallrar el =
contrato en los siguientes casos: por pérdlda fortuita de la -
cosa, cuando el inzsuiliro dejaba de cagsr la mercesz durante des
afos, o cuando el arrendador guerfa recuperar la czsa para hati
tarlia el mismo.

El conductor a su vez pccla darlo por terminado cuzndo: vela res
tringido su disfrute por el locator o un tercero, zor caso fore=
tulto, o se convertfa en propletario o usufructuarioc,

También la muerte de cualguliera de las partes o el mutuo dlsen~-
timiento pedfa porer fin al contratc. Cuando haklz dolo o falts,
la parte responsable detfa daffos y perjuicios.

Otra norma no menos importante era que la venta cancelaba el -=-
contrato, el arrendador, sus heredercs o sucesores universalesy
ro asf{ el causahabiente culen gquedata totaimente desligado de =
la primitiva relacién jurfdica.

“Zn cuanto al término, el Derecho Remano no conccif las limita-
ciones actuales permitiends inclusive la locatioc psrpetua, flcy
ra intermedia ertre el arrencamientc y la enfiteueis o el derce-
cho da sucerficie”s. (8)

31 deroc-o 40t tartc an 21 Lacstic-

{2} Margadant, obe Clte P. 414
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. DERECHO MEXICALO

LEZGISLACICN FRECORTEEIANA.—

Los aztecas conocleron aunque fuera en embrién, una figura ==
juridica semeiante a lo que hoy denominamos contrato de arrepn
damlento. Se puede afirmar que el contrato de arrendamiento =
no fue conocldo por los antlguos mexlcanos, ya que el derecho
de propiedad privada no era conocido por nuestros antepasados.
Algunos autores consideran que la forma més conoclda del cone=
trato de arrendamiento fue practicada por el calpulli. "El cal
pulli era una ssociacién, linaje © persona moral que podfan ==
conceder el uso o goce temporal de sus tierras a camblo de une
pago clerto tasado en tributos prevismente fijados". (9)

"Las tlerras de los calpullis o barrios de la ciudad eran cul=
tivadas una parte por los vecinos y sus productos destinados =
al mantenimiento del ejército, misma que se llamaba Michimalll
tlerra de guerra o de escudo o cacalomilpan o tlerrade cuervos,
Z1 resto de estas tierras eran distribuldas entre los vecinos -
segln necesidades o posibilidades de trzbajo, © se daban en a=-
rrendamientc a terrazgueros que pagaban renta en productos de =
la tierra. Algunas veces el arrendatario era otro barrio o pue=-
blo", (10)

5in embargo, consideramas que no podemos hablar de un veradero

(9) Toscano, Salvador. Derecho y Obligacidn Socizl de los aztg
cas. pe 50. Editorial UNAM, 1937. México.

{10) Esquivel Obregdn, Toribio. Historia del Berecho Patrio,
pe 370, £dit, Publicidad y Edicliones. 1243, Méxlco.
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contrato en virtud de que el pueblo azteca no gozaba de liper=
tad para contratar, yva gue el cumpliniento del contrzto entre~
el calpulli y el terrazcuszro, quedaba supeditado a 1la voluntad
de una de las partes y en materia de contratos la autonomia de
la voluntad es un principio motor.

A los terrazgueros no se les arrendaba sino m&s bien se les im-
ponfa la obligacién de tributar al calpulli con parte de los =
frutos obtenidos de esa explotacién,

"Puede afirmerse que no tenfan idea de libertad socizi, sino -
1z de un poder scbre 155 cecgas y sobre el trabajo y la vida de
los hombres, es decir abscrvente de toda la personalidad humae=
na., Si ese poder era destruldo por otro superior no habfa ni =
gque cuestionar el derecho que este otro tenia de mandar. MEs
bien dicho, la idea de derecho no existf{a; sblo la de poder",{11)
LEGISLACION COLONIAL,=

Las Siete Partidas fue el ordenaiento legal que rigid en nu
estro pals durante toda la &poca colonial y afn durante pare-
te de nuestra vida independientes Estas surgen en el siglo XII
con Don Alfonse X El Sabio, se integra de la técnica, légica

y conceptos juridicos de los jurisconsultos romanos, la senci
llez y equidad germinica y la concepcién cristiana del Dere =
chos. En esta obra encontramos ya una definicibn bastante Mie=
nuciosa del contrato de arrendamiento y lo definfan ccmo: e==
“aquel por el cual un hombre conced{a a otro poder de usar su

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

(11) Esquivel. ob, cit. p.430
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tiempo determinado que podria llegar a comprender toda la vida
de una u otra de las partes o contrataban los servicios de Ow-
tro hombre para que éste le hiclece obras ¢ le transportase ==
alguna cosa por si; por clerto precio en dinero". De esta dew=
finicibn se entresacan los siguientes elementos esencizles del
contrato: consentimiento, objeto, cosa y precio. Era un contra
to consensuval, temporal, principal, bilateral, conmutativo y =
trecto sucesivo. Establecia que las cosas que podlan darse en=
arrendamiento eran las que estaban en el comerclo, las cuales-
pudieran usarse sin consumirse, El sefor de la casa podfa sge=
car de ella al arrendatario sino pagaba el precio convenido. =
Tamblén el comprador de una casa arrendada podfa echar de ella
a gulen 1a tenfa arrendadz sefalando dos excepciones cuando el
comprador convenia eon su vendedor en respetar el arrendamien=
to y cuando el vendedor la hubiere arrendadc para toda la vida
del incuilino o para siempre o de &l mismo y de sus herederos.
Establece también una doble sancién para el inguilino que no =
'pague la renta prometida; una su expulsidn de la casa 0 heree=
dad, otra la pérdida en favor del duefic de 1os muebles, utensi
lios y objetos gue a ella haya llevado, Sefiala igualmente los-
casos en gue el contrato se debe considerar renovado per un pe
rfcdo més, asf como en los cuales se puede dar por terminado =

antes del tiempo pactado.
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CCDIGOS 1870 y 1B84 .-
Lejos de estar inspirado en nuestras proplas ralces y costumes
bres de entonces el C&dico de 1870 buscéd su inspiracidn en la=

dectrina y cédigos de otros paises como Francia, Austria, Hoe——

landa, Portugal, etc, En efecto este C8digo de 1870 fue redace

tado baio la influencia directa principslmente del cédigo civil

frances y as{ tenemos que el tratamiento que le da al contrato-

de arrendamianto es similar al del legislador galo empezando con
su definicibn, que conserva los elementos esenciales contemplae

dos en el cbdigo civil Napolebnico, la concesién de usoc o goce-

temporzl de una cosa a cambio de un precio clerto y determinado,
ya no necesariamente en dinero,

Nuestro cédigo civil de 1870 introdujo cambios trascedentales =

pués hizo una separacién del contrate de arrendamiento de acuer

do a los bienes y servicios scbre los cuales recala, y as!{ re=-

glamenté en forma independiente a los contratos de muebles e in

muebles, el de tranrporte y el de servicios.

£n 1884 se promulgd otro cbddigo gue no introdujo mis que modifi

caciones de mero detzlle, es decir la regulacién que hace del =«

contrato de arrendamiento es casl idéntica al cédigo de 1870, -~

gor lo gue considero ociose entrar a su analisiss sin embargo =

el grave error que enclerran estos dos c5diqgos es el haber ese=

tablecido que el arrendamiento puede hacerse por tiempo que con

venga a los interesados, porgue podria pactarse arrendamlento =

por tiempo excesivamente largo que equivaldria a conceder el u-

so de la cosa a perpetuidad, lo cual no serfa arrendamiento.



24~ LIGISLACION EXTRAMJIZRA.

Resulta importante realizzr up andlisis en los diferentes pal-
ses de cero £stos han resuslto o tratado de resolver el diffcil

proclema de la insuficienziz de la habitacidn y 1a reglementa—-

-

cién cue contemplan scbre el contrato de arcendamiernto, toda vez
~ue de sue normas jurfdicss podremecs entresacar algunos conceptos
En esta virtud estudlarencs las leglislaciones de los pafses gue -

mds trascendencia han tenido en el &rbito juridico,

En esta legislaclén hay tres esrecles de arrendamiente:

£l zrrendamiento de ¢osss cuye objeto arrendadc es una cosa mate-
rial, que puede ser mueble o inmueble, El precio del arrendamiento
se 1llama alcuiler o renta,

E£1 arrerdaniento de obra cuye objeto arrendade es lz fuerza de ==
trabz jo cue posee una perzona. £l precio se llama sziario.
Plarliol considera un tercer arrendamiento el de capi:zales donde =
el obleto arrendado es un capital representado por ura suma de di
rerc, Sin embarge la tradicién juridica francesa, ni el efdigo ci
vil francés no lo clasificz a este contrato entre lcs arrendamieg
tos.

sl arrerdariento de cosas el Cédigo de Napoledn le dzfinfa en su-
Articulo 1709: "Il arrendariento de cora es un contrato por el --
cual una de las partes se cobllaa a transmitir a la sira el goce =

de una cosa durante clerte placo ¥ por determinado grecio, que --



De su gafinicién sobresalen tres elementos éaéacter{sticos‘dél
arrercarnlentos

12 Zuracidn terporsl.e CTuando e hace a perpetuidas aflrman gue
se trats de una erzlenacién y no da un arrendamiento. "Las loca
clores perpetuss, admnitidas en el derecho romanoc y gractlcadas
rancia hasta la Revolueldn, tendfan a trarsformar al arrfen=
datario en preopletaric de la cosaj operaban 12 gue se ha llama~
do descomposicién de 15 sropledad en dendnio :il y dominlo die
recto", (12} Por lo tanto lcz arrendamientos perpelucs son Nue
los en el derecho moderno francése

20 Zarlztar pnerced.w Il coce precurads a un tarcert no es Gras
tults, Dlece Bonnecsse gue "el arrerdamlento ec la ¢2apra del ue
s, (13}

28 Modo de fillar el preclos.= El precic es proporcional al tiempo
‘fertras m&s prolongsda es su duracidn, m&s aumenta el precio tg

kaly se calceula per unidad de tlermpe.
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se obligi a conceder el goce de la

cora arrendadas Zuie oblizacién gue el azticulo 1718 del cddige

18 A enirenarle al arre

2@ A manterer esa Ctoa €8 e2t2l0 de servir pars el uso para el cual

-

Traduc, Jo

i2) Beonzcase, Julien. Elemantos de D. JTivile Tomo I,
£ os5é M. Cajloa, Puebla 1945,

56 Ma. Cajica Jre pe B42. 241

{13) Bonegase. Ob, clit., po 542 )
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raya sldo arrerdadag

22 A hacer ~ue, duranie el tiem;a 4e¢l arriendo goce pacfifica-
rerte de la mizma el arrendataricy

4% A asequrar asimismo la pmrrmanencia v 1s calldad de las plane
tacionas", {Ley del 13 de abril de 1%45}. (143}

La entress debe hacerse el &fz se®slzdo por el centrats @ por el
uso, p:ra que ce lnicle el goce cel arrendatario. E1 inmueble dew
be entregarse al arrendatzrio en buen estado de teoda clase de re-
paraclionesg,

La obligacibn de congervar la ccse en condiciones de secvir para
el uso para el gue fue arrendada, subsiste por todo el tiempo que
dure el arrendasiento,

flaniol dice gue la obligaclén de “garantlizar al arrerndatario cop
tra cualculer perturbacién paraliza en una gran medids el ejerci~
clo de propliedad, en el sentido de gque ni siguiera puede usar del
resto de su propiedad si pejudica cde alguna manera a su arrenda=
tario"s (15) Zsto es de conformidad =l artfculo 1723 del cédice
eivil francés, segin el cusl, "£1 arrendador no puede, nientras
dure el arrendariento, modificar ls: forma de la cosa arrendada".
Z1 arrendatario tiene oblicaciones que resultan de la naturalezs
del centrate, ademés de las zue have contralds en convenio espe~
cial. 21 srifeculo 1728 del cddigo civil francés dice al respectos:
Y2l arrendatario estd sujete a des obligaciones prircirales:

19 Yrar de la ¢osa arrendada como Duen padre de familiz vy segin -

(14) COdigo Civil Francés. Mazesud D, Jivil Parte IV. Zdiclones =
Surfdicas Zuropa=- América. Zueros Alres. 1277. p.554

(15) Planiol, Tratade Pfdctico Do Clvil Francés, Temo Xo Edit. Cul
tural, S.A. Haktana, 1%946. p. 4581,
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e?! destino gue se le haya dado por el arriendo o segin el que
_se prestma de acuerdo con las circurstanclas, a falta de con-
vercibn;

20 Fagser el precio del arrendamiento en los térmiros convenidos”,
En los arrendamientos urbanos existe una obligacién especial se-
Gun el artzfculo 1752 del cidigo francés, el inquiliro debe tener
en la casa muebles suflicientes para responder de las rentas, co-
mo garantfa de su crédito,

Los arrendanientos pueden hacerse por escriteo © verbalmente.
Cuando las partes no estipulan término, la ley francesa suple el
silencio'ccndenando Gue si se ha efectuado el arrendamlento vere
ba! no podrd una de las partes desahuciar a la otra sin observar
los plazos usuales en la lccalldad.

Arts 1742. (ordenanza del 17 de octubre de 1947} Ley del 13 de =
1946)"3i el arrendador vende la cosa arrendada, el adquirente no
fuede desahuciar al arrendatario rGstico, al aparcero agricola o
al in~uliino cue cuente con un arrendamiento por dccumento aue=
térnzico o cuya fecha sea cierta. )

No cbstzrte puede deszhuclar al arrerdatario de bleres gue no =
sean rurales si se ha reservado ese derecho por el contrato de =
arrensaniento™,

Art, 1744, "5i con ccasiSn del arriendo, se ha ccnvenlido que, en
caso> de venta, el adcuirente pudiera desahuciar al inquiliroy =
ne se K3 paftado ningansd estirulacif- acerza e lcs daRos y perce
tuizieor, el arrendador ggtf oblinsde a indernizar a! Incullinon.

Il derecrd fruncés ta suirido uns serle de medificizicnes en noe

5]
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terls de arrenda~lantos urbanos Zdesde la prirere guerra rundla
pués ha emi:lde leyes relstlvas a prérrega de contratos, increw
mentes y revisidn de rentas, rescicidn de contratos, etc,, pero
no se ha inclufcdo al derecho del tanto, solarernte hablan da la=
facultad de retraer en los contratos de compraventa y en la herew

dad,

DERECHO ITALIAND

El cédigo itallano ofrece primero una doctrina general del cone
trato de arrendamiento cuyo objeto principal son los predios ure
banos o rlsticos y luego las reglss particulares, en las cuales
dice Branca que "imperan la libertad de pactar y con frecuene
cia tiene eficacia la costumbre como la Ley No, 392 del 22 de
julio de 1978". (16)

Al arrendamiento lo conciben como un contrato cengsensual con el
rue una parte se obliga & dar a otra el goce de una cosa por tiem
po deterrinado y mediante el page de un pregio clerto.

*E]l propdsito del arrendamiento consiste en que el arrendatario =
mediante el pago de un precio al vencimlento (todo junto) o en -
los plazos convenidos {anualided, mensualidad, etc., art, 1587 =
no. Z) puede usar la cosa arrendada (por ejermplo un apartamento)
Y perciblr sus frutos, sl los produce {por ejlemplo una grania) s

seme janza del usufructuarios En funcién de elle, se explican las

{16} Branca Giuseppe. Instituciones de B. Privado, Traduc, Pablo
Macedo. Edit, Porrua, 1978 México. p. 420
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obligaciones del arrendador (art, 1575)", (17)

Artfculo 1575: “El arrendador debe:

10 Entregar al arrendatario la cosa arrepdada en buen estado de
mantenimientos

20 Mantenerla en estado de servir para el usco convenidoj;

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

El arrendamiento impone al arrendatario las siguientes obligacioe=
nes contenidas en el art. 1576 del cédige civil italiano:

a) Mantener la cosa arrencdada como deba serlo y tomar para su cog
servaciédn, las mismas precaucliones que un buen propietario tomae
ria respecto a las suyas. En este principio se basa la obligacién
cue tiene el incuilinoc de una casa de hacer a su cargo las peque~
flas reparaciones gue resulten por el uso mismo que se haga de la
cosa y cue son ordinariamente necesarias por una falta de cuidado
o vigilancla,

b) Pagar el preclo. La renta debe pagarse en las &pocas fijadas
por el contrato. Cuando nada se establezca sobre este punto el e=
contrato debe recurrirse a los usos locales,

c) Notificar al arrendador de las usurpaciones que se Cometan,

d) Restituir la cosa arrendada, Al término del arrerdamiento,

el arrendatario debe restituir la cosa arrendada; es detentador
de una cosa ajena, Ademids deberd devolverla en el estaco en que =
la recibib, salvo gue hublera perecido o deteriorade por vejez o

por causa inevitable o fuerza mayor. La reparticibn de gastos en=

(17) Branca. Ob. cit. p. 421

(18) Messineo. Manual D Civil y Mercantil, Sdiciones Juridicas
Europa =América. Tcmo 11, 1971, Buenos Alires, p. 56
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tre Una y otrs parte se regulan por pacto y per las costumbres
del lugire

n cuarto a su te~poralidad el plazo para los lnmuebles no puew

m

de exceder de 30 afos, pero si se trata de una Casa habitacibn,
se puede pacCtar por toda la vida y dos afios después de su muer=
tea

Respecto a la constitucibn de la renta, el artfculo 1785 del c§
3163 e¢ivil ftallsro sefiala alqunos hechos gue, una vez produci-
Jos, puede el deudcr de la renta verse obligado a redimirla, El
legislacdor iftalianc se ha acomodado al principic de la ley del
centrato y no a la posterior, que es la que debe regular, al dis
oner cue las rentas constituldas bajo leyes anteriores Se regu~
lan por las mismas, Esto tiene lugar cuando el inmueble arrendado
sobre el cual estd constitufda la renta se divide entre mis de =
tres poseedores, en virtud de enajenacidn o de divisidn,.

£s por eso cue el arrendamiento en caso de venta de la cosa arren
dada, es una consecuencia del contrato; por tanto, no puede ser =
regulasio por otra ley, sino por aquella que regule el contrato.
Art. 1603 del cbdigo civil L{taliano sedala: "Clausula de resolu=
cidn en caso de enajenacidn.- Si se ha convenido que el contrato
pueda resclverse en caso de enajenacibn de la cosa arrendada, el
adruirente cue cujere valerse de tal facultad debe dar despido al
arretdataric, respetando el término de preaviso establecide por
e} segundo apartado del artlculo 1596. En tal caso el arrendata=

rio despedido no tiere derecho al resarcimiento de los dafiosy ==
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salvo pacto en contrario.” (19)

El vendedor no podré resolver el arriendo por la venta del inmuee
ble arrendado; no puede resolverla tampoco el comprador; por el -
contrario, si el vendedor tenfa tal derecho, se transmite al ad=

culrente,

Articulo 1602, Efectos de la oponibllidad del arrendamjiento al =
tercerc adcuirente,"El tercero adquirente obligado a respetar el

arrendamlento se sustituye, desde el dia de su adquisicién en los
derechos y en las obligaciones gue derivan del contrato de arren=
damiento." (20)

En el derecho del arrendatarioc ne existe una oponibilidad absclu~
ta, es una oponibilidad referida sélo a un tercero, el adquirente
de la cosa,

Por lo tanto el derecho del tanto no puede tener cabida en el cop

trato de arrendamlento del derecho itallano,.

DERECHO ESPAROL

Al igual gue el Derecho Romano reconoce el arrendamiento de cCosa
y el de obra o servicioss E1 arrendamiento de cosas se refiere a
inmuebles © muebles. Lo definen como un contrato "Conseﬁsual, bi
lateral, oneroso y conmutativo por el que una de las partes se

obliga a dar a la otra el goce ¢ uso de una cosa por tiempo demm

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

(192) Messineo, Ob, cit, p.57
(20) Idem,

(21) Clemente, Diego. Instituciones de D, Clvil Espafiol. Edit,
de Juan Pueyo, Madrid. 1959. ps 122
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lan zue las rartes se obligan a ejecutar una obra o prestar a
la otra un servicio por precio ciertos
Para su exisiencia san recuisitos esenciales el consentimiento =

de lcs contratantes, la cosa cue se dé en uso o goce y el precio,

i

s irdiszensable cue los contratos sean por escrito y que la ce=-
5i%n del goce sea temporal. El arrendamiento sélo surte efecto =
cantra terceros si ests inscrito en el Registro Plblicc de la =
Prociedad,
2zl arresdader esté obligade a entregar la cosa, a hacer las repa=
racicnes para conservarla en estado de servir para el uso conve-
rico, a mantener al arrendatcric en el goce pacifico por todo el
tferro cue dure el arrendamiertc,

£l arrendatzrio se obliza a usar la cosa cocmo un diligente padre
de familia destln&ndol$ al uso pactado y en su defecto al que se
infilere la naturaleza de la cosa, a pagar los gastos que ocasione
la escritura del contrato y a devolverla al concluir el arrenda==
miento™, (22)

Pueden terrinar los contratos por expirzcidn del término pactado,
falta Jde pago, mutuo consentimiento, destinar la cosa a uso distip
to del pactado.

La renta podrd elevarse por aumento de contribuciones, cuando el
£1820 excire si existe una subrogaciln de derechos y obligaciones
& favor de parientes del arrendatario, cuando se traspase, etcs

pero no al arbitrio de las partes.

(22) Clemente., Ob. cit. ps 124
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El legislador de arrendamientos urbanos espafiol con el propdsi=

to de hacer a los espafioles duefios de sus viviendas y de impedi;'
cue los arrendatarios de viviendas sean desalojados de las mismas
crean la figura Juridica de "opcidn legal de compra" introducida
por la ley de Arrendamientos Urbanos del 24 de abril de 1958,
"Desconocemos totalmente la naturaleza jurfdica de esta opcibn.
Desde luego, es una opcidn de compra legal, temporal, ccn precic
tasado y condicicnada a una serie de presupuestos prefijacos en

la ley, sobretodo, no sabemos en qué momento surte eferctos erga
omnes este derecho potestativo del inquitino" (23), afirma Carree
teroe

Se concede al inguilino un derecho del tanto en 1los casos de ven=-
ta por pisos para que llegue a ser propletario del piso que arriep
da, Ademds lo faculta para ejercer el derecho de retracto e impug
nacidén consagrados en la Ley de Arrendamientos Urbanos antes men=
cicnada en su art, S3.

Esta Ley Urbana de Esparia estipula irrenunciables los derechos del
arrendatario, pero en los casos que se justifiquen necesidades rea
les, puede caber la renuncia, como es el casc del derecho del tanto
en donde el arrendatario puede renunciar a ejercitarlo,

El plazo para ejercer el derecho del tanto serd de 60 d.1as na we
rales a contar desde el sigulente en Jue se notificue al arrenda—
tario la decisién de vender la finca arrendada.

El incuilino podré ejercitar el derecho de retracto cuando:

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

"Tanteo y Retracto arrenditicio urbano y Registro de Propiedad”,
Madrid, 1958, p. 866
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&) Fa.te la notificacibng

£} misién de cualgulera ce los requisitos;

c) Cue el precio fuese inferior o menos onerosas las condiciones
de ésta o distinta la persona a cuyo favor se realiza la notifica
cién, .

La ley de Arrendamientos Urbanos impone al arrendatario que haya
sdruirifo el piso en cuestiédn por el derecho del tanto, en su arti
culo S1 la prohibicién de transmitir por actos inter vivos, el pl=
so adruirido hasta que transcurran dos afios desde la adguisiclén,
selvo cue hubliese venido a peor fortuna y no podré tampoco enaje=
naria como fincas independientes la compuesta de departamentos hag
ta cue traNSCUlran Cuatro anos,

Este derecho de preferencia tiene prioridad sobre cualquier otro,
exCepto el retracto del conduedo. )

£s evidente que el derechc espafiol ha tratado de facilitar el accg
55 de los arrendatarios a la propiedad de la vivienda que ocupan,
mediante 13 concesibn de préstamos estatales para el ejercicio de
1lcs derechos del tanteo y retracto, sin embarge no lo ha conseguie
2o pufs aderss de ser restrictiva, origina varios puntos critica=
bles por los propics estudiosos del derecho espafiol.

Cormo dice Carretero: "La ley urbana es claramente restrictiva del
acceso ce los arrendatarios a la propledad de su vivienda, en cuap
to irmplde el ejercicioc de los derechos de tantec y retracto al ine

cuilino cue carezca de medios eccndrmicos para ejercitarlos."(24)

{Z4) Carretero. Ob, cit, p, BE3
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DERECHO ARGEMTING

EL Cédigo Clvil argentino define al arrendamiento en un precepto
general en el cue comprende la locacibn de cosas, de servicios y
obras, y los trata como contratos sustancialmente diferentes,
Esta legislacidn argentina clasifica al contrato de arrendamiene
to como bilateral, oneroso, conmutativo, consensual y de tracto
sucesivos Tanto los muebles como los inmuebles no fungibles pue-
den ser objeto de arrendamientc, Es importante observar que este
ordenamiento juridico determina que es nulo el contrato de arrep
damiento celebrado entre cényuges.

Opina Gulllermo A, Borda lo sigulente: "Dispone su articulo 1502
que el us0 para el cual una cosa sea alquilada debe ser un uUSoO =
honesto, cue no contrarie las buenas costumbres, siendo una dise
posicién sobreabundante porque bastan las reglas contenidas en =
dicho ordenamiento legal", (2%5)

En el caso de que el locator no ¢umpla con su obligacifn de cone
servar la cosa en buen estade, estf autorizado el arrendatario a
retener 1a parte del alcquiler correspondiente al costo de las ree-
paraciones como medio de coacciféne. E1l alquiler supone un precio =
determinado en dinero.

