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INTRODUCCION. 

El derecho del tanto de los arrendatarios de casa habltactOn, 

es un tema de singular importancia, si tomamos en cuenta ta -

forma en que se encuentra reglamentado y las consecuencia~ -

practicas que acarrea tanto el otorgamiento, como su ejercl-

clo, en la forma y términos establecidos para ese efecto. 

Crelmos conveniente al ocuparnos del tema de tesis, iniciar -

con Ja doctrina general y el marco jurldlco del contrato de -

arrendamiento, continuamos con un estudio similar por lo que_ 

hace al d~recho del tanto y concluimos nuestro trabajo anali

zando, la función notarial, y la forma en que ésta se relaci~ 

na con el derecho del tanto de arrendatarios de casa habita-

ciOn. 

El derecho del tanto que estudiamos, se presenta como impor-

tante figura jurldica a ralz del Decreto de 7 de febrero de -

1985, dicho documento, ademas de reglamentar la forma y condl 

clones para el otorgamiento y su ejercicio, impuso una serie_ 

de caracterlstlcas al con~rato de arrendamiento, que vinieron 

a modificar notablemente su reglamentación. Con anterioridad_ 

al Decreto que comentamos, la voluntad de las partes era la -

que imperaba en las relaciones jurldicas entre arrendadores v 

arrendatarios: con !J puesta en vigor del Decreto, todas y 

cada una de las disposiciones contenidas en el Capitulo IV de 

nuestro Código C1v1l, son consideradas de órden público e in

terés social y por tanto se consideraban irrenunciables. 
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El Decreto que Indicamos, impone ld obligdción a las partes -

en el cantrato de arrendamiento, a celebrarlo forzosamente -

por un a~o. independientemente de qtte arrendador y arrendata

rio, quieran celebrerlo por un plazo menor; dejan de tener -

aplicación los contratos llamados verbales; se impone también 

la obligación de pagar la renta en dinero y no en especie; -

los anteriores ejemplos nos dan una ligera idea de los cam- -

bias que ha provocado en nuestra ligislación y en la pr~ctica 

el Decreto que mencionamos, mismo que estudiamos dentro del -

capitulado de nuestro tema de tesis. 

Como manifestamos al princ1p10 de nuestra tesis, el arrenda-

miento de fincas urbanas destinadas a casa habitación, es un 

problema que se ha ido agravando con el transcurso del tiempo, 

las disposiciones que se han dictado para dar solución a ese_ 

problema, han sido inoperantes. Los excesivos derechos y pre

rrogativas que la legislación otorga a los arrendatarios, co~ 

tribuye para que el problema habitacional crezca y subsista -

hasta el momento; impide ademas que los propietarios de fin-

cas, difícilmente acepten arrendarlas, por los graves proble

mas en que se ven envueltos al momento de rentar un inmueble, 

pues los arrendatarios, cuentan con toda clase de trabas ju-

rld1cas que les permiten ganar tíempo y d1f icultan notable- -

mente a los arrrendadores, la posibilídad de recuperar lapo

sesión de sus propiedades. 

El tiempo nos ha demostrado, que la soluci6n a un problema --
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debe partir no solo de una de las partes del conflicto, se -

necesltJ de la cooperación de todos y cada uno de los intere

sados cada uno dentro de su campo de acción; al gobierno le -

corresponde legislar adecuadamente tratando de otorgar un tr! 

to equitativo tanto a arrendadores como arrendatarios y bus-

car la forma de acelerar los trámites de los juicios en mate

ria de arrendamiento, otorgar facilidades, beneficios e ince~ 

tivos para la construcción y renta de Inmuebles y dar as! una 

salida a la demanda de casas para habitación, y reglamentar -

adecuadamente el derecho del tanto, tratando de cumplir cabal 

mente el objetivo para el que fue creado, que consiste, en 

Que todo arrendatario, tenga la posibilidad de convertirse en 

propietario de la vivienda que arrienda, cuando el arrendador 

tenga la intención de enajenar el inmueble de su propiedad. 

Por lo que hace a la función notarial, se hace Indispensable_ 

legislar en cuanto a la concurrencia de derechos de arrendat! 

rlos de casa habitación, en el caso del derecho del tanto; la 

ley no dice nada al respecto, y deja en manos del Fedatario -

la solución a este tipo de problemas. 

Huchas veces el consejo del Notario es el adecuado en el caso 

de compraventa de inmuebles arrendados para casa habitación, 

pero olrds tantas, st el Juzgador a quien se somete Ja contr~ 

versia derivada de este tipo de conflicto, considera que la -

actuación del Notario no se realizó de acuerdo a los linea- -

mientas establecidos por la ley, corre el peligro de ser -
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suspendido en sus funciones. 

Todo lo anterior, trae como consecuencia una grave lnsegurl-

dad jurldica que afecta principalmente a los arrendadores-pr~ 

pietarlos y a los terceros interesados en la adquisición de -

Inmuebles arrendados para casa habitación, pues a pesar de -

contar con el consejo y asesorla de un Perito en derecho, co

mo lo es el Notarlo, corren el riesgo de que se declare nula 

la escritura de compraventa, cuando a juicio del juzgador, se 

ha 1ncumpl1 do en las reglas para el otorgamiento o ejercicio 

del derecho del tanto, todo esto, por falta de una adecuada -

legislación al respecto. 



CAPITULO PRIMERO 

El CONTRATO OE ARRENOAHIENTO 

a) Aspectos Generales. 

b) Concepto. 

e) Elementos Esenciales y de Validez. 

d) Derechos y Obligaciones de Arrendador 
y Arrendatario. 

e) Terminación del Contrato de Arrenda
miento. 

5 
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A) ASPECTOS GENERALES. 

El arrendamiento de bienes inmuebles destinados a la habi

tación es uno de los problemas mas graves que han afectado 

a la Ciudad de México ahora y desde siempre. 

El arrendamiento es uno de los contratos m~s antiguos que 

ha regulado el derecho, permitió y permite a los que care-

cen de un bien ralz propio, usar gozar de un Inmueble --

ajeno, a cambio de una renta, como si fueran propietarios, 

gozando por si, de los beneficios propios de la propiedad 

privada. 

Por lo que hace a nuestro medio, cobra capital importancia 

dicho contrato por el uso frecuente de Que es objeto y por 

la infinidad de personas que tienen la necesidad de cele-

brarlo. 

Su importancia se manifiesta no solo desde el punto de vis 

ta teórico, pues es el contrato al que nuestro Código Ci-

vi l le dedica el mayor número de articulas, sino también, 

por la gran aplicación practica que encuentra en los dls-

tintos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, pues desde 

el momento en que se celebra, los intereses del arrendador 

y arrendatario se vuelven antagónicos, ya que desde su muy 

particular situación, unos y otros buscan sacar el mayor -

provecho posible. 

La falta de viviendas baratas ha tornado grave el problema 

inquilinario, esta situación es provocada entre muchas - -

otras causas, por la gran cantidad de provincianos, que --



7 

abandonando sus lugares de origen, vienen a probar suerte_ 

a la gran capltal, con la falsa esperanza de mejorar su -

situación económica y la de sus familiares, originando con 

ello, una demanda Inusitada de vivienda para alquilar. 

Los conflictos que resultan de la relación contractual 

entre :~rendadores y arrendatarios no son nuevos, el goble! 

no ha tratado de encontrar una solucl6n adecuada al probl~ 

ma, primero, emitiendo una serle de Decretos, de Los cuales 

en la actualidad queda uno vigente, y que ten!an la finall 

dad de proteger los Intereses de las clases m~s desprotegl 

das desde el punto de vista económico, y actualmente, crea~ 

do una serle de organismos y dependencias encargadas de la 

cuestión habltaclonal. pero hasta el momento, sus esfuer--

zas han sido Infructuosos 

te su cometido. 

n~ ha podido cumplir cabalmen-

Por principio de cuentas y por lo que hace a los Decretos_ 

expedidos, fueron seis en total, los tres primeros fueron 

emitidos por el Presidente de la República apoyado en el -

ejercicio de facultades extraordinarias y en raz6n del - -

estado de guerra que prevalec!a en esa época. 

Los Decretos restantes, fueron emitidos por el Congreso de 

la Unión, una vez superada la situación de emergencia. So

bre el tema que comentamos, el Maestro Ramón Sinchez Meda! 

se~ala lo siguiente: "El Primer Decreto del 10 de Julio de 

1942, congeló únicamente las rentas pero no los contratos 

mismos, de los arrendamientos vigentes entonces para casas 
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o locales destinados d ta habitación, equiparando las nec~ 

sidades de alimentación a las de alojamiento; declaró nu-

los los aumentos de dichas rentas; e impuso a los lnfract1 

res multa de doce tantos del aumento del alquiler respectl 

vo". ( 1) 

Sigue diciéndonos el dutor: "El Segundo D~creto, del 24 de 

septiembre de 1943, continuó con la congelación de rentas, 

pero expresamente prorrogó adem~s de los contratos mismos 

de arrendamiento de locales o casas destinados a la habit! 

ción por todo el tiempo de durdc16n de ld guerra; impuso -

multas a los infractores del Decreto; declaró nulo de ple-

no derecho los aumentos de rentas; suspendió la v1genc1a -

de varios articulas del Código Civil; y modificó el Artkulo 

2483-Il para exigir ratificación ante autoridad administr! 

tlva para dar por terminados por mutuo consentimiento los 

contratos de arrendamiento sujetos a dicho Decreto". (2) 

El siguiente Decreto continuó con la misma pol!tica prote~ 

clonlsta, Don Ramón sanchez Heda! lo comenta en estos tér-

minos:"EI Tercer Decreto; del 5 de enero de 1945, adicionó 

el Decreto anterior, para agregar ios arrendamientos de --

los locales en que de hecho existieran ciertos giros comer 

clales de diversos art!culos de primera necesidad y decla-

ró subsistentes los otros dos Decretos anteriores". (3) 

(1) Sanchez Meda! Ram6n.-De los Contratos Civiies, Teor!a 
General del Contrato.- Sexta Edición Editorial Porrúa: 
México, 1982.- Pág.223 

(2) S~nchez Meda! Ramón.- Ob.Cit. Plg.223 
(3) Ibídem. 
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El estado de guerra afectó también a nuestro pa1s, se tomi 

ron medidas de emergencia que tenlan por objeto fortalecer 

al Estado mexicano para enfrentar la situación, pues tenla 

con Jos al iddos, obl igdciones de abasto y manufactura. 

El ~~nfllcto bélico ocasionado por la Segunda Guerra Mun-

dlal { 1939-1945), entre las Naciones del Este, Berl In, Ro

ma y Tokio, en contra de los al lados, Inglaterra, Francia_ 

y Estados Unidos, ocasionó una confusión económica y poll

tlca a nivel mundial, el esfuerzo mllitar provocó grandes 

sacrificios y desajustes en todas las Naciones, fuesen o -

no parte en el conflicto. 

Prevalece la suspensión de pagos y el comercio internacio

nal prácticamente estaba paralizado por las fluctuaciones 

monetarias. 

Ante dicha situación, nuestro pa!s adoptó varias medidas y 

en lo general pueden citarse por ejemplo, la suspensión de 

garant!as individuales, la intervención de bienes de cíudi 

danos de naciones enemigas y la congelación de rentas. 

En su tiempo, las medidas adoptadas por Jos Decretos men-

c ionados fueron de suma importancia, sin embargo, superada 

la situación de emergencia, ésas disposiciones debieron -

quedar sin efecto, pero se vinieron prorrogando y a la fe

cha subsiste un Decreto de Congelación de Rentas. 

Concluida la gr~n guerra, el Congreso de la Unión determi

nG dCJ!r sin efectos la suspensión de garantlas, mediante_ 

Decreto de! 2R de diciembre de 1945. ln diciembre del 
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mismo año, la misma dutoridaó determinó la prórroga de los 

Decretos congelatorios de Rentd que le precedieron y agre

gó otra prórro~a. dirigida a casas o 10c31~> dedícados al 

expendio de ciertos articulas de primera necesidad. 

Oe 1945 a 1948, se expidieron otros tres Decretos sobre 

congelarlón de renta, uno por cada ano, como dijiLlos ante

riormente, fueron e~pedidos por el Congreso de la Unión y_ 

en lo particular conten!an las disposiciones siguientes: -

"Decreto del B de febrero de 1946, que prorrogó los arren

damientos y congeló las rentas de locales para habitación, 

para talleres familiares u ocupados por trabajadores a - -

domicilio; impuso multas de doce tantos de los aumentos --

indebidos de estos alquileres y declaró de órden público e 

irrenunciables sus disposiciones". (4) 

"Decreto del 30 de diciembre de 1947, que repitió las dis-

posiciones del Decreto anterior, pero con una importante -

modificación, pues restringió su aplicación a los arrenda

mientos con rentas no mayores de $300.00". (5) 

"Decreto del 24 de diciembre de 1948, que en su exposición 

de motivos prometió" a la brevedad posible "la expedición_ 

de una ley que regule de modo definitivo los arrendamientos 

urbanos, sin que hasta la fecha se haya dictado tal orden! 

miento def1n1tl~c d~spués de varias décadas de anunciada -

(4) lbldem 
(5) lbidem 
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Esta negativa puede encontrar su justificación en el hecho 

de que la renta percibida por el arrendamiento, impide de_ 

plano, mantener en óptimas condiciones las viviendas alqu! 

ladas y cumplir ademas, con las obligaciones fiscales que_ 

se derivan del contrato. Una vez abordados los aspectos -

generales del arrendamiento, continuaremos con el anAlisis 

jurfdlco del concepto. 

B) CONCEPTO. 

Una vez fijados los aspectos generales del arrendamiento, 

entraremos al estudio de su concepto. 

Para ello es necesario tomar en cuenta lo que al respecto_ 

establecen los Derechos Romano, Francés y Español, pues en 

su momento, fueron las legislaciones que mAs influyeron 

para la elaboración de nuestro primer Código Civil. 

