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INTRODUCCION

La intencion del legislador en su afén de proteger a los inquilinos de fincas
destinadas a casa habitacion y debido a la escasez de vivienda y déficit
habitacional, se le otorgé a éste el derecho del tanto que significa el ser preferido en
igualdad de condiciones para adquirir la vivienda que usa, goza y ocupa; esto es con
el fin de hacerlo propietario cumpliendo con el propésito consagrado en el parrafo
quinto del art. Cuarto Constitucional, en el que enfatiza que: “Toda familia tiene

derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosy”.

Y asimismo, haciendo hincapi¢ en lo anterior, realicé el estudio con respecto al
ejercicio del derecho del tanto en favor del arrendatario de casa habitacion, y
principalmente lo relativo al inciso J, fraccién VI, del articulo 2448 del Codigo Civil
para el Distrito Federal, no solo por la sancidon en caso de violacion a las
disposiciones de ese capitulo, sino también a la marcada falta de técnica juridica de
que adolece su reglamentacion, por lo demas injusta e inequitativa y que llevada ala
practica, ha ocasionado diversas interpretaciones y simulaciones con el fin de

soslayar su interpretacion.

Primeramente abordaré el tema del contrato de compraventa, seguido del contrato
de anndamiento, mismos que serdn tratados someramente pues para este tema
- estin intimamente ligados, ya que con ¢l primero nace la posibilidad del
arrendatario que tenga celcbrado contrato de arrendamiento, pueda hacer uso
de! derecho del tanto, siemprey cuando reina los requisitos que marca la ley
al manifestar el vendedor, (el arrendador) el deseo de vender el inmueble dado en
arrendamiento; ésta policitacion puede ser dirigida a un tercero, pero haciendo
hincapié en nuestro conocimiento que el arrendatario al gozar del derecho del tanto

que la ley le concede, debe ser preferido en igualdad de circunstancias a un tercero.



A su vez el derecho del tanto se sujeta a varias reglas, principalmente la fraccién 1a.
inciso J del Art. 2448 del Codigo Civil para el Distrito  Federal, que
establece que 21 propictario debera dar aviso al arrendatario en forma indubitable de
su deseo de vender el inmueble, estableciendo en dicho aviso el precio, término,
condiciones y modalidades, y por lo consiguiente, el arrendatario contard con un
plazo de 15 dias para notificar, en la misma forma, su voluntad de ejercitar el

derecho del tanto en los términos y condiciones de la oferta.

Para lo anterior, es necesario analizar en qué consiste ese aviso en forma
indubitable, que tiene que efectuar tanto arrendador como arrendatario, y para cllo
analizaremos, las diferentes formas de notificar, para a su vez saber cuil es la que
posee mayor fuerza probatoria en caso de juicio; ya que la ley no marca qué tipo de
notificacion debera llevarse a cabo; asi mismo es conveniente aclarar los requisitos
que debe contener este aviso, pues al utilizar el término indubitable, nos da a

entender que debe excluirse cualquier conato de duda.

Ahora bien, profundizando un poco mds en el tema, del presente trabajo, cn lo
relativo a la fraccion VI, inciso J, del Articulo 2448 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, en el cual se crea una confusion ya que, al establecer que la
compraventa y su escrituracion que se hagan en contravecion a esas disposiciones,
seran nulas de pleno derecho, a su vez sefiala que la accién de esa nulidad,
prescribird en un plazo de 6 meses, contados a partir de que ¢l arrendatario tuvo
conocimiento de esa venta; primero hay que tomar en cuenta que las nulidades de
Pleno Derecho no estan reguladas en el Derecho Mexicano y por lo tanto tendrian
que ser declaradas por una Autoridad Competente, por otro lado tratandose de
disposiciones de Orden Piblico e Interés Social 1a materia inquilinaria s¢ entiende
que su violacion o contravencion produciria la Nulidad Absoluta; si bien es sabido
la nulidad absoluta, no es prescriptible, ni convalidable, lo cual hace pensar que se

trata de wuna nulidad relativa. Sin embargo se debe tener en cuenta que las



.

disposiciones del arrendamiento, de fincas urbanas destinadas a casa habitacion son

de orden pablico e interés social, por lo que forzosamente se trata de una nulidad
absoluta, es ahi donde se crea la confusién y cn donde es necesaria una
modificaciéon a su redaccién para no crear ambigiedades y un mal manejo a la

disposicion legal.



CAPITULO PRIMERO
GENERALIDADES SOBRE EL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

L- CONCEPTO DE COMPRAVENTA: Existen diferentes definiciones a cerca
de la compraventa, pero a mi juicio no todas son pl I te podemo:
ver la definicién que nos da el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su Art, 2248

en el cual expresa que: “Habra compraventa cuando uno de los contratantes se

obliga a transferir la propiedad de una cosa o un derecho, y el otro a su vez se
obliga a pagar por ello un precio, cierto y en dinero”. En realidad no se esta dando
una definicion precisa de la compraventa, sin embargo varios autores se apegan a
ella, como son: Ramén Sanchez Medal, en su libro “De los Contratos Civiles” ;
Francisco Lozano Noriega, en su libro “Cuarto Curso de Derecho Civil de
Contratos” y Miguel Ange! Zamora y Valencia en su libro  “Contratos Civiles”,

entre otros, con la excepcion de que ¢l segundo de los , antes citados hace Ia
observacién de que tratindose de derechos no se tr ite su propiedad, sino la
titularidad de estos.

Ahora bien la definicién que se iona en el citado Art. 2248 del Codigo Civil

para el Distrito Federal, no es del todo inadecuada, porque en ocasiones la

es lativa de domini do versa sobre cosas ciertas y

determinadas o sobre derechos, y en ocasiones no lo es cuando recae sobre
- especies, a este respecto el autor Rafael Rojina Villegas, expresa que para nuestros

icion de estas dos

fines de doctrina sf podemos dif i wyando una defi
formas y decir: “En la compraventa de cosas ciertas y determinadas el vendedor
trasmite 1a propiedad a cambio de un precio cierto y en dinero o bien siguiendo el



sistema del Cddigo Civil dirlamos: En la compraventa de cosas ciertas y
determinadas una de las partes transmite la propiedad de un bien o un derecho y la
otra a su vez se obliga a pagar un precio cierto y en dinero. Por lo que se refiere a
la compraventa de cosas en especies, indeterminadas dirfamos que una de las partes
se obliga a transferir la propiedad de las mismas y 1a otra a pagar un precio cierto y
en dinero” , pero para que pueda darse la transmisién de dominio, es necesario que
1a cosa se haga cierta y determinada con el consentimiento del comprador.(1)

De lo anteriormente expuesto la definicion que a mi criterio es mas completa es la
del Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia, de su libro Contratos Civiles
que a la letra dice: “La compraventa es aquel contrato por virtud del cual, una
persona llamada vendedor, se obliga a entregar una cosa o a documentar la
titularidad de un derecho, a la otra parte contratante llamada comprador, quién como
contraprestacion se obliga a pagar un precio cierto y en dinero, y que produce el
efecto translativo de dominio, respecto de los bienes que sean materia del

contrato”.(2)

I1.- ESPECIES DE LA COMPRAVENTA.
Existen diversas especies del contrato de compraventa segin autores como
el licenciado Francisco Lozano Noriega y el licenciado Miguel Angel Zamora y

Valencia, entre otros, los cuales menciono a continuacion: (3).

(1) Rojina Villegas Rafael. "Derecho Civil Mexicano”

Tomo VI Vol. 1 Ed. Porrita México 1981 Pag. 149

(2) Zamora y Valencia Miguel Angel " Contratos Civiles"

Ed. Porria México D.F, 1985 Pég. 75

(3) Lozano Noriega Francisco " Cuarto Curso de Derecho Civil Contratos” Ed.
Asociacion Nacional del Notariado Mexicano A.C. México D.F. Pég. 73



1.- Compra Venta Voluntaria y Compraventa Necesaria: Cuando se trata de la
primera es aquella que las partes que celebran el contrato libremente; lo contrario
de Ia segunda ya que los contratantes celebran el contrato por la necesidad que los
obliga; vendria siendo el caso de un contrato de promesa de venta en el que el

prominente vendedor esté obligado a vender al prominente comprador.

2.- Compraventa Privada y Compraventa Piblica: La primera es la que se realiza

nor entre particulares, es decir, podemos encuadrarla dentro de las que

cjecutamos a diario, como por ejemplo seria la comp de un coche, unos
cigarros, etc. y la segunda es aquella que se realiza mediante almoneda o subasta

piblica.

3.- Compraventa Judicial o Administrativa y Compraventa Extrajudicial: La

primera cs aquella en virtud de la cual para su celebracion se requiere de la

inter ién de los trib sin que for te se trate de una venta forzada o

remate, puede ser el caso de una venta en la que intervenga para su realizacién un
tribunal administrativo y la segunda es aquella en la que no se requiere de la
intervencion de los tribunales para llevarse a cabo.(4)

4,- Compraventa Civil y Compraventa Mercantil: Esta es una de las distinciones que
mds importancia tiene de acuerdo con el lic. Francisco Lozano Noriega, ya que la
diferencia estriba en que se reputa compraventa mercantil cuando el acto encuadre
en el Art. 75 Fracciones I, IT, I y XXIV, del Cédigo de Comercio, el cual dice: *
La ley reputa los actos de comercio ":

I.- Todas las adquisiciones, enaj i y alquil vériﬁcados con un propoésito

de especulacion ial, de imientos, articulos, bles o deria:

sea en estado natural, o después de trabajos o laborados.

(4) Zamora y Valencia M. A. Op. cit. Pag 113



II.- Las compras y ventas de bienes inmuebles cuando se hagan con dicho propdsito
de especulacion comercial.

II1.- Las compras y ventas de porciones, acciones y obligaciones de las Sociedades
Mercantiles.

XXIV.- Cualesquiera de otros actos de naturaleza andloga a los expresados en este
codigo.

En caso de duda, la naturaleza comercial del acto, serd fijada por arbitrio judicial.

En dicho Articulo se especifican todos los actos en los que se tiene un firme
propdsitc de especular, ademas el autor mencionado también habla del término
de traficar, lo cual significa que se haga con el propdsito de obtener un Iucro o una
ganancia, Y adecuando, éste término de traficar en el contrato de la compraventa

mercantil implica que el comprador tiene el firme proposito de revender. (5)

En el caso de la compraventa civil es aquella que se realiza por cualquier persona,
siempre y cuando el acto no se encuadre dentro de los supuestos mencionados en e
Art. 75 del Cédigo de Comercio.

IIL.- CLASIFICACION DE LA COMPRAVENTA

1o,

De do con ¢l li » Francisco Lozano Noriega en su libro “Cuarto Curso

de Derecho Civil Contratos”, establece la siguiente clasificacién al contrato de
compraventa:- (6)

-BILATERAL.- o sinalagmitico, es llamado asi  porque engendra
derechosy obligaciones  reciprocas, y considera fundamentalmente para

el vendedor transmitir e! dominio de la cosa y para el comprador el pagar un precio

(5) Lozano Noricga F. Op. Cit. Pég. 76.
(6) Ibidem. Pag. 78



cierto y en dinero por la cosa que recibe.

-ONEROSO.- Se considera como tal porque se estipulan provechos y gravamenes

reciprocos; para el caso del vendedor el provecho es recibir el precio y el gravamen

es transmitir la propiedad de la cosa, y para el comprador el provecho es recibir la

cosay el gravamen es pagar el precio de dicha cosa.

Dentro de ésta clasificacion se da una subdivision y son conmutativos y aleatorios

en el primero, .las partes desde que celebran el contrato pueden determinar el
& o perdidoso de ellas; y el segundo, cuando las prestaciones no

son ciertas y

idas en el de la celebracion del contrato, sino que

dependen de circunstancias posteriores,

-FORMAL.- Cuando el objeto indirecto recae sobre un bien inmuebie requiere para
su validez de una formalidad especial.

-CONSENSUAL.- Se le considera como tal, pués para su existencia no se requiere
de formalidad alguna, basta con que las partes se pongan de acuerdo en precio y
cosa para que ¢l contrato exista, aunque el primero no se haya satisfecho, ni la otra
entregado.

-PRINCIPAL.- Sc considera principal porque tiene autonomia juridica propia,
porque no depende de otro contrato para su nacimiento,

-DE TRACTO INSTANTANEO.- Porque las obligaciones de las partes pueden

cumplirse en un solo acto; y en excepciones de tracto sucesivo, como seria ¢l caso

de una compraventa por suministro, en que las p i de las partes se ciecutan

o cumplen por necesidad en un lapso determinado .

IV.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA.

1.-El de exi ia del > de comp ta:
A).-El imi en la comp - “El imi en este




contrato, es la unién o conjuncion acorde de voluntades de las partes contratantes
en los términos del supuesto juridico, para entregar un bien o documentar la
titularidad de un derecho del vendedor al comprador y para pagar, como
contraprestacién, del comprador al vendedor un precio cierto y en dinero, y producir

el efecto translativo indicativo”. (7)

Como puede verse el consentimiento en la compraventa siempre
va a consistir en el acuerdo de voluntades para que una de las partes transmita la
propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho, y 1a otra, a su vez, pague un

precio cierto y en dinero,

De acuerdo con €l Lic. Francisco Lozano Noriega, plantea dos interrogantes:
1.- § Qué debe abarcar el consentimiento en la compraventa ?
2.- ¢ Quéel no ita comprender i el imiento ¥

En cuanto a la primera expresa, que el consentimiento debe consistir precisamente

enel do de voluntades r de 1a celebracién del contrato de compraventa,

P

en su efecto translativo de dominio. Ahora bien no habra consentimiento, si las
partes no se ponen de acuerdo, es decir, si sus voluntades no concurren en relacion

con la celebracion del contrato de Compraventa, como por ejemplo:

“A y-B celebran un contrato translativo de dominio sobre X cosa, 1a voluntad de A,
s transmitirlo a titulo de Compraventa y Ia voluntad de B, es recibirla a través de fa
donaci6n, por lo tanto no se configurara el consentimiento, lo mismo que se tratard
en cuanto al precio o 1a cosa, mientras no haya un acuerdo de voluntades, no habra

(7) Ibidem Pég. 76



consentimiento. En cuanto a la segunda dice, que el consentimiento debe abarcar las
modalidades a que se sujeta el contrato pudiendo ser un plazo, condicién o
cualquier modalidad, pero si en consentimiento no abarca la modalidad el contrato

de compraventa se entendera liso y llano” (8).

B).- Objeto de Ia compraventa.- El objeto como clemento de existencia de la

compraventa, se divide en ¢l objeto directo y objeto indirecto.

a).- Objeto directo de la compraventa.- Este consiste en crear o transmitir

»s y obligaciones, que adecuandolo especifi te al contrato de

q h

compraventa, implica el hecho de entregar un bien o documentar la titularidad de
un derccho asi como pagar un precio cierto y en dinero, los cuales vienen siendo

obligaci Fund les de cc dor y dedor

¥

La transmision del dominio, bien la transmisién de la titularidad; se considera una
de las caracteristicas principales de este contrato,  sin embargo, las  partes
pueden diferir el efecto translativo, o hacerlo depender, ya sea del cumplimiento
de determinadas obligaci de las partes o de la realizacién de un hecho que se

prevé incierto para ella en el momento de su celebracién, lo cual significa que la
compraventa puede  existir validamente sin que opere la transmisién de
dominio, siempre y cuando cxista la posibilidad real o juridica de que se produzca
con posterioridad, ya que no puede pactarse con toda Ia validez de un contrato de
compraventa en que no exista la transmisién ni la posibilidad que se realice.

Para tener una idea clara de lo que es el objeto directo, el Lic. Miguel Angel
Zamora y Valencia, en su obra Contratos Civiles, expresa lo siguiente: “El objeto

(8) Ibidem pag. 79



directo del contrato de compraventa es la conducta de los contratantes manifestada
como una prestacion de hacer consistente en entregar un bien o documentar la

titularidad de un derecho y pagar un precio cierto y en dinero”. (9)

b).- El objeto indirecto: Este consiste en la cosa vendida y en el precio que

debera pagarse a cambio.

a').- La cosa como objeto de la compraventa.- En este se deben reunir las
caracteristicas que el Art. 1825 del Codigo Civil, para el Distrito Federal, establece:
" La cosa como objeto del contrato debe:

- Existir en la naturaleza

- Ser determinada o di inable

- Estar en el comercio."

De lo anterior se deduce que la cosa debe ser fisica y juridicamente posible.
Entendiéndose por fisica, la que existe en la naturaleza o ser susceptible de existir
en la misma cuando se trate de cosas futuras, y por juridica aguella que sea
susceptible de apropiacion, con esto nos referimos a lo que no esté excluido del

comercio, y ademds que sea determinada o determinable,

b').- El precio de la compra venta: los requisitos principales que debe reunir son:

ser cierto y en dincro.

Por cierto, se enticnde que debe ser mateméticamente determinable o determinado,
por el primero se entiende por ¢jemplo: Cuando se vende un terreno y no se fija el

(9) Ibidem Pag, 79

16



precio, pero se establece que serdn 500 m2 a veinticinco mil pesos, el metro
cuadrado, de csta manera se puede determinar el precio; y por el segundo se
entiende que sea una cantidad precisa es decir mil pesos, cinco mil pesos, ctc. (10)

Por precio en dinero, se entiende que for te debe ser en dinero y no en

especie, porque de lo contrario no seria compraventa, sino permuta, aunque no es
necesario que el precio sea pagado en su totalidad en dinero, ya que el Art, 2250 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, permite que una parte del precio se pague en

dinero y la otra parte en especie, siempre y do que ésta Wltima no exceda de la

mitad del precio de operacion, porque de lo contrario serfa,  como ya se ha
mencionado una permuta.

2.- Elementos de Validez del Contrato de Compraventa,

A).- La capacidad en la compraventa: Es importante determinar tanto la

capacidad del vendedor, como la del comprador en forma separada.

Emp do por la capacidad del dedor, esta considerada como la capacidad

especial, ya que por estar relacionada con el bien objeto de Ia compraventa, este
debe ser propiedad del vendedor.

Por lo tanto, la capacidad del prad iste en una capacidad general, por ser
€l quien recibira la propiedad del bien, y solo en caso de involucrar otros bienes,
ademds de pagar el dinero respectivo como p i6n, requerird de una
capacidad especial.

(10) Tbidem Pag. 80



B).- La licitud en el objeto motivo o fin de la compraventa,

De acuerdo al Art. 1830 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece que por
ilicito se entiende “el hecho que es contrario a las leyes de orden publico o a las de

buenas costumbres”.

- Por lo tanto, la compraventa estard afectada de la nulidad relativa si su objeto,

motivo o fin son contrarios al orden piblico o a las buenas costumbres.

C).- La forma requerida para cl otcrgamiento de la compraventa.- Como
ya se sabe es diferente el otorgamiento para bienes inmuebles; y muebles y se

caracterizan por lo siguiente:

a).- La forma de compraventa de bicnes inmuebles . - En éste caso el
contrato siempre ‘es formal, y para esto es importante atender al valor de la
operaci6n para determinar la formalidad que debera darsele a dicho contrato,

Cuando el valor convencional del bien inmueble no exceda de 365 salarios minimos
vigentes en el Distrito Federal, la compraventa podra hacerse, constar en escrito

privado.

De esta manera, cuando el valor del inmueble materia de la compraventa exceda de
365 salarios minimos vigentes en el Distrito Federal, el contrato deberd constar en
escritura piblica.

Enla Ley del Notariado para el Distrito Federal, sc establece en el Art. 78, que las
de i bles cuyo valor de avalilo comercial exceda de treinta mil
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pesos, asi como, la itucidn o tr isién de derechos reales estimados en mas

de dicha suma y que a un crédito por mayor cantidad que la mencionada, deberan
constar es escritura piblica salvo los casos que se refieren a los Articulos 730, 2317
y 2817 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal; por lo tanto, existe una
contradiccion de ésta ley con el Codigo Civil; ahora bien surge una interrogante:

1 Qué disposicion debera prevalecer ?.
El Art. sexto transitorio de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, expresa:
“Se derogan las disposiciones sobre notariado que se opongan a los preceptos de
esta Ley”. Por lo tanto prevalecen las disposiciones del Codigo Civil para el Distrito
Federal.

D).-La ausencia de vicios en el consentimiento.

V.- Obligaciones de las partes en el contrato de compraventa.

1.- Obligaciones del Vendedor:

A).- Transferir ¢l dominio de la cosa.- Esta obligacién esta i

relacionada con el objeto directo del contrato de comp}aventa, ya que es una de las
caracteristicas principales del contrato de compraventa que consiste en transmitir el

dominio del bien enajenado.

La obligacion det dedor de itir 1a propiedad de la cosa vendida se
desprende del Art. 2248 del Cédigo Civil, para el Distrito Federal, que dice: “Habrd
compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de

una cosa o un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto

y en dinero™.