Para los arrendamientos de inmuebles seflalaban un plazo de 10 afios
fijos, pero no establecfan plazo minimo que las partes podfan es-

tipular, cualculera por breve que fuera., Postericrmente este pla=

{25) Borda, Guillermo A, Tratado de D. Civil Argentino. Contrates
1., Editorial Perrot, Buenos Alres. 1978, ps 55
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zo fue reformado al igual que algunas disposicicnes de las le-
yes nog, 186860 y 20625 del 29 de diciembre de 1970 y del 14 de
erero de 1974, respectivamente, indicando para las casas habie
tacidn un plazo minimo de afo y medio, para comercic o indusee
tria dos afos; sin embargo para los amueblados no se indicéd pla
20, excepcibn que se justifica para hacer posible el arrendamiepn
to por breves temporadas para vacaclones, etce

En el contratc de arrendamiento argentino no se concede el dere-

che del tanto al arrendatario,

ios ordenamientos de todos estos paises que hemos comentado, coip
ciden en seialar a las normas de arrendamiento de inmuebled para
nabitacién como de orden plblico, 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 e&n establecer la participacién de un érganc del Es=-
tado para conocer y decidir de las diferencias que surjan entfe el
arrendador y el incuilino,

3in embargo el desecho del tanto sélo lo encontramos en la legisla
cibn arrenditicia espafiola y desde 1985 en la legislacién arrendi
ticia mexicana, £l derecho real de tanteo deriva del Derecho Gere
rdnico medieval, El'derecho aleman s810 reconoce un derecho legal,
el de los coherederos en caso de venta y en los territorios reseg
vados al derecho particular se encuentra el derecho de compra prg
ferente, Las novisimas legislaciones del Reich aplican el derecho
cdel tanteo al servicic del interés piblico y ante todo a la equi=-

tativa divisién del suelo y a la colonizacién,
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3.~ PARTICIPACION DEL ESTADO EN LA OFERTA DE VIVIENDA EN

ARRENDAMIENTO.

Bajo el desmedido crecimiento urbano, las condiciones habita-
clonales se han tornado en un problema grave de resolver satis-
factoriamente en la .actualidd. Esta problem&tica esti vinculada
con el preclo de la vivienda que en el Distrito Federal es muy=

alto, respecto a los ingresos de la mayorfa de la poblacién.

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO

En este sector est&n inclufdas todas aquellas empresas inmobi-—
liarias y constructoras que conciben a la vivienda como inversifn
y medio de lucro,

El Sector Privado construye distintos tipos de vivienda, desti=
nados bdsicamente para la reducida poblacidn 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 ig
termediarios comerciales en la venta de la tierra, la inversién
en la adecuacidn del terrenc en los casos de fracclonamientos; a
s{ mismo por la inversién en la construccién de la vivienda, en
maquinaria, materlales, mano de obra y administracién. Igualmen=
te intervien:n los costos de comercializacidn-publicidad de la =

vivienda censtrufda. Por Gltimo los intereses cobrados por el ==
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firanciamiento bancario,

.a encacenacién de todos los elementos anteriores, provoca el en
carecimiento de la vivienda por encima de las alzas de preclos y
cfectan de manera negativa, ya que el ritmo de producclén se re-
suce notoriamente., Ademis se propicia una reduccién de la deman-
2a real, en virtud de que la capacidad de adquirir viviendas se=
contrae por los precics elevados de la vivienda y las tasas de—

réditos nipotecarics.
VIVIENDA FROCMOVIDA POR EL SECTOR PUBLICO.

Ante 15 situacién de escases de vivienda. aunada al hacinamiento

rromiscuidad, falta de servicios y desigualdad de la distribuciéN
ael ingreso, el Estado ha puesto en marcha algunas medlidas con el
objeto de modificar la dinfmica del problema habitacional. A par-
tir de 1972, el Estado di6 un fuerte lmpulso a las actividades sg
bre vivienda popular, en base a la 1ncorpon:ac16n de la fraccién
X231 del artfculo 123 constitucional, que determina la obligacién-
ae los patrones a aportar el 5% del monto de los salarios pagados
a sus trabajadores, para formar un fondo nacional de vivienda, =
ccn el fin de construir depbsitos a favor de sus empleados y esty
Diecer un sistema de financiamiento que permita Otorgar a éstos,=-
crédito barato y suficiente para adquirir en propiedad tales habi
taciones.

£r. 1983 se incluye en el artfculo 4o, constitucional el Derecho =

de lavirienda digna y decorasa y un ado mis tarde se promulgd por
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vez prisera la Ley Federal de Vivienda, Que trata de apoyar a la
canstruccién de viviendas a través de medidas financieras, adminis
trativas y técnicas,

e esta manera, se crearon tres fondos nacionales:

<0e. £1 Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores =

INFONAVIT), Organismo tripartita administrado por el gobierno e=
iederal, trabajdores y empresarios siendc el mis 1lmportante por =
el volumen de recursos que maneja y por Su proyectién hacla todos
10s trabjacores de las empresas privadas inscritase Cuenta con ==
frogramas de crédito en su polftica habitacional :

a) edificacibn de c¢onjuntos habitacicnales

E) compra de viviendas propledad de terceros

¢} construccibébn en terreno en propledad del trabajador

d) ampliacién y reparacién de vivienda

e) linea de pago de pasivos

A pesar de que ha financlado y promovido un gran nimero de vivien-
2as, no incide en forma importante en la disminucibn del déficit =
rabitacionals.

ety E1 Fondo de la Viviends para los Trabajadores al Serviclo del

Estado {FCVISSSTE)}. Administra un sistema de financiamiento provg

niente de los recursos que las dependenclas aporten a dicho fondo
Lara gue los trabajadores obtengan <réditos baratos en la adquisi
cidn de intuebles con tasa de interds social del 4% sobre saldos-
insolutos, E£stos recursos se destinan preferentemente al otorgaee

miento de créditos unitarios pera la compra de terrenos; adquisie



- 30-

Clones de viviendas a terceros, construccibdn, repzracibn, ampliae
cién o mejoramiento de habitaciones y pago de pasivos contraidos-
por los conceptos anteriores; financlamiento para la construccibn
de conjuntos hahitacionales.

Se hicieron diversas modificaciones a la Ley del Issste con cbjeto
de que los fondos destinados a préstamos hipotecarios se destinen
a través del Fovissste a la construccidn de vivienda, 5e estable~
ce as{ up estimulo importante para que los servidores pOblicos ==
dispongan de un fondo mayosr a una tasa de interés inferior en 5 =
puntos en los créditos hipotecarios directamente obtenidos del ——
Issste. 5uU objetivo ha sido siempre aliviar las necesidades habi=
taclonales de los trabaj}adores del Estado, sin embargo sélo ha be
neficiade a menos del 5% de los derechohabientes.

Dentro de este grupo se encuentra el Fondo de Vivienda para Mili=
tares (FOVIMIT), el cual restringe al sector que alude y trata de
responder a las necesidades habitaclonales de los trabajadores «
plolicos,

Jo. El Fondo de Operacién y Descuento Bancario de la Vivienda =

(FOVI) es otro fondo independiente el cual canaliza recursos a =

la Banca para la promoclién de vivienda de interés sociale.

Existen otros organismos pibllicos tendientes a promover la cons=—

truccidén de viviendass



cenerar lzs zonas de tucurios y vivi zs insslubres; particlipsrc-
en prograras y trsbajos de desarrollc de la comuniZad rural; el =

mane lo de reservas territcrizles y otras,

D

Banco Nsclonal de Okrzs v Servicios Publicos, S.2. (BANCBRAS)

Crera a través del Fordc de Habltacicnes Populares desde 1949; ha
elecutasdo diversos progremas de vivienda preogresiva y de rejorz--
mierto de la misma y ha financiado la construccién de conjuntcs =
habitacicnales de interés social,.

Tamblén se cred el Fidelzsmiso del Foncdo de Habitazcicnes Populae-
res, a fin de apovar la construccidn y mejoramlento de viviendasa
y conjuntos habitacionales populares, financlar la censtruccidn o
adeuisicidén de viviendss o conjuntos habitscionales parz cue sean
dzdos en arrendamiento, costear los programas de vivienda de soee
cledades ccoperativas; otcrgar créditos para la urbanizaciédn de =
fraccionarientos populares, asi come fimamciar procgramas de regee

neracidén urtana entre otros.
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CARACTERISTICAS DE LA VIVIEZNDA Sl ARRINGAMIZINTO

La viviands en arrerdanients se ha convertido en uro de los mds

‘graves protlemas rue afecta al 47% de la poblacién citadina, ya
~vue el Increrento de les rentas no cecrresponde & la cagacidad de
fago de la mayoris, aunado al precese inflaclonerio que tiende 3
producir el encareciziento de la econemis, 2s5i cemo al libre jue
go de la oferta y la demarda de viviendas en arrendemiento.
Dlcka problemdtica estd vinculada coen el alto costo de 13 cons--
truccidn y la elevacidn de los precios de la tlierra urbana, ame=
gravdndcse con el factor més importante, el crecimiento demogri=
fico registrado en el Distrito Federal y en los munlicipios conug

bades del EZstado de México,

Iyl

sta terdencia del crecimiento urktano desequilibrado y anérguice
ha ocasicnado una mayor deranda de servicios plblicos, tales co-
mo transporte, agua, drenaje, alumbrado y vialidad, que en la ag
tualldad no se han resuelto satlsfactoriamentce

Zn base a los dates censales de 2970, la vivienda ocupada por in
~uilinos alcanzaba le cifra de 761,732 unidades y las ocupadas =
por propletarlos 457,837, Fara 1980 la viviends arrendada aumen=-
td un 19,2% con respecto a las existentes en 197C. No obstante =
la vivienda‘en propledad se incrementd un 83.3% dardo como resul
tado de ~ue la capacidad gonstructora del sector plbiico y priva
do se encaminaron preferentemente hacla la produccién de viviene
da en propledads £3 hasta 1957, cuando los organismos piblicos =

habitacionales contemplan la edificacién de viviendas para arrepn
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damianto en sus programas de Inversién,

En la Ciudad de México podemos dicstincuir varios tipos de arcerndz
mientos. Las vivierdas Gue se ofrecen para arrendamiento medio vy
de lulo, las cuales cumplen con los reguisitos arguitecténicos y
con el régimen juridics. Estos inmuecles se ukican particularmen
te en las colonias de maycr poder adguisitivo y el monto de las
rentas es sumamente elevado, lo cual influye de manera directa en
la determinacién de la venta de los otros tiros de vivienda en a=
rrendanientce

Las viviendas denominadas de arrendariento periférizo no son pr3
ducidas por el sector privedo, sino per la poblacidn de ingrecscs
medios y bajos cue auto construye su morada y cue cereralmente ze

ublcan en el marco de asentamiznto humanos lrregulzres. Estaz vi-

vierdas no cumplen con los resulsitos minimos. Cormunmente no psss
de un cuarto, carecen ce servicios o son de baj}as calidad, autoccng
truldas o semiconstrufdas,

Otro tipo de vivienda en arrendamiento son las de la zona céntrie
ca {vecindeces), las cuales se encuentran en su mayorfa bajo el =
régimen de renta congelada., Beneficlan a un 35% de les inguilines
del Distrito Federal, los cuales pagan rentas mencpres de $3C0,C°C
mensuales por 1lnmuebles cue est&n altamente deteriorados por su -
antigua construccidn y falta de mantenimiento.

Por otro lado se encuentran las viviendas financiadas por organig
mos publicos como el INFCNAVIT, FOVISSSTE, eic., los cuales estén
en arrendamiento a pesar de las dispesicicnes legales que prohilten

el arrendamiento de dickos inmueblas.
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Finalmente es importante resaltar que para los propietarios no es
redituable invertir en departamentos populares para arrendamiento
en carbio, s{ les resulta atractivo ofrecer departamentos de lujo
en arrendamiento, porque los incrementos anuales de renta son su=-
periores a las tasas de inflaciéng de ah{ gue se observe una re-—-
duccibédn del nimero de departamentos populares transformados a con
dominios o bien, a uso de oficinas.

La Ley Federal de Vivienda, la Ley de Obras Pdblicas y la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, fueron emitidas con el ==
objetivo prirordial de coordinar a los sectores plblicos y priva=
do para estimular la construccién de vivienda en renta, dando prg
ferencia a la vivienda de interés social,

Actualimente con las reformas a la ley arrenditicia, el Estado preg
tendld frenar la pardlisis en la produccién de vivienda para arrepn
damiento, sin embargo estas medlidas, por el contraric han inducido
a gue los propietarios de bienes inmuebles no los den en arrenda=

miento para habitaciédn, nl a que los construyan con ese fine

4 4= LEGISLACION EN MATERIA DE ARPENDAMIENTO DE LCS DIFERENTES

ESTADOS DE LA REPUBLICA

La msteria de arrerdamiento urbano es la que presenta mayor diver
sidad dentro del conjunto general de nuestra leglslacién patria,
coexistlendo con las normas de arrendamiento de los ¢bdigos civi=

les, las leyes especlales, todas tendientes a favorecer o protee==
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. géf'al in~uilino, consicerfrdolo como un contrato ce interés pl-
Elico,'con rentas topes, llegando inclusive a racionar las habie
taciones Yy a bbligar sl propletario a arrendar casas vacfas que-
tengan, aln en contrs de su voluntad,

Un buen nadrero de los cféiges civiles consideran al contrato de
arrendamiento para habltzclén como un convenlo de interés social,
restringlendo la voluntsd de los particulares.

Cada uno de estos cédigos varfan mucho entre sf, en cuanto a lo =
dispuesto en el contrato de arrendamiento, ya sea en su forma, en
el monto de las rentss, el plazo fijado, en los derechos y obliga
ciones del arrendador y arrendatario, etce

Algunos ordenamientos conceden mayores prerrogativas que otros pe
ro en esencia el contrato de arrendamiento es igual para todos.
Por tal motivo, tomando en cuenta el tema de tesis que nos ocupa,
unicamente analizaremos los cddigos de los estados que otorgan fa
cilidades para ser preferido el arrendatario en el nuevo arrencae
miento, inclusc los cue centemplan al derecho del tanto para la =

adruisicién del inmueble arrendado,

CANPECHE.

El contrato de arrendamiento no tiene limite méxiro para los bie-
nes inmuebles de casa hatitacidn. Hay un plazo minino de dos afecs
otlicatorio psra el arrendador como prbrroga, al vencerse el plae
zo slerpre y cuando el incuiline vaya al corriente de 1la renta,
Este contrato debe constar por escrito y declara de interéé pﬁb13

co les arrendamientos rara habltaclén,
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Na serconsidera violacidn &l contrato,el hecho dec gue en una ce=-
sa tomada por habitaeidn, el inguilino ejerza personalmente el -
o{icié‘é profesidn con cue se gana la vida.

Cusndo el arrendador no hace las obras necesarlas al inmueble a=-
-rrendado, el incuiline podrf realizarlas y descontar su importe
de la rentza

El arrendatario goza del derecho de preferencla para uh nuevo =
contrato de arrendamiento o en el csso de venta del inmueble a-
rrendado se le concede el derecho del tanto para comprar la fin

ca 31 inruiline que la haya ocupado durante cinco afios.

JALISCO.

£l contrato de arrendamiento no puede exceder de 15 afios para =

fincas de casa habitacién,

£} arrendador puede aumentar la renta proporclonalmente a las .=

me loras cue se hagan al inmueble arrendado.

£l arrendatario tiene el derecho de preferencla para el ctorgs=

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

tanto en el caso de gue el arrendador quiera vender el inmueble

arrendado, pero estan condiclonados a que debid hacer mejoras de
importancia a la casa habitacifén y a cue el centrato haya dura-~

do wé&s de tres afosa.

YUCATAN,
Reformb su cédigo civil el 12 de junioc de 1981, para establecer

la definicidén del contrato de arrendamiento, las oblipaciones =
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del arrendador, la prérroga del contrato y el derecho del tanto.

ESTADO DE MEXICO

Sv cbdigo civil establece gue no son renunclaﬁles los beneflclos
cue deriven de la ley a favor de los arrendatarios y que las es=
tipulaciones de los contratos que consignen dichas refuncias, sg
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, Gue
haya arrendado el inmueble por mis de clinco afios y que adem&s ha=-
ya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, Tamblén go
zar§ del derecho del tanto si el propletario gulere vender el in=
mueble arrendado aplicindose en lo conducente lo dispuesto en los
arts., 2158 y 2159 de ese mismo cbédigo civil, sobre modalidades del
contrato de compraventa. En &stas se sefialan diez df{as para ejer=
cer el derecho y en casc de que el arrendador vendiese sin darie
aviso, la venta serd vilida, pero responderf de los dafios y pere

juiclos causados,

VERACRUZ

Modificé su cédigo el 30 de septiembre de 1980 para establecer =
la formalidad del contrato de arrendamiento, la vigencia del cop
trato a pesar de la transmisidén de la propiedad, rescindir el con
trato por causa de muerte, la prérroga de los contratos y la facul
tad de ejercer el derecho del tanto.

Dice el art, 2380 de su cédigo civil que el arrendatario tendr§ de
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recho a cue en igualdad de circunstancias o condiciones debida-~
mente probadas, se le preflera de otro Interesado en el nuevo aee
crendamiento de la finca, siempre y cuando esté al corriente en el
page de la renta y hays culdado la cosa arrendada.

En ese mismo articulo se otorga al arrendatario el derecho del tap
to, cuando el propietarie guiera vender la finca arrendada, apliw
cdndose en 1o conducente lo dispuesto en los arts, 2237 y 2238 de
su mismo ordenamlento legal.

Para ejercer este derecho el arrendatario tiene el término de diexz
di{as bajo pena de perderlo si en ese tlempo ®c lo hiclere, y si no
lo puede satisfacer, quedard sin efecto el pacto de preferencia.

El arrendador estd obligado a hacerle saber al arrendataric,de una
manera fehaciente, gu deseo de vender y 1o gque ofrecen por el bien
inmueble arrendado., 51 no se respeta este derecto, la venta serf -
vdlida, pero el vendedor serd responsable de los dafes y perjulcios
cue en ningln caso serdn menores al 10% del valer comercial del ine

mueble arrendado.
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L CAPITULO

EL COKTRATO DE' ARRENDAMIZNTO EN NUESTRA LEGISLACICN

1.= DEFINICION,

Las diver#aé‘legislaciones en nuestro pafs durante los afios de ==
1870, 1€84 y 1928 salvo pegquefias mcdiflcaclones han cencordade en
loiesencial al definir el contrato de arrendamiento,

As! tenemos cue los dos primeros cSdigos establecfan lo siguiente:
"Se llarma arrendamiento el contrato por el cusl una perscna cede a
otra el uso o goce de una ccsa por tiempo determinado y mediante =
preclo. Se llama arrendador el cue ¢ib la cosa en arrendamiento y
arrendatario el cue la recibe,”

El cédigo en vigor nos dice en su articulo 2398: "Hay arrendamien
to cuando las dos partes contratantes se obligan reci{procamente u=
na, &8 conceder el uso o goce temporal de una cosa y le otra, a pa=
gar por ese uso © goce un preelo cierto", Tiene ademis una segunda
parte en la gue se refiere a la duracidén mixima a gque se puede su=
Jetar el contrato segln se trate de fincas destinadas a habitacidn,
a comercio © a industria,

Los cédigos anteriores no contenfan esta parte, la cual es de suma
irportancia ya cue la caracter{stica de temporazlidad es un elemen-
to indispensable.

La mayorfa de los autores definen al contrato de arrendamiento de

una manera mids o menos parecida a la cue nos proporciocna nuestro -
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cbdigo. Se destaca de todas ellas dos elementos: la obligacidn del
arrendador consistente en la enajenacién temporal del uso © goce -
de una cosa Y la temporalidad,

Ensequida transcribiremos las definicliones gque sobre arrendamlento

exponen los principales tratadistas,.

LCVUIs JOSSEZRAND. MEL arrendamiento de cosas es un contrateo en vir-
tud del cual una perscna llamada arrendador' se compromete a procy
rar a otra llamada arrendatario, el goce temporal de una césa mne=-—
diante un precio que el arrendatario se compromete a pagagle,"{1)
PLANIOL Y RIPERT., "Contrato por el cual una de las partes se obli=-
ga a hacer disfrutar de una cosa por clerto tiempo y mediante cleg
to precio, cue &sta se obliga a pagar a aguella."(2)

COLIN ET CAPITANT. YEl arrendamiento de cosas © arrendamiento pro-
plamente dicho, es el contrato por el cual una de las partes se o=
bliga a proporcionar a la otra, durante perfodc determinado de tiem
po,y el uso y disfrute de una cosa, & 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 ¢osa’
mueble o inmueble durante un tiempo determinade y mediante clerto

precio." {4)

(1) Josserand, Louis, Perecho Civil, Tomo 11, Edicicnes Juridicas
Europa-América, Buenos Aires. 1950, p. 123.

(2) fFlaniol y Ripert, Cb. cit, p. 481,

(3) Colin et Capitant. Curso Elemental de D, Civil, Tomo IV, Trad,
Revista General de Legislaciédn y Jurisprudencia, Edit, Reus, Madrid
1952, p. 283,

(4) Bonnecase, Jullen, Ob, cit, p. 541
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‘LUSWIG ENNECCERUS KIFP ¥OLT. "Contrato por el Cual una parte Se
oblica 3 la concesién cel uso de un obleto a la pre;entacién de -
tracs jo o de un resultaco a producirce por el trzksjo f la otrz 2
una prestzcibn en metdiico.” (5)

LUIS MUNGZ. "El contrate de arrendamiento existe cuzndo las pactes
se obligan reciprocsrerte una, a ceder gl uso y goze temporal de »
ns cosa y la otra, a pzgar por ege uso o goce un precio clertc,"(€}
RAFAEL DE FINA. "E£s acuel en cuya virtud unz psrte cede a otra el
uso y dicfrute temporal de una cocsa o derecho medlznte un preclo =
clerto." (7}

GIUSEPPE BRANCA. "Es un contrato consensual con el gue una persona
se ocliga a dar a otrz el goce de una cosa muedble ¢ irnmueble, matee
rizl o inmaterial redizrie un eguivalente que nerrzirente es dirers
pers cue puede consistir en mercancias," (8)

BAFAEL RCJIINA VILLZICAS. "Se defline el arrendamients como un contra=
to por virtud del cual, una persona llzmada arrendzdor concede a o-
tra, llsmacda arrendztaris, el uso o goce temporal de uUna cosa, Tee-

tante el psgo de un precfo clerto.'"{9)

{5) Enneccerus Kip %wolf, Tratado de D, Civil, Tomo V1, Edit, Bosch,
Barcelens. 1931. po 13€

(6) Mufioz=, Luis, Curso de D, Civil, Ediciones Modelo. México, 1871,
pPe 357, Temo 1Il .
{7) De pira, Rafael, Eleventos de D, Civil Mexicaro, Edit, Porrua
véxico, 1983, p. 100,

(8) Branca, Giuseppe. Ct. cit. p. 420

(9) Relina Villegas, R2{zele. Compendio de D, Civil, Tomo IV. Edit,
Porrua, México. 1982, p. 214.
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FMON SANCHEZ MEDAL. "Es el contrato por el que el arrendador se
obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosz &l arrenda=-
terio, a cambio de un preclo clerto.” (10)

DICCIONARIO JURIDICO MEXICANQ. “Hay arrendamiento cuardo las des
pirtes se obligan recfprocamente una, a conceder el usO O goce =

temporal de una cosa y la otra a pagar por ese usdO O gtCe un preg

CLEMENTE DIEGO, MEs el cambio o transmisién del goce cde una cosa

o del servicio de una perscna a otra mediante un precio,” (12)

B IAGIO BRUGI, "Zs5 un contrato por el cual una parte contratante
se obliga a hacer disfrutar a otra de una cosa por un tiemgo cler
to y mediante precio clerto que ésta se obliga a pagarles" (13)

De todas estas definiclones se tiene el concepto del contrato de
arrendamiento. Algunos autores como Josserand y Planiol no son
suficlientermente explicitos en lo Gue se refiere al precio; ademis
Planiol omite el nombre que se les da a las partes de este contra-
to, y vaguedad en la expresidn “clerto precio" que sicnifica dife=-
rente a "precio clerto". Enneccerus, autcr teutdn sukdivide al con
trato pués su definicidén englota &l de cosas y al de servicios.
Por lo tantoc podemos declr concluir que se llama arrendamiento 21
contrato por el cual una persona llamada arrendedor, cede a otra
llamada arrendatario, el usoc o coce de una cosa por tiempo deter-
minado y mediante un precio clerto.

Sanchez Medal, Ramon. Pe los Contratos Civiles. Edit, Porrua. Méx.
1984. p. 190 (10

{11) Diccionaric Jurfd, Mex, Instituto de Invest. Jurid, UNaM,.p.194
(12) Diego Clerente. Ob. cit. p. 160

(13) B iagio, Brugi. Instituciones de D. Civil, Traduc. Jaime Simo
Bofarull, Edit. Hispano-Americana México, 1949, p. 146
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. 2¢=- IMPORTANCIA.