En Roma no encontramos una figura parecida al arrendamien

to tal y como lo conoceaos en la actualidad, se regulaba -

un contrato un tanto cuanto complejo, que se referla no -

únicamente al arrenda•iento de cosas, sino también al de -

servicios y de obra. 

En Roma se definió la locatione et conductione en los si-

guienles términos: "El arrendamiento es un contrato por el 

cual una persona se co•promete con otra a procurar el goce 

temporal de una cosa o a ejecutar por ella cierto trabajo, 

mediante una remuneración en dinero llamada merces. El que 

se obliga a suministrar la cosa o trabajo es el locator; -
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hace una locatio y tiene contra la otra parte la acción 

locatl o ex locato. El que debe el precio del alquiler o_ 

merces toma el nombre de conductor: hace una conductio, -

y puede ejercitar contra el locator, la acción conducti o 

ex conducto". (1) 

De la definición antes citada, se desprende que los Roma

nos regulaban no Onicamente el arrendamiento de cosas, -

sino también el de servicios, ejemplo de estos últimos, -

son los contratos de obra y ~rabajo. 

Las modalidades a que se refiere la locatlo romana son de 

finldos por el maestro Floris Margadant, quien al efecto_ 

indica: "En primer lugar, el arrendamiento (locatlo con--

ductio rerum), contrato por el cual el locator se obliga 

a proporcionar a otra persona, el conductor, el goce tem

poral de una cosa no consumible, a cambio de una remuner~ 

ción perlodica en dinero". (2) 

Es de hacerse notar que desde entonces, tenla suma impor

tancia el elemento de la temporalidad en el contrato; se_ 

semejaba demasiado a la compra-venta, y al igual que éste 

se perfeccionaba también con el mero consentimiento de -

las partes, y por ese motivo, su formación sera solo 

consensu. 

(1) Petit Eugene.- Tratado Elemental de Derecho Romano. -
Editora Nacional.· México,1976.-Pag. 401. 

(2) Floris Margadant Guillermo.- El Derecno Privado Romano 
Editorial Esfinge, S.A.- México,1978.- Pég. 410 
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Requer!a también de la capacidad de los contratantes y -

la cosa materia del arrenrjamiento, debla encontrarse den

tro del comercio. 

Otro elemento importante lo constituye el precio por el -

uso o disfrute, esta última caracter!stíca lo distingue -

del comodato, que esencialmente es gratuito. 

Otra modalidad del arrendamiento, señala el m3estro Marg~ 

dant, lo constituye la aparcerla, y al efecto maniftesta: 

"En segundo lugar, el contrato de aparcerla, por el cual 

el locator se obligaba a proporcionar a otra persona, el 

colonus partiarius, el goce temporal de un terreno agrlc~ 

la, prometiéndosele en cambio, cierto porcentaje de los -

frutos que se tuvieran en su terreno•. (3) 

En este contrato, a diferencia del arrendamiento, el pre

cio se pagaba en especie y no en dinero; consiste, como -

dice la definición, en parte de la cosecha lograda duran

te el tiempo de duración del contrato. 

En la actualidad, este contrato, podrla decirse que man-

tiene las mismas caracterlsticas en nuestro sistema jurl

dico. El Código Civil viqente se refiere a la aparcerla -

únicamente desde el punto de vista rural, la divide en -

agr!cola y de ganado, según corresponda a la cesión que -

una parte hace a la otra respectivamente, de un predio --

(3) Floris Margadant Guillermo.- Oh. Cit.- Plg. 411 
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rOstlco o de animales, con el fin de repartirse las ganan_ 

cias, segOn hayan convenido. 

La siguiente modalidad se cita a continuación: "En tercer_ 

lugar, el contrato de trabaJO, locatio-conductlo operarum, 

por el cual el locator se obligaba a proporcionar a un 

patrón, el conductor, sus servi,los personales durante al

gOn tiempo, a cambio de cierta remuneración periódica en -

dinero". (4) 

Por los términos mismos de la definición, nos percatamos -

que en este tipo de contratos, el trabajo del hombre se -

equiparaba al de una cosa. El objeto de la locatio conduc

tio operarum, se caracterizaba porque el objeto del contr! 

to consist!a en la energ!a que el locator imprimía al tra

bajo que se encomendaba, en el desempe~o del mismo, debla 

obediencia al conductor, y el precio se fijaba en propor--

clón al tiempo ocupado. 

Este contrato viene a ser el antecedente inmediato del mo-

derno contrato de trabajo. Al igual que cada una de las m~ 

dalidades del arrendaMiento romano, la Iocatlo conductio -

operarum, se fue haciendo independiente y exigiendo una re 

gulación propia. 

ContinOa el mismo autor diciéndonos lo siguiente: "En cua! 

to lugar, el contrato de obra, locatio conductio operis, -

por el cual el conductor, se obligaba a realizar cierta 

(4) Floris Margadant. Guillermo.- Ob. Cit. P~g. 411. 



16 

obra para el locator, mediante el pago de un precio deter 

minado". (5) 

Este contrato se distingue del que le antecede, porque en 

el desempe~o del servicio, el locator no debla obediencia 

al conductor, el objeto de trabajo consistla no en la ener 

gla rje trabajo, sino en la obra producida. 

Una vez convenidas las condiciones del contrato, lo impo! 

tante era el resultado de la tarea encomendada, adem~s de 

que se pagaba un precio único. 

Desde un principio. el derecho romano, estableció que el 

arrendamiento daba origen solo a derechos personales o de 

crédito en beneficio del arrendatario, podlan hacerse va

ler sólo contra el conductor y no frente a un tercero, -

por esta razón, el adquiriente de finca arrendada, podla_ 

expulsar al colono. Creaba únicamente una relación jurldl 

ca entre las partes, oblig~ndose una de ellas, a otorgar_ 

el uso y disfrute de la cosa y la otra, a cubrir la renta 

en el tiempo y for~a convenidos. 

Las condiciones expuestas son las que se aplicaban al - -

arrendamiento, junto con las modalidades que también se -

han comentado, pero es necesario establecer también aue -

a la par de los contratos ya indicados, existla otro que 

imponla obligaciones distintas a las partes, sobre todo -

(5) Floris Margadant Guillermo.- Ob. Cit. Pág. 411 
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Por lo que hace a su duración y con respecto a la natural~ 

za de los derechos que creaba, era conocido como enfiteu-

sis, sus aspectos generales se exponen a continuaclón:"En 

el Bajo Imperio, el emperador Zenón decidió que este con-

trato, que era entonces también practicado por los parti-

culares, no fuera en lo sucesivo ni un arrendamiento ni -

una venta, sino un contrato especial, con su nombre, enfi

teusis, y sus reglas propias, al menos en cuanto a los - -

riesgos. El convenio de las partes hace ley a este respec

to; pero,a falta de cl~usula particular, la pérdida total 

de la cosa es soportada por el propietario, la pérdida pa! 

cial por el enfiteuta. 

La enfiteusis obliga al propietario a procurar al arrenda

tario el disfrute de la cosa arrendada. El arrendatario o_ 

enfiteuta esta obligado a pagar la renta, llamada pensio -

o canon; adquiere sobre la cosa un derecho real; el dere-

cho de enfiteusis."(6) 

Se desprende de la lectura, que este contrato tenla carac

terlsticas totalmente contrarias al arrendamiento ordina-

rio, principalmente por lo Que hace a su duración y por la 

r1aturaleza de lO$ derechos q11~ engendraba; a menudo se le 

confundla con la compra-venta por la caracterlstica de la 

perpetuidad, sin embargo, su duración era limitada y el -

arrendatario adquirla la obligación de curbir la renta en 

forma per1ód1ca. 

(6) Petit Eugene.- Ob. Ctt. Pág.405 
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Por el contrJrio ld compra-venta imponla al vendedor la -

obligación de entregar la cosa adquirida y de garantizar_ 

la posesión pacifica de la misma, pero no a transmitir su 

dominio. Es decir, la cosa se entregaba al adquiriente a 

titulo de propiedad, pudiendo usar, gozar y disponer de -

ella a cambio de un precio LJnico. 

A grandes rasgos, son esas las notas que distinguen al --

arrendamiento en el Derecho Romano, las cuales, como ver! 

mas a continuación, ínf luyeron notablemente también en el 

Derecho Francés. 

Para los franceses, al igual que entre los romanos, el --

arrendamiento se caracteriza por ser eminentemente consen 

sual, produce sus efectos desde el momento en que las par 

tes se ponen de acuerdo, sin que para ello, se requiera -

la entrega material de la cosa arrendada, por ello es uno 

de los contratos que menos formalidades requieren para su 

constitución, y por tanto, puede celebrarse en form~ ver

bal o por escrito. 

El articulo 1709 del Código Civi 1 Francés, define al arren 

damiento de cosas como; •un contrato por el cual una de -

las partes se obliga a hacer di~frutar a otra de una cosa 

por cierto tiempo y mediante cierto precio que ésta se --

obliga a pagar a aquélla". (7) 

(7) Planiol Marcelo y otro.- TratddO Práctico de Derecho -
Civil Francés, Tomo X, Primera Parte.- Los Contratos -
Civiles Cultural S.A.- La Habana 1946.- P~g.477 
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AdemAs del arrendamiento de cosas ya citado, el Derecho -

Francés regula también el arrendamiento de obras; para - -

nuestro estudio r~vlste mayor importancia el primero de -

los senalados, pero a manera de complemento, :~ diferencia 

entre uno y otro contrato se exponen a continuac16~:· .. en 

el arrendamiento de cosas, el arrendador se oc:iga a sum:

nlstrar a la otra parte el disfrute de und cosa, mientras 

que en el arrendamiento de obra, el arrendata•:J se obliga 

a realizar algo para la otra parte: promete un~ prestación 

de trabajo. La aplicación de este criterio no :e1a de pro-

ducir ciertas di'¡cultades en determinados su:,estos en --

que los caracteres de los dos contratos paree~- mls o me--

nos concurrir. Ld solución de la cuestión pare:~ depender_ 

de la determinación de cual de ellos, la pres:~ción de tr~ 

bajo o el disfrute procurado, tiene carácter a::esorio". (8) 

Sentado lo anterior, y volviendo al arrendam1e":o de cosas, 

diremos que se maneja la misma terminolog!a en ~uanto a 

tas partes Que intervienen en su celebración, es decir, 

arrendador y arrendatario; la temporalidad o liaitaci6n en 

su duración es otro requisito trascendente que :o distin-

gue a la compra-venta. 

(8) Planiol Marcelo y otro.- Tratado Pr~ctico de Derecho -
Civil rranc6s, Tomo X, Primera Parte.- Los Contratos -
Civiles Cultur3l, ~.A.- La Habana 1946.- P~;. 484 
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Este comentario sale a colación, porque el antiguo Dere-

cho francés, perm1t(d la celebración de contratos de -

arrendamiento por un tiempo exagerado, de varios cientos 

de años, el cual e.:¡uivale propiamente, a una verdera ena-

jenación. 

A este respecto y naciendo una comparación con el sistema 

adoptado por nuestro derecho, el Profesor Lozano Noriega 

expresa lo siguiente:"En el antiguo Derecho francés, no -

se caracterizaba de esta manera tan terminante como Jo ha 

ce nuestro actual Código, el requisito de la temporalidad 

del arrendamiento, sino que los arrendamientos de doscien 

tos y trescientos años que se llamaban perpetuos, eran --

perfectamente l lc1tos. Hasta el ar1o de 1979, en el se dió 

un Decreto en Francia, se limitaba el Plarn mhimc para -

la celebración de los contratos de arrendamientos a 99 --

años". (9) 

Por último, y en cuanto al precio, este es proporcional -

al disfrute que se haya otorgado al arrendatario. 

Sobre el punto Que se estudia, el Maestro RoJina Villegas, 

expresaba lo siguiente: "La doctrina francesa dominada --

principalmente por la terminologla que emplea el Código -

Napoleón, dice que el arrendador está obligado a "hacer -

gozar al arrendatario de una co'". y ~or <'>tu se considera 

(9) Lozano Nor1ega Francisco. - Cuarto Curso de Derechc Civl ! .
Contratos Asociac16n Nacional del NOtariado.- México -
D.F. 1982.- Págs. 277 y 278. 
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que la obligación del arrendador es ejecutar un hecho: - -

hace gozar la cosa". (1D) 

Con apoyo en lo anterior, entendemos que el arrenuamlento 

de cosas en el Dererho Francés, Impone al arrendador una -

obllgaci6n de hacer, que en el caso concreto, se traduce a 

la realización de un hecho material o a la prestación de -

un servicio, situación contraria a la que predomina en - -

nuestro derecho, en donde dicho contrato, genera una obli

gación de dar, Que consiste en el otorgamiento del uso o -

goce de la cosa arrendada. 

A continuación y por lo que hace al Derecho Español, Don -

Joaquln Escriche enseñó que el arrendamiento es: "Un con--

trato por el cual una de las partes se obliga a dar a la -

otra para cierto tiempo y por cierto precio el uso ó dis-

frute de una cosa o de su trabajo". (11) 

De manera general, se distingue el arrendamiento de cosas 

y el de trabajo. 

En cuanto al arrendamiento, de cosas, que es el que mas nos 

interesa, establece distintas denominaciones según sea el 

objeto del contrato, esta situación la explica el Maestro_ 

Escriche, de la siguiente monero: "Cl arrendamiento se di-

ce más comunmente alquiler cuando recae sobre casas, muebles 

(10) Rojina Vil legas Rafael.- Derecho Civil Mexicano.- Tomo 
VI.- Contratos Sa. Edición.- 1985.- Pág. 291. 

