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INTRODUCCION

El arrendamiento inmobiliario habitacional, problema de
repercuciones soclioecondmicas y politicas cada ves mds gravez,
fué regulado a partir del siete de febrero del mil novecien--
tos ochenta y cinco bajo un marco juridico cuya principal ---
distintivo, en lo general, radica en que las normas que lo --
integran son de orden piblico e interés social, por lo tante
irrenunciables, de manera que todo pacto gue revase su conte-
nido se tendrd por no puesto.

La nueva regulacidn de los contratos de arrendamiento en
el Distrito federal, introduijo en beneficio de los inquilinos
ciertas inovaciones importantes, entre las que destaca el -—--
derecho que se les concedio para adquirir, con preferencia a
cualgquier tercero, el inmueble arrendado, en el supuesto de -
que el propietario-arrendador lo deseare vender.

El ejercicio y aplicacidén de ese derecho motivd la ==-=--
elaboracion de esta tesis profesional., Para su tratamiento y
desarrollo, se sigue un orden ldgico en la secuencia de los -
antecedentes histdrices de la compraventa y del arrendamiento;
posteriormente se destacan los aspectos juridicos que infor--
man dichos contratos, tanto en lo que corresponde a su natura
leza como a su regulacidn concreta. Se entra después al —e-—-
desarrollo especifico de la temdtica de la investigacidn, a -
cuyo efecto se analiza lo concerniente, en general, a los -—-
derechos preferenciales y su marco de operancia conforme el -
cddige Civil; todo ello con el cbjeto de ubicar la naturaleza
juridica del derecho concedido a los arrendatarios para =-----
adquirir en propiedad el inmueble. Finalmente, se destaca la



probiemdtica que se ha presentado al respecto en la practica
Y se proponen algunas posibles soluciones, en la inteligencia
de gue constituyen meras opiniones de la responsabilidad =---
exclusiva del sustentante.

Seyuramente due el trabajo realizado presenta errores, -
pero también aciertos, como toda obra humana. A los sefiores -
sinodales ante guienes sustentaré el examén profesional, -=---
antecedente de este trabajo académico, solicito humana com---
prensidn.

RAUL RAZO VEGA.
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1,- ANTECEDENTES DE LA COMPRAVENTA

1.~ DERECHO ROMANO.

En todo estudio juridico sobre Derecho Privado, como le
es el Derecho Civil se debe hacer alusidn como antecedente --
importante al Derecho Romano, al ser éste el origén de nues--
tras Instituciones Juridicas, por lo tanto, como punto prime-
ro de los antecedentes del contrato de compraventa, se hara -

un breve estudio.

Empezando por su denominacidén " EMPTIO-VENDITIO" (Compra
venta), misma que tiene como antecedente al trueque, la per-=-
muta o cambio, esto es en razdn de que con la aparicidn de la
moneda se puede dar un precio, mismo gue viene hacer un ele--
mento esencial para el contrato de compraventa como Be expre-

sard en é&ste punto.

En el Derecho Romano la compraventa era una convencién o
contrato, gue se perfeccionaba con el simple consentimiento -
de las pattes, bilateral, de buena £& y que los romanos lo --
definian de la siguiente forma: " El contratc por el cual una
persona, vendedor, se obliga a transferir a otra, comprador,
el poder gue tiene sobre determinado objeto, contra el pago -
de cierta cantidad de diner&lz

Contrato gue siempre ha tenido mucha relevancia en todas
las épocas de todas las sociedades gque tienen un ordenamiento
juridiceo por muy precario que sesa. Por ejemplo el contrate de
compraventa antes de gue fuera consensual para los romanos --

(1) Margadant Floris G. Derecho Ramano Privado, 2a. Ed.
Pagy. 401.



éste se debia de dar en casos importantes del rito de la -=--
"MANCIPATIO", en forma de una venta total gue no permitia =---
ninguna modalidad en la operacidn, en todo caso 856lo se podia
pactar las cldusulas gque eran por estipulaciones especiales.

Por otra parte para la compraventa de objetos de menor -
importancia existia en el Derecho Romano una figura juridica
denominada "Res Nec Mancipi", la que servia de una manera muy
practica al entregar el objeto a cambio del dihero gue se ———
habia fijado como precio.

En el contrato de compraventa c¢lasico o tipico, los roma
nos sefialaban estipulaciones, mismas que sevvian para fijar -
obligaciones y deberes entre las partes. Con lo que le daban
a la compraventa ciertas caracteristicas que acontinuvacidén se

enunciasg)

"A).- No era un contrato traslativo de dominio; el vende-
dor solo se obligaba a trasmitir, la trasmisidn misma tenia -
gue tomar después de la celebracién del contrato, la forma de
una mancipatio in Jjure cessio o traditio, En vez de ser un =--
contrato traslativo de dominio, la compraventa romana die ---

lugar a una obligacidn de entregar.

B).~ Por consiguiente el vendedor sdlo se obligabha a ---
trasladar la posesidén y no necesariamente la propiedad del --
objeto del contrato, en consecuencia en el BRerecho Romanc se
admitia la posibilidad de una venta de cosa ajena, misma que
remediaba esta compraventa mediante la figura de la eviccidn

y el sanamiento.”

Esto era conforme al Digesto {(18-1-28), el cual consa---
graba la siguiente norma: "Hactenus tenetur venditor, utrem -
emptori habere liceat nom etiam.ul ejus faciat®."El vendedor

(2) Margadant F. Ob, cit. 2a, EQ. P&g. 402.



no se obliga a transmitir la propiedad al comprador, sino ---
simplemente a entregar la cosa y mantenerla en la pacifica =--
posesion de eL]A%JMotivo por el cual el vendedor podia volver
a enejener el objeto, esto siempre y cuando no se transmiti--
era la propiedad como ya se menciond, por medio de las figu--
ras juridicas consistentes en la mancipatio y traditio, por -~
ser las unicas formas de transmision de la propiedad en el --
contrato de compraventa.

C).- Otra caracteristica del contrato de compraventa en
el Derecho Romano, gue lo distinguia de otros contratos nomi-
nados en esa época era el PRECIO, que deberia reunir determi-
nados requisitos como erdn; gue se pactard en dinero, en vir-
tud de que sino se constituia en éste, no se consideraba un =~
contrato de compraventa, por lo tanto, el precio siempre era
dado en dinero; el otro requisito importante del precio es --
que fuera determinado, es decir fijado, para poder manifestar

la concrelizacidn de la compraventa.

D).- La siguiente caracteristica del contrato de compra-
venta, es la consistente a los derechos y obligaciones de los
contratantes, resultantes de la operacidén realizada, mismos -

ue acontinuacidn se expresan:
q

El comprador tenia obligacidén de pagar el precio fijado,

asi como el derecho de recibir la cosa comprada.

El vendedor por su parte tenia la obligacién de guaédar
la cosa en su poeder hasta la entrega; transmitir al comprador
la posesitdn del objeto: responder de la eviccidn y los vicios
ocultes. Bl derecho al pago del precio fijado por la cosa ---

enajenada.

Por Gltimo, también en el Derecho Romano respecto a la -

{3) Mufioz Luis. La Compraventa. la. BEd. Pag. 5.



compraventa existian cliertas modalidades, conocidas como pac-

tos especiales, los cuales acontinuacidn se sefialan:

LAS ARRAS CONFIRMATIVAS, consistian en una cantidad de -
dinero que el comprador entregaba al vendedor para demostrar
interés, o bien era un anticipo para respetar el precio fija-
do. N

Indepedientemente de las arras antes enunciadas, también
se pactaban las poenales, estas para cuando una de las partes
se rectractaba de la operacidn, se aplicaban y consistia en -

pagar el doble del anticipo pactado,

LA ADDICTIO 1IN DIEM, pacto por el cual se estipulaba que
el vendedor podia rescindir el negocio si antes de cierta ---
fecha, encontraba un comprador que ofreciera mejores condicio

nes.

Este pacto se podia realizar siempre y cuando existiera
un tiempo prudente en el cual el comprador no hubiera cumpli-
do.

EL PACTO DISPLICENTIAE, pacto en el que el comprador se
reservaba el derecho de rescindir la compraventa dentro de un
determinado plazo, si el objetoe de la operacién no le satis--
facia, es decir gue Ja utilidad para la cual estaba destinada

no se cumplia.

EJ, PACTO DE RETROEMENDO, pacto que permitia al vendedor
reservarse el derecho de velver a comprar el objeto, dentro -
de cierto plazo o en caso de realizarse determinada condicidn.
En nuestra legislacidn, el presente pacto se encuentra actual

mente prohibido.

LA PROTIMESLS, consistia en un derecho de preferencia, -



el cual sdlo surtia efecto entre los contratantes.

El derecho de preferencia en nuestra legislacidn, ya no
resulta exclusivo de los contratantes, pues el privilegio ==--
también es concedido a los copropietarios, condominos, socios

y herederos, como se observara mis adelante.

EL, PACTO COMISORIO, en é&ste pactp se quedabhan en suspen-
so los efectos de la compraventa, hasta qgue dentro de cierto
plazo fuera totalmente pagado el precio. Al presente pacto se
considera el precursor del pacto con reserva de dominio.

2.- DERECHO FRANCES.

El contrato de compraventa en el Derecho Francés, es —---
necesario primeramente hablar del derecho antiguo, cuyas ba-=-
ses provenian del Dereche Romano, camo se demuestra con el --
Codigo de Napoledn al remitirse a uno de sus articulos refe--
rentes a la compraventa, donde se consideraba;:; una convencion
por la que uno se obligaba a entregar una cosa y otro pagarla.
Tomandeo en consideracidén que dicho ¢ddigo fué inspirado por -~
Pothier, a quién se le consideraba el miximo exponente del --

Derecho Francés.

Pothier sostenia gue la transmisidén de dominio en la =---
compraventa no se daba por si sola. debia ser conforme a la -
costumbre del Derecho Romano, mediante la Traditio, aunque --
reconocia que &sta podia darse simbdlicamente y ficta.

Mas sin embargo para autores contemporaneos a Pothier, -
consideraban que la compraventa por si sola transmitia la prg
piedad, basandose dichos autores en lo expresado por el Codi-

go de Napoledn, en su precepto siguiente:



"Articulo. 1138.- Sera perfecta (la venta) entre las par-
tes, y la propiedad quedard adquirida de derecho por el com--
prador, respecto del vendedor desde el momento en gue se con-
vengya en la cosa y el pago, aungque la primera no se haya en—-

tregado ni payado lo segqund ? "

Por lo tanto, para elvOrdenamiento ¥rancés, con el sdlo
consentimiento entre las partes de realizar la operacidn, se
perfeccionaba el contrato, dandose traditio de una forma vir-
tual, simbdlica, juridica y fieta; llevando aparejada la —---
transmisidén de dominio de la cosa por propia naturaleza de la

venta.

llaciendo notar gue todo é€ste problema surgio a raiz de -
los redactores del Cddigo Civil posterior al de Napoleén, -=--
pues fueron quienes modificaron implicitamente la nocidn his-
térica del contrato de compraventa, al deducir que esta opera
cién presvpone la transmisién de la propiedad de la cosa ven-

dida al adquirente.

Dejando atras la nocidn de compraventa del Derecho Roma-
no, asi como Lambién a su exponente en el Derecho Francés, el
tratadista Pothjer, aunque éste todavia afirmaba gue la trang
misidn de la propiedad era un elemento de la venta, ya que --
solamente hacia nacer obligaciones reciprocas entre las par--

tes contratantes.

Por otra parte debe quedar clarc sobre la transmisidmn de
la propiedad, estd es de paturaleza propia de la compraventa
y no se considera elemento esencial de la misma, en virtud de
que .algunas operaciones de compraventa qguedan perfeccionadas

sin la transmisidn inmeiata de la propiedad.

Respecto a la compraventa en el Derecho Francés después
(4) Munoz L. Ob, cit, la. Ed. Pag. 8.



del Cédigo de Napoledn, los tratadistas franceses 'con su nue-
va concepcidn lo definidn como; "Un contrato por el cual una

persona, que se denomina vendedor, se obliga a transmitir a -
otra la propiedad de una cosa, mientras gue esa otra, que es

el comprador, se obliga a pagarle su valor en diner&?a

Conh esta deFinicidn el COdigo Francés, al referirse a 1la
obligacidn de transmitir el objelo de la operacidon, se entien
de gue resulta nula la venta de cosa ajena, situwacidn que era
permitida en el Derecho Romano.

Bn relacidn a los elementos esenciales del contrato de -
compraventa en el Derecho Francés, estos se constituyen por -
el Consentimiento de Jas partes; y el Objeto.

El consentimiento se manifiesta cuando se pacta la cosa
y el precio fijado para la operacidn, aunque se pueden dar --
“ecircunstancias dque la compraventa vealizada fue sin el comnsen
timiento del vendedor, esto se presenta cuvando la cosa se ---
encuentra embargada, o es expropiada por utilidad piblica.

En cuanto al objeto de este contrato es doble, en virtud
de que elvendedor tiene la obligacidn de entregar la cosa, ¥y
el comprador la obligacidn de dar el precio f[ijado.

Para gue la cosa pueda ser objeto de operacidn en un ---
contrato de compraventa, @s necesario que exista eventualmen-

te, encontrarse disponible y hallarse dentro del comercio ---
lisitamente.

El precio como ya se dijo es una obligacidn del compra--—
dor, el cual consiste en una suma de dinero siempre, que debe
entregar el comprador a cambio de la cosa adgquirida, éste ~--

¢{5) Planiol y Ripet. Tratado Practico de Derecho Civil -

Francés. T. X. la parte. Pag. 3.
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sera real o serio, a fin de que el vendedor abrique la inten-

cion seria de exigirlo como pago de la cosa comprada.

Sigujendo con el estudio del contrato de compraventa en
el Derecho Francés, es ménester hacer alusidn a las diversas
modalidades que se presentan en el aludido contrato.

COMPRAVENTA A REMARE (Con pacto de retro), es una moda=--
lidad en la yue el vendedor se reserva el derecho de recobrar
la cosa vendida restituyendo al comprador el precio y los ---
gastos en un plazo convenido. Por lo tanto, éste pacto de re~
troventa aparece como una facultad que tiene el vendedor, de
volver a readquirir la cosa, modalidad que para muchos trata-

distas la consideran un retracto convencional.

VENTA A ENSAYO O PRUEBA, modalidad gue siempre esta su-=-
jeta a una condicidn suspensiva, esto es porque la venta se -
realizard una vez que la cosa sea probada y se considere apta

para los servicios que se tiene destinada.

VENTA CON DECLARACION DE POR ORDEN, es la modalidad en -
la cual el evomprador aparente puede no ser el verdadero com--
prader, viniende a conocerse a éste con posterioridad a la --
venta, por una declaracidn gque efectiiara el comprador aparen-
te. Ksta declaracidn se llama de por orden, por gue general--
mente el comprador verdaderc habra dado orden al aparente —---
para actuar en su lugar. Esta modalidad se conoce también a -
veces, por eleccidn de amigo; a fin de poderse dar la presen-
te modalidad, debe ser aceptada por el ordenado y tener las
mismas condiciones el comprador y vendedor.

VENTA A PLAZOS, en la practica se designa bajo ésta de--~
nominacidén aquellas ventas a crédito, en el que precio se ---
paga en forma de cantidades minimas, distribuidas en fraccio-
nes iguales y a intervalos requlares durante cierto espacio -
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de tiempo bastantes prolongados, es muy usual en los centros
comerciales.

LICITACION, es la modalidad de venta en subasta de un --
bien indiviso, la cual requiere que la cosa se encuentre in--—
divisa entre varios copropietarios, ademds gue la particidn -
en especie sea précticamente inrealizable; puede ser judicial

y voluntaria.

3.~ DERECHO ESPAfiOL.

El contrato de compraventa en el Derecho Espafiol, el Co-
digo Civil de este pais lo define: "For el contrato de compra
y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa
determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto en --
dinerc o signo que leo represente”, conforme a la disposicion

leyal del articulo 1,455%)

En relacidn a la definicidn que se desprende del Codiyo
Civil, los autores espafioles manifiestan que dicho concepto -
difiere del de otras legislaciones y gue incluso se ha criti-
cado en razdn de adolecer de una vaguedad, pues neo arroja luz
alguna sobre el problema, de si es esencial a este contrato -
la obligacidn de transmitir la propiedad. Fsto viene a resul-
tar sencillamente al comparar la definicidn de éste cOdigo, -
al ser similar con la expuesta por el Derecho Romano, y no --
asl a la conceptiiada por el Derecho Francés Moderno, en donde
el objeto de la venta es la transmisién de una cosa, conside-
rada en realidad material, concepto que se ha sostenido en --

todas las legislaciones )latinas o en la mayor parte.

Aunque algunos tratadistas espafioles intentardn corregir
(6} Santamaria Cristobal José L. Comentarios al Codigo -
Civil. T. 1l. Pag. 47.
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la definicdén, diciendo que se transmite la propiedad median-
te el precio, ya que es el efecto principal de la compraven-
ta moderna, a diferiencia de la romana.

Pero en todo caso conforme la definicidon de compraventa
del. Derecho Bspafiol, se puede decir que todavia se refleja
el punto de vista del Derecho Romano, al no imponer al ven--
dedor de una manera expresa y clara la obligacidn de propor-
cionar al comprador la propiedad de la cosa vendida, y sdlo
habla de la obligacidn de entregar y sanear. Ademds el com--
prador no puede accionar contra el vendedor, sino sblo cuan-
do es desposeido de la cosa. A pesar de gque la doctrina ----
espafiola hizo esfuerzos plausibles para darle una solucidén e

incorporarse al concepto moderno.

Los elementos esenciales en el contrato de compraventa
se dividen en elementos personales, reales y formales.

En relacidon a los elementos personales, esto ee la ca--
pacidad de comprar y vender, misma que todo ser humano tiene.
En si lo que pudiera existir serian las prohibiciones, impu-

estas por la ley o diversos motivos.

Los, elementos reales, son la cosa y el precio. La cosa
es un elemento importante para gque se pueda realizar la com-~
praventa, Lodas las cosas tanto las corporales, incorporales
y los derechos; las muebles y las inmuebles; las presentes y
las futuras; las especificas y las génericas, pueden ser ---

objeto de compraventa.
Siempre y cuando la cosa reuna la triple condicidn, de
existir o poder existir, ser de licito comercio y estay de--

terminada o ser suceptible de determinacidn.

Por otra parte la cosa en la compraventa espafiola no es
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suceptible de transmisidén de dominio por parte del vendedor,
motivo por el cual se puede dar el caso de una venta de cosa

ajena, siguiendo con esto la tradicidn romana.

El precio es un elemento real, debe consistir siempre -
en dinero o signo que lo represente, mismo que se obliga a -
entregar el comprador a cambio de la cosa adquirida, al ex~-
presarlo asi su definicidén.

Ademiis debe reunir ciertos regquisitos consistentes en:

El precio debe ser verdadero o teal, auhque la leyisla-
cidn no habla expresamente de este requisito, es obvio gue -
si el precio no fuera real y serio, sino ficticio, simulado
@ irrisorio la venta dejaria ser tal, y el acto degeneraria

en una donacidn o seria nulo.

Elementos formales, la compraventa es un contrato que =
no requiere de actos solemnes, basta con el consentimiento -
de las partes, por consiguiente no tiene un especial reqguisi

to de forma.

Con la concurrencia de los elementos antes mencinados
se perfecciona el contrato, al momento de perfeccionarse se
esta dando el consentimiento; el Unico caso en gque el consen
timiento queda supeditado, es cuando en la compraventa se --
pacta una condicidn suspensiva, la cual al darse se perfec--

cionarad éste.

Una vez vistos los elementous esenciales, es importante
seflalar las obligaciones de las partes en el presente contra

to de compraventa.

Las obligaciones del vendedor son las siguientes:
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La primera consiste en gque el vendedor tiene obligacidn
de conservar y custodiar la cosa que se ha de entregar, esto
siempre si se trota de un cuerpo cierto y determinado., Todo
por que el vendedor ha de responder por la pérdida y deterip
ros de la cosa, cuando obre con dolo o negligencia o se ha--
lle constituide en mora, también al tratarse de caso fortui-
to.

La segunda corresponde a entregar la cosa vendida, ponj

endo en disponibilidad del comprador la posesidon del bien.

Latercera es entregar al comprador Jos titulos de perte
nencia, y en general facilitarle los informeg necesarios ---
para hacer valer el derecho transmitido, como también dar --
los elementos necesarios a fin de comprobar su autenticidad
y darle publicidad a la inscripcidén realizada en el Registro
correspondiente, cuando sea necesario que la operacidn rea--
lizada se haga en escritura pilblica.

La cuarta es prestar la garantia o saneamiento en los -

casos de eviccidn y vicios ocultos.

La quinta es pagar los gastos de otorgamiento de escri-

tutra matriz, salvo pacto en contrario.
En relacidn a las obligaciones del comprador ‘son:

La primera es pagar el precio de la cosa adquirida, en
el tiempo y lugar fijado en el contrato, sino al momento de

entregar la cosa.

La segunda es recibir la cosa comprada, con esta obliga
¢idn traec aparejada otra obligaciones como; gastos de trans-
porte o traslacidn de la cosa; gastos de la primera copia de

la escritura; impuestos de derechus reales; y los gastos de
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inscripcion en el Registro de la Propiedad si es necesario.

La compraventa en la presente legislacion tiene también
varias modalidades que acontinuacidn se sefialan:

COMPRAVENTA DE BIENES DEL ESTADO, la cual consiste en -
una venta que se verifica por medio de subasta pliblica, mis-
ma gue serd anunciada en los perlodicos oficiales. La cosa -

en venta se le adjudica al mejor postor.

COMPRAVENTA DE ESPERANZA, es un contrato aleatorio, ---
pues se tiene por materia una cosa fulura generalmente cuya
existencia, bien es posible no se halle perfectamente deter-
minada, esta modalidad tiene dos obligaciones muy importan--
Ltes; la primera es pagar el precio aunque la cosa no llegue
a existir; la segunda esta sujeta la perfeccidn y validez --

del hecho de gne la cosa exista.

COMPRAVENTA DFE PROPIEDAD INTELECTUAL, teniendo la pecu-
liaridad esta modalidad de hacerse en documento piblico, =---
inscribiendose en =1 Registro correspondiente, sin este ----

requisito el comprador no gozara de los beneficios.

RETRACTO CONVENCIONAL, viene hacer el pacto de retro---
venta un poco mas restringido, y es mediante el cual el ven-
dedor se reserva e) derecho de recuperar la cosa vendida, --
siempre y cuando entregue el precio convenido, los gastos --
del contrato gue fuerin necesarios y (tiles, como también --

aquellos gastos que se hubiese especjalmente pactado.

4.-DERECHO MEXICANO.

El contrato de compraventa en la legislacidn mexicana -
fué regulado por Jos Codigos Civiles de 1870 y 1884, en -~--
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estos también existio. el prblema de interpretacitn, al ser -
semejante el concepto, al de los romanos, pues nuestra legig
lacién define al contrato de compraventa en ambos Codigos --
Civiles, de la siguiente manera: "Un contrato por el cual --
uno de los contratantes se obliga a transferir un derecho &
a entregar una cosa y el otro a pagar un precio cierto y en

£7)

dinero”.

De la observancia de la anterior definicidn el legisla-
dor de esos tiempos manifestaba que sobre la cosa s56lo exis-
tia obligacidn de entregarla, sin transmitir el dominio, al
igqual que el Derecho Romano y Espafol, pero con la diferen--
cia que se encuentra prohibida la venta de cosa ajena en nu-
estros ordenamientos reguladores de esa época.

Por consiguiente la venta de cosa ajena resultaba nula,
en virtud de que nadie podia vender una cosa que no fuera de
su propiedad o todo aquello gue no se tuviera un derecho ---
legitimo, situacidn que sigue prevaleciendo en nuestra legis

lacidn.

La compraventa en nuestro derecho vigente se encuentra
regulada por el Codigo Civil de 1928, en dende de una manera
mas clara trata la transmisién del dominio de las cosas o de
los derechos, al definir a la compraventa en la siguiente -—-

forma:

Art. 2248.- Habra compraventa cuando uno de los contra=~
tantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de
un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos -

un precio cierto y en dinero,

En esta definicidn se presenta el problema de gue no se
(7) Rojina Villegyas Rafael. Derecho Civil Mexicano. T.
11, Contratos. Pag. 147.
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dice "tramsmitir" sino transferir, y esto resulta al ser copi
ada una parte del concepto, de la definicidén expresada.en el
Cédigo de Argentina en materia Civil, en su articulo 1323, en
donde hablan de transferir por gue, para operar la transmi---
sidn del dominio es necesaric que se realice mediante la tra-
ditio y poder adquirir un derecho real sobre la cosa.

En cuanto al concepto de nuestra compraventa, la obligacidn -
de transmitir la propiedad de la cosa, surge directa e inme--
diatamente del contrato, sin necesidad de traditie, por con--

siguiente se debe interpretar debidamente nuestra definicion.

Respecto a los elementos esenciales, las obligaciones y
derechos de las partes, asi como las modalidades de éste con-
trato: se estudiarin de una forma wmds amplia en el ecapitulo -
tercero de este trabajo, resultando innecesario mencinarlo y
repetirlo después.



CAPITULO 1I
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11.- ANTECENDENTES DEL ARRENDAMIENTO

1.- DERECHO ROMANO.

1 contrato de arrendamiento para los romancs lo estruc-
turardén en Ja "LOCATIO CONDUCTIO", junto cor otros contratos
de los cuales los juristas de nuestra legislacidén los regla--
mentaron en forma particular, pero se hard mencidn de ellos -

primeramente y al tltimo el arrendamiento.

Dentro de la Locatic Conductic aparece el contrato de --
Aparceria, mismo gue se define como: Un contrato por medio --
del cual el locatior se obliga a proporcionar a otra persona,
e}l colonus partiarius, el goce temporal deun terrenc agricela,
prometiendole, en cambjio, cierto porcentaje de los frutos que
se tuvierdn en ese terreno. En éste contrato se dice gue exis
tia un interés personal de los asociados, dado gue al pactar-
se, ambos podrian sacar un beneficio que uno s6lo no podria -

hacerlo.

A éste contrato, los juristas mexicanos lo consideran --
una especie de sociedad en nuestros tiempos, en virtud de que
los beneficios y deterioros son compartidos por las partes --

integrantes.

El segundo contrato conformado era el Locatic Conductio
Operarum {(Contrato de Trabajo), y es aquel en el cual, el -~~-
locator se obliga a proporcionar a un patrdn, el conductor, -
sus servicios personales durante algiGn tiempo, a cambio de --

cierta renumeracidn periodica de dinero.

Aunque éste contrato era poco usual por los romanos, ---
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toda véz, que existia la esclvitud, siendo los esclavos los -
realizadores de los trabajos considerados no adecuados para -
un c<iudadano remano de esa @poca.

Ademads de que derterminados trabajos considerados alta--
mente calificados, como los cientificos y artisticos eran =---
excluidos del contra de trabajo, debido que faltaban ciertos
elementos de dependencia y sujecidén a la direccidn técnica de

un patron.

El tercer contrate es la Locatio Conductio Operaris, en
este contrato el conductor se obliga a realizar cierta cbra -
para el locator, mediante el pago de un precio determinado. -
Se puede considerar a este contrato como el antecedente inme-

diato del contrato de prestacién de servicios.

Por Gltimo se enuncia la Locatio Conductio Rerum {Contra
to de Arrendamiento), y se define de la siguiente manera:"Es
aquél por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra
persona conductor, el goce temporal de una cosa no consumible,
a cambio de una renumeracidn periodica en diner&?h

Este contrate desde hace dos mil aflos se encuentra en el
centro de controversias sociales, ya era muy frecuente su ---
convencidn para los romanos, por ejemplo en el siglo primero
de nuestra &ra existian aproximadamente cincuenta mil vivien-
das destinadas pa ra vecindades dadas en arrendamiento y como

dos mil viviendas unifamiliares.

Por otra parte desde esos tiempos se ha tratado de protge
ger al inquilino, por ejewple en la época <¢lisica en sus fina
les se dicto una ley que protegia al arrendatario de predios
agricolas, mediante la "Remissio Mercedis", consistente en un
perddn parcial de la renta cuando se daba una mala cosecha.

(8) Margadant F, Ob. cit. 2a. Ed. Pag. 410.
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Los elementos esenciales en la Locatio Conductio Rerum,
se conforman: el conseﬁtimiento. manifestado por las partes -
con el acuerdo de veoluntades para conératar; y el objeto, ---
consistente euna cosa, por un lado, el precio determinado, --

por la otra.

Pueden ser objeto de arrendamiento las cosas muebles e -
inmuebles, corporales o incorporales, suceptibles de figurar
en el patrimonio de los particulares. Ademds se puede dar en
arrendamiento la cosa ajena, lo gue cominmente es conocido --
por subarriendo.

El precio debe ser cierto, por lo regular debe consistir
en dinero, con la excepcidn cuando se trata de arrendamiento
de un fundo de tierra o agricola. la renta podia ser fijada ~
una parte en especie, también el precio debe ser serio y en -
forma periodica su pago.

El1 arrendamiento es un contrato sinalagmiatico perfecto -
gue produce obligacines reciprocas para ambas partes.

Lag obligaciones del Arrendador son:

A) .- BEntregar al arrendatario la cusa arrendada, para el
ugo y disfrute durante el tiempo del arrendamiento.

B).- Responder de los dafios y perjuicios en caso de —----

eviccidn o de vicios ocultos de la cosa.

C).- Responder de dafios y perjuicio gue &l mismo causara
al arrendatario por su propia conducta o por la conducta de -~
personas sobre quienes tuviera influencia.

D).- Pagar las reparaciones necesarias, de cierta impor-
tancia, y no asi las de menor importancia, mismas que seran -
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cubjertas por el arrendatario,
Las obligaciones del Arrendatario son:

A).- Pagar la renta, ésta se pactaba por pensiones perig
dicas, las cuales se llamaban pensio, sdlc se exigia en el --

plazo convenido entre las partes.

B).~ Servirse del objeto, de acuerdo con su destino nor-
mal y cuidarlo como un buen padre de familia, haciendo por --

propia cuenta las reparaciones pequeiias.

C).- Devolver la cosa cuando terminarid el arrendamiento,
esto era por gue el arrendatarioc en ocasiones daba garantia -
mediante una hipoteca. Tradicidn que en nuestroa tiempos se -
sigue contemplando al solicitar un fiador que posea bienes --

raices.

Las partes en caso de inconformidades, tenia cada uno de
ellos su medio para reclamar, en el caso del arrendatarjio —---—

existia la actio conducti, y el arrendador la actio locati.

Una figura especial del contrato de arrendamiento en el
Derecho Romano consistia en la Relocatio Tacita (Reconduccidn
Tacita), la cual se presentaba cuando terminba el plazo pre--
visto en el contrato y las partes continuaban comportandose -
como si estuviera todavia en vigor, éste se tenia por prorro-
gado con las mismas condiciones en que se pacto, pero por ---
tiempo indeterminado, hasta gue una de las partes manifestaba
su deseo de dar por teminada la relacidn contractual. Diferen
te era el caso cuando se presentaba en el arrendamientp de --
de predios agricglas. porque s510 operaba por un afio, esto a
causa del ciclo anual gue caracteriza las labores agricolas.

Los riesyos en el arrendamiento en pricipio de cuentas =
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siempre eran acargo del arrendador. En efecto si la cosa al--
guilada perece por caso fortuito, el arrendatario gue debe --
devolverla al final del arriendo y gque es deudor deun cuerpo
cierto, queda libre, ademds de dejar de pagar las merces, y -
es el arrendador dquién soporta la pérdida parcial o un simple
deterioro, el arrendatario puede obtener una reduccidn de las
merces o simplemente liberarse del arriendo devolviendo la --

cosa arrendada tal y como se encuentra.
Por otra parte el contrato de arrendamiento en el Dere--
cho Romano se podia dar por terminado en-.las siguientes cau-

sas:

Primera.- Por voluntad de ambas partes © por una de =--

ellas cuando el arrendamiento se hubiese convertido por tiem-

po indeterminado mediante reduccidn tacita.
Segunda.- Por cumplimiento del tiempo previsto.

Tercera.— Cuando la cosa objeto del arrendamiento se ===
pérdio.

Cuarta.- Por el incumplimjento con el pago de la renta -
durante dos periodos, lo cual motiva la causa de rescisidn =--
del contrato.

Quinta.~ Cuando la cosa dada en arrendamiento se deteri-
ora por causa del arrendatario.

Sexta.- La necesidad gue tuviera el arrendador de vsar -
la cosa dada en arrendamiento.

Por iltimo es necesario hacer notar que el Derecho Roma-
no regulaba la figura juridica llamada "Enfiteusis”, conside-

rada una especie de arrendamiento agricola con efectos reales,
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es decir, oponibles a terceros, por largo tiempo en terrenos
pliblicos, también podria ser privados o pertenecientes a —----

templos.

Ndemas pndian poseer terrenos ajenos como si fuetan pro-
pietarios, con la condicidn de cultivarlos debidamente y de -
pagar cada afio un canoh. También en la enfiteusis se podia --
midificar el cardcter del terreno, a condicidn de no deterio-

rario.

En relacidon a la enfiteusis los romanes no sabian como =~
clasificarla, al no ser considerada una forma de arrendamien-
to, desde el momento de gue los efectos causados no eran opo-
nibles a terceros, tdmpoco podia clasificarse como una compra

venta, ya que la propiedad no se transmitla.

En la época del emperador Zenon, a fines del siglo Quin-
to después de J. C., declard que se trataba de un derecho sui

generis, un nuevo derecho real de dJocte con sus propias reglas

Las obligaciones del enfiteuta, consistian en satisfacer
el canon anual y no dafiar o deteriorar la finca. Sus derechos
eran percibir todos los productos y frutes de la finca, mejo-
rar el cultivo cambiandolo por uno mis adecuado.

El propletario estd obligado a procurar al enfiteuta el
disfrute del bien. Tenia el derecho del tanto, cuando el ----
enfiteuta deseaha traspasar a otro su derecho o heredarlo. —-
Esto es un antecedente del derecho del tanto, pero en forma -
invertida al ser el beneficiario de dicho derecho el propie--

tario.
La enfiteusis se extinguia:

Primero.- Por incumplimiento del enfiteuta.



Segundo.- Por falta de pago de tres an
del enfiteuta. Ty g

te al“sheld_

Tercero.- Por no adecuar el cultivo conven

del predio.

Cvarto.- Por la pérdida del objeto.

Quinto.~ Por la renuncia a la enfiteusis.

2.- DERECHO FRANCES.

En la legislacién francesa al igual gue los romanos el -
arrendamiento tiene variantes muy distintas al arrendamiento
regulado por el Derecho Mexicano.

El arrendamiento en el Derecho Francé&s 1o regula su C8di

go Civil, el cual expresa gque hay dos clases:
Arrendamiento de cosas.
Arrendamiento de obra o servicio.

Para nuestro estudio, el arrendamiento de cosas es el de
mayor importancia, motivo por el cual sdélo se hara una senci-

1l1a mencidn del arrendamiento de obras o servicios.