El arrendamiento es uno de los temas m&s importantes del Derecho
Civil, Su importancia tanto tebrica como préctica, es debido a =
su constante aplicacién en la vida dliaria. Este contrate cumple-
con la funcibn econdmica de permitir el aprovechamiento de las =
cosas ajenas, ya que abarca lo mismo a éste que al goce de dichas
cosase

Lz legislacién sobre arremdamiento de fincas urbanas ha sido obe
jeto de cuidadosa reglamentacién en la ley por la trascendenciae
social cue fundacdamente se reconoce al problema de la vivienda.
Las socledades modernas tienen una sensibilidad muy aguda en to=
do cuanto se refiere a la vivenda urbana, 13 cual se vincula ale
m&s grave de sus problemas, ya que estd ligadas a las necessidades
nés Inredlatas y vitales del hombre,

Les personas cuyos medios econbmicos no les permiten el acceso a
la propiedad de su vivenda forman la parte mis numerosa y neces}
tada de la poblacién urbana, de ah{ la notoria tendencia legisla
tiva de protecer al inguilino en desmedro del duefcs

Aderds en les arrendamlentos urbanos el intervencionisme estatsl
ra tenldo su origen en ctros metives no por ello menos podercsos.
Todo esto ha forzade una notoria evoluclédn del contenido juridico
sin embargo 5us concertos deben seguir consideréndolo al derechoe
locatario como un sirple derecho persenal, que el acto de dar une
irmueble en arrendamiento es puramente de administracién y no de=-

disposicién,
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El arrendamiento sblo puede recaer sobre cosas y derechos, La pa=
labra arrendamiento ha comprendido no sblo el de cosas sino tame=
bién los denominados de obra y de servicios "con un sentido que =
repugna clertamente 1a sensibilidad jurfdica de nuestro tiempo",.{17)
El arrendamiento de cosas es el arrendamiento propiamente dicho -
segin Colin y Capitant. Este cumple con la funcibn econdmica de per
mitir el aprovecramiento de cosas ajenas, ya que "la forma normal
de aprovechar la riqueza ajena es a titulo onercso y mediante el -
contrato de arrendamiento", (18)

Vessineo comenta gue "el goce de la cosa es el elemento blsico del
arrendamiento y constituye su sustrato econbmico",.(19)

Planiol dice que el arrendamiento de muebles tiene escasa importan
cia o

B iaglo Brugl autor de nacionalidad italiana nos dice al referirse
a la regulacién del arrendamiento en su pals que el contrato de lg
c?cién se dlvide en: de cosas y obras, siendo estas especies de di
verso contenide eccnémico. (20}

En la legislacibn mexicana sblo se habla de arrendamiento de cosas
muebles e inmuebles, el arrendamiento de servicios se convirtié en

contrato de prestacién de servicios y después en contrato laborale

(17) De pina, Rafael, ob. cits ps. 100

(18) Rojina Villegas, Rafael. ob, cit, p. 291
(19) idem (17)

20) Brugl, Biagio. ob. cit, p, 331 y 133
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'El arrendamiento de cosas es un contrato por el cual un individuo
se obliga hacla otro a suministrarle el goce temporal de una cosa,
a camblo de upa remuneracién determinada que generalmente es en di=
nero, Quien recibe la cosa o sea el arrendatarlo, tiene un crédito
o derecho personal, contra el arrendador, El derecho que un arren=
datario tiene como efecto y consecuencia del contrato de arrendae-
miento es nada m&s un crédito contra la persona del arrendador y -
el derecho a gozar de la cosa.

Para conocer las caracterfsticas propias del contrato de arrendame
miento se debe distinguir &ste con respecto de otros contratos con
los que guarda cierta afinidads En la compraventa hay tran misién =
del derecho real de propledad inmediata o diferlda y pago de precio
clerto precisamente en dinero y en el arrendamiento sélo hay naci--
miento de obligaciones o derechos de crédito y el precio cierto w—e
puede consistir en otros bienes que no sea precisamente dineroc.
Adem&s en el arrendamiento el precio se fija por unidad de tiempo y
en la compraventa el precic se fi)a por unidad de frutos que se e=e
perciban. También se reglamentd el contrato de promesz de comprae=e
venta con el fin de evitar que muchas de las ventas que se hacen se
disfracen de arrendamientos, como en el casc de los llamados arren-
damientos financieros contrato mediante el cual unc de los contrae=
tantes entrega al otro una cosa determinada para que use de ella por

clerto tiempo, durante el cual la parte que la recite debe pagar =~
cantldades peribdicas de dinero que en su cuantia exceden del pre-

clo comercial de ese uso y con el pacto de que al cutrirse la flti

ma de tales cantidades se convertiri en propiletario de la cosae.
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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--
rrendatarioc, m&s no la posibilidad de gque por el cumplimiento fiel
de la obligacidn de pagar ja renta que corresponda al valor real -
del uso de la cosa, tralga como resultado automftico la transmisidn
de la propledad de la cosa al arrendatario,

As{ mismo debe distinguirse del usufructe y del derecho deusc y ha
bitacién, ya que todos &stos son verdaderos derechos reales mienees
tras que el derecho del arrendatario es un derecho personals En ele
usufructo, el nudo propletario no tiene ninguna obilgacibn especifi
ca, s6lo debe abstenerse de realizar cualquier acto que impida al u
sufructuario el uso de la cosa, por lo que nadie garantiza dicho o=
disfrute, en cambio en el arrendamiento, el arrendador garantiza al
arrendatario el uso o goce de la cosa.

Con el contrato de depdsito también existe clara diferenciacién ya
Gue el arrendamiento es consensual en tanto el depSsito es real,

El arrendamiento conflere el uso en tanto el depositario es un guag
dian 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 mis rigurosas que las del depositario, El depdsito
se hace en mira del interés del depositante, en cambioc en el arren=

damiento es de ambos contratantes.
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4= CLASIFICACICN,

E1 arrendariento es el mis importante de los cuntrztos llamados de
uso y disfrute. Le palabrz arrendemiento ha terido una significa=
cibn excesivamente lata, comprendiends no sélc el de cosas sino
tamblén los denorinades de obra y de servicios. Dice De Fina al
resgecto: "con un sentido gue repugna ciertamente, la sensibilie
dad jurfdica de nuestro tiempo." (21)

21 arrendariento sblo puede recaer scbre cosas y derechos. El z=
rrendaniento de cosas es el arrendamiento proplarente dicho se=
gln afirma Colin y Capitent. E1 concepto de cosa para los efectes
del arrendariento es bastante amplio, Z! cédigo civil para el Dice
trito Federal en su artfculo 2400 dispore cue son suceptibles de =
arrendamiento todcs los bienes gue puedan usarse sin consumirse, -
excepto acuellos cue la ley prohibe arrendar y los derechos estrice
tamente personales.

Como dice Covian para cue leos derechos cuedan arrendiarse es nece=
sarlo cue sean suceptibles de uso o goce.

Del precepto citado se desprende Gue lcs derechos cue no sean pere
sonales pueden ser objeto de arrerdarierto,

Rojina Villegas escribe, refiriéndose a este centrato, gque el arrep
darmiento cuvple normalmente la funcidn econdrica de pormitir el 2

provechamiento de lac cos

norral de aprovechar la rigueza ajena e: a tftulo crercco y medizn

(21) Ze Plra., Ob. cit, p. 301
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te el contrato de arrendarmiente,"{22}

Mientras en lcs i:as!ativg: dice Messines "la funcidn econbrnica del
contrate e5 la transferencis de las cocas con tcdas leg utltidades
en el arrerdsmierto, el arrendadeor, sue Ze oridinaric es también -
progletario, crnsarva el poder de disposiclén vy trznsflere a otros
solamente el poder de goce." (23)

Entlende Messineo cue la atribuciédn del goce de la cosa al arrends
tario es el elezento bésico del arrendamiento y constituye su sus-
trate econémico,

En nuestro derecho el contrato de arrendasmiento se clasifica como
un contrato:

a) Principal., Porcue tiene existencia independiente y tiene su pro
ple finalldad.

b} Bilateral. Pués se pactan obligaciones y engendra derechos reee
ciprocos, en otros términos porque las partes se obligan recipro-
camente,

c) Oneroso. Por cuanto impone provechos Y gravamenes para ambas -
partes, "Se ha dicho gue tcdo ccntrato bilateral es necesariamen-
te oneroso.” (24)

d} Conmutztivo, In tanto cue les prestaciones son ciertas y deter
minads al momento de celebrarse el contrato.

e) Tracto Sucesivo. Se ha conslderado como tipo de los contratos =

de tracto sucesivo o de ejecucién duradera, en virtud de que nece-

(22) Rojina Villegase Ob. clts pe 215
(22) Messireo. Ob. cit, p. 58

(24) Planiol, Tomo II, No, 952, Porja Soriano, Teorfa Gral, de las
Obligaciones, Edit. Porrua. 1952, p. 131
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site por su neturaleza misma una duracién determinada para que pug
da’ terer vigencia, laz dos partes se sbllican & prestaciones conti-

nuag o regetidas a lnisrvalos periddicos,
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4 en los caco de arrendamientos para casa habitactiérn se

este reculsitc cemo indispensable, Sefiale el articulo
2406 del cbdigo civil: "El arrendamiento debe otorgarse por escri-
to cuardo la renta page de clen pescs anuales,”" {(Z5) Al respecto
hay rue estimar la obllgacidn de otorgar un centrzto escrito gue
sefialan el artfculo 2405 antes menclonado, las reisrmas legisic-
tivas de 1965 en su articulo 2448 F, asf corc las tesis jurispru-

denciales cue establecen esta obligatoriedad.

- (253 Art, 2406 C.C.: T e



Clggiat
. Se= ELEMENTOS DEL CCHTRATC DE ARRENDAMIENTO.
~

Se llama elemento la parte integrante de una cosa tanto que'éi -
falta no existe como tal aungue de hecho puede existir una divez
sa. La mayorfa de los autores mexicanos clasifican a los elemen=
‘tos del contrato en esenciales y de validez siguiendo el critee-
rio de]l Cédigo Civil, el cual se inspird en el proyecto francoie

taliano del "Cédigo de las Obligaciones y de los Contratos”.

A) ELEMENTOS ESENCIALES,

Basta que falte algqno para que el negoclo sea jurfdicamente jee
nexistenete, Segln el articulo 1794 del cbdigo vigente: "Para la
existencia del contrato se requlere: I Consentimiento; II Objeto

cue puede ser materla del contrato".

a) CCNSENTIMIENTO.

Toda persona es libre para obligarse por su voluntad en la fcrma
y términos que le convenga sin m&s limitaciones Gue las seRfalae=
das por la ley. La voluntad es la intencién, &nimo o resclucién=
de hacer una cosa. Como la voluntad es un elemento indispensable
del acto jurfdico y los contratos sSon una especie del génerc ace
tos jurldicos, necesariamente se requerird de esa voluntad en el
contrato, pero como éste siempre es una acto plurisubjetivo, la=
unién acorde de las voluntades de los contratantes en los térmi=

nos de un supuesto jurf{dico, toma el nombre de consentimiento,
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Este elemento esencial del contrato consiste en el acuerdo de dos
o mds voluntades sobre la produccidn o transmisién de derechos y
obligaciones, Primeroc uno de los futuros contratantes propone a
otro las condiciones del contrato, cuando el segurdo acepta, queg
da formado el consentiriento. Se recuiere que &ste cea expresado
por persona capaz y que no esté viciada su voluntad, ademds la -
voluntad debe manifestarse en forma expresas.

En la actualidad el principio de la voluntad sigue siendo 13 bhase
del derecho moderno en materia de contratos, sin embargo cada vez
la ley impone mayor nimero de limitaciones a la libertad contrsg
tual bajo la influencia de la dependencia material, la cual ha =
dado origen a que el Estado intervenga para regular las relacio=
nes juridico~econbmicas, relegando z sequndo término la voluntad

de las partes,

b} OBJETO.

Entre las condiclornes para la validez del contrato se enhumera el

objeto materia del misme,

El objeto directo es la creacidn o transmisién de obligaciones o

derechos, va sea cue se proyecte hacla un hecho o hacla una cosa

El objeto indirecto del contrato es la conducta, la cual puede =

manifestarse como una prestacién de dar ¢ un hacer o como una abs
tencibn,

En el arrendamiento el objeto directo como contenido de las preg

taciones de las partes es doble, por una parte la cosa arrendada

y por la otra el preclo,
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LA COSA,

La cosa como contenido del dar debe ser peosibles Pueden ser obe
jeto del contrato todos los bienes con excepcién de los dere~e-—
chos estrictamente perscnales, los bienes gue la ley prchibe ey
presamente arrendar y sSuellos gue se consuman per su orimer uso
La cosa misma se consldera ademés como objeto de la onligacidn =
v del contrato, por lo tanto el artfculo 1824 del cécigo vigente
habla indistintamente de cosas y bechos sigulendc al Cédigo de =
Nagoleén 3 "Son cbjeto de los contratecs: La cosa Gue el obligads
deve dar; E1l hecho que el obligsco debe hacer ¢ no hacer”, (26)
El Cécdigo de 1EE4 decla gue la ccsa objeto del contrato debla -
ser fisica o legalmente posible y eran legalmente imposibles las
cosas cuya especle no podfan ser determinadas y las cosas gue eg
takan fuera del ccmercic,

Para el cddigo actual son flzicarente imposibles las cosas que =
no existen en la nzturaleza y son jurfdicamente impositles las -
cue no son determinadas en cuantds a su especle y 13s gue estén -
fuera del ccmerclo,

Fueden ser obieto del cortrato de arrendamiento, tedos los big-—
nas muebles o inmuekles, corporales o incorporales que Sean Suew
ceptlibles de rendir una ventajs econbmica o una utlilidad al arreg
datario,

Se exceptdan las cosas consumibdles, las prohlbidas por la ley y

los derechos estrictamente persorales. Los derechos reales y los

{ 26 ) Planlol. Cb. cit. p. 997.
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d;;xen:o implica la.jeﬁtl i) ‘6n de la ces: ¥ 12 concesifn del ue

T.so debe ser de tal forra tte no afe::e‘la fo:ma ¢ sustancisz del
‘ icn. ‘ . :

22 iLas éxceptuadas exgresamente por la ley,.

tn e}_hrime: supuestc, el‘a:rgndamiento estarfa zfectado de nue
1idad absoluta: conferme al artficulo 8, en relac!fn al arifculo =
"22é5 del cédigo civil, pués el contrazto tendria un objeto ilfcia
to y en &l segundo, el contratc serfa irexistente por la imposi-
bilidad jurfdica, porsue la cosa est& fuera del comercio o no es
determinabie.

EL PRECIC,

La renta es una cantidad perifédica gue se paga durante la vigene
cla del arrendamiento, No debe consistir preclisssante en dirnarc=
sino gue puede consistir en otra cosa ceme los frutos, pero el =
precio debe ser siempre clerto y ceterminado en calidad y cantle
dad. No puede pactarse 4sue ls renta consista séld en una parte =
de los frutos, puds se tratarfa de un ccntrato de aparcerfa ac¢rf
cola, comercial o industirial. Zin erbarco puede gactarse ura cap
tidad determinada y una clerta partlcipacién en los frutoss Asfe
mismo, la rentz puede scnsistir en el usc o disirute de otra Coe
sa que gonceda 3 su ver el arrendatario al arrerdador,

En diccrepancia a lo anterior el art. 2448 3

[+%

lerone para efectos
de arrendamientos de vivienda gue 13 renta deber§ concertarce Gnl

camente en moneda nacioral, Al parecer clertamerze esta dispo-
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sicién puede sentirse en beneficio; pero dada la caracteristica de
irrenunciabilidad que se les atribuye a todos los artficulos del ==
capfitulo sobre arrendamientos para fincas urbanas destinadas a la
habitacién no podri pagar la renta con alghn equivalente al dinero,
pasando encima de la voluntad de las partes.

hnteriormente, debldo a la desvalorizacidn constante de la moneda -
como consecuencia del proceso inflacionario se solfa pactsr un ine
cremento progresivo de la renta o bien insertar en el contrato las=-
clausulas de la estabilizacidn en base a los incrementos del costo
de la vida, empero el segundo pérrafo del artfculo antes mencionade
se establece que la renta podrd ser incrementada anualmente sin que
és5ta exceda del 85% del incremento porcentual fijado al salario mi=-
nimo general del Distrito Federal, sin séﬁalar condicidn que impul-
se a dicho incremento; de ah! que el sélo transcurso de una aruali-
dad serd motivo jurfdico suficiente para que se aumente la renta y
no se requiere que existan mejoras en el local arrendado ni ninguna
otra clrcunstanciae.

£l Artfculo 244B E establece la obligacién de pagar la renta desde
el dfa en gque se reclba el inmueble objeto del contrato, esto per=
mitird gue el arrendador pase per alto lo pactado y exigird el pa-
go de ¥ das las mensualidades de renta por lo que no podrd existir
la posibllidad de convenlo entre el arrendador y arrendatario para
que se le deje de pagar la renta por diverscs motivos adn as{ por-
causa de fuerza mayor que impediese utilizar el inmueble. No hay -~

que olvidar la irrenunciablilidad de estas disposiciones,
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B) ELIMENTOS DE VALIDEZ

Son necesarios para que el contrato sea vallde, as{ que la falta -
de capacidad de los contratantes o de forma hacen gue el contratos

sez nulo,

a) CAPACIDAD,

La capacidad jurfdica es 1a aptitud para ser sujeto de derechos -
y hacerlos valer. Por lo tanto hay dos tipos de capscidad: la de
goce y la de ejercicio.

La cgpacidad de goce es la aptitud de las personas para ser titu-
lares de derechos y obligaciones, .

La capacidad de ejercicio es la aptitud de las perscnas para hacet
valer sus derechos y obligaciones por s{ mismos.

El arrendador aparte de necesitar la capacidad a que nos hemos re=
ferido con antelacién, resulere de caracicdad general para contrae
tar, £1 arrendatario, al igual gue el arrendador recuiere de capa
cidad general para contratar y tomar en arrendamientc un bien de=
terminado pero con las excepcliones establecidas en la ley.

E} arrendador dece tener legitiracién sobre el blen gue va a dar
en arrendamientc, ya ses gcr ser el propletario o bien porgue pue.
de disponer de su uso o Jcce aungue no tenga su propiedad, por tg
ner autorizaclén expresa del duedo a traves de un poder o autori-

zacibn para subarrendar,
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De ah! que tienen capacidad para arrendar todas aquellas personas
Gue 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 autorizacidn expresa de la ley.

1¢ Los propietarios.,= Se exige que el arrendaor tenga la plena ==
propiedad de los bienes excluyendo & los gue tengan nuda propledad
(27). No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin el -
consentimiento de los otros copropietarios. El arrendanlento se re
futa como un acto de administracibn por lo tanto los menores enmap
cipados que estén facultados para ejecutar actos de administracién
también podrdn dar en arrendamiento,

2@ Los que por contrato tienen el uso o goce de un biens Estan fa=
cultados por la naturaleza del contrate para transmitir ese uso o
goce, Aqul encontramos a los mandatarios los cuales si tienen un =
mandato general para ejecutar actos de administracién podrén cone-
certar toda clase de arrendamientos sin restriccidén lecal. (28)

No en todos los contratos concesionarios del uso o goce de blenes-
" ajenos podrén celebrar arrendamientos como es el caso del usuario
o habltuzrio, afin cuando sean titulares de derechos reales, pués =
éstos se consideran personalfisimos.

32 Los que por un derecho real pueden conceder el uso o goce de un
bien.= Agul se encuentran los usufructuarios que independientemene
te del contrato que pueden tener ya sea por ley, por testamento o

por prescripcién, éste concluird con la extincidn del usufructo y

(27) Art. 2403 C.C.
(28) Arts. 2553 y 2554 C, C.
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51 el usufructuario oculta su calidad de tal al arrendatario, ser
tesponsable por los dafios y perjulclos causados, (29)

40 Los expresamente autorizados por la ley o por convenio en calie
dad de administradores de bienes ajenos.~ Estos pueden darlos en =
arrendamiento ya que el arrendamiento es un acto de administracibn,
En este grupo se encuentran los que ejercen la patria potestad como
los tuteores, as! como los sindicos, albaceas, representantes del ayu
sente y en general los administradores per virtud de la ley. Al efeg
to se imponen clertas limjitaciones 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 we
de un afio los bilenes de la herencia.

b) Los que ejercen la patria potestad y los tutores ho pueden dar =
en arrendamiente bienes inmuebles por m&s de 5 aflos. Para los tutoe
res es necesario la autorizacién judicial y la aprobacién del cura-
dor para celebrar contratos en estas condiciones.

c) Los depositarios judiciales de fincas urbanas embargadas pueden
dar en arrendamiento &stos pero ton rentas no menores de las vigep
tes al tiempo de verificarse el secuestro y las garantfas acostume
bradas en eso5 Cas0Se

d) Los apoderados generalespara actos de administracidn requieren =
clafisula especial para dar en arrendamientc los bienes de sus repre

sentados, cuando el contrato es por mds de 3 afios, ya que tales cop

(29) Artg. 2493 y 1002 C. C.
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contratos constituyen un acto de administracién extraordinatio o =

en ocasiones hacta un acto de dominiio, razén por lo cual deben ins
cribirse en el Registro Pdblico de la Propiedad.

Los arrendamientos de larga duracién o con anticipos considerables-
de ren.as son actes de administracibdn extraerdinaria o constituyen—

un acto de dominio.

LIMITACICHES:

a) Cuando el arrendacr ya di6 en arrendamiento la cosa a una deters
minada persona, no puede volver a darla en arrendamiento a otra por
el mismo tiempo. (30)

b) Cuando la cosa arrendada estd hipotecaZa, no puede el duefio dare
la en arrendamiento por un plazo mayor gque el de la hipoteca pero =
si la hlpoteca no tiene plazo clerto y recae sobre una finca urbana
no puede darla en arrendamiento por mis de dos meses, en caso de fin
ca réstica por m&s de un ajo.

c) Cuando el arrendamiento se celebra dentro de los 60 dfas anterio-
res al secuestro judliclal respectivo, diche arrendameinto puede dare
se por terminado anticipadamente.

d) Cuando la cosa pertenece en copropiledad no podr& uno de ellos sin
consentimiento de la mayorfa, dar en arrendamiento la cosa indivisa,
e) Los cényuges sblo pueden celebrar entre s{ el contrato de arren-—-
damiento con autorizacién judicial. (31} y por supuesto deben estar=

casados bajo el régimen de separacibn de bienes.

(30) Art. 2446 C. C.
(31) Art. 174 C. C.
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contratos constituyen un acto de administracidn extraordinario o =

en ocasiones hacta un acto de dondiniio, razén por lo cual deben ing
cribirse en el Registro Plblico de la Propiedad.

Los arrendamientos de larga duracidn o con anticipos consliderables=
de ren.as son actos de administracién extraordinaria o constituyene

un acto de dominioe

LIMITACIONES:

a) Cuando el arrendacr ya dié en arrendamiento la cosa a una determ

minada persona, ny puede volver a darla en arrendamiente a otra por

el mismo tiempos (30)

b) Cuande la cosa arrendada estd hipotecada, no puede el duefio dar=

la en arrendamiento por un plazo mayor que el de la hipoteca perc =

si la hipoteca no tiene plazo cilerto y recae sobre una finca urbana

no puede darla en arrendamiento por mfs de dos meses, en caso de fin
ca rlistica por m§s de un afio.

c) Cuando el arrendamiento se celebra dentro de los 60 dias anterio=
res al secuestro judicial respectivo, dicho arrendameinto puede dar=~
se por terminadc anticipadamente,

d) Cuando la cosa pertenece en copropledad no podr§ uno de ellos sin
consentimiento de la mayorfa, dar en arrendamiento la cosa indivisae.
e) Los cbnyuges sélo pueden celebrar entre sf el contrato de arrene-
damiento con autorizacién judicial. (31) y por supuesto deben estar=

casados bajo el régimen de separacién de bienes.

(30) Art, 2446 C. C.
(31) Art, 174 C. C.
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£) E1 deudor que ha sido declarado legzlmente en estado de concurso
no puede sequir administrando sus bienes y por lo tante no los pue-
de dar en arrendamiento. (32)

g) Los representantes del ausente como administradores legitimos de
sus bienes tienen las mismas obligaciones, facul:ades y restriccio=-
nes que los tutores, que son en cuanto a la duracién del contrato =
no puede exceder de 5 afios y no pueden recibir anticipos de Fentase

por més de dos aflos, (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 arrenda
miento, por razones de interés pliblico; al respecto el cédigo civil

establece que los magistrades, jueces y cualesquiera otros empleaw-

dos plblicos no pueden tomar en arrendamiento los bienes que estén
-en litigios en los gque intervienen, de igual manera los servidores=

piblicos no pueden recibir en arrendamiento los bienes que estén ba=
jo su administracién., (34) El tutor tampoco puede ni con licencia ju
dicial, tomar en arrendamiento para s, su mujer, ascendientes, des=-

cendlentes y hermanos, los bienes del incapacitado. {35)

(32) Art, 2966 C. C»
(33) Art, 660 C. Ce
(34) Arts, 2404 y 2405 C, C.

(35) Art. 569 C. C.



b} AUSENCIA DE VICIOS EN E£L CONSENTIMIENTO.

La ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud no tienen en
este contrato una aplicacién especial por lo tanto deben apllicarse -

las reglas geperales de los contratos,

En los contratos se requiere que las personas menifiesten un consene

timiento exento de vicios, pués éstos son aquellas circunstancias -

particulares que sin suprimirlo lo dafanj es decir invalidan el co;;
trato, lo que origina su nulidad relativa., Tradiclionalmente Se¢ han =

considerado vicios del consentimiento al error, dolo, mala £&, lesién
y violencia,

Error.= es el conocimiento equivoco o inexacto de la realidad y para

seg considerado como viclo del consentimiento debe recazer sobre el -

motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los contratantes

(36)

Doloe= es cualquier sugestién o artificio que se emplee para inducir

o provocar el error y as{ obtener la voluntad de upa persona en la =

formacién de un contrato, Este debe suponer una intencién de dafar o

engafiar por lo que sino hay intencién serfa dolo bueno y no serfa ==

causa de nulidad,

Mala fé.-"es la disposicién de &nimo de quien realiza cualquier acto

jurfdico con el propSsito de obtener una ventaja injusta en perjuicic
de alguien, gue el derecho sanciona en todo caso." (37) El cédigo la

considera como la disimulacibén del error de uno de los contratantes

del Cual tiene conocimiento, (38)

(36) Art. 1813 C.C.
(37) De Pina, Rafael. ob. cit. p. 338
(38) Art, 1815 C, C,
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Violencia.= el artfculo 1819 del C&digo Civil indica que: "hay viow
lgncia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que importen peli-
gro de perder 1la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte=
considerable de los bienes del contratante, de su cényuge, de sus =
ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales =
dentro del segundo grade,'" El Cédigo de 1884 hablaba de intimida-=
cién en lugar de violencia, términos que son précticamente sinéniee
mose E1 maestro Gutiérrez y Gonzalez indica gquet "la violencia es =
el medio originado por la amenaza". (39) As{ que la violencia en s
o el temor que nace de ella, vicla la voluntad del sujeto, dando cg
mo consecuencia una causa de nulidad relativa pero para que se le =
considere vicio del consentimiento se requiere gue Sea grave, actual
injusta, ilfcita, el motivo determinante de la voluntad del sujeto
al contratar y que provenga de una persona y de un hecho dafiosos
Llesibne~ 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 celebracién de un contrato, consis
tenete en proporcionar al otro contratante un lucro excesivo en rg
lacién a 1o que el por su parte se obliga. La ley da al perjudica=
do la accién de nulidad del contratc por el plazo de un afio o de =
ser esta posible, la reduccibn equitativa de la obligacibn. Para =
que sea considerada como un vicio se requiere que haya una despro-
porcidn entre las prestaciones,

Licltud en el objeto motive o fihy= E1 objeto o conducta manifesta

(39) Gutlérrez y Gonzdlez. gpe cite ps 305



da como ung prestacién o abstencidn Zebe ser licita aderds de posie
ble v 21 hecho como contenide de la prestacién tarbién debe ser 1y
cito, Tamblén los rotive ¥ fines del contrato deben ger licitos,

6 sea no deben estar en contradiceidn con uns dizgosicién de cae
ricter imperativa o prohibitiva. Los motives ton iis intenciones
irternas o subjetivas del sujeto relacionadas directamente con la

<o

V]

s 0 hecho cue constituyen el contenido de la prestacidn de la
otra parte, La ilicitud en el objeteo, motivo ¢ fin produce la nu-
lidad abscluta del mismo, Los fines son las intenciones de desti=-

no Gltimo en cue se pretende utilizar la coss o hecho.

c) FCRMA

£]l principio general en esta materia es que el arrendamiento debe
constrir por escrito. No ce exige Que el ccontrato se otorgue en eg
critura pdblica, simplemente gue se celebre por escrito, Como ya
se dijo anteriormente este contrato es consensual cuando recae sg
bre bienes muebles auncue en la prictica se celebren por escrito.
Los arrendamientcs sobre inmuebles a excepcién de los destinados
para fincas urbanas, dice la teorfa que pueden ser consensualecs,
va rue el articulo 2406 sefala que cuazndo la renta no exceda de
$100,00 puede ser verbal, hecho muy diffcil de darse en la actua=
licdad. En consecuencla podemos afirmar que el arrendamiento es =
un contrate formal cuando reca3e sobre bienes inmuebles, puesto -
rue debg coansctar por escritp, En los predios risticos, la ley ee
xige cue cuando la renta sea superior a $500.C0 anuales revista

la formalidad de escritura piblica, as{ misro esta forma cuando
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el arrendamiento tenga un plazo superlior de 6 afios o se haya pace
tado en €1 un anticipo de rentas por wés de tres afos.