(11) Escrlche Joaquln.- Diccionario Razonado de Legislación 
y Jurisprudencia.- Cárdenas Editor y Distribuidor.- -
1a. Edición, 1979.- Tomo !.- Pág. 230 
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y semovientes; fletamento cuando versa sobre naves; y -

dsiento cuando tiene por objeto las contribuciones o ren-

tas del Estado. 

El que dA en arriendo se denomina generalmente arrendador 

o locador; si se trata de muebles y particularmente de co

ches y caballos. se 1 lama especl3lmente alquilador; si de_ 

cosas. casero, si de naves fletante. 

El que toma en arriendo se denomina generalmente arrendata 

rio, conductor y arrendador como el que dA; si se trata de 

alguna heredad y vive en ella, se llama especialmente col~ 

no, quintero, torrero, masoguero, segOn los paises; si de 

casas inquilino; si de naves fletador; si de rentas públi

cas asentista". ( 12) 

Esta terminolog!a y requisitos, son ahora similares a los_ 

que utiliza el Derecho Argentino y por tanto, creemos -

innecesario notar una definición parecida a las ya comen-

tadas. 

En cuanto al tiempo de su duración, el arrendamiento de 

cosas en derecho argentino, maneja tres opciones, hasta 

nueve anos, de nueve a dieciocho años, y mayor de diecio-

cho anos. 

Faltar!a anotar que el derecho Español clasifica al arren

damiento, como trabajo personal y de cosas. 

(12) Escriche Joaquln.- Ob. Cit. P~g. 231. 
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En nuestro pa!s, una vez consumada la independencia, poco 

a poco :e fué ~laborando und legislación civil propia, -

que ten!J como antecedente la Legislación Civil Española. 

En 1822 y bajo la influencia de Agustín de lturbide, se -

constituyó la Soberana Junta provicional y gubernativa y_ 

Ja regencia, previstas por el Plan de Iguala y los Trata

dos de Guadalupe. Entre muchas de su~ funciones, por De-

creto de 22 de febrero de ese ano, dicho organismo encar

gó a una comisión la elaboración de varios ordenamientos, 

entre los cuales se encontraba el Código Civil, sin emba.!: 

go no se cumplió en definitiva con el Decreto expedido -

por dicha juntd. Bajo el gobierno de Fernando Maximiliano 

de Habsburgo, se elaboraron los dos primeros libros del -

Código Civil, los cuales quedaron sin efecto con el triu~ 

fo de Ju~rez y la calda del Imperio. En 1859 durante el -

mandato de Don Benito Ju~rez, se encargó a Justo Sierra -

la elaboración de un Proyecto de Código Civil, que sirvió 

como modelo para la elaboración del Código Civil de 1870. 

Este Código tuvo una vigencia de 14 años y fue substitido 

por el nuevo Código Civil del Distrito Federal y Territo

rio de Baja California, en el ailo de 1884. 

No hacemos un estudio de ambas disposiciones pues por lo_ 

Que se rPfiere ~! contrato de arrendamiento, en lo general 

el contenido viene sierióo el mismo; lo estudios de la época 

no encontraron razón suficiente para que se abrogara el -
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Código de 1870, la Onica distinción con respecto al que -

lo substituyo, consistió principalmente, P.n la supresión_ 

de la herencia forzoza y su reemplazo por la libertad pa

ra testar, en el nuevo Código se agregaron y suprimieron 

capitulas y artlculos que lo único que provocaron fue un_ 

desajuste en el articulado originalmente mane1ado, por -

el lo tenemos que el contrato ne arrendamiento lo encontr~ 

mos definido en los mismos t~rminos, por ambas disposlci~ 

nes, en sus articulas 3068 y 2936, respectivamente. 

Era definido en los siguientes términos: "Se llama arren

damiento, al contrato por el que una persona cede a otra_ 

el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y median 

te un precio cierto. Se llama arrendador al que dA la cosa 

en arrendamiento y arrendatario al que la recibe". 

De acuerdo con esta definición, nuestro derecho se aparta 

radicalmente de la tradición romana, pues se ocupa única

mente de regular el arrendamiento de cosas y no el de ser 

vicios y obra. 

Como manifestamos anteriormente los Códigos Civiles de 

1870 y de 1884 son muy similares en su contenido, como 

distinciones importantes en su contenido entre uno y otro, 

podemos señalar las siguientes: 

MiPntras el Código Civil de 1870, exig!a que el contrato_ 

de arrendamiento se celebrara por escrito cuando la renta 

pasara de 300 pesos anuales, el de 1884, exigla el mismo_ 
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25 

Otra diferencia importante consistfa en que para el C6di

go Civil de 1870, los contratos no celebrados por tiempo_ 

determinado y en particular, sobre predios urbanos, ten-

drlan una duración de tres anos, cumplido el término se -

darla por concluido el contrato, sin necesidad de que el_ 

arrendador demandara el desahucio. 

Por el contrario, el Código Civil de 1884, y también con 

respecto a los contratos de arrendamiento por tiempo ind~ 

terminado, senalaba que el contrato podrla darse por ter

minado ~ voluntad de cualquiera de las partes, imponiendo 

la obligación a una de ellas, de notificar JUdicialmente_ 

a la otra, en el caso de arrendamientos urbanos, con dos 

meses de anticipación. 

En s!ntesis, son esas las diferencias mAs importantes que 

encontramos entre una y otra disposiciones. 

En estas condiciones, faltarta por analizar el concepto -

actual del arrendamiento en nuestro derecho, muchos auto

res nacionales han creado sus propias definiciones, las -

cuales redactadas de una forma o de otra, tienen el mismo 

contenido. Por tanto, y tomando en cuenta el prestigio -

que merecidamente se ha ganado el Maestro Rojina Villegas, 

en el medio Jurldico Nacional nos inclinamos por anotar -

la que propone, y al efecto manifiesta que: "Se define 

el arrendamiento como un contrato por virtud del cual, 
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una persona llam4da arrendador concede a otra llamada -

arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante 

el pago de un precio cierto". (13) 

Los elementos de la definición, mismos que ser~n estudia-

dos posteriormente, los señala el propio autor, como son -

la concesión del uso o goce temporal de la cosa arrend~da, 

por un tiempo determinado; el pago de un precio cierto - -

como obligación a cargo del arrendatario, por el uso conc! 

dldo, y por último, la devolución de la cosa arrendada una 

vez concluido el término estipulado en el contrato. 

Por lo que hace a la definición legal. nuestro Código Ci-

vil actual, que tiene como antecedentes el de 1928, regula 

al arrendamiento en el articulo 2398, y al efecto señala -

que "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes_ 

se obligan rec!procamente, una a conceder el uso o goce --

temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto". El arrendamiento no puede exceder de 

diez anos para las fincas destinadas al comercio y de -

veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una In--

dustria". 

Como pudo observarse. una y otra definiciones son muy sl-

milares y como manifestamos anteriormente vienen siendo lo 

mismo. 

(13) Rojina Villegas Rafael.- Compendio de Derecho Civil -
Tomo V, Vol. l.- Edítor1dl Porrúa, México 1985, 
Pag. 214. 
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El concepto legal anotado, fija los términos de duración_ 

mAxima del contrato de arrendamiento, tomando en cuenta -

el uso a que se va a destinar la cosa arrendada, es decir, 

impone un limite a la autonom[a de la voluntad de las Pª! 

tes para contratar, haciendo valer argumentos de tipo eco 

nóml~o. 

Con respecto a Jos ordenamientos jurldlcos que le antece

dieron, el Código Civil vigente contiene importantes modl 

flcaclones, en la exposición de motivos, se advierte la -

Intención del legislador de otorgar una protección m~s -

decidida y eficaz al arrendatario, en sus relaciones con_ 

el arrendador. Define el contrato en forma m~s precisa al 

establecer que el uso o goce de Ja cosa arrendada, debe -

ser temporal. 

C) ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ 

El Contrato de Arrendamiento como acto jurldico que es, -

requiere para su formación, de una serie de elementos, -

unos llamados de existencia o esenciales, y otros de vali 

dez. 

Para una mayor comprensión de lo anterior, tomaremos como 

punto de partida las reglas que se aplican en Jo general, 

para todo tipo de contrato, y posteriormente, nos referi

remos en particular, al contrato de arrendamiento. 

Los elementos esenciales pueden definirse como aquellos -

que son indispensables para la existencia del acto; los -
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los de validez se presentan una vez que el dCto jurldico -

tiene existencia plena, y consisten en aquellos requisitos 

que la ley exige, parJ que el acto est~ en posibilidades -

de producir los efectos jurldicos para los que fue 

creado. 

Resulta dificil unificar criterios para establecer en defl 

nltiva cuAles pueden ser considerados como elementos de -

existencia y cuAles otros, como elementos de validez del -

contrato. 

Algunds legisldciones, entre ellas la nuestra consideran -

como elementos de existencia del contrato, el consentimie~ 

to y el objeto. Es asl como nuestro Código Civil vigente, 

en su articulo 1794 establece que: "Para la existencia del 

contrato se requiere: 

!. Consentimiento 

!!. Objeto que pueda ser materia del contrato" 

Interpretando lo anterior en sentido contrario, tenemos 

que cualquier contrato que no reúna los requisitos antes -

señalados resultarla inexistente en el mundo jurldico. 

Los elementos de validez, aunque en su aspecto negativo, -

es decir, la invalidez, son también regulados por el orde

namiento jur!dico citado, mismo que en su articulo 1795 -

expresa que: "El contrato puede ser invalidado: 

l. Por incapacidad legal de las partes o de una de -

ellas; 
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11. Por vicios del consentimiento; 

111. Porque su objeto, o su motivo o fin, sea !licito; 

IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en 

la forma en que la ley lo establece". 

Tenemos entonces que, cada uno de los requisitos a que se 

refieren las cuatro fracciones anotadas, traerla como con 

secuencia la Invalidez del acto, es decir, el acto existJ_ 

ra, pero no estarla en posibilidades de surtir plenamente 

sus efectos. 

Por su parte, el Maestro Gutiérrez y Gonzalez, considera 

como elementos esenciales del contrato, ademas del cansen 

timiento y del objeto, a la solemnidad, la cual define en 

estos términos: "La solemnidad es el conjunto de elemen--

tos de caracter exterior, sensibles, que rodean o cubren_ 

la voluntad de los que contratan y que la ley exige para_ 

la existencia del acto". (1) 

Como ejemplo de contratos en donde la solemnidad es consl 

derada como elemento de existencia, señala el matrimonio, 

la novación y el contrato subrogatorlo. 

La legislación francesa tiene también su opinión al res-

pecto, y as!, en el articulo 1108 de su Código Civil ens~ 

ña que: "Para la validez de un convenio son esenciales 

cuatro condiciones: el consentimiento del obligado; su ca 

pacidad para contratar; un objeto cierto que constituya -

(1) Gutiérrez y Gonzalez Ernesto.-Derecho de las Dbligaclo 
nes.- Editorial Cajica,S.A.- Puebla,Pue 1979.- Pag.24T 
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la materia de la obligación; y una causa licita de la - -

misma". (2) 

El Profesor Miguel Angel Zamora y Valencia, está en desa-

cuerdo con la clasificación que hace la doctrina mexicana, 

respecto a los elementos esenciales y de validez del con-

trato. 

Ensena que: "Ciertos requisitos son indispensables ~ara -

que el contrato exista y a éstos debe llamarse propiamen-

te elementos, y otros son necesarios para que produzca --

efectos normales en los términos previstos por la nonna".(3) 

Continúa diciendo el autor: "Llámase elemento la parte integrante -

de una cosa que si falta, esa cosa no existe como tal, - -

aunque de hecho puede existir una diversa. 

Bajo estas condiciones, para realizar un análisis sistemá

tico del contrato, deben distinguirse aquellas partes que

efectivamente son indispensables para que exista y se mani 

fieste ese acto jur!dico, de aquéllas que deben de existir 

previamente a la formación del contrato; las primeras ha-

cen referencia a la estructura del contrato y las últi - -

mas a las consecuencias del mismo". (4) 

De acuerdo a la opinión anterior, debe distinguirse entre 

elementos del contrato y sus presupuestos. 

( 2) 

( 3) 

( 4) 

Gaudemet Eugene.-Teor!a General de las Obligaciones. -
Editorial Porrua, S.A.-Méxtco, 1974.-Pág.49 
Zamora y Val~n:la Miguel Angel.- Contrato• Civiles.- -
Tercera Edición.- Editorial Porrua, S.A.- Héxico,1989. 
Págs. 25 y 26 
!b!dem. 
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la oplniOn citada resulta novedosa porque deja atr!s la -

claslflcaciOn tradicional de los elementos del contrato -

en, de esencia y de validez; considera como elementos del 

contrato los de estructura del mismo contrato y los de -

las consecuencias del mismo. 

En cuanto a los elementos de validez o presupuestos del -

contrato, como los denomina el Profesor Zamora y Valencia, 

Indica que consisten en lo siguiente: "La capacidad, la -

ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud en_ 

el objeto, motivo o fin".(5) 

Con lo expuesto hasta aqu! queremos dejar en claro, que -

existen clasificaciones distintas en cuanto a los elemen

tos esenciales y de validez del contrato, las distintas -

legislaciones y tratadistas, tienen su clasificación pro

pia, toda vez que la figura jurtdlca que estudiamos, ha -

sido concebida de muy distintas maneras, dependiendo del 

pa!s de que se trate y de los actos y condiciones que - -

regula. 

Consideramos entonces que, debemos ubicarnos en el siste

ma adoptado por el derecho mexicano y de ser necesario, -

haremos referencia también a la legislación extranjera. 