B).-Conservar la cosa o custodiarla entretanto se entrega.-Esta obligacion para
el vendedor nace desde que se celebra el contrato, y la cosa no se entrega antes,
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ni en el momento de la celebracion del contrato de compraventa, por lo tanto nace la
obligacion para éste de conservarla mientras realiza la entrega de la misma; ademas
tiene la obligacion de entregarla cuando se lo requiera ¢l comprador y de responder

de los daiios que sufra por su malicia o negli ia, ésta obligacion del cuidado

ordinario la tendra el vendedor mientras no entregue la cosa, y en tanto cl
comprador no se constituya en mora de recibirla, ya que de darse este supuesto, el
vendedor queda relevado de éste cuidado ordinario y sélo sera responsable de dolo

o culpa grave.

C).- Entrega de la cosa vendida.- De acuerdo con el Lic. Rafael Rojina
Villegas desde el punto de © vista juridico  existen varias formas de
realizar la entrega de la cosa, que son las siguientes: (11)

- Entrega real o matcrial.- Consiste zn la entrega material de la cosa vendida, o bien
la entrega del titulo si se trata de un derecho.

- Entrega juridica- Es cuando la cosa ain no ha sido entregada, pero la ley la
considera como recibida por el comprador.

- Entrega virtual.- Se considera recibida la cosa, desde que el comprador acepta que

la cosa vendida queda a su disposicién y el vendedor que conserve la cosa en su

poder, solamente tendrd los derechos y obligaci de un depositario

En toda entrega, en cuanto implica un pago, deben satisfacerse las exactitudes que
claramente marca el articulo 2285 del Cédigo Civil para el Distrito Federal; que
dice “los gastos de fa ga de la cosa vendida son a ta del vendedor y los de

su transporte o translacion son cargo del comprador salvo convenio en contrario™.

El pago que en este caso corresponde al vendedor debe reunir las siguientes

(11) Rojina Villegas R. Op, cit. Pag. 103
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caracteristicas:

a.- Exactitud en cuanto el tiempo.

b.- Exactitud en cuanto el lugar.

c.- Exactitud en cuanto la substancia.

d.- Exactitud en cuanto al modo.

a).- Exactitud en cuanto al tiempo.- Por regla general prevalece el pacto entre
las partes, el problema surge cuando no existe dicho plazo. Para esto es necesario
analizar los articulos 2286 y 2287 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

ART. 2286.- “El vendedor no esta obligado a entregar la cosa vendida si el
comprador no ha pagado el precio, salvo que en el contrato se haya sefialado un

plazo para el pago™.

ART. 2287.- “Tampoco esta obligado a la entrega aunque haya concedido un

término para el pago, si después de la venta se descubre, que el comprador se haya

en estado de insolvencia, de tal suerte que el vendedor corra inminente riesgo de
perder el precio, a no ser que el comprador le de fianza de pagar en el plazo
convenido™.

-
De estos articulos citados se desprende como consecuencias diferentes, segin se

trate de venta al contado o venta a plazos.

VENTA DE CONTADO.- El vendedor no esta obligado a entregar la cosa hasta en
tanto no le haya sido pagado el precio. .

VENTA A PLAZO.- Si la venta es aplazo el vendedor debe entregar 1a cosa,

2]



desde luego con la excepcién a la que se refiere el Art. 2287, es decir, que c!
comprador se halle en estado de insolvencia y no garantice con fianza el pago del

plazo convenido.

b).- Exactitud en cuanto al lugar.- También es importante el pacto en cuanto al
lugar, ya que la entrega debe hacerse en el lugar convenido, a falta de este la ley
dice: *“La entrega debe hacerse en el lugar donde se encontraba la cosa cuando fue
vendida”,

c).- Exactitud en cuanto la substancia- Al respecto operan las siguientes
reglas generales, establecidas en los articulos del Codigo Civil para el Distrito

Federal, que a continuacién se enumeran:

ART. 2012.- “El acreedor de la cosa cierta no puede ser obligado a recibir otra ain

cuando sea de mayor valor™,
ART. 2013.- “La obligacién de dar la cosa cierta comprende también la de entregar

sus accesorios, salvo que lo contrario resulte del titulo de la obligacién o de tas

circunstancias del caso”.

ART. 2016.- “En el caso del articulo que precede, si no se designa la calidad de 1a

1 q

una de medi lidad”.

cosa, el deudor
Esto nos da entender, que el vendedor de la cosa cierta debe entregar dicha cosa
con todos sus accesorios, siempre y cuando lo que sc haya vendido sca en especie,

y por ende no se especifique la calidad de ésta.



Ademas en el Art. 2288 del Codigo Civil para el Distrito Federal dice: “El vendedor
debe entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el

contrato”.

d).- Exactitud en el modo: Por regla general debe hacerse del modo

convenido, y en todo caso en su totalidad y no en partes.

ART. 2078 del Caodigo Civil para el Distrito Federal.- “El pago debera hacerse del
modo que se hubiere pactado y nunca podra hacerse parcialmente sino en virtud de
convenio expreso o disposicion de la ley. Sin embargo, cuando la deuda tuviere una
parte liquida, podra exigir el acreedor y hacer ¢l deudor el pago de la primera sin

esperar que se liquide la segunda”.

D).- Garantizar las cualidades de la cosa vendida.- Esta obligacion de garantia
. por los vicios de la cosa, tiene como fundamento el deber del vendedor de procurar

al comprador no sélo la propiedad de la cosa, sino una posesion 1til de la misma,

Esta obligacién la consigna el .articulo 2233 fraccion II del Cédigo Civil para el
Distrito Fedcral, en ef cual se obliga el vendedor a responder por los vicios ocultos

de la cosa vendida.

S A,

Por vicio oculto se entiende que son aquellas cir ias no
anteriores a la venta, lo cual hace impropia la cosa para los usos a los cuales estaba
destinada, y los cuales debieron haber sido conocidos por el comprador, para que a
juicio de éste hubiera celebrado el contrato de compraventa o no, o bien pagado un

precio inferior al pactado.
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Son cuatro los requisitos que deben tener los vicios o defectos para engendrar
responsabilidad a cargo del vendedor: 1.- Que sea ocultos 0 no manifestados; 2.-
Que sean ignorados por el comprador; 3.- Que perjudiquen la utilidad de In propia
cosa; y 4.- Que scan anteriores a la venta. En caso de no ser asi, es decir que el
comprador tenga conocimiento de los vicios, (que se den'con posterioridad a la
celebracion del contrato) no sera responsable el vendedor.

E).- Prestar 1a evicci6n.- Consiste en la obligacién de saneamiento para el

caso de que el compmdor. sufra eviccion total o parcial de la cosa vendida.
Esta obligacion esti contemplada en el Art. 2283 en su fraccion 101, que dice:
ART.: 2283.- “El vendedor esté obligado:... IIl.- A prestar eviccion”.

El Ant. 2119 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, dice que “habra eviccién
cuando el que adquiri6 alguna cosa fuere, privado del todo o parte de ella por la
sentencia que cause ejecutoria, en razon de algin derecho anterior a la adquisicién”.

Todo aquel que enajena estd obligado a prestar la eviccién, aunque no se haya
expresado nada en el contrato, su fundamento juridico estd en el Art. 2120 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Si el vendedor procedi6 de buena fe, estara obligado a devolver el precio que recibié
por la cosa, los gastos causados por el contrato si fueron satisfechos por cl
comp}ador. los gastos originados al comprador en los juicios de eviccion y
saneamiento, el valor de la mejoras itiles y necesaras siempre que la sentencia
no se determine que el vendedor satisfaga su importe. ( art. 2126 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal).
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Si el vendedor actué de mala fe, tendrd las obligaciones consignadas para el
enajenante de buena fe, pero con las agravantes siguientes: devolverd a eleccion del
comprador el precio que 1a cosa tenfa al tiempo de la adquisicion o el que tenga al
momento en que sufra la eviccion; satisfaga al comprador el importe de las mejoras
voluntarias y de mero placer que haya hecho en la cosa, y pagara dafios y perjuicios.
(art. 2127 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

F).- Pagar por la mitad los gastos de escrituracion.- E1 Art, 2263 del Cédigo
Civil para cl Distrito Federal, es interpretativo a voluntad de las partes, el cual dice
ast: " “Los contratantes pagarin por la mitad los gastos de escritura y registro salvo

pacto contrario”.

Analizando éste precepto legal se deduce que tanto el comprador como el
vendedor pueden pagar la totalidad de los gastos de escrituracién, porque el
mencionado articulo en su parte final al referirse salvo lo contrario, indica que es

un articulo supletorio de 1a voluntad de Ias partes.
2.- Obligaciones de Comprador:

A).- Pagar el precio co ido.- Esta obligacién es la mas importante para
el comprador, la cual es derivada del contrato de compraventa que se ha celebrado.

El pago del precio es como su nombre lo indica.- Un pago, por lo tanto esté sujeto a

las exactitudes en cuanto el tiempo, lugar substancia y modo.

ART. 2239 del Codigo Civil para el Distrito Federal. “El comprador debe cumplir
todo aquello a que se haya obligado y especialmente pagar el precio de la cosa en el

tiempo, lugar y forma convenidos”.
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Exactitud en cuanto al tiempo.- Como ya se mencioné anterionmente la compraventa
puede ser al contado o a plazos. Cuando se ha concedido un plazo para el pago del

precio, se hace exigible una vez que haya transcurrido dicho plazo.

Cuando la compraventa es al contado, el comprador no puede ser obligado a pagar

el precio sino hasta que le sea entregada la cosa.

ART.- 2294 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.- “Si no se han fijado tiempo y
tugar, el pago se hara en el tiempo y lugar donde se entregue la cosa”.

En el caso de que se otorgue un plazo para pagar el precio sin estipular intereses no
ticne la obligacién de pagarlos, ya que se presume que en atencién al plazo
concedido se aumentd el precio de la venta; pero si el plazo para el pago del precio
se concede con posterioridad a la celebracion del contrato, el comprador si estd

(R TP

gado a pagar i sobre la cantidad ad

dada, salvo convenio en contrario

(2297 y 2298 del Qédigo Civil para el Distrito Federal).

Exactitud en cuanto al lugar: Del Art. 2294 de nuestro Codigo Civil para el
Distrito Federal, se desprende que a falta de convenio entre las partes, respecto del
lugar dondé se debera hacerse el pago, el comprador debe pagar el precio ¢n el lugar

que se entregue la cosa.
Exactitud en cuanto a la substancia.- En principio el precio debe ser pagado en
dinero, pero como puede ser pagado parcialmente en especie, el comprador debe de

hacer supago en las proporciones de dinero y especies convenidas.

Exactitud en cuanto al modo.- Se aplica la regla general del Art. 2078 del Codigo
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Civil para el Distrito Federal, el cual dice: “El pago deberd hacerse del modo que
hubiere pactado; y nunca podrd hacerse parcialmente sino en  virtud de
convenio expreso o de disposicion de la ley. Sin embargo, cuando la deuda tuviere
una parte liquida y otra iliquida, podra exigir el acreedor y hacer el deudor el pago
de 1a primera, sin esperar a que se liquide la segunda”.

B).- De recibir la cosa: La mayoria de nuestros doctrinarios sefialan la
obligacion de recibir la cosa a cargo del comprador, pero hay quienes se oponen a
considerar que ésta sea una obligacion para el comprador, como por ejemplo ¢l Lic.
Rafael Rojina Villegas; Quién argumenta; (12) El Cédigo vigente para el Distrito
Federal no contiene 1a obligacién de recibir, 1a cosa ni el derecho del vendedor para
resolver de plano ¢l contrato, cuando el comprador no reciba y sélo hay una
disposicion que dice: Que cuando el comprador incurra en mora de recibir abonara
al vendedor el alquiler de las bodegas o vasijas en donde se contenga el vendido, es
decir, ya que no es en la actualidad obligacion del comprador y, por tanto ya
no da lugar 8 una accidn réscisoria del contrato ni menos a una resolucién de pleno

derecho.

El Art. 2292 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, establece “Si un comprador

se constituyd en mora de recibir, obtendra el vendedor el alquiler de la bodegas, en

A4id

que 2a lo y €l vendedor quedara descargado del cuidado ordinario

de conservar la cosa y sol serd

ponsable del doto o de 1a culpa grave”,
Del articulo anterior se desprende la interrogante de lo que significa la mora, 1a cual
se define como el incumplimiento culpable de una obligacién, siendo -asi sélo,

puede incurrit en mora aquel que debe cumplir una obligacién por una causa que

(12) Thidem Pég, 105
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le es imputable, por lo tanto; si el comprador puede constituirse en mora de recibir

- 1a cosa, es porque tenia obligacion de recibirla,

C).- Pagar la mitad de los gastos de escrituracion y de registro.- Es
aplicable lo dicho respecto a 1a obligacion correlativa del vendedor.

ART.: 2263, del Codigo Civil para el Distrito Federal: “Los contratantes pagaran

por mitad los gastos de escritura y registro, salvo convenio en contrario”.
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CAPITUL O SEGUNDO
GENERALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1- CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.- El Cédigo Civil para el Distrito
Federal, en su articulo 2398 establece que “Hay arrendamiento cuando dos partes

contr se obligan reciprc una, a der el uso o goce temporal de

una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto”,

De acuerdo con el Lic. Francisco Lozano Noriega, ¢l contrato de arrendamiento “es

2

aquel por virtud del cual se produce la enaj poral del uso y poce al

mismo tiempo de una cosa”. (13)

Ahora bien, el Lic. Miguel Anpgel Zamora y Valencia nos da una definicién de
arrendamiento, la cual a mif juicio es la mis completa ya que dice: “El contrato de
arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se obliga
a conceder temporalmente el uso o ¢l uso y goce de un bien, a otra persona llamada

arrendatario quien se obliga a pagar como contraprestacién un precio cierto”. (14)

De lo anteriormente cxpuesto sc llega a la conclusion de que el arrendamiento s

por naturaleza temporal, ya que en el parrafo segundo del articulo 2398 del Cédigo

(13) Lozano Noriega Francisco "Cuarto Curso de Derecho Civil Contratos" Ed.
Asociacién Nacional de! Notariado Mexicano A.C. México D.F. 1990 Pag, 193
(14) Zamora y Valencia Miguel Angel "Contratos Civiles" Ed. Pormia México D.F.
1985 Pag. 151.
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1.1

Civil para el Distrito Federal, que el arrendamiento no puede exceder de

10 afios para las fincas destinadas a habitacion, de 15 afios para las fincas destinadas
al comercio y de 20 para las fincas destinadas al ejercicio de una industria; una vez
transcurrido dicho plazo, el arrendatario tiene la obligacién de restituir el bien al

arrendador.

Con las nuevas reformas a la ley inquilinaria el segundo parrafo del articulo 2398
del Codigo Civil para el Distrito Federal quedaria de la siguiente forma:- “El

arrendamiento no puede der de dicz afios para las fincas destinadas a casa
habitacién y de veinte afios para las  fincas destinadas al comercio o a la
industria”,

IL.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.-
De acuerdo con el licenciado Bemardo Pérez Femdndez del Castillo dicho

contrato se clasifica de la siguiente manera: (15)

1.- Principal.- Se considera principal porque para su validez no depende de
otro contrato, ya que existe y subsiste por si mismo por gozar de propia finalidad
juridica y econémica, ya que no depende de otro contrato u obligacién preexistente

para poder existir.

- 2.-Bilateral.- Es 1l do asi porque engendra derechos y obligaciones para
cada uno de los contratantes, por un lado la concesién det uso y goce de una cosa y

por ¢l otro lado el pago de un precio.

(15) Pérez Femandez de! Castillo Bernardo “Contratos Civiles” Ed. Pornia - México
D.F. 1993 Pag 177 y 178
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3.- Oneroso.- Se le da éste nombre porque existe reciprocidad en los
provechos y gravamenes, ya que el arrendador tiene el provecho de la renta v el
gravamen de conceder ¢l uso o goce de la cosa, y el arrendatario a su vez tienc el
provecho de gozar el uso de la cosa y el gravamen de pagar una renta. Es decir las

cargas y provechos son para ambas partes.

4.- Conmutativo.- Se le llama asi, porque implica que los provechos y
gravimenes sean ciertos y determinados al celebrarse el contrato. Esto es que el

cardcter ganancioso y perdidoso se conoce desde el > de la contr

5.~ Formal o con forma restringida.- El contrato de arrendamiento puede ser
verbal si la renta es hasta 100 pesos anuales, cuando es esta cantidad, se exige
escrito privado, tratindose de fincas risticas cuando la renta pase de cinco mil pesos
tendrd que otorgarse mediante escritura piblica. Articulo 2406 y 2407 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal,

La reforma publicada el 21 de julio de 1993 establece en ¢l articulo 2406 del citado
Cédigo Civil que el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, La falta

1ad

de esta formalidad se i al arry

Ahora bien parael tema de csta tesis que es el arrendamiento de bicnes destinados
a casa habitacion, se expresa en el articulo 2448 inciso F del Codigo Civil para el
Distrito Federal, “Para los efectos de éste capitulo el contrato de arrendamiento
debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador”.

Dicho contrato deberd contener: L- Nombres del arrendador y amrendatario. II.- La
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ubicacion del inmueble. III.- Descripcién detallada del inmueble objeto del contrato
y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para ¢! uso y goce del mismo, asi
como el estado que guardan. IV.- El monto de la renta. V.- La garantia en su caso.
VI.- la mencién expresa del destino habitacional del inmueble arrendado. Vii.- El
término del contrato. VHI.- Las obligaciones que el amendador y arrendatario

tahlacid,

contraigan adicional alas enlaley.

Asi también el articulo 2448 inciso G del Cédigo Civil para el Distrito Federal dice

“El arrendador debers registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
del Depar to del Distrito Federal. Una vez cumplido éste requisito,

entregara al arrendatario una copia registrada del contrato”.

El arrendatario tendra accién para demandar el registro mencionado y a la entrega
de la copia del contrato.

Igual tendréd derecho para registrar su copia del contrato de arrend

ante |a autoridad comp del Depar del Distrito Federal.

6.-De tracto sucesivo.. También llamado de ejecucién sucesiva porque
la obligacién del arrendador se va ej do, mc a mc » por todo el
tiempo de vigencia del de arrend

I1.- ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO .-
1.- Elementos Esenciales.- El contrato de arrendamiento como contrato

hil

t |, produce obligaci para cada uno de los contratantes, asimismo cada

obligacién tiene su objeto que viene siendo por una parte la cosa arrendada y por la

otra el precio de la misma.



A).- El Objeto.- Primero que nada tenemos que ver, qué cosas son
susceptibles de darse en arvendamiento, nuestro Codigo Civil para el Distrito
Federal, en su articulo 2400 dice: “Son susceptibles todos los bienes que pueden
usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales”.

E! lic. Francisco Lozano Noriega en su libro “Cuarto Curso de Derecho Civil

Contratos”, exp que la “obligacion del arrendador consiste en proporcionar el
_uso o el uso y goce al mismo tiempo de una cosa; por lo tanto dice que el
arendamiento no puede versar sobre cosas consumibles, ya que como el
arrendatario al terminar el contrato debe restituir el bien en su individualidad; asi
mismo la ley es muy clara en cuanto los bicnes que no pueden ser objeto del
arrendamiento como lo son: La parcela ejidal, el ejido, los derechos estrictamente

personales™. (16)

. ey

Natural es p

que para que la cosa pueda ser objeto del contrato de
arrendamiento debe reunir los requisitos que establ el articulo 1825 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal y son:

1.- Existir en la naturaleza

2.- Ser determinada o determinable en cuanto a su especie

3.~ Estar en el comercio,

Como se pucde ver en el contrato de arrendamicnto existe un doble objeto, esto es
debido a que por un lado esta la cosa o el bien que transmite ¢l arrendador y por

otro lado el precio que paga el arrendatario como p idén por ese uso y

goce de la cosa, que viene siendo el precio el cual a continuacién explicaré.

(16) Lozano Noriega F. Op. cit. Pag. 207
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B).- El Precio.- De acuerdo con el lic. Miguel Angel Zamora y Valencia, el precio
en éste contrato debe ser cierto y puede consistir en una suma en dinero o en otros
bienes con tal de que -sean cierto‘s y determinados al momento de efectuarse el

pago (17).

Ahora bien, el articulo 2399 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece
que: “La renta o precio del arrendamiento pucde consistir en la suma de dinero o en
cualquier otra cosa, equivalente con tal que sea cierta y determinada™.