Emperando por dar la definicidn que expresa el Codigo -~
Civil Francés, en su Articulo 1.710. "El arrendamiento de ----
obras es un contrato por el cual una de las partes se obliga
a hacer algo para la otra mediante un precio convenid&?)

(9) "Mazeaud Henri y Jean. Lecciones de Derecho Civil, --

Los Principales Contratos. Vol, LV. 3a parte., Pag. 4
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En éste contrato sus elementos esenciales son: el consem
timiento de las partes; y el objeto, respecto al {iltimo -----
‘corresponde a la actividad o fuerza de trabajo que posee una
persona, pudiendose decir que es un contrato de trabajo gue -
celebran los obreros, empleados y domesticos, a cambio de un

precio denominado salario.

£1 arrendamiento de obra o de servicio a su vez se sub--

divide en otras tres formas:

Primera.- El arriendo de trabajadores que ejecutan una -

obra o prestan un servicio a otra.

Segunda.~ El arrendamiento de conductores por tierra o =~

agua, gue se encargan del transporte de personas y mercancias.
Terecera.~ E]l de contratista por ajuste o precio alzado.

El arrendamiento de cosas, es la otra clase de arriendo
que contempla la legislacidn francesa, teniendo el siguiente
concepto del mismi:"Es un contrato por el cual una persona se
compromete a proporcionar a otra el goce temporal de una cosa

mediante un precio proporcional al tieméul’qx

Este contrato de arrendamiento tiene como elementos -~~-
caracteristicos; de ser por duracidn temporal, o sea gque no -
permite el arrendamiento perpetuc; es onerosc, desde el momen
to que el goce y uso no es gratuito; el modo de fijar el =~=-~
precio es proporcional al tiempo, mientras mas prolongada la -

duracidén, mas aumenta el precio total.

Los elementos esenciales en el contrato de arrendamiento

de cosas son:

(10) Planiol y Ripert. Tratado Elemental de Derecho Ci--
vil. Teoria General de los Contratos Vol. V. B:s529%
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El consentimiento, mismo gue se presenta con'el acuerdo .
de voluntades de contratar, T :

El objeto, es una cosa material, un bien que phéde-sérf— i
mueble o inmueble; conjuntamente con el precio, al cual se. le -
denomina, alquiler(Loyer} o renta{Fermage).

El arrendamjento de bienes muebles, apesar de su gran =-
frecuencia no provoca dificultad alguna, se aplican reglas de
arrendamiento gque se han establecido sobre todo.

Los bienes inmuebles, que pueden ser urbancos y ristices,
en todos ellos se puede concebir la de disponerlos en arrenda
miento, dada su naturaleza, arrendandose unc s0lo de sus ----
atributos de la propiedad desprendido de lvus otros, como el -

servicio de pozo, de un horno, de un garage, etc.

La duracidn de lous arrendamientos de bienes inmuebles no
la determina el Cddigo Francés, sino el Decreto 18-29 de dici
embre de 1790, donde prohibe arrendamientos perpetuos y asiy-
na una duracidn de novente y nueve afios, y para arrendamien--
tos vitalicios tres generaciownes, haciendo notar que cuando -
el arriendo se pacta por mas de diesciocho aflos debe inscri--
birse en el registru correspondiente, aunque se puede decir -
que el contrato de arrendamiento es consensual y puede ser --
verbal o escrito.

Los efectos del contrate de arrendamiento preducido en--

tre las partes son los siguientes:
Obligaciones del Arrendador.
A).- El arrandador esta obligado a procurar al arrenda--

tario durante el arrendamiento el goce del bien, el cual se -

prolonga por el tiempo convenideo.
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B).- Entregar el bien arrendado al arrendatario, el dia
sefialado por el contrato, para el inicio del goce de la cosa
arrendada.

C).- Entregar en buen estado la cosa arrendada.

D).- Conservar por todo el tiempo gue dure el arrendami-
ento la cosa.

E).- Abstenerse de todo hecho gue pueda perturbar el ---
aprovechamiento de la cosa arrendada.

F).~ Garantizarle que no habrd perturbaciones provenien-
tes de terceros.

G).- Responder de vicios ocultos.
Obigacicnes del Arrendatario.

A) .- Pagar el precio convenido, por el algquiler de la --
cosa, en los periodos correspondientes.

B}.- Serviree de la cosa conforme a 10 ceonvenido.

C).- Usar de la cosa como buen padre de familla, manteni
endola como debe ser y tomar precausjoner a fin de su conser-
vacidn.

D), -Restituir la cosa al final del arrendamiento.

La figura juridica de la Tacita Reconduceidn, tambi&n se
encuentra regulada en el contrato de arrendamiento de cosas -
del Derecho Francés, se presenta cuando el arrendatario per--
manece con la cosa arrendada con consentimiento del arrenda--—

dor, una vez que el arrendamiento se ha vencido, en tales ---
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circunstancias el contrato de tiempo determinado se convierte
en un contrato de arrendamiento por tiempo indeterminado, ---
volviendose en alguma forma como un contrato verbal, en razdn
de gue para solicitar la terminacién del mismo, por una de --
las partes, se seguira el prcedimjiento de los arrendamientos

verbales. Ademas si el arrendamiento por tiempo determinado -
se garantizo mediante una fianza, estd fenecé y no surte efec
tos para el contrato convertido por tiempo indelinido, toman-—
dose ep cuenta que lo antes expresado es en refecrencia a las

fincas urbanas.

En el arrendamiento de fincasg riOsticas la Tacita Recon=--
duccidn opera de manera diferente, porgque el contrvato celebra
do por tiempo determinado, se renueva por un aiflo, que compren

de un ciclo de siembra, &in volverse indetetminado.

Otra figura juridica del arrendamiento es el subarriendo
el cual se encuentra permitido por el bDerecho Francés, pero -
con la salvedad que si se pacta clausula prohibiendolo éste -
deja de operar.

En cuanto al riesgo, es igual al Derecho Romano, siempre
corre a cargo del arrendador wméximo cuande se trata de arrien
dos urbanos, aungue el arrendatario., si sufriera alguna pér--
dida la cosa arrendada, no tiene derecho a ninguna compensa--
cidn,

£l arrendamiento riUstico en relacidn al riesgo, é&ste -~--
resulta q}ferente, si el arrendataric en su cosecha salio con
pérdida por la mitad o mds, puede pedir una rebaja en la ren-
ta, la cual siempre se dard hasta el término del arriendo, --
pero si la pérdida fue desbués de quitarles del tronco o su -
raiz, no tiene derecho a ninguna compensacidn, asi como cuan-
do se pacta clausula especial en relacidon al caso fortuito --

ordinario, la pérdida corresponde al arrendatario.
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El arrendamiento se extingue:

Primera.- Por expiracidn del plazo convenido, cuando se
ha fijado por las partes, como también puede ser pormedio de
de una de las partes, si el contrato es indeterminado.

Sequnda.~ Imcumplimiento de las obligaciones ndcidas en

el arrendamiento.
tercera.- Pérdida de la cosa.

Cuarta.- Restitucidn convencinal de la cosa-arrendada, -
si la necesita el arrendador.

Quinta.- Por efecto de una quiebra, automiticamente se =

rescinde el contrato de arrendamiento.

"Una de las wodalidades del arrendamiento en el Derecho -
Francés, es el consistente al arrendamiento Enfitéutico, re--~
glamentado por la Ley de 25 de junio de 1902, gue constituye
el Titule V, libreo I del Cddigo Rural Francés. Puede conside-
rarse como un derecho real y como un contrato, en efecto el -
arrendamiento Enfit&utico engendra un derecho real suceptible
de hipotecar el bien inmuble en gue esta constituida, como =~-
también podia ser cedido, embargado en las formas previstas -
para el embargo de bienes inmuebléé%l

Teniendo las caracteristicas de ser un contrato consen--
sual, sometido a las reglas de arrendamientos de larga dura--—
cidén, que debe celebrarce por mas de 18 afios y no sobre pasar
los 99, sin que pueda hacerse usc de la tacita reconduccidn,
en razdn de su duracidn, debe transcribirse en el registro --
correspondiente, es un contrato a titulo onerosc cuyo canon -

(11) Bonnecase Julien. Elementos del Derecho Civil T. II

Derecho de las Obligaciotes de los Contratos. P.552

o
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(renta), comunmente se denomina censo enfitéutlco.

Las obligaciones del enfitéuta consisten en hacerse car-
go de las reparaciones, pagar contibuciones y predio, efectu-
ar mejoras y pagar en las fechas [ijadas el canon.

Tiene derecho el enfitéuta a gozar del inmuble, puede --
adquirir en provecho del predio servidumbres, tiene derecho -
de caza y pezca, en caso de exupropiacidn por cauga de utili--
dad plblica tiene derecho a una indemnizacidn y puede ceder -
su derecho a titulo oneroso o yratuito.

El propietario tiene la obligacidbn de entregar el inmue-
ble para el destino del contrato.

Los derechos del propietario son: cobrar el canon corres
pondiente por la finca arrendada y tiene el derecho del tanto
cuando el enfitéuta se propone ceder su derecho o heredarlo.

El arrendamiento enfitéutico se termina cuando se ha ---
vencido el término del contrateo, cuando el enfitéuta expresa
su voluntad de darlo por terminado y por incumplimiento de ~=-
ias obligaciones del enfitéuta.

3.- DERECHO ALEMAN,

La legislacidén Alemana al igual gue los romanos y fran--
ceses, claslfican al arrendamientco en de cosas y servicios. -
De tal manera que siguiendo con lo expuesto en los puntos ===
anteriores,

En relacidn al arrendamiento de servicios, diremos que -
es un contrato por el cual una persona se obliya a prestar un

servicio determinado y la otra parte se obliga a pagar un ---
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precio convenido denominadn salario.

La prestacién de servicios deberd ser en forma personal
y no se podra transmitir, en cuanto al salario, éste serd ---
pagado una vez terminada la prestacidén del servicio y si fue
fijado por periodes de tiempo se pagard a la terminacidn de -
cada uno de ellos.

El arrendamjento de cosas se divide en urbano y ristico,
por lo tanto, primero definiremos al arrendamiento ristico: "-
Eg el contrato en que el arrendador se obliga a mantener al -
arrendatario durante el arriendo en el uso del objeto arrenda
do y el goce de los frutos, en tanto gue deban ser considera-
dos como productos, segiin las reglas de una explotacidn regu-
lar. El arrendatario por su parte, se obliga a pagar al arrepn
dador el precia convenié%?L

La obligacién de reparar el fundo agricola corre a cargo
del arrendatario, especialmente las relativas alas construcci

ones pata habitacién o labor, los caminos, cercas y causes.

¥l pago del arriendo de fundos rlisticos es anual, si el
arrendamiento es por varios afios, éste sera a la terminacidn

de cada uno de elles, el primer dia habil.

$i el arviendo fué con inventario, el arrendatario ésta
onligado a conservar todos los objetos gue se relacionaron =--
con el inventarie.

Por otra parte si el arrendamiento expira antes del ---—-
término convenido de un afio, el arrendador deberd reembolsar
al arrendatario los gastos que haya hecho por los frutos aun
pendientes de recolectarse antes de terminar al afio agricola,
siempre y cuando ni exceda el valor de los frutos.

(12) Mucius Scaevola. Cddigo Civil. T, XXIV., Pig. 45
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En cuanto a la tadcita reconduccidn en el arriendo de [un
dos agricolas, ésta se da renovandose por un afio mas el'cdn-—

trato, persistiendo el precin convenido.

Una vez transcurrido el tiempo pactado del nrriéndo]'él:
arrendatario tiene la obligacidn de entregario. »

El arrendamiento de cosas urbano, se define de la sigui-
ente manera: 'Por este contrato el arrendador se obliga a man-
tener al arrendatario en el uso de la cosa arrendada nientras
dure el arrendamiento. El arrendatario se obliga a pagar al -
arrendador el alquiler convenjd&%a)

Los elementos esenciales son: el consentimiento, mismo -
gue se manifiesta con el acuerdo de voluntades de los contra-
tantes; el objeto es la cosa que se usard o disfrutard por un
tiempo determinado, con la responsabilidad de dar un precio -

fijade, que se puede pagar en periodos.

Son objeto de arrendamiento tedas aquellas cosas que se
encuentran dentro del comercio, como los bienes muebles e in-

muebles, corporales e incorporales y los derechos.

El pago del precio fijado por el alquiler debe ser al --
final del arriendo. Si se hibiese pactado en varios periodos
de pago, se abonara la parte correspondiente a la terminacidn
de cada uno de ellos. En el arrendamiento de bienes inmuebles
si el payo de lJa renta no se distribuye en plazos breves, ---
deberd entenderse gue el pago seri cada tres meses, pagando -

el primer dia habil del mes siguiente.

El arrendamiento es un contrato bilateral, por talesg ---
circunstancias las partes crean obligaciones nutuas dque a ---
continuacidn se enuncian.

(13) Mucius S. Ob. cit. T. XXIV. Pag. 33.
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Obligaciones del Arrendador.

A}).~ Entregar la cosa en estado apropiado para el uso ~-

convenido.

B).- Mantener la cosa objeto del arrendamiento en buen -

estado mientras dure el arriendo.

C).- Ueja; gque la cosa arrendada la disfrute el arrenda-

tario sin entorpecer el goce.

D).- Cuidar que la cosa arrendada no sea entorpecida por

un tercero.

7).~ Responder de los vicios ocultos de la cosa arrenda-

Obligaciones del Arrendatario.

A).~ Pagar el alquiler por el uso de la cosa arrepndada.
B),- Destinar la cosa arrendada para el uso convenido.
C).~ Cuidar la cosa arrendada como buen padre de familia.

D).- Restituir la cosa arrendada al té&érmino del arrenda=

miento.

lLa duracidon del arriendo puede ser por undia, una semana,
un mes y un afio. Cuando se trata de arrendamiento por mas de
un afio, éste siempre debe estar por escrito, por que sino se
considerard por tiempo indeterminado. Pero si se trata de --—-
de arrendamientos cuya duracidn es de treinta afios, una vez -
vencido cualquiera de las partes puede denunciar la termina--

cidn del arrendamiento.
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La ticita reconduccidén tambié&n opera en el Derecho Ale--
mén, esto sucede cuando se termina el tiempo pactade del con-
trato de arrendamiento y &ste continua con consentimiento del
arrendador, cenvirtiendose dicho conltrato por tiempo indeter-

minado.

El subarriendo en legislacidn alemana es otra de las -=~-
figuras juridicas tambi&n contemplada, pero si se pacta cliu-
sula prohibiendo el subarriendo, é&ste deja de operar, ademas
si se diera en subarriendo la cosa arrendada por el arrenda--
tario y sufriere dafies la cosa o se comelieridn abusos, éste -
responde de los dafios ocasionados.

El arrendamiento se extingue por:

Primero.- Por el transcurso del tiempo convenido y si --
fuera por tiempo indeterminado, sera a voluntad de una de las

partes.

Segundo.- Por distinto uso al destinade a la cosa, asi -
como por dejar de pagar mds de dos alquileres.

4.~ DERECHO FESpANOL.

El contrato de arrendamiento es requlado por cl Derecho
Espafiol de igual forma gue las anteriores legislaciones, al -
subdividirse en arrendamiento de cosas y de serviciosg o de --
obras, por leo tanto, conforme los anteriores puntos, sdlo se
hard un sefialamiento de su regulacidn respectc al arrendami-=-
ento de servicios o obras, dando las clases en que se consti-

tuye.

El arrendamiento de servicios, que incluye a los domes--

ticos y trabajadores asalariados, se realiza cuando una de -~
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las partes se obliga a ejecutar una obra o prestar un secvi--
cio por cierto precio.

El de obra por ajuste a precio alzado, en &ste contrato
una de las partes se compromete a hacer una obra mediante --—-
determinado precio, en razén a la obra concluida.

El de transporte, es aquel por el cual una persona, lla-
mado porteador, se obliga a conducir personas o cosas de un -
punto a otro, mediante cierto precio gue debe satisfacer otra

persona por el transporte,

De hospedaje, eneste una persona se obliga a prestar a -
olra, alojamiento y suministroe de alimantos mediante un pre--

cio.

Los elementos esenciales o reales del contrato de obra o
de servicios son: El consentimiento conformado al expresar -
la voluntad de las partes de contratar. Respecto al objeto es
caracterizado de varias formas, como la prestacidn de um ser-
vicio, obra, transporte y alojamiento con allmentes por una -
parte; y por medio de un precio llamado merced, salario, pa--

saje, alquiler por la otra parte.

Mientras la legislacién espafiola encuadra dentro del ---
arrendamiento de obras o servicios varios contratos, la legis
lacidn mexicana regula a los varios tipos de arrendamiento de
una manera distinta, al conformarlos en contratos ¢€on sus pro
pias particularidades y caracteristicas.

La otra clase de arrendamiento es la de cosas, mismo el
que los espafioles lo de[iné%?LComo un contrato consensual, -
bilateral, oneroso y conmutativo, por el cual una de las par-—
tes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por -

(14) De Diego Clemente. Instituciones de Derecho Civil -

Pay. 257.
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tiempo determinado y precio cierto."

El arrendamiento de cosas puede constituirse en objetos
muebles e inmuebles, corporales e incorporales, dandose en ~-

asentamientoes urbanos y rilsticos.

El contrato de arrendamiento tiene una relacidn juridica
entre el arrendador y el arrendatario, por medio de la cual -
el arrendatario tiene un derecho perscnal sobre la cosa arren
dada, de usarla y gozarla, pero en ningiin momento puede inter
poner el derecho gue se le concede ante un tercero, circuns--
tancia que motiva a pensar en no ser suceptible de contraer -
un derecho real sobre la cosa arrendada, como lo hace un usu-

fructuario.

Los tratadistas espafioles sefialan gue para el perfeccio=~
namiento del contrato de arrendamiento, es necesario el con--
sentimiento de las partes, con la conjugacidn, de los elemen-

tos reales y formales.

Los elementos reales se constituyen por la cosa y el ---
precio (merced)..Tomando en cuenta que pueden ser objeto de -
arrendamiento todas las cosas que se encuentren dentro del =--
comercio, culesquiera que sea su especie, con excepcidon de -~
aquellas cosas consumibles por el uso: por lo tanto, son su=--
ceptibles de arrendamiento las cosas presentes o futuras, ---

propias o ajenas.

En cuanto al precio, es por el uso, el valor otergado ~-
por el tiempo determinado de la covsa: el precio debe ser cier
to, consistente en dinero o especie, cuando se trate de log -
frutos producidos en la finca dada en arrendamiento.

Los elementos formales, por ser un contrato consensuval,

se perfecciona por el mero consentimiento de las partes, de -
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cualquier modo gue éste se preste, la forma es libre de mani-
festarse, ya sea oral o escrita, pues en todo caso sdlo sirve

como medio de prueba al constituirse en forma escrita.

Los efectos gque causa el arrendamiento entre las partes

al ser bhilateral se expresan acontinuacifn:

Obligaciones del Arrendador.

A) .~ Engregar la cosa arrendada en buen estado.

B}.- Mantener la cosa en estado de servir para el uso --
que se le destina y por consiguiente hacerle a 15 cosa las --

reparaciones necesarias.

C).- Mantener al arrendatario en el goce pacifico de la

cosa por todo el tiempo gue dure el arrendamiento.

D).- Payar las cargas y tributos de la cosa arrendada, -
salvo pacto en contrario y todas las procedentes de pactos —-
especiales gue se hayan convenido, siempre que no contradigan
la esencia del contrato.

Obligaciones del Arrendatario.

A).~ Pagar el precio de la renta en los té&rminos conve--
nidos.
B).- Usar la cosa como un diligente padre de familia, =--

destinandole para el uso pactado o al uso de naturaleza de la
cosa arrendada.

Los juristas espafioles también tratan la tdcita recondug
cidn, manifestando que cuando se trata de arriendo sobre bie-
nes inmuebles urbanos, si al terminar el contrato permanece -
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el arrendatario disfrutande de la cosa arrendada con la agui-
escencia del duefio, se entiende que hay tdcita reconduccidn y
el contrato se vuelve por tiempo indeterminado. As1 como tam-
bién si hubiese obligaciones otorgadas por un tercero para la
seguridad del contrato, deja de existir esa obligacidn del --
tercero,

La tacita reconduccidn en el arriendo rustico opera ----
igual que en las anteriores legislaciones de los puntos ya --
tratados, donde se renueva el contrato de arrendamiento por -
un afio mas de cosecha.

El subarriendo en el Céddige Civil Espafiol se2 encuentra -
regulado, por consiguiente al arrendatario en un momento de--
terminado puede subarrendar parcial o totalmente la cosa que
tiene en arriendo, con un fLercero, quién a su vez no tiene -~
ninguna relacion directa con el duefio, al menos gque el arren-
datario tenga una deuda, el duefio se subrroga de leos derechas

y exige el pago de la renta al subarrendatario.
El arrendamiento se extinguea:

. Primero.- La expiracidn del plazo del arrendamiento o --
por voluntad de una de las partes.

Segundo.- Cuando una de las partes deja de cumplir con -
las obligaciones principales del contrato.

Tercero.-~ Cuando hay pérdida de la cosa.

5. DERECHO MEXICANO,

En relacidén al contrato de arrendamiento es importante -
sefialar que en el capitule cuarto del presente trabajo se ---
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hard en forma mis detallada el analisis sobre el arrendamien-
to y con ello su regulacién en nuestro derecho, motivo por el
cual en éste punto sdlo se mencionard algunas cuestiones de -

su definicidn en anteriores C&digos Civiles de nuestro pais.

Los Cddigos Civiles de 1870 y 1884 de nuestra legisla---
cidn definen al arrendamiento en sus articulos 3068 y 2936 de
la siguiente forma: Se llama arrendamiento el contrato por el
gque una persona cedé a otro el uso & goce de una cosa por ---
tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama ----
arrendador al que da la cosa en arrendamiento y arrendatario

el que la recibe.

Por otra parte el Cédigo Civil de 1928, mismo gque se =---
encuentra vigente, en su articulo 2398 expresa: Hay arrenda--
miento cuando las dos partes se obligan reciprocamente, una,
a conceder el uso temporal de una cosa, y la otra, a pagar --

por ese uso O goce un precio cierto.

De la observancia de las anteriores definiciones no hay
ninguna diferencia o cambio respecto de lo gque se considera -

contrato de arrendamiento.

El Cbdigo Civil de 1870, consiferaba que si la renta era
por mas de trecientos pesos anuales deberia celebrarse en ---
forma escrita, mientras el Cddigo de 1884 y el vigente consi-
deran gque si la renta es mayor de cien pesos anuales, sera --

por escrito.

Por Gltimo es preciso sefialar que los Coédigos de 1870 y
1884 de nustra legislacidn regulaban los Censos, considerando
los de dos tipos, el consignativo y el enfitéutico, difirien-

do de nuestro Codigo vigente al no regularlos.



CAPILTULO III
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111.- APECTOS GENERALES DE LA COMPRAVENTA

1.~ DEFINICION.

Primeramente es necesario saber lo que se entiende por -
contrato, y para esto consideraremos lo dispuesto por el C&~-
digo Civil, en el siguiente precepto:

Art. 1793.- Los convenios que producen o transfjieren las

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos.

Dentro de los contratos se encuentra clasificada a la ==

compravenLa.

Después de haber mencinado la definicidén del contrato en
general, podremos entrar al estudio del contrato de compraven
ta.

De acuerdo al) Cédigo Civil, se entiende por compraventa,

lo dispuesto por el siguiente precepto:

Art. 2248.- Habra compravenﬁa cuando uno de los contra--
tantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de -
unh derecho y e] otre a su vez se obligya a pagar por ellos un

precio cierto y en dinero.

Esta definicidn los tratadistas mexicanos expresan que -
se@ encuentra inspirada en la dispuesta por el Codigo Civil --
Argentino, aungue difiere en dos aspectos: el primero al ba--
blar en nuestra definicibn de la venta de derchos: y la segun
Jda suprime por okra parte la obligacidn del comprador de reci

bir la cosa.
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En relacidén a la venta de derechos, exislte un error en -
nuestro Cddigo Civil, en lo referente a la transmision de la
propiedad que es exclusivamente de las cosas, los derechos no
se puede transmitir la propiedad, sino es una transmisidn de

titularidad.

‘También existe cierta discrepancia en nuestra definicidn
en lo relati&é?‘n que es un contrato traslativo de dominio --
pot naturaleza, aun cuando algunes tratadistas consideran que
en nuestro Derecho es un contrato traslativo por esencia. ---
Cuando estos autores sostienen gue el contrato de compraventa
en nuestra legislacidon mexicana es un contrato traglativo de
dominio por esencia, en realidad a lo que quieren referirse -
es a que es un olemento de definicion del contrato de compra-
venta, o que ésta se define en funcidn del efecto de propie--

dad."

Si el contrato de compraventa fuese traslativo de domi--
nio por su esencia, no podriamus explicar alyuna modalidad de
la compraventa, como es la cvompraventa con reserva de dominio.
Si fuera esencial en la cowmpraventa la transmisidGn de propie-
dad esa sola excepcidn bastaria para due no pudieramos consi-
derar esa operacidn como un contrato de compraventa con reser

va de dominio, por su naturaieza.

En si el concepto de compraventa del Cddiyo Civil es --=
aceptado c¢on benepldcito y tiene tres acjert&é?ha).~ Compra--—
venta de cosas y derechos: b).- Menciona las dos {nicas obLli-
gaciones esenciales que nunca pueden faltar en la compraven--
ta: la de transmitir la propiedad de la cosa o la titularidad
del derecho, y la de pagar el precio cierte en dinero; y c),—

(15) Lozano Norieya Francisco. Cuarto Curso de Derecho -

Civlil. Contratos. 2a, Ed. Pag. 124.
(16) Sanchez Medal Ramén. De los Contratos Civiles. ba.
Ed. Pag. 114.
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Pero no se mencionan aguellas obligaciones gque aunque ordina-
riamente dimanan de la compraventa, pueden faltar en ella, --
tales como la obligacidn de entregar y la corretativa de re--

cibir la cosa, yue faltan ordinariamente cuvando se trata de
venta derechos, asi como la obligacidn de garantizar por ----
eviccidn o por vicios ocultos, qgue pueden eliminarse por un -

pacto en contrario.®

En base de lo expuesto, podriamos dar una definicidn del
contrato de compraventa, manifestando: Que es un contrato por
virtud del cual uno de los contratantes, llamado vendedor, se
oblija a transferir la propiedad de una cosa o la titularidad
de un derecho; el otro contratante, llamado comprador, se ---

obliga a pagar un precio cierto y en dinero.

De ésta delinicidn podemos observar que es mds completa,
al contener los elementos mas importantes del contrato de ---
compraventa. Mismo que es el medio primordial de adquirir el
dominio de una cosa, dentro de los contratos traslativos de -
dominio regulados por nuestro Derecho; y que su funcidn den=-
tro de todas las sociedades juridicas constituye la fuente --
mas copjosa de las obligaciones, al grado, gue aproximadamen-
te un setenta por ciento de los actos de la vida humana se --

reducen a la operacidn de compraventa.

2.~ CLASIFICACION DEL CONTRATO.

El contrato de compraventa se puede clasificar como un ~
contrato Bilateral, por que ambas partes tienen derechos y --
obligaciones, las cuales son reciprocas, implicando una estre
cha interdependencia de la obligacién a cargo de una parte y
de la obligacidn a cargo de la otra parte, de tal manera, que
si de dichas obligaciones por imposibilidad del objeto, no --
nace al celebrar el contrato, tampoco nace la obligacion a --
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cargo de la otra parte, por la falta del objeto-cosa. La ----
interdependencia debe ser necesaria al momento de perfeccio--

narse el contrato.

Es Onerosa la compraventa al conferir provechos y grava-
menes en forma reciproca entre las partes, desde el momento -
que al mismo tiempo sufre una disminucidn por la cosa compra-
da, reporta un beneficio con la adquisicién y viceversa le -~
sucede a la otra parle, al disminuir el equilibrio patrimo---
nial al vender la cosa o la titularidad de un derecho, pero -
por otra parte reporta beneficio a costa de la cosa vendida,
qua consiste en dinero o circulante gue se asemeje, para el -

patrimonio del vendedor.

Es Conmutativa la compraventa desde el momento en yue la
cosa objeto de la operacidn en la mayoria de los casos es =---
conocida, conjuntamente con sus provechos y gravamenes en el

momento de la celebracidn del contrato.

Resulta Aleatoria la compraventa al tratarse o regular -
nuestra legislacidn la compraventa de esperanza, es decic, --
cvando se adguieren cosas futuras, corriendo el comprador el
riesgo de que no existan, pero siempre se paga su precto, ---
independientemente de gue no lleque a existir la cosa objeto
de la operacidn, esto debido al no saber si depende de un ---
acontecimiento incierto, impidiendo evaluar en cierto momento

8i hay pérdida o ganancia derivada del contrato.

Es Principal el contrato de compraventa, por gue no exis
te dependencia para su realizacidn por otLro contrato, al exig

tir por sl mismo y tener autonomia juridica propia.

Consensual es la compraventa por regla general tratando-
se de bienes muebles, como lo estipula el Codigo Civil en el
articulo 2316.- "El contrato de compraventa no reguiere paca



44 -

su validez formalidad alguna especial, sino-cuande recae so--
bre un inmueble.” Aungue hay excepciones a la regla principal
mente en materia de comercio, cuando_el.qqebrado ha vendido -
ciertas cosas que no ha enteredo, en ese instante deja de ser

consensual para convertirse en real.

Formal resulta el contrato de compraventa al tratarse de
enajenaciones de bienes inwuebles, por que siempre debe cons-
tituirse por escrito, en documento privado o piblico, consi--
derando lo que expresa el Cédigo Civil en el siguiente pre---
cepto: Articuleo 2317.- "Las enajenaciones de bienes inmuebles
cuyo valor de avallo no exceda al equivalente a tresclientas -
sesenta cinco veces el salario minimo general diario vigente
en e] Distrito Fderal en el momento de la operacidn y la cons
titucién o transmisidn de derechos reales estimacdos hasta la
misma cantidad 0 que yaranticen un ¢rédite no mayor de dicha
sﬁma, podran otorgarse en documento privado firmado por los -
contratantes ante dos testiyos cuyas firmas se ratifiquen ---~
ante notario, juez competente o Registro Piblico de la Propie
dad.

Los contratos por los que el Departamento del Distrito -
Federal enajene terrenos o casas para la constitucion del ---
patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econd
micos, hasta por el valer maximo a que se refiere el articulo
730, podrén otorgarse en documentc privado, sin los requisi--

tos de testigos o la ratifijicacion de firmas.

En los programas de reqularizacidn de la tenencia de la
tierra que realice el Departamento del Distrito Federal sobre
inmuebles de propiedad particular, cuyo valor no rebase el --
que sefala el articuleo 730 de este C&digo, lus contratos que
se celebren entre las parbtes. podrdn vtorgavse en las mismas

condiciones a que se refiere el pdrralo anterior.

Loe contratos a yue se reliere el parrafo segundo, agi =
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como los que se otorguen con motivo de los programas de regu-
Jarizacién de la tenencia de la tierra que realice el Depar--
tamento del Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad ~--
_particular, podran también otoryarse en el protocolc abierto
especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, gquie--
nes en esos casos reduciran en up cincuenta por ciento las --

cuotas que correspondan conforme al arancel respectivo.”

Como se demuestra con lo expuesto en el anterior articu-
lo, seiiala las excepciones en las cuales la compraventa de --
inmuebles se realizara en documento privado y bajo que forma-
lidades, por consiguiente las demds serdn relizadas en docu--

mentoe pablico.

Instantanec por lo reyular es el contrato de compraventa
al momento de efectuarse }la operacidn se cumple con lo pacta-
do, o sea, en ese acto el comprador recibe el bien objeto de
la transaccidn, y a su vez el vendedor percibe el precio esti
pulado en el contrato, de tal manera, que la celebracidon detl

contrato se lleva a cabo en un sole acto.

De Tracto Sucesivo también se puede clasificar el contra
to de compraventa, determinandose el precio, gue serd pagado
en periodos, a los cuales se le denominarin abonos. De ésta -
clasificacidn surge la modalidad de compraventa en abonos, --

misma que en nuestros tjiempos tiene mucho auge.

Simple se considera a la compraventa, por que engendra -
obligaciones propias y no intoduce prestaciones o elementos -

Nominado es el contrato de compraventa, al estar regula-
do en el Codigo Civil, con esto se puede declir respecto de la
compraventa, que todos los actos celebrados por las partes se
regirdn a lo ordenado por Cédigo reglamentario, asi como tam-

aquellas operaciones denominadas con otro nombre y tienen ---
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todas las caracteristicas necesarias para deéir’qhe se’trata
de una compraventa, se puede argumentar gue.es una' compraven-
ta al tener los elementos esenciales de ella.
Traslativo de Dominio es el contrato de. compraventa, ===
ademds de ser su naturaleza propla de este contrate, conside-
rada la manera més usual de transmitir la propiedad de las --
cosas ya sean muebles o inmuebles y la titularidad de los ~--

derechos.

La compraventa se clasifica de otras f[ormas, como lo es

por su especle:

Hay compraventa veluntaria y necesavia."kn la primera --
lags partes celebran el contrato libremente. En la necesaria,
celebran las partes el contrato constrefiidas por una necesi--
dad, por una obligacidén juridica. Ejempio de la venta necesa-
ria: la gque hace el prominente de un contrato de promesa de ~
compraventa, esta obligado a vender. Otro ejemplo: la venta -
gue hace un copropietario, nadie esti obligado a permanecer -~
en la indivisidn, dispone el Cddigo Civil. Un copropietario
exige que la cosa se divida; se vende cuando no es divisible,

el resultado de la accidn del copropietario de que se venda -
la cosa para que se reparta el precio, es necesaria, hay cons

trefiimiento por una necesidad jurIdié%?*

La compraventa es privada y ptublica. La primera es cuan-
do el vendedor y comprador contratan a su eleccidbn. Mientras
gque la piblica se realiza por medio de una subasta piublica, -

mediante la almoneda, comprando el cobjeto el mejor postor.

Existe compraventa judicial y extrajudicial. En la pri--
mera intervienen autoridades judiciales, esto es gue hay -~--

intervencidon de los Tribunales del Poder Judicial, sin ser
(l7) Lozano Noriega F. Ob. cit. 2a. Ed. Pag. 129.
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necesario que la compraventa se realice por medio de remate o
venta forzosa, basta con la intervencién judicial. Por ejem--
plo: El tutor cuando quiere vender un bien del menor, es ne--
cesario la intervencidn del Juez Familiar para dar la autori-
zacidn de esa venta. La compraventa extrajudicial es a la ---
inversa cuando no intervienen en la operacidn ninguna Autori-
dad judicial emanada de los Tribunales del Poder Judicial.

Otras especies de compraventa que resulta muy importante
de distinguir, es la Compraventa Civil y la Compraventa Mer--
cantil. Aungue el Cddigo Civil no da una distincién del con--
trato civil de compraventa y un contrato mercantil de compra-
venta, el Derecho Mercaltil si dice lo que se entiende por --
compraventa mercantil, al disponerlo en el Cédigo de Comercio
en su articule 75, en relacidn con el articule 371. Conforme
al primero de los articulos, son compraventas mercantiles: -~
Las enajenaciones y adquisiciones de mercancias, efectos y --
bienes muebles en general, verificadas con propdsito de espe-—
culacidn, es decir, se fija el propdsito de lucro como carac-—
teristica para determinar la compraventa respecto de mercan--—
cias y bienes muebles. Las enajenaciones de bienes inmuebles
que realicen con dicho propodsito de especulacidn. En tales -
circunstancias es muy claro el articulo, al especificar sobre
la especulacidn con finalidad de lucro, serad una compraventa
comercial.