Para el Kaestro Gut!érrez y Gonz!lez: "El consentimiento_ 

es el acuerdo de dos o úl~s voluntades sobre la producción -

o transmisión de obl lgaclones y derecho;, y es necesario -

(S) lbldem.- Pág. 25 y 26 
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que esas voluntades tengan una manifestación exterior, -

o en una form~ mis amplia, que sirve para el contrato y -

el convenio, es el acuerdo de Jos o mis voluntades ten- -

dientes a la producción de efectos de derecho, siendo ne-

cesario que esas voluntades, tengan una manifestación ex-

terna". (6) 

El consentimiento es considerado en la doctrina francesa 

en estos términos: "Es el acuerdo de voluntades de las --

partes respecto de un mismo objeto jurldico. Este acuerdo 

implica dos manifestaciones de voluntad concordantes: una 

de las partes torna la iniciativa, proponiendo a la otra -

la contratación y ésta declara que ~vnsiente. La primera_ 

declaración de voluntad es una oferta o policitación; la 

segunda, una aceptación". (7) 

Esta definición es muy parecida a la que adopta la doctrl 

na mexicana, es mis, descompone también al consentimiento 

de dos partes, primero la oferta o policitación, y después, 

la aceptación. 

La policitación es definida as!: "Es una declaración uni

lateral de voluntad, recepticia, expresa o tlcita, hecha 

a persona presente o no presente, determinada o índetermJ... 

nada, con la expresión de los elementos esenciales de un 

contrato cuya celebración µr~lende el autor de esa vo!un-

tad seria y hecha con lnimo de cumpi 1r en su oportunidad".(8) 

(6) Ob. Cit. Plgs. 207 y 208 
( 7) Gaudemet Eugene. - Ob. Cit. Plg 5-
( 8) Gutiérrez y Gonzllez Ernesto.- Ob. Cit. Plg. 209. 
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En cuanto a la aceptación, se considera como: "Una decla

raciftn unilateral de voluntad, mediante la cual se expre

sa la adhesión a la propuesta, policitación u oferta. 

O bien, se puede dar con mayor amplitud el concepto, y 

decir que es una declaración unilateral de voluntad, ex-

presa o t~cita, hecha a persona determinada. presente o -

no presente, seria, lisa y llana, mediante la cual se ex

presa la adhesión a la propuesta y se reduce a un s1". (9) 

Ambas legislaciones, la mexicana y la francesa, adoptan -

las mismas reglas en cuanto a los elementos que conforman 

el consentimiento, señalan la necesidad de que se manifie1 

ten la oferta y aceptación de manera expresa o t~cita, y 

si bien es cierto que en principio una y otra, en lo indi 

vidual, se manifiestan como declaraciones unilaterales de 

voluntad, llegan a perfeccionarse una vez que se hace la 

policltaclón y se recibe la aceptación, conformando as! -

el consentlmlento, como elemento de existencia del contra 

to. 

Para el Profesor Zamora y Valencia el siguiente elemento 

de existencia del contrato, lo concibe as!: "El objeto 

de! contrato como <>I objeto del derecho en general, es la 

conducta (es innecesario recalcar que tal conducta debe -

ser humana, ya que el "derecho" solo puede concebirse - -

(9) Gutiérrez y Gonzáiez Ernesto.- OD. Cit. P~9. 214 
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referido al hombre} y dicha conducta puede manifestarse -

como una prestaci6n (situación activa, móvil.d1n~m1ca) o -

como una abstención (situación pasiva, inm6vil. est~tica). 

Si tal conducta se manifiesta o exterioriza como una pres-

tacl6n, puede encauzarse como un hacer algo; y si la con--

ducta se exterioriza como una abstenci6n, puede encauzarse 

como un no hacer algo". (10) 

Para el Maestro Gutiérrez y Gonz~lez, el objeto del contr~ 

to puede ser considerado desde tres puntos de vista, mis--

mas que se indican a continuación: 

"1.- ObJeto directo del contrato, que es el crear y trans-

mi ti r derechos obligaciones. 

2.- Objeto indirecto es la conducta Que debe cumplir el -

deudor, conducta que puede ser de tres maneras: a) de 

dar; b) de hacer y c) de no hacer. 

3.- Finalmente se considera también objeto del contrato -

por el Código, la cosa material que la persona debe -

entregar". ( 11) 

A este respecto, nuestro C6digo Civil, en su articulo 1824 

considera que: "Son obJeto de los contratos: 

l. La cosa que el obligado debe dar; 

!!. El hecho que el obligado debe hacer o no nacer". 

(10) Ob. Clt. P~g. 28 
(11) Ob. Cit. P~gs. 228 y 229. 
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En el derecho francés, el segundo elemento de existencia -

del contrato, es definido en una forma un tanto cuanto -

escueta, al sena lar que: "El objeto es lo que debe la -

parte que se obliga". (12) 

La obllgaclOn a que da lugar el contrato, puede consistir 

en una prestaclOn, en un hacer o en un no hacer, a cargo 

de la parte que se obliga. 

üe nueva cuenta nos encontramos con que, la doctrina que 

se refiere al objeto del contrato en el derecho francés, 

es muy similar a la que conocemos en nuestro sistema • · 

jurldlco, por tanto, para no caer en confusiones, prefe

rimos basarnos únicamente en lo que al efecto establece_ 

nuestro derecho. 

Para el tratadista Rojina Vi llegas: "El objeto del con-

trato no es la cosa o el hecho. Estos son objetos lndi-

rectos de la obllgaclOn, pero como el contrato la crea · 

y ésta tiene como objeto la cosa o el hecho, la termlno-

1 ogla jurldlca, por razones practicas y de econo~la en · 

el lenguaje, ha confundido, principalmente en los c6di-· 

gos, el objeto de la obligación, con el objeto del contrato. -

Desde el punto de vista doctrinarlo se distingue el objeto Indirecto, 

que e~ la cosa o el hecho que asl mis~o son, objeto de · 

la obligación que engendra el contrato. A su vei en la 

( 12) Eugene Gaudemet.- Ob. Cit. ?ag. 105 
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obligoción, ~l 0ojclu directo es lo conducld del deudor,_ 

y el indirecto, Ja cosa o el hecho relacionado con dicha 

conducta". ( 13) 

Para confirmdr lo dnterior y deJar en claro dicha cues- -

tión, de nueva cuenta, el Profesor Zamora y Valencia indi 

ca que: "La creación y transmisión (y en algunas legisla

ciones la modificación y extinción) de derechos y obliga

ciones no es ni puede ser objeto del contrato, sino que -

esas situaciones son la consecuencia o resultado del pro-

pío contrato como acto Jur!dico que motivó o actualizó un 

supuesto de derecho". (14) 

Con lo anterior, queda en claro que el objeto del contra-

to es la conducta, y no los derechos y obligaciones que -

dicho acto jurldico crea. El objeto de la obligación en -

un contrato, puede consistir en la entrega de una cosa, -

la cual para poder ser considerada como objeto del contra 

to, requiere ciertos requisitos, al efecto, el articulo -

1625 del Código Civil, expresa que: "L• cosa objeto del -

contrato debe: 

10 . Existir en la naturaleza; 20. Ser determinada o dete_!: 

minable en cuanto a su especie; 3o. Estar en el comercio". 

La primera de las fracciones anotadas, tiene su excepci6~ 

es decir, pueden ser también objeto del contrato, las - -

(13) Rojina Vi llegas Rafael.- Compendio de Derecho Civil. 
Tomo V Vol. J.- Editorial Porrua.- México, 1985.P~g.361. 

(14) Db. Cit. P~g. 28 
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cosas futuras, es decir, aquéllas que no existen en el -

momento en que se suscribe el mismo, pero tiene Ja poslb! 

lidad de existir, como ejemplo de contratos que pueden t~ 

ner como objeto una cosa futura, pueden citarse. la com-

pra de esperanza y la compra de cosa futura. 

Por lo que hace a la siguiente fracción, el que la cosa -

objeto del contrato sea determinada o determinable, slgn! 

fica que debe estar Indicada con precisión al momento o -

posteriormente, esto en cuanto a sus caracter!stlcas de -

género, especie, número, etc. Este requisito impide que -

exista confusión en cuanto al objeto del contrato, pues -

las partes contratantes, deben saber exactamente los der~ 

chos y obligaciones que adquieren. 

La Indeterminación en el objeto del contrato, en el caso_ 

de enajenación, trae como resultado que Ja propiedad no -

se transmita, sino hasta el momento en que la cosa es de

terminable o determinada, debiendo saber esto el acreedor. 

Por último, la cosa objeto del contrato, debe estar den-

tro del comercio, siempre y cuando lo permita su naturale 

za, o lo disponga la ley. 

Nuestro Código Civil, en su articulo 749 expresa que "Exi! 

ten fuera del comercio por >u naturaleza, las que no pue

den ser pose!das por algún individuo exclusivamente y por 

disposic16n de la ley, las que ella considera irreducti-

ble~ a propiedad particular•. 
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Este precepto es comentado por el Maestro Gutlérrez y - -

Gonz~lez en los siguientes términos: "Con esto se puede -

afirmar que todas las cosas pueden ser objeto del contra

to, excepto: a) las que por su naturaleza no pueden ser -

poseldas por un lndividuo excluslvamente, como el alre, -

el mar, etc.; b) las que la ley declara Irreductibles a -

propiead particular•. (15) 

Entre los bienes a que se refiere el Inciso b) antes men

cionado, se encuentran los de dominio pQblico a que ser! 

fiere el articulo 2o. de la Ley General de Bienes Nacion! 

les, dentro de los cuales se incluyen entre otros, el es

pacio aéreo nacional y el mar territorial. 

Para concluir, falta por analizar los elementos de vali-

dez del contrato, llamados presupuestos, por algunos auto 

res. 

El articulo 1795 del Código Civil, es criticado duramente, 

pero con toda razón por el Maestro Gutiérrez y GonzAlez, 

en consideración a que dicho precepto, mas que referirse 

a los requisitos o condiciones que requiere un contrato -

para que pueda ser considerado como vAlido, regula por el 

contrario, los casos y condiciones en que dicho acto jurl 

dico puede ser invalidado. 

(15) Ob.Cit. PAg. 237. 
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Con anterioridad trdnscrlblmos este articulo, y siguiendo 

con un Orden de estudio distinto al que establece nuestro 

C6d1go Civil, el autor citado por razones de método, con

sidera como primer elemento de validez del contrilto, a la 

forma. 

La forma consiste en: "La manera en que debe externarse -

y/o plasmarse la voluntad de los que contratan, conforme_ 

lo disponga o permita la ley•. (16) 

Un contrato requiere deter~lnada forma, es decir, un modo 

especial en que se manifiesta el consentimiento mismo que 

puede ex?resarse de una manera expresa o tAclta. 

El Profesor Zamora y Valencia considera que: "La forma, -

en términos generales es la manera de exteriorizarse el -

consentimiento en el contrato y comprende todos los slg-

nos sensibles que las ~artes convienen o la ley establece 

para lograr esa exterlorlzaciOn. (17) 

En caso de que no se observe la forma expresamente se~al! 

da por la ley el contrato estar4 afectado de nulidad rel! 

tlva, no obstante lo anterior el articulo 1832 de nuestro 

Código Civil indica que: "En los contratos Civiles cada -

uno se obliga en la manera y términos que aparezca que 

quiso obl lgarse, sln que para la validez del contrato 

(16) lb!Oern.- Pág. 247 
( 17) Zamora y Valencia l41guel Angel.- Db. Cit. PAg. 29 
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se requieran formal 1dades determinadas, fuera de los casos 

expresamente designados por la ley". 

El art!tulo 1833 del mismo ordenamtento dice: "Cuando la -

ley exija determinada form~ para un contrato, mientras que 

éste no revista esa forma no sera valido, salvo dísposi- -

ct6n en contrario; pero s1 la voluntad de las partes para_ 

celebrarlo consta de una manera fehaciente, cualquiera de 

ellas puede exigir que se ~é al contrato la forma legal". 

En el mismo sentlúJ, el ar:!culo 2232 se~ala que: "Cuando 

la falta de forma rroduzca nulidad del acto, si la volun-

tad de las partes ~! queda~~ constante de una manera indu

bitable y no se trata de u~ acto revocable, cualquiera de 

los interesados pueje e,1s1r que el acto se otorgue en la 

forma prescrita por la ley". 

Y el articulo 2234 expresa que: "El cumplimiento volunta-

rto por medio del pago, novaciOn o por cualquier otro modo, 

se tiene por ratlfícación tlcita y extingue la acción de -

nulidad". 

Ue conformidad con los preceptos antes citados, el acto -

jur!dico afectado de nulidad por falta de forma, puede co

rregirse, exigiendo cualquiera de las parte·s. cuando el -

consentimiento conste de "na ffiJncra 1 eh•ciente e indubita

ble, que se dé al contrato la forma establecida por la ley; 

pero puede también corregirse por cumplimiento voluntario, 

por prescripción, confirmación o ratificación. De lo ex- -

puesto resulta que, el acto jur!dico carente de forma -
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establecida por la ley, llega a existir y tiene valor, - -

hasta en tanto cualQuiera de las partes lmpugn• su validez, 

es decir, el acto omiso en •se reQulsito puede ser conval! 

dado. 

El siguiente elemento de validez del contrato, consiste en 

la licitud en el objeto, motivo o fin, a este respecto, 

los artlculos 1830 y 1831 del Código Civil se~alan, resper 

tivamente; "Es !licito el hecho que es contrario a las le

yes de orden público y a las buenas costumbres". 

"El fin o motivo determinante de la voluntad de los contr! 

tantes tampoco debe ser contrario a las leyes de orden 

pDbl ico ni a las buenas costumbres. "Desde un punto de vl! 

ta general, la ilicitud puede considerarse como la contra

vención o violación a una norma jurldlca; para los efectos 

de este requisito, la falta de licitud en el objeto motivo 

o fin, cuando es contrario a las leyes de orden público y_ 

a las buenas costumbres, trae como resultado la nulidad 

del acto. 

Por lo que hace al orden público, su noción no es muy pre

cisa, ante Ja dificultad de definirlo con exactitud, pode

mos decir que se refiere a Jos intereses sociales y colec

tivos, Jos cuales aeb~n tutclarsP en forma preferente y -

superior, con respecto a Jos intereses de tipo particular_ 

o indtv1duaJ. 