Para los efectos del capftule de arrend:zmiento de sfincas urbanas
destinadas a la casa habitacibn este debe otorgarse por escrito y
la falta de esta formalidad se imputara al arrendador sequn estae
blece el artfculo 2448 I, el cual se parece a los dispuesto en argf_
culo 26 de la Ley Federal del Trabajo que indica que la falta de ==
contrato de trabajo no priva al trabajador de los derechos puls se-
imputa al patrén la falta de formalidad, es decir es necegario el =
documento ¢ontractual.

Homologandc lo que los Notarios Pliblicos deben hacer en todos los =
poderes que extiendan, de copiar el contenido del artfculo 2064 del
cbddigo civil, el legislador impuso también en el artfculo 2448 L la
obligacién de trancribir {ntegras las disposiciones cel cap{tulo ==
mencionado. E1l problema es que no se indica que en el caso de que =
no las contenga implica nulidad, finicamente se dice que serd falta=

de formalidad,.
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CAPITULO ITITI

DERECHOS Y OBLIGACIONES EN EL ARRENDAMIENTO.

Los efectos del contrato de arrendamiento son crear cobligacicnes pa=-
ca las partes contratantes y generar derechos especlales para el aw—
rrendatario, por lo tanto "las obligacliones del arrendatario signif}i

can otros tantos derechos para el arrendador®, (1)

1,= DEL ARRENDADOR.

PRIMERA.= TRANSMITIR EL USO O GOCi TEMPORAL DE UNA COSA,

£s la obligacién 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 o0 goce en los términos convenie=-
dos y si no hubo convenio expreso, para agquella que su propid natue-
raleza estuviese destinada.

Por consiguiente se aplican las reglas generales de las obligaciones
de dar, contrariamente a lo que establece el derecho francés en el =
cual es una obligacién de hacer,

£l elemento de temporalidad es lo caracter{stico, ya que si hubiese
arrendamiento perpetuo habrfa un desmembramiento definitivo del do=
minto, adem&s se hablarfa de una contradiccibn, pués al concederse
el uso o goce presupone que llegarf el momento en que se debe resti
tuir la cosa, por lo que si dicho momentc no llega se dice entonces

que se estid tranfiriendo el dominio del bien,

(1) De Pina, Rafael, Ob, Cit, p. 102
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Ya desde 1856 nuestra legislacidn para atacar los bienes de la }
glesia y aguellos contratos simulados de arrendamiento que se ha
clan en favor de ella, o de sus ministros se disponfa que aflin ==
cuando se otorgara en perpetuidad, no podris pasar de tres afios,
pués al finallizar este plazo, el arrendader tenfa accibn psra e=
xigir la terminacién del contratos Esta medida fue extrema para=
estos bienes de mano muerta porque el plaze dado era demasiado =
breve para motivar la terminacién.

En los C8digos de 1870 y 18B4, no se habla de una limitacién tem
poral pero sl sefala que la cesién del uso debe ser temporal.

El cédigo actual reglamenta la temporalidad m&xima en su art, 23
98: "El arrendamientc no puede exceder de 10 afios para fincas e=
destinadas a habitacién, de 15 para las fincas destinadas al co=-
mercio y 20 para las fincas destinadas al ejercicic de una lndug
tcia”,

En las reformas publicadas en 1985, se establecid una temporalie
dad minima en su articulo 2448 C para los arrendamientos de casa
habitacién, de un aiio,

Por otro lado se debe prec!sar cuando, donde v ccmo se entrecari
la cosa arrendada. La regla general es jue debe aterderse a la -
voluntad de las partes y sflo a falta de pacto ewvpreso se aplics
r&n las reglas supletorias.

La entrega ha de hacerse en el tiempo converido pere si nada se-
pactS el arrendador debe antrecar la cosa tin prontc come ce2a re
cuerido por el arrendataric de conformicad 2! artfculs 2243 de!

cbdigo e¢ivile Esta disposiciln es una excepcidén a la sonzignndaw

n
w
i~
Py
(4]
e
-
m
o
(13
L
<
o
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o
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&
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en el artfculo 208C en la cual el acreedo

entrega de la cosa despuls de 30 dflas de la interzelacién,
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£5ta entresa a5 esencizl en el arrendamiento va cue la renta ew

dete pagarse decde el dfz en gque el arrendador da 13 cosa al aw-

rrendataric, S no hay entregs de la coca, tampoco habrfs cblia-

nacién de tagar renta. Asizissn, se puede hacer la entrzga en -

forma real o virtual. Las perzsnencisg de la coca dekan entressg
se tamblén y pueden

futuras ~ue exgresan

pués de ~ue el arrendztcrio asté en posesibn de ls cosa.

LUGAR. Mo ce establecen dispocicliones de excepcidn a las reglas =

(]
o

rerales, ror lo tanto sl es ¢osa muetble debe entregarse en el -

crmicilie del arrendzdor perc si es Iinmueble en el lugar cde la u=

arrerdador deke entregar la ¢osa con todas sus perteren=
clss y en estado de servir precisamente gara el uso convenide o =
conforme acuel a cue naturalmente estd destinada. No obstante ese
vélido pactar gue el arrendaterio acerte reclbir la cosz en el eg

tado cue Se encuentre y tome a cargo las mejoras que se requieran

Fa3ra cue li cosa cuede en cendiciones de servirce

SEGUNDA =~ COMSERVAR LA

ZL MISHO ZSTACC DURANT

ZL CONTRATQ,

Esto significa cue el arrendador tiene la obligacidn de hacer to-
_das acuellas reparaciones necessrias a efecto de que pueda prestar
el uso cenvenido o acuel cue por su naturaleza estéd llamada la cg
sa a prestar. Fodemos decir cue esta obligacidn tiene dos aspectos
%) Activo o positivo: Consiste en el deber hacer las obras Jue ne-

cesite para mantenerse en el estado de servir para 2l uso convenie

do durante el tiempc de vigencia del contrato, de acuerdo al Acte.
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2412 Fracc. IT o sonforre a

czte hacer el
var la coza ¥y

uzo normal; o

ros
titen ¢l inmueble, mizmas gque

rio y por Ultimo acuellas gque

Su naturaleza.

Las raparaciones gue
zue tlendan a conser
come coneecuencia del
lozativasy © szuellos ceteric—-
© delozaerente poo perzonsas Gue hae
le correcponden hacer al arrendata

exprezamente se hayan pactzdo exi-

mirlo de esta obligacifn. (2)

NHuestro Cédigo Civil contempla tres suptestos al respecto!

a) Cuando el arrendataric notifica al arrerdador la necesidad de
reparar el bien arrendado, pero éste dltimo, hace caso owiso de

esto, ya gue el arrendatario no puede elecutarlas y después CO==
brarlas al arrendador o deccontarias de las rentas. E1 camino a

segulr sarf promover un juicio por incumplimiento de centrate a

efecto de cue sea condenado a ejecutar las reparaciones requeri=
das y a su vez decidir sobre el paco de dafes y perjulecios a &1

causados ror ls falta oportuna de lss reparaciones,

b) Cuando e! arrendador efectua las reparaciones después de avi-
sarle el arrendatario. Sl la ejecucidn dura menos de dos meses,
aun~ue plerda el uso parclal de la cosa, el arrendatario puede =
dejar de pagar renta; sin embargo sl dicha ejecuclén se prolonga
per més tierpo ¢ si plerde el uso total de la cosa arrendada, el
arrendatario puede pedir en juicio la resolucidn del contrate o

blen la reduccién de ta renta si la pérdida fue parcial o gue se

suprima la oblicaciSn de pagar la centa. (3)

() Arts, 2415 a 2417 y 2490 Z.C.

{30 Arte 2445 C.C.
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c) Cuando el arrendatario no pone oportunamente en conocimiento del
arrendador, las reparaciones que requletre hacer, El arrendatarioc no
podr8 exigir el reembolso de los gastos que hubiera erogado a menos
de que se tratasen de reparaciones urgentes pero serf{an por una cay
sa extra contractual o sea a virtud de una gestidn de negocios. (4)
Asimismo el arrendatario resulta responsable de los dafios y perjule

clos que resienta el arrendador a causa de su omisibn.

B) Negativo: Impone al arrendador la obligacién de no variar la fog

ma de la cosa ni a pretexto de las reparacioness

TERCERA,==~ NO ESTORBAR NI EMBARAZAR DE MANERA ALGUNA EL USO DE LA

COSA_ARRENDADA_NI _VARTIAR SU FORMA,

Para efectos de la ley no se considera estorbo ni embarazo, la mo=
lestia que sufra el arrendatario por la realizacién de las repara=
ciones que deba efectuar el arrendador en los términos de la oblie
gacibén anterijor, (5)

En primer lugar debe abstenerse de toda clase perturbaciones de he
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 arrendataric de no pagar la renta © pedir -
la reduccidn de é&stas El arrendador responierd de los daflos y pere

juicios que sufra el arrendatario como consecuencia de perturbacig

(4) Arts. 1896, 1902 y 1904 C.C.
(5) Artse. 2412 Fracc. IIT y 2414 CeCs
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nes gue por vias de hecho o por actos jurfdicos suyos sufra el arren-
datario sin tener justificacibdn legal, ya que tal consucta constituie
rd un hecho iif{cito,

Adem&s debe garantizar el uso o goce paci{fico de la cosa por todo ele .
‘tlempo de vigencia del contrato, es decir proteger al arrendatarioc -—
contra todas las perturbaciones de derecho que deriven de terceros, =
Si el arrendatario plerde el usoc parcial podri reclamar la rescisién
del contrato o la disminucién de las rentas as! como el pago de dafioz
Yy perjuicios. Pero si es total, el contrato termina de inmediato y si
se procedid de mala f& deber{ pagarle dafios y perjuicios,

Cuando la perturbacién es de hecho, proviene de tercero (sin mediar -
juicio alguno), el arrendatario puede defenderse &1 mismo, a través =
de los interdictos posesorjos. (6)

Finalmente el arrendador no puede durante el arrendamiento modificar
la forma de la cosa arrendada salvo el caso cuando deba hacer repara
ciones en la cosa. Se trata de una obligacién de no hacer. La cosa =
debe ser gozada en el estado que tenfa al celebrarse el contrato y =

tampoce puede intervenir de manera que impida el uso o goces (7)

CUARTA.= GARAHTIZAR UNA POSESTON UTIL DE LA COSA ARRENDADA.
Dada la naturaleza de este contrato se supone necesariamente el goce

(6) Arts. 791, 804, 837 y 2419 C.C.
(7) Art. 2412 Fracc, III C.C.
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de una cosa fitil. El arrendador responderd por los vicios o defectos
ocultos de la cosa arrzndzda ya sean anteriores al contrato ¢ huble=
sen scbrevenido en el curso del arrendamiento sin culpa del arrenda=-
tario, siempre y cu.ndo impldan el uso convenide del bien arrendados
21 arrendatario puede pedir la disminucién de la renta o rescisién del
contrato a menos que el arrendador compruebe que el arrendatario tu-
vo antes conocimiento de éctos y por lo tanto no eran ocultos.

Esta responsabilidad es objetiva, no depende de que el arrendador ha=
ya conocldo o no los vicios o que los mismos se deban a causas ajenas
32 su voluntad. Los artfculos 2143, 2146, 2149, 2412 y 2421 se refieren

an general &8 los viclos en los contratos conmutativos.

AINTA.= GARANTIZAR EL USO PACIFICO DE LA COSA ARRENDADA.

Ssta es otra obligacidn de carfcter positivo que consiste en garantie
zar el goce pacifico de la cosa contra actos juridicos de terceros,

La réspansabilldad del arrendador no se refiere a actos materiales si-
ao cuando los terceros funddndose en un derecho adquirido, perturban =
al arrendatario, Tal seria el caso del usufructo o de una servidumbre-
2 cualquier otro gravamen constituido con anterioridad al arrendamiens

to, (8)

(8) Arts. 2412 Fraccs IV, 2418 y 2419 C. C.
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SEZATA.« INDEMHIZAR AL ARRENDATARIO FOR LCS DAROS ¥ PERJUICIOS CUE SE

LE _CAUSEN EUN zZL CASO DE CUE EL ARRENDADOR SUFRA EVICCION,

£n la eviccldn el adcouirente de una cosa es privado de todo o parte de
ella por sentencia ejecutoria en razén de un derecho de tercero antee=-
rior a la adquisicién,.

Alin cuando esta oblicacibn es propla de los contratos traslativos de =
dominio en el caso del arrendamiento al obtener de un tercero la rese=
tituciédn de la cosa arrendada, se priva al arrendatario el uso de la =
misma, Es por ello que deberd responder de los dafios y perjuicios quee
el arrendatario sufra por la privacién del uso de la cosa antes del ==
término del contrato. (9)

54 1a privacién del uso proviene de 1a eviccibdn de la casa habitacidn=
el arrendamiento concluiré por terminacién anticipada causando dafos y
perjulcios serios al arrendatario. Por tal motivo gomo la eviceidn deg
de el momento en gque procede supone un mejor derecho de tercero que lg
gra la restitucidn de la cosa, la responsabilidad del arrendador es in
dependlente de la buena o mala £é.

Sin embargo cuando el arrendador procede de mala fé, el arrendatario =
puede exigir ademis de los dafios y perjuicios sufridos, el importe de=~
las mejoras voluntarias que hublere hecho asf{ como las ganancias que =
a0 perclbiévpor la expiracisn anticipada del patrimonio y mermas que =
el patrimonio sufriere,

Por analogfa los artfculos 2126 y 2127 son aplicables al arrendamiento

(9) Arts, 2431, 2434 y 2483 Fracc, VIII C. C.
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para regular la responsabilidad del arrendador en los casos de =
tue sea el arrendatario privado de la cosa por eviccién con suse
diferencias, surgen los sigulentes supuestes:

10 No hay restitucién del precio ya que supone que la renta se -
Foca por el usc y goce que se prestae.

22 Los gastos del juiclio de eviccidn no pueden ser erogades por
el arrendatarlo, en camble en la compraventa son ercgades por €l
comprador.

32 El arrendatario puede exigir al arrendador el importe de las
mejoras hechas a lo largo del plazc cuande es privado 5in obte--
ner el provecho respectivo a no ser que en la sentencia se re;uel
va gue el evicéionante las cubra,

51 las perturbacicnes provienen de terceros gue no aleguen deres=
chos sobre la cosa arrendada que implden su uss o goce, el arrepn
datario sblo tiene accidn para exigir de estos dafios y perjuicios
cue le originen, y no la tendrid en contra del arrendador alin cuan
do &stos fuesen insolventes, Tampoco comprende los abusos de fueg
za, Ademis la ley le da al arrendatario el derecho de defender co

mo poseedor la cosa objeto del contrato, (10}

SEPTIMA.= PAGAR AL ARRENDATARIO LAS MEJORAS HECHAS FOR EL,

El arrendataric puede hacer obras gque mejoren la utilidad de la =
cosa siempre y cuando al momento de devolverla, se reestablezca -

al estado en que la recibld, o que no varfen la forma de la cosa

(10) Arts, 2412, 2418, 2419 y 2434 Fracc, IV
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© la pongan en pellgro de destruccién o deteriore © que no se ha
van prohibldo expresamente en el contrato.

Esta obligacién existe en los casos sigulentes:

a) 51 en el contrato o posteriormente se autorizd al arrendatae=
rio a hacerlas y se obligd al arrendador a pagarlas. :
b) S4 se tratan de mejoras Gtiles y por culpa del arrendador se
rescinde el contrato aunque se haya estipulado que quedan en be=
neficic de la cosa arrendada. {11)

¢) Cuando el plazo del contrate es por tiempo indeterminade y el
arrendador d& por concluldo el arrerdamiento antes de que éste =
quede compensado por el uso, de los gastos sufragados con motivo
de las mejoras autorizadas por el arrendador, adn cuando se haya
estipulado que cuedardn en beneficio del bien arrendado. (12)
Fuera de tales hipotesis el arrendatario carece del derecho a re
¢clamar este pago, sin emﬁargo podré retirar las mejoras al devol
ver la cosa arrendada a condicibén de Gue la reestablezca al esta
do en oue la recibié, respondiendo de los dafios y periuicios.
Ademds el arrendador est§ obligado a entregar al arrendatario ==
cualruier saldo que exista a su favor al término del contrato, a
no ser que tenga alglin derecho que ejercitar contra €1, en cuyo

caso deberi depcsitarlo judicialmente. {13)

OCTAVA+= DAR _EN ARRENDAMIENTO UNA LOCALIDAD OUE REUNA LAS CONDIw

CIONES DE HIGIENE Y SALUBRIDAD EXIGIDOS POR LA LEY.

Las condiciones habitaciconales se han convertido en un prcblema=-

(11) Art. 2424 C.Co (12) Art, 2423 C.C.  (13) Art. 2422 C.C.
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grave, Las funcliones minimas que debe cumplir una vivienda son:
-a) Proteger a sus ocupantes en forma suficiente y permanente copn
tra agentes externose.

b} Tener condiciones de salubridad bésica para erradicar enferme
dades cuyo origen fuera imputable en forma directa o lndirecta al
espacio construido,

c) Ofrecer comodidad y funcionalidad.

d) Y c¢ontar con infraestructura b&sica. (drenaje, agua, luz, etc)
Los articules 2448 A y 2448 B establecen la obligacién de tener
en condiclones de higlene y sslubridad el bien arrendado. En 1984
se decretd la Ley General de la Salud, la cual estipula que el g
crendador deber§ aplicar medidas de seguridad, mismas que estaw=
r&n bajo inspeccidn 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 Secretarfa de Salud, ser{ ssncionadc y ademis por
la via civil serd responsable de los dafios y perjuicics que el =
fncuilino sufra por su abstencién. (14) La indemnizacién prove--
niente de dicha responsabilidad no es renunciable anticipadamente,

(15)

NOVEKA ,= OTORGAR POR ESCRITC EFL CONTRATO DE ARRENDAMNIZNTO,.

Esta obligacién de otorgar por escrito se identifica con la gGue

establece el articulo 26 de la Ley Federal del Trabajo, que ind}

(14) Arts, 4, B y sige Ley General de la Salud.
(15) Arts, 2449 y 2451 C. C.
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ca que la falta del contrato de trakajo no priva al trasajador de
los derechos, pués se imputar& al patrén la falta de esa forméll-
dad, Los artfculos 2448 F y 2448 L establecen la obligatoriedAd -
de esa norma contemplada.ya en el articulo 2406 del c8digo civil
en el capi{tulo de "Disgosiciones Generales", asi como en las Te=

sis Jurisprudenciales que a continuacién se transcribent

ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE

La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida por el e
‘articulo 2406 del cbdigo civil para el Distritc y Territorios Fg
dersles, no implica una solemnidad, sino una forma cuya falta pro
duce la nulidad relativa o ineficacla, pero permite que el acto -
produzca provisionalmente sus efectos, seglin el art{culo 2227, ==
y la accién de nulidad cueda extinguida en términos del artfculo
2234 del mismo ordenamiento citado cuando existe cumplimiento voe
luntario.

JURISPRUDENCTA: Tésis 72, p&gina 228 del Apéndice 1975, Cuarta ==
Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tésis 6B, pigina 234 del Apéndice 1965, Cuarta Parte

Tercera Sala,

ARRENDAMIENTO, FUERZA PROSATORIA DEL CONTRATO DE

El contrato de arrendamiento exhibido en un juicio sobre rescisifn
por falta de pago de las pensiones adeudadas, es la prueba de la
existencia de la obllgacibén del inguilino, de pagar sus rentas,
desde la fecha del contrato; éste, en s{ mismo, es la prueba fun

damental del derecho para exigir las pensiones pactadas, y basta



- 76 -

que el actor demuestre la exlstencla del contrate y que afirme -
1a falta de pago de las pensiones, para Que proceda tramjitar, tan
to la accidn rescisoria, como la de pago de todas las rentas, deg
de la fecha del contrato, y al imquilino incumbe demostrar q.ue hi
20 los pagos; puesto que exigir tal prueba al arrendador, equival
drfa a propar una. negacién; y si el inquilino sostiene que la ocy
pacifn no tuvo lugar por todo el tiempo cuyo pago se le exige dew~
be comprobar tal hecho.

JURISPRUDENCIA: T&sis 130, piginas 296 y 297, Apdndice al Tomo XC
VII, Volumen 2 de 1948, Suprema Corte de Justicia.

ARRENDAMIENTO, JUYICIO DE DESOCUPACION

La base del juicio de desocupacibn es la existencia del contratoe
de arrendaniento del predic cuya desocupacién se pretende, y cuap
do po se comprueba la existencia de ese contrato, los procedimien
tos importan una violacién de garantfas,

JURISPRUDENCIA: Tésis 74, pSgina 236, ApEndice 1975, Cuarta Parte
. Tercera Sala.

RNTECEDENTE: Tésis 70, plgina 242, Apéndice 1965, Cuarta Parte,

Tercera Sala.

De ahf que si no existiere ccntrato escrito podrd aducirse ineee
xistencia, nulidad, falta de contrato, segln los planteamientos =
lurfcices, pero habri siempre necesidad del centrato para probar
¢ paetado, mds alin cuando los menclonados artfculos 2448 F y 24

48 L+ ectzblecen esta oblicacién,
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Conforme al articulo 2448 F hay algunas caracter{sticas que son inte=
" resantes de destacar. La fraccién 111 impone la necesidad de verificar
una descripcibn detallada del inmueble, Instalaciones y accesorlos, a=
Ql como del estado que guardan. La fraccibdn VI obliga a que se haga ==
mencibn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado la cual
es preclsamente la caracterf{stica principal de esta reforma. La fraccién
VII1 posibilita las obli gaciones entre los contratantes, contrafdas a-
dicionalmente siempre que no vayan en contra de la naturaleza de)l cone
trato en retacién con el artfculo 2448 del c8digo civil,
Por otro lado el egislador impuso en el citado art{culo 2448 L, la o=
bligacién de trancribir Integras las disposiclones del capitulo "Arren
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacibn", homologando lo
que los notarios piblicos deben hacer en todos los mandatos o poderes=
que extienden, de copiar el contenido del articulo 2064 del cédigo ci=
vil, Sin embargo el leaoislador no indicd que en el caso de que no se =
contuvieran estas disposigiones implicarfa la nulidad del contrato, sg
lamente se sefiala que ello serf falta de formalidad.
El C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrit® Federal en su are
ticulo 958 indicat "Para el ejercicic de cualesquiera de las acciones
previstas en este titulo el arrendador deber& exnibir con su demanda,
el contrato de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse cele=

brado por escrito".
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DECIMA, = BESISTRAR EL CCNTR2ZTO DS APSSHDiMIzuTe AMTE LA AUTSEIDLY

COMPETECNTS DEL DIITRITC FEDSRAL,

Esta es una oblicacién de nueva inclusifn en este carftulo que in
dica cue =1 arrendador debe registrar el contrato de arrerdamiento
Y que una vez cumplido el recuisito, eniregar§ al arrendatario ue=
na copia.

No se habla de términos nl de coercién para guien no entregue el=
contrato registrado, asf mismo nada !mpide que al firmarse el ccn
trato y aGn sin registrar, el arrendador entregue una copla del =
mismo al arrendatario, para evitar que &ste le derande la entreza
del contrato de conformicad al art{culo 2448 G del CSdige Clwil,
Tampoco la ley obliga a gue una vez firmado el contrato Se entre=
gue una copla de Inmediato y con base a la interpretacifn estric=
ta del citado artfculo no se sefala que pasa si el arrendador se=
opone a darlas

Para demandar el registro y la entrega deberf hacerse la querella

ante la Procuraduria Federal del Consumidor, (16€)

DECIMA FRIMERA.- NO FODER IEHUSAR CCVO FIADCR? A UNA PERSCONA CUE

NO REUNA LOS RECUISITOS LECALES P28A SERLO.