Por otra parte el articulo 371 del Cddigo de Comercio, -
es quien enuncia cuales son las compraventas mercantiles. ---
¥ste articulo se puede dividir en dos partéég’

"primera parte.- La compraventa mercantil es mercantil --
cuando este Cddigu le de ese cardcter. Entonces, necesitamos
analizar distintos preceptos del CBdigo de Comercio que esta-
blecen la mercantilidad o la comercialidad de la venta. Recu-

{18) Lozano Noriega F. Ob. cit. 2a. Bd. P&g. 130,
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erden ustedes que nuestro CGdigp,de‘Cumétcip no dakﬁﬁrﬁoncep;
to general de lo que debe entenderse por acto de comercio, --
sino que, a semejanza del Cédigo de Comercio. ltalianc en el -
cual sc ha inspirado, en el artIqub_75fsimplemenLe enumera -
diversas operaciones, diversos actos juridicos que tienen el
caricter de mercantil. Asi dispone dichuv articulo: "lLa ley --
reputa actos de comercio: l.- Todas las adquisiciones cnaje--
naciones y alquileres verificados con propdsito cde especula--
cidn comercial, de mantenimientos en los articulos, muebles o
mercaderias, sea en estado natural, sea después de trabajados
o labrados. 11.- Las compras y ventas de bienes inmuehles ---
cuando se hagan con dichu propbsito comercial., L11.- lLas --=-=-
compras y ventas de porciones , acciones y obligaciones de --
las sociedades mercantiles. IV.- Los contratos relativos a -~
obligaciones del estado u otros tituleos de crédito courrientes
en 2l comercio..... XX.- Los vales v otros titulos a la orden
© al portador, y las obligaciones de coumerpciantes a no ser --
gue se pruebe que se deriven de una sausa extrafa al comeccio
XX!{.- Las obligaciones entre cemerciantes y banquervos, si no
son de naturaleza esencialmante civil...” El mencionado ar---
ticule sigue enunciande otros actos de comerciw en las dife--
rentes fraciones que lo componen.

De todas estas f(racciones podemos derivar dos criterjos:
un criterio objetivo, que atiende a la substancia misma del -
acto, para catalogarlo como mercantil, cuando se hace con el
proposito de especvlacidn comercial; ésta configura ese ele--
mento para que la operacidn caiga dentro de las normas del ~-
CcHdigo de Comercio.

El criterio subjetivo, que atiende a la calidad de las -
personas gquc celebran la operacidn juridica; si ellas son -—--
s0n comerciantes, banqueros, la ley reputa, presume gue se =-
tra de operaciones de actos de cowercio, salvo prueba en con-

trario; esto es, que se demuestre yue Liene causa extrafa al
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comercio o .que son.de naturaleza civil.

Esaseria la prlmera parte que le correaponderla al -=---

arLlculo 371 del Codxgo ‘de’ Comercio.

Ségunda parte.- Diria: y aquellas gque se hagan con el --
propdsito principal y directo de traficar. Lus traladistas de
Derecho Mercantil difieren sobre el término traficar, y tie--
nen opiniones diversas. Para algunos significa una operacion
de cambio, colocar un acto en una serie de cambios, por medio
del trafico se consigue la circulacidn de los blenes. Otros -
autores indicgn-no ser bastante con gue halla esa interferen-—
cia en los cambios, esa circulacidn de los bjenes para gue --
podamos hablar de traficar, se requiere dque se haya con el --

propdsito de obtener lucro, una ganancia.'

Por consiguiente, la distinsidn entre compraventa civil
y compraventa mercantil, consiste en que lLa compraventa mer--

cantil el animo de revender la cosa adquirida, con el {nico

propdsito de obtener un beneficio de cardcter lucrativo.

De lo anterjor expuesto en este punto, sobre la clasifi-
cacion del contrato de compraventa, es de tal importancia el
mencionarlo para poder observar como se puede adecuar a di---

versas posturas el contrato.

3.- ELEMENTOS ESENCIALES.

El contrato de compraventa dada sus caracteristicas debe
satisfacer clertos requisitos para poder darle la denomina---
cidén de contrato. Estos requisitos son los elementos esencia
les del contrato. Consistentes en: EL CONSENTIMLENTOQ Y EL -~~~
ORJETO, los dos elementos esenciales en todo contrato deben -

estar constituidos.



El Consentimiento.- Es el acuerdo de voluntades entre --
las partes, en este casog e) comprador y vendedor, son las ~--
partes que celebran el contrato de compraventa. EIVCOHSGDtl'—
miento tiene interrelacidn con el olro elemento esencial, que
es el Objeto, desde el momento en gue las partes, es decir, -
comprador y vendedor se ponen de acuerdo en gue uno enajenard
al transmitir el dominio de la cosa o la titulavidad del dere
cho, a favor de la otra parte, guién por su adyuisicion a su
véz tranfiere |la propiedad del precio.

El Consentimiento no se dard cuando no hay acuerdo de --
vojuntades con la celebracidon del contrato de compraventa. --
Esto se da por que puede ocurrir un error en la naturaleza --
del contrato, si una parte cree recibir una donacidén y la ---
otra cree vender, [endmeno gque suceds en aqguellos casos en --
que por simples hechos se celebra la operacion, pero no exis-
tiendo el acuerdo de voluntades correctamente. Como también -
se puede dar el caso de ausencia de consentimiento, cuando --
haya un error respecto la identidad del objeto, de tal maners
que una parte cree vender una c¢osa y la otra compra una seme-
jante, y esto puede ocurrir con mucha frecuencia en el comer-
civu, cuando se confunden las mercanclas sobre las cuales las
partes estan tratando, por 1o que generalmenie en el momento
de pagar el precio de una mercancia se aclara el errorv sufci-
do por los contratantes, desde el momento en que el vendedor
se referia a determinada cosa y el comprador tenia en mente -
distinta cosa. De igual manera sucade con el precio, las clr-
cunstancias antea mencionadas, para que no haya un acuerdo de

voluntades de los contratantes en la compraventa.

De lo anterior manifestado se origina la inexistencia de
la compraventa, ¢on sus caracteristicas clasicas, es decir, -
no se producen efectos juridices; pudiendose invocar en cual-
quier momento la inexistencia, al tener todo interesado la --

posibilidad juridica de hacer valer la inexistencia. sin ser
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necesario gue exista una declaracidn judicial para constituir
la, pero si se diera el caso que surgiera una controversia --
respecto de la inexistencia, si serd necesario la sentencia -

que asi lo decida, la cual serd declarativa y no constitutiva

Por otra parte, el Consentimiento debe abarcar las moda-
lidades a las que esta sujeto el contrato de compraventa, ---
Aungue se puede concebir la existencia de un contrato de com-
praventa liso y llano, pero podemos también concebir la exis-
tencia de ese cuntrato sujeto a alguna modalidad, plazo o =---
condicidn, o cualesquiera de las obligaciones a que se pueden
sujetar las obligaciones. Si el Consentimiento no abarca las
modalidades, se entiende que el contrato de compraventa serd

liso y llano.

El Objeto, es el otro elemento esencial del contrato de
compraventa, misma gque al ser bilateral, al enjendrar obliga-
ciones y derechos reciprocos, tiene un Objeto doble. En vir--
tud de gue el vendedor tiene la obligacidn principal de trans
mitir el dominio de la cosa o la titularidad del derecho y el
comprador por su parte enjendra la obligacidn consistente en
pagar el precio, gque es cierto y en dinero: por consiguiente
2l Objeto de la cpmpraventa es doble, los cuales son, por una

parte es la cosa o un dereche y por otra parte el precio.

En cuanto a la cosa o el derecho como Objeto del contra-
trato de vompraventa, debe tener determinadas cualidades para
ser considerados. De tal forma gue el Ccddigo Civil, menciona
las culalidades que se deben tener, en el siguiente precepto:

Art. 1825.- La cosa objeto del contratce deber 12 Existir
en la naturaleza; 22 Ser determinada o determinable en cuanto

. [} .
a su especie; 3> Estar en el comercio.

Como también pueden ser Objeto del contrato de compraven



ta 'las -cosas futuras, de acuerdo al articulo 1826, del mismo
Ordenamiento. Al efecto se examinard cada una de las exigen--
cias, para que pueda la cosa ser Objeto de los contratos.

En relacidon al regquisito de que la cosa debe existic o -
ser suveptible de existir, se sigue la regla general, con la
diferencia yue en el Codigo Civil de 1884, en el articulo ---
2815, que no tiene concordancia con el vigente, disponia que
la venta era nula si se hacia sobre cosas que no existian o -
que hubjiesen perecido. Situacidon gue ya no acontece en nues--
tra €édigyo Civil vigente, por la razdn de ser regulada la =---
inexistencia, la cual se eguiparaba a la nulidad ahsovluta ---
ordenada en el anterior Cédiyo, ademés de gque estas reglas --
suon generales para la teoria de las obligaciones, misma gque -
rige los contratos productores de obligaciones de dar, como -
resulta con el contrato de compraventa, donde hay obligacio--
nes de Lransmitir y enajenar la propiedad o la titularidad de

un derecho.

La cosa nunca ha existido o habiendo existido perece, el
resultado es considerar a la cosa como inexistente, por el --
Objeto un elemento esencial del contrato. La inexistencia por
[alta de Objeto del contrato lo determina el Cddigo Civil en
su precepto siguiente:

Art. 2224,.- El acto juridico inexistente por la falta de
consentimiento o de objeto que pueda ser materia de &1 no ---
groducira efecto legal alguno. No es suceptible de valer por
confirmacidn, ni por prescripeidn; su inexistencia puede in—-

vocarse por Lodo interesado.

Mokivo por el cual ningin contrato tendrad efectos lega—-
les ni de cualguier especie, si le faltan Jos elementos esen-
ciales del contrato, consistentes en el Consentimiento y el -

Objeto. Asimismo el contrato de compraventa también se consi-



les, por estar tipificade como un contrato caLaLOQad:
lado por las obligaciones en el Derechu Civil vig

constituirse como fuente de las obllgaciones.::

Y siendo la cosa o el derecho una delas:pacrtes’i tégrag

tes del Objeto en el contrato de compraventa,.si’no e encuen

tra bien definida la cosa o no es la gue se Llata, se conside:

ra inexistente esa compraventa.

Pero puede darse el caso en gque el Objeto es inexistente
y el comprador ligquide el precio o parte de &l, la compraven-
ta resulta inexistente por falta del objeto, al no tener efec
tos, la cantidad que fué dada como precio, podra reponerla el
compradaor al no tenerse por realizada esa operacidon de compra
venta, si tuviera problemas para recuperar la cantidad tijada
como precio, la accidn que el sujeLo tiene no se deriva del -
contrato, por ser inexistente y no produce ningadn cfeclo. ---
Entonces, el sujeto ejercita una accion derivada de una fuen-
te extracontractual de las obliyaciones, consistente en gl ==
Enviquesimiento ileqitimo, conforme a lo dispuesto por los --
articulos 1883 y 1884 que dicen, el primervo: "Cuando se reci-
ba alguna cosa que no tenia el Jerecho de exigir y que por --
error ha sido indebidamente pagada, se tiene la gbligacidn de
restituirla. 81 lo indebido consiste en una prestacion cumpli
da, cuando el que recibe procede la mala fae, debe pagar el --
precio corriente de esa prestacidn;: si procede de buena fe --
sdle debe pagar el equivalente al enriquesimiento vecibide.”
L) segundo dice: “"El que acepte un payo indebido, si hubiere
procedido de mala fe deberd abonar el interds legal cuando se
trata de capitales, o los f{rutos petcibidos y los dejados de
persibir de las cosas que los produjeren. Ademds rvespondard -
de les menoscabus que la veosa haya suirido por cualquic causa
y de los perjuicios gque se irvogaren al que la entregd, hasta

que la recobre, No responderd del caso Fortuito cuande &ste -




hubjiere podido afectar del mismo modo a las cosas hallindose

en poder del gue las entrego."

La consecuencia es gque el su--
jeto tiene derecho a la devolucidn del) precio, Sin embargo --
este derecho no deriva del contrato de compraventa gue no pu-
do producit efectos dada la inexistencia dque lo afecta, sino

la causa, el fundamento de la accidn se encuentra en una fu--
ente extracontractual de las obligaciones: el enriquesimiento

ilegitimo.

Otra hipotesis de la cosa en la cpmpraventa es cunado en
el tiempo que se cvelebra el contralo de compraventa, perece -
de manera parcial le cosa, en tal cvaso la compravenla existe
y es valida, al haber Objeto. Las partes sufrirdn la pérdida
qgue correspenda, pere si no estadn de acuerdo en la pérdida, -
los peritos lo determinaran de acuerxdo a la ley.

Por otra parte como ya se expreso la cosa futura puede -
ser Objeto de contrato., conforme el articulo 1826, del Cddigo
Civil.

Conforme a la doctrina, las cousas {uluras que se contra-
tan en la compraventa pueden ser de dos [ormas; la primera --
corresponde a la compraventa de esperanza, en donde el riesyo
corre a cargo del comprader en el caso de gque no llegavré a --
exisiir, a este tipo de operaciones son aleatorias y se con--
sidera una modalidad de la compraventa, misma que regula el -
articulo 2309, del Cbdigo Civil, de la cual mis adelante se -
harid el correspondiente estudio. La segunda forma, es la re--
lativa a la compra de cosa esperada, en esta el comprador ---
sOlo pagard el precio si llegard a existir, corriende el ries
go de la operacidn a cargo del vendedor, si no resulta la --

cosa Lutura.

La segunda caracteristica para gue la cosa sea objeto de

las operaciones de los contratos, la seilala el articulo 1829,



consistente en *Ser determinada o determinéble en cuanto-a su
especie." Esto qulere decir, que puede ldentificarse en su —-
individualidad, de tal manera que la cosa debe ser cierta y -
permita identificarla.

"La determinacidén de la cosa puede hacerse a base de mues
tras gue el comprador y vendedor tengan a la vista al cele---
brar el contrato o bien a hase de referencia expresa gue los
mismos contratantes, aln sin tener las muestras a la vista, -
hagan calidades de articulos perfectamente conocidos en el -=-
comercio, en la inteligencia de gue si en aguel o en estos ~--
Gltimos casos surgen desavenencias posteriores a la celebra=--
cidn del contrato entre las partes, la diferencia se derime a
través de un petiteo denominade por cada contratante, y en ca-
50 de discrepancia entre ellos, con un perito tercero en dis-

cordia nombrado por aquellos perit&é?h

En conclusién, la determinacidn de la especie, siempre -

se debe dar para gue se conozca la cosa de la compraventa.

lL.a tercera caracteristica para gue la cosa sea Objeto de
cualyuier contrato., es la consistente, en estar en el comer—-
cio. Las cosas excluldas por el comercio, son por dos causast
La primera consiste en gue dada su naturaleza no pueden ser -
poseidas por alyin individuo o persona meral. La segunda, son
aquellas que determina la ley y las declara irreductible a -~
propiedad particular. Por consiguiente toda cosa que pueda.,-

ser apropiada o adguirida estd en el comercio.

Asi como también pueden ser Objeto de compraventa los --
derechos, los cuales se Lransmite la titularidad., Pero hay ==
ciertos derechos que al igual que las cosas fic son sucepti---
bles de comprar, por ejemplo: Los derechos politicos, los ---
derechos personales ligados con el estado de una persona. Por

(19) Sanchez Medal R. Ob. c¢cit. 6a. Ed. Pag. 131,



conqiguiente, todos los. derechos que Lnngan caracter economl-

cO, . pueden ser Objeto de contrato dc compravenLa;

El preciv, es el segundc Objpto dcl contrato ﬂé LoMpra—-

Lstlcas o requisi~

venta, que debe satisfacer clertas caracter

tos.

precio debe ser clerto, o ‘sea, verdadero; determinado

o determinable, es decir, un precjé rga]}:en:oposicién al ---
precio ficticio. EBn el contrato de compraventa .deberd fijarse
una rcantidad equivalente al precio.con la intencidn en los --
contratantes de que esa canLidad sea efectivamenle pagada por
el comprador al vendedor, cton la intencidn de gue el vendedor
exija del comprador el payo del precio., 5i se celebra un con-
trato de compraventa en el que se sefflala por precio una canti
dad determinada, pero Jlos contratantes tienen 1a intencidn de
no exigir, del vendedor el payo al comprador del precio, en =~
consecuencia, al no satisfacer el requisito gue alude el av--
ticulo 2248, del Codigo Civil, no se tratara de un precio =---
real, sino de uno ficticio, es decit la operacidén de compra--
venta es aparente, lo que s encubirc es un contrato simulado

de donacidn, puesto que en el fondo hay una tranmision gratui
ta de propiedad de una cnsa, reduciendo al precio a un elemen
to ficticio, gue oculta un acto juridico diferente, al ser un
contrato de donacidn, transformado aparentemente et un contra
to de compraventa seria inexistente por la falta de uno de --
sus ObjeLos, el precio. Pero esto no significs yue el contra-

to reallizado no produzca efectos.

El precio cierto, también se entiende por precio justo,
y es aquel establecido eun una equivalencia con el valovr de la
cosa y lo que se da a cambio de ella. Fn casode yue el precio
sea evidentemente desproporcionado al valor de la cosa, apro-
vechandose de la suma iynorancia, de la notoria inexperencia

o de la extrema miseria del vendedor, se entiende que existe
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la lesidn, la cual causa una nulidad relativa que se puede --
sanear, sin considerarse inexistente en ningin momento el ---

contrato de compraventa.

E} precio siempre se constituird en dinero, aunque hay -
excepciones a éste, pues el precio en la compraventa se puede
fijar una parte en numerarieo y la otra. en cosas, basta gue el
numerario sea iyual gue las cosas para consjderarse compraven
ta como se estipula en el articulo 2250, del COdigo Civil, al
menclonar: "Si el precio de la cosa vendida se ha de pagarn --
parte con el valor de otra cosa, el contrato serd de venta --
cuando la parte en numerario sea igual o mayor que la gue se
pague con el valor de otra cesa. S5i la parte en numerario ---

fuere inferior, el contrato seri de permuta."”

El precro en dinerc es aquel que se pacta en moneda y -~
tiene poder liberatorio ilimitade el billete conforme a la --
Ley Monetaria. Suele darse que el precio se pacte en moneda -
extrajera, como el Dolar, en este caso se presentan varias --
siLuacionéé?)"Una de ellag es que el precio se ha pactado en
moneda extranjera, pero en realidad, el pago se hace en mone-
do nacionali es decir, si el precio se ha pactado en moneda -
extranjera, de acuerdo conla Ley Monetaria, es perfectamente
vdlido el pago que se realiza en moneda nacional, al Lipo de
cambio yue rija el dia en que deba efectuarse el pago. Exis-=-
ten cotizaciones oficiales; en el Diario Oficial se publica -
una tabla de equivalencias de la moneda extranjera con la na-
cional, esta tabla de equivalencias no es el tipo de cambio;
s6lo lo es pars efectos fiscales, para las operaciones entre
particulares el tipo de cambio serd el que [ije el Banco de -
México. Por ejemplo, se celebra un contrato de compraventa y
se dice que el precio serd de mil dolares. El comprador tiene
derecho a liguidar su precio en moneda nacional y el vendedor
rechaza ese page; eska obligado, de acuerdo con nuestras --—--

(20) Lorano Noriega F. Ob., cit. ta. Ed. Pag. 154.



leyes monetarias, a recibir ese pago."

La seyunda situacidn seria yue habiéndose pactado el pre
cio en ddlares, en realidad el comprador pagase dblares, Lam-
bién se consideraria como una compraventa, por que la moneda
extranjers tiene un valor, ademids de que ambas partes estin -

de acuverdo que el precio se pague en moneda extranjera.

OGtro problema en referencia al precio en dinere, es cuan
do en una compraventa de cierta importancia no se paga en ===
billetes de Uanco, gque son los unicos gue Lienen poder libera
torio ilimitado, se realiza el pago con un chegque, que gene--
ralmente va certiflicado; otras veces se pago con letras de --
cambio o pagarés. kn estas circunslancias se pueda decir gue
también hay contrato de compraventa y ¢l pago efectuwado con -
los Titulos de Crédito es valido, si s5e Loma en consideracidn

que tienen la l[uncidn de ser representativos del dinero.

En cuanto al precio las partes tienen libertad para la -
fijaci6bn de éste, pero con ciertas limitaciones, como la enun
ciada en la Constitucidén en su articulo 28, en donde prohibe
los monopolios, por ejemplo, que los fabricantes vendan pro--
ductos aun precio inferior del costo, por ser el procedimien-
to gue se sigue para la formacidéon de monopolios. La otra li--
mitacion en la fijacion de precios la estipula la ey de la--
cienda en determinadas operaciovnes, un ejemple en la compra-=-
venta de bienes inmuebles, hay una tarifa gue el gobierno da
por el metra cuadrado de la zona, este valor que da nunca ---
debe ser mayor que &l de la cperacidn. Independientemente de
estas |imitaciones los contratantes tienen 1la mas amplia 1i--

bertad para la determinacién del precio.

Cuando resulta que hay problemas para determinar el pre-
cio en una operacidn de compraventa o se solicita gue por --=-

conducto de otra persona se manifieste el precio por unad de -
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las  .partes, se da la figura del tercerc, el cual éelievenpo—
mienda la [ijacidn del precio.por los contratantes, Este ter-

cero puede ser un perito, un madantario'y un arbitro.

I3l tercero es un perito que fije el precio, se obedece a
gue las partes han querido que untercero haga el avalio de la
cosa para que diga éste el -valor de la cosa, perc para que --
ese tercere haga el avalio, necesita tener ciertov conocimien-
to yue le permita hacerleo y decir, esta cosa vale tanto, por
consiguiente el perito para dar el avaliio sobre una cosa nece
sita tener conocimientos especiales para fijar el precio.

Respoctn al tercero que es un mandatario, para poder fi-
jar el precio, en vazdn de que el mandato es un contrato en
el cual el mandatario se cobliga a ejecutar por cuenta del --
mandante los actos juridicos que éste le encarga, la funcidn
del mandatario en la compraventa es procurar gue el precio --
sea el menor, No hay preoblema si los contratantes ambos desiq
nan al mandatario para que busque el precio mis apropiado y -~
cumpliera =1 mandato encomendado por el comprador y vendedor,
de esta forma sdlo resultard que el tercero fuese un mandata-

rio.

por Oltimo el tercero es un arbitro, pero este arbitro -
debe ser amigable componedor, el que fije el precio. El arbi-
tro juris no padri, porgue éste resuelve coniLroversias y esta
Juzgando. Bl arbilyo amigable componedor se considera que es
el terceroc prelerido para fijar el precio, esto ocurve cuando
los contratantes comprador y vendedor tienen discrepancias --
a fin de [ijar el precio y designan un tercecv que darid la --
Gltima palabra respecto a la fjjacidén del precic y al cual se
someterdn. Una vez [ijado el precio no podird ser rechazado --
por una de las partes, s8lo se dejard sin efecto el precioc --
fijado por el tercero cuandoc lo revocan de comiin acuerdo el -

comprador y vendedor.
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11 precio como elemento esenc:al de 1a comprave t1p
pre debe ser fijado, determinade o deLeranach,

dinero, para considerarse Objeto del conLLaLo de comprnve

4.- REQUISITOS DE VALIDE?

Conforme a la Teoria General de Jas Obligaciones, los --
contratos se constituyen con los elementos esenciales y Jos_—
requisitos de validez, para que el contrato surta sus efectos
legnles correspondientes y se perfeccione. Todo contrato -——-~--
civil debe contener los requisilos de validez, mismos que el
Codigo Civil en su articulo 1795, interpretandolo a contraric
sensu Jos clasifica: 1l.- Capacidad de las partes; 2.- Consen-
timiento exento de vicios; 3.- Objete motivo o fin licitos; y
4.- que el consentimiente se manifieste en la forma que la --
ley establece.

La compraventa al ser un contraLo, también dehbe contener
los elementos esenciales como ya se observo en el anterior --
punto, asi como lous requisitos de vilidez, estos (ltimos se -
estudiardn en el presente punto: comenzando con el primero de

los reguisitos sefalade por el Codigoe Civil,

La capacidad es la aptitud para ser titular de derechos
y obligaciones a fin de poder ejercitarios. En principio todo
sujeto tiene capacidad y sHlo determinados yrupos de personas,
a titulo excepcional son incapaces.

Hay dos clases de capacidad:

"a) La de goce { Aptitud de ser titular de derechos y —--

obrligaciones.)

b} La de ejercicio ( Aptitud para ejercitar o hacer va--
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ler por.si mismos sus derechos y cumplir las obligacioneé?}l

Respecto a la capacidad de goce toda persona tiene ese -
atributo; en la capacidad de ejercicio hay ciertas restrccio-
nes y prohibiciones en determinados actos para poder ejercef—
la, esto es con el fin de proteger a determinados grupos de -
Personas que podrian ser victimas de abusos.,

En e! controto de compraventa la capacidad de las partes
como requisito de villidez de este contrato, tiene ciertas --~
limitaciones y prohibiciones ha determinadas personas o suje-

tos.

Una de las limitaclones de la capacidad de las partes, -
es la yue Lienen los extranjeros y personas wmorales de adgui-
rir bienes inmuebles en determinadas zonas del pais, asi lo -
expresa la Constilueién Politice de los Estados Unidos Mexi--
canos, en su articule 27, (raccidn 1, donde estipulia: "Sdlo -
Jos mexicanus por nacimiento o por naturalizacion y las socie
dades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de --
las tierras, aguas y sus accesiones o para obtener concesio--
nes de explotacidén de minas © aguas. El Estado podri conceder
el mismo derecho a los extranjeros, siempre que convengan =--
ante la Secretaria de Relaciones en considerarse como naciona
les respecto de dichos bienes y en ne invocar, por lo mismo,
la proteccion de sus gobiernos por lo gque se refiecve a aqué--
Jlos; bajo la pena en caso defaltar al convenio, de perder en
beneficio de la Nacidn, los bienes que hubieren adyuirido en
virtud de lo mismo. En una faja de cien Kilometros a lo largo
de tas fronteras y de cincuenta en las playas, por ningilin -~--=
motivo pedrin los extranjeros adquirir el dominio directo ---

sobre las tierras y agyuas."

(21) Bejarano Sanchez Manuel. Obligaciones Civiles. la.
Ed. Pag. 125.
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De tal manera que el codigo Civil,‘respetandé lo _antes -
expresado en la Carta Magna de nuestra Nacidn, manifiesta en

la disposicidn siguiente:

Art. 2274 .- Los extranijeros y;J§§
pueden comprar bienes raices, . sino. sujetal .
en el articulo 27 de la Constjtuciénf?dfgyngqide;loé Bstados -

Unidos Mexicanos y en su leyes reglamentarias.

5i resultara que un exlranjero .o persona moral adguiere
un bien inmueble en la zona prohibida sefialada-en nuestra ---
Constitucidn, la compraventa al ser un cato jﬁr?dico prohibi-
do. por una disposicidn de orden pQblico, serd nulo de pleno
derecho y los efectos producidos seradn destruidos retroactiva
mente, una véz que sea declarada la nulidad por un Juez com--
petente, de acuerdo a lo previsto en el articulo 2226 del C5-

digo Civil.

Otra de las limitaciones o prohibicidon de las partes en
la compraventa, es la de cosas indivisas, misma que sefiala el

Ordenamjento Civil en el precepto siguiente:

Art. 2279.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden
vender su parlte respectiva a extraiios, sino cumpliendo lo ---~

dispuesto en los articulos 973 y 974,
Preceptos yue a su vez disponen:

Art., 973.- lLos propietarios de cosa indivisa no pueden -
enajenar a extrafos su parte alicuota respectiva si el parti-
cipe guiere hacer uso del derecho del tanto. h ese efecto, el
copropiaetario notificard a los demds, por medio de notario o
judicialmente, la venta que Luviera convenida, para gue den--
tro de los ocho dias siguientes hayan uwso del devecho del --~

tanto. Transcurridos los ocho dias, por el solo lapso del ---
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término SQ'pLEth el derecho.,Mlcnt:as no sa haya hecho Ta
notificacidn, la venta no"produc1ra efecLo legal alguno

Art. 974.= si varios;propiecarios de cosa indivisa:hicgg
ren uso del derecho del’ tanto, serd preferido al:que represen
te mayor:. parte,-y siendo'iguales, el designado por:la suerte,

salvo convenio en-contrario.

kn cuanto a esta limitacidn el copropietario si Jlegara
hacer caso omisv de los preceplos antes enhunciados y vende su
parte alicugta, esa venta trae aparejada una nulidad que en =~
tode caso serda relativa, en razdon de permitir la convelida---
cidn y ratificacidon del acto. Lo cual se dara al dar el aviso
del derecho del tanto. per los ocho dias, a los copropieta---
rios, y al no aceptar el ofrecimiento, la operacién ha sido ~

gsancada y podrd ratificarse.

También existe prohibicidn para la parte vendedora, si -
trata de enajenav cosa ajena, .consliderando lo dispuesto por -

el Chdiyo Civil en su:

Art. 2269,~ Ninguno puede vender sino lo gue es de su --

propiedad.

En base a lo anterior se podria pensar que la cgperacidn
de compraventa de cosa ajena deberia ser inexistente, al Le--
ner la compraventa el efecto de transmitir el dominio y esto

no se puede realizar por que el vendedor no es dueiio.

Sin embargyo resulta gue no se contempla como inexistente
la venta de cosa ajena, al disponer el Cddigo Civil lo sigui~

ente:

Art.. 2270.- lLia venta de cosa ajena es nula y el vendedor

es responsable de los dafios y perjuicios si procede con dolo
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o mala fe, debiendo tenerse en'cuenta lo gue:se d spone ‘en el

titulo relativo al Registro Piblico para losadguirenteside - =

buena fe.

La nulidad que expresa el ’ar

. : i
rarse absoluta, independientement

digo Civil en su:

Art, 2271.- El contrato;guegqf
que tenga lugar la evicecidn adqufei ]vel

e, titulo legitimo, la propiedad.de la.cosa vendida..

£n este sentido la revalidacidn gue'se menciona en el -~
precepto antes transcrito no puede ser, pdr ia simple razdn -
gue el vendedor del bien no tenia la titularidad de la propi-
edad, lo que si podria hacerse, es realizar un nuevo contratoc
y al tenev la propiedad de la cosa vendida, se obtendrd la --

legitima propiedad y se podrd revalidar la operacidn,

kxiste prohibicidn para vender, entre un hi‘jo menor y su
padre, de acuerdo a lo ordenado por el Cddigo Civil, en el ~--

precepto:

Art. 2278.- Les hijos sujetos a patria potestad solamen-
te pueden vender a sus padres los bienes vomprendidos en la -

primera clase de las mencionadas en el articulo . 428.

108 bienes comprendidos que puecde vender el hijo menor a

su padre, son lous adquiridos con su trabajo.

La sancidn que produce si se realiza el contrato de com-
praventa entre el hijo menur y su padre, seria una nulidad --
relativa, porygue la operacidn se podiria sanear al momento de
gue e] hijo adquiera la mayoria de edad y se vatiflicarid la --

operacidn, revalidandose el contrato.



Otra prohibicidn del vendedor que resulta en civcunstan-
cias especiales, es cuando el duefio de un inmueble destinado
al arrendamiento de casa habiltacidn, quiere venderlo. Uste --
tiene la obligacidn de dar el derecho de prefecrencia de adqui
rir el inmueble a los ingquilinos, de conformidad con lo dis--
puesto por el Coédiyo Civil, en su articulo 2448 I, en sus dos
ditimos renglones, al expresar: "Asimismo tendrd el derecho -
del tanto en caso de que e} propietario quiera vender la fin-

ca."

Y si resulta que el propietario del inmueble sin hacer -
el debido aviso a los inquilinos del derecho del tanto, para
gue los inyuilinos ejersan su derecho del tanto, vende el in-
mueble, violando lo ordenado en el anterior precepto, los ---
ingquilinos tendrin seis meses para invocar la nulidad de la -
escritura, a partir del momento de Lenev noticias de la com--

praventa efectuada,

Asi como existen prohibiciones para la parte vendedora,
también se presentan prohibiciones a la parte compradora en -

el contrato de compraventa.

Bmpezando por mencionar las que dispone el Cédigo Civil,

en el precepto siguiente:

Art, 2276.- Los wagistrados, los jueces, el Ministerio -
vihlico, los defensores oficiales, los abogados, los procura-
dores y los peritos no pueden comprar los klenes que son obie
to de los junicios en que intervengan. Tampoco podran ser ce--
sionarius de los derechos dque se tamgan sobre los citados ---
bienes.

HHabiendo excepciones a la regla antes mencionada, como. -

lo expresa el mismo Ovdenamiento en el:s
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Act. 2277.- Se exceptia de lb[diséﬁes@b en articﬁio}qnpé

rior la venta o cesidn de acciones - herer cuando

o'de derachas a que —--

coherederas las personas mencionadacs

estén afectos bienes de su propiedad.

después de hacer mencidn de.la excepcidn a ‘la regla de -

prohibicién yue existe para los servidores de la administra--
cidén de justicia. Ks importankte sefalar que: la prvohibicidén --
eslipulada en el Ordenamiento Civil, sobre . los servidores de

la administracién de justicia, fué con la intencidn de evitar
que estos sujetos no abusen del poder conferido y su integri-
dad de hombres honorables y probog no sea manchada ni siquie-
ra con la sospecha de una accidn asi. Ademis de que adquiriri
an precios bajos sobre la cosa comprada, ccasionando perjuiji--
cios a los intereses de los legitimos duefios. i por ciertas

circunstancias llegard a suceder, el caso de una compraventa

donde interviene un secvvidor de la administracion de justicia,
y no encontrandose en la excepcidn a la regla expresada en el
articulo 2277, la operacidn realizada se encuentra slectada -
de una nulidad absoluta, al ser una prohibicidn de orden pi--

blico.

Existe prohibicidn para determinados auxiliares de la -~
administracidn de justicia, al manifestarlo el Codiyo Civii -
en su precepto siguiente:

Art. 2280.- No pueden comprar los bienes de cuya venta o
administracidn se hallen encargados:

1. Los tutores y curadores;

1. Los mandatarios;

1lI. Lous ejeculLores Lestomentarios y los gue fueren nom-
brados en caso de intestado;

1V. Los interventores nomhbrados por el teskador o por -
los herederos;

V. Los representantes, administradores e intervenLorves -
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en caso de ausencia:

Vi. Los empleados piiblicos.

Esto se¢ debe al tener esLtAs personas una doble pecsonali
dad, un doble interés; como representantes deberdn obtener el
mayor precio, y obrando en su propio interés trataran de ad--
quirir el bien al precio mds bajo posible. Al ser auxiliares
de la administracidon piblica, mismos gue salvaguardan intere-
ses particulaores, si hublera compraventa de una cosa bajo su
custodia, la operacidn estaria alecta de una nulidad relativa,
al poderse convalidar el acto, renunciando o dejando de desem
pefiar el cargyo conferido, con esto se sanearia el acto, dejan

do de existir el impedimento.