Los intereses colectivos o sociales est~n en constante 

evolución, de ahl que el concepto de orden pOblico se 
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transforme según las necesidades sociales. 

Las leyes de orden e interés públ leo son irrenunciables, -

en razón de que su cuntenido se refiere a exigencias colee 

tivas o para cumplir determinadcs preceptos morales. A es-

te respecto, el Maestro Trinidad Garcla considera que: "Son 

leyes de este caracter las que se establecen en un interés 

generai, por contener preceptos necesarios para la pro~ec-

clón de la lntegr1dad y del bien sociales. En este concep

to, la noción de orden público o interés público es mas -

amplia que Ja de derecho público; no solamente este dere--

cho es de orden público, existen ademas normas jur!dicas -

privadas que corresponden al mismo orden, dada su trascen-

dencia social". (18) 

Por lo que hace a las buenas costumbres, su noción es qui-

zas mas imprecisa que el orden público, sobre todo porque 

no se encuentra contemplada expresamente en las normas ju-

r!dicas; no obstante lo anterior, el Profesor Gutiérrez y_ 

Gonzalez sugiere el siguiente concepto: "Son el conjunto -

de hab!tos, practicas, o inclinaciones observadas por un -

grupo humano en un lugar y momento determinado y a las cu~ 

les deberá atender el juzgador para sancionar o no el ac--

to". ( 19) 

De lo anterior, tenemos que al juez corresponde decidir, -

( 18) 

( 19) 

Garc!a Trinidad.- Apunte~ de Introducción al Estudio 
del Derecho.- Vigésimo séptima edición.- Editorial -~ 
Porrua,S.A.- 1983, Pag. 266 
Ob. Cit. PAg. 266 
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cuAndo un acto va o no en contra de las buenas costumbres, 

debiendo tomar en cuenta para esto, las necesidades socl~ 

les y las ideas morales que imperen en ese momento deter-

minado. 

El mismo autor considera al motivo o fin as!: "Es la ra--

zOn contingente, subjetiva y por lo mismo variable de In

dividuo a individuo, que lo Induce a la celebración del -

acto jurldico". (20) 

La ilicitud en el objeto, motivo o fin, puede traer como_ 

consecuencia la nulldad del acto, cuando el juzgador re-

suelve GJC la conducta va en contra del orden pOblico o -

de las b~enas costumbres. 

El siguiente requisito de validez del contrato, consiste 

en la ausencia de vicios de la voluntad. 

Para Efra!n Moto Salazar: "Esto quiere decir, que si la -

voluntad de alguna de las personas (partes) que intervie

ne en el acto no se otorga con pleno conocimiento de lo -

que se va a hacer, o bien es arrancada por la fuerza (vi~ 

lenc1ai, el acto no pu~de lógicamente, ser valido en -

Derecho". (21) 

No hay unidad de criterios en cuanto a las figuras jurr--

dicas que deben ser considerados como vicios de la voluntad, 

(20) Ib;de~.- Pag. 267 
(21) Moto Salazar Efrafn.- Elementos de Derecho.- Vigési-

ma cuarta Edición.- Editorial Porrúa,S.A.-Pags.29 y 30. 
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tradiclondlmente hdn sido entendidos como tales, el error, 

el dolo, la mala f1! y la lesión, nuestro Código Civil cons.!_ 

dera como vicios de la voluntad, al error, la violencia y_ 

al dolo; para Gutiérrez y Gonzalez, los vicios consisten -

en el error, la violencia, la lesión y la reticencia. 

En atención a lo anterior haremos el estudio de todos y -

cada uno de los vicies anotados y trataremos de señalar, -

en base a ese anal isis, cuJJes deben ser considerados o no, 

como vicios de la voluntad. 

El primero de ellos se define a continuación: "El error 

es una creencia sobre algo del mundo exterior, que esta en 

discrepancia con la realidad o bien, es una falsa o incom 

pleta consideración de Ja realidad". (22) 

El error como vicio de la voluntad ha sido estudiado a fo~ 

do por distintos tratadistas, algunos de el los consideran_ 

que la voluntad as! manifestada no da lugar a la formación 

del contrato. 

Nuestro sistema jur!dico considera que el acto celebrado -

con error es anulable y sólo sera considerado Inexistente, 

cuando el vicio afecte las dos voluntades o bien cuandc 

recaiga sobre la naturaleza u objeto del actn. En forma g~ 

neral, el error se divide en error de hecho y de derecho. 

El error de hecho encuentra una clasificación bastante am

pl fa en Ja doctrina y tráe como consecuencia Ja nulidad --

(22) Gutiérrez González Ernesto.- Ob. Cit. Pag.273. 
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del acto cuando recAe: 

"a) sobre el motivo que se ha tenido para celebrarlo. 

B) sobre el objeto materia del acto. 

c) sobre la sustancia del objeto. 

d) sobre su cantidad (error de c!lculo o de aritmética). 

e) sobre la naturaleza del contrato. 

f) sobre la persona con quien se tiene la lntenc!On de -

contratar•. (23) 

No creemos necesario adentrarnos al estudio de las dlstl~ 

tas clases de error de hecho antes anotadas, para nuestro 

objeto de estudio, es suficiente saber en qué consisten -

tanto el error de hecho como el de derecho. 

"Se llama error de hecho, la falsa creencia que uno tiene 

de que tal o cual cosa ha sucedido o no ha sucedido. 

"El error de derecho es la falsa creencia o ignorancia de 

lo establecido por la ley". (24) 

El error puede ser fortuito provocado, segOn nazca de una 

manera libre, o bien sea provocado por alguna de las par-

tes o por un tercero. 

Error fortuito, una de las partes estA enterada de ese -

vicio, y no obstante ello, permite que el acto contlnOe -

en su formJciOn, o bien. contribuye a que se mantenga di-

cho error, esto corresponde a lo que en derecho se denomi 

na mala fe, y consiste: "En la dlsimulaclOn del error fortuito, -

(23) Moto Salazar Efra!n.Ob. Cit. PAg. 30 
(24) lb!dem. 
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o en las maquinaciones tendientes a mantener ese error". (25) 

Este concepto es anal izado por este autor y llega a la 

conclusión de que no debemos hablar de mala fe, puesto 

que ésta es irrelevante para el derecho, lo mas correcto_ 

es referirse a una mala intención y se define también a -

continuación: "Es la determinación de la voluntad indivl-

dual en órden a un fin que se opone a lo que el Legisla-

dar de una época establece en protección a los derechos -

de los demas suJetos Jurldicos". (26) 

Hecha esa distinción, falta seílalar que la mala intención 

si es Importante para tomarse en cuenta por el derecho. 

El dolo y la mala intención o mala fe como la denomina -

nuestro Código son regulados en el articulo 1815, el cual 

al efecto establece que: "Se entiende por dolo en los co~ 

tratos, cualquier sugestión o artificio que se emplee 

para inducir a error, o mantener en él a alguno de los -

contratantes; y por mala fe la disimulación del error de 

uno de los contratantes una vez conocid~". 

Este precepto es también criticado por el Maestro Gutié-

rrez y González, pues con respecto al dolo, desde el pun-

to de vista legal. éste '~produce bien sea µor sugestio

nes o artificios que se emplean pard inducir al error o -

para mantenerlo. resulta entonces que si esas sugestiones oartif.!_ 

(25) Gutiérrez y González Ernesto.- Ob. Cit.- Pag.- 284 
(26) Ib!dem.- Ob. Cit. Pag. 288 
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clos se emplean para mantener en el error a alguna de las 

partes, no estamos en presencia del dolo, sino de la mala 

Intención. Por tanto, únicamente existirA dolo, cuando -

estamos en presencia de la primera hipótesis del articulo 

citado, es decir, cuando por sugestiones o artificios, se 

Induce al error a alguno de los contratantes. 

El siguiente vicio de la voluntad es la violencia o Inti

midación, se define as!: "Es el miedo originado por la -

amenaza de sufrir un daño personal, o que lo sufran pers~ 

nas o cosas que tienen en alta estima y que lleva a dar -

la voluntad de realizar un acto jur!dlco". (27) 

La definición legal. la proporciona el articulo 1819 de -

nuestro Código Civil, en donde se manifiesta que: "Hay -

violencia cuando se emplea fuerza f!sica o amenazas que -

importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, 

la salud, o una parte considerable de los bienes del con

tratante, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus des

cendientes o de sus parientes colaterales dentro del se-

gundo grado". 

Este precepto es criticado de nueva cuenta por la doctri

na, en razón de quP •iendo Ja voluntad un hecho psicológ! 

co, no puede ser viciado por un hecho f!sico, como serla 

el caso de la violencia, ademAs de que el vicio que se estudia 

produce la nulidad del acto, no por el miedo o temor que -

(27) Guti~rrez y GonzAlez Ernesto.- Ob. Cit. PAg. 305 
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produce en c,I contratante, sino por la falta de 1 ibertad para 

que pueda manifestarse adecuadamente la voluntad. 

Otro error en que incurre el articulo que se analiza, con 

siste en que se refiere a personas determinadas en quie-

nes se puede ejercer la violencia, para que posteriormen

te se determine la voluntad del contratante en uno u otro 

sentido, pero puede suceder también que la violencia eje~ 

cida contra la voluntad del contratante o contratantes no 

sea suficiente para viciar el acto, serla el caso del te

mor reverencial y de la advertencia de ejercicio de un -

derecho. Para que el acto pueda ser anulado, argumentando 

que estA viciado por violencia, ésta debe ser ejercida no 

solo contra el contratante, sino también en contra de las 

personas que guardan el parentezco a que se refiere expr~ 

samente el articulo 1819 de nuestro Código Civil, y exceR 

cionalmente contra cualquier otra persona, siempre y cuan 

do se pruebe que la violencia haya sido similar a la que_ 

se hubiese ejercido contra el contratante. Por tanto la vi_!? 

lencia ejercida por un contratante en contra de otro o por 

conducto de un tercero, trae como consecuencia la nulidad 

del acto. 

La lesión es el siguiente vicio de la voluntíld, su conceQ 

to legal se ha modificado al paso del tiempo, el Código -

Civil de 1870, en su articulo 1772, expresaba: "Solo hay_ 

lesión cuando la parte que adquiere, da dos tantas m~s o 

Ja que enajena recibe dos tercios menos del justo 
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precio o estlmaclOn de la cosa". 

De lo anterior, resulta que la leslOn, estaba considerada 

como un vlclo objetivo del contrato, su procedencia esta

ba condicionada a la existencia de una desigualdad en - -

cuanto a las prestaciones pactadas por los contratantes, 

el acto as! viciado, daba lugar a la resclslOn del contr! 

to, y no a su nulidad. 

No se tamaban en cuenta aspectos subjetivos de la parte -

afectada, como pueden ser, su estado de necesidad, igno-

rancla o Inexperiencia. 

Un punto de vista similar lo expresa Eugene Gaudemet, al 

considerar a la les!On como •un perjuicio que experimente 

una de las partes en un contrato a titulo oneroso, cuando 

hay desigualdad de valor entre las prestaciones que rect

procamente se deben los contrattntes•. (28) 

Todavla en 1982, tal y como se encontraba regulada la le

slOn en nuestro derecho, d~ba lugar a una serle de probl~ 

mas; no Indicaba a partir de qué momento empezaba a ca- -

rrer el término para demandar el acto jurldico viciado -

por leslOn; se decla por una parte que el acto as! vicia

do, podla dar lugar a la rescislOn del contrato, y por -

otra, que dicho vicio producla la nulidad, siendo que es

tas dos f lguras son distintas una de otra, a manera de -

complemento, se exponen sus diferencias; 

"a) la rescisión es una institución que no nace con el -
acto; la nulidad, se dA desde que el acto nace. 

(28) Ob. Cit. PAg. 94 
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b) La rescis!On procede s6lo por lncu•pllmlento en las -

obligaciones, Ja nulidad no surge del lncu•pllmtento -

de ellas. 

c) Por Jo general, la rescisión deja plenamente vAlldos -

Jos efectos pasados del acto; la nulidad, por lo gene

ral también, destruye retroactlvamente los efectos del 

acto". (29) 

Nuestro COdlgo Civil, tomando en consideración aspectos -

subjetivos y objetivos, dispone en su articulo 17: "Cuan

do alguno, explotando la suma Ignorancia. notoria inexpe

riencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro exce

sivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que él -

por su parte se obllga,el perjudicado tiene derecho a el~ 

glr entre pedir la nulidad del contrato o ta reducción -

equitativa de su obllgac!On, •As el pago de los correspo~ 

dientes daftos y perjuicios•. 

No obstante, este concepto es también criticado, porque -

exige la existencia de la Ignorancia en grado sumo para -

que se configure la lesión, siendo que la Ignorancia, no_ 

importando que sea m4xlma o •!nlma, produce de todos mo-

dos la nulidad del acto; tampoco prevé como causa,de le-

s!6n, la suma necesidad. 

Puede existir un contrato en donde por esa causa una de -

las partes obtiene un lucro excesivo. Es claro que dicho_ 

acto se encuentra viciado por leslOn, sin embargo el afe~ 

tado no puede demandar la nulidad del acto Que lo perjudica por_ 

(29) Gutlérrez y GonzAlez Ernesto.- Ob. Cit. PAg. 314. 
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no encontrarse dentro de las hipótesis que expresamente -

senala el articulo 17 del Código Civil anotado. 

También es pertinente anotar que en materia mercantil, la 

leslOn no se considera como vicio de la voluntad, (art.385 

del COdlgo de Comercio), mientras que en materia penal -

(art.387, Fracción VIII del Código Penal), se encuentra -

tipificada y se equipara al fraude genérico. 

La capacidad de las partes que celebran el contrato, viene 

a ser el 6ltlmo de los requisitos de validez, mismo que -

unido a los de113s ya estudiados, producen la perfecclOn -

del contrdto. 