Este articulo crea un prob! de interpretacion para hos autores, expresa el
Lic. Francisco Lozano Noriega, en su libro “Cuarto Curso de Derecho Civil
Contratos” ya que sostienen que la renta puede consistir en la prestacion de un
servicio, es decir que el amendatario se obliga a pagar como precio del
arrendamiento un servicio, pero también sefiala que otros autores sostienen que ni
en Derecho Italiano, ni en nuestro Derecho, es posible que el precio del

damient ista en la prestacién de un servicio y fundan su afirmaci6n en las

ultimas condici que establece el propio articulo 2399 de Cédigo Civil para el
Distrito Federal, las cuales son:... “CIERTO Y DETERMINADQ", se aplican

siempre a cosas corpdreas por eso s que sostienen que ¢l precio del arrendamiento

no puede consistir sino en cosas o en dinero. (18)

. 2.-Elementos de Validez del contrato de arrendamiento:-
A).- Capacidad.- De do con el li iado Rafacl Rojina Villegas, “es aquella

que poseen todos aquellos que tienen la plena propiedad o la facultad de conceder el
uso o goce de los biemes ajenos™ Esta autorizacién puede ser conferida

(17) Zamora y ValenciaM. A. Op. cit. Pig. 157
(18) Ibidem pag 205.
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de diferentes formas, ya sea por dato, como ia de un contrato, de

un derecho real o por autorizaci6n expresa de la ley. (19)

En otras palabras las personas que pueden arrendar con supuesta capacidad de
ejercicio son: 1.- Los propietarios. 2.- Los que por contrato tienen cl uso o goce

de un bien, facultados por la leza del para itir ese uso o goce.

3.- Los que por virtud de un derecho real pued der el uso o goce de los

bicnes ajenos y 4.- los expresamcntc autorizados por la ley en calidad de
administradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.

Ahora bien, pasaremos a estudiar cada una de ellas.- En cuanto a la primera, en
ésta unicamente se exige para poder llevar a cabo el arrendamiento, que el

arrendador  tenga la plena propiedad de los bienes; al respecto existen varias

s adad

restricciones por ejemplo, para aquellos que \ini p 1a nuda prop
no podrin amrendar sin consentimiento del usufructuario, asi también los
copropietarios de cosa indivisa no podran arrendar sin consentimiento de los deméas

copropictarios.

Tratandose de la segunda, en relacion con las personas que estan facultadas para

lebrar los cc de arrendami sobre bienes ajenos se trata en primer lugar

1ok 4

el ar jento

de los mandatarios; es conveniente aclarar que para
dependera de los limites del mandato, ya que se considera que el mandato general
para gjccutar actos de administracién serviri para concertar toda clase de
arrendamientos; inclusive el Licenciado Rafael Rojina Villegas establece que con

un poder general para actos de ion se faculta al datario para celebrar

(19) Rojina Villegas Rafael. “Derecho Civil Mexicano™ Tomo VI Vol. 1 Editorial
Pornia México, D.F. 1981. pag. 218
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indc di del plazo

contratos de arrendamiento sobre bienes i
concedido al efecto. (20)

En relacion a la tercera categoria se encuentran los titulares de derechos reales,
como seria el caso de los usufructuarios que independientemente del contrato,
pueden tener derecho por ley, por tcstamento o por prescripcion la facultad de

celebrar contratos de arrendamiento; pero al respecto existe una limitacién la cual se

consigna en el articulo 1002 del Cédigo Civil para el Distrito Federal que dice
“El usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa usufructuada. Puede
enajenar, arrendar y gravar su derecho de usufructo, pero todos los c:;ntratos que
celebre como usufructuario terminaran con el usufructo. Asi pues, en caso
de que el usufructuario celebre un contrato de arrendamiento y éste a su vez oculte
su calidad de tal al arrendatario, en cuanto concluya el usufructo, el usufructuario

serd responsable de los dafios y perjuicios causados al arrendatario”.

4

a los administradores de bienes

Por ultimo 1a cuarta categoria, la cual cor
ajenos dentro de los cuales se comprenden a los que ejercen Ia patria potestad, los
tutores, los sindicos, albaceas, representantes del ausente y en general todos

aquellos administradores por virtud de la ley.

Al respecto se imponen ciertas limitaciones, sobre todo tomando en cuenta el
término del arrendamiento ya que de do con el Li iado Rafael Rojina

Villegas, los que ejerzan la patria potestad, asi como los tutores no pueden dar en
8as, que gj P P

arrendamiento bienes inmuebles por mas de un afio, ya que para los tutores se
. necesita la autorizacién judicial, asi como la aprobacion del curador para poder

llevar a cabo el contrato en esos términos; lo mismo sucede en el caso de los

(20) Rojina Villegas R. Op. cit. Pag. 219
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q hi

to un bien i

albaceas, ya que no pueden dar en arr por mas se un

afio sin el consentimiento de los herederos.(21)

Asi como ya hablamos de la capacidad de las personas para dar en arrendamiento un
bien inmueble; existe también una capacidad para aquella quien debe recibir la cosa;
ya que se dice que es una capacidad general requerida para contratar, al respecto
existe una prohibicion para ciertas personas para tomar en arrendamiento los bienes
de tos negocios en que intervenga o por razones de interés puablico, ya que en caso

contrario estariamos en presencia de un contrato afectado de nulidad absoiuta.

El articulo 2404 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece: “Se prohibe a

] 1aacd IR

los magistrados, a los jueces y a quicra otros emp >s publi tomar en

arrendamiento por si o por interpdsita persona los bienes que deban arrendarse en

los negocios en que intervenga”,

El articulo 2405 del Cadigo Civil para el Distrito Federal indica: “Se prohibe a los
encargados de los establecimientos publicos y a los funcionarios y empleados
publicos tomar en arrendamiento los bienes que con los expresados caracteres
administran™.

El articulo 569 de Cédigo Civil para el Distrito Federal marca “Ni con licencia, ni
en almoneda o fuera de ella puede el tutor comprar o arrepdar los bienes del
incapacitado, ni hacer contrato alguno respecto de ellos para si, sus ascendientes, su
mujer o marido, hijos o hermanos por consanguinidad o afinidad. Si lo hiciere

ademas de la nulidad del contrato, el acto scra suficiente para que se le remueva™.

(21) Ibidem. Pag 220
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B).- La forma.- Este, es otro requisito de validez del contrato dc

A,

art iento, general

el contrato es formal, ya que el articulo 2406 de

Cddigo Civil para el Distrito Federal dice; “El arrendamiento debe otorgarse por
escrito cuando la renta pase de cien mil pesos anuales”. A contrario sensu si la renta

no rebasa la cantidad de cien mil pesos el contrato podra celebrarse verbalmente,

Asi también el articulo 2407 del Codigo Civil para el Distrito Federal consigna que
"Si el predio fuere ristico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato
se otorgara en escritura piiblica. Cuando entren en vigor las nuevas reformas éste
articulo quedara derogado.

Es conveniente mencionar que el Codigo Civil para el Distrito Federal en su
Capitulo Tercero Del Registro Piblico de la Propiedad Inmuebles y Anotables en
su articulo 3042 establece “En el Registro Pablico de la Propiedad inmuebles se
inscribirn: 1.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un
periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de
tres affos”.

De lo anteriormente expuesto s¢ llega a la conclusion de que en la actualidad, por

ende todos los de arrendamiento son formales, ya que de acuerdo a la
inflacidn que sc da en nuestros dias no existen rentas inferiores a los cien pesos, a

menos de que se trate de rentas congeladas.

1V.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES QUE INTERVIENEN EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Si bien ya hemos visto en el principio de este capitulo, el contrato de arrendamiento -

es un acuerdo de voluntades que crea o transfiere obligaciones para arrendador y

arrendatario, lo cual implica que es el efecto inmediato de éste contrato, ademas de
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que en su clasificacion lo indica ya que es un contrato bilateral o sinalagmatico,
entendiéndose por éste aquél que produce obligaciones para cada uno de los

contratantcs,

Ahora bien, pasaremos primero al estudio de los derechos y obligaciones del
arrendador y posteriormente a los derechos y obligacienes del arrendatario.

1.-Obligaciones del Arrendador.-
A).- Transmitir el uso y goce temporal de una cosa.- Esta obligacién se
encuentra consignada en el articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal

Aami 4

que define al arrendamiento de la sigui - “Hay ar

las dos partes contr se gan reciprc una a d

el uso y goce

temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto”.

En nuestro Derecho, de acuerdo con el Lic. Rafael Rojina Villegas esta enajenacion
temporal se clasifica como una obligacion de dar y por consiguiente se aplican las

reglas de las obligaciones de dar,

El el ial de esta obligacién es la 0 i poral del uso o goce de

una cosa; como se puede ver al utilizar el término de temporal se esta tocando una
de las caracteristicas principales de este contrato, ya que cn caso contrario se estaria

Aaminin dafinit Aemd

vo, la cc i6n implica

en presencia de un traslado de
también que es al llegara un » en que se tenga que restituir Ia

' PUiY

cosa.

B).- Entregar la cosa arrendada.- Esta obligacion se consigna en el articulo 2412
del Cédigo Civil para el Distrito Federal en su fraccion I dice: “A entregar al

arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir para
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el uso convenido, y si no hubo convenio expreso, para aquel a que por la misma
naturaleza estuviere permita o destinada”. Cabe mencionar que con las nuevas
reformas el articulo cambiaria {nicamente en e} sentido de que si no hube convenio
expreso en cuanto al uso de la cosa, serd para aquel a que por su misma naturaleza
estuviere destinada, asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higjene

y seguridad del inmueble.

Existen diversos problemas para el arrendador en cuanto a la entrega de la cosa,

como seria el tiempo de 1a entrega, lugar de la 2a modo de la cosay

gastos de la misma; al respecto el Lic. Francisco Lozano Noriega en su libro Cuarto
Curso de Derecho Civil, los define de una manera muy clara y que a continuacién
indico:-(22)

a).- Tiempo de la entrega.- Se establece en el articulo 2413 de Cddigo
Civil para el Distrito Federal “La entrega de la cosa se hara en el tiempo convenido;
y si no hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el
arrendatario. Esta obligacion de el arrendador constituye una excepcion a la regla
general en materia de las obligaciones, porque dicha regla establece que para Ia

jecucion de las obligaci de dar es que el 6bligudo en éste caso el arrendador,
no puede ser constreflido al cumplimiento de la obligacion sino transcurridos los
30 dias a Ia interpelacion”; pero de acuerdo con el Licenciado Rafacl Rojina
Villegas establece que en nuestra legislacién sino se fija una fecha para la entrega
de la cosa, al inicio_del contrato, ésta se hard inmediatamente cuando el

ar io sela q iera al arrendador.(23).

b).- Lugar de la entrega.- En materia de arrendamiento no cxiste ningin

articulo que se refiera al lugar de la entrega de Ia cosa; por lo tanto como se

(22) Tbidem Pég. 208
(23) Tbidem Pag, 227
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considera una obligacion de dar, en materia de pago, se aplican las replas de

ejecucion respecto del lugar de la Teoria General de las obligaciones y son:-

Articulo 2082 del Cddigo Civil para el Distrito Federal dice: “Por regla general el
pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que las partes convinicran otra
cosa, o que lo contrario se desprenda de las circunstancias, de 1a naturaleza de la

obligacion o de la ley.

Si se han designado varios lugares para hacer el pago, el acrcedor puede elegir

cualquiera de ellos™.

Articulo 2083 del Cédigo Civil para el Distrito Federal “Si el pago consiste en ia

i relativas al inmueble, debera hacerse en

tradicion de un i ble o en p

el lugar donde éste se encuentre™,

c).- Modo de ga.- El arrendador csta obligado a gar la cosa con

todas sus pertenencias, y en estado de servir para el uso a que est4 destinada.
d).- Gastos de la entrega.- Al respecto tampoco existe en materia de
arrendamiento disposicion alguna en cuanto a los gastos de la entrega; por lo tanto

tenemos que acudir nuevamente a las reglas de la Teoria de las Obligaciones.

Articulo 2086 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, “Los gastos de la

entrega serdn de cuenta del deudor, si no se hubiere estipulado otra cosa™.

C).- Conservar Ia cosa arrendada.- Se encuentra consignada en la fraccion I
del articulo 2412 del Codigo Civil para Distrito Federal, el cual dice: “El arrendador
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esté obligado aunque no haya pacto expreso:...H.- A conservar la cosa arrendada en
el mismo estado durante e} arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones

necesarias”,

El arrendador durante {a vigencia del contrato del arrendamiento tiene la obligacién
de hacer las reparaciones necesarias al inmueble, ya que en caso contrario, el
arrendatario podré pedir Ia rescision del contrato o bien, ocurrir al juez para que
exija al arrendador el cumplimiento de su obligacion ( Articulo 2416 de Cédigo
Civil para el Distrito Federal ). El juez segin fas circunstancias decidird sobre el
pago de dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad
en las reparaciones ( 2417 del Cédigo Civil para el Distrito Federal ).

Ahora bien, es conveniente aclarar que el arrendador sélo hard las reparaciones que
tiendan a conservar la cosa para el uso a que tenga destinada; y quedara eximido de
aquelias que sc originen por el uso normal de la cosa o deterioros que sufra ésta
causados por el arrendatario en forma dolosa o culposa, asi como los deterioros de
menor importancia que sufra la cosa por las personas que Ia habitan, en cuyo caso

ponders al arrendatario hacer dichas reparaciones.

D).~ No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de Ja cosa ni variar en
su forma.- Se establece esta obligacion en fa fraccion HI del articulo 2412 de!
Codigo Civil para el Distrito Federal que dice “El arrendador est4 obligado aunque
no haya pacto expreso:... HI A no estorbar ni embarazar de mancra alguna el uso de

1a cosa arendada, a no ser por causa de reparaci urgentes e indi bles”.

Y

Esta fraccion esta intimamente ligada con el articulo 2414 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal que dice: “El arrendador no puede, d el arrendamiento,

mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de etla, salvo el
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caso designado en la fraccién 1II del articulo 2412 del mismo Cadigo™.

E).- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato.- Esta obligacion se encuentra consignada en el articulo 2412 fraccion 1V
del Codigo Civil para el Distrito Federal el cual consiste basicamente en garantizar
el goce pacifico de 1a cosa, contra actos juridicos de un tercero; sin referirse a actos
materiales de terceros; esta obligacion por parte del arrendador solo existe cuando

los terceros se fundan en derechos adquiridos para perturbar al arrendatario.

Ahora bien, cl arrendatario estara obligado a poner en conocimiento del propietario,
en un plazo breve toda usurpacidon o novedad dafiosa que otrc haya causado o
abiertamente prepare en la cosa arrendada, bajo 1a pena dc pagar los dafios y

perjuicios que cause su omision. Lo dispuesto c¢n este articulo no priva al

arrendatario de defender, como poseedor de 1a cosa arrendada Articulo 2419 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal.

F).- Responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los

defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.- Su fund. ) se
encuentra en la fraccion V del articulo 2412 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal .

El arrendador esta obligado a responder de los vicios o defectos ocultos de la cosa

dad

arm &1 no los hubi ido o hubi t ido en el curso del

arrendamiento sin culpa del arrendatario; este podra pedir a su vez la reduccion o
disminucion de la renta o la rescision del contrato, salvo que se prucbe que tenia
conocimiento de los vicios o defectos de la cosa antes de celebrar el contrato de
arrendamiento. (Articulo 2421 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).
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Ahora bien, en cuanto los daiios originados por caso fortuito o fuerza mayor vemos
que existe una contradiccién en los articulos relativos a estos, ya que por un lado el
articulo 2431 del Cédigo Civil para ¢l Distrito Federal dice: “Si por caso fortuito o
fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se
causara renta mientras dure el impedimento, y si este dura mds de dos meses podra
pedir la rescision del contrato”, y el articulo 2432 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal dice: “Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el

q 7Y

arrendatario pedir « parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que las

partes opten por la rescision del contrato si el impedimento dura el tiempo fijado en
el articulo anterior™,

El articulo 2420 del Cédigo Civil para el Distrito Federal dice: “Si el arrendador
fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario
reclamar una disminucién en la renta o 1a rescisién del contrato y el pago de dafios y
perjuicios que sufra”; este articuto esté relacionado con el articulo 2434 del Codigo
antes mencionado que dice: “Si la privacién del uso proviene de la eviccion del
predio, se observard lo dispuesto en el articulo 2431 del Codigo Civil para el
Distrito Federal, y si el arrendador procedié de mala fc respondera de los dafios y

perjuicios”.

Estos dos articulos tratan de eviccion total, por que van en relacion con el articulo
243 1-del Codigo Civil para el Distrito Federal, que inserté anteriormente, las cuales
son irrenunciables asi lo expresa el precepto 2433 del Codigo antes citado y al
respecto surge una duda por no existir claridad en la redaccion de dichos articul

ya que en el articulo 2434 del codigo en su parte relativa a que el arrendador estd
obligado a responder de los dafios y perjuicios si procede de mala fe, luego
entonces, si procede de buena fe no estaria obligado a responder de los mismos.



G).- Pagar las mejoras hechas por el arrendatarioy devolverle el saldo

que hubiere a su favor al terminar el contrato.- Una vez concluido el arrendamiento,
el arrendador estara obligado a devolverle al arrendatario el saldo a favor que exista,
esto en caso dc haberlo, a menos que tenga algin derecho que ejercite en contra de
€l. (Articulo 2422 de Cédigo Civil para el Distrito Federat).

Ahora bien, el articulo 2423 del multicitado Cédigo, dice: “Corresponde al
arrendador, pagar las mejoras hechas por el arrendatario: I- Si en cl contrato o

posteriommente, lo autorizé para hacerlas y se obligé a pagarlas. I1.- Si se trata de

mejoras utiles, y por culpa del arrendador se inde el y por ultimo, II.-

Cuando el contrato fuere por tiempo i i si el dador autorizo al

arrendatario para que hiciera mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario

para que el arrendatario quede comp do con el uso de las mejoras de los gastos

que hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento”,

Las mejoras a que se reficren las fracciones 11 y II antes citadas, deberan ser
pagadas por el arrendador, no obstante que en el contrato se haya estipulado que
dichas mej d a beneficio de la cosa arrendada. (Articulo 2424 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal).

H).- Preferir al arrendatario que ha durado mis de cinco afios, cuando ha
hecho mejoras de importancia en 1a finca arrendada y sc encuentra al corriente en

Sus rentas, T to de cualquier otro i do en el nuevo contrato.-

1 a'

El arrendador esti obligado a pagar los daiios y perjuicios causados al arrendatario,
por no respetar el derccho de preferencia por el tanto en los casos de venta

del inmueble arrendado o bien cuando se celebre un nuevo contrato de
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arrendamicnto; para esto es necesario que el contrato haya durado més de cinco
afios o bien que el arrendatario haya hecho mejoras de importancia, y sobre todo
que esté al corriente en el pago de sus rentas. (Articulo 2447 del Codigo Civil para
el Distrito Federal),

Otras de las reformas publicadas en el Diario Oficial el dia 21 de julio de 1993 fue
" la de e articulo 2447 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y que expresa lo
siguiente:- En los arrendamientos que han durado mas de 5 affos y cuando el
arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene este
derecho si estd al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones,
en caso de venta sea preferido en los términos del articulo 2448 inciso J de cste

cddigo, desde luego este articulo de la nueva reforma,

Para el estudio de ésta tesis, es importante el derecho del tanto que concede el
articulo 2448 inciso 1, del multicitado Codigo Civil al arrendatario de casa
habitacién, el cual lo incluiré en el capitulo cuarto de éste trabajo, profundizando un
poco mas en el tema, ya que de separarlo no serd facil la interpretacion del
mencionado derecho del tanto para el arrendatario, como la obligaciéon del
arrendador de respetar ese derecho del tanto que posee el arrendatario,

2.- Obligaciones del arrendatario.-

A).- Pagar el precio.- Esta es la obligacion fundamental para el
arrendatario ya que el articulo 2425 fraccién del Codigo Civil para el
Distrito Federal dispone: “El arrendatario esté obligado : L~ A satisfacer la renta en
1a forma y tiempo convenidos”. La renta en este contrato debe consistir en un precio
- cierto, y por lo tanto puede estipularse por concepto de renta el pago de frutos con
tal que sea cierto, ya que et articulo 2399 det Codigo arriba citado, dice: “La renta o

precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra
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cosa equivalente, con tal de que sea cierta y determinada”.

Ahora bien, para el estudio de esta tesis nos b s en el Capitulo Cuarto del

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, en cuanto a la renta el
Articulo 2448 inciso D del Codigo Civil para el Distrito Federa! dice: Para los
efectos de éste capitulo la renta debera estipularse en Moneda Nacional, La renta
podra ser incrementada anualmente, en su caso el aumento no podra exceder de 85
por ciento del incremento porcentual, fijado al salario minimo general del Distrito

Federal en el afio en que el contrato se prorrogue; como podemos ver para el

arrendamiento de bienes destinados a casa habitacion no se puede aplicar el articulo
2399 del codigo antes citado, por motivo de que se presta a que la renta puede ser
en otra cosa y no en dinero, siempre y cuando sea determinada; y asf al hablar del
incremento del 85 por ciento respecto del salario minimo, seria mas dificil aplicar a
cosas cquivalentes a la renta; por lo tanto para inmuebles destinados a casa

habitacién forzosamente tiene que pagarse la renta en Moneda Nacional, Cabe

ionar que dentro de las reformas éste inciso quedé derogado.