Bl segundo rvequisito de validez que debe contener todo -

contrato es: Kl consentimiento exento de vicios.

to es dado
gque el consentimiento es un elemento importante en los conktra
Ltos para su existenvia, el mismo tiene que ser libre y sin --
estar afectado de ningin vicio.

Los vicios de tos cuales puede ser afectado el consenti-

miento son:

Frror.-"Mismo que se entLiende como una opinidén subjetiva
contraria a la realidad o la discrepancia entre la veoluntad -
N 2
interna y la voluntad declaraéa?h

De la anterior descripcidn del error, se pusde decir, --
que es un concepto falso de la realidad.

PDole y Mala fe.- Se entiende por dolo en los contratos -
cualguier sugestidn o artificio que se emplee para inducir a
error o mantener en €1 a alguno de los contratantes; y por --
mala fe, la disminucidn del error de uno de los contratantes

(22) Sanchez Medal R. Ob. cit. 6a. Fd. Pag. 32.
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bienes del
segundo yrado.

Lesidn.— En el articulo‘l75de
la lesidén de la manera sxgujenLe'bLuando alqnno, eproLando -
la suma ignorancia, notorija IHEYpﬂFPncla ° eerema migeria de
otro; obtiene un lucroe excesivo que ‘sea ev1denLemente despro-
porcionade a lo que &l por su parte sé obligar el perjudicade
tiene derecho a elegir entre pedir-la nulidad del contrato o
la reduccidn equitativa de su obligacion, mas el page de los
correspondientes dafos y perjuicios.

Bl derecho concedido en este articulo dura un ado.

Con la definicidn de cada uno de los vicies del consent]
mienLo, se puede observar gue cualyuier contLrato puede estar
afectado, lo rcual producird uma nulidad relativa, misma que -
se puede sanear y con ello los efectos juridicos del contrato
son de manera contundente su reallzacion, hasta el contrato -

de compraventa.

%l tercero de los requisitos de validez, es el concecni-
ente a la licitud en el objelo y del motivo o fin. kEn cuanto
a la licitud en el objeto. esrto es yue no sea econtrario a las
leyes de orden piiblico y las buenas costumbres;: asi como en -~
las mismas circunstancias el moltivo o fin. Reguisito que en -
el contralto de compraventa siygue la misma regulacidn yue en -

todo contrate y si llegara ha estar afectado por ilicitud en




en el objeto,’ moleo o'fln,j
las buenas ,coatubrea.
cho.,

La forma, es el oLro requts o de vallder que debe con--
tener el contrato; la formaes: la manera “Gomo ‘se externa la -

voluntad de los contratantes.

La forma como requisito de validez en el contrato de ~---
compraventa debe de comprenderse desde dos puntos; el primero
es en relacion a los bienes muebles objeto de la compraventa;

el sequndo a los bienes inmuebles objeto de la compraventa.

Respecto a la compraventa de bienes muebles el Cédigo --

Civil dice en su:

Art. 2316.- Bl contrato de compraventa no requiere para
su valtidez formalidad alguna especial, sino cuando recae so--

bre un inmueble.

Por consiguiente el contrato de compraventa es consen---
sual cuando se trate de bienes muebles, porque no es necesa-—-
ric para su valider formalidades especiales, aunque a toda -~

regla existen excepcjonéégJ

"Primera esxcepcidn: Cuando los contratantes han gqueride -
establecer una foermalidad especial con la particularidad de ~
yue el contrato no produrca efectos mientras no revista esa -
[orma especial. Esto ocurria muy frecuente. Cuando todavia --
estaba en vigor la Ley de Notariado anterior a la vigente, --
por el hecho de celebrar un contrato en minuta, los contratan
tes maniflfestaban su voluntad en el sentido de que ese contra-
to no producirvia ningin efecto mientras no contare en escri--
tura piblica y s6lo daba esta aceidn para exigir yue ese ——-—

(23} Lozano Noriega F. QL. €it. 2a. Ed. P3g. 182.
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contrato se otorgase en la forma de escritura piiblica. y-hecho
ya asi, producia todos sus efectos. Agui. la excepcidn deriva

de la-voluntad expresa de los contratantes.

Segunda excepcidn: Respecto de ciertos bienes, los titu-
los de crédito al portador; estos son bienes muebles, sin ---
embargo, su transmisidon debe realizarse precisamente por la -
entrega material del titulo., Fntonces el contrato de compra--
venta no es consensual cuando recae sobre titulos de crédito,
porgque para gue verdaderamente se transmita validamente la -~
titularidad del titulo miswmo. Es decir, el contrato de compra
venta deja de ser consensual para transformarse en un contra-
Lo de compraventa real, porque no puede perfeccionarse sino -
con la entrega de la cosa. 4 Podriamos concebir la existencia
o mejor dicho la transmisidén de un titulo de crédito, por =---
ejemplo un cheque al portador sino mediante la entrega de la
cosa.? Vean ustedes que si sufre una excepcidn la regla; no -
es gque la ley no establezea una formalidad: no es un contrato
formal el que recae sobre los titulos de crédito al portador,
es un contrate real: es decir un contrato que no puede perfec

cionarse sino precisamente por la entrega de }a cosa.

Encontramos una tercera excepcidn en nuestro Cddigo --—--
Civil, la venta de una misma cosa a diversas personas, regida
por los articulos 2264 a 2266. Bl 2264.-~ “Si una misma cosa -
fuere vendida por el mismo vendedor a diversas personas, se -
abservara lo siguiente."” 2265.- "Si la cosa vendida fuere ---
mueble, prevalecerd la venta primera en fecha; si no fuere --
posible vevificar la pricoridad de &sta, prevalecerd la hecha
al que se halle en posesion de la cosa.” 2266.- "Si la cosa -
vendida fuere inmueble, prevalecetd la venta yue primero se -
haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observarid lo ---
dispuesto en el articulo anterior.” En cuanto a esltos precep-
tos antes enunciados el problema radica en lo expresado en el
articulo 2265, cuando no se sabe con prioridad quien fué el -
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primer comprador de la cosa. Esto presupqné gue uu‘eSipopibLe
demostrar, conocer en Lorma clarh.'cqal ha sido la venta que
primecamente realizé; sélo en-la imposibilidad de rendir esa
prueba se debera atender a la solucion gue el pkééépto Maee=
sino fuera posible verificar la prioridad de Bsta, prevaléce~
ra la hecha al que se halle en posesldn de la cosa.” intonces;
vale la venta hecha a faver de aguel que se encuentra dn ----
posesion de la cosa. Ademids de considerarse para efectos legg:
les, como propietario. i Lomamos en cuenta; que en:material --
de muebles, en nuestro Derecho guién tiene posesidn. se consi-

dera propietario.

Los bienes inmuebles objete de contrato de compraventa -

su forma se puede realizar de tres maneras:

a}l.- Kl contrato de compraventa sobre bienes inmuebles -
se puede realtzar mediantLe un escrito privado, si el valor de
la operacidOn cuyo avaliio no excede al equivalenle a trescien-

tas sesenta y cinco veces el salavio minimo general diario --

vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacidn,
documento que serd [irmado ante dos testidos cuyas firmas se
ratificarin ante notario, jues compelente o Registro Piblico
de la Propiedad, conforme a lo dispuesto poer el articulo 2317
del Codiyv Civil. Ademds dicho contratn realizado en documen-
to privado se formardn otros dos oriyinales uno para el com--

prador y el otro para el Registro Piblico de la I'ropiedad.

b).- La siguiente forma la prescribe el Cédiyo Civil en
su articulo 2321, al expresar: "Tratandose de bienes ya ins—-
critos en el Reyistro y cuyo valor no exceda de tragcientas =
sesenta y ¢inco veces el salario minimo general diarvio en el
momento de la operacidén, cuando la venka sea al contado podré
[ormalizarse, haciéndela counstar por escrito en certificado -
de inscripcidon de propieda que @l registrador Liene obliga---
<idn de expedir al vendedor a cuyuw faver esLén jnscritos los
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bienes.

La: constancia de la venta serd ratificada ante el regis-
tcﬁdofr'quien tiene obligacidn de cerciorarse de la identidad
de’ las partes .y -de la autenticidad de las firmas, y previa --
cdmprnbéciénTGe gue estan cubiertos los impuestos correspon--
'diénfeé ala éompréventa realizada en wsta forma, hard una -~
nﬂehufihsérlpcién de los bienes vendidos en favor d-1 compra-~

“dots

c).~ La (1ltima forma, es la mas usual y estd 52 realiza
cuandn ‘el “valor del avalio del inmueble objeto de ia opera---
cidn éxcede de trescientas sesenta y cinco veces e} salario -
minimo general diario viyente en el Distrito Federal, en el -
momento de la compraventa, constard en escritura piblica, ---
ante Notario Pablico, mismo que se encargara de la elabora---
cidn del instrumento piblico y de su inscripciion en el Regis-

tro Piblico de la Propiedad.

.

%.- CONSKECUENCIAS EN LAS OBLIGACIONES DE 1OS
CONTRATANTES .

El contrato de compraventa en su clasificaridén se esta--
blece que es un contrato sinalaumdtico o bilateral, por engen
drar obligaciones y derechos entre los ceontratantes, mismos -
que provocan ciertos efectns, dentro de los cuales las obli-~

gaciones tienen mayor importancia.

En ralacidn a las obligaciones de las partes en el con--
trato de compraventa empezaremos por las del vendedor:

Primera.- Transmitir la propiedad de la cosa o la titula
ridad del dJderecho; pov lo general la operacidén de transmitir
1a cosa opera simultineamente a la celebracidn del contrato y

no se necesita ninylin acte especial para cumplir con esta —--—-
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obligacién. Esto es que el vendedor cumple con su obligacidn
inmediatamente de celebrar el contrato, transmitiendo el do--
minio de la cosa o la Litularidad de un derecho. siendo por -
mero efecto de &ste una compraventa real. Aunque existen ----
casos en qie Jdiliere la Lransmisidn de la propiedad 'y en oca-
siones no llegard a transmitirse, esto sucede en la venia de
géneros. venta con reserva de dominio, venta de cosa futura,
venta de cosa alternativa y en la venta condiciunada., lag ~--

cuales resultan ser modalidades de la compraventa.

Ademds la Ltransmisidn de dominio se produce por efecto -
migmo del contrato entre las partLes, sin embargo, para que la
transmisidon de dominio sobre bienes inmuebles produvzca efec--
tos sobre terceros, s necesario inscoribir la oparvacidn en el

Registro POblico de la Propiedad.

Segunda.~ Conservar la cosa., Esta cbligacidn que tiene -
el vendedor cunsistente en conservar y custodiar debidamente
la cosa enajenada, entre tante la entrega al comprador, por -
que desde el momento en que ¢l comprador acepte la cosa ofre-
cida para comprar, guede a su disposicidon, se tendrd por ----
virtualmente recibida de ella y el vendedor gue la conserve -
en su poder, tendra los derechos y cbligaciones de un deposi-
tario; siempre y cuando el compradoyr se constituya en mora --
para recibir la ceosa, sino el vendedor guedard descargado del
cuidado ordinario de conservar la cosa y sdlo serd responsa--

ble del dolo © la culpa grave.

Teycera.- Entregar la cosa. Rl Cddigo Civil en su articy
lo 2293, menciona las obligaclones del vendedor y en su frac-
cidén primers sefiala: "A entregar al comprador ta cosa vendidalV
De esta manera la entrega de la cosa es regulada por Ordena--
miento Civil en un capitulo completo, del cual citaremos pri-

meramente el precepto siguiente:
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Art. 2284.- La entrega puede ser real, Jjuridica o virtu-
al, e

La entrega real consiste en la éntrega“mnterial de la --
cosa vendida, o en la entrega del titulo si se trata de’ un w=
derecho.

Hay entrega juridica ecuando, aun sin estar entregada =-~
materialmente Ja cosa, la ley considera recibida por el com--
prador.

Desde el momento gque el comprador acepte que la cosa -~-
vendida quede a su disposicidon, se tendra por virtualmente --
recibide Jde ella, y el vendedor yue Ja conserve en su poder -

s0lo tendra los derechos y obligaciones de un depusitarjo.

Con esto se entiende que aunque el comprador recibio la
cosa virtualmente, no lo exonera de la responsabilidad de ---
entregar materialmente la cosa, puesto que ia obligacién del
depositario consiste en conservarla para entregarla cuando la

pida el depositante, en este caso el comprador.

En relacidén al estado que debie tener la cosa al entregar
la, el vendedor esta obligado a entregarla en el estado en =--
que se hallaba al perfeccionarse el contrato{Art.2288 C.C.v.)
conteniendo todos los [rutos, rendimientos, accesiones y ti--
tulos de la misma cosa o derecho, a partir también del per---

feccionamiento del c¢ontrato(Art.2289 C.C.v.).

Cuando se trata de lJa venta de un inmueble, la entrega -
del bien por el vendedor deberd comprender los linderos seiia-
lados, aungque hoya exceso ¢ disminucidn en las medidas expre-

sadas en el contrato(Arce.2290 c.c.v.).

En cuaniLo al lugar en que debe liacerse la entrega de la
cosa, el vendedor estd obligyado a hacerla en el lugar conveni
do y a falta de pacto expreso, en e! luyar en gue se encontrg

ba la cosa, en la €época en que se vendio(Art.2291 C.C.v,}, --



siendo.los gastos de entrega de la cosa o sea los de traslado
hasta“el lugar en que debe entregarse la cosa, por cuenta del
vendedor, no asi los demas gastos para trasladar o transpor--
tar dicha cosa de un lugar a otro diferente, ya gque estos Gl-
timos gastos corren ya por cuenta del comprador, salvo pacto

el contrarjio.

"Hespecto al momento en que debe entregarse la cosa, el -
vendedor estd obligado a hacerlo, si no hay plazo convenido -
para ello. simultd@neamentae el momento en gque reciba el pago -
" del pracio, pues tiene el mismo vendedor un derecho de reten-
cidon sobre la cosa mientras no se le haya pagado el precio, -
sin yue pueda sostenerse que primero debe el comprador pagar
el precio y después el vendedor deba entregar la cosa, a ---~
pesar de una equivoca disposicién({Art.2286 C.C.v.). Este pre-
cepto sdlo estabiece directamente gue: "EJl vendedor no estd -
obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador ne ha --
pagado el precio”, pero sin Jdisponer expregamente que el com-
prador deba pagar el precio antes de recibir }!a cosa, ya que
esta pretensidn seria contraria a la igualdad de dereches que
debe mantenerse siempre entre las partes y, ademas hay otro -
precepto también equivice en sentido contrario, del que apa--
rentemente se podria colegir que el pago del precio deberi ==
hacerse hasta que se entregue la cosa{A.rt.2294 C.C.v.)}, --=--

razén por la vual la golucidn justa consiste en que una y ~--
otra prelLensidn se haya simultaneamente. Fn virtud de lo ante
“rior cuando el comprader y vendedor se resisten a anticipar -
el cumplimiento de ambas prestaciones debe hacerse mediante -
el Jdepdsito dei precio y de la cosa en manos de un tetcero(--
Ave.2299 c.c.$ifle

Cuarta.- Corresponde a la expresada en el Codigo Civil =
en su articulo 2483, fraccion TI. "A garantir las calidades -
de las cosas”. Se entiende que el vendedor esta obligado a «-

(24} Sdnchez Medal R. Ob., cit. Ga. Ed., Pag. 141,
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responder de los vicios o defectos ocultos-de la cosa enajena
da. Siendo todas aquellas circunstancias no manifiestas ante-
riores a la venta, que hacen impropia la cosa para los usbs,a_
los que normalmente se le debe destinar y gue, de bhaber sido
conocidos hubieran determinado gue el comprador no celebrara
la compraventa o bien, que hubiese pagado un precio menor. e
Por consiguiente es necesario gue los vicios anterioves a la
compraventa, que hagan impropia la cosa para un uso, si se --
hubiesen conocido y se hubiere celebrado el contiato; el mm——

precio ofrecido serfa inferior.

Si resultare el caso que la cosa enajenada tuviese vi---
cios ocultos, el adquirente puede optar por la rescision del
contrato celebrado y el pago de los yastos que por él hubiese
hecho, o que se le rebaje una cantidad proporcionada del ----
precio, a juicio de peritos(Art,2144 C,C.v.}). Pero si ademas
el enajenante tuviera conocimiento de los defectus ccultos y
se prueba, tendrd derecho el adyguirente, a ser indemnlzado de'
de los dafios y perjuicios si prefiete la rescision{(Art..2145 =
C.C.v.).

Asl como tambié&n si la cosa enajenade pereciere © mudare
de naturaleza a consecuencia de lus vicios gue tenia y eran -
conocidos del enajenante, éste sufrird la pérdida y deberd --
restituiv el precio y abonar los gastos del contrate con . jos
dafios y perjuicios(Art.2147 C.C.v.). Pero si desconociera los
defectos ocultos sGlo restituird el precic y abonar los gas--
tos del contrato, en caso de que el comprador les haya pagado
{Art.2148 C.C.v.)

Quinta.- Pe acuerdo al Cédigo Civil en su articule 2283,

fraccién T1l. "A prestar la eviccién". Misma que consiste en
1a vbligacidn de sanamiento, para el caso de dque el comprador
sufra de eviccidbn total o parcial de la cosa adquirida, o sca

privado de la cosa.
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El concepto estricto de eviccidn se reduce, a los casos
en que el comprador fuere privado de todo o parte de la cosa
a virtud de una sentencia que haya causado ejecutoria y en -~-
razon de un derecho anterior a la compra{hrt. 2119 C.C.v.). -
Pero generalmente en la doctrina se equipari&n a la eviccidon -
otras cosas: kLl comprador que pierde un juicio revindicatorio
que ha intentado en contra de um tercero que tieone en su po--
der la cosa; el comprador gue conserva la cosa no por la com-
pra que hizo, sino a virtud de otro titulo, como cuando here-
da la cosa del verdadero propietario: el comprador que se ---
allana a la demanda revindicatoria para evitar un proceso ---
initil, si el derecho del propietario que le reclama la cosa

es tan evidente.

Ademas la regla general en la compraventa es que todo el
que enajena esta obligado a responder de la eviccidn, aungue
nada se haya expresado en el contrato{Art 2120 C.C.v.). Pero
noe toda operacidon de compraventa estd obliygyado el vendedor a
prestar el saneamiento para el caso de eviccidn en razon de -
que el articule 2121 expresa: "Los contratantes pueden aumen-
tar o disminuir convenuiconalmente los efectos de la eviceidn
y aun convenir en gue @sta no se preste en ningin caso.", del
Ordenamiento Civil. Aungue se halla renunciade al dervecho de
saneamiento para el caso de eviccidn, llegado que sea &ste, -
debe el gque enajena entregar (nicamente el preclio de la cosa,
conforme a lo dispuesto en los articulos 2126~-1 y 2127-1, del
mismo Ordenamiento, pero ain de esta obligacidon guedara lihre,
si el yue adquiric lo hizo con conocimiento de los riesgos de

aviecion y saneamiento{Art. 2123 C.C.v.).

Sexta.- Pagar por mitad los gastos de escritura y regis-
tro, al coxpresarlo asi el articulo 2263 del Cddige Civil, que
acontinuacidn se transcribe: "Los contratantes pagardn por -~
mitad los gastos de escritura y registro, salvo convenio en -
contrario.” Es decir, es perfectamente valido estipular que -~
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el comprador pagard todos los gasLug”b qui

el vendedor los -~
pagaré o establecer una proporcidn-dileren

ticulo mencionado indica gue es’ supletor de 1a voluntad.

En relacidn a las obligacionésidel ‘comprador, .estas son

las siguientes:

Primera.- Pagor el precis convenido. Esta obligacidn es
la més importante del comprador, pof:sérrﬁdﬁdaméntal en’el --
contrato de compraventa, sSi tomamos en cuventa que el precio -
es un elemento esencial de éste contrato.

£l precio por la cosa debe payarse en el tiempo, fovma y
lugar convenido, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo --
2293 del cCadigyo Civil, respecto a estas estipulaciones, son -
simplemente supletorias, es decir, interpretativas de la =-=---
voluntad de las partes, sblo tienen aplicacién estos precep--
tos cuando las partes no acordaron alyo acerca de esLe parti-

culav.

Cuando no se convino el tiempo para payar e] precio, el
Codigo Civil en su articulio 22%5, estipula: "El comprador ---
debe paygar el precic en los té&rminos y plawos convenidos. N -
falta de convenio lo deberd paygar al contadn. La demora en el
pago del precio lo constituird en la obligacion de pagar rédi
tos al tipo legal sobre la cantidad que adeude." Ademds el --
articulo 2294, afade: "Si no se han [(ijado tiempo y lugar, el
pago se hard en el tiempo y lugar en gue se eantregue la cosa”
Y todavia el articulo 2295, determina: "51 ocurre duda sobre
cuil de los contratantes deberd hacer primerc la entrega, uno

y otro haran el depdsito en manos de un terceru." Por consi--
guiente si no se estipula tiempo, el pago debe ser al contado.
El tiempo de entregar el precioc, se puede presentar de tres -
formas: 1.- Compraventa con pago anticipado, es cuando el ---

precio s¢ paga anLes de recibir la cosa; 2.- Compraventa de -



contado, se:realiza simulténéamente al. entregar ‘la cosa, se ~
‘entfega el precin;’y, 3.~ Compraventa aplazada .o al ‘Fiado, -~

cuando se'th;aga la cosa y el pado es'posterior.

) ‘--En relacidn a la forma de pago del precio, se debe aten-
der allo convenide; y sino serd pagado al contado, aunque los
contratantes pueden pactar en que el comprador pague el pre--

“cio en diversas exhibiciones.

El lugar de pago, no existe en nuestro Codige Civil, ---
ninguna disposjcidn especial expresa al respecto, del lugar -
en gyue debe hacerse el page del precio. Sin embargo, también
sobre ellugar debemos atender a lo dispuesto por el articulo
2255 y 2295, puesto que determinan gue el paygo del precic ---
debe hacerse en forma simultdnea a la entrega de la cosa; de
tal manera resulta, que el lugar del pago del precic, es el -
lugar de la entreya de la cosa, salvo pacto en contrario.

El contratu de cumpraventa se da el caso que el compra--
dor debe pagar intereses sobre el precio, y para esto el Cé--

digo Civil en varios articulos lo sefala:

Art. 2296.- El comprador debe intereses por el tiempo --
que medie entre la entregya de la cosa y el pago del precio en
los tres casos siguientes:

1. 8j asi se hubiere convenido;

11, si la cusa vendida y enltregada produce fruto o renta;

I1l. Si se hubiere constituido en mora con arreglo a los
articulos 2104 y 2105,

Art. 2297.- Bn las ventas a plazo sin estipular intere--
ses, no Jos debe el comprador por razén de aquédl, aungue ----
entretanto perciba los frutos de la cosa, pues el plazo hizo
parte del mismo contrate, y debe presumirse que en esta con--

sideracidn se aumentd el precio dela venta,
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Art. 2298.- Si

contrato, el comprador esla ubljuado a presLar ]os
salvo convenio en contrario.

gistro. RespeclLo a esta obligacidn regulada en>é
2263 del Codigo ¢ivil, como se expreso con. anLeuJOrtda
tro de las obligaciones del vendedor, es meramente - supleLorla

o intetpretative de la voluntad de las partes.

Tercera.~ Recibir la cosa. Fsta obligacidn se encuentra
regulada en el articulo 2292 del Cbddigo, Civil, que dispone:
"Si el comprador se constituyd en mora de vecibir, abonarad al
vendedor el algquiler de las bodegas, graneros o vasijas en --
que se contenga lo vendido y el vendedor quedard descargado -
del cuidado ordinario de copnservar la cosa, y solamente serd
responsable del doleo o de la culpa arave." Esta ohligocidn --
para el distinguide tratadista Lic. Rafael vojina Villegas la
considera en duda si en realidad es una obligacidon del compra
dor, en virtud de que su incumplimiente no oriyina la res----
cisidén del contrato como se ohserva lo expresado por el pre--
cepto antes enunciado, sinu el vendedor se convierte en un -
depositario que sélo responde del dolo o de Ja culpa grave.

Como se observa, las obligaciones del comprador son ----
menos que las del vendedor. Por cotra parte los derechos de --
las partes se desprenden de las obliyaciones contraidas por -~

las mismas.

6.— TERMINACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA .

Los modeos de terminar la compraventa se clasifican en --

dos grupos.
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Primero.~ bPor medio de hechos o circuntancias contempord
neos a la celebracidn del contrato, propiamente Custran la --
compraventa e impiden que &sta pruduzca sus efectos o conbti--

nda produciendolos.

Dentro de este grupo para ser mas precisos se encuentra,
la nulidad de la compraventa, la cual se da por muy diversas
cusas, sefialando unos de ellos: Por incapacidad general para
contratar, de una de las partes o de ambas: por wna incapaci-
dad especial o una incapacidad de derecho; por causa de le---
sidn en el comprador © en el vendedor; y, por algin vicio del

consentimiento de algyunas de las partes.

Sequndo.- lLa compraventa se puede terminar también, por
hechos o circunstancins posteriores a la cetebracion del ----
contratu, extingue los efectos derivados de la compraventa --

validamente celebrada.

e los medios de terminacidon de la compraventa, es de --
mencionarse ante todo, el agotamiento natural del contrato a
vittud del cumplimiento o ejecucion de las respectivas obli--

gaciones a caryo de los contratantes.

Existe otra forma de terminacidn de la compraventa gue -
merece un comentaric especial, la resolucion o rescisidén de -

la compraventa por incumplimiento de una de las partes.

En cuanto al incumplimiento de una de las partes, en =--
especifico al vendedor. no ofrece dificultad especial ya que
el comprador tiene el derecho de pedir la rescisidon del con-
trato y en alyunos casos los dafios y perjuicios, cuando el --
vendedor no cumple con sus obligactones, en razon de la facul
tad implicita que existe a este respecto en lus contratos ---—

bilaterales.
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Respecto del comprador cuando existe incumplimiento de -
su parte, hay una modalidad de la compraventa, que es en abo-.
nos, donde se pacta uvna cliusula que permite al vendedor --=
pedir la rescisidn del contrato pur [alta del payo Jde varies
abonos, misma gue producirid efectos contra terceros que hubie
ren adguirido los bienes de que setrata, siempre que la clau-~
sula rescisoria se haya inscrito en el Registre Piblico, ----
conforme al articulo 2310, fraccién 1, del Codigo Civil.

Teniendo como peculiaridad la rescisiOn en la compraven-~
ta en abonos, que el cowprador debe pagar por el uso de la --
cosa, un alguiler o renta gue fijan los peritos de ambas par-
tes y una indemnizaciOn por el deterioro sufrido por la cosa,
gue [ijaran los peritos y a su vez el comprador tiene derecho
a obtener la devolucidn de las cantidades pagadas, a menos --—
gue se haya pactado un Lipo superior pero no inferior a la ==~
tasa legal, siendo nulos lus paclos gue impengan al comprador
obligaciones mas onerosas, esto conforme a lo dispuasto por -

el articulo 231] del Cddigo Civil.

7.~ MODALIDADES DE LA COMPRAVENTA.

De las modalidades de la compraventa, se harda el estudio
sobre algunas de ellas, que tienen mayor importancia y que el
legislador ilas plasmo en el Cddigo Civil, haciendo la clasi~-

ficacidn conforme a su importancia.
A) COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO.

La compraventa con reserva de dominio se subordina a:una
condicidon suspensiva, en la que la prioridad de la cosa no se
transfiera al comprador, hasta que realice el pago de la cosa
adquirida conforme el articulo 2312 del Codigo Civil. Ademas

de que el vendedor no puede enajenar la cosa vendida con la -~
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reserva de la propiedad, mientras no se venza el plazo conve-
nido para pagar, haciendo una anotacidn preventiva en la que

se haga constar la limitacidn del dominio, conforme el articg
lo 2313 del mismo Oredenamiento. Esto para saber yue el duefio
v propietario no puede enajenar la cosa, al ser una disposi--
cidén prohibitiva, la venta que se haga viclando &sta disposi=

cidn se enconlrarA afectada de nulidad ahsoluta.

llaciendo la anotacidn prevista, en el Registro Piblica,
la operacidn de que se trate produce efectos contra terceros,
al ser bienes suceptibles de identificacidm. Pero si las ~---
cosas muebles gue no soun suceptibles de una identificacidn --
indubitable, entonces el tercero puede adgquirir vidlidamente -
la propiedad de la cosa, por que no hay esa limitacidén, el --
dominio del vendedor, ya gue la cosa no es suceptible de una

identificacidon indubitable plena.

Es couwveniente hacer mencidn en ésta modalidad gue, --~-
cuando el vendedor entrega al comprador la cosa con reserva -
de dominio, el adquirente se considerd como arrendatarjo de -
la misma, estuv couforme el articulo 2315 del Cddiye Civil, -~
sin embkargo es importante tomar en cousideracidn gue sdlo ===
funciona estd disposicidon en forma supletoria Jde las partes,
pues en el contrato tienen la opcidn de indicar en el contra-
to que ¢l comprador tendrd el caradcter de comedatario, depo--
sitario, mandatario, etc, para usar o custodiar la cosa, =-=---

seqin el criterio de los contratantes.

for consiguiente al darse la fiyura de la reserva de ---
dominio y arrendamiento en la compraventa., en cuanto a la re-
serva de dominio existe una condicidn suspensiva, en cuanto -
al avrendamiento la condicidén que se puede producir es resoly
toria, la cual se destruye una vez gue se ha dado la condi--=-
cidn suspensiva, sucediendo esto al pagar el precio el adqgui-
rente.
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B) VENTA LN ABONOS.: ) ) T SRR

La venta en abonos es aquélla por la cual eJ comprador

estd facultado para pagar el precio deSanndo en parleas
parciales, o sea, en intervalos de tiempo, puede ser -con’ re—*,
serva de dominio o sin reserva de dominio. . :

Cuando la venta en abonos se realiza sin reserva de do-=
minio, por lo reygular dicha venta se combina con el pacto ---
comisorio, es decir, con una clausula de rescisidn del contra
to por si el comprador dejard de dar cumplimiente & lo pacta-
do. Este pacto tiene un efecto, tjue es proteger al vendedor,
por imcumplimienteo del comprador, en virtud de que se trans--
mite el dominio y surta sus efecltos en contra de terceros.

La venta en abonos se encuentra regulada en el Cdédigo --
Civil, dentro de algunas de las modal idades de la compraveanta

en el siguiente precepto:

Art. 2310.- La venta que se haga facultando al comprador

para que se pague el precio en abonos, se sujetard a lag -——--
reglas siguientes:

l.- 8i la venta es de bienes inmuehles, puede pactarse -
gque laz falta de page de uno ¢ varios abonos ocasionarg§ la ---
rescisidn del contrato. La resci1sidén preducird electos contra
tercero gque hubiere adguirido los bienes de que se trate, ---
siempre gque la cldusula rescisoria se haya inscrito en el ---
Registro Plablico.

1I.- Si se trata de bienes muebles que sean suceptibles
de identificarse de manera indubitable podra también pactarse
la cliusula rescisoria, de que habla contra terceros si se =-=-
inscribid en el Keyistro Pablico.

11l.- Si se trata de bienes muebles que no sean sucepti-
bles de identificarse los c¢onlratantes podrén pactar la resci
sidén de la venta por falta de page del precio peroc esa clau-
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sula no producira efectos contra tercero de buena fe que ----

hubiere adquirido los bienes a gue esta fraccidn se reflere.

El articulo antes transcrito sefiala cuando surte efectos
el pacto.comisorio en contra de tercero, pero para ser mas --—
claros 8ste surte efectos sobre hienes inmuebles y siempre ~--
que se inscriba Ja clAusula en el Registro Piblico. No siendo
asi sobre bienes muebles, por que es muy dificil al no haber
un indice sobre bienes muebles, por que al ser reyistvados --
los bienes muehles lo Onico gque aparece en los indices son --
los nombres del comprador y vendedor.

Para el caso de que la venta en abonos se rescindiera, -

el CAHdigo Civil expresa:

Avt. 2311.- 8i se rescinde la venta, el vendedor y el --
comprador deben restituirse las prestaciones que se hubieren
hecho: perc el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida
puede exigir del comprador, por el uso de ella, el pago de un
algquiler o renta gue fijardn peritos, y una indemnizacidn, =--
también (ijada pot peritos, por el deterioro que haya sufrido
la cosa,

Bl comprador que haya pagado parte del precio, tiene ---
derecho a los intereses legales de la cantidad gue entregd.

Las convenciones que impongan al comprador obligaciones

mas onerosas que las expresadas, seran nulas.

Por Glrimy es bueno expresar que la venta en abonos sin
reserva de dominjio, la cldusula rescisoria, permite que la --
cosa se constituya en prenda o hipoteca, para garantizar la -
parte insoluta del precio, en razdn de que se transmitio el -
dominioc de la cosa al cowmprador.

C) VENTA CON PACTO DE PREFERENCLA.
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Esta modalidad el C&digo Civil la regula en sus articu--
los 2303 al 2308, los cuales se transcribirdn acontinuacidn:

Art. 2303.- Puede estipularse que-el vendedor.goce del -
derecho de preferencia por el tanto, para el caso de que el -
comprador quisiere vender la cosa que fue'objeLo del contrato
de compraventa.

Art., 2304.- E)l vendedor estd obligado a ejercer su dere-—
cho de preferencia, dentro de tres dias, si la cosa fuere ---
mueble despu€s que el comprador le hubiere hecho saber la ---
oferta gue tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si
en este tiempo no lo ejerciere., $i la cosa fuere inmueble, --
tendrd el término de diez dias para ejercer el derecho, bajo
la misma pena. En ambos casos estd obligado a payar el precie
que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere saltisfacer, --

quedard sin efecto el pacto dc preferencio.

Art. 2305.- Debe hocerse saber de una manera fehacliente,
al que goza del derecho de preferencia, lo que olrezcan por -
la cosa, y 81 ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es
valida, perec el vendedor respondera de los daiios y perjuicios
causados.

Art. 2306.- 3i se ha concedido un plazo para pagar el --
precio, el que tiene el derecho de preferencia no puede pre--
valerse de este término si no da las seguridades necesarias -

que pagard el precio al expirar el plazo.

Art., 2307.- Cuando )l objeto sobre que se tiene derecho
de preferencia se venda en subasta plblica, debe hacerse ----
saber al gue goza de ese derecho el dia, hpra y el lugar en -
que se verificari el remate.

Art. 2308.- £l derecho adguirido por e) pacte de prefe--



rencia no puede cederse, nl pasa a los herederos del gue lo -

disfrute.

De los articulos anteciores,lse puede decir, que el ~=---
derecho de preferencia por el tanto, 'es condicional, gue afeg
ta al derecho que tiene el vendedor de la primera operacidn.
L,a condicidn consiste en gue el comprador quiera vender, en -
primer }ugar, gue el vendedor ejercite su derecho dentro del
plazo i jado por la ley, en segundo lugar, con las condicio--

nes también fijadas por la ley.