Este 61timo requisito se define as!: "La capacidad es Ja_ 

aptitud Jur!dlca para ser sujeto de derechos y deberes y_ 

hacerlos valer•. (30) 

A este respecto, conviene distinguir entre la capacidad -

concerniente al arrendador, y la que corresponde al arren 

datarlo. 

Por Jo que se refiere a la capacidad del arrendador y te

niendo presente que el arrendamiento, por no conferir nin 

gOn derecho real, es considerado como acto de admlnlstra

clOn, podemos afirmar que las personas que pueden arren-

dar, suponiendo que gozan de la capacidad de ejercicio son la~ 

siguientes: a) los propietarios en tanto que pueden dlsp~ 

ner libremente de sus bienes; b) los que no siendo propl~ 

(30) Gutlérrez y Gonzalez Ernesto.- Ob. Cit. Pag. 327 
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tarlos. están facultados por un contrato para conceder - -

el uso o goce de determinadas cosds, como por ejemplo los_ 

mandatarios y los arrendatarios con facultades para suba-

rrendar, y c) los Que no siendo tampoco propietarios, la -

ley autoriza expresamente para celebrar contratos de arre~ 

damlento; en esta última categorla, estan comprendidos los 

Que ejercen la patria potestad, los tutores, los slndicos, 

los albaceas, y en general los administradores de bienes -

ajenos por virtud de la ley, En todos los casos en que el 

arrendador contrata sin ser propietario, el arrendamiento_ 

se sujetara a los limites flJados en el contrato, o en su 

caso, de acuerdo a las disposiciones legales correspond1e~ 

tes. 

Por lo Que hace a la capacidad del arrendatario, la regla 

consiste en que toda persona capaz de contratar y de obli

garse, puede recibir una cosa dada en arrendamiento. Las -

excepciones de esta regla, estan contempladas en los ar- -

tlculos 569, 2404 y 2405 del Código Civil, los cuales pro

hiben a los tutcres arrendar para si, para sus ascendien-

tes, su mujer, hijos o hermanos por consanguinidad o afinl 

dad, los bienes del pupilo; a los Magistrados, Jueces y a 

cualesquiera otros empleados públicos, les estl tdmbifn 

impedido tomar en arrendamiento para si o para interp6sita 

persona, los bienes que deban arrendarse en los negocios -

en que intervengan; y por último, los encargados de esta-

blecimientos públicos y los funcionarios y empleados 
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pObllcos tampoco pueden ser arrendatarios de los bienes· 

que con esos caractéres administren. 

O) DERECHOS Y OBLIGACIONES DE ARRENDADOR Y ARRE~DATAR!O. 

Vistos los elementos esenciales y de validez del contrato, 

falta referirnos a las obligaciones que contraen las -

partes contratantes en el arrendamiento, para ello tene-

mos que la primera obllgacl6n por parte de los arrendado

res y tal vez la principal, es la que contiene la propia_ 

def lnlci6n del arrendamiento y que consiste en: "transmi

tir el uso o goce temporal de una cosa•. 

Es menester aclarar que se requiere primero que la cosa -

que se va a arrendar sea entregada al arrendatario, para_ 

que, posteriormente, éste tenga la posibilidad de usarla_ 

y disfrutarla en los términos convenidos. 

La entrega de la cosa arrendada debe ser tegporal y por -

ese hecho, el arrendatario no crea derechos de tipo real 

a su favor, es cierto que posee la cosa arrendada, pero -

dicha posesión es derivada y adem!s contrae la obllgacl6n 

de restituirla al arrendador, una vez terminado el plazo_ 

del arrendamiento. 

De esta primera obligacl6n se desprenden muchas otras, -

mismas que encuentran su fundamento en nuestro C6dlgo Ci

vl I vigente el cual establece al respecto: 

"Art. 2412.- El arrendador esta obligado, aunque no haya 

pacto expreso: 
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"l. A entregar al arrendatario la finca arrendada. - -

con todas sus pertenencias y en estado de servir -

para el uso convenidos y si no hubo convenio expreso. 

para aquel al que por su misma naturaleza estuviere 

destinada", para que pueda cumplirse con la finali

dad propia del arrendamiento, es menester que la -

cosa arrendada sea entregada con todos sus acceso-

rios y en condtc1ones para que el arrendatario pue

da hacer efectivo ese uso o goce, es decir, debe 

ser propio para el uso o destino para el cual ha s.!_ 

do arrendada esa cosa". 

Con res~e:to a esta obligación, debe también estu-

diarse el tiempo, lugar y modo de entrega de la co

sa arrendada, es as! como el Profesor Miguel Angel 

Zamora y Valencia seftala: "Tiempo. Si nada se convi 

no, el arrendador debe entregar la cosa tan pronto 

como sea requerida por el arrendatario. (2413) 

Esta d1spos1c16n constituye una excepción a la regla 

general en materia de obligaciones considerada en -

el articulo 2080, según la cual el acreedor solo -

puede e•1gir la entrega de la cosa después de trei~ 

ta d!as C:e la i11Lerµeidción correspondiente. En ma

teria de arrendamiento, el arrendatario puede exi-

gi r de :n~ediato esa entrega. 

"Lugar. Respecto di lugar, no se estdblecen en mdt! 

ria de arrenddmiento, disposiciones de excepción a_ 
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las reglas generales en materia de obligaciones y -

por tanto, s1 es cosa-mueble, debe entregarse en el 

domicilio del arrendador (deudor en ese momento de_ 

la cosa) y si es cosa-inmueble, en el lugar de su -

ubicación (a menos que otra cosa se desprenda de -

las circunstancias o de la naturaleza de la obliga-

ci6n).(20B2) y (2083) 

Modo. El arrendador debe entregar la cosa con todas 

sus pertenencias y en estado de servir para el uso_ 

convenido por la parte o para aquel al que natural

mente esté destinada (2412, Fracc.l)". (1) 

Otra fracción fija la siguiente obligación y consii 

te en: 

"ll, A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, -

durante el arrendamiento, haciendo para ello todas 

las reparaciones necesarias". 

Esta obligación nace con posterioridad a la entrega 

de la cosa arrendada, la finalidad del contrato no 

se cumplirla si el arrendatario se viera privado -

total o parcialmente del uso o goce que le fue con-

cedido, bien sea porque la cosa se pierda, destruya 

o deteriore, convirtiéndose en inservible y no - -

apta para lo que fue contratada. Esta obligac16n 

(1) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. P~g. -
162. 
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subsiste hasta en tanto dure el arrendamiento, -

debiendo el arrendador hacer también las reparacio

nes Que requiera Ja finca arrendada y que le permi

tan ser usadas según lo convenido o aquel que exija 

su propia naturaleza. 

La falta de cumplimiento de esta obligación, otorga 

al arrendatario la opción de solicitar la rescisión 

del contrato, o bien solicite al Juez, obligue al -

arrendador para Que haga las reparaciones necesa- -

rias, las cuales de no realizarse con oportunidad, 

pueden originar incluso el pago de danos y perjul-

cios en favor del arrendatario. 

•¡ ll. A no estorbar n1 embarazar de manera alguna el uso 

de la cosa arrendada, a no ser por causa de repara

ciones urgentes e indispensables": Mientras dure el 

arrendamiento, el arrendador debe respetar el uso -

y goce de la cosa arrendada, hacer lo contrario - -

serla tanto como incumplir con dicho contrato, pues 

har!a inefic~z su cumplimiento en la pr~ctica. Pue

de estorbar o embarazar el uso y goce de la cosa -

arrendada si ésta requiere de reparaciones que sean 

1nd1spensables para conservar la cosa en las condi

ciones en que se arrendó. 

Si dichas reparaciones impiden al arrendatario el -

uso o goce de la cosa, tiene la pos1bil1dad de ne-

garse a pagar la renta, solicitar la reducción de 
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contrato si la molestia excede de dos meses. 
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"IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por 

todo el tiempo del contrato". 

Lo anterior es comentado por el Maestro Treviño -

Garcla de esta manera: "La fracción IV del Artícu

lo 2412 del Código Civil impone la obligación al -

arrendador de garantizar contra actos jur!dicos de 

tercero, el uso o goce pacifico de la cosa por to

do el tiempo del contrato, lo que quiere decir que 

el arrendador no responde de las perturbaciones de 

hechv, sino solo cuando los terceros se fundan en 

un derecho adquirido con anterioridad. Ejemplo: un 

usufructo, una servidumbre, un embargo~ Continua_ 

el autor: "Se considera que, si son perturbaciones 

de hecho.el arrendatario, como poseedor puede de-

fender su posición por medio de interdictos. As! -

mismo, el Código Civil le impone una obligación al 

arrendatario para que, a la mayor brevedad posible, 

ponga en conocimiento del propietario toda usurpa

ción e novedad dañosa que otro haya hecho o abier

tamente prepare en ld cosd drrendada, bajo pena de 

pagar los daños y perjuicios que su omisión cause. 

Claro est~ que eso no priva al arrendatario del -

derechc de defender, como poseedor, la cosa objeto 
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del contrato". (Articulo 2429 del Código Civl l) (3) 

De lo anterior resulta que el arrendador responde --

al arrendatario de toda perturbación de derecho, -

m~s no de hecho, Que sufra en el uso o goce de la 

cosa arrendada, en este último supuesto, la obl ig!!_ 

clOn de defenderse de la perturbación corresponde 

al arrendatario y no al arrendador. 

•v. Responder de !os danos y perJuicios que sufra el 

arrendatario por los defectos o vicios ocultos de 

la cosa anteriormente al arrendamiento". El cumpl! 

miento de esta ool igac16n por parte del arrendador 

es procedente solo s1 el arrendatario ignoraba los 

vicios de la cosa antes de celebrar el arrendamie~ 

to, y que or191nen como resultado, que la misma 

sea impropia para el uso o goce pactado, o bien d! 

chos vicios ocultos aparezcan con posterioridad a 

la celebración del contrato, siempre y cuando no -

sean imputables al arrendatario. Es decir, dicha -

obligación subsiste cuando los vicios ocultos sean 

·anteriores al contrato o aparezcan con posteriorl-

dad y sin culpa del arrendatario, puesto que el --

arrendador debe mantenerlo, en el uso y goce ade--

cuado de la cosa arrendada. 

(3) Trevino Garc!a Ricardo.- Contratos C1v1les y -
sus Generalidades.- L1brer!a Font, S.A.- Guada 
!ajara, Jal.Héx.- 2a. Edición.- 1975. P~g.229: 
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AdemAs de estas obligaciones, nuestro Código Civil 

contempla otras mAs en otros artlculos, as! tene-

mos que el 2423 dice: "Corresponde al arrendador -

pagar las mejoras hechas por el arrendatario: 

1, SI en el contrato, o posteriormente, lo autori

zó para hacerlas y se obligó a pagarlas; 

11. Si se trata de mejoras útiles y por culpa del 

arrendador se rescinde el contrato; 

111. Cuando el contrato fuera por tiempo lndeterml 

nado, si el arrendador autoriló al arrendatario -

para que hiciera mejoras, y antes de que transcu-

rriera el tiempo necesario para que el arrendata-

rio quede compensado con el uso de las mejoras de_ 

los gastos que hizo,da el arrendador por concluido 

el arrendamiento•. 

El cumplimiento de esta obligación es exigible si_ 

el arrendador se obligó con el arrendatario a pa-~ 

gar dichas mejoras, las cuales suponen que la cosa 

arrendada se encuentra en condiciones superiores a 

las que tenla en el momento de ser arrendada. 

Se contempla también la hipótesis ctc que cuando dl 
chas mejoras, amén de ser útiles, rec§en sobre un 

contrato por tiempo indeterminado y adem~s. el 

arrendador anticipadamente dé por concluido el 

arrendamiento, sin permitir al arrendatario quede_ 

compensado con el uso de las mejoras por los gastos 
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que realizó. 

El articulo 2424 senala que: "Las mejoras a que se refie

ren las Fracciones 11 y 111 del articulo anterior, debe-

rln ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el 

contrato se hubiese estipulado que las mejoras queden a -

beneficio de la cosa arrendada". 

Otra obligación la consigna el articulo 2422, mismo que -

establece: "51 al terminar el arrendamiento hubiese algún 

saldo a favor del arrendatario, el arrendador deberl de-

vol verlo inmediatamente, a no ser que tenga algún derecho 

que ejercitar contra aquel; en este caso depositara judi

cialmente el saldo referido". 

La disposición anterior rara vez se di en Ja practica, -

normalente cuando el arrendador se encuentra con un 1nqu! 

lino cumplido en el pago de sus rentas, con seguridad Je_ 

propone Ja continuación del arrendamiento año tras año, -

si es que Je conviene el Incremento en el pago que en su 

momento se le proponga. Es mis seguro que el arrendador -

disponga del saldo a favor porque normalmente el arrenda

tario incumple con su obligación en el pago. 

Por Oltímo, el articulo 2447 dispone que: "En los arrenda 

mientas que han durado mis de cinco anos y cuando el -

arrendatario ha hecho mejoras de Importancia en Ja finca_ 

arrendada, tiene éste derecho, si esta al corriente en el 

pago de la renta, a que, en Igualdad de condiciones, se -

le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento -
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de la finca, también gozarA del derecho del tanto si el -

propietario quiere vender, la finca arrendada, apllcAndo

se en lo conducente lo dispuesto en los articulas 2304 y_ 

2305". 

La parte primera del precepto anterior ya la hemos comen

tado y por lo que hace al derecho del tanto que le correi 

pande al arrendatario, lo comentaremos posteriormente con 

mayor amplitud, pues este tema es precisamente el que -

desarrollamos en este trabajo. 