Asi también el articulo 2448 inciso E del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
nos dice: “La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio no
estd obligado a pagar 1a renta sino desde el dia en que reciba el inmueble objeto del

contrato”.

En cuanto a la reduccion de la renta, seréan aplicables los articulos 2420, 2431, 2432
y 2445 todos del Cédigo Civil para el Distrito Federal, mismos que ya
estudiamos  en las obligaciones del arrendador, en cuanto a responder de dafios y
perjuicios causados al arrendatario, salvo el - {ltimo que dice: " Articulo 2445
El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de la
cosa, tiene derecho ano pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccion de
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ese precio o a la rescision del contrato, si la pérdida de uso dura mds de dos meses

€en sus respectivos casos.

B).- Conservar 1a cosa.- Se encuentra consignada en la fraccion I del
articulo 2425 del Codigo Civil para el Distrito Federal el cual dice: "El arrendatario
estd obligado: IL.- A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios". Es decir, el
arrendatario tiene una obligacion que consiste en conservar la cosa; es deudor de la
€osa, puesto que esta obligado a restituirla al arendador al vencimiento del contrato
de arrendamiento. Pero la responsabilidad que tiene de conservar la cosa, lo obliga a
responder no sélo por el hecho propio, sino también por el hecho de terceras
personas, Debe restituir la cosa tal y como la recibio al celebrarse el contrato de

arrendamiento.

C).- Reparaciones que debe efectuar el arrendatario.- Dentro de esta
tercera obligacion tenemos que hacer referencia a las reparaciones que debe realizar
el arrendatario por los deterioros que se hayan producidos en la cosa; a esta
obligacion se refiere el articulo 2444 del Codigo Civil para el Distrito Federal que
dispone: “El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca
importancia, que regularmentc son causados por las personas que habitan el
edificio”; E! articulo 2467 del citado Cédigo, a propdsito del arrendamicnto de
bienes muebles que perceptiia : “El arrendatario esté obligado a hacer las pequefias

" reparaciones que exija el uso de 1a cosa dada en arrendamiento”,

Como est4 obligado el arrendatario a conservar la cosa en el mismo estado en que la
recibio, dispone ¢l articulo 2441 del Codigo Civil para el Distrito
Federal *“El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrendador,

variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace, debe , ademés, responder de los
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dafios y perjuicios™.(24)

s

Debe poner en conocimiento del amend ala

Aad . : qad
' p ble 1a

da hacer, asi como cualguier novedad dafiosa o

de las reparaci que le corresp

usurpacion, bajo la sancién de pagar dafiosy  perjuicios en caso de contravencion.
( Articulos 2415 y 2419 del Cédigo Civil para el Distsito Federal ).

Si se establece en el inmueble una industria  peligrosa, debe asegurarlo contra el
riesgo probable que pueda originarse al bien por el ejercicio de esa industria.
{ Articulo 2440 del Cédigo Civil para el Distrito Federal ).

Debe devolver la cosa al término del contrato tal como 1a recibi6, salvo que hubiere

Had

perecido o se hubi por el tiempo o por causa inevitable y se

presume que la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario. (Articulos 2442 y
2443 del Codigo  Civil para el Distrito Federal). (25)

Manera de terminarse el contrato de arrendamiento.- Para terminar este contrato,

(RT) A

car izar la que tiene el arrendatario de restituir la cosa;

es decir necesitamos determinar cudl es 1a naturaleza de esa obligacién. El Articulo
2011 del multicitado Cédigo Civil, colocado dentro del capitulo de las obligaciones
de dar, establece: “La prestacion de 1a cosa puede consistir : IIL- En la restitucion
de cosa ajena o pago de 1a cosa debida”.

Esto ticne una gran importancia en cuanto a que fijada la naturaleza de la obligacion
del arrendatario como obligacion de dar, seran precisamente los articulos

(24) Tbidem Pag, 220
(25) Ibidem Pag, 165
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que normen la &j

)

ion de las obligaciones de darlos que tengan aplicacion a

propdsito de esta obligacion del arrendatario que iste en restituir la cosa. Sin
embargo, no se aplica la regla general contenida en el articulo 2080 del Codigo
Civil para el Distrito Federal, en cuanto a obligaciones de dar, va que en materia de

arrendamient i disposici peciales. Por una parte se establece la regla
general de atenerse a lo convenido; asi dispone el articulo 2484 del Cédigo Civil
- parael Distrito Federal que dispone: “Si el armrendamiento se ha
hecho  por tiempo determinado concluye el dia prefijado sin necesidad de
desahucio”. Si no se ha seftalado tiempo se observara lo que disponen los articulos

2478 y 2479, articulos que forman el capitulo de disposici peciales resp

q

de los arr tos por tiempo indeterminado del Cédigo Civil para el Distrito

Federal, Estos articulos establecen un plazo superior; ya no son los 30 dias a que s¢
refiere el articulo 2080 del citado Cédigo, sino que debe dar aviso con dos meses de
anticipacion, si en predio urbano y de un afio si el predio es nistico.

Siguiendo con los derechos y obligaciones del arrendatario veremos los preceptos

que sdlo tienen aplicacién en arrendami de fincas rusticas en el capitulo cuarto

- para desarrollar mejor ¢! tema de este trabajo.
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CAPITULO TERCERO
DERECHOS PREFERENCIALES EN GENERAL.-

IL- CONCEPTO DE DERECHO DEL TANTO EN GENERAL.- Segin el
licenciado Emesto Gutiérrez y Gonzélez también se le llama Derecho del Tanto “A

4, " h 4

aquel del que gozan los cop , coprop 0 consorcios

para adquirir en igualdad de condiciones que un tercero 1a parte alicuota que uno de
los miembros de la indivision desee transmitir”, y por su parte el Derecho de
Preferenciu por el Tanto, “Es la facultad pactada en un contrato translativo de

a A £

dominio para que el enaj quicra la mi cosa que cnajend con p

que un tercero, si fuere el caso de que el adquirentc deseare volver a enajenarla, o
bien es también 1a facultad otorgada a una persona por el titular de un derecho

A,

transmisible si es que éste d a cnajenarla; para que adqui si lo desea con

preferencia a cualquier otra persona, ese derecho™. (26)

Segiin el licenciado Francisco Lozano Noriega en su libro “Cuarto Curso de
Derecho Civil Contratos™ dice que: “Los socios tienen el derecho al tanto para
adquirir las partes sociales que algin socio pretenda enajenar”. Asi marca el
articulo 2706 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dice:  “....Si varios
socios quicren hacer uso de! tanto, les competerd éste en la proporciéon que
representen. El término para hacer uso del derecho del tanto sera el de ocho dias,
contados desde que reciban aviso del que pretende enajenar.(27)

(26) Gutiérrez y Gonzélez Emesto “EL Patrimonio, el Pecuniario y Moral o los
Derechos de la Personalidad”. Ed. Pormia Meéxico D.F. 1990. Pags. 332y 333
(27) Lozano Noriega Francisco “Cuarto Curso de Derecho Civil Contratos” Ed.
Asociacion Nacional Del Notariado Mexicano A.C. México D.F. 1990. Pag. 326
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Segin el licenciado Jorge Alfredo Domfnguez Martinez en su concepto de Derecho
del tanto dice: “Sus participes deben ser preferidos en relacién con terceros para
adquirir dicha parte en igualdad de condiciones”, ya que, el tantear significa dar por
una cosa al mismo precio en el que ha sido ofrecida a otro . El derecho del tanto
consiste en ser preferido para adquirir una cosa a cambio de la misma

prestaci6n.(28)

Definicion del Derecho del Tanto .- Es la facultad que tiene una persona llamada
para adquirir con preferencia de otro. En el Derecho Civil Mexicane los articulos
2303 a 2308 del Cédigo Civil para el Distrito Federal reglamentan esta facultad
como una modalidad del contrato de compraventa, referida a la estipulacién de que
el vendedor goce del derecho de preferencia por el tanto en caso de que el
comprador quisicra a su vez, enajenar la cosa que fue objetc; del contrato de
compraventa, en estos casos el comprador debera ejercer su derecho dentro de los 3
dias, si la cosa fuere mueble y 10 dias si 1a cosa fuere inmueble, dgspués de que el
comprador le haya notificado la oferta que tuvicre por la cosa. Estos témminos, sin
que se hubiere ejercido el derecho se pierde. En todo caso el vendedor esta obligado

a pagar el precio de la oferta, si no pudiera hacerlo el pacto queda sin efectos. En
caso de que se conceda un plazo para el pago del precio, el derechohabientec no
puede prevalerce de este término si no garantiza €l pago. Es un derecho

personalisimo, intr isible, via titulo de herencia.

Segiin el Licenciado Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, en su libro “Contratos
Civiles” dice que los supuestos del derecho de preferencia que tiene un inquilino

(28) Dominguez Martinez Jorge Alfredo “Derecho Civil” Ed. Porria México
D.F. 1990, Pig. 278.
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cuando se va a enaj eli ble arrendado se divide en tres:- (29)

J

A).- Cuando el arrendador va a enajenar una finca no destinada a casa
habitacion, el inquilino tiene Derecho por el Tanto en los mismos términos
establecidos en la compraventa segin los articulos 2304 y 2305 del Codigo Civil
para el Distrito Federal, siempre y d pla con los requisitos para ser sujeto

de ejercer el mencionado derecho al tanto como son:-

1.- Si ha arrendado por mas de 5 afios, 2.- Ha hecho mejoras de importancia y 3.-

Estar al corriente en el pago de sus rentas; la ion al incumplimi de esta
obligacién trac como consecuencia el pago de dafics y perjuicios.

B).- Cuando la finca se destinada a casa habitacién, el inquilino tienc

Derecho del Tanto; como ya lo he mencionado csta reforma entro en las reformas

hechas en paquete el 7 de febrero de 1985, mismas que ocasionaron una serie de
reformas a diversas leyes como Procedimientos Civiles, leyes como las Organicas
de los Tribunales, del Issste, de Proteccién al Consumidor, Federal de Vivienda, del
Notariado, del Desarrollo Urbano, de Obras Publicas, y la ley del Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles todas estas del Distrito Federal; asi como la

sancién tan severa en caso de i plimiento a las disposiciones del arr iento

para casa habitacién que tiene como consecuencia la nulidad absoluta de la
compraventa, asi como la suspensién hasta por un aifo del notario que auterice la
escritura de compraventa.

C).- Cuando la finca estd sujeta al Régimen de Propiedad en Condominio;
para este tipo de inmuebles son aplicables las leyes de la materia, para este tipo de

(29) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo “Contratos Civiles” Ed. Porriia México
D.F. 1993. Pégs 186 y 190.
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inmuebles se puede observar que el Derecho del Tanto no se limita inicamente a

depar >s y casas habitacion , sino también se extiende a los locales

comerciales y oficinas,

El licenciado Joel Chirino Castilio en su libro “Derecho Civil I Contratos Civiles”
hace dos diferencias juridicas substanciales que se encuentran entre el acto de
preferencia y el derecho del tanto, y que a mi juicio son muy interesantes, ya que
- dice que el primero nace de un contrato y el segundo nace por virtud de la ley; Ia
violacién al derecho del tanto produce la nulidad de la enajenacion, y la violacién al
pacto de preferencia solo hace responsable al enajenante a la reparacion de los

dafios y perjuicios. (30)

I.- NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO Y SUS
CONSECUENCIAS.

‘El objetivo de estudiar se localiza en el andlisis de 1a naturaleza juridica del derecho
del tanto, y su sancién por la violacion, tal es el caso de los derechos del tanto del
usufructuario, de arrendatarios de casa habitacién y de inmuebles sujetos a régimen

s dad

en condominio, asf como los conflictos por la concurrencia de

de prop
diversos derechos preferenciales.

Los derechos del tanto dnicamente han sido denominados por la doctrina mexicana

como tales derechos del tanto y se han distinguido de los llamados derechos de

preferencia por el tanto,
El derecho del tanto es un derecho real para algunos autores por dos

(30) Chirino Castillo Joel “Derecho Civil Il Contratos Civiles” Ed. SEI México
D.F. 1986 Pig. 71
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circunstancias:- PRIMERO porque es un derecho exclusivo, ya que no requiere
para su ejercicio la intervencién coadyuvante de un tercero; y SEGUNDO porque es
un derecho absoluto toda vez que su titular puede disponer dc €l en contra de todo

mundo y nadie aprovecharse def beneficio sino fuese el propio titular.

Segin el licenciado José de Jesis Lopez Monroy, . “El derecho def tanto es un
derecho real de naturaleza legal y deben distinguirse de la posible convencion o
cldusula del tanto, es decir, lo que la doctrina llama el retracto convencional,

El derecho del tanto de naturaleza legal que es el vinico que admiten nuestras leyes,
da lugar a lo que la jurisprudencia de 1a Suprema Corte de Justicia de 1a Nacion
conoce con el nombre de accion, de retracto, con justa razon a propdsito del
analisis del derecho del tanto del los copropietarios distingue dos hipétesis:- Cuando
la venta est4 simpl te propalada o do estd c( da, en este Gltimo caso
los preteridos ejercitan el derecho de retracto, por medio del cual el coparticipe

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

El derecho del tanto, es un derecho real que surge del sefiorfo de una cosa en forma
limitada y que tiene como fuente una preferencia regulada por la ley a efecto de
consolidar a un predio colindante, en copropiedad, usufructo o régimen de
damiento para casa habitacion de bienes urbanos o en condominio .

Se dice que el derecho del tanto es real porque tienen el caricter de exclusividad y
absolutividad, la primera porque no se requiere para su gjercicio la intervencion de

un tercero, y la segunda porque es oponible a todo el mundo.

La opcidn a la luz de nuestro Cédigo Civil solamente se admiten conforme al texto
legal y su finalidad en consolidar la propiedad de los colindantes respecto de los
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" bicnes de la Federacién, de los Estados y de los Municipios a efecto de adquirir
una via piblica cuando conforme a la ley puede enajenarse en la parte que le
corresponda (articulo 771 del Cédigo Civil para el Distrito Federal). Surgira
también el derecho del tanto para consolidar Ia propiedad en l1a hipétesis de que
fuesen varios propietarios de una cosa indivisa cuando alguno o algunos de ellos

pretendieran enajenar a extrafios su parte ali t do esta hipétesis la que

giera por la enejenacién de los derechos hereditarios o de los bienes adjudicados.

Se consolida también la propiedad con el derecho del tanto en la hipétesis de que el
nudo propietario pretendiera enajenar su derecho real en el usufructo y finalmente
se consagra el derecho del tanto para consolidar la hipbtesis en que se otorga a los
amendatarios de fincas urbanas destinadas a casa habitacion si estuviesen “al

corriente en el pago de la renta” conforme a los articulos 2447 y 2448 inciso Jo a
los arrendatarios de bicnes suj al régi de jominio conforme a los

J

articulos 19 y 20 de la ley del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles,

Deci ida que el derecho del tanto otorga una preferencia por cuanto que

&

si bien el derecho del tanto se consagra expresamente por el legislador en las
hipotesis que hemos dicho, su fuente puede ser una convencion o relacién

obligatoria y por eso decimos que surge como preferencia.

En las hipétesis del usufructo si éste ha sido resultado de un convenio en la
adjudicacion amigable de los bienes hereditarios o en los casos de los arrendatarios
de fincas urbanas destinadas a casa habitacion o de condominio la fuente del
derecho del tanto surgid de! acto juridico contrato o convenio y por eso puede

£

Ilamarse pr

J

Lo importante es que el derecho del tanto ain cuando para algunos autores es un
derecho real no otorga ningiin dominio sobre la cosa “Ni cuando surge, ni cuando se

le ejerce”, sino que le da una pretension a la transferencia de la cosa.
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Final deb dmitir que el derecho del tanto siendo un derecho real es

q

“Numerus Clausus” porque sol se ite en las hipotesis reguladas por la
ley. En otras palabras el derecho del tanto puede fundarse en un crédito que tiene la

eficacia excepcional de valor no tinicamente contra el deudor “sino también contra
el propictario del inmueble quien quiera que sea”. (31)
De acuerdo con el licenciado Miguel Alessio Robles, considera que el derecho del

tanto es un derecho personal, ya que un derccho real confiere a su titular la facultad

43 ofact: Y d

de b los apro 1 i o de
pueda producir, ademas la caracteristica de los derechos reales es la obligacion

que una cosa

correlativa del sujeto pasivo de no hacer, que es imputable a todos los sujetos que
tienen la posibilidad real de interferir en la esfera juridica del titular del derecho; y

en el derecho personal la ristica es que ¢sa facultad es indirecta a través de

conductas de dar o hacer del sujeto pasivo, y mientras en el derecho real la
conducta regulada es la del sujeto activo, en el derecho p 1 la d

regulada es la del sujeto pasivo.

En conclusioén el derecho del tanto es un derecho personal, porque no confiere a su

titular la facultad de ap har di te una cosa, y ademas porque el acreedor
tiene la facultad de exigir al deudor, cuya conductaes la lada, una p ion de
hacer consistente en preferitlo en igualdad de circun: ias y frentc al tercero que

pretende adquirir en la venta que desea realizar de sus derechos de copropiedad.(32)

El Derecho del tanto en i bles destinados a aendamiento para casa

habitacién.~

(31) Lépez Monroy José de Jesis "Revista de la Escucla Libre de Derecho” México
D.F. 1990 Pags. 321,322y 323
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La redaccién del articulo 2448 incisos 1 y J es oscura y omisa, se aplica

exclusivamente al arrendami dei bles destinados a habitacién, no obstante,
no se comprende en ellalos inmuebles destinados a habitacién que sean

fincas risti Quedan excluidas por la ley también las fincas urbanas destinadas a

casa habitacién que estén sujetas al régimen de pfopiedad en condominio,

Para el resto de los arrendamientos debe aplicarse ¢l derecho por el tanto (articulo
2447 del Codigo Civil para el Distrito Federal). La aplicacion de estas normas debe

ser estricta y solo se consagra en favor de los arrendatarios.

El derecho del tanto a favor de los arrendatarios es doble; A).- Por un lado, para
preferirlo en el nuevo arrendamiento, B).- Por otro lado para concederle la
preferencia de adquirir la finca arrendada para ¢l caso de que el propietario quiera
vender la finca arrendada, Articulo 2448 inciso J del Cédigo Civil para el Distrito
Federal. '

El derecho del tanto en favor del amrendatario se refiere solo en casos de

compraventa, es decir para el caso de que e! arrendador venda.

Si el propietario celebra otro -acto juridico translativo de dominio diferente a la

compraventa, no es aplicable el derecho del tanto a favor det arrendatario. (33)

Las c« ias del derecho del tanto son dos:- Una mira el aspecto sustantivo

(32) Alessio Robles Miguel. Revista de 1a Escuela Libre de Derecho México, D.F.
1990 pégs. 58y 59

(33) Pérez Fernandez del Castillo Othén “Conferencia del Derecho del Tanto en
Materia de Arrendamiento Habitacional”
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y en este sentido es una expectativa de derechos y otra hace referencia al aspecto
procesal y cn este caso es una pretension. Por Ultimo el derecho del tanto

fund: I va do de un acto juridico que procesalmente recibe el

nombre de notificacién.

A).- Primeramente cl derecho del tanto no consagra qingin dominjo sobre la cosa
que se va a enajenar ni cuando surge ni cuando se ejerce sino que da Jugar a una

i6n a la transfe ia de la cosa.

P

Mis como la opcién da derecho no a exigir una cosa sino a una pretension a la
transferencia de la cosa, puede decirse que el derecho del tanto es una expectativa
sujeta a un hecho:- Ia voluntad del titular de la propiedad de cnajénar el bien. Es
una buena expectativa real puesto que consagra un derecho de espera.

B).-En do lugar una pretension, p que hemos visto que en caso de que el

que sufra el derecho del tanto enajene el bien sin la realizacion de la notificacion o
conacimiento del titular del derecho, se consapra a favor de éste una accién de

retracto que como hemos visto en la tesis jurisprudencias nimero 2 de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién que faculta al titular del derecho o bien a adquirir 1a
propiedad si ésta solo esta simplemente propalada o a subrogarse en los derechos y
obligaciones dcl adqui © comprador si 1a compraventa estd consumada.

Por esta razon se dice que el derecho del tanto 2ra una p i6n real.

El derecho del tantoes una pretensién porque estd sujeto a Ia prescripcion,
no importa que el legislador al regular el derecho del tanto del copropietario y por lo
tanto el del usufructuario en los términos de los articulos 973, 974 y 1005 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal que mas adelante transcribo, establecen que si
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no se hace la  notificacién, la venta hecha al tercero no producira efecto legal
alguno; términos que también se aplicaran a la enajenacién de una via pablica que
puede venderse y a los derechos hereditarios a que se refieren los articulos 771 y
1292 del Codigo civil para el Distrito Federal.

Articulo 973.- “Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extraflos su
parte alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A esc
efecto el copropietario notificaré a los demds, por medio de notario o judicialmente,
la venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias per el solo lapso
del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notificacion, la venta

no producira efecto legal alguno”.