Al efecto el artfcule 2448 K regula esta obligacién: "El propie=
tario no puede rehusar como fiador a una persona que no relna los
recuisitos exigidos por la ley para que sea flador,

Trat4ndose del arrendariento de viviendas de interés social es pg

(16} Art, 59, Fracce VIII, inciso [ Ley de la Proc, Fed. del Con,
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SALIR DOE LA Mbuiotcbh
testativo para el arrendatario dar fianza © sustxtuir esa garane

tis con el depdsito de un mes de rents",

ARIENDAMIINTO, FIADOR EN EL

£i el fisdor se obliga mancomunadarente con el arrendatazrio’en =
suanto a la obligacidn principal, sus obligaciones continuan vie
vas, afin despubs de concluldo el término forzoso para la duracién
del contratc, por haberse constitufdo coro principal pagador de -
todas y cada una de las obligaciones contraldas por el arrendatas=
rioce

JURISPRUDENCIA: TEsis 73, plgina 230, Apé&ndice 1975, Cuarta Parte

Tercera Sala,

DECIMA SEGUNDA+« FREFERIR AL ARRENDATARIO RESPECTO DE CUALGUIER
OTRO INTERESACO EN EL NUEVO CONTRATO.

El articulo 2447 al lgual que el articulo 2448 I del C&iigo Civil
regulan esta obligacifén instituyendo un derecho de preferenciae
Art, 2447: "En los arrendamientos gque han durado mds de cinco a=
fos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en

12 finca arrendada, tiene este derecho, si estf al corriente en

el pago de la renta, a cue, en igualdad de condiciones, se le pre
fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca, Tam
dién gozard del derecho del tanto si el propletario quiere vender
la finca arrendada, aplicirndose en lo conducente lo dispuesto en
s arzfculos 2304 y 2205,

~ite ar:iculo se sncuentra derntr> Jde las reglzs zenerales sobre
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ylos darechos y obligaciones del arrerdamiento, estableciendo que
se prefiera al arrendatarlo que haya durado mis de cinco afios, =
siempfe y cuando haya hgcho mejoras de importancla y se encuentce
al corriente en el pago de sus rentace. Este derecho se debe cone
crder en igualdad de condlclores frante & terzerac perconas rafa
el caco de un nueve arrerdamiento,.

Vemos que este derecho es una obligacién a carzo del arrendador
y no un derecho real a favor del arrendatario, de tal suerte que
su violacibn s8lo responsabiliza del pago de dafos y perjuicios.
Este derecho de preferencia puede renunciarse, reglamentarse, mg
dificarce o ampliarse mediante un pacto expresoc.

Art, 2448 I, primer p&rrafo: "Para los efectos de este capftulo
el arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta tep
dré derecho a que, en lgualdad de condiciones, se le preflera a
otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble®,

Este artf{culo sefiala en forma repetitiva el derecho de preferen=
cia, pero en los arrendamientos urbanos, sin establecer el reguii
sito de duracifn ni el de realizar mejoras de importancia que el
artfculo 2447 irdica; solamente se requiere estar al corriente =
en el pago de las rentas para que se otorgue &ste y en contradig

cibn del artfculo antes mencionado, este derecho es irrenunciable,

DECIMA TERCERA.= NOTIFTZAR AL ARREMDATARIOQ SU DESFS DE VENDER TL

INMUEBLE ARRENDADO FARA CUE SJERCITE EL DERECED

TANTO.

Al introducir el legislador el ejercicio de este derecho del tap
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to en favor del inguilino, en la forma rigurosa en que lo hacen
los articulos 2448 I, sequndo p&rrafo y 2448 J, en los casos de
ensjenacibn del bien arrendacdo, no va a producirse un simple dg
recho de preferencia por el tanto en favor del arrendatario, tal
y c370 lo establece el fGltimo p4rrafo del artfcule 2447 anteriog
mente citadoj sino quizis un verdaderc gravamen real sobre el ip
mueble arrendado, cuyo incumplimiento va a generar, ademis de la
responsabilidad por dafios y perjuicios, la sancién de nulidad de
la venta, problema que trataré de exponer y analizar en el capf{=-

tulo sigulente, (17)

2e= DEL ARRENDATARIO.

PRIMERA.= PAGAR LA RELTA EN LA FORMA Y TIEMPO CONVENIDOS,.

E£s la obligacién principal del arrendatario, porque constituye la
contraprestacisdn fundamental por el uso de la cosa, de manera que
cuando se priva el uso al arrendatario se suspende también la Owe
tlicacién del pago de la renta. (18}

Fagar el precio cierto se desprende del concepto mismo del centra
to cormo consecuencia de la bilateralidad y onerosidade £E1 precio
es un elerento esencial del acto jurfdico, constituye el objeto =
direczo ca la obligacién del arrendatario y el objeto indirecto
2el cocntrato, de tal manera gue si no se determina el precio el =
contrato es lrexistente como arrendamiento, (19}

Ls renta debe ser determinada, la ley permite que &sta se paque en

dinero o en otra cosa equivalente, 5in embargo las actuales dispg

(28) Artse 2410, 2431 a 2434 y 2445 Ce Co

{29) Arts. 2435 I, 2426, 2429 y 244S E C. C.
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siciones para los contratos de arrendamiento de vivlenda urbara

se¢ establece que: "Para los efectos de este capftulo la renta.de-
ber& estipularse en moreda nacional”. (27) Dada la caracterfstica
de irrenunclabilidad no se puede pactar pagar 1a renta con algln
ecuivalente, pasando por encima de 1la veoluntad de las partes,

El monto de la renta en principio se puede fijar libremente por =
las partes en el contrato de arrendamiento, no obstante se debe=
r& tomar en cuenta la otra caracteristica de la renta, que debe =
ser Justa, o sea debe haber una proporcidn entre el valor del uso
o goce de la cosa y el monto de la renta, Conforme al actual eédi
go civil, cuando haya desproporcibén notoria con el valor de las',.
prestaciones procederf la lesién.

Cuando se trate de arrendamientos sujetos al Decreto sobre Prérro
ga en Arrendamientos del 24 de diciembre de 1948, no se podrd fle
jar libremente el monto de la renta, ya que dicho ordenamiento dg
clara nulos los convenios tendientes a la elevacidn de rentas. A
menos que el contrato sea modificado sustancialmente, esto es cuap
do aunente el area de la cosa arrendada o cambie el destino cone
venido, etc, La Suprema Corte ha interpretado con razén, que el auy
mento de rentas puede vdlidamente pactarse en virtud de que se tra
ta de un nuevo contrato.

En varios Estados de la Repiblica se ha considerado al arrendamien
to de casa habitacidn ccmo un contrato de interés social restrine

giendo la voluntad de los particulares para fijar o establecer

(20) Art, 2448 D C, C.
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el precio de la renta, expidiendo normas imperativas que filan el mon=
to méixino de la renta sobre un porcentaje catastral del predio, )
Fuera de 13 restriccidn apuntada para los contratos de renta congelada
“en el Distrito Federal, no se habld 1limitado la libertad contractuale
a lo que se refiere a la determinacién del montc de la renta, hasta =
Gue se estipuld gue en caso de aumento, éste se har§ tomando como base
un monto méximo del 85% del incremento porcentual fijado al salario mf
nimo general del Distrito Federal en el afic en el que el contrato se =
renueve o prorrogues Sin embargo hay que reconocer que ya existfa una=
concerdancia legal entre el valor fiscal del inmueble y las rentas que
produce, por lo tanto se puede decir que hay similitud con las dispos_
ciones legales ya estableclidas en las entidades federativas.
En cuanto a la época de pago, la renta debe pacarse en el tiempo conve
.nido desde que se recibe el inmueble objeto del contrato, hasta que se
devuelva dicho bien arrendado al arrendadors A falta de pacto en cone
trario, la renta debe pagarse por perfodos vencides y no por adelantado
En cuanto al tiempo, el cédigo modifica las reglas generales para deter
minar el dfa en que la renta serf exigible cuando no hubiere pacto ex=-
preso al respecto. (21) En los arrendamientos urbanos por meses vencidos
segln el artfculo 2454 y en los arrendamientos de muebles si se arren=
dé por afos, meses, semanas o dlas la renta se pagar al vencimiento de

cada uno de estos plazos de acuerdo al artficulo 2461 del cédigo civil,

(21) Art. 2082 C, C,
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E1l artfculo 2448 E establece la obligacién de pagar la renta desde
el dfa en gue reciba el irnmueble objeto del contrato. Esto permiti
rd al arrendador pasar por encima de lo pactado y exigir el pago =
de tocas las mensualidades de renta en el entendido que la duracibn
mi{rnima forzosa de estos contratos es de un afo segln dispone en for
ma categérica el articulo 2448 C,

la falta de pago de la renta da derecho al arrendador a obtener la
rescisibn del contrato o bien exigir el cumplimiento del contrato.
En el Decreto sobre prérroga de Arrendamientos y en los cédigos ci
viles de algunos estados se necesita el incumplimiento de tres mep
sualidades de renta por 1o menos para que pueda pedirse la rescisibn
del arrendamiento como es el caso de Michoachn, Yucatin y Sinaloa.
Ademds este decreto permite al inquilino aln después de dictada la
sentencia rescisoria en su contra, impedir la ejecucibn y el lanza
rmiento consiguiente, si hace el pago tardfo de su adeudo pero este
derecho excepcional no existe si el incumplimiento fue por falta de
paco por mis de tres meses de renta. (22) También los Tribunales Cg
sunes y Federales han considerado Como causa suficiente para la reg
cisibn la mora constante o retardo sistemitico del arrendatario en
el pago de las rentas,

&1 arrendador tiene a su favor el ser pagado con preferencla a los
derds acreedores del arrendatario sobre el precio de los bienes mug
tles embargables gue se hallen dentro de la finca arrendada,

For otro lado cuando el arrendatario plerde el uso de la cosa arrep

dada por caso fortuito © fuerza mayer, por eviccidn o por causa de

{22) Jurisprudencia de la Tercera Sala Tesis 65, 1975.
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. Feparaciones Gue Se esten efectuando, la renta no Se causa mientras du-
re esa privacién si &sta es total, i

5§ se impide el usc de la cosa al arrendatario por mis de dos meses se
podrd pedir hasta la rescisién del contrato, aunque el impedimento pro=
vengs de caso fortuito o fuerza mayor o incluso cuando el arrendador im
pica el uso por efectuar reparaciones en la ¢osa. La renta puede reducir
se por el juez, si dicha pfrdida es parcial y perdura por mis de das me
Ses. £n el supuesto gue el impedimento sea total, el arrendatario podréd
pecdir la reduccidn parcial de la renta a juicio de peritos a no ser que
las partes opten por la rescisién del contratoa.

£l 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 cue el tuvo gue hacerlas, ya que el derecho del arrendatario consig
te en optar por la rescisién devolviendo la cosa arrendada o bien ejer-
citar la accién de cumplimiento para que el juez obligue al arrendador a
hacer las reparacioness Sin embargo existe la posibilidad de un convenio
entre el arrendatario y el arrendaor para gue se dejara de pagar la renw=
ta en los casos de que Se pactara en reserva por el uso de la cosa arrep
3ada a futuro, o en acondicionar el objeto del arrendamientc o existiera
alguna imposibilidad que Impidiera utilizar la casa habltacién como en =
el casc de incendlo, terremoto, etce

Zen recpecto a la exactitud en el modo, el arrendatario no puede hacer =
saces parciales, debe entrecar exactamente el érecio convenido se; en di
naro, @ con la cosa equivalente determinada. En caso que no lo hiciere y

si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos, el arrendatario

estd obiicado a pagarlo en dinero, el mayor precio qQue tuvieren los frue

tos dentro del tiempo convenido. (23)

:53 Art, 2438 del C. C,
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Por lo que se reflere al lugsr en gue ha de pagarze la renta debe
estarse también a lo convenido, salvo pacto en contraric en el dg
micilio del arrendatarlo siguiendo la regla general contenida’en
el articulo 2082 del Cé&digo Civil,

Por Jurisprudencia de la Suprema Corte en materla de arrerdamien=
to cuando no se ha sefalado lugar para el pago, es necesario pro=
bar que se cobrd al inguilino en su domicilio y que &ste no pagd
la renta, para que se produzca la mora de dicho arrendatario, en
cambio en los principios generales la mora del deudor comienza a

partir del vencimiento del plazo. (24)

SEGUNDA«~ USAR LA COSh RSKTADA PARA ZL DESTINO CORVENIDO O PARA

EL GUE SEA COMFCRME A LA NATURALEZA DE LA MISMA CCSA,

En nuestro derecho no se establece expresamente gque el mencionado
uso se haga “como un buen padre de famillia" (25), pero se deriva
implicitamente de las obligaciones de conservar la cosa en buen
estados E1 camblo de destino convenido o discordancia con la na-
turaleza de la cosa arrendada es causa para demandar al arrendae
tario la rescisién del contrato y el pago de dados y perjuicios.
En el Derecho Comparado se considera también como incumplimiento
a esta obligacibn el uso abusivo o inmoderado o desnonesto de la
cosa arrendada, El derecho portugués dice gue hay la oblicacibn
del arrendatario de no hacer uso imprudente de la cosa arrendada,

El uso de la cosa debe hacerlo personalmente el arrendatario o

(24) Art, 2104 I C. C.
(25) Sanchez Medal, Ob, cit. p. 24
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sus familiares dependientes econémicos de é1, emcleados o per:so-
nas allegadas a &1, a coniicién de jue nc encubran un sudarrierdo
6 cesién de arrendamientc, aungue sea & tftulo gratulto sinc ixlg
te conformidad del arrencader,

En los arrendamientos urbanos la Ley del Jesarrollo Urbano del Jis
trito Federal !mpone a las dos partes en el ccntrato, ba‘fo sarcifn
de nulicad do £ste, 2] deber de pactar expresamente en el MISTo o=
contrite el wso a que va a dedicarse =1 irmueble arremncdado y la
exignncla de que tal uco coincida con el gue a dicho bien le hava
asignado en concreto el Departamrento del Distrito Federal, sietaw
pre gue dicho uso se haya publicado en el Diaric Cficial vy se hava

irscrito en el Registroc Plklico de la Procledad, (26)

TERCEPA,« CCMEZBVAR T4 o'y ECTADO Li COSA A\RRSMDADA,

La ley presume zue la cosa Se entrecd en buen estado salvo prueta
en contrario, tuando no Se hace una express descripcién de las cp
sas ~ue la componen, (27)

Esta obligacibn tiene como fin principal ejecutar actos que impll
guen una custodla, como abstenerse de realizar aquellos gue altse
ren su forma o substancia o impllguen un dafio, Adem&s involucrar=
el deber de hacer las reparaciones de poca imrortarcla causaces =
por las personas que habitan el bien inmueble arrerdado o aguellas

cue se produzcan por el uso normal de la cosa. (28)

(26) Arts. 10 y 11 Ley del Des, Urbs del Zs Fu , arts, 3043 y 1362
del C. C. y art, 125 Fracc. VI del Reclamento Reg, Pub, de la “rop

(27) Arts, 2442 y 2443 C. C.

(28) Arts, 2444 y 2467 C. C.
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Otra ot igacibn de hacer a cargo del arcendatario es la de reali-
zar las mejoras que expresamente se hublere comprometido a efeC=e
tuar er la cosa arrendada. :
Cuando las reparaciones sean importantes o minimas pero proveniep
tes de caso fortulto o fuerza mayor, © hechos por terceros alenos
no serdn a cargo del inguilino, a menos qQue se haya cbligado expre
samente a realizarlas.

Por otro lado esta obligacién también involucra oblicaciones de =
no hacer como la que no puede variar la forma de la ¢csa sin cone
sentimiento del arrendador y si lo hace deber§ reestablecerla al
estado en gque la recibié siendo responsasble de los dafos y perjui
clos cue origine sin que esto implique impedimento para que se le
hagan me joras Otiles, N

As{ misme no puede abandonar la cosa arrendada para evitar gafose
a ésta, ademds no puede realizar obras nocivas o prohibidas en la
cosa arrendada,

La pérdida o deterioro de la cosa arrendada se presume Siemgre a =
cargo del arrendatario a menos que pruebe gue sobrevino sin culpa
suya, en cuyo caso ser§ a cargo del arrendador,

Por lo tanto el arrendatario estd obligado a hacer aguellas repara
ciones que exija el uso de la cosa as{ como hacer del conocimiento
del arrendador, cualquier reparacién que se haga y toda usurpaci&n
o novedad dafiosa, ya que serd resrconsable de pagar los dados y peg
juicios que se originen por su omisién,.

CUARTA 4=~ RESFONDER DE LOS DAFOS Y PERJUICIOS (UE SUFRL LA COSA A=
RRENDADA POR NEGLIGELCIA,

Muy relacionada con la obligacién anterior estd la que tiene el ==
incuilino de pagar al propletario y a terceros les dasos y perjul-
cios cue se causen por su hegligencla, o la de sus fariliares ¥y ==
sirvientes, o subarrendatarios, ¢on motivo de un incendlo que proe
venga ce caso fortuito o fuerza mayor o vicios ocultes.
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_En el Derecho Romano se consideraba Gue los incend!os se produ=e
clan por culpa de ios Gue habitan la cosa arrendadas. El princie-e
plo de que la pérdida de la cosa en poder del deudor en el €Caso=
del inquilino, se presume por culpa suya, salvo pruebe en contra
rio. (29}

El fundamento de esta responsabllidad es una presuncibdn "jurls =
tantum" de culpa o descuido de parte del inquilino a mencs que =
pruebé lo contrario,

Cuedar§ litre de resporssbilidad cuando pruebe que el incendic no
pudo ccmenzar en la parte que &1 ocupa; © Gue el fuego se ccmuni=
cé de otra partg y tomo las precauciones necesarias para evitar =
Gue se propagara (30), o gue se debid a caso fortuito, fuerza ma=-
yor o vicio de construccién del bien inmueble arrendacdo. (31)

Cuando son varlos inguilinos se responderi en forma proporcionale
y la responsabilidad puede resultar gravosa para el arrendatario=
dade la rigidez de los preceptos, ya que no sélo se responder§ de
los dafios que sufra el inmueble sino también de las personas. (32)
El sequro contra incendio de un inmueble arrendado puede ser toma
do por el propletario de &ste, en cuyo caso cubre el riesgo del =
incendio en s{, aunque se produzca &ste con o sin responsabilidac
del inquilino; o por el arrendatario en cuyo caso cubre $8lo la =
responsabllidad especi{fica del inguilino por el siniestro de refe
rencia. De manera que se excluye el riesgo derivado sin responsa-

bllidad del inquilino,

(29) Arts, 2018, 2442, 2443 y 2468 C.C.
(30} Art. 2436 Co C.
{31) Art. 2435 C. C.
(32) Art, 2439 C. C.
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- QUINTA.,= NOTIFICAR AL ARAENDADCR LAS REPARACIONES CUE NECESITE EL

INMUEBLE ARREHNDADO.

Debe poncrlo en conocimiento del arrendador a la brevedad posible
de las reparaciones que requiere la coasa arrendada, asi como de-
cualcuier novedad dafosa o usurpacién la que un tercerc haya rea=
lizado o prepare hacer bajo pena de pagar los dafios y perjuiclos=

al arrendador s5i lo omite en un tiempo oportunoce (33)

SEXTA 4=~ PERMITIR AL ARRENDADOR DETERMINADOS ACTCS EN LA COSA ARREN

DADA ANTES DEL TERMINO DEL ARRENDAMIENTO,

Estas obllgaclones son como permitir que hagan las reparaciones =
que sean urgentes e indispensables, respecto de las cuales el pro-

plo arrendatario hublera puesto en conocimiento al arrendador.

SEPTIMA,= DEVOLVER LA COSA AL TERMINO DEL CONTRATO.

Tendrd el arrendatario que regresar la casa habitacién arrendada =
"tal come la reciblé, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere =
menoscabado por el tiempo o por cuasa inevitable™. (34)

s{ al recibir el arrendatario la cosa, se hizo una descripciédn ex=
presa de sus partes, la restitucién ha de hacerse tal como la recj

bid; pero si el arrendatario la admitlé admitid el bien sin dicha-

(33) Arts. 2415, 2419 y 2440 C. C,
(34) Art, 2442 C, C.
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"deseripcién, estarf a merced de una presuncién en cuanto a que la
ley presume "que la recibié en buen estado, salvo prueba en cofi~=
trario", (35)

El cumplimiento tardfo o incumplimiento de esta cbligacién hace =
responsable al inquiliro moroso del pago de dados y perjulcies que
pueden exceder del monto de la renta y cuantificarse pericialmente
a pesar del artfculo 2429 que indica que desples de la devolucifn=
de la cosa no debe el arrendatario segulr pagando renta. (36)

Para impedir que el arrendatario burle esta oblicacién suele pac—e
tarse una pena convencional periédica, que ha de pagar i, en caso
de mora en el cumplimiento de esta obligacién,

Cuando la devolucibn de la cosa se hace por el arrendatario antess
del vencimiento del! plazo, continla obligade a seguir pagando la =
renta hasta el vencimliento de dicho plazo, a mencs de que haya con
venic en contrario, cuya existencia té&cita podria entenderse si el
arrendador recibe anticipadamente la cosa o bien si antes la df en
arrendamiento a tercers personas
"El fundamento de esa responsabilidad del arrendatzrico es no sélo
hacer cumplir el contrato en los términos pactados (art. 1796) y no
de jar a voluntad del deudor su cumplimiento (art. 1797}, sino tam=
bién la ordinaria amortizacién por el arrendador con las rentas Que
reciba, de las inversiones hechas en la cosa arrendada, para poneg
la en estado de servir al uso convenido al momento de celebrarse =

el contrato.” (37)

(38} Art, 2443 C. C.
(36} Art. 2574 C. C,

(27) Sanchez Medal, Ob, cit, pig. 219
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CAPITULO v

TRANHSFORMACION DE LA VIVIZNDA ARRENDADA EM FROPIA

Es5 importante que el legislador después de muchos afles haya aceptado
el compromiso social de estudiar ¥y tomar medidas a fin de solucionar
el problema del arrendamierto.

Zn los Gltimos afos, se generd una expectativa sobre la vivienda en
arrendamiento. Las reformas que se hicleron si blen no solucionan =
todos los problemas gue se presentan en las relaciones arrendador-g
rrendatario son un paso adelante a través de las cualesrel legisla=
dor quizo establecer un intercemblo m&s justo soclalmente hablandos
La época en gue vivimos viene confrontando un problera debido al dé
ficit habltacional existente, El hecho ha llevado al EZstado a tener
como uno de sus problemas prioritarios a resolvery mediante la cong
truccién de viviendas y la proteccidn de las personas que habitan =
inmuebles ajenos en calidad de inquilinos, mediante una legislacién
del derecho inguilinario.

Dentro de la normatividad & que nos referimos encontramos a une de
los derechos fundamentales, el derecho del tanto, y para hablar de

este derecho es necesario hacer referencia del derecho de propledad,

DERECHO JE PROPIEDAD,
£l derecho de propiedad en el derecho remano fue defirnido como una

suma de derechos. 31 derechs de usar la cosay percibic sus frutos,
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disponer, pnseer, enmajenar y reinvindicar. En el Estado feudal la prg
piedad se considerd en forma individualista, es decir no sélo se tenfa
derecho a usar, disfrutar y disponer de los blenes sino tamblén podian
mandar sobre sus vasallos que se establecieran en sus feudose

Después de la Revolucién Francesa se le dié al derecho de propiedad el
slgnificado civil que ahora conocemos, diciendo que es un derecho real
de carfcter privado para usar y disfrutar de una cosa, con las modalie
dades gue dicte el legislador.

Al respecto el derecho espaficl dice siguiendo esta postura que es el -
derecho de gozar y disponer de una cosa sin m&s limitaciones que las =
establecidas en las leyes.

Con la nueva modalidad impuesta al derecho de propledad nuestro cidige
civil introdujo el concepto de propledad diciendo en su artf{culo 830:
"El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las 18-
mitaciones y modalidades que fijen las leyes."

Por su parte Rojina Villegas tomando como base esta nueva concepcifin =
nos da una definicibn doctrinaria pero basada en nuestro derecho posie
tivo diciendo: "&sta se manifiesta en el poder juridico que una perso-
na ejevce en forma difecta e inmediata sobre una cosa para aprovechar—-
la totalmente en sentido juridico siendo oponible a un sujeto pasivo =
universal por virtud de una relacifn que se origina entre el titular y
dicho sujeto." (1)

Una vez que expusimos el nuevo concerto del derechc de propliedad, ana-
lizasemos enseguida en el derechc del tanto, ¢omo un nuevo gravamen ==

real sobre el inmueble arrendado, propiedad de un tercero.

(1) Rojina Villegas, Rafael, ob. cit, p. 78
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"14= SAISTENCIA JURIDICA DEL DERECHC DEL TANTO.