Por otra parte, el articulo 2425 del mismo ordenamiento -

establece que: "El arrendatario estA obligado: 

lo. "A satisfacer la renta en la forma y tiempo conveni-

dos: esta primera obligación se encuentra consignada en 

la propia definición del contrato, a ella le corresponde_ 

el derecho que adquiere el arrendatario para usar y gozar 

de la cosa arrendada. Esa obligación puede suprimirla - -

cuando se ve impedido total o parcialmente en sus derechos, 

e incluso como ya lo vimos anteriormente, puede solicitar 

la rescisión de dicho contrato. 

Por tanto, la obligación de pagar la renta, es a cambio -

del derecho del uso o goce concedido. 

Como un co~ple~~ntn a lo que dispone dicha obligación, el 

articulo 2399 dispone que: "La renta o precio del arrend! 

miento puede consistir en una suma de dinero o en cual- -

quiera otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y 

determinada". Dicho articulo lo comenta Ricardo Treviño_ 
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García diciendo Que: "Por cierto debe entender que sea -

real, es decir que no sea simulado y, por determinado,que 

sea preclso, exacto". Anade ademas que: "Otro requisito -

es que el precio o renta sea Justo, pues de lo contrario 

se presenta la lesión (articulo (17) del Código Civi l)".(4) 

Por lo que hace a la época en que debe efectuarse el pago, 

el articulo 2452 del mismo ordenamiento dispone que: 'La 

renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de 

convenlo, por meses vencidos si la renta excede de cien -

pesos, por quincenas vencidas si la renta es de sesenta a 

cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la -

renta no llegue a sesenta pesos". 

Otros articulas del Código Civil complentarios a la obli

gación del pago de renta son los siguientes: 

2426.- "El arrendatario no esta obligado a pagar la renta 

sino desde el d(a en que reciba la cosa arrendada, salvo 

pacto en contrar1c". 

2427.- "La renta sera pagada en el lugar convenido, y a -

falta de convenio, en la casa habitación o despacho del -

arrendador". 

2429.- "El arrendatario esta obligado a pagar la renta -

que se venza hasta el d!a que entregue la cosa arrendada". 

2430.- "Si el precie del arrendamiento debiera pagarse en 

frutos el arrendajor no los entregare en el tiempo deb~ 

do, estl obl1gado a pagar en dinero el mayor precio que -

(4) lbldem.- Plg. 237. 
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tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido". 

En cuanto a la forma de pago y exactitud, asl como a la -

substancia Trevtno Garc!a ensena que: "Repecto a la exac

tl tud, en cuanto a la forma o modo, el arrendatario estA 

obligado a pagar la renta en una sola exhibición y no en_ 

pagos parciales; y, en cuanto a la substancia, debera pa

gar la renta tal y como se hubiere convenido, ya sea en -

dinero, ya sea en cosa equivalente, con tal de que sea -

cierta y determinada". (4) 

La siguiente obligación del arrendatario, consiste en co~ 

servar y cuidar la cosa arrendada, misma que encuentra su 

fundamento en los siguientes art!culos del Código Civil: 

2425.- Fracción 111. "A servirse de la cosa ~olamente para 

el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de_ 

e 11 a•. 

2441.- "El arrendatario no puede, sin consentimiento ex-

preso del arrendador, variar la cosa arrendada; y si lo -

hace debe, cuando la devuelva. restablecerla al estado en 

que la reciba, siendo ademas responsable de los daños y -

perjuicios". 

2415.- "El arrendatario esta obligado a poner en conoci-

m1ento del arrendador y a la brevedad posible, la necesi

dad de las reparaciones, bajo pena de pagar los daños y -

perjuicios que la omisión cause". 

(5) Ib!dem.-
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2419.- "El arrendatario está obligado a poner en conoci- -

miento del propietario, en el más breve término posible, -

toda usurpación o novedad danosa que otro haya hecho, o -

abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pa-

gar los danos y perJuicios que cause con su omisión. Lo 

dispuesto en este articulo no priva al arrendatario del d! 

recho de defender, como poseedor, la cosa dada en arrenda

miento". 

2440.- "El arrendatario aue va a establecer en la finca -

arrendada una Industria peligrosa, tiene obligación de as! 

gurar dicha f Inca contra riesgo probable que origine el -

ejercicio de esa Industria". 

2444.- "El arrendatario debe hacer las reparaciones de - -

aquellos deterioros de poca importancia, que regularmente_ 

son causados por las personas que habitan el edtf icio". 

2467 "El arrendatario esta obligado a hacer las pequenas -

reparaciones que exija el uso de la cosa dada en arrenda-

miento ... 

2468.- "La pérdida o deterioro de la cosa alquilada se pr! 

sume siempre a cargo del arrendatario, a menos que él pru! 

be que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso será a cargo 

de 1 arrendador". 

2469.- "Aún cuando Ja pérdida o deterioro sobrevengan por_ 

caso fortuito serán a cargo del arrendatario, si éste usó 

la cosa de un modo no conforme con el contrato, y sin cuyo 

uso no habrla sobrevenido el caso fortuito•. 
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Las obligaciones consignadas en los articulas anteriores, 

tienen la finalidad principal de conservar la cosa dada -

en arrendamiento, bien sea esto ejecutando ciertos actos 

o absteniéndose de hacerlos, bajo la pena de cubrir los -

danos y perjuicios que su acción u omisión originen. 

El propio articulo 2445 en su Fracción l l, indica que el 

arrendatario est3 obligado ademas: "A responder de los -

perjuicios que la cosa arrendada sufre por su culpa o ne

gligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrenda

tarios". 

Al momento de suscribir el contrato de arrendamiento, el 

arrendatario asume la obligación de responder por actos -

propios y de terceros para mantener y conservar la cosa -

arrendada, pues es responsable también de las acciones y_ 

omisiones de las personas ajenasyaquienes les permita la 

entrada o permanencia en la cosa objeto del contrato. 

El arrendatario responde también al arrendador, del lnce_!! 

dio de la cosa arrendada, al respecto se distinguen va- -

rías hipótesis, que son comentadas por el Maestro Rojina_ 

V1llegas, a continuación: "Distingue el Código para los -

casos de incendio de las cosas arrendadas varias situacio 

n~s que son: 10. Cuando se trata de arrendatario Onico; -

20. Cuando el bien ha sido arrendado a diversas personas; 

3o. Cuando el dueno de Ja cosa o arrendador habita la co

sa arrendada en unión de los demás arrendatarios y: 4o. -

Cuando el incendio se origine en determinada localidad. 
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Estos cuatro casos tiene diferente reglamentación jur!di

ca". ( 6) 

La solución a cada uno de los casos nos la proporciona el 

Código Civil en los siguientes articules: 

2435.- "El arrendatario es responsable del incendio, a no 

ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio -

de construcción. 

2436.- "El arrendatario no responde del incendio que se -

haya comunicado de otra parte, si tomó las precauciones -

necesarias para evitar que el fuego se propagara. 

2437.- "Cuando son varios les arrendatario~ y no se sabe 

donde comenzó el Incendio, todos son responsables propor

cionalmente a la renta qu~ p;guen, y si el arrendador oc~ 

pa parte de la finca, también respondera proporcionalmen

te a la renta que a esta parte fijen peritos. Si se prue

ba que el incendio comenzó en la habitación de uno de los 

Inquilinos, solamente éste sera el responsable". 

2438.- "Si alguno de los arrendatarios prueba· que el fue

go no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedara libre_ 

de responsabi l ldad". 

2439.- "La responsabi 1 idad en los casos de que se tratan_ 

los articulas anteriores comprende no solamente el pago -

de los daños y perjuicios sufridos por el propietario, -

sino de los que se hayan causado a otras personas, siem-

pre que provengan directamente del incendio". 

(6) Rojlna Villegas Rafael.- Ob. Cit. Pag. 238 
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Oe lo anterior resulta entonces que la ley presume como -

responsable del Incendio al arrendatario salvo prueba en_ 

contrario, por el hecho de asumir su guarda, en virtud -

del arrendamiento de la cosa arrendada, ésto bien sea en 

lo Individual, o bien participando por partes Iguales con 

los de•6s arrendatarios e Incluso con el propio arrenda-

dar, salvo los casos de excepclOn tamblen previstos en la 

ley por el hecho de tratarse de una presunclOn jurls-tan

tum, es decir, aquellas que ad•lten prueba en contrario. 

Por Glti•o una vez terminado el contrato, el arrendatario -

est! obligado a restituir la cosa arrendada, al efecto, -

el articulo 2442 dispone que "51 el arrendatario ha reci

bido la f Inca con expresa descrlpclOn de las partes de -

que se compone, debe devolverla, al concluir el arrenda-

miento, tal como la reclblO, salvo lo que hubiere pereci

do o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa 
Inevitable". 

ContlnGa diciendo el articulo 2443: "La ley presu•e que -

el arrendatario que ad•ltlO la cosa arrendada sin la des

crlpciOn expresada en el articulo anterior, la reclblO en 

buen estado, salvo prueba en contrario". 

Ya en la practica, dlflcllmente encontramos arrendatarios 

que voluntariamente regresen a su arrendador la cosa obj! 

to del contrato, una vez concluido éste. Generalmente el 

arrendador se vé coligado a promover unas diligencias de_ 

jurlsdlcciOn voluntaria para notificar al arrendatario su 

voluntad de dar por terminado el contrato que rige su 
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relación. 

Esto último lo estudiaremos con mayor atención en el inci

so siguiente. 

E) TERMlNAC!ON OEL CONTRATO DE ARRENOAH!ENTO. 

El contrato de arrendamiento puede terminar por causas Que 

son consecuencia de la propia naturaleza bilateral del con 

trato, es decir, son aplicación estricta de los derechos y 

obligaciones reciprocas pactadas por las partes en todo el 

contrato, como pueden ser: la terminación del plazo conve

nido; por consentimiento mutuo de las partes; por cumplir

se la condición resolutoria; por incumplimiento de las Pª! 

tes en cualQulera de las obligaciones que contraen, (origl 

nando como consecuencia la rescisión del contrato); por n~ 

lidad; porque la cosa arrendada se pierda o destruya; por 

ser dicha cosa susceptible de expropiación; y por evicción 

de la misma. 

Estudiaremos una a una las causas antes anotadas y para -

ello seguiremos de nueva cuenta el órden que al respecto -

establece el Código Civil en su articulo 2483, que nos di

ce lo siguiente: "El arrendamiento puede terminar: lo. Por 

haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la -

ley, o por estar satisfecho el objeto para el que la cosa 

fue arrendada"; 

Aqul cabe hacer la aclaración de que la forma de termina-

ción del contrato es distinta según se trate de un contra

to por tiempo determinado, o de un contrato por tiempo - -



69 

Indeterminado. 

En el primer supuesto no tenemos problemas, pues se entle~ 

de que el contrato por tiempo determinado finaliza de ple

no derecho, en la fecha pactada, a este respecto, el artÍC!:! 

lo 2484, dispone que: "SI el arrendamiento se ha hecho por 

tiempo determinado, concluye el dla prefijado sin necesl-

dad de desahucio. 

Si no se ha senalado tiempo, se observara lo que disponen_ 

los artlculos 2478 y 2479". 

Por el hecho de haberse fijado un plazo para su termina- -

ción, es natural que llegado éste, se dé por terminado el 

contrato, sin que medie requerimiento judicial, pues las -

partes, al suscribirlo, se obligan a cumplir las obliga- -

cienes que son consecuencia de esa terminación. 

Como lo menciona la parte final del articulo que comenta-

mas, el arrendamiento termina también cuando la cosa ha -

cumplido el objeto para el cual fue arrendada, ejemplo de_ 

ello lo tenemos cuando se arrienda un local para llevar a_ 

cabo un evento en especial, o bien se arrienda un objeto -

para realizar un trabajo determinado, en esos supuestos, -

el factor tiempo pasa a segundo término y el contrato con

cluye una vez que el arrendatario ha satisfecho la necesi

dad para la cual al qui 16 Ja cosa. 

CONTRATO lNDETERMlHADO. 

En cuanto a los contratos indeterminados, nuestro Código -

Civil establece las siguientes reglas: 
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Art.2460.- •5¡ en el contrato no se hubiere fijado plazo, 

ni se hubiera expresado el uso a que la cosa se destine,

¿¡ arrendatario ser3 libre para devolverlo cuando quiera, 

y el arrendador no podra peolrlo sino después de cinco -

dtas de celebrado el contrato". 

Art.2478.- "Todos los arrendamientos sean de predios rQs

tlcos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo ex

presamente determinado, concluiran a voluntad de cualqui! 

ra de las partes contratantes, previo aviso a la otra - • 

parte, dado en forma Indubitable cJn dos meses de anticl· 

paci6n si el predio es urbano. y con un ai'\o si es rílstico•. 

Art.2479.- "Dado el aviso a que se refiere el drtlculo -

anterior, el arrendatario del predio urbano esta obligado 

a poner cédulas y a •ostrar el Interior de la cosa a los_ 

que pretendan verla". 

Respecto a los predios rOsticos, se observarA lo dispues

to en los arttculos 2456, 2457 y 2458". 

En la prActica es necesario que el arrendador, una vez -

concluido el contrato debe notificar fehacientemente al -

arrendatario, su voluntad de darlo por terminado, en caso 

contrario, correr! el riesgo de que el contrato se convl~ 

tiera de determinado a indeterminado en cuanto a su plazo 

de vencimiento. 

En el supuesto de que el arrendador se abstenga de recla

mar la devolucl6n de la cosa arrendada, dentro de los 

diez dlas posteriores, al termino del arrendamiento, en 
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el caso de contratos por tiempo determinado, darla lugar a 

que operara en beneficio del arrendatario, la tácita re-

conducclón, figura jur!dica que encuentra su fundamento -

en los si~uientes art!culos: 

2486.- "Si después de terminado el arrendamiento, y su -

prórroga, si la hubo, continúa el arrendatario sin oposl

c!On en el goce, y uso del predio y éste es rústico, se -

entenderá renovado el contrato por otro ano•. 