Ademas el comprador sin respetar ese derecho de preferen
cia del vendedor, enajena la cosa, no produce ineficacia esa
venta, ni es causa de rescisidn. La operacidn resulta valida

y en todo casv sOlo responderd del pago de dafios y perjuicios.

Por Gltimo el derecho de preferencia por el tanto, okeor-
gado al vendedor, a diferencia de lo que acontence con la ---
generalidad de otros derechos, es personalisimo al no poderse

ceder o heredarlo.
D} VENTA CON PACTO DE NO VENDER A DETERMINADA PERSONA,

Esta modalidad se encuentra reglamentada en el Codigo --
Civil, en el capitulo de algunas modalidades de la compraven-

ta, en su precepto siguiente:

Art, 2301l.- Puede pactarse que la cosa comprada no se --
venda a determinada persona, pero es nula la clausula en que

se estipule gue no puede venderse a persona alguna.

En estd modatllidad simplemente se le impone al comprador
una obligacidén de no hacer, con el [in de proLerger a deter--

minados interese leygitimados y vigilados por nuestras leyes.
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Pero si el comprador que se le prohibio. vender la cosa’a

determinada persona, por el paclo estipulado, realizs lafbgnf

ta de la cosa, la operacidn de compraventa résulté.vélld'ly

la sancidn que tendrd seria la que estipula las qbliéa#igﬁes
de no hacer, misma que corresponde =) pago de daﬁoévyjpe .
cios, de acuerdo a lo expresado por el articulo ?bzs:bel cd
digo Civil. Ademds de la sancidn, también podiiarocaélon Tun
daflo moral. Gt ;

E) COMPRAVENTA DE BESPGRANZA.

ta wodalidad de la compraventa de esperanza se encuentra
tipificada en el Cddigo Civil en su siguiente precepto:

Art. 2792.- Se llama compraventa de esperanza al contra-
to gue tiene por objeto adquirir, por una cantidad determina-
da, los frutos dque una cosa predusea en el tiempo (ijado, ---
tomando el comprador para si el riesqo de gue esos [rulos no
lleguen a existir, © Lien, los productes inciertos de un ----
hecho yue puedan estimarse en dinero.

12 vendedolr tiene derecho al precio aungue no lleduen a

existir los frutos o productos comprados.

La compraventa de esperanza se encuentra clasificada den
tro de los contratos aleatorios, per que el objeto es futuro
y puede llegar a existir o no. %La particularidad de eslLd moda
lidad, es que la compra es subre f{uturos frutos o productos -

futuros, corriendo el riesgo dde la operacion al cowprador,

) COMPRAVENTA DE COSA FUTURA.

Bl Cddigo Civil! regula también la compraventa de cosa -~
futura, en el capitulo de algunas modalidades de la compraven
ta en su precepto gue acontinuacidn se transcribe como si a -

la letva se incertare:
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Art. 230Y9.- 81 se venden cosas futuras, tomando el com--
prador el riesyo de que no llegasen a existir, el conktrateo es
aleatorio y se rige por lodispuesLo en el capitulo relativo a
la compra de esperanza.

En estd modalidad como se expresa el precepto, es vdlido
el contrato de compraventa de cosa futura, fuere cual fuere.
Siendo esta una distincidn con el contrato de compraventa de
esperanza, que éste (ltimo es e0lo de frutos y productos fu--
turos, por que en lo demds son regulados de jigual forma y ---
tienen similitud de caracteristicas.

G) COMPRAVENTA A VISTAS,

l.a presente modalidad no se encuentra regulada en el ---
capitulo de algunas modalidades del contrato de compraventa,
sino en las Jdispusiciones yenerales del contrato en estudio -
en la siguiente disposicjion:

Art. 2257,- Las compras de cosas gue se acostumbra gus--
tar, pesatr o medir, no producirdn sus efectes, sino después -
Yue se hayan gustado, pesado o medido los obijetos vendidos.

De la redaccidn del articulo enunciado, se observa que -
para darse estd modalidad es necesario una condicidn suspensi
va o se sujeta a8 una condicidn suspensiva, sobre todo las ---
cosas que se acostumbra a medit o pesar, al no prodvcir efec-
Ltos ta cpmpraventla hasta gque se realice ese acontecimiento --
future e incierto, del cual depende la exisgtencia miema del -~
contrato. Por eso es que el contrato de compraventa de cosas
que se costumbra pesar o medir, no produce efectos mientras -
no se haya pesado o medido, porque la verificacidn del peso o
la medida es precisamente ese acontecimiento futuro, el cual
supédita la existencia o no del contrato de compraventa de -~

vistas.
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Mientras en la compraventa de cosas que se acostumbra. --
gustar, en la doctrina hay cierta discrepancia, -sobre todo --
por los tratadistas franceses, que conslderin esti compraven-
ta no como modalidad, sino una reserva de dominio del consen-
timiento. Considerdn gue rasulta iuncierta; poro considerando
la teoria de los contratos es preciso decir, gue con la falta.
de uno de los elementos de existencia, es inexistente el con-
trato, al ser el consentimiento un elemento esencial de los -
contratos y s8i e} cual faltare, ese contratoe de compraventa -

no existieca al no haber acuerdo de voluntades de las partes.

De Lal manera, ¢ue también a la modalidad de compraventa
de cosas que se acostumbra gqustiar o probar son acompafiadas de
una condicidn suspensiva, en donde la condici®dn depende de la
voluntad de una de las parites y estd vesulta a cargo del com-
prador, quifin debe wanifestar si la cousa gue se vende es de -
su ayrado y la compra cumpliendo con esto la condicidn suspen

siva a gque esta sujeta la presente modalidad.

Hay que determinar el tiesgo de la pérdida de la cosa --
cuando existe una cundicidén suspensiva, como sucede en estd -
modalidad, por consiguiente tomando la regla general; la cousa
perece para el duefio, entre tanto no se realice la condiciodn,
dado que €] comprador no adquirio el dominiov de la cosa. Pero
si perece la cosa después de realizado el acontecimiento o --

condicidn, el riesqgo es para el comprador.

1) COMPRAVENTA SOBRE MUESTRAS,

Al igual que la anterior modalidad, la compraventa sobre
muestras, también se encuentra regulada en los aspectos gene-
rales del contrato de compraventa del Codigo Civil en ia dis-

posicidn siguiente:

Ark, 22%8.- Cuando pe trate de venta de articulos deter-
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minados y perfectamente conocidoes, el contrato podrd hacerse
sobre muestras.

In caso de desavenencia entre los contratantes, dos perit
tos, nombrados uno por cada parte, y un tercero, para el caso
de discordia, nombrado por éstos, resolverian sobre la conforn-
mirflad o incorformidad delos articulos con lasmuestras o cali-

dades que sirvieron de base al contrato.

kn relacidén a estd modalidad del contrato de compraventa
se dice yue se realiza en operaciones mercantiles, incluso el
articulo 2258 del Cddigo Civil, es una reproducceidn incomple-
ta del articulo 373 del Codigo de Comercio, mismo que expresa
lo siguiente: "Las compraventas que se hicieren sobre mues-—--
tras o calidades de mercancia determinadas y conocidas en el
comerciv se tendran por perleccionadas por el s0lo consenti--
miento de las parles. En caso de desaveniencia entre los con-
tratantes, dos comerciantes nombrados uno por cada parte, y -
un tercero para el caso de discordia nombrado por @stos, re--
solverin gobre la conformidad o inconformidad de las mercan--
cias con las muestras o calidades gue sivvieron de base al --
conlrato.” Mismo que se perfecciona con el mero consentimien-

to de las partes.

Se denomina a estd compraventa sobre muestras, porque la
cosa misma materia del contrato de compraventa, no se tiene a
la vista, el contrato se celebra con una muestra desprendida
de la cosa, permitiendo por si sola dar a conocer las cavac--—
teristicas y las calidades de la cosa. Ademds de que la venta
s2 sujeta a un plazo determinado para entregar la cosa objeto

de la operacidn.

A POR ACERVC O A LA VISTA.

’

En la presenta modalidad se tiene por objeto la venta de

articulos homogéneos o heterogéneos y que se realiza de upa -



manera global, sin haver una especial estimacidén o referencia
a las cosas, al nGmero de unidades de que se compone el acer-
vo, a las cantidades globales alzadas, de cosas que se veuden
a precio alzado.

La presente modalidad se encuentra requlada en el capitu
lo correspondiente a los aspectos generales del contrato de -

compraventa, en el Coédigo Civil en la disposicidn siguiente:

Art. 2259.- Si la venta se hizo sO6lo a la vista y por =--
acervo, aun cuando sea de cosas gue suclen contar, pesar o --
medir, se entenderd realizada luego que lous contratantes se -
avenygan en el precio, y el comprador no pudrad pedir la vesci-
5i6n del contrate aleaando no haber encontrado en e) acerve -

la cantidad, peso o medida que &) calculaba.

5810 habrd rescisidn cuando el vendedor actia de mala fe
o con dolo al presentar el acervo de primera calidad y en ---
inferior tuviera clase y cantidad diferente a la gque estd a -

la vista, conforme el avticulo 22006 del COdigo Civil.

Por consiguients en la presente modalidad, lo imporlante
no es el contenido, sino el continente, © sea lo que se en---

cuentra en un lugar determinado y en cierto momento.



CAPITULO 1V



1V.~ ASPECTOS GENERALES DEL ARRENDAMIENTO

1.- DEFINICION.

] contrato de arrendamiento es de gran importancia en -
nuesktra sociedad, por la afluencia de bienes inmuchbles desti-
nados al arrendamiento; asi como los bienes muebles. Ademnds -
es un contrato que dada su importancia y aplicabilidad, el --

Codigo Civil vigente lo reglamenta de forma minuciosa.

Empezaremos por mencionar la definicién expresada por --
el Cédiyo Civil, respecto al contrate de arrendamianto, en su
preceplto siguiente:

Art. 2398.~ llay arrendamiento cuande las dos partes con-
tratantes se obligan reciprocamenle, una, a conceder el uso o
goce Lemporal «de una ceosa, y la otra, a pagar por ese uso o =

goce un precio cierto.

De la presente definicidn dada por el Ordenamiento Civil
se aprecia, yue en nuestiou Perecho Civil el arrendamiento es
sobre cosas y derechos, resultando diferente al Derecho Roma-
no, Francés, ltaliano y Espafiol; en donde incluyen dentio del
arrendamiento la prestacidn de servicios, y el contrato de --

abra.

Agi mismo en la definicidén consayrada en el Cadigo Civil,
en el segundo parrafo del artlIculo 2398, enuncia la temparal}l
dad del contrato, al manifestar lo siguiente: "Fl arrendamien
to no puede exceder de diez afios para las [incas desltinades a
habitacidn, de quince para las f[incas destinadas al comercio

y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio <de una --
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industria.” Lo anterior demuestra gue existe limitacidn de -~
duracién sobre los bhienes inmuebles, conforme la aplicabili--
dad gue se va dar al bien inmueble, por el uso y goce tempo--
ral. Aungue por otro lado la legislacidn no estipula ninguna
Jimitacidn de duracidn sobre el arriende de bienes muebles, -
pero es necesario aclarar, que aungque no hay un término de --
duracidon del arrendamiento de bienes muebles, €ste no puede -
ser perpetuo, dado que la temporalidad es un requisito del --
contrato de arvendamiento.

Por lo tante, ontrato de arrendamiento tiene tres -~

el co
g (29)
puntos caracteristicosi
o P ‘e
"1= Duracidén Temporal.- Cuando la accidn se hace a perpe-
tuidad, tratase de una enajenacidn y no de un arrendamiento.
ffor lo tanto, los arrendamientos perpetuos seran nulos.

22 Carvacter Oneroso.- Kl goce procuradeo a tercero ne es
gratuito. En esto se ditingue el atrendamiento del préstamo -
simple o comedate, Entpre estos dos contratos hay las mismas -
diferencias gque en la donacidn y la venta; el cowmodato y el -~
arrendamiento 1o son, respecto al goce temporal de las cosas.

El arrendamiento es la compra del uso.

3

to es proporcional al tiempo. Mientras mas prolongada su dura

Maodo de t'ijar el Precio. El precio en el arrendamien-

cidn, mis aumenta el precio total; se calcula por unidad de -

“

tiempo, por hora, dia, mes o afio.

ror consiguiente el arrendamiento cumple normalmente la
funcidn econdmica de permitir el aprovechamjento rde las cosas
a través de los devechos reales de uso, uwsufructo y habite---
cidn, o mediante el contrato de comodato; la experiencia ----
demuestra gue la forma pnormal de aprovechar la rvigueza ajena

(25) Planiol y Ripert. Ob. cit. la. Ed. Vol. V. Pag. 291
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es a titulo oneroso y mediante el-contrato Qe'artenqamiento{
Se trata en este caso de un-aprovechamiento de’ riqueza-ajena,
por cuanto que el arcrendamiento puede conceder el .uso o tpm;—
bién el goce, es decir, abarca los diferentes grados de apro-
vechamiento parciali, en tanto que el comodato existe s5lo ---
transmisidén de uso, en forma gratuita. - '

2.~ CLASIFICACION DFEL CONTRATO.

Il contrato de arrendamiento se puede clasificar dentro

del cuadro general de los contratos de la manera siguiente:

Principal.~ Por que el contrato de arrendamiento existe
y subsiste por si mismo, pues no reguiere de otro acte juri--
dico al cumplir autSnomamente su funcidn juridica econdmica.
Reuniendo su finalidad en si mismo; no necesita de otro con--

trato u obligacidn para existir.

Bilateral.- El arrendamiento es un contrato bilateral o
sinalagmitico, por que reciprucamente las partes, arrendadot
y arrendatarie, deneran obligaciones y derechos, desde el ---
momento que cvelebran el contrato.

Oneroso.- "Por quo existe rveciprocidad con los provechus
y en los gravamenes, en las cargas gue soportan los contratan
tes; el arrendador soporta una carya; desprenderse del uso ©
uso y goce de la cosa para transmitirla al arvrendatarioc medi-
ante una enajenacidén temporal. Pero recibe un provecho, un --
beneficio; el precio cierto que se obliga a pagar el arrenda-
tario, éste tiene un provecho, obtiene un beneficio; la posi-
bilidad, la facultad de usar y gorar de una cosa que no es de

su propiedad. Pero soporta la carga de pagar un precio cleéeg}

(26) lLozano Noriega F. Ob. c¢it. 2a. Bd. Pag. 333.
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Conmutativo.- El contrato de arrendamiento al ser onero-
so, aste puede ser aleatorio o conmutativo, de esa subdivi---
sidn el arrendamiento es conmutativo; por que los provechos y
gravamenes son determinables al momento de celebrarse el con-
trato, es decir, se conoce la cosa objeto del arrendamiento,
que se dara temporalmente para el uso y goce del arrendatario
Yy por otra parte se fija un precio cierto que recibirad el ---

arrendador, por ¢l uso y goce temporal de la cosa arrendada.

Consensual .- El contrato de arrendamiento cuando la ren-
ta anual otorgada por el arrendatarjo, no excede de cien ----
pesos, se celebrard el contrato de manera verbal, de acuerdo
a lo ordenado en el articulo 2406 del Cbddigo Civil.

Formal.- lor regla general el contrato de arrendamiento
es formal, en cazén de yue las cosas objeto de éste contrato,
cuya renla no exceda de cien pesos anuales puede celebrarse -
de manera merawente verbal. Todos los demds contratos de ----
arvendamiento gue excedan de esa cantidad deberdn celebrarse
por escrito. MAdemds si la cosa objeto del contrato de arrenda
miento es una finca riistica, y la renta es de més de cinco --
mil pesos anuales, el contrato debe hacerse constar en escri-
tucra pOblica.

De la presente clasificacidn es importante decir, gue de
acuerdo & la situacidn inflacionaria del pais, el contrato de
arrendamiento serad siempre formal dado el alto costo de la --
vida, y la cantidad sefialada para gue exrista un arrendamiento
pactado en forma verbal es minima, en relacidén al gasto dia--
rio producido en nuestra sociedad.

Nominado.- El contrato de arrendamiento se encuentra ---
clasilicado dentro de los contratos nominados, al estar instji
tuido en las Jeyes de nuestro pais, para ser mds precisos se
encuentra regulado en el Cddigo Civil, en Titulo sexto, con -
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nueve capitulos; por ser un contrato de gran aplicabilidad en
nuestra sociedad, motivo por el cualfﬁa sido necesavio:su ---
reglamentacién en una forma permenorizada por el Ordenamiento
Civil.

Practo Sucesivo.- Bl contrato de arrendamiento es de ---
ejecucidn sucesiva o de tracto sucesivo; esto es, por dque la
obligacidn del arrendador, es una obligacidén que se va ejecu=-
tando © cunpliendo momento a momento, por Lodo el tiempo de -
vigencia del contrato; es el contrato cladsicvo de tracLo suce-
sjivo., llasta que termina el contrato se termina la obligacidn
del arrendador, mientras esté vigente, el arrendador tiene Ja
obligacidn de ejecutar la prestacidn principal a su cargo, ==
yue consiste en proporcionar el uso y goce de la cosa, al ---
arrendatario, momento a momento., dutante todo el tiempo de --

duracidn del arrendamiento.

En cuanto a ésta c¢lasificacidn es importante selalar que
cuando se trata de contratos de tracto sucesivo, existe la =--
posibilidad de presentarse el problema del riesgo. en la cosa
objeto de la operacidn, ocurriendo de diversas formas,

Por otra parle, se encuentra otra clasificacion de este
contrato, misma que es de acuerdu a Ja especie de arrendami--

ento, habiendo en tales circunstancias:

"Arrendamiento civil, mercantil y administrativo.~ El ---
cardcter civil se determina por exclusidon; cuando no eg =-~-~=-
administrativo o mercantil, serd civil. Es mercantil exclusi-
vamente cuando recae sobre bienes muebles, existieondo segin -
el Art. 75 del Chdigo de Comercio, el propdsito de especula--
cién comercial: La ley reputa actos de comercio: 1. Todas las
adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados con ---
proposito de especulacidn comercial, sea en estado natural, -

sea después de trabadjos labrados. No puede haber en nuestra -
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legislacidn vigente, arrendamiento mercantil de bienes inmue-
bles. A pesar del propdsito de especulacidn comercial, el ---
arrendamiento de bienes inmuebles es civil, y es porque el --
Art, 75 citado expresamente se prefiere a los alguileres de -
cosas wmuebles realirados con propdsito de especulacidn comer-
cial. Por ejemplo los alquileres de mobiliario a una negocia-
cidn mercantil, mostradores, vitrinas, etc; el alquiler de --

mercancia como muestra en un comercio.

Se estima que el arrendamiento e¢s administrativo, en ---
atencidn a la naturaleza de los bienes, cuando &stos pertene-
cen a la Fedevacidn, a los Estados o a los Municipios, es ---
decir, cuando se trata de bienes propios del Estado., ELste ---
puede tener bienes destinados a un servicio piblico, bienes -
de uso comim y bienas en plena propiedad, Respecto de esta --
Gltima categoria, se permite al Estado ejecutar actos, el ---
arrendamiento de esta clase de bietes, gue pueden ser de la -
Federacidn, de los Kstados o Municipios. Tiene interés el ---
arrendamiento administrativo, por ¢uanto hace a las prohibi--
ciones especiales respecto de los funcionarios o empleados -~
piblicos que tienen en administracién esos bienes, y que no -
pmeden Ltomarlos en arrendamiento, siendo nulo de pleno dere--
cho el contrato que ejecuten en contra de las dispusiciones -
legales tue lo regylamenta: como lo estipula el Cddigo Civil -~
en su art. ?24}1.- Los arrendamientos de bienes nacionales, --
municipales o de establecimientos publicos estarén sujetos a
las disposicionhes del derecho administrativo, y en lo que no
lo estuvieren, a las disposiciones de este Lituigzj

Por consiguiente el arrendamjiento adninistrativo, es el
que realiza ¢l Estado a través de la Fedevacidn, Estados, ---

Municipios y Dependencias Administrativas,.

(27) Roujina Villeyas Rafael. Compendio de Derecho Civil.
T. 1V, Contratos, 17a. Kd. Pag. 215-216,
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J.- ELEMENTOS ESENCIALES.

Bl arrendamiento es un acto juridico, qué como "
convenio necesita para su formacidn de los Eequlsftog”u:;-;Lﬁ}
elementos esenciales. Estos elementos se encuentran‘ﬁeéﬁ{aﬁos-
por el C&8diqo Civil, en e) precepto siguiente: B

Art. 1794.- Para ls existencia de) contrato se requiere:
3. Consentimiento;

11, Objeto gue pueda ser materia del contrato.

Estos dos elementos siempre deben estar presenpltes ep —--
todo contrato civil, para que pueda existir y llevarse a cabo

con todas sus consecuencias.

"El Consentimiento, es el acuerdo de dos o mas voluntades
sobre la produccidn © Lransmisidn de obliyacivnes y derechos,
Yy es necesario que esas voluntades tengan una manifestacidn -
exterjor! o en forma mas clara gue sirva para el contrato y -
convenid?

Entendiendo el Consentimiento en el contrato de arvenda-
miento de la siguiente manera: Por una parte el arrendador -~-
manifiesta su voluntad de dar el uso y goce de una cosa a —--
otra persona, a cambio de un precio cierto. Pur otra parte el
arrendatario acepta el aprovechamiento del uso y goce de la -
cosa, a cambio de un precico cierto. Formando con esto el Con-
sentimiento, al exteriorizar las voluntades y configurando el
contrato de arrendﬁmieuto entre ambas partes.

Bl Consentimiento es un elemento esencial que en el =

contrato de arrendamiento no necesita ni es necesaria ainguna -

regla especial para su conformacidn.

(28) Gutierrez y Gonzalez Brnesto. Devecho aefla :Obfiéi" "

ciones. 5a. kd. Pag., 207.
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Zl otro elementu esencial que sefiala el Coédigo Civil en
su articulo 1974, fraccidn segunda, es el concerniente al —--

ObjetLo. Este elemento esencial es directo e indirecto.

£1 Objeto directo del contrate, es crear o tranferir —---
derechos y obligyaciones, de acuerdo a lo previsto en el =m=—w
articulo 1793 del Codigo Civil.

El Objeto indirecto del contrato, son las obligaciones -
de dar, hacer o no hacer, conforme lo dispuesto potr el Art, -
1824 del Ordenamiento Civil Sustantivo.

En el contrato de arrendamiento, por ser un contrato —--
bilateral, que produce obligaciones a cargo de cada uno de =--
los contratantes, el objeto se presenta de manera doble, al -
tener obliyaciones el arrendador y obligaciones el arrendata-

rio.

Respecto al Objeto por parte del arrendador, éste consis
te en proporcionar el uso y goce al mismo tiempo de la cosa -
arrendada. La cosa Objeto del contrato de arrendamiento debe
cumplir con aquéllos requisitos gue sefiala el Codigo Civil en
el:

Art. 1825%.- La cosa objeto del contrato debe: lo Existir
en la naturaleza; 20 Ser determinada v determinable en cuantd

a su especie: Jo Estar en el comercio.

Estos requisitos enunciados en el precepto anterior debe
contener la cosa, pata que sea suceptible de considerarse ---
Objeto de cualguier contrato, no necesariamente sdlo para el

contrato de arrendamiento.

lndependientemente de los reguisitos gue necesita la ---
cosa para ser Objeto de cualquier contrato, es importante ---
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mencionar que cosas son suceptibles de arrendar, considerando

lo estipulado cen el Cdodigo Civil en su:

Art. 2100.~ Son suceptibles de arrendamiento todos los -
bienes que puedan usarse sin consumirse, excepto agquellos que
la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente persona-
les.

Referente a este articulo gue antecede, expresa las —----
excepciones de las cosas no suceptibles de poderse otorgar en
arrendamiento, mas no las cosas que se puedan contratar o dar

en arrendamiento.

La primera prohibicion estipulada en el articulo 2400 -~
del Ordenamiento en cita, es sobre los bienes consumibles por
el primer uso, si tomamos en consideracion que el acrendamien
to tliene la linajidad de dav el ugso y goce en forma temporal
una cosa, y una vez cumplido su objetive, restituilr la cosa -
al propietario. Y si la cosa se consume por el primer uso, --
sera imposible dar en arrendamiento esa cosa, por no poderse
restituicr a su propietario, resultando imposible cumplicr con
el objetivo del contrato de arrendamiento.

La segunda prohibicidn estipulada por el precepto en ---
mencidn, corresponde sobre aqudllos bienes yue la ley no ----
permite el arrendamiento. Por ejemplo, los bienes que consti-
tuyen el patrimonio ejidal; lous bienes de la Federacidn.

La tercera prohibicidn enunciada por el articulo que se
comenta, es la relativa a los devechcs personales, por ser --
considerados derechos estrictamente ligyades a la persona, al
tener la titularidad de ellos, ademis de ser imposible traus-
mitirlos aterceros en razdn de su naturaleza. Por ejemplo, el
detecho real gque tiene el vsuario: el derecho real de habita-

cidn.
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Las anteriores prohibiclones mencionadas por el precepto
descrito, corresponden a las cosas o derechos que de manera -
directa resulta imposible ser Objeto del contrato de arrenda~-
miento. Aungue el mismo €3digo Civil estipula otras prohibi--
ciones o limitaciones de otra indole o por circunstancias no

relacionadas con el Objeto de este contrato.

Como se dijo al inicio del estudio del Objeto, &ste en -
€] contrato de arrendamiento es doble, al ser un contrato -~--
bilateval. En donde ya se andlizo el Objeto concerniente a la
parte arrendadeora, corresponde el turno de analizar el ObjetLo
por parte del arrendatario. El Objeto que en este caso es el
precio que se obliga a pagar come contraprestacién del uso y
goce que le transmite el arrendador en forma temporal de una
cosa o derechn: precio que debe ser cierto, conforme a lo ---
dispuesto por el articulo 2398 del Cbddigo Civil.

Este precio ¢ierto estipulado en el contrato de arrenda-
miento, gue se paga por el uso y yoce de una cosa o derecho,
se le denomina venta, El Cddigo Civil dispone en que puede -
consistir la renta, de acuerdo al siguiente precepto:

Art, 2399.- La renta o precio del arrendamiento puede -=
consistir en una suma de dinerc o en cvalquiera otra cosa ---

equjvalentle, con tal de que sea cierta y determinada.

Este articulo es claro al manifestar con 1o que se puede
hacer el pago de la renta, si se observa la redaccién del ---
precepto, ne solamente con dinero se puede efectuar el pago -~
0 renta, sino también es posible con cosas que tenyan valor -
equivalente al precio fijado como renta, siempre y cuando la
cosa sea corpored, pavra cumplir con los requisitos de ser —--
cierta y determinada, a fin de poderse constituitr como pago -

de) precio en el contrato de arrendamiento.
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4.- REQUISITOS DE VALINEZ.

Todo contrate requiere de elementos de existencia para -
poderse constituir y considerarse como tal; pero no son ----=-
suficientes los elementos de existencia para gue el contrato
produzca sus efectos, sea cualguiera su naturaleza o confor--
macidn del contrato. Tambidn necesita todo' contrato de deter-
minados reguisitos deniminados de "valider", para- poder pro--
ducir sus efectos legales. )

Los requisitos de validez son aquellaé'éﬁe_hacgn'posible
la produccidon de los efeclous legales en ei contrato.-EsLos. se
encuentran previstes en el Cddiyo Civil, a conﬁré:ip‘sgnsu, -
en el precepte siguiente: - o -

Art. 1795.~ Bl contrato puede ser invalidade:

1. Por incapacidad legal de las partes o de una de ellasy

11I. Por vicios del consentimiento;

11l. Porque su objeto, o su moLivo o fin, sea ilicite:

V. Porgque el consentimiento no se haya manifestado en -
la forma que la ley establece.

La capacidad de las partes, es el primer reguisito de --
vaiidez que debe contener todo contrato. La ley Sustantiva de
la matervia, dispone la sigulente reyla general de la capach--
dad de las partes en su:

Art. 1798.- Son hibiles para contratar todas las perso--
nas no exceptuadas por la ley.

Del anterior precepto podremos decir, gue son aptos de -
celebrar contratos civiles, todos agquellos sujetos con capacl
dad de ejercivio, o sea las personas suceptihbles de hacer ---
valer sus derechos, que no les impide ninguna prohibicién o -

limitacidn considerando su actividad dentro de la sociedad; -
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asi como por circunstancias en las que la ley lo impide.

En el contrato de arrendamiento, la capacidad de las ---
partes o contratantes, es un requisito de vdiidez en donde se
presentan ciertas reglas especiales, en cuanto al ejercicio -
de poder cvontratar a determinadas personas. Bstas disposicio-~
nes especiales pueden ser por parte del arrendador o del ~---—
arrendatario, empezaremos por describir las disposiciones ---—
relativas al arrendador.

El contrato de arrendamiento es celebrado por parte del
arrendador, por el propietario de la cosa. Aunque hay excep--
cidn a estd regla al tratarse de bienes inmuebles en donde --
existe copropiedad, y no se puede arrendar si la copropiedad
es indivisa y no se Liene el consentimiento de todos los ~---
copropietarios, conforme lo dispuesto por el articulo 2403 --
del Codige Civil,

Independientemente del propietario de la cosa, existen -
otras personas gue no necesariamente son duefios y pueden =--=--
fungir como arrendadores, considerando lo dispuesto en el ---
Codigo Civil en el siguiente:

Art. 2400l.- Bl que no fuere duefio de la cosa podrd -----
arrendarla si Lieﬁc facultad para celebrar ese contratoe, ya -
en virtud de autorizacidon del duefio, ya por disposicidn de --
la ley.

Conforme lo dispuesto por el precepto, ademis del propie
tario de la «osa objero del arrendamiento, se considera -----~
arvrendadores a los mandatarios, cuando se otorga poder con -
todas las facultades generales; o los poderes de actos de ~--
administracidén. Por considerar al arrendamiento un acto ~-=---
tipico de administracidn, y por lo tanto, los mandatarios con
facultades administrativas tienen la facultad de ser arrenda-



dorves, conforme el articulo 25%4, en cencordancia con el ----
articulo 2401 de la ley Sustantiva de la materia-.

Dentro de la clasificacién de personas gue tienen ej ---
cardcter de arrendadores, sin ser propietarios de la cosa, --
soun considerados los padres de los menores, al ejercer la ---
palria poteslad, y los tutores, cuando el wmenor tiene bienes
de su propiedad, que se darin en arrendamiento y su represen-
tante es el padre o tutor. Pero tanto el padre vy totor, se --
les prohibe a ambos celebrar contratos de arrendamiento por -
mig de cinco afios, ni recibir la renta anLicipada, por mas de
dos afios, en concordancia conlo previsto en los arliculos 436
573 y 974 del Cddigo Civil.

Otro de los sujetos con capacidad de arrendar, sin ser -
propietario de la cosa cbjeto del arrendamiento, es el usu---
fructuario, atendiendo lo dispuesto por el Cddign Civil en el

siguiente precepto:

Art. 990.- t)l usufructuario tiene derecho de percibirv --

todos los frutos, sean naturales, industriales o civiles.

Al tener ese deyecho el usufructuario, de gozar los —----
trutos del inmueble usufructuado, &ste se encuentra facultado
pacra arvendar la [inca, si atendemous lo expresade por el —----
siguiente precepto del Oredenamiento en cita:

Art. 1002.- El usufructuario puede gozar por si mismo de
la cosa usufructuada. Puede enajenar, arrendar y gravat su —--
derecho de usufructo, perc todos los contratos que celebre --

como usufructuario tevminaviin con el usufructo.

Del anterior articulo se acredita Ja capacidad de) -----
usufructuarjo de poder arvendar un bien que no es de sy -----
propiedad, al gozar de un derecho real.
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Bn relacidén a la capacidad para cvontralkar por parte del
arrendatario, el Cédigo Civil enuncia una serie de preceptos
en los cuales se prohibe a detrminados sujetos celebrar con--
tratos de arrendamiento, en razdn de su . situacién dentro de -
la sociedad © por su cargo gue desempefia; estps preceptos -~--

acontinuacidn se transcriben:

Art. 2404.- Se prohibe a los magistrados, a los jueces y
a ¢uallesquiera otros empleados publicos tomar en arcendamien
to, por si 0 por interpdsita persona, los bicnes que deban --
arrendarse en los neyocios en que intervengan.

Art, 2405.- Se prohibe a los encarygados de los estable--
cimientos pdblicos y a los funcionarios y empleados piblicos
tomar en arrendamiento los bienes que con los expresados ~---

caracteres administren.

Pe los articulos antes mencionados, si cualesquiera de -
las personas mencionadas no acatardn lo dispuesto e infringen
lo previsto en los preceptos, celebrando contrato de arrenda-
miento, el acto fjuridico celebrado serd considerado invalido,
al encontrarse viciado por una nulidad absoluta, en virtud de
haber violado disposiciones de orden plblico.

Por Gltimo existe otra incapacldad o limitacidn para ---
celebrar un contrato de arrendamiento con el caridcter de =-=--
arrendatario, misma que la sefala el Codigo Civil en el pre--~

cepto siguniente:

Art, 5069.- Ni con licencia judicial, ni en almoneda o --
fuera de ella puede el tutor comprar o arrendar los biencs =--
del incapacitado, ni hacer conltrato alguno respecto de ellos,
para si, sus ascendientes, su mujer o marido, hijos o herma--
nos por consanguinidad o afinidad. Si lo hiciere, ademis de -
la nulidad del contrato, el cato serd suficiente para que se



17

le remueva.

De lo expuesto sobre la capacidad de las partes para ---
contratar en el contrato de arrendamiento, se deduce que no -
es necesario tener una capacidad especial, sino sdlo se nece-
sita tener la capacidad general para ceontratar, coto toda ---
persona.

E1l segundo requisito de vilidez de los contratos civiles
es la "NAusencia de vicios en el consentimiento”. Se entiende
por vicio, la realizacidn incompleta o defectuosa de cualqui-
era de los elementos de esencia de una institucidn o figura -
juridica; en este caso concrelamente neo referimos al contrato
civil,

£l Cddigo Civil, expresa los vicios del consentimiento -
que pueden afectar al contrato civil, en el precepto siguien-
te:

Art. 1812.- El consentimiento no es valide si ha sido --
dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por =---
dolo.

Ne la cbservancia del anterior preceplo, no hace refe--
rencia a la "lesidn", considerado también vicio del consenti-

miento, regulado en articulo 17 del mismo Ordenamiento.

El "error", es el primerc de los vicios del consentimi--
ento gue sefiala el articulo 1812 del Cddigoe Civil, este vicio
se conceptualiza de ja manera siguiente: "Es una creencia ---
sobre algo del mundo exterior gue estd en discrepancia con la
tealidad, o bien as una falsa o incompleta consideracidn de -
la reaiiabd?)

(29)Cutierrez y Gonzalez K. Ob. cit. %a. Bd. Pag. 273,
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-Bl error como vicio del consentimiento se puede clasifi-

car juridicamente en:

Ertor indiferente.- Recae sobre circunstancias acciden--

tales, no trasciende en la celebracidn.

Error nulidad.~ Este impide la formacidn del consentimi-
entu, pero permite pedir a quién en &1 incurrid la anulacién

dol contrato.