Nuestro Cédigo Civil al reglamentar el derecho del tanto se refie
‘re a €1 suponiendo gue es una institucién suficientemente conoci-
da por el jurisperito, Por esta razdn es necesario recurrir a los
antecedentes jur!{cdicos y doctrinales que hubo de tener en cuentae
el legislador para reqular sobre esta materia para comprenderla,
Sin duda las fuentes gue deblieron de servir de furdamento para su
relamentac!édn actual en materia de arrendamientos urbanos para =
casa habitaclén, es el derecho del tanto de los copropletarios que
enmarca nuestro derecho civil, as! como algunas otras legislacio~-
nes mismas que sirvieron de base suficiente para su inspiracién,
Este derecho que se establece a los copropletarios no lo establece
en forma exclusiva para ellos, sino que lo oterga en general a co-
muneros, propietarios, herederos y con la actual reforma a los ae=
rrendatarios, para adquirir con preferencia y en lgualdad de cire=~
cunstanclas gque un terceroc, la parte de la comunidad o la cosa a==
rrendada que un titular desee enajenar,

Luls Diez Ficaz lo define: "E1l tanteo faculta para adquirir una co
sa antes que otro, pagando el precio que éste darfa. Limita el ius
dizpond! del propietario, pués no es libre de vender a quien quieral
(2} Enneccerus dice que: "Es un derecho real sobre un inmueble en
virtud del cual la persona a cuyo favor se da esta facultad frente

al propletario para la compra preferente'y (3}

(2) piez Picaz, Luir, Sistem de De Civil, Vol, 1II. Edit. Tecnos.
Madrid, 1970, péa, 483

(2} Enneccerus Kipp Wolf, Ob, clt. p. 135
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ANTECEDENTES.
£n el derecho romano se habla del derecho del tanto en la figurse
jurfdica denominada "Enfiteusis". La enfiteusls era una convenclén
Gue por su ejecucidn da nacimiento a un derecho real} siempre hu=
bo duda en si catalogarla en la compraventa pufs se parece a ella=
por su perpetuidad y por el carfcter real del derecho que 1a pone
en posesidn al adquirirla el enfiteuta o considerarla en el arrepn
damiento por la circunstancla de que el enfiteuta no deviene en =
propletario y en que su obligacién principal tiene por objeto una
serle de prestaciones correlativas a su disfrute y no a un precio
{inice, Gayo plante$ que se asemejaba m&s al arrendamiento. Zenbn-
hizo de la enfiéeusis un contrato distinto resolviendo que la gér
dida total del bien serfa a cargo del propietario y la carga par=
cial a cargo del enfiteuta, s! fuera arrendamiento cesarfa la Ce=
bligacién del enfiteuta,
Hay otras diferenclas referentes a la duracifn y naturaleza del =
derecho del enfiteuta y del arrendatario:
a) El1 enfiteuta no puede exigir al propietario que conserve el in
mueble en buen estade,
b) Es a cargo del enfiteuta el impuesto predial.
,C) Adcuiere los frutos desde cue son separados o recolectados.
d) El enfiteuta que durante tres afios no pague la renta © el im—e
puesto puede ser expulsadc,
e) £1 anflteuta que qulera ceder gsu deorecho debe avisar al proplg
tario para que &ste ejercite su "derecro del Tanto".
En el derecho espafiol es dcnde ecta figura tiene cuerpo suficlente
como inspiradora dc nuestras leyese Por primera vez aparece el de-

recho del tanto come tal en la Partida V, tltulo V, Ley 55 que dices
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"Dos omes o mis, hablendo alguna cosa comunalmente de so uno, de=
cimos que cualquiera de elles puede vender la su parte, maguer la
cosa non sea partida, E pledela vender a cualquier de los que han
en ella parte & & otro extrapo, Pero si alguno de los que han en-
parte en la cosa, qulsiesen dar tante por ella como el extrapo, g
se la debe ante que el extrafic. E la vendida del extraio se debe~
entender que puede ser fecha, ante que sean entrados en pleitos de
la parte, Casi el pleitc fuere comenzado el Juiclo para partirla,
entonce non la podria vender al extrafio fasta que fuese partida,-
fueras ende con ctorgamiento de los otros compadferos".
Los autores reconocen que esta Ley concede el beneficlio del tanto
es decir que se ejercita antes de la venta. Esta Ley tiene impore
- tancia por su claridad y minuclosa reglamentacién en tan pocas pa
labras, Los elementos esenclales para la existencia del tanteo en
1a citada ley son los siguientes: a) La intencién de venta de la=
parte alicuota, No se habla de otra forma de enajenaciéne b) Ine=
tencién de vender a un extrafio. c) Parece tener lugar en toda cla
se de cosas, d) El derecho se da un comunero. &) El comunero tiee-
ne el derecho si quisiese dar tanto por ella como el extrafo. La-
Ley de Partida no desea que el copropletario que pretende ena je~=
nar sufra un perjuiclo patrimonlal, ni que el que qulera adquirir
tenga gananclaj le limita la libertad al enajenante en cuanto a =«
la eleccién del adquirente, f) Tlene lugar sliempre que no haya cg
menzado pleito para dividir la cosa comine
Posteriormente, la prictica introdujo el retracto, aunque se trata
de dos instituciones perfectamente diferenciadas; el tanto y el reg
tracto tlenen un fondo teolégico comin de proteger determinadas sl
tuaciones contra la lncursién de extrados, En el retracto existe -

més abundante reglamentaclién y doctrina que en el tanto.
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La Ley 75 de Toro establecfa: "S{ alguno vendiere la parte de al=
guna heredad gque tlene comfin con otro, en caso que segin la Ley =
de Partida pudliere el comunero sacar por el tanto, sea obllgado =
el que la quisiese sacar, &, consignar el precio & término é con-
las dlligencias & solemnidades...".

Las Leyes I a IX del Ti{tulo XIII, Libro X de la Novisima Recopila
cién regfan el retracto en varios aspectos. La Ley VI preceptuaba
que si se trataba de cosas de venta al fiado, se podrian sacar al
tanto fiado,

Algunos de estos precedentes sirvieron para la actual legislacién
espaBola, que a su vez Inspird a nuestro cédigo civil,

El derecho espafiol vigente presupone dos instituciones conocidas-
como derecho de prelacién, las cuales sont el derecho de tanteo.y
el derecho de retracto. El primero se entiende como un derecho de
preferencla que una persona tlene para la adquisicién de un dere=
cho real, en el caso de que su tltular desee enajenarlo y el sequp
do también es un derecho de preferencia que tiene una persona para
la adguisicién de una cosa cuando su duefio la ha enajenado, subro
g&ndose en el lugar del comprador, mediante la entrega del mismo=-
preclo que éste entregd, 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 asi la contro-
versia que existe en Espafla sobre si uno de estos derechos exclu=
ye al otro, o no y aln m&s, la problemitica de haber inclufdo ese
tas instituciones en el derecho arrenditicio urbafo en Espafa dej
de 1957 y en México desde 1985,

En el México independiente y antes de redactarse el primer cédigo
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civil, siguieron en vigor las leyes espaficlas junto con la Recopi
lacién de Leyes de Indias y con el derecho peculiar de las colo-—-
niase

Sequramente con la influencia directa del derecho espaiiol, el Cé=
digo de 1870, reglamentd al derecho del tanto en su artfculo 2973
que dicet "Los copropietarios de cosa indivisible no pueden vender
a extrahos su parte respectiva, si el participe quiere hacer uso
del tanto®. En este mismo c8digo encontramos el derecho del tanto
del duefio y del enfiteuta que se conced{a en caso de venta judie=
cial; el mismo derecho se concedia a los coherederos para el caso
de enajenacidn,

El c&digo en vigor requla este derecho en el artfculo 950, al ex=
Presar: "Los conduefios gozan del derecho del tanto., El art{culo =
2448 1 @S e] que se incCluye como una inovacién al contrato de a--
rrendamiento diciendo: "Asimismo, tendrd el derecho del tanto en=
caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada", El
artfculo 2448 J sefala la reglas que se sujetardn para ejercer eg
te derecho, Desafortunadamente vemos que el tanteo empezd a ser =
limitado desde las Leyes de Partidas y reducido aparece también =
en nuestro derecho.

El derecho del tanto es inherente a la cualidad jurfdica del con=-
dominic. la propiedad es una situacibn que siempre crea dificultad
por la administracisn del uso de la cosa y los beneficios de la =
misas, la cual deber{a fincarse en una relacibn de identificacién
entre los copropietarios. Sin embargo adn si se estableciera so--
bre ése supuesto, siempre existirf{a la probabilidad de conflictos

ya cue entre las personas mds allegadas los hay; entonces que se
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podria pensar de la relacién arrendador-arrendatacio. E1 objeto de
la copropledad es terminarla, ya que con este derecho del tanto se
pretende no permitir que el comunero Que qulere enajenar su parte

lo haga a un extraflo respecto de los dem&s coproplietarios, los cua
les tendrin una preferencia para adquirirla. Pero cual seria sy —
fundamento y existencia del derecho del tanto en el arrendamiento,
LProteger al inquilino del desalojo? o el mismo objetivo de la co=

propledad extingulr este contrato jurfdico.

24~ EL DERECHO DEL TANTO EN LA VENTA DEL INMUEBLE ARRENDADO,

Al introducirse el derecho del tanto en favor del inmquilino, en la
forma rigurosa en que lo hacen los nuevos articulos antes citados,
se ha creado un verdadero gravamen sSobre el lmmueble arrendado pa=
ra habltacién, puls éste ha dejade de ser un simple derecho de prg
ferencla concedido al arrendatario para cuando el prepletacio quig
ra vender el blen arrendado. .

La razén de la existencia de este derecho es justificada en el ca=-
so del copropletario, del coherederc y del usufructusrio, pufs obg
dece a la conveniencia soclal de tratar de eliminar en lo posible
los conflictes que ordinariamente se provocan con la pluralidad de
titulares de derechos reales sobre un mismo bien, de conformidad «
al principio contenido en el artfculo 939 del c&dlgo civil en el =
Seqtido de que s8lo por verdadera excepcidn, "los que por cualquier
tftulo tienen el dominioc legal de una cosa, no pusden ser obliga-
dos a copservarlo imndiviso®,

Esta cazén de ser y }ustificacidn del derecho del tanto no existe

en favor del inguilino, toda vez que el derecho que a Este~
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le otorga su contrato es sblo un dergcho personal en contra del =
arrendador y no un derecho real sobre el inmueble arrendado.

El principlo del derecho del tanto es que se preflera 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 rey
na condiclones de ley., E1 propletario queda constrefiido por vire-
tud de 1a ley a preferir a su inquilino en igualdad de condiciones
por lo que toda vioclacién al derecho del tanto, es esencialmente
culposa como libre y voluntaria es la enajenacién hecha con menog
precio de quien tiene por disposiciébn legal un lugar preferente =
ante todo posible interesado.

La violacién al derecho del tanto se comete tan pronto y como Se-
perfecciona el acto de enajenacién y en ese momento empleza a ge=
nerarse la responsabilidad consigulente. E1l culpable queda obliga
do a reparar el daflo que ocasiona, Es la voluntad de adquirir la=
que protege a este derecho © la compra a un precio elevado, €5 =—
consecuencia a la violacién del derecho del tanto.

Dice Cortes Figueroca: "En virtud de que otorga a su titular la fa
cultad de constitulr un derechc de imperio para sf, el tanteo qug
da englobado dentro de la categoria de los derechos potestativos=
porque conflere la facultad de provocar de as{ desearlo, un deteg
minado efecto jur{dico, su ejerciclo provoca la adquisicién de un
derecho (el obtener la cosa con preferencia a otros posibles inte

resados) con efectos, pués constitutivos", (4)

(4) Cortes Flgueroa, Carlos., Revista Facultad de Derecho, "El de=
recho de preferencia en el arrendamiento”. Tomo I, Méx. Juledic

1951.
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E1 mecanismo de exteriorizacién puede deberse a un aviso del proc.
pletario en el sentido de que va a proteder la venta, por motivoe
de lo cual el arrendatario hace una comunicacién; pero puede deber
se también a un preaviso del inquilino que le hace saber & 35U a==
reendador su voluntad decidida para adquirir el immueble arrendado
tan pronto y como esté en disposicién de venderlo.

£l derecho del tanto segin Cortes Figuerca "queda asi dellneado cg
mo posibilidad de provocar efectos juridicos por la voluntad, cup
lidad jur{dica que depende de la contextura espiritual del ?ﬁﬁn!‘
(5)

o= ISE PRETENDE QUE EL DERECHO DEL TANTO EN LA NUEVA LEGISLACION

INQUILINARIA SEA DERECHO REAL?

El derecho del tanto en la copropledad como ya dijimos nace pars
el conduefio en cuanto uno de ellos pretende enajenar el Bien y en
l1a medida en gque el otro tenga vocacién para hacerlo suyo. Es de—
cir el que pretende tantear debe dar al que quiere enajlenar lo que
a éste estd dispuesto a dar al extrafc.

En efecto, los derechos reales de adquisicién son aquellos gravie
menes de una cosa que dan al titular el derecho de convertirse en
propietario y dentro de ellos se considera al derecho del tanto,
el cual para gue produzca efectos contra terceros deberd inscribigp

se en Registro POblico de la Propledad,

{5) Cortes Figueroa. Ob, cit.
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Por tal motivo trataremos de anlizar sl constituye el derecho de =
arrendamiento, un derecho real o que el nuevo derecho del tanto
arrenditiclo viene a idéntico alcance que el de los copropletarios
tLa doctrina ha debatido incansablemente si del arrendamiento se dg
riva un derecho personal o un derecho rea para el arrendatario frep
te a la cosa arrerdada. Algunes Jurisconsultos opinan que es un de
recho real, la mayorf{a no lo creen asi{, El derecho del arrendatario
de usar y gozar la cosa se ha tenldo siempre por personal, es un =«
crédito que le corresponde contra el arrendador cotrrespondiente a
1a obligaciédn de &ste de transmitirle y mantenerle el usc; no es =
un derecho sobre la cosa que pueda oponer y ejercitar contra todos
Sin embargo, en el campo del derecho civil ha sido uh 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 aducldas para ue
na U otra causa no son tan firmes como para constituir una solue=
cién definitiva,

Es tradicional negar al arrendatario un derecho real sobre la co=
sa objeto del arrendamiento y esa ha sido en términos generales la
opinién dominante desde el derecho romano, La "locatio conductio =
rerum™ daba origen a un derecho personal a faver del arrendatario-
frente al arrendador, el conductor o arrendatarlio no adqulere Q==
bre la cosa ninglin derecho real, ni tampoco es siqulera "justus =
possesor”; no pasa de ser un simple acreedor del goce de la cosa

y no tiene m&s gue su accién personal contra el locator o arrenda
dor, Es declr no tlene gobre 1a cosa un “jus in re aliena” que sea

opunible a todos, sino exclusivamente un crédito contra el locator
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Pod!a ser obligado a abandonar la cosa arrendada o ser de ella =
despo jado cuando as{ lo quisiese el locator, en ¢l momento mismo=
~en que deseara traspasar la propliedad de su cosa 0 el derecho gque
sobre ella tenfa, a otra persona. No podfa valer contra su locae
tor su accién "actio conducti™, para exigirle lo conducente al in
cumplimiento de su obligacién, ya que contra la reinvindicatio e-
Jercida por el adguirente y nuevo propletarioc o con cualquiera o-
tro derecho real, su derecho no triunfaba.

Messineo presenta como indiclo negativo para la consideracifn del
arrendamiento como un derecho real la circunstancia de Que el arrepn
datario tenga una pretensién frente al arrendador, pero mo um po=
der inmediato sobre la cosa. (6)

Troplong entre los franceses y Dover entre los italiancs, sosteni
dos por los cbdigos de sus respectivos palses, convirtieron el de
recho del arrendatario en real al establecer el artfculo 1343 del
primero y 1597, 1598 del segundo respectivamente, que si el arren
dador vende la finca no puede el adquirente expulsar al imquilino
gque tenga un arrendamiento auténtico o de fecha cierta, a menos =
cue no se hublera reservado este derecho en el contrato, en cuyo
caso el comprador estf obligado a dejarlo continuar tode el tiems
po por el que se suponen hechos los arrendamientos sin determinee
cifn de tiempo,

Otra posicién distingue el inscrito del no lInscrito, afirmando —
.que del primero surge un derecho de naturaleza real y el segqundo

s8l0 es suceptible de producir un derecho de naturaleza personales

(6) Messineo, Ob, cit, p. 165
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El Lic. Alberto Vazquez del Mercado entlende que cuando el contra
to 5 inscrito en el Registro Piblico de la Propledad crea un dee
recho real,

En Espafia algunos autores plensan que el arrendamiento no inscrito
es un derecho personal y el inscrito es real, inspirfndose en el
criterio de la Comisién redactora de la Ley Hipotecaria de 1B61.
Castdn autor espafiol no niega que el inscrito sin dejar de ser un
derecho personal sea suceptible de producir por la inscripeién ci
erto efecto real, el cual obliga al adquirente de la finca a rese
petar el arrendamiento preexistente, pero aclarando que este efeg
to parcial no modifica la naturaleza de la relacién juridica, No
obstante continua Castan : "puede pensrse que el arrendamiento =
debiera ser un derecho real, ya que son circunstanclales y purae=
mente histéricas las diferencias entre unc y otro derecho", (7)
Los opositores afirman la imposibilidad legal de cambiar la natu=
raleza jurfdica de una institucién y su consigulente transformae=
¢lén de personal a real, Consideran que no se trata de un derecho
real porque el derecho no es contra terceros sino sblo contra el
adculrente qulen es el hablente causa del vendedor y por ende de=
be estar suj)eto a las obligaciones que pesaban scbre su autor. Es
to fue un modo de darle sequridad a la contratacidn contra la ar-
bitraria expulsién y no para considerarlo su derecho como real, =
La doctrina sefala que debe atribulrsele naturaleza personal pore
aue no se dan caracter{sticas proplas del derecho real,

En cuanto a la legislacién mexicana, parece admitir la constitu==
cién de un derecho real para el arrendatario. Es 1o que se deS—==

prende del T{tulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto dele
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Cédigo Civil vigente, en donde es ficil de apercibirse la clara =
intencién del leglslador en el sentido de colocar al arrendatarioc
en una situacién semejante a la de un acreedor real. Sin embargo=
la doctrina romana se ha mantenido aln en esta cuestifén y ha cua=
jado poderosas rafces. E1l derecho que un arrendatario tiene como-
efecto y consecuencia del contrato de arrendamiento es nada més =
un crédito contra la persona del arrendador y el derecho a gozar-
de la cosa, m8s como &sta no la tiene de por s{, dicese que su dg
recho no es ni puede ser real,

A pesar de todo podemos decir que independientemente de la teorfa
que en terrible rigidez ha tratado de sostener el sistema del de-
recho romano en una forma doctrinaria, meramente técnica y general,
la ley positiva en base a que se vive en una &poca con necesidades
jur{dicas diferentes y con el af&n de proteger al derecho del arrep
datario ha consagrado el derecho del tanto como un derecho real a

su favor,

a) TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES REALES.

Las partes obtlenen 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 evaluacién
econdmica, Estos derechos se subdividen en bilenes consistentes en
cosas Gtiles para servir por s{ solas a ciertas necesidades nuese=
tras y en blenes consistentes en las prestaciones ajenas que nos =
pueden proporcionar alguna utilidad suceptible de ser valuada efiee

dinero, Dentro de &stos Gltimos encontramos a los derechos redles
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y de &stos a su vez nacen las obligaclones reales de los blenes.
Algunos autores los llaman derechos fracclonarios del dominio 0 =
lo que el legislador italiano denomina medificaciones de la pro=-
piedad, Se ha intentado reunir todos los derechos reales en unc =
sélo, en el de dominio, no obstante se debe admitir que su repre=
sentativo es el derecho de propledad,

Derechos reales y obligaclones son dos especies de derechos patri
moniales pero entre los cuales medlan diferenclas notables,

El objeto del derecho real lo constituye por completo las cosas =
consideradas como fitiles en si. El objeto del derecho de obliga—
cibén real lo constltuyen 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 pérdida de la cosa que cong
tituye su objeto y la obligacién por el contrario no siempre se =
extingue con la pérdida de la cosa deblda por el deudor Sino que
8 veces al perecer su objetc surge otro nuevo, transformfindose y
reviviendo en una nueva obligacién,

Jorge Giorgi dice: "Medliante la propledad el propletario desplega
inmediatamente la actividad sobre la cosa mediante acciones reae=
les los obsticulos que se oponen a ese ejrcicio y con la obliga~=
cibn el acreedor disminuye la libertad del deudor o le constrifie=
mediante accién personal a prestarle a pesar suyo un servicio"™, (B)
De lo anterior se desprende que el inquiline obtiene sus derechos
del contrato, El arrendatario es el acreedor de las obllgaciones
a las que el arrendador estd sujeto en virtud del contrato, Una =

de esas obligaciones es la de hacer gozar al locatarle del lugar=

(7) Glorgl, Jorge., Teoria de las Obligaciones en el D, Moderno.
Volumen I, Editorial Reus, 1969, pig. 7.



e 107 =

arrendado pero por el sflo hecho de ejercitar un derecho de goce

sobre una cosa el inquilino se’encuentra en una situacién contrag
tual aue se asemeja a la situacidn legal del propletario. En taee
les condiciones cual es la naturaleza jurfdica del derecho del a=-

rrendatario, se trata de un derecho personal o de un derecho real

DERECHOS REALES Y PERSONALES,

Derecho real es el poder jurfdico que se ejerce directa e inmeaiz
tamente sobre una cosa para obtener de ella el grado de aprovecha
miento gue autoriza el tftulo legal y es oponible a todos "erga -
omnes" o

"Derechos reales - dice Chiovenda « son aquellos derechos absolu-
tos gue nos garantizan el goce completo de upa cosa exterjor (prg
pledad) incluso la facultad de disponer de la cosa; o el goce li-
mitado de una cosa exterior cuya propiedad pertenece a otro (derg
cho sobre una cosa ajena ) ", (9)

Planiol lo define como “"Un derecho real cualquiera es, pufs, una=
relacién jurfdica establecida entre una persona como Sujeto acti=
vo y todas las demis como sujetos pasivos", (10)

Al derecho personal Gutiérrez y Gonzdlez lo define “Es la necesi=-
dad juridica que tiene una perona denominada cbligada-deudor de =
cumplir a favor de otra denominada acreedor que le puede exigir =

una prestacién de carcter patrimonial, pecuniaria o morai®, (11}

(9) Guzmin L., Emilios "iConstituye el arrendamiento un derecho =
real?", Tomoc I, Revista de D. y Cs Soc. Méx. 1938, p, 63

(10) Planiol, Marcel. Ob, cite p. 440

{11) Gutiérrez y Gonz8lez. Cb. cite p. 94
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Mazeaud sefala: "El derecho real es el derecho que recae directae
sente sobre una cosa, un poder sobre la cosa, del cual es titular
una persona. El derecho personal es el derecho que reCae no ya sg
bre la cosa sino sobre una persona, se ejerce contra una persona®”
(12)e

Al respecto da su definicién también Garcia Maynez: "El derecho =
de crédito es la facultad que una persona, llamada acreedor tiene
de exigir de otra llamada deudor, un hecho, una abstencidn o la =
entrega de una cosa. El derecho real es la facultad correlativa =«
de 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®,{(13)

Antecedentes,

En los pueblos primitivos s6lo debieron existir los derechos rea-
les por ser los mds simples y los mds conformes con el materlalig
mo propio de esas épocas. En Roma nos encontramos con un s8lo de-
recho subjetivo, el ejercido en bloque por el jefe doméstico So==
bre personas y cosase Este poder unitario tenfa cardcter de un pu
ro derecho real sin mezcla de obligacibn jurfdica, Es a fines del
siglo V de Roma, después de la Ley Paetelia cuando aparece el cop
cepto moderno de la obligacidng al admitirse que la responsabili-
dad por razén de las deudas pesarfa sobre 10s bienes del deudor,=
constituyendo as{ la obligacién como un poder juridico sobre la =
voluntad de]l deudor, Distinguieron los que hoy llamamos derechos—

reales y personales los jurisconsultos romanos qulienes considera=

(12) Mazecud, Lecciones de De Civil. Edice Jurid. Europa=Américaas
Buenos Alres. 1974, p. 256 .

(13) Garcia Maynez, Eduardo. Introduccién al estudio del D, Edit,
Porrus, 1976. p. 214
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ron que el derecho recae directamente schre la cosa que constituye
un "jus in rem", "un derecho en la cosa que est§ como impregnada =
de &1, se puede decir que se refiere a una relacién 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 mediacién de una persu.u cualquiera", (14)
En camblo el titular de un derecho personal o sea de un crédito no
puede apoderarse de la cosa por un acto de su sola voluntad, tlene
un "jus ad rem" y no "in rem" que no podria hacerse justicia por -
s{ mismo sino que debe dirigirse a su deudor para reclamarle el pa
go de su deuda. Aqui la relacién existe entre dos o varias personas
Josserand ¢ritica este analisis pués un derecho no. puede reducirse
a una relacién entre una perscna y una cosa. Todos los derechos son
relaciones entre personas, Mientras que el derecho personal no liga
més gue personas detérminadas, el derecho real establece una vasta
red obligatoria entre el titular y todas las dem&s personase

En la Edad Medla los derechos reales absorven todo el concepto pae
trimonial del derecho feudal, al "jus in rem" se le da por primera
vez un sentlQo general siquiendo la idea de gue la accién tiene co
®0 causa un derecho estableciendo como paralela a la distincibdn e=
entre ia "actioc in rem"” y la "actio in personam", llegando as{ a =
1os jurisconsultos modernoS. ‘

En el Perecho Canénico la distincidn se hizo mis fecunda pero ine—
ventan una flgura intermedia entre los derechos reales y perscnales
denominada "jus ad rem", la cual representa un poder m&s intenso =

que el simple derecho de obligaciones pero algo mis débil que el =

(14) Josserand, Louis, Ob, cits Tomo I. pe 15
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derecho real.

Los diversos autores no se han puesto de acuerdo acerca de los di-
ferentes derechos reales que cabe reconocer existentes asi como su
concepto y diferenciacién, Las clases de derechos reales no son rg
gulados del mismo modo en todas las legislaciones positivas.
Planlol dice "Basta para constituir el patrimonio Onicamente los =
derechos reales y los de crédito u obligacliones, Considerados en =
poder de la persona que los aprovecha estos diferentes derechos fogp
man el activo patrimonioj 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 eg
tas categorias y, a la inversa, esta distincién no tiene valor mis
que para los derechos patrimoniales"™, (15)

Gutiérrez y Gonzilez considera que el patrimonio tiene bastantes -
mis elementos que los derechos rezles y personales que segln los =
autores anteriores agotan el contenido del patrimonio, aunque recg

noce que son los elementos mds abundantes de la parte pecunaria,

Diferentes doctinas se han elaborado para comparar los derechos =
reales y derechos personales.