Articulo 974.- “Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del tanto, sera
preferido el que represente mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte,

salvo convenio en contrario”,

Articulo 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
enajenacion y al tiempo para hacer uso del derecho del tanto”.

E! articulo 2448 inciso J del Cédigo Civil para el Distrito Federal y cl 19 y 20 de la
ley de Régimen de Propiedad en condominio de inmuebles exigen que la pretension,

es decir que la posible venta, se notifigue al arrendatario y solo

2

dose del arrendamiento a que se refiere el inciso J del articulo 2448 del

mencionado Cddigo Civil se habla de que la accién de nulidad prescribe a los seis

10 tuvo conocimi ) de la realizacién

q

meses contados a partir de que el ar
del contrato. Una pretensién que estard sujeta a los términos de Ia prescripcion y

debera aplicarse el articulo 638 del referido Codigo Civil para el Distrito Federal a
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todas las hipotesis, el cual a la letra dicc:- “La accion para pedir la nulidad,
prescribe en los términos en que prescriben las acciones personales o reales, segiin
idad "

1a naturaleza del acto cuya se p de”. Esto independi te de la
caducidad consagrada en el pérrafo sexto del articulo 2448 inciso J del Cédigo Civil

para el Distrito Federal, respecto de la hipotesis del arrendamiento de fincas
destinadas a casa habitacion.

C).- Finalmente en la hipotesis cn que se consagra por ley el derecho del tanto se
exige la notificacion de la venta propalada por el propictario a favor del titular del
derecho, 1a notificacion es un aclo juridico que surge cuando la accién ha llegado a

su evento. Prop una jenacion es producir que la expectativa tenga

nacimiento, es provocar que la accion llegue a la situacion juridica final.

La notificacion a que se reficren los textos legales y que debe el propietario

a favor de quien se consagra el derecho del tanto podria decirse que bastaria con que
reuniera los requisitos de la interpelacién a que se refiere el articulo 2080 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal que efectivamente deberd aplicarse en las
hipédtesis en las que el legislador no ha consagrado otro u otros términos. En los

Hoctinard hahitaeid

casos del arrendamiento de bienes a casa éste gozara de

quince dias para hacer valer su derecho del tanto.

Articulo 2080.- “Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata
de obligaciones de dar, no podra el acrecdor exigirlo sino después de los 30
dias sigui a la interpelacion que se haga, ya judicialmente, ya en los

extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos. Tratandose de obligaciones de
hacer el pago debe efectuarse cuando lo cxija el acrecdor, siempre que haya
transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento de la obligacion™.

Mis en todo caso deberd hacerse una notificacion que es un acto juridico de
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conocimiento. Entendiéndose por conocimiento la comunicacién y significa la
representacion de un hecho provocado por acontecimientos extemos y que

corresponden a la verdad.

Realizada 1a notificacion o aviso en forma objetiva sin exigencia de mayor
formalismo se obtiene la certeza del conocimiento y todavia sobre esa regla habra

que hacer dos observaciones:-

La PRIMERA que si el plimiento de las obligaciones debe hacerse conforme a

&

las reglas de la buena fe de acuerdo con el articulo 1796 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, si el titular del derecho del tanto conoce que su expectativa se ha
hecho concreta, su conocimiento por cualquier medio que este sea, tendrd por

isfecho el aviso o notificacion legal,

La SEGUNDA consecuencia que debe observarse es que si el derecho del tanto

30

tiene los car de una p esta sujeta a las reglas de prescripcion de

s ~m

P de que el legislador diga que las compraventas y su

escrituracion seran nulas  de pleno  derecho, manteniendo una inseguridad
perpetua, totalmente incivilizada. (34)

Articulo 1796.- “Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento; excepto
aquéllos que deben revestir una forma establecida por la ley. Desde que se
perfeccionan obligan a los contratantes no solo al cumplimiento de los

ot

do, sino alas ias que segin su naturaleza

P P

son conforme a la buena fe, al uso o alaley”.

En el articulo 2448 inciso J fraccién I se refiere a que ¢l propietario de la cosa

(34) Lépez Monroy José de Jesas. Op cit. Pags. 321,322y 323
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arrendada debe dar aviso en forma indubitable al arrendatario de su desco de vender
el inmueble, precisando el precio, términos y condiciones de la oferta, a su vez la
fraccion II del mismo articulo establece que el o los amendatarios dispondran de
quince dias para notificar en forma indubitable al amendador su voluntad de
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de la oferta. Ahora bien
es conveni hacer ion que la fraccion VI del articulo 2448 establece que la
compraventa y su escrituracién realizadas en contravencion a lo dispuesto en el

articulo serd nula de pleno derecho y los notarios incurririn en responsabilidad en
los términos de la ley de la materia, por tal motivo al hablar de nulidad de pleno
derecho s convenicnte abordar el tema relativo a las nulidades absolutas o de pleno

derecho.

Es importante para el estudio de esta tesis analizar el pto de nulidad y sus

diferentes  aspectos. El andlisis del ilicito nos ha permitido precisar las

(TR TR T

principales manifestaciones de la

II.- CONCEPTO DE NULIDAD.-
Para el licenciado Emesto Gutiérrez y Gonzilez la nulidad “es cuando el acto

juridico se ha realizado imperf te en uno de sus elementos orgénicos, aunque

estos, se presenten completos”. (35)

Segiin el licenciado José Antonio Mérquez Gonzdlez, en su libro Teoria General de
las Nulidades, hace hincapié en que la nulidad es radical listinta a la

inexistencia, ya que a primera no se cuestiona acerca de la existencia del acto, ni

se detiene a analizar su conformacion estructural, antes bien opera ya como un acto

(35) Gutiérrez y Gonzilez Ernesto “Derecho de las Obligaciones” Ed. Pormia
Meéxico, D.F. 1991. Pag. 157.
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juridico que incluso, en la mayoria de los casos estd produciendo sus efectos. (36)

E! licenciado Ignacio Galindo Garfias de acuerdo con la tesis de Bonnecase expresa
que la “Nulidad ataca al acto, porque éste se ha realizado imperfectamente, por
carecer de alguno de los requisitos que la ley exige; en tanto que los efectos del acto
viciado de nulidad no sean destruidos por medio de una sentencia, el acto
- produce efectos como si fuera enteramente regular, Cabe aclarar que al ser
declarada la nulidad, los efectos por regla general serén destruidos retroactivamente,
pero esto no ocurre, ni debe ocurrir siempre, porque la seguridad y el equilibrio
de los intereses exige que se mantenga alguno de los cfectos que el acto ha
producido.(37)

Por otro lado el licenciado Emesto Gutiérrez y Gonzalez expresa que “El acto nulo
es en el que si se dan sus elementos de existencia, pero de un modo impertecto, y
por tal motivo es que o no produce ningin efecto juridico, al igual que el
inexistente, o produce sus efectos provisionalmente pues seran destruidos de manera

retroactiva cuando se determine la nulidad por la autoridad judicial.(38)

En la exposicién de motivos se traté cl hecho de establecer una doctrina clara y
fundada de las nulidades de las obligaciones, y como principio basico se sosticne
que solo la ley puede establecer nulidades, y estas se dividen en nulidades relativas

y nulidades absolutas, Itando que éstas 1

se producen cuando sc ¢jecutan

(36) Mérquez Gonzilez José Antonio “Teorfa General de las Nulidades” Ed.
Pornia México, D.F. 1992 pag. 235.
(37) Galindo Garfias Ignacio “Derecho Civil” Ed. Porria México, D.F. 1991 pig.
259.
(38) Gutiérrez y Gonzdlez, E. Op. Cit. Pag. 137,



actos contra cl tenor de las leyes prohibitivas o de interés piiblico; asimismo se hace
hincapié que las nulidades absolutas pueden ser declaradas por el juez, debe
alegarlas el Ministerio Publico y no son susceptibles de ser confirmadas por la
voluntad de las partes ¢ invalidadas por la prescripcion.

En el Cédigo Civil comentado para el Distrito Federal, en su Tomo Cuarto de las
Oligaciones, se expresa que el acto inexistente es por lo tanto solo un fenémeno que
no puede tener ninguna eficacia para el derecho; se dice que es la “nada juridica”

por lo tanto no produce efecto legal de ninguna especie.

Los actos que carecen de consentimiento (voluntad) u objeto fisica o juridicamente
posible, son para la ley inexistentes, por lo tanto no pnede adquirir la validez por
confirmacion, ni por prescripcion, pues para ello se requeriria que el acto
tuviera cxistencia; ahora bien todo intercsado pucde invocarla, ademas no es
susceptible de convalidacién porque no reiine aquellos elementos que de un modo
imperativo establece la ley, para integrar su configuracion juridica, en la manera que

1a norma lo exige.

Lailicitud en el objeto, motivo o fin del acto, puede dar lugar a la nulidad absoluta
o relativa del acto y el juzgador o el interprete, para decidir sobre el grado dec
invalidez que lo afecta, tendri que recurrir a.la ley con el fin de conocer si en el
caso, la regla de derecho establece una u otra nulidad. No puede por lo tanto
afirmarse ante la sola comprobaci6n del objeto ilicito que el acto esta viciado por
una nulidad absoluta.

El sistema que establecieron los Codigos anteriores (1870 y 1884) cran los

d

el

principios de la denominada Escuela Clésica de las Nulidades, ya que

objeto de un acto era ilicito, el juez deberia reconocer que ex.istiq‘mllidad de pleno
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derecho, y el acto no podia ser confirmado, ni ratificado, la accién de nulidad
siempre y en todo caso, era imprescriptible, y el sistema que adopta el Cédigo
vigente, difiere del anterior, ya que el actual sistema es menos rigido, puesto que la
ley dispondra antendiendo a los intereses que se presenten, en que casos se
pronunciara en contra del acto que contenga el objeto ilicito y el grado mayor o

menor de nulidad.

De lo anterior se puede concluir que las nulidades absolutas y las nulidades
relativas, no tiensn origen diferente, porque unas proceden de la violacién de un
norma de interés pitblico y las otras de la violacién a la ley de interés privado; se
considera un error distinguir las nulidades de interés publico y las de interés

privado,

La nulidad no impide que el acto produzca sus efectos mientras no se pronuncie una
sentencia que declare su invalidez, asi cuando una nulidad absoluta es decretada en
una sentencia judicial por un juez competente, podra invalidar retroactivamente el
acto, por lo cual aquellos efectos que se hubieren producido, seran provisionales

mientras Ia sentencia no declare que deben desaparecer.

Para privar de efectos al acto viciado de nulidad absoluta, sera necesaria la

intervenci6n judicial y que la invalidez se en una ia pre iada por
un juez competente; ésta es un importante modificacion a la corriente doctrinal que
estaba influida por la doctrina clasica, ya que anteriormente Ia nulidad de un acto
que deriva de la ilicitud de su objeto operaba de Pleno derecho y no necesitaba se
declarada por el jucz y no se requeria el ejercicio de una accién judicial para

obtener una sentencia declaratoria de la nulidad.

Como se puede desprender delo anterior en nuestro Codigo Civil vigente para el
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Distrito Federal las nulidades que reconoce éste son las RELATIVAS y las
ABSOLUTAS, como se consagra en el Capitulo Cuarto, Titulo Sexto, de la

inexistencia y de la nulidad. Entendiénd por nulidad relativa aq que

afecta al interés privado de las partes del acto juridico que no reine alguno de los
elementos de validez, y permite al acto producir todos sus efectos, y las nulidades
absolutas reposan sobre el supuesto de violacion a una regla de orden publico, ya
que no se asimila a la inexistencia, sino por el contrario, permite al acto producir

todos sus cfectos mientras no es destruido. (39)

No obstante que en nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal en el Titulo Sexto,
se reconoce Uni te la i xi ia, 1a nulidad relativa y la nulidad absoluta; en
el articulo 2448 inciso J fraccién VI se utiliza el término de NULIDAD DE PLENO
DERECHO; sin embargo la Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha enfatizado

en diversas tesis jurisprudenciales que * Si no hay disposiciones expresas en las
leyes, y para los casos que ellas comprendan, nuestra legislacion no autoriza que se
reconozca la existencia de nulidades de pleno derecho, sino que las nulidades deben
ser declaradas por la autoridad judicial, en todos los casos y previo procedimiento
formal correspondiente. Es decir que en ¢l derecho mexicano la expresion de
“Nulidad de Pleno Derecho” no es sindnima de la nulidad con caracteristica de

absoluta.

En el articulo 2226 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece que "La
nulidad absoluta por regla general no impide que el acto produzca provisionalmente

sus efectos, los cuales scrén destruidos retroactivamente cuando se pronuncie por el

juez la nulidad. De ella puede prevalerse todo i do y no desap por la

confinmacion o la preseripcion.”

(39) Ibidem pig 156
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1.- Rasgos caracteristicos de las nulidades.-

A).- Caracteristicas de la Nulidad Absoluta.-

a).- Puede invocarse por cualquier interesado

b).- No desaparecer por confirmacioén del acto ni por prescripcién

c).- Necesita ser declarada por la autoridad judicial

d).- Una vez declarada se retrotrae en sus efectos y destruye el acto por regla
general, désde su nacimiento.

B).- Caracteristicas de la Nulidad Relativa.-

a).- Solo puede hacerla valer la persona a cuyo favor la establece la ley
b).- Es convalidable
c).- Es prescriptible.

IV.- CLASIFICACION DEL DERECHO DEL TANTO.-

EL derecho del tanto como especie pertenece al género de los derechos

preferenciales; los cuales a continuacién explicaré brevemente,

Enel Cédigo Civil para el Distrito Federal amos que el iento de
las siguientes especies de los derechos preferenciales: A) Derecho de
preferencia por el tanto, B) Derecho por el tanto, C) Derecho del tanto, D)
Derecho de  Retracto, E) Otros derect fe ial 1.- Legad

-2

preferentes y 2.- privilegio de acreedores.
Derecho de preferencia por el tanto .- Esta preferencia se establece tunicamente

en la compraventa a favor del vendedor, para cuando el comprador quieraa

su vez enajenar el bien.
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El vendedor esta obligado a ejercer su derecho de preferencia dentro de los tres
dias si 1a cosa fuerc mueble y diez dias si la cosa fuere inmueble bajo 1a pena de
perder su derecho si en ese plazo no lo ejerce. Asimismo ticne que pagar el
mismo precio que el comprador ofrece, ya que de no haccrlo queda sin efecto la
preferencia. Articulos 2303, 2304, 2305 y 2308 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal.

Derecho por el tanto.- Este derecho se establece en favor de los arrendatarios

siempre y cuando red las siguicnte: isticas: 1.- que estén al corriente
en sus rentas, que haya hecho 'mejoras de importancia y 3.- Aquellos cuyo
arrendamiento haya durado mas de cinco afios. Articulo 2447 del Cédigo Civil

para el Distrito Federal.

Derecho del tanto.- Ademés de la definicion dada al principio de este capitulo
también se establece a favor de los copropictarios de una cosa indivisa,
cuando se pretenda enajenar a cxtrafios. Articulo 973 del milticitado Cddigo
Civil para el Distrito Federal.

El derecho del tanto se establece en favor de los coherederos que quieren vender a
un extrafio sus derechos hereditarios deberan notificar por medio de notario,
judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o condiciones de 1a venta, ya
que los coherederos gozaran de un término de ocho dias para hacer uso del
derecho del tanto. articulo 1292 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Derecho de retracto.- Se establece en el articulo 20 de la ley del régimen de

propiedad en condominio en favor del arrendatario o de Ia institucion oficial que

| bt

haya financiado o construido el condominio.
Es de advertirse que al arrendatario no se le concede 1a accién rescisoria, sino
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una accién diferente y mds rigida, que tiene como fin, conceder al arrendatario
1a posibilidad de remover al comprador y por una subrogacién legal, colocarse en

su lugar,

Otros derechos preferenciales.-
- Legados preferentes.- El legado preferente establecido por el testador, es el

unico caso en que la ley pemmite que ia d sea la g dora y fuente del
derecho preferencial. '
Tenemos que afirmar que con esta aceptacion, los derechos preferenciales solo

pueden establecerse por la ley.

- Privilegio de acreedores.- El Cédigo Civil en ninguna parte nos aclara
cémo se resuelve el  problema cuando concurren simultineamente varios
créditos preferentes y el patrimonio del deudor no es suficiente para cubrirlos.
Nuestra opinién es que primero se paguen los derechos de la supervivencia del

ser humano, es decir los pués los y por iltimo los
fiscales, '

La clasificacién del derecho del tanto que veremos en esta tesis es Ja siguiente:-

1.- Copropiedad.- La iedad como sc apuntd no consiste en que la cosa

PIOp

se fraccione de tal manera que cada una de sus partes tenga su respectivo
propietario, lo fraccionado es el derecho de propiedad sobre la cosa.

Segiin el licenciado Jorge Alfredo Dominguez Martinez en su libro " Derecho
Civil" dice:- La copropiedad no consiste en que la cosa se fraccione de tal
manera que cada una de sus partes tenga su respectivo propietario; lo fraccionado
es el derecho de propiedad sobre la cosa, esta situacion juridica trae consigo la
copropiedad como modalidad del derecho de propiedad, es decir, la titularidad
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del derecho de propiedad respecto de una sola cosa ejercida a un tiempo por dos
0 mAs personas, en cuyo respectivo patrimonio estd una fraccion

porcentual del derecho, la cual puede ser idéntica o desigual .respecto de cada

1)

participe, pero la suma de esas fracciones integran la totalidad del derecho
de propiedad. Por modalidad entendemos el modo de manifestarse una cosa
ymodo a su vez es la forma variable y determinada que puede recibir o no sin
que por recibirlo se cambic o destruya su esencia; la participacion de dos o

mas personas en el derecho de iedad ejercido sobre un solo objeto, trae
J J >

prop

consigo una serie de i ientes a propdsito del interés respecto de ese
objeto. (40)

Articulo 950 del Cadigo Civil para el Distrito Federal dice: “Todo conduefio tiene
plena propiedad de la parte alicuota que le comresponda y la de sus frutos y

utilidades pudiendo en sjenarla, ccderla o hipotecarla, y ain
substituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero
a los conduefios, estard

Tactd

el efecto de la enaj ion o de la hip con

)

limitado a la porciéli que se le adjudique en la division al cesar 1a comunidad.
Los conduefios gozan del derecho del tanto™.

Articulo 974 del Codigo Civil para el Distrito Federal.- “Si varios propictarios
de cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto, sera preferido al que
represente mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo convenio

en contrario”.

2.- Coherederos.- El articulo 1292 del Cédigo Civil para el Distrito Federal

(40) Dominguez Martinez Jorge Alfredo Op. cit. Pag 278
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establece que: "El heredero de parte de los bienes que quiera vender a un extrafio su
derecho hereditario debe notificar a sus coherederos por medio de notario,
judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o condiciones cn que se ha
concertado la venta, a fin de que aquellos, dentro de un término de ocho dias hagan
uso del derecho del tanto, si los herederos hacen uso de este derecho, el vendedor
estd obligado a consumar la venta a su favor, conforme a las bases concertadas. Por
el solo lapso de los ocho dias se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace

omitiéndose la notificacion prescrita en éste articulo, serd nula.

3.- Inmuebles no habitacional (comercio).- Este derecho es diferente al establecido
en el articulo 2448 del Codigo Civil para el Distrito Federal, ya que este se consagra
en el articulo 2447 del mismo codigo a diferencia del anterior que éste articulo se

hl hahitact 1,

refiere alos i no

es decir aquelios de uso comercial, ya que
establece en favor del armrendatario dos derechos, el primero es establecer una
preferencia respecto de cualquier otra persona para celebrar un nuevo contrato de
arrendamiento, y el segundo es un derecho de preferencia por el tanto si el duefio de
la cosa pretende venderla. Pero para que ¢l arrendatario pueda exigir esos
derechos se requiere de acuerdo al articulo antes mencionado, que sea un
arrendamiento largo el cual debe haber durado mas cinco afios, que el arrendatario
haya hecho mejoras de importancia y por iltimo que el arrendatario esté al corriente
en el pago de sus rentas,

4.- Condominio.- El articulo 19 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio establece que cn caso de que un propietario deseare vender su
departamento, vivienda casa o local, lo notificard al inquilino y en su caso a la

institucién oficial que haya financiado o construido el condominio por medio del

administrador del i ble, del notario o judicialmente con expresion del precio

ofrecido y demis condiciones de la operacion a efecto de que dentro de los diez

dias siguientes manifieste si hace uso del derecho del tanto.
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El articullo 20 de la Ley sobre el Régi de Propiedad en Condominio de
inmucbles para el Distrito Federal hace mencion de que si el departamento,

vivienda, casa o local se enajene con infraccién a lo dispuesto en el articulo anterior
el inquilino o la institucién oficial que haya financiado o construido el condominio,

g PRI

podré subrogarse cn lugar del adquirente, con las mi ne; puladas en

el contrato de compraventa siempre que haga uso.del derecho de retractp con
exhibicién del precio, dentro de los quince dias siguientes al en que haya tenido

[~ imiento de la jenacién. Los notarios o quicnes hagan sus veces se

abstendran de autorizar una escritura de comp ta de esta si antes no
8e cercioraron de que se harespetado el derecho del tanto. En caso de que !a
notificacion se haya hecho por conducto del administrador del inmueble, el mismo

debera comprobar ante ¢l notario o quien haga sus veces, en forma indubitable el

dia y Ja hora en que hizo la notificacion a que se reficre el articulo anterior.