Error obstaculo.~ Impide gue las voluntades esten de ---
acuerdo, por consiguiente produce que el contrato sea inexis-
tente, al no haber acuerdo de voluntades y no se puede presep

tar el consentimiento.

De los tres tipos de error, el Cddigo Civil el inico gue

regyula es el error nulidad, del cual dispone lo siguiente:

Art. [813.~ El error de derecho o de hecho invalida el -
contrato cuando recas sobre el motivo determinado de la volun
tad de cualyuiera de los que contratan, si en el acto de la -
celebracidn se declara ese motivo o si se prueba por Jas ----
circunstancias del mismo conirato que se celebrd éste en el -

falso supuesto que lo motivé y no por otra causa.

En el contrato de arrendamiento puede presentarse el ---
error nulidad, produciendo un vicio del consentimiento por —--~
cualyuiera de las partes contratantes, mismo que provocard --
una nulidad relativa. La nulidad se dard a conocer cuando sa
este celebrando el acto, © en el momento de probar gue el ---
motivo determinante del contrato falso, conforme lo previsto

en el articulo 1813 del Ordenamiento Sustantivo Civil.

La "viclencia*, es otro de los vicios del consentimiento,

que puede provocar una jinvalidacién del contrato, el Codigo -



Civil nos explica gue se entiende: por Violencia;en'él siguien

te precepto:

Art. 1819.- lay violencia cuando -se emplea'fﬁeriag ;sicéf

o amenazas que jimporten peligro de perder-la vidﬁ, la- honra’

la libertad, la salud o una parté considerabie dé'ldélblpnééi
del contratante, de su cdnyuge,' de aus'ascendienﬁes, de sus -
descendientes o de sus parjentes colaterales dentro del segun

do grado.

Una vez definido lo que se entiende por violencia., --
podremos decir, gque en relacidn al countrato de arrendamiento,
sl se celebra con apoyo en la violencia, el acteo juridiceo, --
estard viciado en su consentimiento, causando con esto, que -
se pueda invalidar el contrato, al estar afectado de violen--
cia, misma que producird o cause una nulidad relativa, de ---
acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2228 del Cddigo Civil.

Aunque el acto juridico se encuentre viciado por una ---
pulidad relativa producida per la violencia, este acto se ---
puede convalidar y volver a producir sus electos legales, de
conformidad con lo previsto en el articulo 2233 de) Ordenaml-

ento en <ita.

"Dolo © mala fe", es el tevcero de los vicios del consen
timiento gue se puede manjifestar en la voluntad de cualquieva
de los contratantes, causando el entorpecimiento de 1a rela=-
cidn juridica de las partes inteyrantes del contrato, este --
vicio del consentimiento el Codigo Civil lo describe en el =--

precepto siguiente:

Art. 1Bl5,- Se entiende por dolo en los contrates cuale-
quiera sugestidn o artificio yue emplea para induclr a error
o mantener en &1 a aiguno de lous contratantes: y por mala fe

la disimulacidn del error de uno de los contratantes, una vez
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conocido.

Il contrato de arrendamiento es suceptible al dolo o la

mala fe, como cualquier contrato civil, induciendo a la ~--=-
suspensidn de los efectos proviciconales del acto juridice, al
estar en presencia de una nulidad relativa. Sin embargo, si -
el contrato se convalida y una vez cesado el dolo o la mala -~
fe que motivo la anulacidn del contrato, éste vuelve a produ-
cir sus efectos, considerando leo dispuesto por los articules
2228 y 2233 del CoOdigo Civil.

La "lesién", es considerado un vicio del coensentimiento,
aungue se encuentra regulado fuera del capitulo de los requi-
sitos de validez, especificamente de los vicios del consenti-

miento.

En relacidn con éste vicio del consentimiente, la ley --
Sustantiva de la materia, considera cuando cuando se produce

lesidn, de acuwerdo al siguiente precepto:

Art. 17.- Cuando alguno, explotando la suma ignorancia,
notoria inexperiencia o extrema miseria de otro; obLiene un -
lucreo excesivo gque sea evidentemente desproporcionade a lo --
que &1 por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a
elegir entre peditv la nulidad del contrato o la veduccidn ---
equitativa de su obligacidn, mds el pago de los correspondian
tes dafios y pecjuicios.

E)l derecho concedido en este articulo dura un afio.

La lesidn como lo seiiala la disposicién gue antecede, la
parte afectada tiene derecho de hacer valer varias acciones,

mismas gue acontinuacidn se expresan:

Primera.- Pedir la nulidad del contrato, nulidad conside
rada relativa, de acuerdo al articulo 2228 del Cédigo civil.
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Segunda,- Selicitar una reduccidn eguitativa d

obligacién, gue debe cumplit en relacién al contrato.

Tercera.- Como cowplemento de las dos anteriores opcio--~
nes, tiepe derecho de pedir el pago de dafiosy pe;jui¢ios'—-—
correspondientes por la lesidn causada. :

Si e}l contrato de arrendamiento se encontrard. afectado -
del vicio de lesidn, provocado a una de las partes coplratan-
tes, la parte afectada tendrd derecho a. optar por cualquiera
de las acciones descritas en parrafos anteriores, y que se --
encuentran reguladas en el articulo 17 del multicitado Orde--
namiento Civil.

Licitud en el objeto motivo o fin, ¢onstituye el tercero
de los requisitos de validez del contrato civil, el analisis
de este requisito de vilidez, es necesario hacerse por separa

do, para un mejor entendimiento.

Primeramente explicaremos la licitud del objeto, y para
estd, diremos que el objeto del contrato, es una obligacidn -
de dar una cosa o bien el hecho que el obligado debe hacer o
no hacer, conforme lo dispuesto por el articnlo 1824 del ----

Cédigo Civil.

Ademas si se trata la obligacidn de dar wna cosa, ésta -
deba existir en la naturaleza, ser determinada o detevminable
Y encontrarse en el comercio, para considerarla objeto de ---

cualguier contrato.
Asi comeo también el hecho, de acuerdo con el Cddigo ----
Civil previene en su articulo 1827, que para ser objeto de --

contrato, debe ser posible y licito.

Una vez descrito el objeto, diremos que la licitud del -
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objeto es en cuanto ‘al hecho, :esta 1ibitﬁd sé entiende que”—f
debe ser acto jdridico} conforme a. las léyes de orden publico
y las buenas costumbres, al estipularlo asi el articulo 1831
del Cédigo Civil.

La segunda parte, corresponde a la licitud en el motive
o fin, para esto es necesario comprender lo que entedemos por
motive o fin.

"Bl motivo o fin, es la razdn decisiva que ha inducide a
la celebracidn del acto, la cual es diferente en cada caso. -
s el movil concreto individual y variable que en un coso ---
determinado ha incitado e inducido a las partes a contrat&gg)

Por consiguiente el motivo o [in en un acto juridico, ==
debe ser conforme a las leyes de orden pGblico y a las buenas
costumbres, para que surta sus efectos legales.

En cuanto al contrato de arrendamiento si el objeto, el
mutivo o fin no son licitos, el contrato se encontrard afecta
do por una nulidsd absoluta, que induce a la invilidez del --
acto juriridico realizado, al estar infringiendo normas de —-—

orden plblice o a las buenas costumbres de nuestra sociedad.

La forma, el cuarto y Ultimo requisito de validez del --
consentimiento, en nuestro Derecho Civil, la forma la concep-
tualizan como: "La manera en gque debe externarse y/o plasmar-
se la voluntad de los gue contratan, conforme lo disponga o -
permita la lé%*)

£l Cédigo Civil, independientemente de la delinicidén ---
antes expuesta, nos dice comwo debe establecerse la forma en:

(30) Bejarano SaAnche% M. Ob. cit. la. Ed. Pig. 115
{31) Gutierrez y Gonzdlez E, Ob, cit. 5a., Ed. Pag. 247.



Art. 1832.- En los contratos civiles cada uno se chliga
en la manera y términos que aparveica gue quiso obligarse, sin
que para la validez del contrato se requieran formalidades --
determinadas, fuera de lus casos expresamente designados por
la ley.

En lv concerniente al contrato de arrendamiento, scobre -
la forma de este contrato, el Cbddigo Civil dispone lo siguien
te en los preceptos:

Art. 2406.- E1 arrepdamiento debe otorgarse pot escrito
cuandoe la renta pase de cien pesos anuales.

Art. 2407.- Si el predio fuere riistico y la renta pasare
de clunco mil pescs anuales, el contratou se oltoryard en escri-

tura piblica.

Conforme lo expresado por el primero de los preceptos, y
considerando la realidad ecopdmica de nuestra sociedad, el --
contrato de arrendamiento debe ser [ormalmente escrito, al --
resultar hipotético que se velebravrd un vontrato de arrendami
ento cuyo precio de la renta es de cien pesos anuales o menos
considerando la carestia de la vida en nuestros tiempos,

Asi como lo previsto por el segundo precepto, en rela---
cién a los predios risticos., si el precio de la renta excede
los cinco mil pesos deherd otorgarse en escritura piblica, --
éote limite de precio es bastante bajo para que el contrato -

se otorgue en escritura piblica.

rero ademdés de los predijos risticos dados en arrendamien
to que necesitan celebrarce en escritura piblica por exceder-
se la renta anuval de cinco mil pesos; el Codigo Civil dispone
sobre ciertos arrendamientos que deben inscribirse en el Re--

gistro Piblico de la Propiedad, de acuerdo al articule 3042 -
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fraccién 111, al expresar: "Los contratos de arrendamiento de
Lienes inmuebles, por un periocdo mayor de seis afos y aque-—-
lios en que haya anticipos de rentas por mas de tres ailos!

Resumiendo sobre la forma del contrato de arrendamiento,
éste debe ser por escrito, por regla general, y en determina-
dos casos esa formalidad serd elevada a escritura piblica e -

inscribirse en el Reglstro Piblico de la Propiedad.

5.~ CONSECUENCIAS EN. LAS OBLIGACIONES DE LOS
CONTHATANTES.

Bl contrato de arrendamiento, como se expreso en su —-—=-
clasificacidén, es un contrate bilateral o sinalagndtico, lo -
‘cual resulta que las partes al celebrar el contrato, adquie--

ren obligaciones y derechos entre ellos.
Las vbligaciones del arrendador son:

Primera.- Entregar la cosa arrendada. Conforme el --—-—--
articulo 2412 del Cddigo Civil, en la fraccidén I, nos mencio-
na la primera obligacidén del arrendador al exponer: "A entre-
gar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus perte--
nencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no
hobo convenio expreso, para agquel a gque por su misma naturale

"

za estuviera destinada." De &sta obligacidn sutgen varias ---

cuestiones, que acontinuacidn se describen.

La entrega de la cosa arrendada debe hacerse en el ---—--
t iempo Yy lugar convenido, sino se pacto, tan pronto como sea
reguerida la cusa arrendda por el arrendatarvio, al diponerlo
asi el articulo 2413 del C&digo Civil.

En el momento de entregar la cosa arrendada, empieza a -
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correr el plazo o término convenido y con esto también, desde
ese momento se debe hacer el cdmputo para el pago de la renta

y hasta el final del arrendamiento.

Las pertenencias de la cosa arrendada suelen ser muy ~--
variables, segdn la cosa que se arrienda y su [inalidad de --
uso y goce. Ademds de que la cosa debe estar en estadd de ---
servir, para el uso convenido o su destino pactado; siendo =--
vdlido el pacto expreso que acepta el arrendataric al recibir
ja cosa en el estado que se encuentre.

Asl como aceptar el arrendatario a su cargo todas las --
obras o mejoras gque se requierdn, para gue la cosa se encuen-
tre en condicidn de serviv o prestar el uso convenido dada su

naturaleza o destino.

Segunda.- Conservar la cosa arrendada. Esta obligacidn -
del arrendador, consiste en conservar la cosa en el mismo -~
estado de servir para el uso convenido, haciendo para ello --
las reparaciones necesarias a la cosa objeto del arrendamien-
to, conforme lo dispuesto por el articulo 2412 f[racecién I1I, =~

del Ordenamiento Civil Sustantivo.

Para que el arrendador counserve la cosa y haga las -----
reparaciones pertinentes, es obligacién del) arrendatario, =-=--
hacer saber oportunamente al arrendador la necesidad de repa-
rar la cosa dada en arrendamiento, y sino lo comunicard al «-
arrendador, el arrendatario es responsable de los dalios y ~--
periuicios que a causa de la omisién resienta el arrendador,
en concordancia con lo dispuesto por el articulo 2415 del ---

Coddigo Civil.

También existe la posibilidad (ue el arrendatario si ---
cumplid con la obligacidén de avisar oportunamente al arvenda-

dor de la necesidad de repacrar la cosa objeto del arrendamien
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ta, y el arrendador no efectGa las reparaciones requeridas --.
par e) bien arrendado, el arrendatario puede rescindir el ---
contrato en cuestidn, en forma unilateral, sin necesidad de -
procedimiento judicial alguno, donde exista sentencia condeng
toria. Por otra parte, puede promover juicio de cumplimiento
de contrato en contra del arrendador, a fin de gue la senten-
cia judicial sea condenando a las reparaciones necesarias gue
se tengan que hacer para el uso y goce destinado de la cosa -
materia del arrendamiento, difiriendo el pago de rentas hasta
el momento de la reparacidn, conforme lo dispuesto por el ---
articulo 2416 del Cddiyo Civik.

Otra situacidn que se puede presentar en relacién a ésta
obligacion, es cuando el arrendador efectla las reparaciones
necesarias, las que durén mas de dos meses y el arrendatario
dada esta circunstancia pierde el uso total de la cosa o la -
usa en forma parcial, éste tiene varias opciones; pedir la --
recisidn del contrato; solicitar la reduccidn de la renta por

el tiempo gque uso en forma parcial la cosa; y, de no pagar --

renta por el tiempo pérdido del uso total de la cosa, ha
causa de las reparaciones hechas, como lo expresan los -~----—
articulos 2445, 2490 y 2491 del Cddigo Civil.

Tercera.- No estorbar ni embarazar de manera alguna el -
uso de la cosa arrendada. Esta obligacidn se encuentra consa-
grada en la fraccidn 11I del articulo 2412 del Cddigo Civil,
gque a la letra dice: "A no estorbar ni embarazar de manera --
alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causas de --
reparaciones urgentes e indispensables". En esta obligacidn -
el arrendador no debe molestar por ninguna circunstancia el -
uso y goce del bien arrendado por el arrendatario, salvo por

causas de reparacidn urgentes o indispensables.

Cuarta,- Garantizar el uso pacifico de la cosa. En ésta
obligacidn el arvendador debe garantizar el uso pacifico de -



la cosa arrendada al arrendatario
dure la relacidn contractual, en cﬁnqépd neial
do en la fracidén 1V del articuibVZAT
la materia. o

Esta obligacidn de qarantlzai;el uéb;pa@i[' Q;dgula cosa,

o8 supuestos

comprende no una sino varias obligaciones;;dqh
tenedores de derechos, que perthbarén']a're}acién/juridica de
los contratantes, Kl C&digyo Civil mani[iéstn respecLora la --
obligacidn del arrendador de garantir el uso pacifico de la -

cosa, en el precepto siguiente:s

Art. 2418.- Lo dispuesto en la fraccidén IV del articulo
2412 no comprende las vias de heche de terceros que no ------
aleguen derechos sobre la cosa arrendada gque impidan su uso o
goce. ¥l arrendatario, en esos casos, sOlo tiene accidén con--
tra los autores de lus hechos, y aunque fueren insolventes, -
no tendrd accidn contra el arrendador. Tampoco comprende los

abusos de fuerza,

Conforme lo estipulado por el precepLe antes expuesto, -
el arrendador tiene obligacidon de garabtizar el uso y doce --
pacifico de la cosa arrendada, siempre y cuando un terceco --
fundandose en una ¢ausa juridica, que puede ser una perturba-
cién de hecho en donde se alegue algiin derecho soubre el bien
materia del arrendamiento, Tal seria el c¢aso de un uvsulructo
constituido con anterioridad al contrato de arrendamiento: un
acreedor nipotecario gue pretende tomar posesidn material de

la cosa, por tener un derecho real de hipoteca.

Como se observa son situvaciones en donde existe un dere-
cho, gue un tercero guiere hacer valer v estd haciendo valer
su derecho concedida. Y el arrendador tiene obligacidén de ---
garantizar el uso pacifico en contra de ese derecho del -----
tercero extrafio a la relacidn contractual.
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Vero no tiene obligacion el arrendador de garantizar ---
pacilicamente el uso y goce de la cosa, cuando hay perturba--
" ciones de un tercero por motivos propios en contra del arren-
datario y no existe ninguna causa juridica que reclamar. Bl -
arrendador no esta en posibilidades de poder ejercer alguna -
accion contra el tercero, en razéon de que el conflicto es ~--
entre el arrendatario y el tercero.

fn el caso yue el tecrcero sin causa juridica perturbe el
uso y gouce de la cosa arvendada, el arrendatario tiene la ---
obliyaci

n de informarle al arrendador la situacidn en gue se
encuentre so pena de pagar dafios y perjuicios. Asi como de -~
tener la obligacion de defender como poseedor Ja cosa arrenda
da, como lo dispone el articulo 2419 del cddigo Civil.

Por otva parte, es obligacidn del arrendador de garanti-
zar el usc y yece de la cosa dada en arrendamientoe, cuande --
existe una eviccidn parcial o total sobre el inmueble.

S5i se presenta en el inmueble arrendado una eviccidén ---
parcial y perturba el uso y goce del arvendatario, éste tiene
dos acciunes gque puede hacer valer; la primera reclamar wuna -
disminucidn en la renta; la segunda la rescisidn del contrato
y @) pago de dafios y perjuicios, sin esperar que ¢l impedimen
Lo dure mis de dos meses, como lo dispone el articulo 2420 --
del Codigo Civil.

n la eviccidn total que sufra el inmueble en arvendami-
ento, el arrendataric también tiene dos acciones en contra --
del arrendadur: la primera consiste en no pagar la renta ----
mientras dure el impedimento; la segyunda, cuando el impedimen
to sea por wis de dus meses, el arrendatario puede solicitar
la tescision del contrato, ademds que el avrendador procedid
de wata [e, respoderd de dafos y perjuicios, conforme el ---=
articula 2434 en relacidn con el 2431 del Codigo Civil.
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Por f1ltimo, sk por caso fortuite o [ueria_may&r existe -
impedimento total del uso y doce del bien arrehdaGOvpor'el‘--
arrendatario, éste tienc derecho a soljéjtar yue no se cobre
la veunta wmientra dure el impedimento; o bien si este impedi-~
mento dura mas de dos meses, el arrendatario tiene derecho a
pedir la rescisidon del contrato.

Ahora bien conforme el articulo 2432 del Cddigo Civil, -
si el impedimenlLo es parcial del uso del inmueble arrendado,
por caso fortuito o una fuerza mayor, el arrendotaric puede -
solicitar la reduccidn de la renta, siempre y cuando lo con--

sideren Jos pervitos que sl procede,

También si por caso fortuito o fuerza mayor, el inmueble
se afecto y el iwpedimento es parcial en el uso y goce, por -
parte del arrendatario, ambas partes pueden oplar por la ----
rescisidn del contrato.

Quinta.- La obligacidon de vesponder de los dafios y -----—
perjuicios que sufra 2! arrendatavio, por los defectos o ==--
vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento, coen--

forme la fraccidén V del articulo 2412 del Cddigo Civil.

En ésta obligacidn es requisito que los vicios o defec--
tos sean ocultos, y no necesariamente exXistir antes de la ---
celebracidn del contrato, si consideramos lo que expresa el =
Codigo Civil, en el siguiente preceptn:

Art. 2421 .- El arrendador responde delos vicios o defec-
tos de la cosa arrendada que impiden el uso de ella, aungue -
€1 no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso
del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede ---
pedir la diswminucidn de la renta o la rescisidn del contrato,
salvo yue se pruebe gque tuvo conocimiento, antes de celebrar
el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada,
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El vicio o defecto debe ser de tal naturaleza que impida
el uso . de. la vosa, por parte del arrendatario, para poder ---
éste ejercitar acciones en contra del arrendador, las cuales
son: pedir una diswlnucidn en la renta; solicitar la resci---
#i6n del contrato.

Sin embargo, el arrendatario ne se encuentra legitimado
para ejercer cualesquiera de las acciones, si éste tuvo -----
conocimiento de los vicios o defectos ocultos de la cosa, ---
antes de haber celebrado el contrato de arrendamiento.

Sexta.- Bl arrendador tiene obligacidbn de pagar las ----
mejoras hechas por el arrendatario a la cosa arrendada, esta
obligacidn se encuentra regulada en el Ordenamiento Sustan---
Livo Civil en el articulo 2423, conteniendo las siguientes --
fracciones:

1. S5i en 21 contrato o posteriormente, lo autorizd para
hacerlas y se obliygd a pagarlas:

1l. 5i se trata de mejoras {tiles y por culpa del arren-
dadov se rescindiese el contrato;

111. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado,
si el arrendador autorizd al arrendatario para que hiciera --
mejoras, y antes de (ue transcurta el tiempo necesarjc para -
que el arrendatavioc quede compensado con el uso de las mejo--
tas de los gastos gue hizo, da el arrendador por concluide el

arrendamiento.

Como lo expresa el articulo enunciado, sdlo en éstos ---
tres supuestos puede el arrendatario reclar el pago de las --
mejoras hechas a la cosa, al arrendador.

séptima.~ La presente obligacidn se encuentra consayrada

en el Céddigo Civil, en el precepto siguiente:
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Art. 2447.- €n los arrvendamientos gue han durado mas de
cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de -----
importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si ---
estd al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad
de condiciones, se prefiera a otro interesado en 21 nuevo ---
arrendamiento de la finca. También gozard del derecho del ---
tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, ---
aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos --
2304 y 2305.

Es importante sefialar sobre ésta obligacidén del arrenda-
dor, es para ayuellos arrendamientos de fincas riisticas o de
locales comerciales.

Si el arrendador no cumpliera con la obligacidn de dar -
el aviso al arvendataric, para que &sie pudiese hacer valer -
su derecho del tanto respecto al inmueble arrendado en venta,
el arrendador sélo vespondera de dafios y perjuicios, conforme
el articule 2305 del COdigo Civil.

En relacidn al arrendamiento de casas destinadas a la --
habitacidn, la situacidon es diferente, sobre la obligacidn --
del arrendador de preferir al arrendatario para un nuevoe ----
contrato, cue a otva persona;: asi como e} bepeficio al dere--

cho del tanto, en el caso de venta del inmueble arrendado.

Esto sucede si consideramous lo expuesto en el capituleo -
relativo al arrendamiento de [incas urbanas destinadas a la -
habitacidén, del Cddige Civi), al dispuner en el precepto ----

siquiente:

Art. 2448 1.~ Para los efectos de este capitulo el -----
arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta ~---
tendrd derecho a que, en igualdad de condiciones, se le =-=--

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del ----
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inmueble. Asimismo., tendrd el derecho del tanto en caso de --
gue el propietario quiera vender la (inca arrendada.

$5i el arcendader no diera el aviso de venta del inmueble
arrendado, al arrendatario, y vendiera el inmueble; el arren-
datario tiene seis meses a partir de haberse enterado de la -
venta del bien inmueble, para solicitar la nulidad de la ----
escritura de compraventa, en virvtud de no haber dado el aviso
y no poder hecho valer su derecho de preferencia el arrendata
rio, conforme lo previsto en el articulo 2424 J del Codigo --

Civil.
Las obligaciones del arrendatario son las siguientes:

Primera.- Satisfacer la renta en la forma y tiempo -----
cenvenido, de acuerde a lo dispuesto por el articulo 2425 ---
fraccidon ! del €CoGdiyo Civil. Siendo esta obligacidn la mas --
importante del arrendatario, por que constituye Jla contrapres

tacion fundamental, por el uso de la cosa.

Provocando gque el Cddigo Civil la regule en los precep--

Los siguientes:

Arl. 2399,- Larenta o precio del arrendamiento puede ---
consistir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa =~-

equivalente, contal que sea clerta y determinada.

Art. 2426.- El arrendatario no estd obligado a pagar la
renta sino desde el dia en gue reciba la cosa arrendada, ----

salvo pacto en contrario.

Att. 2427.- La renta serd pagada en el lugar convenido,
y a falta de convenio, en la casa habitacidén o despacho del -
arrendatario.



Art. 2429.- El arrendataric. esta oblig ‘pagar lai-so i
renta gque se venza hasta el dia que-entregue la-cosa’d

da.

Art. 2430.- Si el precio del arfendamiénéb;deﬁiéra;Q;f——f
pagarse en frutos y el arrendatario no ]os'éhtregare”eh7é1'4—
tiempo debido, estd obligade a pagar en dinero el mayor --=---

precio que tuvieran los frutos dentro del tiempo convenido.

Art. 2452.- La renta debe padgarse en los plazos conveni-
dos., y a falta de convenio, por meses vencidos st larenta =---
excede de clien pesos; por quincenas vencidas, si la renta es
de sesenta a cien pesos, y por semanas, Ltambién vencidas, ---—

cuando la renta no lleque a sesenta pesos.

Los siguientes articulos, sdlo tienen aplicacidn en los

inmuebles urbanos destinados a la habitacion.

Art. 2448 D.- Para lus efectos de este vapitulo la renta
debera estipularse en moneda nacional.

La renta sdlo podrd ser lncrementada anualmente; en su -
caso el aumente no podrd exceder del 85 por ciento del incre-
mento porcentual, {ijado al salario minime general del Distri
to Federal en el aio en el que el contrato s¢ renueve e se --

prorroyue,

Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos conve-
nidos y a falta de convenio, por meses vencidos.
£l arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino -

desde el dia en que reciba el inmueble objclo del contrato.

La aplicacidon de los preceptos que acontinuacion se —---—
mencionan, son relatjvos a la renta de fincas risticas desti-
nadas al arrendamiento, y de bienes mueblas.
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Art. 2454.- La renta debe pagarse en los plazos conveni-

dos, y.a.la falta de convenio, por semestres vencidos.

Art. 2461.- Si la cosa se arrendd por afios, meseg, =-~--=-
semanas o dias, la renta se pagard al vencimiento de cada uno

de esos Lérminms, salvo convenio en contrario.

Toda vez, gue sean citado los preceptos regulados por el
cddiyo Civil, referentes al pago de la renta y la forma de --
hacerlo por el arrendatario; debe considerarse las situacio--
nes o circunstancias gue benefician al arrendatario, como el
tener derecho a una reduccidn en el precio de la renta, dejar
de pagar la renta temporalmente. kEstos casos surgen de:

a).- Cuando por caso fortujito ¢ fuerza mayor, se impide
el uso de la cosa arrendada, el arrendatario no pagard renta
mientras dure el impedimento, conforme el articulo 2431 del -
Cddigo Civil.

b).- Si se presenta una eviccidn parcial del predjio -=---
arrendado y afecta en el uso del arrendalario, tiene derecho
a una reduccidn en la renta, considerando el articuleo 2420 --

del mismo Qudenamiento.

c).- Cuando hay una eviceidn total del inmueble arrenda-

do, no se causard renta mientras dure el impedimento, en -

concordancia con el articulo 2431 del multicitade Ordenamien-

to.

d).~ Fn la veparacidon de la cosa arrendada, s5i el uso es
entorpecido en forma parcial o total por mds de dos meses, el
arrendatario tiene derecho a solicitar la reduccidn en la ---

renta, si es parcial, y no pagar renta mientras dure el --

impedimento, cuando es total, de acuerdo con el articulo 2445
del Codigo Civil.
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Segunda.~ La obligacion delférrendatario derresponder.de:

los perjuicios gue Ja cosa arrendada sufira,. por culpa @ -=---
negligencia de sus familiares, sirvtentes o subérrendntnrios{‘
conforme lo expuesto en la fracelon Tl del articulo 2425 del
Ccddigo Civil.

En ésta obligacidén el arrendataric debe conservar la ----
cosa arrendada, en virtud que debe restituirla al vencimiento
del contrato de arrendamiento. Pero ademds tiene la obliga---
cidn de responder de log perjuicios causados a la ¢osa arren-
dada, por la negligencia de &1, y terceras pesonas (ue usan -

Ja cosa objeto del arrendamiento.

Esto pos lleva al supuesto que el arrendatario recibio -
la cosa en buen estado, por consiyuiente, debe entregarla en
el estado que fue recibida, salvo lo que hubiera perecido o -
se hubiere menoscabado peor el] tiempo o por causa inevitable,
considerandv lo expuesto-por los articulos 2442 y 2443 del --

Cldigo Civil.

Tambkién dentro de é&sta obligacibOn se comprende gue el --
arrendatario tiene la necesidad de hacer las reparaciones de
los deterioros pequefios causados por ! uso de las personas -
que habitan la Cinca arrendada, al disponerle asi el presepto
2444 del Ordenamiento Civil Sustantivo.

Tercera.~ El arrendatario tiene la obligacidn de servir-
se de la cosa, solamente para e] uso cotvenido o conforme a -~
la naturaleza y desltino de ella, como o dispone el Cddigo --
Civil en su articulo 2425 fraccién [11.

El arrendatario nunca puede hacer uso de la cosa en -=--
forma irrestricta o al libre arbitrio; en caso de no ser usa-
da la cosa para el destino convenido o en razén de su hatura-

leza, el arrendador puede demandar al arrendatario la resci--
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sién del contrato y el pago de dafios y perjuwicios, conforme -
la [raccidn 111 del articulo 2489 del Cddige Civil,

Cuarta.- El arrendatario tiene la obligacidn de avisar -
"al arrendador a la brevedad posible, la necesidad de de las -
reparaciones gue en concrelo hecesite la cosa arrendada, ----
asicomo avisarle de toda usurpacidn o novedad dafiosa que un -
tercero haya realizado o abiertamente prepare a la finca =~---
arcvendada, so pena de pagar dafios y perjuicios al arrendador,
si omite dar a tiempo uno u otro aviso, como lo disponen los
articulos 2415 y 2419 del Cédigo Civil.

Quinta.~ La obligacidn del arrendatario de responder en
casos de incendio. En cuanto a &sta obligacidn, se presume --
gue el arrendatario debe vigilar y conservar Jla cosa arrenda-
da, y si por causa de una negligencia de &l se provoca el ===
incendio, deberd ser responsable. El Cddigo Civil contemplta -

varias hipotesis:

la. Cuando el arrendatario es Onico, los siquientes ---~

preceptos expresant

Art. 2435.- Rl arrendatario es responsable del incendio,
a no ser yque provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio

de construcciodn.

Art., 2436.- El arrendatario no responde del incendio que
se haya comunicade de otra parte, si tomd las precausiones -+

necesarias pare evitar que el fuego se propagara,

2a. Cuando son varios arrendatario; asi como el arrenda-
dor suele habitar el inmueble. Esta hipotesis la regula el --

precepto siguiente:

Art. 2437.- Cuando son varios los arrendatarios y no se
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sabe donde comenzd el incendic! todes son responsables propor
cionalmente a la renta gque paguen, .y si el arrendador ocupa -
parte de la finca, también responderd proporcionalmente a la

renta que a esta parte fijen peritos. Si se prueba gue el ---
incendio comenzd en la habitacidon de uno de los inquilinos, -

solamente éste sera el responsable.

Por otra parte, es impertante sefialar, que la obligacidn
de responder en caso de incendio, no es sOlo al propietario,
sino a terceras pesonas afectadas por los - dafios causados, ---

como lo dispone el articulo 2439 del Cddigo Civil.

Sexta.~ La obliyacidn del arrendataric de devolver la -~
cosa al concluit el arrvendamiento. La devolucidn de la cosa -
arrendada debe ser tal como la recibio, salvo cuando hubiese
perecido o sufrideo un menoscabo por el tiempo o por causa ---
inevitable, como lo dispone el articule 2443 del Ordenamiento

en cita.

Esto es porque el arrendatario al momento de recibir la
cosa, se le hizo una describcidn o inventario de las partes -
componentes, y asj tiene que entregarla, sino se le hizo el -
jinventario y &1 acepto, se entiende que consintio la cosa por

estar en buen estado, salvo prueba en contrario, por lotanto,

asi tiene que restituirla, conforme el precepte 2443 del

Codlgo Sustantivo Civil.

Referente a ésta obligacidn, para evitar que el arvrenda-
tario nc se burle del arvendador y entregue puntualmeale la -
cosa arrendada, debe pactarse en el contrato una pena conven-
cional periodica, yue deberd pagar el arrendalrie en el caso

de no entregar la cosa arrendada puntualmente, pena que ----
puede ser mayor 3 la renta fijada por el alquiler, <onsideran
do en la situacidn morosa del arrendatarvio en razon de su ---

incumplimiento.
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6.~ TRERMINACION DFEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento en su clasificacidn expresa
mos que era un contrato de tracto sucesivo, porgue la obliga-
cidén del arrendadeor se va ejecutando momento a momento, por -
el tiempo que dure el contrato y una vez cumplida con la =----
ejecucion de la obligacidn se termina la relacidn contractual,
por lo que se hace indispensable sefialar los modos de su ----

terminacion.

La terminacion de la relacldn contractwval entre las ----
pactes en el arrendamiento, las dispone el Cédigo Civil en su
articulo 2483, en ocho fracciones, que acontinuacidn gse =----

describiran, una por una.

Primera. "Por haberse cumplido el plazo fijado en el -~--
contrato o por la ley, o por estar satisfecho el abjeto para
que la cosa fue arrendada”. En esta primera fraccidn, se des-
cribe 'la terminacidn normal del contrato de arrendamiento, ya
sea por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o la
terminacién por ley, que sucede al dar el aviso de termina---
¢ién del contrato por una de las partes, de una manera fehaci
ente a la otra parte, con dos meses de anticipacidén si se ---
trata de fincas urbanas destinadas a 1la habitacidn y un afio -

para fincas risticas.

Segunda., "Por convenio expreso". Esta es otra de ljas ---
formas de terminar con el contrato de arrendamiento, se reali
za por medio del acuerdo de voluntades de los contratantes de
terminar la rvelacidn contractual, estsd forma es muy comGn en

todos los contratos civiles.

Tercera. "Por nulidad”. En relacidn a esta wanera de ---
terminar el contrato de arrendamiento, puede ser por muy =-=-

diversas causas, Ltales como por vicios en el consentimiento,



falta de [orma exigida por la ley, por prohibiciones s deter-
minadas personas de poder ser arrendadores o arvendatarios en
determinados casos, por la ilicitud en el objeto motive o fin.
En si puede terminarse el contrato de arrendamiente por nuli-
dad, cuando se encuentra afectado uno de los requisitos de --
vdlidez del contrato.