Teoria Clésica o Dualistae=

Postulan la separacién absoluta entre derechos reales y personales
Comprende dos variantes: 1a. Escuela clisica de exégesis de Fran-

cia y la 2a. teoria econémica de Bonecase,

ESCUELA CLASICA.= Sus autores principales fueron Aubry y Baudry =

Lacantinecie quienes piensan que existe una irreductible separa~-

(15) Planiocl, Ob, cit. Tomo IIl. pe 31
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clén 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 juridico que se

ejerce en forma directa e ilnmediata sobre un blen para su aprove

chamiento total o parcial de la misma y la oponibilidad respecto

de terceros para que el derecho sea erga omnes, absoluto, La ley

impone a todo el mundo la obligacién de respetar su ejercicio e

"Nadle tendr8 la ocurrencia de inscribir dicha obligacién en el=

pasivo de su patrimonio al valor positivo que figura en el active
del titular del derecho real no corresponde un valor negativo en

el patrimonio de otra persona. Por esto es que en la nocién del =
derecho real se hace abstraccién de los obligados". (16)

Consta de dos elementos el derecho real: el titular del derecho y
el objeto del derecho que es la cosa, No hay intermediario entre

el titular del derecho y la cosas

Lacantinerie divide a los derechos reales en principales y accesg
rlos, Los primeros tienen existencla independiente como la propie
dad y el usufructoj y los segundos s8lo se conciben en conexidn =
de un derecho principal, como la hipoteca o prenda.

El derecho real no puede existir mis que scbre una cosa determina
da y no sobre cosas genéricase.

El derecho real le confiere a su titular una doble facultad la de
un derecho de persecucidn y un derecho de preferencias

Derecho de persecuclién,- 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 cosa sobre la cual recae el derecho real, el titular de &sta
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 a todos los que anteriormente hayan adquirido sobre la cosa dg
rechos reales de la misma o de diferente naturaleza real.

En cambio el derecho personal se define como una relacién jurldica
cue otorga al acreedor 1a facultad de exigir del deudor una presta
cifn o una abstencién de cardcter patrimonial o moral. Dlce Garcia
Maynez cue™es la facultad en virtud del cual una persona llamada a
creedor puede exigir de otra denominada deudor un hecho, una abstep
cién o la entrega de una cosa". (17)

Es el derecho que tenemos en contra de una persona determinda y que
nos permite exigir de ella el cumplimiento de upn hecho como la en=
trega de una suma de dinero o una abstencifn.

El derecho personal consta de tres elementos: el acreedor o sujeto
activo o que puede exigir; el obligado o sujeto pasivo que debe cum
plir denominado deudor y el objeto del derecho que consiste en la
prestacibn o en una abstencién.

Diferenclas:

10 En el derecho personal la relacién entre el sujeto activo y pa=
sivo es directa pero la que existe entre el acreedor y el objeto =
es mediata o indirecta.

20 £l derecho real es oponible a tercéros Se caracteriza por ser =

erqga omnes frente a todo el mundo, Todas las personas deben respe-

{(17) Garcia Maynez. Ob, cit, p, 215
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tarla ilndistintamente., En camblo en el derecho personal correspop
de a uno o més sujetos individualmente determinades.

32 £1 derecho real es un poder juridico que se ejerce de la persg
na a la cosa y el derecho perscnal es una simple facultad de obtg
ner o de exigir. El primero implica una potestad o dominioc del tf
tular para aprovechar una cosa a efecto de satisfacer sus necesie
dades,

49 ©1 derecho real tiene por objeto un bien y en el derecho persg
nal su objetc es una prestacién o una abstencién del deudor o sea
una conducta,

5¢ £1 derecho real tiene acclén persecutoria y de preferencia. Si
el titular es perturbado tiene una accibn persecuteria para recu-
perarila, ¥1 derecho de preferencia se rige por dos principios: a)
1l que es primero en tiempo es primerc en derecho dentro de la mig
ma categoria de derechos reales. D) La mejor calidad del derecho
real le otorga la preferencia sobre otros derechos reales aidn cuag
do hayan sido constitufdos con anterioridad, El derecho de crédie
to no tiene estas acciones pués como no hay cosa sino acto de cone
ducta, finicamente el acreedor podri exigir el cumplimiento de la=
obligacién de dar, hacer o no hacer, Yodos los acreedores indepep
dientemente de la fecha de constitucién de sus créditos tienen una
prenda ticita constitulda sobre el patrimonio, la liquidacidn se =
hard prorrata proporcionalmente sin motivo de preferencia, Unica=—
mente los acreedores seran privilegiados por virtud del derecho =
real de garantfa y no de un derecho de crédito.

Critica, Una relacibn juridica no puede existir entre una persona

Yy una cosa. Un principlo de derecho es la relacién entre personas.
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TECRIA DT BONECASE.~ Afirma que hay una separacibdn absoluta desde
el punto de vista jurfdico y econémico entre los derechos reales

y personales. Acepta las diferencias de la escuela cldsica pero rg
conoce Ggue éstas deben tener una explicacisn dependiendo de la na
turaleza econdmica. Encuentra dos fenbmenos econdmicos primarios =
de toda colectividad: la aproplaci8n de la riqueza y la prestacisn
del servicio.

La apropiacién de la ricueza no puede desarrollarse en forma arbi=
traria, ‘por 10 que tuvo que intervenir el derecho para regular sus
distintas formas. De ah{ que los derechos reales sean la organiza=
cibén juridica de apropiacién, aprovechamiento y regulacién de la -
rigueza propia y ajena. En cambio el derecho personal es la organi
zacién juridica del servicio, en forma requlada, Bonecase sostiene
basado en datos de la econom{a politica, la diferencia de estos dg
rechos diciendo: "Reside en el hecho fundamental que el derecho ==
real traduce la apropiacién de una riqueza en el sentido de cosa =
material en tanto gque la obligacidn o derecho de c¢rédito es la ex=
presién de la:nocibn de serviclo, es decir de un acto o de una abg
tencibn que tiene un alcance social", (18)

Las obligaciones de dar, hacer o no hacer son las tres formas tipi
cas de come el hombre puede servir al hombres

Critica.,- Hoy dla es rechazada esta teoria.
Teoria Personalista ¢ Monista,=

Hay dos tendencias la primera reprsentada por Crtolan, Planiol y =

Demogue y la segunda por Jallu, Gazin y Gaudemet,

(18) Bonecase. Ob, cit, Tomo IIl, p. 41
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Larprimera equipara al derecho real al derecho personal. Segln Pla
niol godo derecho privado subjetivo es una facultad correlativa de
obligaciones personales, es decir que la naturaleza del derechdo ==
real es idéntica en su esencia a las del derecho personal, aunque
con caracter{sticas diversas,

Afirman cue el derecho real es de la misma naturaleza que el derg
cho personal, critican a la escuela clisica pués niegan la posibi
lidad de que exista relacién jurfdica entre una persona y una co=
sa, En toda relacién existe un sujeto activo y un sujeto pasivo =
as{ como un objeto, por consiguiente tanto el derecho real como -
el personal debe tenerlos. Sostienen que en los derechos reales =
el sujeto activo tlene facultad de sacar directamente de una cosa
una utilidad, sin otra obligacién que la impuesta a todos, que es
de dejarle obrar ¢ de abstenetse de poner obsticulos. Por 10 cone
trario en 1os casos de derecho personal ademds de la obligacién -
general antes menclonada, el derecho le confiere al sujeto activo,
la facultad de exigir individualmente a una persona una accién o =
inaccién, por lo tanto ambos derechos tienen la misma naturaleza,
la de obligaciéne. Es decir esta teoria establece que los derechos
reales son derechos patrimoniales absolutos y los derechos obliga
torios son derechos patrimoniales relativose El derecho real impog
ta un deber general negativo de respeto hacla el titulare El de o=
bligacién por el contrario importa el deber particular de una per=
sona.

Planicl tomando en cuenta estas ideas dice que en ese gran sujeto
pasivo universal constituido por tocdo el mundo se esconde el suje

to pasivo del derecho real que no advirtié la escuela cl&sica.
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Demogue dice que este sujeto pasivo universal es simplemente poten
cial porgue existe la posibilidad de que cualquiera llegue a ser -
sujeto pasivo respecto de un derecho real determipado.

Ortolan dice que todo derecho si se quiere llegar al fondeo de las
cosas, estriba en obligaciones una general propla de todas las peg
sonas y una particular de una persona que consiste en dejar hacer
al sujeto activo para obtener el provecho y utilidad que su dere=
eho le atribuye sin oponer a ello ninglin obstéculo y la otra, la
particular la que le confiere al sujeto activo la facultad de O==
bligar a una persona individualmente determinado.

La segunda tendencia representada por Gaudemet dice que el deudor
debe responder con todos sus blengs de las obligaciocnes contraf-
das. La facultad del acreedor corresponde a un deber idéntico a

la de crédito.

Critica, Esta teoria ha sido atacada y el mismo autor Planiol la
rectificéd mis tarde en el sentido de reconocer qua el derecho ==
real no se identifica con el personal en su aspecto internc por

10 cue es la mfs. verdadera. Gaudemet lncurre en el error de con-
fundir la facultad del acreedor que corresponde un deber con las
garantfas que la ley le concede, ni tampoco como la facultad co=
rrelativa del derecho que el acreedor pueda ejercitar en el su=e
puesto de Ggue obligado no cumpla.

Ortolan confunde al derecho de crédito con el derecho de libertad.
No es cue el derecho personal sea correlativo de dos obligaciones
distintas sino lo que ocurre es que en el personal se funda el =
derecho de libertad. Ademis conceden demasiada lmportancia a la=-

obligacién al sostener que basta por s{ misma para constituir y
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caracterizar al derecho real, No sélo en los derechos absolutos =
sino también en los relativos encontramos la posibilidad de un sy
jeto pasivo universal por lo que no es caracteri{stico de los derg

chos reales ni de los personales.

Teoria Ecléctica.~

Su exponente principai es Vittorio.Polacco quien afirma que en las
obligaciones, m&s que una voluntad vinculada a otra, existe un via
culo entre dos patrimonios considerados como personalidades abs——
tractas."Un determinado patrimonio es el Gue debe cierta prestawe=
cién a otro determinado patrimonio y las personas entre las que pa
rece que nace el vincule, no son m&s que los 8rganos, los represen
tantes, por lo demis subrogables de las repectivas personalidades
patrimoniales", £19)

En esta doctrina se reconoce una ldentidad en el aspecto externo =
de estos derechos patrimoniales y una separacién en el aspecto ine
terno. Para definir al derecho real toma dos aspectos bajo los cua
les se presenta: en el interno representa un poder juridico direc=
to sobre la cosa y en el externo es la obligacién general que tie=
ne por fin hacer respetar la situacién del éktulaf respecto de la
cosaj la obligacién pasiva distinta de la individual que caracte=-
riza al derecho personal,

Eustache Pulon difundié en Francia la teoria de Polacco misma que
més tarde fue acogida por Gaudemet y Planiol. Gaudemet sostiene
que el derecho perscnal no es derecho sobre las personas o frente

a ellas sino facultad scobre 1os bienes. En el derecho real la fa=-

(19) Vazquez del Mercado, Alberto, Concesién Minera y D, Reales,
Edit. Porruas México. 1966, p. 23
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cultad se ejerce exclusivamente sobre 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
relacién jurf{dica, sin necesidad de afirmar que la perscna repre=
senta a sus bienes y el deudor es el patrimonio; para ello no ha-
ce falta dejar de ver en la obligacidn un vinculo jurf{dico entre
dos personas, basta con admitir la sustitucién de un sujeto por g
tro y delarar, como Salpius, que la personalidad del deudor es ig
diferente, lo que hace de la deuda algo Impersonal®™. (20)

Planiol rectifica su primera postura, reconoce gque no todos 1los =
derechos absolutos son derechos reales por existir facultades de
ese tipo que no toman el contenido patrimonial.

Critica, Continuan cometiendo el error de considerar que el as=--
pecto interno o contenido de los derechos reales, es un poder ecg
nbrico de aprovechamiento o en funciones de garantfa. Toda facul=
tad jurfdica en su manifestacién normativa pura presenta dos mani
festaciones: como facultad de interferir en la conducta o esfera
jur{dica ajena por virtud de una expresa autorizacién normativa y
como facultad para impedir que otro interfiera en la conducta o -

esfera jurf{dica propia sino existe dicha autorizacién.

ANALISIS FINAL
Las diferentes doctrinas que anteriormente se expusieron confunden
el aspecto econfmico de los derechos reales y su naturaleza jurfaj

ca, AdemSs se afirma que el objeto de tales derechos es el bien o

(20) Planiol. Ob. cit. Tomo III p. 41
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la cosa, No obstante como el derecho objetivo tiene por objeto di
recto la regulacién de la conducta humana en su interferencia sub
jetiva, por lo tanto en los derechos reales el objeto directo de-
be ser la conducta humana del sujleto activo como la del sujeto pa
sive determinado o indeterminado. Su objeto indirecto es el bien=
o la cosa sobre la cual se ejerce el poder juridico.

La escuela de la exégesis o teoria de Bonecase toma en cuenta al=
caracterizar el derecho real, la existencia de un poder econbmico
de aprovechamiento total en la propiedad y parcial en los demis =
derechos reales, lo cual es inexacto porque dice Rojina Villegas:
"El derecho real se caracteriza por un poder jurfdico atraves de
un conjunto de posibilidades para reallzar actos de dominic o ag
ministracién sobre la cosa aunque sin necesidad de que tales fa~
cultades se ejerzan y gque exista el poder econémico qQue 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 garantf{a y se reconoce
al pretensor la acclén persecutoria del bien y un derecho de pre=
ferencia. También se le faculta para ejecutar actos de dominio o
administracién, Este aspecto no lo encontramos en 1o0s derechos ==
personales pués en ellos el acreedor no puede disponer de la cone
ducta del deudor alin cuando se trate de prestaciones de dar, pués
en ellas siempre las facultades del acreedor se ejercen atraves =
de la cooperacién que debe realizar el deudor mediante el cumpli=
miento espontdneo o forzado de sus obligaciones. As{ es como el =

acreedor alGn cuando se trate de obligaclones de dar no adquiere -

(21) Rojina Villegas, Rafael. Ob, cit, p. 44
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un poder juridico directo e inmedlato sobre los bienes del deudor,
careciendo de facultad para realizar actos de dominio y adminise=
traciédn, Por virtud del caricter absoluto de los derechos reales

se reconoce en el titular la posibilidad jurfdica de ejecutar vi=
lidamente actos de dominio y administraciéne. Rojina sefala que w=
desde el punto de vista activo existen las oblligaciones reales =
cue determinan de una manera definida su especial naturaleza y ==
perriten diferenciar a los derechos reales de los personales y en
el aspecto pasive las obligaciones reales o'propter rem" que exig
ten a cargo del propietario de una cosa gravada por un derecho rg
al reportan prestaciones o abstenciones de caricter patrimonial =

cue dependen de la coSaa.

OBLIGACIONES REALES.

Existe escasa literatura jurf{dica al respecto. Michcn, autor frap
cds fue el primero en tratar de elaborar una teoria sobre obliga-
ciones en 1891, También Bonecase formulé un concepto distinto de=
las obligaciones "propter rem", Rojina Villegas opina que ninguno
de las dos exposiciones comprenden todos los casoss. Algqunas obli-
gaciones reales son:

4) Las correlativas de los derechos de aprovechamiento o de garan
tfa. Son deberes impuestos al propietarioc o poseedor en Concepto-
del dueflo de la cosa afectada por derechos reales frente al titue
lar de los mismose

b} Las impuestas al propietario por virtud de la vencidad.

c) Las impuestas al propietario por virtud del condominio,

d) Las impuestas al titular de los derechos de aprovechamiento o

de garantf{a y en beneficio del propietaric.
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Doctrina de Michone.= Considera que son accesorias de los derechos
reales llamdndolas de ler gradc o aprovechamlento o de garantfa,-
El titular puede renunciar de tales derechos reales lidberindose de
las oblligaciones que le son accesorias.

Doctrina de Bonecases= La obligacién real es una nocidn Onica son
auténomas, Es inadmisible la divisién de los deberes sedalada por
Michones Es esencialmente distinta a la personal o al deber jurld}
co de crédito. La distingue de la "scripta rem" y de las servidum
bres. En las obligaciones personales el deudor permanece 1igado -
hasta que no se realice el cumplimiento integral respondiemio con
todo su patrimonio presente y futuro, en cambio en las reales el
sujeto pasivo se puede liberar mediante el abandonoe

Rojina Villegas,~ Al lado de las obligaciones reales que tiene el
titular de un derecho de aprovechamiento o de garantfa existen los
deberes también reales a cargo del sujeto pasivo determinado. Las
verdaderas obligaciones reales son las que deben imponerse como €9
rrelativas de.los derechos reales no como accesorias de un derecho
real del mismo titular o sujeto activo y que en dichos deberes es
necesario gue exista un sujeto pasivo determinado a excepcién de -
la propiedad y los derechos de autor, porque se parte de la base -
de que el propletario o poseedor constituyen un gravamen o poder -
juridico en favor de un sujeto determinado, sujetu activo, alguien
ejerce sobre la cosa ajena un poder juridico que se traduce en un
gravamen o carga real, Basta pensar qQue una cosa se encuentra afeg
tada en alguna forma al poder de un sujeto gque no es el propletario
siendo la afectacién legitima en cuanto que el derecho objetivo la

reconoce y ampare. No sélo existen los deberes negativos sino tase
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bién los positivos de carécter patrimonial. Nunca un deber juridice
puede explicarse s1 sSlo se le considera como obllgacidn accesoria
de un derecho, Las facultades jurfdicas crean deberes en un sujeto
distinto dada la estructura bilateral de la norma juridica de la =
relacién de derecho y de la naturaleza imperativo-atributiva de las
diversas situaciones jurfdicas concretase.

Considera que "Los deberes Juridicos reales se distinguen en un pun
to esenclal pués afin cuando el sujeto pasivo de las oblligaclones =
reales reallce actos de conducta, estos actos estin intimamente 131
gados con la cosa gravada por su propletario y dependen de la naty
raleza de esa carga real, es decir no se trata de obligaclones peg
sonales de un sujeto, directamente vinculadas con su individualle—-
dad de tal manera que puedan subsistir independientemente de bienes
0 cosas determinadas, tal como ocurre con los deberes del deudor =
en los derechos de crédito. En estos Ultimos el obligado no lo es=-
t4 en razén de una cosa sino directa y personalmente, Por estevmotl
vo sus obllgaciones tienen como garantfa general todo su pstrimonio
presente y futuro y ain en los casos de insolvencla no se extinguen
pués siempre existiri la posibilidad de que el deudor adquiera ble
nes en el futuro®, (22)

Las obligaclones reales acompafian al propletario o poseedor de la=
cosa, si &ste cambia camblar§ también el sujeto pasivos. La insti=
tucién del abandonc es privativa de las obligaciones reales, En =
1as oblligaciones personales el vinculo jurfdico se establece sobre
la individualldad misma del deudor, de tal modo no puede ser susti
tufde por un nuevo obligade sino hay consentimlento expreso o téci
to del acreedor, En las obligaciones reales se establece sobre la

categoria jurf{dica, su calidad de proplietario o poseedor. Las per=
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sonales son auténomas porque no dependen de una cosa teniendo por
objeto un acto de conducta puro y simple como se ve en las obliga
ciones de hacer y de no hacer. Para las nbligaciones de dar la cop
ducta no podria ejercitarse sino en tanto no Implique la transmi-
si8n del dominlo, uso o goce de un blen determinado ¢ bién el page
de ajena o la restitucién de cosa debida tal y como se originah en

el contrato de arrendamiento,

b) OPINION PERSONAL.

La reglamentacién del derecho del tanto por el C&digo Civil vigen=
te es escasa y deja muchos aspectos sin precisar por 1o qQue nos pg
recié necesario suplir e interpretar las disposiciones legales me-
diante la agrupacién de elementos basados en los antecedentes, en
los fines que persigue la institucién 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 (nicamente cuap
do el duefio pretende enajenar a un extrafio, Esto se desprende de los
antecedentes y de nustro c8digo. Los vigentes articulos 973, 2279,
2448 1 y 2448 J lo conceden cuando se trata de enajenar a terceros,
El cédigo da al arrendatario el caricter de poseedor, siempre que
se trate de defender sus derechos a la cosa arrendada, contra cua}]
ouler usurpacidn © novedad dafosa que otro haya hecho o abliertamep
te prepare, segin lo establece el articulo 2419, Esto es interesapn
te ya cue de sobra se sabe que nunca ha comparado la doctrina el =
derecho del arrendatario con el que puedan tener un usufructuario,

copropletario o poseedor, pués sus derechos son bien distintos.
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No es que Sean antagbnicos ni que la naturaleza del arrendamiento
esté precisamente en contraposicidn con ellas, por lo contrario py
diera haber clerta similitud en la esencia de estas diversas inst}
tuciones, Lo que considero erréneo es que la ley asimile el arren~
datario al copropietario, finicamente con el propésito de redear a
los inquilinos de proteccidn y ofrecer a la ciudadanifa la imagen
de un gobiernc preocupado por el bienestar de las mayori{as necesi-
tadase Sin embargo, la precipitaciébn e improvisacibén que tuvieron
al aprobar las reformas de 1985, resultaron m&s adversas para los
propietarios y muy perjudiciales para los mismos inquilinos.

-Ya anterlormente se pensaba incluir reformas al capitulo de arreg
damiento, pero se opusieron varios maestros de materla entre los«
cuales se encontraba Borja Soriano, quien expuso el motivo de su
oposicién al siguiente articulo propuesto: Art. 2426: ™las dispg
siciones legales que favorezcan a los arrendatarios de predios ug
banos.no pueden renunciarse", Borja Soriano expone lo siquiente:
*El articulo 2426 dice que todas las dl#éosiclones legales que f3
vorezcan a los arrendatarios de predlos urbanos no pueden renuns
clarse y tal parece que se trata de favorecer a los inquilinos aln
en contra de su voluntad aunque puedan resultar a veces mis perju
dicados que beneficiados por la ayuda que e{ cédigo les presta. Pg
ro la experiencia demuestra que en la mayorf{a de los casos es mis
benkfica la libertad de contratacién que el rigorismo legal que pg
ne trabas a esa libertad, y en el caso Creemos gue impedir a los =«
inquilinos que renuncien a los beneficios que el cddigo les concg
de en esta materia, es mis perjudicial que til a sus intereses, 3
dem&s de que en la préctica pueden no ejercitar sus acciones si as{

les conviene, Por tanto opinamcs Gue este precepto no debe Subsis-
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tir"s (23)

Tan autorizada opinidn fue tcmada en consideracién que se suprimié
del texto definitivo. Hoy en dfa no se toman en cuenta las opinice
nes de conocedores de las materias a legislar antes de la aprobaee
cién de las leyes, ni mucho menos la opinién de los interesados de
la poblacién.

Lo anteriormente expuesto es para poner de relleve que las refor-—
mas hechas al cédigo civil en materia de arrendamiento, son perju=
diciales para los inquilinos, porque imponen un modelc rigido de =
contrato que no puede modificarse, aunque sea para favorecerlos, -
ya gue se trata de disposiciones de orden pfiblico e interés social,
las cuales son irrenunciables y cualquier estipulacién en contrario
se tendrd por no puesta.

Si graves son los perjulcio directos que padecen los arrendatarios
con motivo de las reformas, mayores son los creades en favor de e-
lles concernientes al no reglamentado derecho del tanto, para el =
caso de venta del inmueble arrendado, a condicién Gnica que esté =
al corriente en el pago de la rentaj pués no habr& propietario que
quiera convertir gratuitamente a su inquilino en una especie de cg
propietario, dotdndolo de este peligroso derecho, proplo sélo de =
los verdaderos coduefios o de los coheredercs en una sucesidne

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 aw=

rrendado o desde un punto mds dri&stico "una especie de expropiacién

(23) Borja Sorianoc. El Foro. Revista Trimestral de D« y Legislacién
Organo de la Barra Mexlicanas No. 2, Abril=junio. 1928, p. 204
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parcial sin indemnizacién en perjuicio del propietario". (24) Ve=
®mOS cue estas {nnovaciones manlatan a los inquilinos e incitan a=
los propietarios a no dar sus bienes en arrendamlento.

Por Gltimo, independientemente de lo anterlor, queremos analizar=
la conveniencia del otorgamiento del derecho del tanto al arrendg
tario de casa habitacién, 51 1a ley lo concede a un copropletario
en caso de enajenacidén, porque no puede hacerlo extensivo a otros
casos.

Puede observarse gue la ley se ha transformado favorablemente ale-
arrendatario; mfs no le habfa concedido otros derechos que podrfa
gosar sin necesidad de desvirtuar el concepto del contrato mismoe
de arrendamiento,

Apreciamos gue la ley en vigor consagra expresamente un derecho =
real a favor y beneficio del arrendatario.

£]1 derecho inherente al contrato de arrendamiento es el usar y gg
zar de la cosa y su correlativo, el cobrar un precio ciertoj pero
esto no quiefe decir que no puedan nacer otros derechos, derechos
derivados que en nada atenten contra la naturaleza misma del cone
trato.

Por tener el ejercicio del tanto, su derecho a la cosa puede ser-
oponible a terceros y gozar de algunas ventajas que le permitan =
beneficios pero &éstos deben ser proporcionados a la prestacién ee
Que realiza en el contrato, ’

Sabemos que la aplicacién del derecho del tanto pondri{a al arrendy

dor en una situacifn de peligro e¢ inseguridad, esto no sucederfa =

(24) Sancher Medal."Una Ley Anti-Inquilinaria”, Periddico Excelsior
Primera Parte. 15 de febrero de 1985. p. 27
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si se estableclera que el arrendatario debiera prestar una garan=
tia firme, que desde luego fuera proporcionada y suficliente al rleg
go que corre el arrendador, S810 as{ quedaria el arrendador su%i—
cientemente garantizado en sus derechos sobre su bien y el arrenda
tario a la vez gozarfa también de los derechos derivados, sin per=
juicio alguno para aquel,

El dereche procesal espanol exige la fianza o consignacién del pre
cio y dada la naturaleza del derecho del tanto que no pretende hae
cer m8s onerosa la condicién del enajenante, sino conceder un beng
ficlo, nos parece que pudieran ser aplicables las reglas que esta=
blece el cédigo para el pacto de preferencia convencional Gue regu
lan las sequridades que debe dar el aceptante en su articulo 2306,
51 cuando 1a fuente de la obligacién de vender es el convenio, se
plde esas garant{as en favor del enajenantej con mayor razbn debg
rian de exigirse cuando se trata de una obligacién que se impone=
al obligade 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 obligqy
do, sin poslibilidad de beneficlo, tiene a su cargo un deber del -
que podrian sobrevenirle dafios y pejuicios si el titular del derg
cho no cumpliere, a pesar de su aceptacién; es de equidad exigire
al beneficiado las seguridades necesarias.