5.~ Del inquilino.- Este derecho se consagra en el articulo 2448 inciso I el cual dice :
Para los efectos de este capitulo el amrendatario si estd al corriente en el pz;ga'.de Ia
renta tendra derecho a que, en igualdad de condiciones, sc¢ le prefiera a otro

interesado en el nuevo arrendami del i ble, Asimi tendra el derecho

del tanto en caso de que el propietario quiera vender [a finca arrendada.

En el inciso J del articulo anterior se menciona que : El gjercicio del derecho del
tanto se sujetara a las siguientes reglas:
I- En todos los casos €l propictario deberd dar aviso en forma indubitable al

arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos,

condici y modalidades de la p
IL- El o los arrendatarios dispondran de quince dias para nofificar en forma
indubitable al arrendador su vol d de ejercitar el derecho del tanto en los

términos y condiciones de la oferta,
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IIL.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de sus términos de la oferta
inicial estard 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 parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador solo esta
obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea
de mds de un diez por ciento.

" V.- Los notarios deberan de cerciorarse del cumplimiento de este articulo

previamente a la autorizacién de la escritura de compraventa,

VI.- La compraventa y su escrituracion realizadas en contravencion de lo dispuesto

en este articulo serAn nulas de pleno derecho y los notarios incurrirdn en

responsabilidad en los términos de la ley de la materia. La accién de la nulidad a

que se refiere esta fraccién prescribe a los seis meses contados a partir de que el

arrendatario tuvo conocimi de la realizacién del contrato,

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refiere las fracciones Oy IIT
de este articulo precluird su derecho.

Ahora bien, es importante analizar el concepto de orden publico ya que el

arrendamiento de habitacion disposiciones son de orden piblico e interés

social, por tal motivo pasaremos a tratar el siguiente tema.

IV.- CONCEPTO DE ORDEN PUBLICO.- Se denomina como tal al conjunto de
condiciones fundamentales de vida social instituidos en una comunidad juridica, los
cuales por afectar centralmente a la organizacién de ésta, no pueden ser alterados
por la voluntad de los individuos ni, en su caso, por la aplicacién de normas

extrajeras.
Existen diferentes acepciones, las cuales a continuacién enuncio:-

- Si como conjunto de condiciones de vida social, el “Orden Publico” se evidencia

empiricamente a través de larealidad histérica, es innegable que como nocién
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orientadora, cumple también una funcién gnoseoldgica. Es sin duda, una realidad
estimable a tenor de un sistema de valoraciones vigentes en determinado tiempo y
lugar, pero a la vez, una categoria del conocimiento juridico.

- Como realidad estimable, el “Orden Piblico™ es una forma de vida, un status

Hias

social establecido y do por la vol d formal de una comunidad juridica,

en funcién de su tradicion historica, sus convicciones éticas mas arraigadas, sus
costumbres y convencionalismos mas generalizados, sus necesidades y exigencias
mis sentidas,

- Si se nnalizg en profundidad el sentido de expresiones tales como “Interés
Piblico”, “Interés General”, “Bien Publico” o “Bienestar General” que la doctrina
y la jurisprudencia utilizan para individualizar a los fines perseguidos por las
denominadas “Leyes de orden publico”, se infiere con rigor que éstos ultimos estdn

1

siendo iderados como “Teleologi on a constituir una st ion

de ordenacion social tal que no pueda ser alterada por la voluntad unilateral o
bilateral de los individuos, ni por la eventual aplicacion de leyes extrajeras™. Y ésta

caracterizacion comprende tanto a las normas de derecho publico como a aquéllas

de derecho privado que regulan situacione: iales de la vida social y que, por
ello resultan inderogables tanto por los particulares como por los organismos
encargados de aplicarlos.

- El “Orden Piiblico™ se nos aparece entonces como un status fundamental querido
por la comunidad juridica misma y normativamente determinado, unas veces a

través de la funcién de los drganos representativos de la voluntad formal de aquélla

ot

(Asamblea constituyente, legislatura, 6rganos administrativos y judi ) y otras
veces de un modo consuetudinario,

- No se discute, que la determinacién de ese status es un problema de politica
juridica cuya solucién queda librada muchas veces a la mayor o menor incidencia

que sobre la legislacién, la administracion o la jurisdiccion ejercen los distintos
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grupos de presién o los factores de poder que parcializan o distorsionan el cabal
sentido de las valoraciones vigentes. Pero aiin en esta hipotesis resulta innegable
que 1a comunidad entera convalida a dicho status como “situacion social deseable”
al conferir eficacia y dar acontecimiento a las normas juridicas que lo instituyen.

- Como categoria del conocimiento juridico, el “Orden Piblico™ funciona como un
“concepto limite”, especificativo de la libertad de los individuos en los que
concierne a la posibilidad de realizacién de ciertos actos u omisiones frente a
determinados supuestos.

- Frente a la dificultad de encarar una definicién comprensiva de todos los aspectos
que abarca Ia nocidn de “Orden Piiblico™ muchos autores optaron.por describir los
elementos objetivos de los cuales puede ella inferirse por abstraccion o bien

ar las disti instituciones juridicas a las cuales se refiere. Otros, llegardn a

una especie de identificacion entre el concepto de “Orden Puiblico” y el de
“Generalidad” (Territorialidad estricta) de la ley. Pero esta dltima tesis muy
defendida por una buena parte de la doctrina, no ha podido resolver el problema
suscitado por la extraterritorialidad que de ordinario se confiere a normas juridicas
extranjeras que regulan de distinto modo a las instituciones establecidas por ciertas
leyes de orden piiblico.

- Actualmente prevalece la tendencia de connotar la caracterizacion del “Orden
Piblico” en la de las normas juridicas quc lo determinan, tomando como punto de
referencia, segiin se ha dicho, el interés general de la sociedad que aquéllos
expresan, o las finalidades valiosas (bien comiin, equilibrio de las desigualdades

econdmicas, etc,) que persiguen.

1.- Diferencia entre Orden Piblico y Orden Juridico.-

En 1849 aparece la obra de Federico Carlos de Savigny titulada “Sistemas de
Derecho Romano Actual” en el cual dicho autor desarrolla toda una teoria de
derecho internacional privado, proporcionando bases cientificas para fundamentar la

extraterritorialidad de las normas juridicas.
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El fundamento de la extraterritorialidad radica, segin Savigny, en la c
juridica de los estados cuyos pueblos se encuentran en un mismo nivel de
civilizacion. Es decir la concordancia de los principios generales de organizacion
social expresados en las leyes de los pucblos sefialados, constituye una comunidad
de instituciones que posibilita la aplicacién de las normas juridicas més adecuadas
al cardcter propio y esencial de cada relacion juridica,.con prescindencia absoluta de

esas normas sean nacionales o extranjeras.

La comunidad juridica tiene dos limitaciones, la primera estd configurada por las
“Leyes de la naturaleza positiva rigurosamente obligatorios (tanto para los
nacionales como para los extranjeros, para los domiciliados como para los

trauseuntes) en el territorio de un estado™.

La segunda esti determinada por las instituciones juridicas de un estado que no son
aceptadas en otro; la primera limitacién estd constituida por leyes imperativas
estrictamente territoriales. La segunda, por leyes imperativas que prohiben la
extraterritorialidad  de normas extranjeras cuando éstos contradicen en lo

fund ! a la legislacién de un estado. En ambos casos la nocién de “Orden

&

Piiblico™ esta presente; pero mientras que en el primero queda circunscrita al ambito
interno del ordenamiento juridico positivo, en el segundo tiene una funcién
internacional al establecer un limite a la extraterritorialidad de normas juridicas

extranjeras.

A partir de la formulacién de la tesis de Savigny, los autores discuten si es o no
admisible la distincion de dos clases de “Orden Pablico” :- El intemo y el
internacional. Y afirman que el “Orden Publico” implica una idea de restriccion a la
libertad individual que de manera alguna ticne en cuenta el caricter de nacional o

de extranjero del sujeto y que incluso, la prohibicién de aplicar una norma juridica
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extranjera  pertenece  siempre, de modo indivisible, al "Orden Publico
Nacional". (41)

(41) Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo XXI, OPCI-PENI Editorial Driskill
S.A Argentina, 1990, Pégs. 56 y 57
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ESTA TESIS o DEpE
DE LA BiBLIGTECA

CAPITULO CUARTO

EL DERECHO DEL TANTO DEL ARRENDATARIO EN LA ENAJENACION
DE BIENES INMUEBLES DADOS EN ARRENDAMIENTO.

Por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de febrero de 1985,
que comprendieron reformas hechas en "paquete” entre otros, al Cadigo Civil para
el Distrito Federal, y que son claro ejemplo de la llamada “Simplificacion
Administrativa” ya que se introdujo en el Cédigo Civil para el Distrito Federal un
articulo abecedario, el 2448 al que se aiiadieron los de igual nimero adicionados
con las letras de 1a “A” a la “L” inclusive y que constituyen casi todo ¢! capitulo
“De las fincas urbanas destinadas a Ia habitacién”.

Dichos articulos constituyen una serie de excepciones a las reglas que hemos
expuesto a propésito del arrendamiento, como el de beneficiar al arrendatario, para
lo cual incluso se crearon los llamados jueces del arrendamiento inmobiliario
reformandose al efecto de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero

Comin del Distrito Federal.

Las principales derogaciones a las reglas antes expuestas consisten:-

-El articulo 2448 declara que las disposici del este capitulo  son de “orden

P

piiblico € interés social”, son irrenunciables y cualquier estipulacién en contrario se
tendra por no puesta y afiade en el 2448-L que en todo contrato de arrendamiento de

POy

casa habitacion se deberan transcribir las disposiciones de este capitulo

- Se fija un plazo de duracién minima de un aﬁo, forzoso para ambas partes (articulo
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2448-C), prorrogable hasta por dos afios a voluntad del arrendatario que este al
corriente en el pago de la renta ( no se aprecia que el beneficio sea siempre para el
arrendatario, pues pudiera convertirse en un arrendamiento por menos tiempo, por

ejemplo mientras repara su propia casa, etc.).

- La renta siempre debe estipularsc en moneda nacional (articulo 2448-D) por lo que

se excluye la moneda extranjera y cualquier otro bien.

- La renta solo podra ser incrementada anualmente y nunca arriba del 85 del

aumento al salario minimo general.

~ A falta de convenio la renta debe pagarse por meses vencidos y solo a partir de
que reciba el inmueble (2448-E).

- Se imputa al arrendador Ia falta de forma en el contrato (articulo 2448-F) por lo
que a ¢l se le podra objetar la nulidad pero no podra invocarla puesto que es en su

perjuicio.

Se obliga a un minimo de estipulaciones que deben constar en el contrato y se
en las fracci IalV, Vly VII.

- Se crea una cxigencia final al obligar al arrendador a registrar el contrato ante la
autoridad competente del Dep > del Distrito Federal, scguramente para que

se modifique la base gravable para el pago del impuesto predial.

Lo que no se expresa es el por qué al arrendatario no pueda entregérsele su ejemplar

antes del registro, y que no es causante del impuesto predial.
Se concede al arendatario accién para exigir su copia, lo que evitaria si sele
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entregara de antemano y se le canjeard posteriormente por la registrada,

- En el 2448-H establece subrogacién legal en los derechos del arrendatario a su
fallecimiento en favor del cényuge, concubina, hijos o ascendientes aun por
afinidad.

Pero lo mas asombroso de la reforma es el derecho del tanto al que regula en el
2448-J,

A diferencia del derecho de preferencia por el tanto a que se refiere el articulo 2447
del ya citado Cédigo Civil, este es un verdadero derecho del tanto, cuya falta de
respeto produce nulidad absoluta o de pleno derecho como 1a llama la fraccion VI

del articulo antes mencionado.

El plazo para ejercitar ese derecho por parte del arrendatario es de 15 dias a partir
de la notificacién en forma indubitable (fraccién I), (en la préctica tendra que ser

judicial o notarial y que la inobservancia de ese derecho puede producir sanciones
muy graves para el notario ante quien se otorgue la enajenacién del inmueble sin
asegurarse del respeto del derecho del arrendatario y que van desde multa hasta la

suspension o cese). (42)

El ejercicio del derecho del tanto en favor del arrendatario se regula como ya vimos
en el articulo 2448 inciso I'y J, siendo la redaccién de éste precepto “Oscura y
Omisa” por lo que se plantean al intérprete de la ley, una serie de interrogantes que

resolveremos en los términos de las siguientes afirmaciones:-

(42) Lozano Noriega Francisco "Cuarto Curso de Derecho Civil Contratos" Ed.
Asociacién Nacional del Notariado Mexicano A.C. México D.F. 1990 Pags. 216 y }
217.



El derecho del tanto establecido en el Capitulo Cuarto del Titulo Sexto de la
segunda parte del Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federal, se

aplica exclusi al arrendamiento de inmucebles destinados a habitacion.

No obstante, no se comprende en ellas los inmuebles destinados a habitacién que
sean fincas rusticas, pues estos se rigen por los articulos 2453 al 2458 del Codigo
Civil para ¢l Distrito Federal. Asf también quedan excluidos por la ley, las fincas
destinadas a habitacién que estin-sujetas al Régimen de propiedad en condominio;

articulos 19 y 20 de la ley del régimen de propiedad en condominio.

Para el resto de los arrendamientos debe aplicarse el derecho por el tanto
consagrado en el articulo 2447 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Atento a lo dispuesto en el primer parrafo del articulo 2448 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal que expresa que las disposiciones del Capitulo Cuarto son de
“Orden Publico, y de Interés Social” debemos concluir que la aplicacién de estas

normas debe ser estricta,

El derecho del tanto 2448 inciso 1 solo se consagra en favor de los arrendatarios. No

es aplicable al subarrendatario,- a qui la ley expr no les concedi6 este

derecho.

El derecho del tanto a favor del arrendatario es doble:- 1.- Por un lado, para
preferiflo en el nuevo arrendamiento, 2.- Por el otro lado, para concederle la
preferencia de adquirir la finca arrendada para el caso de que ¢l propietario quiera
vender la finca arendada.(Articulo 2448 inciso I del Cédigo Civil para el Distrito
Federal). .

El derecho del tanto en favor del arrendatario se refiere solo en casos de
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compraventa, para el caso de que el arrendador venda.

Si cl propictario celebra otro acto juridico translativo de dominio diferente a la
compraventa, como seria una donacion, fideicomiso, etc. no es aplicable el derecho
del tanto a favor del arrendatario. (43)

Por decreto publicado en el Diario Oficial el dia 21 de julio de 1993 en el cual se
comprenden las reformas a las disposiciones del Cédigo Civil para ¢l Distrito
Federal en materia comun, en ¢l que se reformaron, adicionaron y derogaron

diversas disposiciones en materia de arrendamiento de casa habitacion.

Para los efectos de esta tesis lo que en alguna forma afectd el trabajo de ésta, fue el

q

que derogaron el inciso I pl tando con la de éste el inciso J del

articulo 2448 del Codigo Civil para el Distrito Federal, ya que el argumento de este

trabajo era preci 1a serie de imprecisiones en el articulo 2448 principalmente
en sus inciso J, asi como la redaccion del mismo que es bastanic oscura y llena de

lagunas.

A continuacion transcribiré algunas de las reformas que salieron publicadas cl 21
de julio de 1993:-

Aniculo 2447.- “En los arrendami que han durado mas de cinco afios y cuando

el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene éste
derecho si esta al corriente en el pago de 1a renta, a que, en igualdad de condicionces,
en caso de venta sea preferido en los témminos del articulo 2448 inciso J de este
Cédigo™.

(43) Pérez Fernandez del Castillo Othén “Conferencia en Materia de Arrendamient
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Articulo 2448.- “Las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A, 2448-B,
2448-G y 2448-H son de orden piblico e interés social, por lo tanto son

irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulacion en contrario se tendré por

no puesta”,

Articulo 2448-B.- “El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad
cormrespondiente como necesarias para que una localidad sea habitable, higiénica y
segura es responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa

causa”.

Articulo 2448-C.- “La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para el arrendador y

arrendatario, salvo convenio en contrario”.
Articulo 2448-D.- “Se deroga”.
Articulo 2448-1..- “Se deroga”,

Articulo 2448-J.- “En el caso de que el propietario del inmueble arrendado decida
enajenarlo, el o los arrendatarios tendran derecho a ser preferidos a cualquier
tercero en los siguientes términos:

1.- En todos los casos el propietario deber4 dar aviso por escrito de su desco de
vender e} inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la
compraventa;

IL- El o los arrendatarios dispondran de quince dfas para dar aviso por escrito al
arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que se consigna en
cste articulo en los términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al y de la aceptacion de la oferta, conforme a las

condiciones sefialadas en ésta;
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1IL.- En caso de que el arrendad bi Iquiera de los términos de la oferta

inicial estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, quien a partir
de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se reficre
al precio, el arrendador solo estard obligado a dar este nuevo aviso cuando cl
incremento o decremento del mismo sea de mis de un diez por ciento.

IV.- Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
aplicaran las disposiciones de la ley de la materia; y

V.- La compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en este articulo

4

otorgard al arr io el derecho de d dar dafios erjuicios, sin que la
Yy peqg

indemnizacién por dichos conceptos puedn ser menor a un 50% de las rentas
pagadas por cl arrendatario en los iltimos doce meses. La accion antes mencionada

Ant

io de la

prescribird sesenta dias después de que tenga conocimiento el arr

realizacion de la compraventa respectiva.

1 dies

En caso de que el arrendatario no con las ¢« establecidas en las

fracciones II o I1 de este articulo, precluira su derecho™.

Articulo 2448-K.- “Si varios arrendatarios hicicren uso del derccho de preferencia a
que se refiere el articulo anterior, serd preferido el que tenga mayor antigitedad
arrendando el inmueble y, en caso de ser igual, el que primero exhiba la cantidad
exigible en los términos de la fraccion I del articulo anterior, salvo convenio en

. contrario”™.

Articulo 2448-L.- “Se deroga™.

Al derogar el inciso I del mencionado articulo 2448, trac como consecuencia
la desaparicién del Dcrecho del Tanto, y por otro lado el surgimiento de otro

derecho de preferencia, ademds para que surja este derecho es necesario que el

q

arrendador desce vender el i ble dado en to, por lo tanto yano
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£

tiene pr el arrendatario para ser preferido en caso de un nuevo
arrendamiento, ya que las nuevas disposiciones no lo prevén, Asimismo suprimen

uno de los requisitos para poder ser preferido ya fuera a un nuevo arrendamiento o

bien a 1a venta del i ble dado en arrendamiento que era estar al corriente en el
pago de las rentas; a mi juicio esto puede traer como consecuencia que un
arrendatario sea moroso en el pago de sus rentas, y se presenta el caso de que el

h

- arrendador desea vender el i

, el arrendatario exigird su derecho de

preferencia para dicha venta, y el arrendador no prodra negarse pucsto que ya no es

un requisito para que pueda ejercer el derecho de preferencia que le otorga la ley.

Como ya mencioné en el nuevo inciso J se da el nacimiento de un nuevo derecho de

preft in, estableciendo para tal efecto en sus incisos los requisitos y

procedimientos para hacer uso de él, y son los siguicntes:-

En la fraccion I del inciso J ya no establece que el arrendador debe dar aviso en
forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, si no que habla
de dar un simple aviso por escrito precisando precio, términos, condiciones y
modalidades de la compraventa; al indicar en esta fraccion que la forma de avisar al
arrendatario es mediante un aviso por escrito se entiende que ya no sc trata de un
aviso indubitable, es decir una notificacién, lo cual indica que para dar este
aviso ya no serd por via notarial o judicial como se¢ interpretaba en el inciso del
anterior articulo y como se venia llevando a cabo, sino que bastara un simple aviso
por escrito, aunque no lo indica el articulo es convenientc que sea con acuse de

recibo para mayor seguridad de que si se dio cumplimiento alaley.
Como se puede ver en la fraccion I del mencionado articulo 2448 del Codigo Civil

para el Distrito Federal, nuevamente habla de El o Los  arrendatarios dispondran
de 15 dias para dar aviso por escrito al arrendador de su voluntad de ejercitar el
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derecho de preferencia; al respecto vemos que nuevamente habla en singular y
plural por lo que considero que hicicron caso omiso a la serie de problemas que en
la actualidad se venian ocasionando por tal motivo, y ademas el termino de 15 dias

dejan de especificar nuevamente si se trata de dias habiles o naturales; asimismo se

consigna que el arrendatario debe exhibir al momento de la aceptacién de la oferta,

la cantidad establecida en el aviso dado por escrito.