Cuarta. "Por rescisidn". Esta causa de terminar con la -
relacidn contractual de un arrendamiento, el Cddiyo Civil en
e) capitulo del modo de terminar el arvendamiento, dispone lo
siguiente:

Art. 2489.- El arvendador puede exigir la rescisidn del
contrato:

1. bPor falta de pago de la renta en Jos términos prevenj
dos en los articulos 245%2 y 2454; ( en los plazos convenidos
o a falta de este, por semestres vencidos si es predio risti-
co, y por meses, guincenas o semanas en fincas urbanas)

11. Por usarse la cosa en contravencidn a lo dispuesteo -
en la fraccidn 111 del arviiculo 2425%; ( pata el uso ceonvenido
o conforme la naturaleza de la cosa)

I1l. Por el subarriendo de la c¢osa en contravencion a lo
dispuesto en el articulo 2480. { el arrendatario nu puede =---
subarrendar la cosa gin consentimiento del arvrvendador)

También se puede rescindir el contrato, cuando el acto -
juridico es bilateral, como el arrendamiento y existen obliga
ciones reciprocas, en donde si falta o no se cumple con las -

obligaciones, se produce la rescisidn del contrato.

A parte de las situaciones antes mencicnadasen que opera
la rescisidn, el Codigo Civil en su articulo 2490, expresa: -
"En los casos del articulo 2445(pérdida del uso y goce del --
arrendatario de la cosa por reparacioues en forma total o ---

parcial), el arrendatario podra rescindir el contrate cuando
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la pérdida del uso fuere total, aun también si se tratare de
pérdida parcial, si la reparacidn durare mis de dos meses”.

I"inalmente el arrendatario tiene derecho de pedir la ---
rescisidn del contrato de arrendamiento, <uande el arrendador
se opone al subarriendo, considerando lo expresado en el ----
articulo 2492 del Cédigo Civil, y 4ue con anterioridad ya ---

-existid una autorizacidn por parte del arrendador de subarren

dar y después se opone sin ninglin motivo fundado.

Quinta. “Por confusidn”. EBEsta forma de extincidn del ---
arrendamiento, procede cuando el arrendatario llega a ser ---
duefio de la cosa arrendada, y adguiere el cardcter de propie-
tario en véz de arcendagario.

Sexta. "Por pérdida o destruccidn total de la cosa arren
dada, por caso [ortuito o fuerza mayor". En cuanto a ésta ---
forma de terminacidon del arrendamiento, a partir de que --~--
vcurra el ¢aso fortuito o la fuerza mayor, se dejarxd de cau--
sar renta, conforme el articulo 2431 del Cddigo Civil.

Séptima. "Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha —-
por causa de utilidad pGblica". La presente forma de terminar
el contrato de avrendamiento, al respecto el COdigo Givil, --
dispone en su articulo 2410, lo siguiente: "3i la transmisidn
de la propledad se hiciera por causa de utilidad piblica, el
contrato se rescindirad; pero el arrendador y el arrendatario
deberan ser indemnizados por el expropiador, conforme a lo =--
gque establezca la ley respectiva.”

Aludiendo a lo expresado por el articulo anterior, el -~
contrato se termina por exproplacidn por causa de utilidad --
pablica, y no se tiene validez lo dispuesto por el articule -
2409, del mismo Ordenamiento, de subsistir el arrendamijiento.
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Octava. "Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento”.
Es la Gltima forma que enuncia el Codiyo Civil, de extinguir
la retacidn contractual: esto sucede i en un juicio un terce
ro vence al arrendador, por tener mejor derecho sobre la cosa
arrendada. Si el arrendadot & sabiendas gue existia un juicio
el juicio, el ----

de eviccibn, arrienda el inmueble y pie
arrendatario tiene derechyp a pedir el payo de daiios y perjui-
cios al arrendador, por actuar de mala [e, pues asi lo dispo-
ne el articulo 2434 del Cédigo Civil.



CAPLTULO V



V.- EL DERECHO DE PREFERENCLA EN LA COMPRAVENTA DE
BLENES INMUERBLES HABITACIONALES ARRENDADOS

1l.- DEFLINICION DEL DERECHO DE PREFERENCIA.

£l derecho de preferencia tiene aplicacidén en varias =-=--
ramas del Derecho, pero en el presente estudio sdlo serd ----
analizado dentro de la concepcidn Civil, Si tomamos en cuenta
gue el dercho de preferencia se otorga en varias figuras .juri
dicas reguladas por la materia Civil,

Dentro del Derecho Civil, el derecho de preferencia es -
una prerrogativa para adquirir los derechos reales de una ---~
cosa determinada.

Bl derecho de preferencia es definido como: “La facultad
constituida en upn derecho potestativo, otorgado a una persona,
con la finalidad de originar consecuencias patrimoniales al -
momento de de ejercitarlo y que provoca delerminados efectos
juridicos; consistentes en, un derecho real ¢ personal., uvponi
Lle a todos ayuéllos gue ulteriovmente hayan adguirideo schre
la cosa, derechos de la misma naturaleza o diferente naturale

za",

De la definicidén anterior se puede deducit, gue ge ---—--
encuentra euncuadrado el derechu de preferencia, en la forma -
de adqulsicidn de rechos reales. Entendiendo gue &ste tipo de
adquisiciones de derechos reales, los ejerce una persona gue
puede ostentar €] cardcter de adquirente ¢on preferencia, a -
cualquier otro posible y antes de gque se wanilieste la volun-
tad del actual duvefio de enajenar la cnsa gque le pertenece. En
otras palabras antes de que alguien adgquiera el derechu de --
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propiedad sobre una cosa determinada, ya puede existir en =---
forma de derecho subjetivo independiente, la posibilidad de -
ser preferido a cualquier otro posible adquirente, no sG6lo --
cabe tener el derecho real sobre la cosa, sino el derecho ---

real o personal a la adguisicidn de la cosa.

1 dercho de preferencio se presenta respecto a posibles
derchos futuros de una determinada cosa y puede también hacer
se valer el poder conferido sobre la misma cosa aunque pase a
poder de terceros. Bstas se ejercen mediante varias clases de

adquisicidn preferente, que se enuncian a continvacion:

A.- Derecho de preferencia de origen convencional, en --
ellos el derecho se ostenta en mérito de un negocieo juridico,

éste derecho a su véz puede ser:

1).- Dereche de opeidn, es mediante el cual, 2l benefi--
ciarico del derecho de adquirir la cosa lo debe estipular o --
nanifestar dentro de un plazo seilalado, si opta por la compra,

estda se realizard en las condiciones estipuladas.

2).- El derecho de preferencia por el tanto, en éste, el
titular del derecho debe esperar a que el actual propietario
de la cosa decida enajenarla, cuyo caso actuard su derecho --
anticipandose a cualquier otro posible adgquirente; derecho --

que tiene surgimiento por un negocio juridico o por la ley.

3).- Bl retracto convencional, es un derecho de adgquisi-
cidn co referencia a una cosa determinada, en otras palabras,
es lo que se entiende por una recompra, estad fiyura no se ---

encuentra regulada en nuetro Dereche Civil.

3.~ Derecho de preferencia de origen legal. Fn éste ----—
derechu la ley establece para una persona la obligacidn de -~

dar la preferencia a otra, para adquirir una cosa sue preten-
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de enajenar. Los derechos preferenciales intérpuestos ‘por. la

ley, son los siguientes:

1).- 11 derecho del tanto, es concedido por la. ley a —--
determinadas personas, con el fin de ser %EeEeﬁidbs‘para'-———
adquirir una cosa o parte de ella, al tener ciertas participa
ciones de la misma, en igualdad de cnud}éiénes que cualquier

tercero.

2).- El derecho de retracto, se presenka y es ejercido =~
cuando un comunere vende su parte proporcional del inmueble,
cometiendo la [alta de no notificar el derecho del tanto ----
otorgade a lus otros comuneros a [in de hacerlo valer en la -
adquislicidn de la parte vendida, la ley les concede alus ----
comuneros ¢l derecho de subrogarse de leos devechos del adgui-
rente, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato

de compraventa.

tn el derecho de preferencia regularmente se coontempla -
la maxima de "quién es primero en tiempo es primero en dere--
cho" y asi unapersona puede ostentar el derecho de preleren--
cia a fin de adyuirir una cosa, obtenide el mismo por up —---
derecho real o personal, gue serd respetado al titular, si --
oportunamente hizo valer ese derecho, siendo el primerov en -~

aceptar la oferta.

2.- DEFINICION DEL DERECHO DEL TANTQ.

Una de las especies del derecho de preferencia estable--
cida por la ley, es el derecho del tanto, mismo que se -~---
encuentra dentro de las Instituciones del Derecho Civil, al -
tener aplicacidn en varias figuras juridicas de la materia, -
conforme las disposiciones normatLivas de nuestra legislacion
positiva.
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_E] derecho del tanto es establecido por la ley en benefi
~cio de aquellas personas con cardcter de codueiios o comuneros
de una cosa, con el objetivo de atribuirles la ley una prefe~
rencia para La adquisicidn de la parte correspondiente, que -
uno de los comuneros desea enajenar. Este derecho del tanto,
es concedido $461o aguellos sujetos que Lienen un derecho real

derivado del mismo.

En base a lo anterior, el derecho del tanto podemos ----
definirle como: "El derecho que se confiere por la ley a los
coduefios 0 comuneros para adquirir en igualdad de condiciones,
gue unlkercero, la parte proporcional correspondiente pertene—~

ciente a uno de ellos, gque desea enajenar.”

Definido el derecho del tanto, lo siguiente es seiflar --
determinados cardcteres generales gue presenta estd institu--—

cidn, que aconktinuacidn se describen:

*12 Es un derecho de excepcidn a la norma comiin que facul
ta a un proplietario a disponer de sus bienes, puesteo que la =~
eleccién del adgquirente no corresponde ya al! dueiio sino a la
ley. En consecuencia, se impone la interpelacion estricta de

las normas © leyes que laregulan.

29 no atribuye al obligado mas deber gue la eleccidn de
la persona que debe adquirir cuvando agquél pretende enajenar,
pero no exige de &} gue soporte un menoscabo en su patrimonio,
puesto que el tanteador debe darle tanto cuanto le tenia ----
ofrecido el extrafio o presunto adquirente. Como consecuencia
de esto y de su caracter de estricto derecho, no se puede ---
gravar al obligade con mds cargas que las establecidas por la

ley.

3
de un grupo. $i estuviera ordenado a tutelar el orden piiblico

Propiamente, su [in es amparar los intereses privados
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no se dejaria su posibilidad de realizacidn pendiente del ---
simple deseo de los titulares del derecho del tanto, a gqule--
nes les corresponde decidir, en Gltimo término, si un extraiio
puede o no formar parte de la comunidad. Fs cierto gque el ---
derecho estd interesado en que no se alarguen los peligrosos
estados de indivisidn, pero ne se gue sus normas establezcan
imperativamente la obligacidn de terminar con esas situacio--
nes cuando no hay consentimiento por lo menos de uno de los -
2) - : :

{3
comineros.
42 En cuanto a la forma de ejecutarse, el derecho del! --

tanto tiene siempre y en todo caro, un plazo yen@rico de ocho

dias para ejecutarse por cualquiera de los preleridos.

52 Bn cuanto a la sancidn por no respetar o Ser violado
el derecho del tanto, la operacidn juridica realizada no ----
produce ningin efecto juridico alguno, al enconhtrarse el acto
juridico afectado por una nulidad, ocasionaudo gue la opera--

¢idn no produzca sus efectos juridicos.

62 Por Gltimo el derecho del tanto es transmisible a los

herederos del comuneco gue muera.

Expuestas las caracteristicas del derecho del tanto, es
oportuno meancionar las figuras juridicas y los articules del

Codigo Civil, en donde es otnrgado el presente dervecho.

a).~- A los coproupietarios de cosa indivisa se otorga el
derecho del tanto, cuande uno de el}os pretende enajenar su -
parte alicuota conforme lo estipulado en el precepto siguien=-

ta:

(32) Arce Cervantes Jose. £l Derecho del Tanto de los --
Copropietarios. Revista de Derecho Notarial. ( Méxi
co D.F. Octubre de 1968). Pag. 28.
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Art. 973.~ Los propietarios de cosa indivisa no pueden -
enajenar a extraflos su parte alicuota respectiva si el parti-
cipe guiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto el
copropietario notificard a los demds, por medio de notario o
Judicialmente, la venta gue tuviere convenida, para que -----
dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del
tanto. Transcurridos los ocho dias, por el solo lapso del ---
t@rmino se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la -~
notificacidn, la venta no producird efecto legal alquno.

b}.- Bl usufructuario al gozar el derecho real de la =~~~
cosa usulructuada, se establece a su favor el derecho del ---
tanto, cuando el nudo propietario pretende vender, consideran

do lec previsto en el:

Art., 1005.- El usufructuario goza del derecho del tanto.
Es aplicable lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se ---
refiere a la forma para dar el aviso de enajenacidn y el ----

tiempo para hacer uso del derecho del tanto.

cl.- Los propietarios de predios colindantes gozan del -
derechn del tanto cuando se enajena una via plblica, de -~=---

acuerdo a la siguiente normas

Art, 771.- Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y -
se enajene una via publica, los propietarios de los predios -
colindantes gozardn del derecho del tanto en la parte gue les
corresponda, a cuya efecto se Jes dard aviso de la enajena-—-
cidn. El derecho gue este articulo concede deberd ejercitarse
precisamente dentro de los ocho dias siguientes al aviso, ---~
Cuando éste no se havya dado, los colindantes podrin pedir la
rescisidn del contrato, dentro de los seis meses, contados --

desde su celebracion.

d).~ Los coherederos también tienen el beneficlo del ===
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derecho del tanto, cuando uno de.ellos .quiecrd’vender a un ---
extraiio los derechos hereditarios otergados; considerando lo
estipulado en la siguiente dlspdsicién: '

Art. 1292.- El heredero de parte de los bienes que -----
quiera vender a un extrafio su derecho hereditario debe notifi
car a sus coherederos por medio de notario, judicialmente o -
por medio de dos testigos, las bases o condiciones en que se
ha concertado la venta, a {in de que aquéllos, dentro del ---
término de ocho dias, hagan uso de) devecho del tanto; si lus
herederos hacen uso de este derecha, el vendedor estd obliga-
do a consumar la venta a su favor, conforme a las bases -----
concertadas. Vor el solo lapso de los ocho dias se plevde el
derecho del tanto. Si la venta se hace omitiéndose la notifi-
cacidn prescrita en este artiicule, sera nula.

e).- Los socios de sociedades civiles tienen establecido
a su favor el derecho del tanto, conforme a lo dispuesto en -
el precepto siguiente:

Art. 2706.- Los socios gozardn del derecho del tanto. Si
varios socios quieren hacer uso del tanLo, les cowpeterd éste
en la porcidn que representan, E]l t&rmino para hacer uso del
derecho del tanto serd el de ocho dias, contados desde fgue --—

reciban cl aviso del que pretende enajenar.

f).- Los condominos también disfrutan del derecho del ==
tapto, como lo expresa la Ley sobre el régimen de propiedad -
en condominio de inmuebles para el Distrite Federal, en el --
precepto siguiente:

Art. 19.- En caso de que un propietario deseare vender -
su departamento, vivienda, casa o local, lo nevificard al ---
inquilino y, en su caso, a la institucidn oficial gue haya --

{inanciado o construido el condominie, por sedic del adminis—
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trador del inmueble, del notario o judicialmente, con expre--
5idén del precio cofrecido y demds condiciones de la operacidn,
a efecte de que, dentro de los diez dias sigulentes, manifies

te 81 hace uso del derecho del tanto.

I's preciso apuntar sobre las anteriores figuras juridi--
cas, donde se concede el beneficio del derecho del tanto a --
los coduefios o comuneros, sino es regpetado éste derecho o se
viola, al noe notificar su preferencia que tienen y se enajena
la parte alicuota correspondiente a un extrafio. La ley sefiala
que la operacidn estard alectada de una nulidad absoluta; lo
cual resulta inexacto al considerar lo expresado por la Supre
ma Corte de Justicia de la Nacidn, en su ejecutoria nimero --
5965/957, Al disponer: "Que antes de ejecutarse la venta, el
copropietario puede hacer uso del derecho del tanto y que ---
después de ejecutado, puede ejercer el retracto, por el cual
se subroga en los derechos del adgquirente."” Conforme lo -----
expresado, se entiende gue en realidad no se Lrata de una =---
nulidad absoluta. y mis bien se trata de una nulidad relativa
en virtud de gque la operacidn se convalida, aun violando el -
derecho del tanto de los comuneros, al tener &stos otra —----=-
acecidén en contra de esa operacidn, como 1o enuncia claramente
la Suprems Corte de Justicia de la Nacidn, al interpretar la
ejecutoria antes expuesta, pues al ser violado su derecho del
tanto y realizada la venta, ellos pueden subrogarse de los --
derechos del extrafic adquivrente, por medio del retracto. =---
Derecho yue tendrd aplicaciob en todas las figuras juridicas,
en donde también se regula el dercho del tanto.

3.- DEFINLCION DEL DERECHO POR EI, TANTO.
El Jderecho por el tanto. es del género de los derechos -

preferenciales enunciados en el punto primero de éste capitu-
lo, el cual resulta tambiép de gran importancia en el -------
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presente trabajo.

El derecho de preferencia por el tanto, se origina por -
un negocio juridico o por una disposicidn de tipo legal; en -
el caso de un neqgocio juridico, como el contrato, se presenta
desde el momento en gue el acto juridico se perfecciona ~-~---
obligando a las partes no s6lo al cumplimjento de lo expresa-
mente pactado, sino también a las consecuencias que, seglin su
naturaleza sea, conforme a la bhuena fe, el use o la ley:; por
disposicidn legal, es cuando una norwa juridica dispone ese -~

privilegio a determinadas personas.

Considerando lo expresado con anterioridad sobre el ----
dereche de preferencia por el tanto, diremos que se define de
la siguiente forma: “El derecho de preferencia por el tanto -
es un privilegio Qe tiempo que la ley o la voluntad de las --
partes conceden a una persona y respecto de cualguier otra, -
para que en iqualdad de condiciones se celebre con ella un --

futuro contrate”.

De la definicidn anterior se desglosa que la naturaleza
del derecho por el tanto, encuentra su oriyen en el derecho =
personal, al presentarse las caracteristicas de @ste, mismas
que acontinwacién se descripéii’ "a) una velacidén juridica --
entre sujeto activo y pasivo; b) la facultad gque nace de la -
relacidn juridica en favor del acreedor para exigir cjerta =--
conducta del deudor; y, c) el objeto de esta relacidn juridi-
ca que consiste en una prestacidn o abstencidn de caracter ~--

patrimonial o simplemente moral".

Independientenente de presentarse el derecho de preferen
cia por el tanto, por una relacldn juridica como es el contra
to: no se dehe olvidar gue también es prescrito por la ley en

(33) Rojina Villegas R. Ob. cit. . Ill. Bienes, Dere-~--

chos Reales y Posesién. Sa, 8d. Pdg. 90,
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algunos casos: aunque siempre habrd el antecedente de un ~=== ..
derecho personal. )

k1l derecho de preferencia por el tanto presenta las ----
siguientes caracteristicas:

12 En relacidn a su naturaleza, el derecho por el tanto,
puede ser convenciaonal si es pactado en un negocio juridico.
Asi como tambidn es prescrito por la ley, provocando gue el -
propietaric sea impedido de disponer de sus bienes como mejor
le convenga.

22 se otorga el derecho por el tante, al acreedor de una
prestacidn o una abstencidn de caracter patrimonial o moral,
la cual puede existir por un convenioc o por disponerlo asi un
precepto legal.

32 su objetivo consiste en la preferencia del acreedor -
de adquirir la cosa objeto de la relacidn juridica existente
entre las partes, en igualdad de condiciones gue un tevcero.

49 En cuanto a la forma de ejercitarse, el derecho de ~--
preferencia por el tanto, tiene Lres dias si se trata de ----
bienes muebles y diez dids respecto de bienes inwmuecbles, para
hacer valer su dereche. Con la excepcidn si se trata de -----
bienes inmuebles destinados al arrendamiento habitacional, el
Lérmino pata hacer valer su derecho o ejercitarlo, serd de --
quince dias.

52 gn relacién a la transmisién del derecho de preferen-
cia por el tanto, al ser un derecho personalisimo, éste no es
transmisible a terceros.

62 Respecte a la sancidn, el derecho de preferencia por
el tanto, cuando se viola el derchc de ejercitarlo, la ------
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.operacldn realizada surte pleno efecto juridico, pero surye -
el dercho a una jndemnizacidn para la victima del hecho ilici
to, por lJa violacidn cometida. Aungue respecto ha ésta —-----
caracteristica, existe una excepcidn a la regla, cuando se —-
trata de violacidn al derecho por el tanto del arrendatario -
de casa-habitacidn, en virtud de que la sancién nc serd el --
pago de dafios y perjuicios como indemnizacidn, sino la venta

realiza con untercero adquirente, estard afectada de una ----

nulidad; teniendo el arrendatario un término de seis meses «=~

para interponer la demanda, solicitando la nulidad de ta -
operacidn realizada, en razén de la vicolacidn del derecho por
el tanto cometido en su contra. Los sais meses concedidos ~--—
para la interpelacidn corren a partir de Lener conecimiento -
de la cempraventa efectuada con el tercero. Ccagsinando con 1a
nulidad que la operacidn efectuada no preoduzca ningdn efecto

juridico.

El derecho de preferencia por el tanto, al igual que el
derecho del tanto, se encuentra regulado en diversos precep--

tos del C6dige Civil, los que acontinuacidn se transcriben:

a).- Bn el contrato de compraventa, el derecho de prefe-
rencia por el tanto se puede pactar, y para esto los sigulen-

tes preceptos lo expresan:

Art. 2303.- Puede eslipularse gue el vendedor goce del -
derecho de preferencia peor el tanto, para el casg de gue el -
comprador quisiera vender la cosa gue fue objeto del- contrato

de compraventa.

Art. 2304.- E]l vendedor estd obligado a ejercer su —-~----
derecho de preferencia, dentro de tres dias, si la cosa fuere
mueble, después que el comprador le hubiere hecho saber la --
oferta que tenygya por ella, bajo pena de perdetr su derecho si
en este tiempo no lo ejerciere. $i la cosa fuere inmueble, -~
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tendrd el término de diez dias para ejercer el derecho, bajo
la misma pena. En ambos casos estd obligado a pagar el precio
que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfacer, --

quedara sin efecto el pacto de preferencia.

Art. 2305.- Debe hacerse saber de una manera fehaciente,
al que goza del derecho de preferencia, lo que ofrescan por -
la cosa, y =i ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es
valida, pero el vendedor responderd de los daiios y perjuicios

causados,

b).- £1 contrato de arrendamjento, es otro de los contra
tos en donde se otorga el derecho de preferencia per el tanto,
pero en éste el derecho otorgado, no es por pacto de las --~--
partes, su beneficio es por una dispogicidn legal, a favor --

del arrendatario.

bste derche de preferencia, em el arrendamiento, va a --
aplicarse de dos maneras distintas. Cuando se trata de arren-—
damientos de locales comerciales o fincas risticas, estaran a

lo previsto por el siguiente precepto:

Art. 2447.- BEn los arrendamientos gque han durade mias de
cinco afios y ecuande el arrendatario ha hecho mejoras de —-----
importancia en la finca arrendada, tiene &ste derecho, si ==
ésta al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad
de condiciones, s2 le prefiera a otro interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca. Tambi&n gozard del derecho del ---
tanto si el propietarioc quiere vender la finca arrendada, --~-
aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos --
2304 y 2305.

Si se trata de arrendamiento de fincas urbanas cuyo ----
destino es la habitacidn, el derecho de preferencia, serd el

previsto por el siguiente precepto:



144

Art: 2448 1.- Para los efectos de este capitulo el -=----
arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta ---
tendrd derecho a que, en igualdad de condiciones, se le pre--
fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmue--
ble. Asimismo, tendrad el dereche del tanLo en caso de que el
propietario guiera vender la finca arrendada.

c¢).~» Por Qltimo, en el contrato de aparceria también se
encuentra regulado el derecho de preferencia por el tanto, ‘el
cual se otorga al aparcero rural para adquirir la tierra que
estuvo cultivando o bien el ganado, considerandc lo previsto
en los siquientes preceptos: ’

Art. 2750.- Al concluir el contrato de aparceria, el ---
aparcero que hubiere cumplido fielmente zus compromisos goza
del derecho del Lanto, si o tietra que estuve cultivando va

a ser dada en nueva aparceria.

Art. 2763.~- En el caso de venta de animales, antes de -=-
gue tetmine el contrato de eparceria, disfcutardn los contra-
tantes del derecho del tanto.

£1 derecho de preferencia por el tanto, tLiene como —-----
reglas genéricas para su ejercicio, lo dispuesto en'el articuy

lo 2304 del Cadigo Civil. Sin embargo, a las reglas dispues-

tas por el precepto anterior, existe su excepcidn, si el ~---
derecho de preferencia se otorga al arrendatario de vivienda

habitacional, en virtud de que el ejercicio de ese derecho --
estd regulado en el articulo 2448 J del mismo Ordenamiento --
Civil, al sefialar las reglas y términos poara hacer valer el -
derecho, en el supuesto gque el propietarico-arrendador deseare
vender el inmueble; asimismo previene la sancidon en el caso -
de no ser respetadco el dercho de preferencia del arrendatario

y el inmueble es vendide a un tercero.



4.~ REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN MATEHRLA
DE ARRENDAMIENTO ( 1985 ).

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, fué reformado
y adicionado en su articulo 2448 del Capituleo IV, Titulo ----
Sexto de la Sequnda Parte del Libro Cuarto. Asimismo se -----
adiciond un paérrafo al articulo 3042 del mismo Ordenamiento.
Las reformas y adiciones realizadas fuerdn creadas con el fin
de una mejor regulacidn de los inmuebles destinados al arren-
damiento habitacional.

Estas reformas y adiciones decretadas, se publicardn en
el Diario Oficial de la Federacidn., el siete de febrero de -=-
mil novecientos ochenta y cinco, mismas que se transcriben ~--

acontinuacidn:
" CAPITULO 1V

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ----

habitacidn,

Art. 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de -~
orden piiblico e interés social. Por tanto son irrenunciables
y en consecuencia, cualgquier estipulacidén en contrario se --—-

tendrd por no puesta.

Art. 2448 A.- No deberd darse en arrendamiento una --—---—
localidad gue no redna las condiciones de higiene y salubri--
dod exigidas por la ley de la materia.

Art. 2448 B.- El arrendador que no haya las obras que --
ordene la sutoridad sanitaria correspondiente como necesarias
para gue una localidad sea habitable e higlénica, es responsa
ble de los dafios y perjuicios gue los inquilinos sufren povr -

esa causa.
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Art. 2448 C.- La duracidn minima de todo gqntrato;dem—‘“
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Ia;hébitaéién:-—
serd de un ahio forzaso para arrendador y arrehdhtarid, que -=
serd prorrogabrlle, a voluntad del arrendatario, hasta éor.dos..
afios mis siempre y cuando ge encuentre al corriente en el «--
pago de las rentas

Art., 2448 O.- Para los efectos de este capitulo_;a_réntan'
debera estipularse en moneda nacional. S :

La renta s8lo podcd ser incrementada anuvalmenle; en su —
caso el aumento no podrd exceder del #5 por clento del incre-
mento porcentual, fijado al salavio minimo yeneral de) Distri
to Federal en el aflo en que el contrato se renueve o prorro—-
gue.

Art. 2448 E.- La renta debe payarse en los plazos conve-
nidos y a falta de convenio, por meses vencidos.

El arreadatario no estd obligado a pagav la renta sino -~
desde el dia en que teciba el inmueble objeto del contrato.

Art. 2448 F.- Pavra los efectos de este capitulo el con~~
trato de arrendamiento debe otovgarse por escrito, la falta -
de esta formalidad se imputard al arrendador.

El contrate deberd contener, cuando menos las sigyulentes
estipulaciones:

1. Nombre del arrendador y arrendatario.

11. La ubicacidn del inmueble.

111. Descripcidn detallada del inmueble objeto del con--
trato y de las instalaciones y acuesorios con gue cuenta para
el uso y goce del mismo, asi como el estado gue guardan.

1v. E]l monto de la renta.

V. La garantia. en su caso.

VI. La mencidn expresa del destino habitacional del ---~
jomueble arrendado.

VIi. EL término del contrato,
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VIIi. Las obligaciones que arrendador y arrendatario. ===

centraigan adicionalmente a las establecidas en la ley.

Art. 2448 G.- El arrendador deberd registrar el contrato
de arrendamiento ante la auvtoridad competente del Departamen-
to del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, -~--
entregard al arrendatario una copia registrada del contrato.

Bl arrendatario tendrd accion para demandar el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

lgualmente )] arrendatario tendrid derecho para registrar
su copia de contrato de arrendamiento ante la autoridad compe

tente del Departamento del Distrito Federal.

Act. 2448 H.- E]l arrendamiento de fincas urbanas destina
das a la habitacidn no termina por la muerte del arrendador -
ni por la del arrendatario, sino sdlo por los motivos estable
cicdos en las leyes.

Con exclusidon de cualquier otra persona, el cényuge, el
© la concubina, Jos hijos, los ascendientes en linea consan=--

guinea © por alinidad del arrendatario fallecido se subroya--

rin en los dereclios y obligaciones de éste, en los mismos -
términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado ---
real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a --
las pecsonas gue ocupan el inmueble como subarrendatarios, --
cesionarios o por otro titulo semejante gue no sea la situa--
cién prevista en este articulo.

Art. 2448 1,- Para los efectos de este capltﬁlo el ——--—
arvendatario, si estd al corriente en el pago de la renta ---
tendrd derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefi
era a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.
Asimismo, tendrd el derecho del tante en caso de que el -----

propietario gquiera vender la finca arrendada.
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Art. 2448 J.- Il1 ejercicio del derecho del tanto se ----
sujetard & las siguientes reglas:

I. En todos los casos el propietario deberad dar aviso en
forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el =--
inmueble, precisando el precio, té&rminos, condiciones y moda—
lidades de la compraventa.

11. Bl o los arrendatarios dispondran de quince dias =---
para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad
de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condicio=-
nes de la oferta.

131, En caso de que el arrendador cambie cualquiera de ~
los términos de la oferta inicial estarid obliyado a dar un --
nuevo aviso en {orma indubitable al arrendatario, gquien a ---
partir de ese momento dispondrad de un nuevo plazo de quince -
dias para los efectos del pdrrafo anterior. 5i el cambio se -
refiere a)l precio, el arrendador sdlou estd obligado a dar ~---
este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo
sea de mas de un diez por ciento.

1V. Tratdndose de bienes sujetos al ré&gimen de propiedad
en condominio, se aplicaran las disposiciones de la ley de la
materia.

V. Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de
este articulo previamente a la autorizacidn de la escritura -
de compra-venta,

Vi. La compra-venta y su escrituracidn realizada en ----
contravencidn de lo dispuesto en este articuleo serdn nulas de
pleno derecho y los notarios incurriradn en responsabilidad en
los términos de la ley de la materia. La acciGn de nulidad a
que se refjiere esta fraccidn prescribe alos seis meses conta-
dog a partir de que el arrendatario tuve conocimiento de la -
realizacidn del contrato.

En caso de yue el arrendatario no dé el aviso a que se -
refieren las fracciones 11 y 111 de este articulo precluira -

su derecho.
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Art. 2448 K.~ El propietario no puede rehusar como fia--
dur a una persona que reiina los requisitos exigidos por la --
ley para que sea fiador.

Tratédndose del arrendamiento de viviendas de interés ---
social es potestative para el arrendatarjo dar fianza ¢ ~—---

sustituir esa garantia con el depdsito de un mes de renta.

Art. 2418 L.~ En todo contrato de arrendamiento para =--
habitaci®Gn deberdn transcribirse integras las disposiciones -
de este capitulo.”

Respecto a la adicidn realizada al articulo 3042 del ---

mismo Ordenamiento, el precepto quedo de la siguiente forma:

Art. 3042.- En el Registro Piblico de la Propiedad -----
inmueble se inscribirvan:

1.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconoz
ca, adquiera, transmita, modifigue, limite grave o extinga el
dominio, posesidn originsria y los demas derechos reales —---
sobre inmuebles;

1l.~ La constitucidn del patrimonio familiar;

tll.~ lLos contratos de arrendamiento de bienes inmuebles
por un periodo mayor de seis afos y aquellos en gue haya anti
cipos de rentas por mas de tres afios: y

IV.- Los demads titulos gue la ley ordena expresamente --
que sean registrados.

"Ne se inscribirdn las escrituras en las que se transmita
la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de
que en ellas conste expresamente que se cumplid con lo dispu-
erto en los articulos 2448 I y 2448 J de este Cddigo en w----
relaciéon con el derecho del tanto correspondiente al arrenda-
tario."

las reformas y adiciones realizadas al Cddigo Civil, por
¢l legislador, respecto de las fincas dadas en arrendamiento



cuyo destino es la habitacidn, son de cardcter social o en ==
beneficio de determinadas clases sociales, que carecen de un
bien inmueble para habitarle y tienen Ja necesidad de arven--
dar uno. Teniendo la (inalidad, estas disposicicones de evitar
injusticias por parte de los propielarieos, de las fincas ----
arrendadas, al celebrar contratos en donde las cldusuvlas ----

estuviesen parcialmente faverecidas al arrendador.

Por eso el iegislador al contemplar un antiyuo problema,
como Jo ha sido la reglamentacidn del avrendamiento de [incas
urbanas, elabord una serie de normas con caricter de orden --
publico e interés social. Las cuales no se pueden renunciar;
teniendo sdlo aplicacidn en los arrendamjentos destinados a -
la habitaciOn en el Distrito Federal. Bstos preceptos deben -
estar plasmados en todo contrato de arrendamiento de casa-ha-
bitacidn, al ser exigido por la Tesoreria del Distrito lede-—
ral, afin de ser reygistrado el contrato.

Aunque es preciso mencionar qgue, asi como el legislador
atribuyd ciertos beneficios a los inguilinos y familiares ---
protegiendoles, también debe elaborar determinadas limitacio-
nes para evitar abusos de los arrendataricos, en bheneficio de
una mejor reyulacidn contractual. Tratandose con esto gue los
propietarvios de las fincas, las alguilen sin temor de propi--
ciar abusos por parte de los inquilinos y obtener plenamente
el objetivo del contlrato de arrendamiento,

S.— EL DERECHO DFE PREFERENCTA DEf, ARRENDATARID
DE CASA-HABITACION.

A partir de las reformas y adiciones al Codigo Civil ---
para el Distrito Federal, publicadas en el Diario Oficial de
la FPederacidn, de sjiete de febrero de mil novecientos ochenta

y cinco, en relacidn a las fincas urbanas destinadas al -----



arrendamiento habitacional, transcritas en eﬁ.punto anterior,
se establecid un derecho de preferencia en favor del inquili-
no; siendo en un doble aspecto, comeo se acredita con' lo -----
dispuesto en el C6digo Civil, en el siguiente precepto:

Art. 2448 1.- Pata los efectos de este capitulo el =~==--
arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta ---
tendrd derecho a que, en igualdad de condiciones, se le pre--
fiera a olro interesado en el nuevo arrendamiento del inmue--
ble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de due el

propietario gquiera vender la finca arrendada.

De la redaccidn del precepto citado observamos el benefi
cio de un derechu en dos aspectos; el primero consiste, en --
ser preferide para un nuevo contrato de arrendamiento de la -
vivienda ocupada, en lugar de otro interesado: el segundo ---
trata del derecho de preferencia que tiene para adquirir la -
habitacidén arrvendada, si el propietario del inmueble quisiera
venderlo. Eslos dos beneficios serdn otorgados, siempre y -—-
cuando el arvrendatario se encuentre al corriente en el pago =~

de la renta.