La ley en este punto deberd sequir las normas generales de derecho
que garantizan el cumplimiento de una obligacién cuando el benefle
cio lo recibe el que debe cumplir la obligacién. En todas las relg

clones jurf{dicas debe existir el principlo de la equidad.
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Es ¢lficil precisar cuales garantfas y en que forma, pero se podri
an tomar como ejemplo las que establece el derecho espafiol al res=
pecto o cualsulera de las reglas contenidas en nuestro c8digo ci—-
vil, como la de caducidad del plazo del artfculo 1959, fraccibn I=
o las mencionadas para los casos de remate o de providencias pree=
cautorias, etc., en las cuales se protege a aquel que se encuentra
en desventaja frente a una situacién que tiene que respetar a su =
pesars

Sea o no la naturaleza misma del arrendamiento, el derecho del tag
to es un derecho real constituldo a beneficio del que recibe la cg
$a Yy €3 2130 que a nadie perjudica y si{ por el contrario favorece
8 acuel que la ha tomado en arriendo, siempre y cuando se adicione
la nueva reqlamentaciébn al respecto, haciéndola mis completa y ew
cuitativaj as{ mismo se asegure los derechos que el arrendador tig
ne sobre su dien y al arrendatario le otorgue las prerrogativas y

derecnos del contrato pero sin perjuiclo alguno para ambas partes.

€) TRAMITE CCNFORME A LAS REPORMAS LEGISLATIVAS.

Antes de entrar al andlisis detallado de las disposiciones vigene
tes conviene que, de lo expuesto y con el fin de determinar un pg
co mds 1a naturaleza y los finers del tanto, consideremos los ca-
racteres cue ha tenido y tiene esta institucién,

Pusde decirse que el derecho del tanto, tal y como lo establece =
nuestro derecho positivo tiene los siguientes caracteres:

1€ £s un derecho de excepcibn a la norma comin que faculta a un =
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propietario a disponer de sus bienes, puesto que la eleccién del =
adcuirente no corresponde al duefio sino a la ley.

29 No atribuye al cbligado m&s deber que la eleccién de la persona
que debe adquirir cuando pretenda enajenar, pero no exige de €1 =
gue soporte un menoscabo en su patrimonioc, pués el tanteador debe-
darle tanto cuanto le tenfa ofrecido el presunto adquirente, Como=
consecuencia de esto y de su caricter de estricto derecho, no se =~
puede gravar al obligado con m&s cargas que las establecidas pore
la ley,

32 Tiene por objeto evitar perjuicios; no facilitar el lucro, Su =
fin inmedlato es ofrecer proteccién al arrendatarioc.

Conforme al Decreto publicado en el Dlario Oficial de la Federacién
del dfa 7 de febrero de 1985, en vigor al dfa siguiente; se dié a
conocer todo lo concerniente sobre las reformas legislativas en ma
teria de artendamlento.. )

En el Diario Oficial aparecieron reformas sustanciales a diez ordg
namientos legales, modificando, creando © derogando disposicionese=
sobre el derecho arrenditicio.

En las mencionadas reformas se encuentran contempladas las efectug
das al C8digo Civil para el Distrito Federal, dentro de las cuales
se incluyen las referentes a la creacién del derecho del tanto, mig
mas que a continuacién se transcriben con sus respectivas notas y
comentarios; ademis se contemplaran a}qunas aportaciones de la va=

liosa opinién del civilista Ramén S&nchez Medals,

ART. 2448 I

"Para los efectos de este capftulo el arrendatario, si esti al co=
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rriente en el pago de la renta tendrd derecho a que en igualdad de
co'ndictones. se le prefiera a otro interesado en el nuevo arremnda~
miento del inmueble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso

de cue el propietario quiera vender la finca arrendada".

Indudablemente en este dispositivo se instituye el derecho del tap
to a favor del inGuilinoe. Asimismo se reglamenta un derecho de prg
ferencia, 38lo que la redaceéidn no es clara y en cierta forma repg
titivo pero diverso a lo establecido en el artfculo 2447, el cuale
esté contemplado dentro del capftulo III relativo a los derechos =
Yy Sbligacicnes del arrendatario.

Habremos de suponer que el derecho de preferencia establecido en =
el art, 2448 I, se estarfa solamente en el caso de que conciuyera-
el arrendaniento por fenecimiento de su término., Asf mismo Gnicae=
mente tendrd que estar al corriente del pago de sus rentas para ser

baneficiado con el mencionado derecho de preferencia.

ART. 2447

*En los arrendamientos que han durado mis de cinco afios y cuando el
arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada,
tiene éste derecho, si estf al corriente en el pago de la renta, a
Qua, en iqualdad de condiciones, se le preflera a otro interesado
en el nuevo arrendamiento de la finca, Tamblén gozar& del derecho

. del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, apl}
cindose en lo conducente a lo dispuesto en los articulos 2304 y ==
2305",

Este precepto es aplicable a los demds arrendamientos de inmuebles

distintos a la habitacibn, Para ser beneficiado por el derecho de
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preferencia tendrd no sélo que estar al corriente del pago de las

rentas sino ademds habecrlo habitado por m&s de cinco afos y hefhu

me joras de importancia al inmueble arrendado, Incluye en su GIEL-

mo enunciado un derecho del tanto regulado por los artfculos 2304

y 2305 del cbdigo civil,

El arti{culo 2303 habla de un derecho de preferencia por el tanto,

el cual es distinto al derecho del tanto, En el derecho mexicano g
xiste adem&s del derecho del tanto, otro gue por su nombre se parg
ce mucho, pero que es distinto en su naturaleza.

Este derecho lo define Gutiérrez y Gonz8lez: "Es la facultad pacta
da en un contrato traslativo de dominio para que el enajenante ad=
culera la misma cosa que enajend, con preferencia de un tercero, =
si fuere el caso de que el adquirente deseare volver a enajenarlay
o bien es también la facultad otorgada a una persona, por el titu=
lar de un derecho transmisible si es que éste deseara enajenar pa=
ra cue adguiera si lo desea con preferencia a cualquler otra persg
na, ese derecho", (25)

Cabe hacer notar que esta norma se refiere solamente a la compraee
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 artfculo 1859, Sin embargo el artfculo 2303 sblo =~
contempla la primera de las dos hipotesis planteadas por Gutiérrez
y Gonz&lez. La sequnda no lo establece pero tampoco da la prohibi=
cién para ello,

Diferencias entre derecho del tanto y derecho por el tantos

1€ Por su naturaleza.- El derecho del tanto sflo encuentra su exig
tencia en la ley, pués no se puede pactar por los particulares. A=

(25) Gutiérrez y Gonz&lez, Ob, cit, p. 333
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${ se establece s8lo respecto de los copropietarios conforme al ap
ticulo 9503 de los herederos en el articulo 1292; de los socios en
el articulo 2706 y del arrendatario en los articulos 2447 y 2448 I.
También el articulo 66 de la Ley General de Socledades Mercantiles,
En cambio en ¢] derecho de preferencia por el tanto es convencional
auncue en clertos casos también lo establece la ley,

2@ Por su sancifn.,= El derecho del tanto cuando se vende en viola=
¢ifn a 1a norma Que lo consigna, su acto serd ineficaz mientras no
se haya hecho la notlficaci6n, en cuyo caso la venta serf nula, no
produciendo efecto legal algune. En cambio en el derecho por el ==
tanto si se vendiese sin dar aviso, la venta ser{ vélida pero el =
vendedor resporderd de los dafios y perjuicios causados.

As{ mal llamféndolo derecho del tanto se consigna a favor del arrep
datario, puesto que sa trata en realidad de un derecho de preferepn
cia por el tanto. Decimos con el nombre equlvocado de derecho del
tanto porcue en lugar de remitirlo al articulo 2303 lo hace al ar=-
ticulo 973, poniendo en conflicto la propia naturaleza del arrenda
miento y omitiendo la naturaleza misma del derecho del tanto, La
sancifn Gue se establece en la copropiedad es porque se busca la -
extincién de la misma por lo que no es vilida para el caso del a==

rrendarmiento.

ART. 973

"Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extrafos su
parte alfcuota respectiva si el participe quiere hacer usc del dere
cho del tanto. A ese efecto, el copropietario notificar§ a 1os dee=

zis, por medio de notario o judiclalmente, la venta que tuviere cop
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venida, para que dentro de los ocho df{as siguientes hagan uso del
derecho del tanto. Transcurridos los ocho dfas, por el sclo lapse
del término se pierde el derecho, Mientras no se haya hecho la.ng
tificacibn, la venta no producir§ efecto legal alguno'.

El articulo 2448 J sefala las reglas para el ejrcicio de este deg
comunal derecho, Por la falta de una completa y adecuada reglamen
tacibn este articulo expone al propietario del inmueble a perjudi
ciales litigios o induce a los propietarics a no darlos en arren=
damiento, ni a construirlos con ese fin, o blen exigir de los in=
teresados en alquilarlos para ese destino, enormes garantias y sg

guridades que lo protejan al m&ximo,

ART. 2448 J

"El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las siguientes
reglas:

I. En todos los casos el propletario deberf dar aviso en forma in
dubitable al arrendatario de su deseo de vender ei inmueble, pree
cisando el preclo, términos, condiclones y modalidades de la come
praventa.

II. El o los arrendatarios dispodrdn de quince dfas para notificar
en forma indubitable al arrendader sy voluntad de ejercitar el de=
recho del tanto en los términos y condiciones de la ofertas

II1. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos
de 1a oferta Inicial estard obligado a dar un aviso en forma indubj
table al arrendataric, qulen a partir de ese momento dispondrd de

un nuevo plazo de gquince dfas para los efectos del p&rrafo anterior.
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Si el cambio se refiere al precio, el arrendador 5810 estd obliga
_ @0 a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del -
mismo sea de ®ds de un dlez por ciento.

IVe Tratindose de bienes sujetos al régimen de propiedad en con=-
dominio, se aplicardn las disposiciones de la ley de la materia.
Vs Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de este ar=
ticulo previamente a la autorjzacién de la escritura de compra=w
venta.

VI. La compraventa y su escrituracifén realizadas en contravencisn
de lo dispuesto en este articulo serdn nulas de pleno derecho y =
los notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos de la
ley de la materia. La accibn de nulidad a que se refiere esta -
fraccién prescribe a los seis meses contados a partir de que el =
arrendatario tuvo conocimiento de la realizaclén del contratos En
caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refleren las

fracciones I y IIT de este articulo precluirf su derecho®,

En la fraccién I del artfculo 2448 J se exige que el propietario
deber§ avisar en forma indubitable al arrendatario y éste a su vez
en la misma forma notificard su voluntad de ejercitar su derecho -~
del tanto, De acuerdo al artfculo 2080 puede entenderse como notle
ficacibn en forma indubitable no solo la que se hace en forma jue
dicial o ante Notario, misma que si es preciso que as{ realice el
arrendador propietario que quiere vender, sino también adn la que
se lleva a cabo ante dos testigos. Ahora bién, si el arrendatario
opta por esta Ultima, como puede el notario que autorice la escri

tura de compraventa de un tercerc, tener la prueba fehacliente, si
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el incuilinoc no extiende constancia o no concurre el mismo a la -
firma de la escritura para hacer la manifestacién correspondientes
La falta de esta prueba arriesga al notario a Incurrir en reséonsg
bilidad, haciéndose acreedor a la suspensién temporal del oficlo,=
y expone al compradeor a Que no se le registre su escritura de com-
praventa, de acuerdo conm una adicién Gue reforma también al articy

1o 3042,

ART. 3042

"No se inscribirdn las escrituras en las que se trasmita la propig
dad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de que en ellas~
conste expresamente que se cumplié con lo dispuesto en los articu=-
. los 2448 T y 2448 J de este C&digo en relacién con el derecho del=

tanto correspondlente 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, después de haber sido notificado, no -
manifestd nada, o de probar que lo hizo el arrendatarioc para decir
que no era su voluntad comprar el inmueble arrendado, a menos que
para recabar una u otra prueba hubliera cbtenido para ello, la cong

tancla escrita o la comparecencia personal del proplo inquilino,

(26) Sanchez Medal. "Una Ley Anti-Inquilinaria”, Ob. cit. p. 24
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Al efecto, si una vezr notificado el arrendatario acerca del propd
sito de vender a tercera persona, contesta que acepta comprar en
en ese precio pero sin exhibir nada sobre el importe, pocrque este
recuisito no lo contemplan las reformas, sino que sdlo pide se ==
envie 1a documentacidn a un notarioc para su escrituracién y lueqo
al cabo de un prolongado tiempo de trimite, cuando ya el tercer =
interesado desistid de su oferta, resulta que el inquilino dice -
Que siempre no puade efectuar la compra,

Esto causaria un grave daifio al propietarioc que no va a ser repara
do.

Es mls, de conformidad a la fraccifn 1II del artfculo 2448 J, si=
posteriormente el propietario decide vender en otro precio mayore
© menor; © ya no pide el pago al contado concediendo algunas fa~-
cilidades a otra persona interesada que se lo propuso, tendri dee
nuevo que notificar al arrendatario su propésito, para correr otra
ver riesgys similares,

Entonces para tratar de conjurar los graves riesges que entrafa =
el derecho del tanto del 1inquilinoj aquel arrendador propletario
cue ya tenga dentro de su inmueble a un determinado arrendatariog=
tendicd que negociar con éste para que le dé por escrito 13 contes-
tacifn de que recibib la notificacién de la venta del inmueble aw=
rrendado a efectuar y que no es su voluntad comprarlo; o incluso =
cue comparezca ante el notario y éste lo pueda hacer constar en djf
cha eseriturs,

No menos importante es la fraccién V del mismo dispositivo legal,-

en cuantc a la amenaza al notario, que debe cerciorarse del cumplj
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miento de éste, praviamente a la autorizacién de la escritura.

El articulo 3042 para evitar la remota distraccién o el desconoci
miento de estas reformas del notario, impide el registro de la eg
critura, en donde el notario no se haya cerclorado del cumplimiep
to de los artfculos 2448 [ y 2448 J, y 1o prohibe al registrador-
para establecer un rigido contrato.

Al respecto el articulo 126, fraccién III, inciso D de la Ley Ng
tarial del Distrito Federal, dispone que hay suspensién del cargo
hasta por un aflo, cuando sin cerciorarse se autorice la escritura,
ello sin considerar que la misma es nula de pleno derecho, confof
me a 1la fraccidn Vi del artfculo 2448 J y dada a 1la naturaleza de
la disposicién violada, que es de "orden plblico" o sea irrenunciz
ble.

Es importante destacar que en la Iniciativa Presidencial del 16 de
octubre de 1984, sobre reformas a la Ley del Notariado del Distri-
to Federal, no se contenfa ninguna alteracién al articulo 126, ==
salvo la fraccién Il.

Vemos asl que estamos en presencia de un verdadero gravamen o 1imj
tacién de dominio, puesto que a pesar de que no se obliga su inse
cripcibn en el Registro Piblico de la Propledad a los contratos de
arrendamiento para habitacién, salvo los de duracién mayor de seils
anos o con anticipos de rentas por mis de tres afos, expondrifan a
los compradores a que se declare la nulldad de las compraventas ==
respectivas por causa que no aparecen anotadas en el Registro men=
cionado. )

5i se declara la nulidad de la compra por violacién a la fraccibne

V1 del articulo 2448 J, no podrd proteger al comprador el artfculoc
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3009 del c&digo civil, el cual establece la proteccidn registral-
a favor de culen adquiera un inmueble de la persona gque aparece =
como duefias en el antes mencionado Registro.

Finalmente, e5 importante indicar que ni siquiera se exlge en to-
das las reformas anteriorwmente citadas y Que hemos venido estuews
diando, Gue el inquilino esté habitanda efectivamente el inmueble
arrendado en cuestién para que se pueda contatar Qque sSe trata de-

un immueble arrendado para habitacién.

TESIS JURISPRUDENCIALES,

ARRENDAYIENTO, DERECHC DEL TANTO, RECUISITOS QUE DEBE CUBRIR EL
ARRERNDATARIO PARA EJERCERLD EN CASC DE VENTA(Legislacidén del Esta
do de Morelos),

Para cue un arrendatario pueda gozar del derecho del tanto en el=
caso de compravernta debe cubrir los sigulentes requisitos: 1.« Que
el arrendamiento haya durado mfs de tres afios. 2.~ Que el arrenda
t.rt_o haya hecho we jaras de importancia en la finca arrendada, .=
Que esté al corriente en 2l pago de las rentas y 4.- Que ejercite
ese derecho en el término de diez dfas, todo ello, saghn lo dispg
nen los artfculos 2648 y 2487 del C8digo Civil del Estado de Morg
105, Adem8s estd obligado a pagar el precio que el comprador proe
pusiere, al ejercitar el derecho del tanto correspondlente.

Séptima Epoca, Cuarta Parte, Vols, 139=144, pig. 21 A.D, 5415079

DERECHO DEL TANTO DEL ARRENDATARIO, LA VENTA EFECTUADA £S5 VALIDA

AUN CUANDO SE HAYA REALIZADO SIN DAR AVISO PARA HACER USO DEL
(lLegislacién del Estado de Tabascol.

Lo establecido en los artfculos 2205, 2206 y 2348 del C8digo Cles
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vil del Estado de Tabasco, neo deja duda de que el arrendatario que
goza del derecho al tanto sblo puede reclamar los dafos y perjui-—
cios causados cuando ho Se le da el aviso relative, puesto que la~
“venta, por expresa disposicién de la Ley, es vilida alin cuando se
haya efectuado sin dar ese aviso.

Amparo directo 50644/1963, Tercera S5ala, Sexta Epotas VOle 83, ==

Cuarta Parte, pig. 11

DERECHO DEL TANTO

Para que pueda ejercitarse este derecho no basta que el copartici
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 coparticipe pueda, si lo desea, substitulirse al tercg
ro,

Amparo directo 1440/1956/2a. Tercera Sala, Informe 1956. p&gs. 24

DERECHO DEL TANTO

S1 un copropietario tiene convenida una compraventa sobre su pag
te en favor de un extrafo y no notifica judiclial ni notarialmente
de esa compraventa a los otros copart{cipes, éstos no pueden eleg
cltar su derecho del tanto, pués el ejerciclo de tal derecho des=-
cansa en dos presupuestos: I que el copropletarioc ya tenga conve=

nida una venta con un extrafio, y 11 qu& el copropietario notifiee
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Gque notarial o judiclalmente de la venta convenida a los copart{-
cipes para cue estos usen del derecho del tanto en un plazo de o=
cho dias. Cuando no existe notificaciébn, el derecho no puede ser=-
ejercitado en forma espontinea. Esto ee desprende del texto del -
art, 2692 del Cédigo Civil del Estado de Puebla, que correspondee

al arts 973 del Cé&digo Civil del D. F.
Asparo directo 6179/1955, Tercera Sala, Boletin 1956, p&g. 573.

DERECHO DEL TANTO

En el caso de la venta de un inmueble que pertenezca en mancomln a

varias personas, para que tenga validez la enajenacién de los derg

chos reale; que a una de ellas correspodan en dicho inmueble, es =

preciso cue notifique a sus copropietarios su propbsito de enajenar
tales derechos, para que hagan uso del derecho tanto, y sino hace~

notificacién, ser& nula la venta.

Aaparo directo 2330/1981. Tercera Sala, Cuarta Parte, P8ge. 290

d) CONSECUENCIAS Y SANCIONES POR LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO

Res:a ver las consecuencias de la violacién a las disposiciones del
derecho del tantoe i

La ley expresa gue la venta no producird efectos mientras no se ha=-
ya hecho la notificacién correspondiente al arrendatario, pero see==
deduce Gue se incurre en violacién de las disposiciones relativas =

4] derecho al tanto, nc sélo en este caso sino también si se omite-
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la notificacién, o si la enajenacién se efectla sin que se haya =
recibido respuesta negativa del finquilino, Para que esta acepta—
cibn haga nacer la obligacién del enajenante, debe Ser recibida =
dentro del plazo establecido por la ley, puesto que por el sélo ~
lapso del tiempo se plerde el derecho,

Los términos que usa el artfculo 2448 J Fraccién VI del cbdigo ¢}
vil no nos dan la solucién: "la compraventa y su escrituracién =
realizadas en contravencién de lo dispuesto en este art{iculo seran
nulas de pleno derecho",

51 siguieramos al ple de la letra la expresién “serdn nulas®", en =
relacién con el capftulo de las inexistencias y las nulidades, 1llg
garfamos a la conclusibén, dada la redaccién de fuestros textos, ==
que el acto violatorio de las normas a qQue nos referimos serfa ing
xistente, porque es la Gnica categorfa que tiene esa privacifn to=
tal de efectose.

La clasificacién de la ineficacia de un acto jurf{dico no se plane=
tea atendiendo a las consecuencias, sino a la clase de intereses =
que protege la ley infringida y cuya violacién es causa de 1a ine=
ficacia,

Las normas del derecho del tanto buscan una proteccisn del interés
plblico, o sin dejar de estar interesados en &1, tratan de amparar
la situacibn de los arrendatarios o sea intereses privados.
Ferrara dice: "Ordinariamente la ley prohibitiva es impulsada por
un interés general, de orden piiblico, esto es, tiene por objeto =
la proteccién del orden piblico, esto es, tiene por objeto la prg

teccién del orden jurfdico y asume un caricter rigido e inflexible
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isponiendo la pena mis grave de que pueda disponer: la nulidad”,
(27)

Y finaliza diciendo: "la ley no quiere sustituirse a la voluntad-
privada, no qulere coactivamente hacer que se infiera la ineficae
cla del actoy sino que al contrario procura evitarle en cuanto ==
Sea posible, siendo la nulidad siempre un mal en la vida juridica,
Y una causa de perturbacién en las relacliones econdmicas y, entop
ces, hace depender la ineficacia del contrato de la instancia o =
impugancién de las partes lesionadas: tenemos entonces la anulabj
lidad®, (28)

Somos de la opinién que las normas que establecen el tanteo pertg
necen a las de 1a segunda categor{a de las mencionadas por Ferrara,
por lo Gue su violacién produce la anulabilidad y no la nulidad ab
soluta.

La anulacién de la enajenacién contraria al derecho del tanto, tig
ne un sélo objeto, hacer posible que el arrendatario adquiera el =
bien inmueble arrendado.

£] derecho del tanto tlene que sequir dos fases: la anulaciénp de la
ena jenacién violatcria y segunda la adquisicién del arrendatario en
cuyo perjuicio se viold el derecho,

La ley no puede declarar que el acto estd viciado de nulidad absoly
ta, los arrendatarios en este caso son los {inlcos que deben juzgar-

el dafo Gue les causaria la compraventa del bien por un tercero,

(27) Ferrara. Teoria del Negocio 1if{cito del D, Civil Italianoe C}
tade por Manuel Borja Soriano. Teorfa Gral, de las Oblig. Tomo I,
Egait. Porrua, Méxicos 1953,

(25) Idem,
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' CONCLUSIONES.

1e- La idea econbmica ha tomado m&s importancia para el Estado =
que el concepto puramente juridico, cuanto mds éste qulera prote-
ger la posesién en el arrendamiento, mayor serd su tendencia a cop

vertirla en propiedad.

2.= Las modificaciones a las disposiciones sobre arrendamiento, en
lugar de fomentar la construccién con fines arrenditicios para so-
luclonar el grave problema de la escasez de vivienda en la vida ug
bana; incitan a los propletarics a que no den sus bienes inmuebles

en alculler por la situacién de peligro e inseguridad que se tiene,

3.= E1 cbjeto del derecho del tanto es que se prefiera a su titue=
lar entre otros posibles interesados para la venta de la cosa 1w
mueble arrendada y no pretender convertir al inquilino en una espg

cle de copropietario,

4.~ En virtud de no estar bien reglamentado el derecho del tanto=-
y por la escasez de dlsposiciones al respecto se parece pretender

poner al propletario a merced de su inguilino.

Se- A pesar de la notoria evolucién del contenido jur{dico en ma=

teria lnguilinaria en las diversas legislaciones y de la inclusién
del derecho del tanto en los arrendamientos de inmuebles para casa
habitacidn en nuestro cédigo civil, el contrato de arrendamiento -

debe seguir consider&ndose como un derecho personal.
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Ee= Al introducicr el derecho del tanto en favor del inquilino, en
la forwra rigurosa en que lo hace el c&digo clvil, se ha creado un
verdaderon gravamen scbre el inmueble arrendade, dejando de ser un

sirple derecho de preferencia.

7o~ La razén de la existencia de este derecho del tanto en el co=-
propietario, coherdero y usufructuario obedece a la convenienciae
social de tratar de leimipar los conflictos que se generan por la
pluralidad de titulares de derechos reales sobre un mismo bien, =
cazbn de ser y justificacién que no existen en favor del inquilie
no, toda ver que el derecho que a £s5te se le otorga e&s personal -
en contra del arrendador y no un derecho real sobre el inmueble g

rrendado,

8.~ S5in modificar la naturaleza de la relacibn jurfdica y sin de-
jar de ser un derecho personal, el contrato de arrendamiento ade
culere cierto efecto real, al incluir al derecho del tanto entrew=
" sus preceptos, pués coloca al arrendatario en una situacién semee

jante a la de un acreedor real,

8.= E1 derecho del tanto nace como una obligacidn de no hacer a =
cargo del arrendador cuyoe incumplimiento debe generar sélo la reg
ponsabilidad por dafios y perjuicios, mis no la sancibn de nulidad

de la ventas

104« Las reformas sobre arrendamiento por su precipltacién e imprg
visacibn en su aprobacidn resultaron mds adversas para los inquilj

nos y mds perjudiciales para los propletarios,
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11+= La reglamentacién del derecho del tanto debe adicicnarse de =
manera mds completa, justa y equitativa, en donde se establezcan =
ciertas garantias a favor de las partes involucradas, seguridades=
parecidas como las que sefiala el cfdigo civil para la caducidad del
plazo o bien, tal y como se hace en la legislacién espaiola en dop
de se requiere Gue el inquilino otorque una fianya o consignaciéne
del precio, en favor del propietaric para el caso de que el arren—

datario se vea imposibilitade de efectuar la compra.
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