Ahora bien en la fraccién 1II sc establecen beneficios para el arrendatario ya que si
el arrendador cambia alguna de las condiciones de la oferta inicial esta obligado a
dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, quien a partir de ese momento gozara
de un nuevo plazo de 15 dias; como ya lo dije considero que es un beneficio porque
con ¢l primer aviso cuenta el arrendatario con 15 dias, y si existe algiin cambio a la
oferta hecho por el arrendador, al dar aviso de ese cambio gozard de otros 15 dias,
por lo tanto se presume que se tratan de 30 dias; no se dard un nuevo aviso si el
cambio en el precio en menor a un 10% o bien hasta un 10%, salvo que el

incremento o decremento sea mayor al 10%.

A su vez la fraccion V que a mi juicio es la que viene a resolver una serie de
problemas de injusticia como era la sancion tan severa que s¢ consignaba en la
fraccion VI del inciso J del articulo 2448 anterior, en la que se indica que la
compraventa y su escrituracion realizadas en contravencién a lo dispuesto en este
articulo serdn nulas de pleno derecho; con las reformas que salieron publicadas
pero que aiin no entran en vigor es mds equitativo en cuanto a beneficios y
sanciones tanto para arrendador como arrendatario, inclusive se podria hablar de un
beneficio para los notarios y el tercero que adquiria, ya que con la nueva reforma
tnicamente dice que la compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en
este articulo otorgard al arrendatario el derecho de d dar el pago dec dafios y

perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos pueda ser menor de un
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50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los ultimos doce meses. Esta
accion prescribe 60 dias después de que tenga conocimiento el arrendatario de la
realizacién de la compraventa. Con esta reforma termina la sancién que como ya
dije era demasiado rigida ya que implicaba una nulidad absoluta por ser
disposiciones de orden piiblico e interés social, aunque en la fraccién VI se hablaba
por un error de los legisladores dc una nulidad de pleno derecho, y digo error
porque esta no existe en nuestro derecho y tenia que ser declarada por una autoridad
competente. Cabe mencionar que con la nueva reforma los notarios y las escrituras
en las que se consignen contratos de compraventa en las cuales intervengan
arrendadores que hayan incumpliJo con las disposiciones establecidas en ¢l nuevo
articulo 2448-J ya no serén sancionados, el primero con la suspencién de hasta un
afio y la segunda con la nulidad de la escritura piblica, porque con la nueva
reforma ya no le imponen al notario la obligacién de cerciorarse de que el

arrendador cumpli6 con dar el aviso dado por escrito al arrendatario de la venta del

ble dado en arrendami Ademas es conveni hacer hincapié que con la
nueva reforma se le otorga el derecho al arrendatario a d dar dafios y perjuicios,
lo cual implica que d de o no di de la venta surtira completamente sus

efectos, y que para demandar tiene un plazo de sesenta dias contados a partir de que

tuvo conocimiento de la realizacién de su venta, si en ese plazo no demanda se

considera que su accién ya prescribi6.

Por dltimo el articulo 2448-K consigna que si varios arrendatarios hicieran uso del
derecho de preferencia a que se refiere el articulo anterior serd preferido el que
tenga mayor antigiledad arrendado parte del inmueble y en caso de ser igual el que

primero exhiba la cantidad en los términos de la fraccién IT del articulo anterior.

La publicacién de estas reformas trajo como consecuencia una serie de

inconformidades a los ciudadanos de la capital, porque consideraban que estaban
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afectando los intereses de los arrendatarios y ademas porque con estas reformas
perdian una serie de beneficios a los que ya estaban acostumbrados, trayendo como
consecuencia de la inconformidad de un alto porcentaje de la poblacién la
suspenci6n de la entrada en vigor de las reformas publicadas el 21 de julio de 1993,
y fue el dia 23 de septiembre del mismo afio en que por decreto publicado en el
Diario Oficial el dice:- “SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS
DEL DIVERSO POR EL QUE SE REFORMAN EL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY FEDERAL DE PROTECCION
AL CONSUMIDOR, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION EL 21 DE JULIO DE 1993™.

PRIMERO:- “Las disposiciones contenidas en el presente decreto entraran en vigor

el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuzsto por los transitorios siguientes”.

SEGUNDO.- “las disposiciones del presente decreto se aplicardn a partir del 19 de
octubre de 1993, uni do se trate dc i bles que:
I.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

II.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso

distinto del habitacional, o
II.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacién sea posterior al
19 de octubre de 1993”,

TERCERO.- “Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos actualmente

cn tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de

contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus prorrogas que no
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se en en los sup establecidos en el transitorio anterior, se regiran

hasta su ¢« ion, por las disposici del Codigo Civil para el Distrito Federal y

de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de
octubre de 1993".

TRANSITORIO.- UNICO.- “El presente decreto entrard en vigor el 19 de octubre
de 1993".

L- CONCEPTO DEL DERECHO DEL TANTO.- Es la posibilidad juridica que le
dalaley a un copropietario para adquirir, en igualdad de circunstancias, respecto de
cualquier tercero, la parte indivisa del bien sobre ¢l que recae la copropicdad, que
pretenda vender otro copropietario. Ademds este derecho se da entre personas que
son titulares de iguales o similares derechos respecto del objeto sobre el que recae y
nunca debe otorgarse técnicamente entre personas que no tengan entre sf esa

categoria porque se rompe el equilibrio juridico.(44)

IL.- REQUISITOS DEL PROCEDIMIENTO.-

La "Forma indubitable” a que se reficre la ley, de como el propictario debe dar aviso
al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, consideramos que solo debe
aceptarse la notificacidn judicial, o ante notario piblico; aunque en el precepto
legal no indica que clase de notificacion debe realizarse, los tipos de notificacion
que estamos mencionando son las que ticnen mayor fuerza probatoria.

En ocasiones en la practica no es aceptable la notificacién hecha mediante dos

testigos, ni la realizada a través de corredor piblico. La notificacion debe contener

(44) Zamora y Valencia Miguel Angel "Contratos Civiles" Ed. Porria México D. F,
1992 Pags. 348 y 349,
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los el iales de la a saber:- Cosa y precio, ademis los

s

términos, condiciones y modalidades de la compraventa.

La fraccion T del articulo 2448 inciso J del Cddigo Civil para el Distrito Federal
obliga a precisar:- “precio, témminos, condiciones y modalidades de la
compraventa”. En consccuencia, no estd previsto que en la notificacion
necesariamente se deba hacer referencia a la persona que desee adquirir el
inmueble, Esto es, 1a notificacion en la que no se ponga cl nombre del futuro
comprador que desee adquirir es valida porque no contraria al texto expreso del

precepto citado, ni obliga expresamente a ponerlo.

La notificacién de aceptacion del derecho del tanto, 1a debe hacer el arrendatario al
arrendador en su domicilio y en "Forma indubitable” consideramos que debe ser

judicialmente o ante notario piblico al igual que la notificacion del arrendador.

Es equivocada la notificacién de aceptacion del ejercicio del derecho del tanto, que
pretenda hacer el arrendatario al notario, en uso del derecho que al arrendatario le
concede la fraccion I del articulo 85 de la ley del notariado vigente en ¢l Distrito
Federal, en su caracter de destinatario de la diligencia, para que concurra dentro de
un plazo de 5 dias, para hacer las observaciones que estime convenientes. Este
vehiculo no es el medio idoneo ni legal para notificar al arrendador, pucs la
facultad a que se refiere, es exclusivamente “para hacer las obscrvaciones que

estime convenientes al acta tada por el notario, manifestar su conformidad o

inconformidad con ellay, en su caso firmarla™.

Para el caso de que cl arrendatario acepte la oferta hecha por el arrendador,

entonces, en el momenio en que el arrendador reciba la notificacion de la

aceptacién, se habra formado, el acuerdo de ve des y en c« ia el
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contrato.( Articulo 1807, 2248 y 2249 del Cddigo Civil vigente para el Distrito
Federal).

Formado el acuerdo de voluntades por la oferta y la aceptacion, ¢l arrendador ya no
podra cambiar los términos de su oferta inicial, a no ser que se trate de una persona
no presente, v el arrendatario (destinatario) reciba la retractacion antes de la
oferta.(Articulo 1808 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal. Solo cn este
caso, procede 1a modificacion de la oferta inicial a que se refiere la fraccion II del
articulo 2448 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

Procede la desvinculacién del arrendador, si el arrendatario no hace una aceptacion
lisa y llana, sino que su aceptacion importa una modificacion a Ia primera. En este
caso, estaremos en presencia de una nueva oferta, pero ahora del arrendatario al
arrendador. (Articulo 1810 del Cadigo Civil vigente para cl Distrito Federal),

Respecto de la expresion adecuada que debe usarse en el instructivo de la
notificacion, se discute si debe decirse: “Que el arrendador tiene prometida la venta

o la tiene propalada, concertada o convenida™.

Nosotros opi )s que lo co i es usar ¢l mismo texto de la ley, es decir,

que ¢l arrendador fo que debe notificar es: “Su desco de vender el inmueble™,

Esta ultima expresion, la palabra inmueble, también origina dudas, por lo pronto
afirmamos que las palabras finca e inmucble, usadas en el capitulo IV que
comentamos y en especial en el articulo 2448 inciso I debe tomarse como

expresiones sindnimas.

Laexpresion “Finca arrendada” o “Inmueble arrendado”, que utiliza 1a ley, ha dado
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lugar a fuertes debates, en tomo a que debe entenderse exactamente lo mismo por

tales expresiones,

Ahora bien pasaremos a estudiar todo lo relativo a la notificacion para profundizar

mds en dste tema.

1.- El procedimiento como requisito formal y esencial en la celebracion de la

Y

compraventa derivados del contrato de arrendamiento.-

A).- Concepto de Notificacion.-
Segun se escribe en el Diccionario Razonado de legislacion y jurisprudencia,
Madrid 1851 "Notificacion es el acto de hacer saber alguna cosa juridicamente, para
que la noticia dada a la parte le pare perjuicio en la (:;misién de lo que se le manda o

intima, o para que le corra término®,

La notificacién es el acto juridico mediante el cual sc comunica de una mancra
auténtica a una persona determinada o a un grupo de personas la resolucion judicial
o administrativa de una autoridad; con todas las formalidades establecidas por la

ley.

Y ello es asi porque una providencia o resolucién judicial o administrativa es

procesalmente incxistente mientras no se le ponga en conocimiento de las partes
interesadas. Cuando se produce esa notificacion legal comienzan a correr los
témminos para deducir contra la resolucién que le dio nacimiento, todas las defensas,
contestaciones, cxcepciones o recursos legales a fin de que se le modifique o se la

deje sin efecto si la parte contraria asi lo estimase.(45)

(45) Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo XX, Editor}"al Driskill S.A.
Argenting, 1990, Pags. 396.
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De acuerdo con el licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia en su libro de
Contratos Civiles dice que 1a notificacion que el arrendador-propietario haga al
inquilino de casa  habitacion, es precisamente esa propuesta seria y formal para
la celebracion de un contrato de compraventa, y como necesidad debe
contener todos los pormenores tratados y platicados con el tercero posible
adquirente, para que el arrendatario pueda dar otro tanto igual, es una propuesta
que retine ademas de los elementos caracteristicos del contrato de compraventa, los
que son complementos para dar plenos efectos al contrato y evitar hasta donde

hayan previsto arrendador y tercero, 1a aplicacion de normas supletorias del Cédigo.

Esa propuesta se llama policitacidon u oferta. Por elio 1a naturaleza juridica de la
notificacion es una oferta perfecta y plenamente juridica para posibilitar la

celebracion de un contrato de compraventa. (46).

El concepto de Policitacion segin el licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzalez es una
declaracion unilateral de voluntad, recepticia, expresa o ticita, hecha a persona
presente o no presente, determinada o indeterminada, que contiene los elementos
esenciales de un contrato cuya celebracion pretende al autor de esa voluntad, serie
hecha con dnimo de cumplir en su oportunidad.(47). ’

B).- Tipos de notificacién.- .

Las formas de notificacién que regula nuestro Codigo de Procedimientos Civiles
para-¢l Distrito Federal pueden ser:-

~Personal

-Por cédula

(46) Zamora y Valencia Miguel Angel Op. cit. Pag, 358
(47) Gutiérrez y Gonzalez Emesto "Derecho de las Obligaciones" Ed. Cajica Puebla
Pue. 1987 Pag. 265
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-Por edictos
~-Automaticas
-Por telegrama

-Por correo.

Ahora bien, el otorgamiento del derecho del tanto a arrendatarios de casa habitacién
en el Distrito Federal, puede llevarlo a cabo el arrendador (propietario) por las vias
judicial o notarial, lo importante es que el documento en donde conste dicha
notificacion para mayor seguridad, sea tenido por veraz, desde el punto de vista de
la verdad legal, esto se logra, cuando se realiza ante un juez del arrendamiento o

ante un notario piblico.
C).-Notificacién Via Notario.-

Para ¢! Notaria Pablico ¢s de suma importancia constar el cumplimiento de los
articulos que fundamenten el derecho a través de un documento en donde conste
dicha notificacién ya sea judicial o notarialmente, aunque como lo dispone la ley,
puede incluso practicarse esa diligencia, con la asistencia de dos testigos. Aunque,
para seguridad del notario, y de las partes es mucho mejor que la notificacién del

derecho del tanto, conste en un documento otorgado ante notario publico,

Para ¢l caso de que el arrendador preficra hacer la notificacion del derecho del tanto
por via notarial, debe acudir ante cualquier notario para encargarle, lleve a cabo

dicha notificaciéon, la cual debe constar en un acta, ésta situacién al ser

autorizada por el notario en ejercicio de su funcién, le da el 3 de d to

publico, por la fe piblica de que esta investido el notario, situacién que le otorga el
privilegio de ser creido y de que los documentos autorizados en ejercicio de su

funcién deben ser tenidos por veraces.
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‘ Para una mayor comprension de to anterior el articulo 82 de 1a Ley del Notariado
para el Distrito Federal expresa:- “Acta Notarial es el instrumento original en el que
el notario hace constar bajo su fe uno o varios hechos presenciados por él, y que
éste asienta en su libro de protocolo a su cargo a solicitud de parte interesada y que

autoriza mediante su firma y sello™.

- La notificacién del derecho del tanto por via notarial, encuentra su fundamento en
los articulos 84, 85y 86 dec la Ley del Notariado para el Distrito Federal. Estos
articulos imponen la obligacién al notario de consignar en un acta entre otros actos
juridicos, las notificaciones. En el caso concreto es suficiente que en el acta en
donde conste 1a notificacién del derecho del tanto, se anote el nombre y apellidos de
1a persona a quien se notifica, hecho lo anterior, podrd continuar la diligencia en

sus oficinas el notario, El arrendatario o arrendatarios notificados pueden acudir

ante el notario que practicd la diligencia, para manifestar su conformidad o

desacuerdo con la misma, y para firmarla si lo creen necesario.

El Articulo 84 de 1a Ley del Notariado para el Distrito Federal dice.- Entre los
hechos que debe consignar el notario en actas se an los siguientes:- L-

5

Notificaciones, interpelaciones, requerimientos, protestos de documentos

mer y otras dili ias en las que pueda intervenir el notario segiin las leyes.

De no encontrarse presente la persona a quien se va a notificar, el articulo 86 de la

Ley del Notariado para el Distrito Federal, siguiendo los li ientos generales de

las notificaciones, dispone que: “Cuando a la primera bisqueda el notario no
cncontrase a la persona a quien va a notificar se cerciorard de que esta tiene su
domicilio en el lugar donde va a hacer 1a notificacién y en el mismo acto podra

practicar dicha notificacién mediante instructivo que entregard a los parientes,

empleados o domésticos del i do o a cualquier otra persona que viva ahiy
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hard constar en el acta la forma en que se llevd a cabo la diligencia. El instructivo

contendra una relacién sucinta del objeto de la notificacion™.

La notificacién por via notarial es similar en su contenido a la que sc realiza

judicialmente, 1a diferencia es que la realiza directamente un notario.

El instructivo notarial debera contener:-
-Nombre del notario, niimero de notaria y domicilio dela misma.
- Fecha del instructivo de notificacion.
- Domicilio de 1a persona a quien se le va a notificar.
- Persona que esté solicitando la notificacién, en caso de comparecer
en representacion del arrendador acreditar la personalidad.
- Ubicacion del inmueble que se pretende vender,
- Precio de la ventay en su caso plazo para el mismo.
- Forma de pago, es decir, si ¢l pago es en efectivo, cheque certificado o
de caja, a nombre de quien se debe girar, y el dia y hora en que debe ser entregado.
- Indicar a cargo de quien debe correr los gastos deimpuestos, derechos
y honorarios del notario.
- El plazo en el cual debe notificar en forma fehaciente su deseo de hacer uso
del derecho del tanto. .
-En caso de que cl amrendatario ejercite su derecho del tanto, proporcione a
1a notaria mencionada la documentacion necesaria a fin de que se le escriture
dentro del plazo que se haya estipulado una vez que se haya liquidado et precio
de 1a operacién, y apercibirlo de que en caso de no hacerlo en ¢l plazo estipulado,
podra escriturdrsele a cualquier otra persona.
- Establecer a quien se le deja el instructivo notarial, la fecha y 1a hora.
- Relacionar con que nimero de acta y fecha de la misma se relaciona el presente
instructivo,

- Firma y sello del notario.
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D).- Notificacion Judicial.-
Cuando el arrendador notifica por conducto del actuario adscrito al juzgado
competente, el otorgamiento del derecho del tanto, debe hacerlo en via de

jurisdiccion voluntaria,

La jurisdiccion voluntaria permite promover actos de naturaleza diversa que la
mayoria de las ocasiones corresponden a funciones notariales o administrativas, En
un principio los actos de jurisdiccion voluntaria eran encomendados exclusivamente
a los notarios, al paso del tiempo se encomendaron algunas de esas actividades a los
actuarios, quienes al convertirse de privados a piblicos quedaran como auxiliares y
subordinados del juez, teniendo como atribucién las actividades de jurisdiccién
voluntaria. Algunas opiniones son ¢n el sentido de que como los actos de
jurisdiccion voluntaria en su gran mayoria, son de cardcter documental, probatorio,
fiscalizador y tienden a suplir una prueba, es dar probatoriedad a un hecho que no lo
era, o a requerir una demostracion facilmente accesible, a todos, deben volver a ser
competencia exclusiva del notario, sin embargo actualmente, el arrendador puede

optativamente acudir a una u otra via para notificar el derecho del tanto.

Desde el punto de vista jusrisdiccional, 1a jurisdiccion voluntaria es la via idonea
para notificar el derecho del tanto; desde siempre ha existido controversia para con

esta jurisdiccion, bien sea por su d inacion por los aspectos que abarca o por su

distinpién con respecto a la jurisdiccion contenciosa incluso algunos tratadistas
han considerado la existencia de una jurisdiccion mixta que contiene caracteristicas
de la voluntaria y contenciosa. No se pretende desarrollar el analisis de todas estas
jurisdicciones, su estudio resulta tan complicado que incluso grandes tratadistas no
se han puesto de acuerdo al respecto, creemos que es suficiente ocuparnos de la
jurisdiccién voluntaria, la- cual tienc caracteristicas opuestas a la. llamada

contenciosa conociendo una, tendremos idea del contenido de la otra.
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Casi todas las definiciones que existen sobre la jurisdiccion voluntaria hacen
referencia al hecho de que en ésta, no existe litigio entre las partes, esta concepcion

debe ser desechada porque atin en la jurisdiccidén contenciosa la controversia entre

las partes puede desap por all iento o rebeldia de la parte demandada;

puede suceder también lo contrario, es decir, que en la jurisdiccion voluntaria, en
donde aparentemente no hay controversia, ésta llegue a suscitarse y el asunto

competa a la jurisdiccion contenciosa.

La actitud del juzgador no es la de resolver un conflicto entre partes; su intervencion
se realiza desde el punto de vista formal, es decir, un 6rgano del poder judicial es

quien interviene en el proceso.

Esta jurisdiccién ha sido también criticada porque no siempre es voluntaria, el
interesado o interesados estin obligados a solicitar la intervencién del organo
jurisdiccional en este tipo de actos, pero también pueden no hacerlo, por tanto esta
jurisdiccién puede ser o no voluntaria.

La notificaciéh debe promoverse en via de jurisdiccion vol ia debiendo

manifestar el arrendador en su ocurso, ¢l deseo que tiene de vender la localidad
amrendada, las condiciones para la venta, mismas que pueden consistir en lo
siguiente:- Que el arrendatario se cncuentre al corriente en el pago de sus rentas, el
precio total de la operacién de compraventa, la forma de pago, el nombre del notario
plblico quien se va encargar de la elaboracion de 1a escritura respectiva, asi como
su teléfono y domicilio. A esta demanda se le anexaré el documento que acredite la
propiedad del inmueble por parte del arrendador, quien ademds debe sefialar el

domicilio del arrendatario para efectos de la notificacion.