Fn relacidn al derecho de preferencia para adgquirir la -
vivienda habitada, si el propietario decidiera venderla, el -
inguilino, debe ajustarse a una serie de reglas determinadas
a fin de hacer valer su derecho; est8s reglas las previene el
Cédigo Civil, en su precepto siquiente:

Ark. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se ----—
sujetard a las siguientes reglas:

1. En todos los casos el propietario deberd dar aviso en
forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el —-

inmueble, precisandeo 2l precic, términcs, condiciones y moda-

{iidades de la compra-vanta,
1l. ¥l o log arrendatarios dispondrdn de quince dlas ---



para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad
de ejercitar el dercho del tanto en los té&rminos y condicio--
nes de la oferta.

Il1l. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de -~
los Lérminos de la oferta inicial estara obligado a dar un --
nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a ---
partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince -
dias para los efectos del piarrafo anterior. Si el cambio se -~
refiere al precio, el arrendador sblo estd obligado a dar ---
este nuevo aviso cuvando el incremento o decremento del mismo
sea de mas de un diez por cienta.

IV, Tratandose de bienes sujetws al régimen de propiedad
en condominio, se aplicardn las disposiciones de la ley de la
materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de
este articulo previamente a la autorizacidn de la escritura -
de compra-venta.

VI, lia compra-venta y su escriluracidn realizadas en ---
contravencion de lo dispuesto en este articulo serdn nulas de
pleno derecho y los notarios incurcirdn en responsabilidad en
los términos de la ley de la malteria. La accidn de nulidad a
que se retiere esta fraccién prescribe a los seis meses con--
tados a partir de que el arrendatoaric tuvo conocimiente de la
realizacidn del contrato.

Bn caso de que el arrendatario 1o dé el aviso a gque se -
refieren las fracciones 11 y 111 de este art.iculo precluird -

su derecho.

Del articule mencionado, las fracciones que tratan las -
reglas del derecho de.preferencja por el tanto, para poder -~-
adquirir la finca arrendada son 1, 11 y I1I: por yue la IV es
sobre arrendamientos de propiedades en condominio, la cual --
remite a la ley de la materia; y las {racciones V y VI son de
observancia de los notarios, asi como de la nulidad gque se --

causa al realizarse la operacion en contravencion a lo ~---~-



dispuesto por el articulo.

Por lo Lanto, en este punto exdminaremos las tres prime-
ras fracciones del articulo: empezaremos por el prescrite en
la fraccidn primera del articulo 2448 J, en lo referente al -
aviso de] propietario, donde notificarid en forma indubitable
al arrendatario su deseo de vender el inmueble; ese aviso al
ser indubitable, serd realjizado por medio de autoridad judici
al o mediante notario, pues no es aceptable la notificacidn -

realizada por el propietarjo directamente.

Fs importante seflalar dque la oferta dada por medio de ~-—
notificacidn, comprenderd la casa-habitacidn, que por virtud
del contrato de arrendamiento ocupa el arrendatario, en razon
que debe existir una identidad entre el objeto del arrendami-
ento y el que a su ver va ser materia de la compraventa, al -
ser la intencidén del legislador ldgica en el sentido de quién
ocupa un inmueble en su cardcter de arrendatario de casa-ha--—
bitacidn pueda convertirse en propietario de sy vivienda,

Sin embargo, en la practica es posible gque suceda el ---
caso de convertirse el arrendador-propietario en copropieta--
rio de los exarrendadores, que tuvieron la posibilidad de ---
ejercer su derecho de preferencia por el tanto y adquirierdn
su vivienda. 5i consideramos que el Ordenamiento Civil, -=---—
regulador del derche de preferencia del arvendatario, no —----—
impide estd situacidn, incluso e) propietario seguird con su
cardcter de arrendador de ayuellos arrendatarios los cuales -
al no disponer de los medios, fu@ imposible poder ejercer su
derecho de preferencia por el tanto, a f£in de adquirir suw ---
vivienda que habitén.

Otra posibilidad latente de presentarse es que un sdlo -
arrendataric ejerciendo su derecho de preferencia, adquiera -

la totalidad del inmueble arrendado, causando con esto -



solamente una substitueidn de arrendador o propietario al ——
subrogarse de los derechos y obligaciones del antiguo arnenﬂg
dor, que tenia con las demds arrendatarios, Sin existir»témpg
co ningiin impedimento de la ley para evitar la citada posibi=-
lidad. -

En cuanto a la fraccidn segunda del articulo 2448 J del
Ordenamiento en cita, expresa que: “"FEl o los arrendatarios --
dispondran de guince dias para notificar en forma indubitable
al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto -

en los términos y condiciones de la oferta.”

Se entiende que al hablar en la fraccidn antes expresada
sobre el ¢ los arrendatarios disponen de quince dias a £in -
de ejercitar =su derecho preferente de adquisicidn de su vivi-
enda, ne podrd el propletarieo invalidar el derecho conferido,
B8i unos cuantos arrendatarios optan por hacer valer su dere--
cho otorgado por la ley, en los términos y condiciones de la
oferta, a pesar de que los demds arrendatavios no son pacti--
cipes de manifestar la voluntad de ejercer el derecho otorga-
do para adquirir la vivienda habitada; debeara ser respetado -
el derecho de ejercicio de lus arrendatarios quienes sl -----
aceptardon, el propietario tendrd la obligacidon de vender la -

vivienda corctespondiente a cada uno de los arrendatarios.

Inclusive si uno solo de los arrendatacies nolLificados -
acepta los términos y condiciones de la oferta para adquivir
su vivienda, el propietario también se vera obligado a respe-
tar el derecho de) Ginico arrendatario y venderle su vivienda.

En la fraceidn sequnda del articuleo en mencidn, se e
presenta una interrogante, la cual se refiere alos quince ---
dias otorgadog para notificar en forma indubitable al arrenda
dor su voluntad de hacer valer el derecho de preferenciao de -
adquisicidon de la finca arrendada, por parte del inguilino, -



Los quince dias concedidos, debemos interpretarlos que son --
hibiles por tratarse de normas tuteladoras en beneficio de --
los arrvendatrios, ademds de ser disposiciones de interés ----
piblico. De esta suerte, al considerarse que ge trata de dias
habiles, se le concede un plazo mayor al inguilino para ejer-
citar su derecho, que se veria reducido y perijudicado si ----
fuerdn naturales.

Por otra parte, también es indispensable decir, que la -
aceptacidn de la oferta concedida por el propietario en razén
del derecho de preferencia otorgado por la ley, debe ser en -
forma indubitable, esto es judicialmente o mediante notario,

en el domicilio del arrendador.

Si e) arrendatario aceptard la oferta recibida por el -~--
propietaric del jinmueble arrendade y notifica la aceptacidn -
de la oferta de manera indubjtable al arrendador, en el momen
to de recibirla é&ste Gltimo, se hbrad conformado el acuerdo de
voluntades y en consecuencia se podrd formalizar la operacidn
de compraventa, al perfeccionarse el consentimiento de ambas

partes.

La fraccidn tercera del articulo en cita, no presenta --
ninguna duda o gue se preste a interpretacidn, esLo de acuer-
do a ta observancia del mismo, el cual fué transcrito en —---
lineas anteriores y resulta muy claro lo dispuesto, por lo -~
tanto, s¢ resume acontinuacidn: Si el arrendador ya habia ---
dado aviso de la venta del inmueble arrendado, al inguilino,
y decide hacer cambios en la oferta, tiene que dar un nuevo -
aviso indubitable al inguiline, y éste Gltimo tendrd quince -
dias a partir del nuevo aviso para ejercer su derecho nueva--
mente, pero si el cawbio se refiere al precio, s50lo se obliga
a darlo de nuevo si el incremento o decremento del precio sea
mwayor de un diez por ciento.



Establecida la forma o reglas del derecho de prefercencia
por el tanto concedido al arrendatarvio de casa-habitacidn, --
toca el turno de dav una pequefia referencia del propdsito de
esle derecho de preferencia otorgado al arrendatario, y para
esto el legislador se baso en el Tundamento consagrado. en la

Constitucidn Folitica de los tacdos #nidos Mexjicanog, -=--===

articulo cuarto parrafo cuarto, mismo gque expresa Jo siguien-

te:

“Toda familja tiene derechec a disfrutar de vivienda digna
y deccorosa. La ley establecerd las instituciones y apoyos ---—
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo."

Conforme al parrvafo constitucional mencionado, el leyis-
lador con su mejor intencidn cred una gerie de normas cuyo --
egpiritu consiste en coadyuvar sobre el problema hahitacional
que existe en nuestra ciudad. Siende uwna de esas formas la --
regulada por el CAdigo Civil en el capitulo cuarto, titulo -~
sexto de la segunda parte del libro cuarto. parte correspon--
diente a las fincas urbanas dadas en arrendamienLo para habi-
tacidn, en la que en unos de sus preceptos se otorga el bene-
ficio de adquirir la vivienda ocupada por el arrendatario. en

el casou de su venta, mediante un derecho de preferencia.

Resultando de esto gque, el inquilino va tener un derecho
de adquisicidn prefernte, si el propietario del inmueble ----
decidierd venderlo y gque al ejercitarlo se convierta en pro--
pietario de su vivienda. Ocasionando un avance en el grave --
problema de la habitacidén y ademis de beneficiar al arrendata
rio y sus familiares.

Finalmente es oportunc senalar la sancidon que se impon--
drad si se produce la operacion de compraventa del inmueble --
donde existen casas-habitacifn arrendadas y no se otoryo el -

derecho de preferencia al inguilino.



La sancidn aplicable en caso de no respetar el derecho -
de preferencia por el tanto que tiene el inguilino, es 1la ---
nulidad de pleno derecho de la compraventa y escrituracidn, -
de acuerdo a lo pravisto en la fraccidn gexta, articulo 2448

J del €&digo civil.

Aungue la verdad no se trata de una nulidad de pleno ---
derecho come lo enuncia el Ordepamiento Civil, sino se trata
de una nulidad relativa, en virtud de establecer en la misma
fraccion gue la accidn prescribe a 1os sels mas2s contados a
partir de gue el arrendatario tuvo conocimiento de la realliza
cién del contrato. Por lo cual el afectado tiene s5lo seis --
meses para ejercitar la accifn de nulidad e la compraventa y
sino esta s= convalidara produciendo sus efectos legales.

6 .- RESPONSABILIDAD DEL NOTARIO EN EIL. DERECHO
DEL ARKENDATARIO DE CASA-HABITACLON,

Cuando un propietario de un bien inmueble desea venderlo}
la operacibdn debe realizarse mediante un centrato de compra--
venta, mismna gque serd en forwa escrita, de conformidad con lo
por el articulo 2316 del Codigo Civil. Asimismo si estad enaje
nacién del inmueble al realizarse el avaliGo bancario, tiene -
un valor mayor de treinta mil pesos, el contrato deberid cons-
tar en documento piblico y ante un notario, de acuerdo a lo =~
previsto en el articulo 78 de la LeY del Notariado para el --
Distrito Federal, con excepcidn a esta regla, en los casos --
sefalados por los articulos 730, 2317 y 2917 del Oredenamien-
to Sustantivo Civil, en Jos cuales la operacidn se redactara
en documentu privado, con dos testigos y ratificado ante ----

notarjio, fjuez competente o Registro Piblico de la Propiedad.

Independientemente del servicio a gque estdn obligados a

prestar los notarios cuando se realiza una operacidn de ~----
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compraventa de un bien inmueble, el Cddigo Civil; va imbénér
una serie de obligaciones o responsabilidades re]acionéﬂas«—;,”
con el derecho de preferencia otorgado al inqhilinb'ae;casé--
habitacidn. :

Esta obligacidén impuesta por el Ordenamiento Civil, se -
encuentra consagrada en e}l articulo 2448 J fraccidon quinta --
que expresa lo siquiente: "Los notarius deberdn cerciorarse -
del cumplimiento de este articulo previamente a la autoriza--
cidn de la escritura de compra-venta." Entendiende Jo manifes
tado en la fraccidn transcrita, el notario tiene la obliga---
cidn de hacer constar en la escritura de compraventa del ----
inmueble, la declaracidén del vendedor o enajenante, expresada
bajo protesta de decir verdad y enterado de las penas que ---
puede incurrir si declara falsamente., que el inmueble no estd

sujeto a arrendamiento habitacional.

Asl de esta forma el notario se puede decir que cumple -
con lo ordenado en la fraccién guinta del citado articulo, al
cerciorarse si el inmueble esta sujeto a arrendamiento, en --
donde existan inquilinos con dercho de ser preferidos en la -
compraventa del inmueble. Ademds de estar transmitiendo la --
responsabilidad en gque pudiecra incurrir, al enajenante, en --
caso de mentir al declarar con falsedad y ocultar la verdad -

existente sobre el inmueble objeto de la operaciin.

Asi como también de Lener en cuenta que dicha declara---
cidn, hecha por el propietario, es considerada come una confe
sidn, al ser llevada @ cabo ante una persona evestida de & -
paiblica, como }Je es un notario, en cl caso de surgir algin --
problema. A porte de ser la forma sencilla de cumpliv con lo
ordenado, sin infringir la ley y evitar ser sancionado.

Sin embargo, si el notario no realiza las ygestiones ~---
negesarias a fin de cerciorarse gue el inmueble objeto de la
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operacidn no se encuentra arrendada a inquilinos de casa-ha--
bitacidn, basandose s6lo a la buena fe del propietario, éste
puede advertir que el inmueble objeto de la operacidn se ----
encuentra destinado al arrendamiento de casa-habitacidn, al -
analizar la boleta predial del lnmueble, verificando si esta
dado de alta en tesoreria algiin arrendamiento. En considera--
cidn a la existencia del alta del arrendamiento en la tesore-
ria del Distrito Federal, el notario puede solicitar un infor
me a dicha dependencia con el fin de informarse si el arrenda
miento es de local comercial o de vivienda destinada a la ---
habitacion. Si el inmueble es destinado a viviendas para casa
~habitacidn, el notario deberd solicitar las notificaciones -
del aviso de venta de la {inca, realizade a los inquilinos de
dicho inmueble, en virtud de gue el Cédigo Civil en el mismo
articulo 2448 J fraccidn sexta, dentro de sus lineas maniftieg
ta que "los netarios incurrirdn en responsabilidad en los ---
términos de la ley de la materia", cuando sea realizada la -~
escrituracidn de compraventa, sin haber concedido el dereche
preferente al inquilino de casa-habitacldn.

La sancidén imputable al notario por violar el derecho de
preferencia por el tanto, del arrendatario, la determina la -
Ley del Noutariado para el Distrito Federal, en su acrticulo --

126 fraccidn tercera inciso (d), gue sefiala lo siguiente:

Art. 126.~ E]l notario responsable del incumplimiento de
sus obligaciones derivadas de esta ley, sin perijuicio de las
sanciones penales que sean aplicables, serid acreedor a las -~
sanciones siguientes:

111, Suspensidn del cargo hasta por un aiio:

d)} Por autorizar la escritura de compraventa de un bien
inmueble sin haherse cerciorado de que el vendedor cumplidé =--
con las obligaciones que establecen los articulos 2448 1 y --
2448 J del Cbdigo Civil.
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De la observancia de lo dispuesto en el anterior articu-
lo, la sancidn aplicada al notario por la violacién del -----
ejercicio del derecho de adquisicidn preferente del inquilino,
es demasiado severo, si tomamos en cuenta (ue €s una suspen--
sion del cargo por un aflo de manera tajante, sin antes exis--
tir amonestacidn escrita o multa, que se pudierd imponer como
prevencién o aviso. Y una vez decretada la amonestacidn si --
reinscidiera cometiendo el mismo ervor, entonces si se justi-

ficaria la suspensidn de un aiio de)l cargo de notario.

5in embargo, la ley al sancionar al notario por un -----
incumpllimiento de una obligacidn de cardcter secundariw, lo -

hace de una forma bastante rigurista.

7.-~ PROBLEMATICA DE LA VENTA DE BIENES INMUEDLES
SUJETOS A ARRENDAMIENTO.

En los apartados anterioras del presente capitulo se ha
desarrollado, en sintesis, lo refer=nte a la naturaleza -----
juridica y alcances del derecho que confieren a los arrenda--
tarios de bienes inmuebles destinados a la habitacién, leos --
articulos 2448 I y 2448 J del COdigo Civil, introducidos a --
ese ordepamiento mediante Decreto de reformas y adiciones ---
publicadas en el Diorio Oficial de la Federacidn el siete de
febrero del mil novecientos ochenta y cinco. A partir de ----
entonces, los ingquilinos tienen la posibilidad, en el supues-
to de que el propietario deseara vender la [inca arrendada, -

de adquirir ésta con prefetvencia a cualguier otre interesado.

$in embargo, el ejercicic de ese derecho, para los fines
que se concedid, presenla en la préctica y con refecvencia a -
los aspectos de que se tratard mds adelante, una problematica
gue es menester puntualizar y analizar. Con el objoto de ~---

sistematizar la exposicidn, abordaremos la temdtica enunciada



161

tratando cada uno.de los aspectos que la conforman y, a la --

‘vez, se propondrdn algunas posibles soluciones.

{.- KJERCICIO MULTIPLE DEL DERECHO POR EL TANTO.- En el
supuesto de arrendamiento singular, esto es que la finca ----
estuviera arrendada a un solo inguilino y éste ejerciera el -
derecho de que se trata, no existe obsticulo juridice alguno
para la adquisicidn e instrumentacién de la operacidn. Pero -
cuando el inmueble lo ocupan varios arrendatarios, entonces -
pueden darse los siguientes supuestos:

a) Oforta de venta pura y simple.~ El propietario notifi

ca a8 los inguilinos su deseo de vender el inmueble como -----
unidad; =i todos ellos aceptan al mismo tiempo y dentro del -
plazo legal respectivo los términeus y condiciones de la ofer-
ta, entonces, perfeccionada la venta, los arrendatarios -----
adguirirAn el inmueble en copropiedad, proindiviso y por ----
partes iquales, quedando entendido, de hecho, gue cada ung --
habitard el departamento o vivienda gue venia ocupando, hasta
antes del cambio de <¢alidad de su posesidn, con el cardcter -
de inquilino. Si mds adelante algln copropietario deseara ---
vender, tendrd yue ajustarse al derecho del tanto de que ----
gozan los demas conforme a lo previsto por el articulo %73 --
del Codigo Civil; pero si ninguno de ellos ejerce tal derecho
entonces el tercero adguiriri, también como copropietario, la
parte alicuota gue correspondia al vendedor, sin gque desde el
punto de vista técnico-juridico, pueda entenderse que disf{ru-
tard en exclusiva de la porcidn individual que representa la

localidad.

En virtud de lo expuesto, es conveniente gue en lasg ----
condiciones apuntadas si el inmueble lo adquieren en copropig
dad el total de Jos inquilinos, entonces deberén, para evitar
problemas futuros, cambiar el régimen de copropiedad a propie

dad en condominio, a efecto de que cada uno, come lo dispone
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e) articulo 951 del Cddigo Civil, tenya derecho singulavr y --
exclusivo de propiedad sobre el departamento o vivienda y, --
ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y panr--
tes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y -
disfrute.

Pero resulta que a ese regpecto tendrin gque ajustarse a
lo dispuesto en la Ley sobre el rvégimen de propiedad en ~----
condominio de inmuebles, la que aclualmente no conriene dispo
sicion yue facilite a los ingquilinos lo anterior, sino que --
para la constituciOn de Lal régimen establece una serie de --
requisitos gue las mas de las veces, dadas las condiciones de
los inmuebles destinados exclusivamente para arrendamiento, -
no podran satisfacer los inquilinos. En ral virtud se propone:
Que la Autoridad Administrativa, como ya lo hizo en el aho de
1985 con magnificos resultados, simplifique los tramites para
la constitucidn del régimen de propiedad en condominiv de ---
inmuebles destinados al arrendamiento habitacicnal, exigiendo
a ese particuvlar s6lo la comprobacién de gue 2l inmueble -=--=
reine condiciones adecuadas de estabilidad estructural y ----
salubridad. Ademds, seria convenianke que en eslLos casos se -
exentara a los inguilinos adguirentes del pago del! lmpueste -
Sustitutivo de Estacionamiento.

b) Aceptacidn individual de la oferta por todos los ----

inguilinos.- Traténdose del ejercicio miltiple del derecho --
por el tanto, se presenta otro problema juridico a dilucidar
cuando la aceptacidn de la oferta se da individualmente y en
tiempos diversos pero dentro del plazo leygal, por varios ----
inquilinos. Esto es, todos aceptan la oferta dentro de los --
quince dias previstos por el articule 2448 J del Cédigo Civil,
pero su aceplacién es en tiempos diversos, verg., uno acepta
el primer dia, otro el quinto y otro e! décimo. En este caso,

¢ a favor de quien se perfecciona la venta ?



A diferencia de lo que sucede en cuanto al ejercicio de
derechos de preflerencia en leo que respecta a los comuneros, -
en cuyo caso los articulos 974, 1293 y 2706 del Cédigo Civil
previenen reglas para decidir el problema gue se sucita -——---
cuando todos ellos hacen uso de su derecho, sin embargo tra--
tindose de la prerrogativa concedida a los inquilinos para --
adguicir el inmueble, e) legislador omitid preveer al respec-
to.

frodr

suyerirse, dado la ausencla de disposlclidn expre-
sa, Jue el problema apuntade se solucionara aplicande el ----
principio general de derecho "El que es primero en tiempo es
primere en derecho". Pero tal solucidon consideramos que no --
resulta satisfactoria, pues dada la finalidad de la consayra-
cidn, en el Cddiye Civil, del derecho de preferencia por el -
tanto conferido a los inquilines pava adquirir el inmueble --
arrendade, en caso de su venta, esa solucidn haria nuyatorio
tal derecho y las causas que lo inspirardn; ademés,‘es claro
gque, por uha parte, existierd inconformidad de log demds ----
inquilinos y, por la otra, el primero gque aceptd la oferta --
tal vez estimara inconveniente la adquisicidn, pues de llevar
la a cabo, se convertird en propietario del inmueble, y de --
inguiline que era, serd ahora arcendador respecto de log ----
demds, con todas las consecucncias de hecho y derecho gue ---
ello representa.

BEn Lales circunstancias se propone: BEs conveniente adi--
cionar al articule 2448 J del C6digo Civil, una disposicidn -
en la que se prevenga que 51 los inquilinos aceptan dentro --
del plazo legal, pero en diversos tiempos, todos ellos adgui-
riran el inmueble, pues el objeto es que todo inquilino pueda
adquirir su departamento o vivienda ocupada; esa fue la -----
intencién del legislador a fin de contribuir con ello, aln --
cuando parcialmente, a solucionar el grave problema de habita

cidn existente en nuestra ciudad capital.
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c) Oflerta de venta, a los inquilinogs, para adguirir ----

individualmente el departamento o vivienda que ocupan.- En -~=

este caso, previamente a la oferta, el propietario, si desea
vender a cada uno de los inquilinos el departamento o vivien-
da gue ocupan, deberd tramitar, administrativamente, el cam--
bio de régimen de propiedad individual a vé&gimen de propiedad
en condominio, a efecto de que una vez ceoncadida tal autoriza
cion e instrumentacidn notarialmente el cambio de régimen en
referencia, sea posible proponer la oferta en los términos --
apuntados.

A ese respecto, paralelamente a Jas reformas de 1985 al
Codigo Civil, se expidid por el Conyrese de la Unidn un —-—--
Decreto gue autorizo la constitucidn del régimen de propiedad
en condomlnio para lus inwuehles arrendados a esa fecha, sin
necesidad de obtener la declaratoria, licencias, aulorizacio-
nes o permisos de construcciones urbanas y de salubridad a --
que se tefiere el articule cuarto de la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles, habiéndose emitido -
por el titular de la Administracidn PlOblica local, la Circu--
lar nimero 1L (9) 85 gue contenia el instructivo para la -----
constitucidn del régimen en condominio de los inmuebles arren
dados, previendo al respecto los siguientes requisitos: que -
los inmuebles hubieren estado arrendados para habitacidn por
lo menos durante cinco aiies anterjores a la fecha de entrada
en vigor del Decreteo; que la totalidad de propietarios y mas
del 50% de los inquilinos manifiesten su conformitad vespecto
al régimen en referencia y, que el inmueble admitiera comoda
divisidén a juicio del Departamento del Distrito ¥Federal. —----
Asimismo se exentaba, a los solicitantes, de los derechos =--
causados vy el lmpuesto Sustitutivo de Estacionomiento, Dicha

circular tuvo un afio de vigencia a partir de su expedicidn.

Fl Decreto mencionado se reformd en virtud de los sismos
acontecidos en seplLiembre de 198%, ¢ue por su mwagnitud ------



agravaron el problema de la habitacién. Dicha reforma se -

piblico en enero de 1986, disponiendo: "El régimen de propie-
dad. en condominio sobre leos inmuebles actualmente arrendados

para vivienda y los anexos: comerciales gue se encuentren en

dichos inmuebles, podrd constituirse siempre y cuando el des-
tino de los mismos sea preponderantemente el de vivienda y -~
que hayan estado sujetos a un contrato de arrendamiento por -
1o menos durante los Gltimos cuatro aifios y respecto de log ==
cuales tanto propietarios como inquilinos, asl lo convengan;

requisito es gue la propiedad admita comoda divisidn y ésta -
sea t&cnicamente segura a juicio del Departamento del Distri-
te Federal, Tales inmuebles, en su caso quedardn exceptuados

de la declaratoria, licencias, autorizaciones o permisos —--==-
relativos a las construcciones urbanas y de salud a que se --
refiere la Ley sobre el régimen de propiedad en condominio de

inmuebles.”

Al reformarse el Decreto, el Jefe del Departamento del -
Distrite federal emitidé una nueva Circular a la gue correspon
didé nimero 1 (8) 86, en la que se dispuso que por Jo menos el
80% del inmueble se encuentre destinado al arrendamiento de -
casa-habitaciOn, Ademéds se concedio un plazo mids amplio para
hacer uso del beneliclio otorgado por el Decreto. Sin embargo,
las facilidades otorgadas para la constitucidn del réyimen de
propiedad en condominio en relacidén a los inmuebles cuyo ----
destino fuera arrendamiente habitacional, dejaron de tener --
vigencia a partic del primero de diciembre de mil novecientios

ochenta y ocho, fecha en la que expirdé la circular mencionada.

Fn tales condiciones, en el supuesto que sin haber ~—=--
efectuado, previa a la oferta, el cambio de régimen a que se
alude, entonces si se formula dicha oferta y es aceptada por
los inguilines, tendrdn estos y el antexior propietario, -

antes de gque se lleve a cabo la instrumentacidn notarial de -
la venta, tramitar y obtener la autorizacidn respectiva por -
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parte de las autoridades del Departamento del Distrito Fede--
ral. sujetandose a las disposiciones legales vigentés que se
previenen en la Ley sobre el régimen de propiedad en condomi-

nio de inmuebles, que actualmente no hace ninguna salvedad.

Se propone, por ello, que dentro del precepto donde se -
sefialan lo#g requisitos para constituir el régimen de propie--
dad en condominio de inmuelrles, se exceptuen de la declarato-
ria, licencias, autorizaciones o permisos relativos a las ===
construcciones urbanas y de salud, Jes inmuebles cuyo destino
es para arrendamiento de casa-habitacidn y fueran adquiridos
mediante el ejercicio del derecho de preferencia conferido en
los articulos 2448 1 y 2448 J del Cidigeo Civil, y, en cuanto
a los aspectos fiscales se exente a los inquilinos adgquiren--
tes de la obligaciotn de pagar el lmpuesto Sustitutivo de ----
Fstacionamiento a gque se refiere el avticulo 45-C de la Ley -
de Hacienda del Distrite Federal.

11.~ PROBLEMATLICA EN TORNO A LA VIOULACION, POR PARTE DEL
PROPIETARIO-ARRENDADOR, A LO DISVPUBSTO POR EL ART1ICULO 2448 J
DEL. CODLGO CIVIL.- Cuando e] propietario de una finca arrenda
da para habitacidon, no diera a sus arrendatarios el aviso ~~-
correspondiente de su deseo de vender el inmueble y realiza -
la operaciOn <on un tercero, entonces de acuerdo a lo dispues
to por la fraccidn sexta del citado numeral, la compraventa y
su escrituracidn serdn nulas de pleno derecho; los inguilinos
podran ejercer dentro del plazo de seis meges coptados a ----
partir de gque hubieran tenido conccimiento de la realizacidn
de la compraventa, la accldn de nulidad.

Primeramente debemos aclarar que el termine “"nulidad de
pleno derecho” es un calificative a }a sancidn, eguivoco. En
efecto, no revela mas que la interpretacion de los interescs
politicos que se presentaron en relacidén a las reformas, ==-=-=-

porque la calificacidn "nulidad de pleno dereche"”, carece de
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utilidad practica, s8i consideramos que la accidn correspondi-
ente prescribe a los seis meses como cualquier nulidad relati
va, y no se cumple con lo previsto en el articulo 2226 del =--
Cddigo Civil.

Ahora bien, independientemente de la nuljdad de gue se -
Lrate, si el arrendaotario ¢ arrendataries, por haber sido ---
violado su derecho de preferencia de adquisicidn, ejercieran
la accidén a que se refiere el articulo 2448 J fraccidn V1 del
Cbdigo Civil, podria suceder que al declararse, mediante -«~-
sentencia ejecutoriada la nulidad de la venta y su escritura-
cidn, se diera el siguiente supuesto:

El propietario y el tercero adquirente en acatamiento a
la sentencia donde se declaro la nulidad de la operacidn, se
restituyen mutuvamente lo que han recibido, por una parte, el
propietavio restituye el precio y recibe el inmueble, por ---
otra parte el tercero adguirente restituye el inmueble y ----
recibe e) precio dado, realizando lo ordenado en el articulo
22119 del Cbddigo civil, de esta forma las cosas vuelven al ---
estado gque guardaban hasta antes de la celebracidn del contra
Lo de compraventa, cumpliendose asi con la finalidad de la --

accian de nulidad.

Sin embargo, para los inquilinos resultan nulos los efec
tos pricticos de la accidn ejercida, pues en ningdin momento -
se les garantiza que ellos adquirirdn el inmueble en propie--
dad.

Por consiguiente para evitar gque ocurra sdlo como efecto
de la accidn de nulidad gue las cosas vuelvan al estado gque -
tenian, se propone reformar la fraccidén V1 del articulo 2448
J del Codigo Civil, concediendo a los arrendatarios un "dere-
cho de retracte" en vez de una accidn de nulidad, pues si ---

consideramos gue al ejercitar el derecho de retracto no sola-
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mwente se nulifica la venta, sino que el inquilino o inguili--
nos se subicogén en los derechos del comprador, en los térmi--
nos y condiciones que se hubjeren pactade. Esperando asi que

realmente su derecho para adquirir el inmueble tuviera plena

eficacia, en la inteligyencia de que para ejercer la "accidn -
de retracto” los arrendatarios exhiban con la demanda el =----
importe del precio de la venta.

Asi como, cencediendoles al arrendatario ¢ arrendatarios
el término de seir meses, contados a partir de tener conoci-
miento de la realizacidn del contrato con el tercero adquirepn
te, para ejercitac la "accidn de retracto”.
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CONCLUS LONES

PRIMERA.- Dada la problematica habitacional en el Distri
to Federal, se introdujeron al COédiyo Civil de la misma -==--
entidad mediante decreto piblicado en el Diario oficial de la
Federacidn el siete de febrero de mil novecientos ochenta y =
cinco, diversas reformas y adiciones en maleria de arrenda---
miento de inmuebles destinados a casa-habitacidn, siende la -~
principal caracteristica del marco juridico requlador desde -
entonces, que las normas gue lo integran son de orden piblico
e interéds social; por lo tanto irrenunciables, y en consecuen

cia, cualquier estipulacidén en contrario se tendrd por no ---
puesta. ’
SEGUNDA,- Las principales inovaciones introducidas para

toda relacidn juridica contractual de arrendamiento inmobili-
ario habitacional en el Distrito Federal que se concertara a

partir de la vigencia de las mencionadas reformas y adiciones,
avocadas en el articulo 2448 del Cddigo Civil, el presente --

trabajo trata de la especificada en el inciso "J".

TERCERA.- El ejercicio del derecho de preferencia por el
tanto concedido a los arrendatarios pava adquirir en propie-~-
dad el inmueble, presenta una problemalica jure y de facto en
los aspectos de que s€ tratan en esta Llesis; ello debido, por
una parte, a la ausencia de prevenciones legales complementa-
rias en cuanto al COdigo Civil concierne, y por la otra a la
supresidn de vigencia de clertss disposiciones administrati--
vas.

CUARTA .- Al existir inadecuada regulacidn juridica del -

derecho de preferencia conferido al arrendatario, se pueden -
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presentar en la prictica diversos supuestos, principalmente -~
eh lo referente al ejercicio miltiple de ese derecho; asi ---
como, en otro aspecto, al no ser respetado el derecho otorga-
do, por el propietario-arrendador. Por consiyuienle, respecto

a lo antes apuntado, se proponen varias soluciones.

QUINTA.~ El Departamento del Distrito Federal, debe --~-
conceder las facilidades necesarias para la constitucidon del
régimen de propiedad en condominic, rveduciendo la autoriza---
cidn, a una simple constancia de buenas condiciones y de salu
bridad el inmueble, expedida por la Autoridad competente, ---
cuando se trate de fincas adquiridas por los arrendatarios en

el ejercicio de su derecho de preferencia por el tanto.

SEXTA.- Hacer la adicidn de una regla mis, en las frac-=-
ciones del articule 2448 J del Codigo Civil, para e) electo -
de proveer una norma cuya finalidad sea la de disponer que, -
en el caso de realizar la oferta de venta por la totalidad --
del inmueble y el aviso al inguilino es en forma individual:
si varios de ellos aceptan las condiciones y términos de la -
proposicion, dentro del plazo leyal, entonces todos los «=---

aceptantes adquiriran el inmueble.

SEPTIMA.~ Para gue los inmuebles destlinados al arrenda--
miento de casa-habitacién adguiridos mediante el ejercicio --
miltiple del derecho de preferancia conferido en los articu--
Jos 2448 1 y 2448 J del Cddigo Civil, puedan ser suceptibles
de realizar el cambio de propiedad individual a propiedad en
condominio, €8s necesario que se exceptuen dichos inmuebles de
los requisitos sefialados en la fraccidn segunda del articule
cuarto de la Ley sobre el régimen de propiedad en condominio

de imnuebles.

CCTAVA.- La accidn de nulidad otovgada por la violacidn

del derecho de preferencia de los ingquilinos, cuando se ha --
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efectuado la operacidn de compraventa con un tercero, sin =--
respetar dicho derecho, no es la adecuada: por consiguiente,
es preciso que la accidn apuntada se modifigue, por un dere--
cho de "retracto", el cual al ejercitarlo por los inguilinos
no solo se asegura la pulidad de la operacidn, sino ademds -~
adquirir en propiedad el inmueble, en las mismas condiciones

del tercero ajeno.
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