Admitida la demanda en la viay términos propuestos, ¢l juzgado ordena que se
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practique la notificacion solicitada y hecho lo anterior, se expidan al promovente la
copia o copias certificadas del documento en donde conste dicha notificacion,

dando asi por terminado el asunto y la manda al archivo, como asunto concluido.

De aceptar las condiciones propuestas, la operacion de compraventa entre
arrendador y arrendatario puede celebrarse sin que medie inconveniente alguno. De
no contestar el arrendatario a la notificacion del derecho del tanto, transcurridos los
quince dias a que se refiere el articulo 2448 inciso J de! Codigo Civil para el
Distrito Federal, acreditando con las copias certificadas expedidas por el juzgado de
arrendamicnto, que el arrendador dié cumplimiento al otorgamicnto del derecho del

tanto en términos de ley.

E).- Notificacion Extrajudicial.-

Uno u otro tipo de notificacion son de caracter optativo para el arrendador, quicn
puede inclinarse incluso, por hacer la notificacion ante testigos, sin embargo, por su
importancia y consecuencias legales que produce el derccho del tanio, es
recomendable hacer la notificacién por la via judicial o notarial, pues en caso de
compraventa esta obligado a comprobar que se cumplié con la notificacion en forma
indubitable.

1l.- PLAZO PARA EJERCER EL DERECHO DEL TANTO.-

Efcctivamente, el articulo 2448 inciso J obliga al propictario a "dar aviso en forma
indubitable al arrendatario de su desco de vender ¢l inmueble” su fundamento se
encuentra en la fraccion 1 el que establece "El 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 condiciones de la oferta, esto es, se
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precisa y se aclara que se trata de una oferta, de una policitacion, que el arrendador
hace al o los arrendatarios. En consecuencia y bajo el supuesto equivocado de que
se permiticra a los arrendatarios  adquirir todo el inmucble, entonces y solo
entonces, €l primer arrendatario que notifique su aceptacién habra formado el
acuerdo de voluntades, que sc integra por oferta mas aceptacion, y al hacerlo,
perfeccionan el contrato de compraventa, policitando en la notificacién y aceptando

por el ejercicio del derecho del primer arrrendatario que acepté.

En otras palabras debe aplicarse el criterio juridico que se expresa:- El que es
primero en tiempo, es primero en derecho. El arrendatario que primero acepté la
oferta formé el acuerdo de voluntades y por tanto el contrato se perfeccioné porque
hay acucrdo de precio y cosa (Articulos 2248, 2249,1804 y 1807 del Cadigo Civil
para el Distrito Federal) y bajo esta hipotesis, al primer arrendatario debera

escrijurdrsele.

Cabe aclarar el plazo que establece la fraccion antes citada es de 15 dias, sin
embargo no se hace la aclaracién si Son dias habiles o naturales, pero tomando en
cuenta que es para satisfacer la necesidad de vivienda y que fue creado este capitvlo
en beneficio de los arrendatarios y ademds porque los términos cuando no se

establecen si son naturales o habiles se presume que son hibiles.

Un problema gravisimo que sc¢ presenta, es cuando el arrendador notifica al
arrendatario su deseo de vender, fijando el precio y demds condiciones. El
arrendatario a su vez, rotifica en forma indubitable que acepta adquirir, pero nunca
sc presenta a firmar las escrituras translativas de dominio, nunca paga el precio y
cuando es apremiado para hacerlo, o guarda silencio o se niega a exhibir cl precio o
se nicga a firmar la escritura de venta; Frente a este hecho, algunos consideran, que

cn virtud de que el contrato se perfeccioné con la oferta y la aceptacion, y frente al
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incumplimiento por el pago del precio, del arrendatario (comprador) necesariamente

se tiene que demandar la rescision del contrato.

Es mas, hemos sabido que bajo este criterio, cuando un propietario cuyo
arrendatario no quiso firmar las escrituras olviddndose de la aceptacion del
arrendatario y formaliza la otra compraventa a favor de tercera persona, se le acusa
de fraude, de conformidad con la fraccién I del articulo 387 del Cédigo Penal,

El criterio opuesto es el que considera que ain cuando el arrendatario haya
notificado al arrendador su aceptacion, que al no asistir a firmar la escritura, debe de

entender, que el arrendatario no ejercitara el derecho del tanto.

Para solucionar este conflicto, lo eficaz, es que en la cédula de notificacion no solo
se sefialen los elementos de la compraventa, con sus términos y condiciones, sino,
ademas que se emplace al arreridatario para que egjercite su derecho del tanto, y para
tal efecto, se le cita por ejemplo a las doce horas del dia 16 del nies de su
notificacién en la notaria 129 del licenciado Ignacio Soto Borja del Distrito Federal
con domicilio en la calle de Caballocalco nimero 42 en Coyoacan, ante cuya fe
deber# entregar cheque certificado por el precio total de la operacion, otro para el
pago de todos los gastos, impuestos y honorarios que la operacion cause. En estas
condiciones, ahora s, si el arrendatario accpta adquinir, pero no ejercita su derecho
con las condiciones requeridas, pierde por preclusion su derecho. (Articulo 2448
inciso J fraccion I'V segundo pérrafo).

En los casos de las viviendas llamadas de "renta congelada” también procede el
derecho del tanto, pero si el arrendatario no ejercita su derecho del tanto, hay

obligaci del enaj de hacerle saber al adquirente la circunstancia de que

se trata de un departamento de "renta congelada”, para que no exista fraude al
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comprador y para que se adquiera a sabiendas de tal ci tancia y asi no exista

engafio al respecto.

Problema grave también es el que sc ocasiona cuando un arrendador va a vender un
departamento, notifica a su arrendatario su deseo de vender en determinado precio y
después sucede que ni el arrendatario ejercita el derecho del tanto ni su comprador
adquiere; pasa el tiempo y por razones inflacionarias de todos conocidas, el precio

tiene que )

En este punto se pregunta ¢Sc requiere una nueva notificacion?,

Bajo tales circunstancias afirmamos:

a).- Si en la cédula de notificacién primera se puso el nombre del comprador,
entonces hay que notificar nuevamente, indicando la variacién del precio del sujeto

comprador.,

b).- Si no se puso el nombre del futuro comprador y el arrendatario no notifico
fchacientementce al arrendador su deseo de ejercitar el derecho del tanto, entonces el
arrendador puede enajenar al nuevo comprador, sin necesidad de hacer una nueva

notificacién,

Respecto ala obligacion impuesta a los notarios en la fraccién V del articulo 2448
inciso J del Cédigo Civil para el Distrito Federal de "Cerciorarse” del cumplimiento

de la notificacién al arrendatario, para ejercitar ¢l derecho del tanto, afirmamos lo

siguiente:-

a).- El notario no tiene obligacién ninguna, de inspeccionar ocularmente el inmueble

objeto de enajenacion, para ver si estd libre de arrendamiento.

b).-El  notario debe analizar, la boleta predial o bien el informe de no adeudo
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expedido por la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal para cerciorarse si
estd dado en arrendamiento. Es decir, en la boleta del impuesto predial, se debera
analizar si la base del impuesto es "Valor" 6 "Renta", En este tltimo caso debera

cerciorarse, de que se hizo la notificacion .

c).- No necesariamente el notario que hace la escritura de compraventa, debe ser el
mismo que notificé. Es decir no hay impedimento alguno para que el notario haga la

notificacién y otro la compraventa.

d).- En caso de no existir arrendamiento, el notario hard constar en la escritura una
declaracién del enajenante, quien bajo protesta de decir verdad y enterado de las
penas en que incurren los que declaran falsamente, manifestard que el inmueble

objeto de la operacion no esté sujeto a arrendamiento.

Esta prevencién nos parece que cs suficiente, Es mds, no podrd ser de otra manera,
pues la expresion "No esta sujeta a arrendamiento” es un hecho negativo que solo
puede probarse por lo dicho del arrendador (vendedor), que es el inico a quien le

puede constar el hecho del arrendamicento del inmueble.

e).- Es absurdo pretender que el notario ocurra personalmente a la vivienda para

c el arrendamiento. Ademds es initil porque la vivienda puede estar

totalmente desocupada, y sin embargo, puede estar arrendada.

En este punto es prudente recordar que el notario, ni con invitacidn del propictario,
debe introducirse a la localidad arrendada, porque aiin cuando haya exclusivamente
basura en el departamento, es posible que exista un contrato de arrendamiento
habitacional, y entonces el notario incurrira en el delito de allanamiento de morada,

lo que resulta peligroso para el mismo.



1V.- ACTITUD DEL ARRENDADOR FRENTE AL DERECHO DEL TANTO.-

Se trata concretamente del conflicto que se presenta, cuando el propietario de un
edificio desea vender éste como una sola unidad inmobiliaria. Obsérvese que en este
supuesto no se trata de vender el departamento arrendado al arrendatario como una
unidad auténoma independientemente y por separado, sino se trata es de una venta

deun edificio completo.

Esta cucstién, ha venido a generar una scrie de conflictos que después de

analizarlas resolveremos conforme a los siguientes criterios:-

a).- Efectivamente crea conflictos porque en la fraccion II del inciso J del articulo
2448 del Cédigo Civil para el Distrito Federal habla de El o Los arrendatarios, csto

da pie a una confusion ya que se entiende que en el sup de la venta de un
edificio se tendria que notificar a todos los que ocupan el mismo, siendo que en
realidad  tiene derecho inicamente la persona que usa y goza del departamento
dado en arrendamiento; porlo cual sc considera incorrecta la expresién de El o
Los arrendatarios porque realmente ¢l que tiene derecho es tnicamente el que la
ocupa. Ademéis al hablar de inmuebles destinados a casa habitacion se
sobrecntiende que no tienc porque haber mas arrendatarios, es decir no tiene porque

hablarse en plural.

b).- La reforma del Titulo sexto de la segunda parte del Libro Cuarto del Céodigo

Civil para el Distrito Federal se refiere exclusi al arrendamiento de fincas

urbanas destinadas a la habitacién (articulo 2448 incisos C y H del Cédigo antes
citado) por lo tanto no se comprende en este capitulo los inmuebles destinados a

habitacién que sean fincas riisticas, pues éstas se rigen por los articulos 2453 y 2458
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del multicitado Cédigo civil para el Distrito Federal; asi como las fincas urbanas
destinadas a habitacion, que estan sujetas al Régimen de Propiedad en condominio.

¢).~ La razon de ser de Ia reforma del Capitulo Cuarto del arrendamiento es la de
resolver el problema habitacional. Nunca fue la intencién del legislador el de

facilitar al arrendatario la especulacion inmobiliaria. Bajo este criterio, considero

que el espiritu de las normas de orden piblico tutelares del arrendamiento
inmobiliario de fincas destinadas a habitacién, es la de proteger a los arredatarios

del incremento desmedido de las rentas, y de la d da de arrendatarios, atenta a

la escacez de vivienda y el déficit habitacional. En cc ia, el derecho del

tanto se le otorga al inquilino, exclusivamente para adquirir la vivienda que usa,

goza y ocupa.

Se afirma enfaticamente que no es el propdsito de la ley, el de facilitar la
especulacion inmobiliaria, consistente en permitir que ¢l arrendatario adquicra més

de una vivienda.

Ahora bien, el derecho del tanto que se establece en favor del arrendatario, para

que dste adquiera su respectiva vivienda y solo su vivienda, es para el cfecto de

d 1

io pliendo el propdsito constitucional

transformar al arr io en, prop

consagrado en el pirrafo quinto del articulo Cuarto Constitucional que dice:- “Toda
familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa”

Con base en el fundamento constitucional anterior, nos oponemos a aceptar que el
derecho del tanto en favor del arrendatario, contenido en el articulo 2448 inciso I'y J
del Cédigo Civil para el Distrito Federal se extiende la posibilidad de que el
arrendatario pueda adquirir, ademas de su vivienda todo el edificio o todo un

conjunto inmobiliario.
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Aceptar este criterio es deformar, corromper y prostituir el derecho del arrendatario,

es convertirlo no en propietario de su vivienda, sino en el casero de sus anteriores

d

vecinos, es convertir al arrendatario en arrend es ulitizar la ley protectora del

arrendatario, como un medio para la especulacién inmobiliaria y para cl proposito

de lucro; es convertir al arrendatario en especulador; el beneficio de la ley en favor

del amendatario se pierde, porque no se busca convertir al arrendatario en

And,

propietario, sino lo que se pretende es convertir al arrendatario en arr , lo

cual, ademds de absurdo va en contra del espiritu de 1a ley.

Una interpretacién integral de todo el conjunto de normas que sc han creado para
resolver el problema de la carencia de vivienda, nos hace afirmar que ha sido una
permanente preocupacion del legislador el de evitar la especulacion inmobiliaria
habitacional.

En el caso de los articulos 46 y 47 de la Ley Federal de Vivienda que declara que el
fin de la ley es beneficiar al mayor nliimero de personas y, por tanto, los bencficios
en materia de vivienda "Solo podran conceder a una sola persona. . . . la adquisicion

.. . de una sola vivienda. . . (articulo 46 de la Ley Federal de Vivienda),

Al mismo tiempo se establece que el adquirente sélo podra transferir sus derechos
de propiedad a otra persona que redna los mismos requisitos y condiciones, (articulo
45 de la Ley Federal de Vivicnda).

Como sanci6n, la Ley Federal de Vivienda establece su articulo 47, la nulidad de

toda transmision de propiedad, por medio de 1a cual una persona adquiera mds de

una vivienda. La nulidad de esa tr ision se entiende que es una nulidad
absoluta, porque va encontra de una disposicion de orden pitblico consistente en Ia

prohibicién expresa de que una misma persona adquicra mas de una vivienda. Vista

asi la cuestion, nuestra arg i6n resulta cc d y definitiva,
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Es mas, tan estamos en lo cierto que de no cumplirse con el fin de la ley de resolver
el problema habitacional, tendremos que si el comprador no vive en la vivienda,
A A,

entonces como ion p! la rescisién del contrato (articulo 47 de la Ley
Federal de Vivienda),

Adviértase entonces, que el sentido de estas normas es el de beneficiar al
arrendatario para que adquiera una sola vivienda y solucione su problema
habitacional. Este es el espiritu de las normas de vivienda y el criterio es de
afirmarse a tal grado, que si el arrendatario no vive en la vivienda, es decir si se
convierte en arrendador del inmueble que adquirid, procede la rescision del contrato

por el cual adquirio e! inmueble.

Creemos quc cstos preceptos son lo suficient claros para que se entienda que

Aat.

el ar io tienc un derecho del tanto para adquirir su vivienda, pero no para

adquirir ¢l edificio. En este sentido nos apoyamos en ‘os articulos 9,18,19y 20 dela

Ley del Régi de Propiedad en Condominio y de las disposiciones relativas a las
Ley de Bienes Nacionales, Ley del Infonavit, y del ISSSTE. Dcbe haber identidad
perfecta, y por lo tanto coincidir el mismo sujeto y el mismo objeto del

arrendamiento con ¢l sujeto y el objeto de la compraventa.

El arrendatario como sujeto y la localidad como objeto deben coincidir exactamente

con ¢l sujeto comprador y con el objeto materia de la compraventa.

Como vemos, esto no sucederia si permitiéramos que el arrendatario comprara

ademas de su departamento todo el edificio.

El principio es que el arrendatario se convierta en comprador, y evitar que ¢l

arrendatario se convierta en arrendador,
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Declaramos  inadmisible 1a posibilidad de que el derecho del tanto establecido a
favor del arrendatario sea una subrogacién de arrendadores, subrogacion por medio
de la cual, el arrendatario al convertirse en arrendador impide a los demds

arrendatarios convertirse en propictarios, esto seria contra el fin de la ley. (48)

Finalmente el articulo 2448 inciso J del Cédigo Civil para el Distrito Federal habla
del arrendatario en singular; lo anterior nos obliga a afirmar que el derecho del tanto

se concede al arrendatario para adquirir su vivienda y nada mas.

Si la fraccion Il del inciso J del Cédigo arriba indicado, usa el plural, es solo para el
caso del articulo 1984 que prevé la pluralidad de sujetos ya activos, ya pesivos, ya

deudores o ya acreed Se tata exclusi do respecto de una vivienda

haya varios arrendatarios, en tal caso todos deben ser notificados por tratarse de
una modalidad de las obligaciones que nos da pluralidad de arrendatarios por

mancomunidad o en su caso solidaridad.

V.- CAUSA Y ORIGEN DE LA NULIDAD ABSOLUTA.-

A diferencia del derecho de preferencia por el tanto a que alude el articulo 2447 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, el derecho del tanto que regulado por el
articulo 2448 inciso J del Cadigo citado; a éste ultimo se le considera como
un verdadero derecho del tanto, cuya falta de respeto produce la nulidad absoluta o

de pleno derecho como lo llama la fraccién VI del articulo antes citado.

Esta nulidad surge cuando el arrendador-propietario no ple con el requisito de
la notificacion al arrendatario para casa habitacidon o bien una vez efectuada la

notificacién no respeta el plazo de quince dias para que a su vez el arrendatario

(48) Pérez Fernindez del Castillo Othén Op. cit.
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manifieste su desco de hacer uso o no del derecho del tanto que la ley le concede;

do como cc ia de esta omision la nulidad de la venta hecha a un
tercero, asi como su escrituracion y la sancion para el notario que intervino en la
autorizacion de la venta con la suspension de hasta de un afio. (Articulo 126 dc la
Ley del Notariado para el Distrito Federal).
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- E! fundamento del derecho del tanto del amrendatario de casa
habitacion se encuentra regulado por el articulo 2448 inciso I, el cual expresa que
el arrendatario serd preferido a un tercero en caso de un nuevo arrendamiento o

q

bien si se vende el i ble dado en arr iento.

SEGUNDA.- El ejercicio del derecho del tanto implica en la actualidad serios
problemas tanto para arrendador como para arrendatario debido a que la redaccion
del articulo 2448 incisos 1y J del Cédigo Civil para el Distrito Federal es oscuray
omisa, y ademas por las imprecisiones comprendidas en ese capitulo del

mencionado Codigo, mismas que mencioné en los capitulos de esta tesis.

TERCERA.- No puede aceptarse que la comp realizada en contravencion a

las disposiciones del arrendamiento para fincas destinadas a casa habitacion sean
afectadas por una nulidad de pleno derecho, ya que nuestra legislacion no autoriza
que se reconozea la existencia de éstas por no estar expresamente consagradas en
nuestro derecho, ya que deben ser declaradas por una autoridad competente y previo
requisito formal correspondiente, en todo caso deberfa expresar el articulo que se
trata de una nulidad absoluta por tratarse de disposiciones de orden piblico ¢

interés social.

CUARTA.- Actualmente el incumplimiento del Derecho del Tanto trae serias
consccuencias tanto para arrcndador-propietario, Notario que elabore la escritura de
compraventa y por ltimo el tercero que adquiere el inmueble arrendado, debido a la
serie de imprecisiones y ademds por la sancién tan severa que se comprende en ese

articulo.
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QUINTA.- La conclusién logica y acorde con nuestro sistema juridico es que las
reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993,
son una muestra clara de la imparticion de justicia y de 1a bisqueda del bicnestar

comun para todos los integs de la sociedad, porque ponen fin a los abusos de

h

los arrendatarios por ios

con los que contaba, ya que ademis de
satisfacer 1a necesidad de vivienda de los integrantes de la sociedad, estaban
. convirtiendo a los amendatarios no solo en propietarios, sino en arrendadores del

inmueble que hubieren adquirido.

SEXTA.- Con estas reformas nace un nuevo derecho de preferencia, desapareciendo
el considerado verdadero derecho del tanto, se simplifican los tramites para hacer
uso de dicho derecho, desapareciendo entre otros el término del aviso indubitable,
sustituyéndolo por un simple aviso por escrito €l que dé el amendador al
arrendatario y viceversa, asimismo se deslinda de responsabilidad a los notarios que
intervengan en la escrituracion en la que se incumpla con el requisito del aviso; y en
caso de no hacerlo, y por ultimo en caso de existir pluralidad de arrendatarios se

indica quién serd preferido.

SEPTIMA.- Por ultimo est4 la reforma que considero que es la que va poner fin a

tralidad

las injusticias que se han presentado en la

yaque al entrar en vigor las

N 3

reformas, las compraventas h en contr a las disposici en materia

de arrendamiento ya no serén nulas, sino que se perfeccionarin desde que exista
acuerdo de voluntades en precio y cosa, la iinica consecuencia para el arrendador
sera el pagarle al amendatario los dafios y perjuicios sufridos por csa venta,

otorgandole derecho al arrendatario afectado, el de d dar los dafios y perjuicios

sufridos por esa compraventa en un término razonable que son sesenta dias a partir

de que tuvo conocimiento.
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QOCTAVA.- Cuando estas reformas entren en vigor la promocién a la construccién
de viviendas destinadas al arrendamiento de casa habitacién aumentara ya que las

condiciones para contratar son mejores para arrendador y arrendatario,
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