2487.- "En el caso del articulo anterior, si el predio -

fuere urbano, el arrendamiento continuará por tiempo 1nd~ 

finláo, y el arrendatario deberá pagar la renta que co- -

rresponde al tiempo que excede al del contrato con arre-

glo a lo que pagaba". 

A este respecto el Maestro Rojina Vlllegas expresa: "En -

el articulo 2486 tenemos lo que en Ja doctrina se denoml

na tácita reconducción, es decir, la prórroga por manlfe1 

tación t~c1ta de la voluntad, cuando el arrendador permi

te que el arrendatario continúe en el uso de Ja cosa y -

acepta el pago de la renta. En Ja tácita reconducción - -

existe pues, un consentimiento tácito que se deriva de h~ 

chos indubitables, que demuestran la intención en el -

arrendaLario de continuar en el uso o goce de la cosa, y_ 

el arrendador de permitir que continúe ~n esa situación. 

Tiene lugar la tácita reconducción, cuando se vence el con

tra to de arrendamiento, o su prórroga, si la hubo, de tal man~ 

ra que se crdnsforme de término fijo en tl?rmi no voluntario_ 

si se trata de una finca urbana o bien, se entenderá renovado 
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el contrato por un dño o más sí el predlo fuere rústico". (1) 

A continuación anotamos algunas de las tesis m~s sobresa

lientes dl respecto: "ARRENDAMIENTO TACITA RECONDUCCION.-

La t~ctta reconducción solo opera en los contratos por -

tiempo fijo, no en los indefinidos". (2) 

"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCIOH DEL CONTRATO DE: Los_ 

requisitos esenciales para que opere Ja t~clta reconduc--

ción según los artlculos 2466 y 2487 del Código Civil pa

ra el Distrito Federal, son: la continuación del inquili

no en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del 

vencimiento del contrato, y la falta de oposición del 

arrendador, la ley no precisa el plazo dentro del cual -

debe llevarse a cabo la oposición por lo que la Suprema -

Corte ha considerado prudente fijar el de diez d!as, con

tados a partir de la fecha de vencimiento dei contrato".(3) 

"ARRENDAMIENTO TAC!TA RECONDUCC!DH DEL CONTRATO DE: Los -

articulas 2486 y 2487 del Código Civil para el Distrito -

Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues_ 

al establecer que si después de terminado el arrendamien

to, continúa el arrendatario, sin oposición en el goce y_ 

uso del predio, y éste fuere urbano, el arrendamiento CD! 

tinuar~ por tiempo indefinido, modificandoel contrato en -

cuanto a su duración, trdnsformándolo de pldZO fijo a in

definido; la segunda pute del articulo 2487, citado, CO! 

flrmd esta conclusión al disponer que el arrenddtar10 

(1) Rojina Vi llegas Rafael.- Ob. Cit. Págs. 248 y 249 
(2) Arellano Garc!a Car!os.-Práctica Forense Civil y Fami

liar.- Octava EdiciOn.-EdJtoriaJ Porrúa S.A. Págs.421 
422.- 1989. 

(3) Ibídem.-
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debera pagar la renta que corresponda al tiempo que excede -

al del contrato, con arreglo a lo que pagaba, pués sol o en los 

contratos a plazo fijos, se puede saber' qué tiempo ocupó el -

lnqul lino el local. excediéndose de 1 p 1 azo pactado originalmente, 

ya que en los arrendamientos Indefinidos, no hay tiempo que ex

ceda al del contrato, motivo por el cual no puede operar en -

ellas la tacita reconducción•.(4) 

Otro caso de excepción a la forma de terminación del con

trato por haberse cumplido el plazo fijado en el arrenda

miento, lo encontramos en el articulo 2485 del Código Ci

vil mismo que a continuación anotamos: "Vencido un contr! 

to de arrendamiento, tendrá derecho el inquilino, siempre 

que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se_ 

le prorrogue hasta por un ai\o ese contrato. Podrá el arrendador 

aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, sie~ 

pre que de•uestre que los alquileres de la zona de que se 

trate han sufrido un alza después de que se celebró el 

arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligación de pr~ 

rrogar el contrato de arrendamiento, los propietarios que 

que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arren 

damfento ha vencido". 

El articulo citado se refiere d lo que conocemos en la -

Doctrina, como la prórroga anual, el Maestro Ramón sanchet 

Heda!, la clasifica en convencional o legal y ensena que: 

"La prórroga convencional puede resultar de un pacto ex- -

preso entre las mismas partes que acuerden prolongar por 

(4) Ib!dem. 
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mAs tiempo la vigencia del contrato". 

ContinGa el autor: "Por otra parte la prórroga legal del -

contrato existe en dos casos: lo.) en los contratos de In

muebles a plazo fijo y sujetos al r~gimen común de todo -

arrendamiento, tiene derecho el arrendatario a solicitar -

que se le prorrogue por un ano mas la duraci6n de dicho -

contrato (2485), conforme a la reglamentacl6n que inmedia

tamente a continuación se detalla; y 2o.) ciertos contra-

tos de arrendamiento que se hallaban en vigor al entrar a_ 

regir el Decreto sobre Prórroga de Arrendamiento del 24 de 

diciembre de 1948, quedaron prorrogados, por tiempo indefl 

nido y por ministerio de ley, sin alteracl6n de ninguna de 

sus clAusulas, según reglamentación que mAs adelante se 

expone•. (5) 

Dentro de la prórroga convencional, podemos encuadrar la -

llamada tácita reconducción ya estudiada. Por el contrario, 

la prórroga legal requiere una petición expresada por par

te del arrendatario, en ese sentido, el contrato de arren

damiento cuya pr6rroga se solicita debe estar vigente y -

se Impone también al arrendatario, la obligación de estar 

al corriente en el pago de sus rentas. 

Algunos autores consideran que la prórroga procede Gnlca-

mente respecto de los contratos de arrendamiento a plazo -

(5) Sanchez Meda! Ramón.- Ob. Cit. PAg. 221. 
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fijo, situación que se encuentra apoyada adem3s en la - -

Tésls Jurisprudenclal Nüm. 89 en el b.j. de la F. de la -

Jurisprudencia de la tercera sala hasta 1975. Otros, en -

tre ellos Rojlna Vlllegas, por el contrario, considera -

que dicho benef iclo procede también en los contratos que_ 

contemplan un término voluntario, y considera que: "La -

interpretación que ha dado la tercera sala de la Suprema_ 

Corte, a este precepto, ha sido en el sentido de aplicar

lo sólo a los contratos de término fijo. Nosotros estima

mos que en los contratos por tiempo Indeterminado una vez 

que cua!esqulera de las partes dA el aviso previo y tran~ 

curre el término fijado, se vence el contrato de arrenda

miento, y que es hasta el momento en que se vence, por el 

transcurso de dos meses o de un ano, según sea la finca -

urbana o rústica, cuando tendrá lugar la prórroga autori

zada por el articulo 2485". (6) 

El autor citado seftal~ que la prórroga procede tanto en -

contratos a plazo fijo, as! como en aquellos otros que se 

celebran por tiempo Indeterminado, para ello argumenta 

que si en el primer tipo de contrato, no obstante que las 

partes han convenido un plazo para la termlnac!On del 

arrendamiento, la ley impone de todos modos el beneficio_ 

de la prórroga anual, pasando por alto la autonomla de la 

voluntad de las partes, con mayor razón debe proceder la_ 

(6) Rojína Vi llegas Rafael.- Ob. Cit. PAgs. 246 y 247. 
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prórroga, cuando el arrendador y arrendatario no se han -

obligado a concluir el contrato en una fecha determinada. 

Esta opinión se encuentra bien fundamentada y creemos - -

también, no obstante lo que al respecto señala nuestra -

Suprema Corte de Justicia, que la prorroga anual procede 

en los contratos de arrendamiento, tanto a plazo fijo, -

como por tiempo indeterminado. 

2o. Otro modo de concluir el contrato de arrendamiento -

puede ser por convenio expreso, situación que contempla -

la FracciOn 11 del articulo 2483 del Código Civil. 

En la pr~ctlca, esta forma de terminación es de dificil -

aplicación; no oostante de que exista un convenio expreso 

o suscrito por las partes para dar por terminada su rela

ción contractual una vez llegado el plazo pactado o bien_ 

en forma anticipada. Celebrando el convenio, hay necesl-

dad de que el mismo sea ratificado ante un Juzgado del -

Arrendamiento Inmobiliario para que en un momento dado, -

se pueda obligar a las partes a cumplir con aquello a lo_ 

cual se obligaron. La forma mAs conveniente serla llega! 

al Convenio en Juicio de Controversias de Arrendamiento -

Inmobiliario, una vez que la autoridad judicial señala -

fecha para la celebración de la Audiencia Previa y de - -

Conciliación. 

Lo anterior con la salvedad que señala el Maestro Zamora 

y Valencia; "Los contratos de fincas urbanas destinadas -

a la habitación no pueden terminar durante el primer año 
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de su vigencia por convenio entre las partes, porque este 

plazo es irrenunciable y cualquier estipulación en contr~ 

rlo se tiene por no puesta (2448)". 17) 

3o. La Fracción lll del articulo que analizamos (2483), -

contempla la nulidad. En la parte que se refiere en lo g~ 

neral a los elementos de existencia y validez del contra

to, nos referimos en su momento a la nulidad, lo expuesto 

ahl tiene aplicación ahora que se contempla a dicha figu

ra como modo de terminar el arrendamiento. 

No obstante lo anterior, y para el efecto de que no quede 

trunco el Inciso que desarrollamos, anotaremos lo que en 

forma sintetizada ense~a el Profesor Zamora y Valencia -

con respecto a la nulidad: "Nulidad es la sanción que es

tablece la ley a las partes por la realización o celebra

ción de un hecho jurldico, que se origina por causas o -

situaciones anteriores o concomitantes a esa realización_ 

o celebración y que consiste en: a) Una contravención a -

una disposición de caracter imperativo o prohibitivo o 

contra las buenas costumbres; b) La falta de capacidad 

del autor o de alguna de las partes en el acto; c) La pr~ 

sencia de algOn vicio en 1 a voluntad de cualquiera de las personas_ 

que intervienen en el acto, y d) La no satisfacción de la for

ma Impuesta por la ley para la realización del acto y que 

produce la terminación del acto y que se destruyan 

(7) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. Pag. 169 
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retroactlvamente sus efectos. 

Caracter!sticas: l. Es una sac!On.- 2. Se origina por - -

causa u situaciones anteriores o concomitantes a la reall 

zaci6n del acto.- 3. Los efectos siempre operan retroactl 

vamente. 

Clases: A. Nulidad absoluta. Cuando de ella puede preval! 

cerse todo interesado y no desaparece por la conf lrmaclOn 

ni por prescripción. La causa es el supuesto contenido en 

el inciso a). a. Nulidad relativa. Cuando no se presenta_ 

uno de los tres aspectos de la absoluta. La causa son los 

supuestos contenidos en los incisos: b) e) y d). C. Nuli

dad total.Cuando la sanc!On afecta la totalidad del acto. 

O. Nulidad parcial. C. Cuando la sanclOn soto afecta a -

determinadas clausulas o partes del acto". (B) 

Con lo anterior, creemos que queda claro el presente pun

to faltando por aclarar Onlcamente, Que esta forma de dar 

por terminado el arrendamiento, es comOn a todos los co~ 

tratos, y segQn vimos, puede ser clasificada como absol~ 

ta o relativa, segOn sea la causa que la origine. 

4o. La fracción IV del articulo que analizamos senala la 

rescisión como otro modo de terminar el arrendamiento y -

se define as!: "La resclsi~n es un acto jurldico unilate

ral, por el cual se le pone fin salvo que la ley lo prohl 

ba, de pleno derecno• "ipso jure• sin necesidad de 

(B) lbldem. P~g. 284 
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decl4r4cl6n judicial, a otro acto, bilateral, plenamente_ 

v!lldo, por Incumplimiento culpable en éste 4trlbulble a 

una de las partes•. 

La rescisión en el caso del arrendamiento, encuentra apl! 

cacl6n en el caso de Incumplimiento en las obligaciones -

pactadas entre las partes, cu4ndo analizamos a que se - -

encontraban obllg4dos arrendador y arrendat4rlo, anotamos 

concretamente los casos de procedencia de este modo de --

terminación del contrato. 

A este respecto, el Maestro R4m0n S!nchez Indica: "Por -

ser el arrendamiento un contrato bilateral cabe la resol~ 

clOn del mismo en dos supuestos: por Incumplimiento de -

las obligaciones a cargo de un4 de las partes o por impo

sibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligaciones 

de una de las partes (1949)". (9) 

También resumiendo, Rojlna VII legas manifiesta: "Otra - -

forma de termlnaclOn del arrendamiento, que reglamenta el 

COdlgo, es la resclslOn que tiene· lugar en el caso de ln

cumpl lmiento de las obligaciones del arrendador o arrend~ 

tarlo, de tal suerte que todas las obligaciones que hemos 

estudiado para ambas partes, son base para la resclslOn -

en los casos de incumplimiento. Especialmente se refiere_ 

el Código a la rescisión por hecho Imputable al arrendatario, 

(9) S~nchez Meda! Ramón.- Ob. Cit. Pag. 226. 
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cuando no paga la renta y cuando subarrienda sin autoriz~ 

ciOn del arrenrlador". ( 10) 

De lo expuesto, resulta que la rescisión del contrato de 

arrendamiento puede solicitarla el contratante que se 

siente perjudicado en sus intereses como consecuencia del 

Incumplimiento en las obligaciones Inherentes a ese con-

trato, en el entendido de que dicho Incumplimiento debe -

ser de importancia para que traiga este modo de termlna-

clOn del contrato que estudiamos. 

(10) Rojina Vi llegas Rafael.- Ob. Cit. P~g. 249. 
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AJ ANTECEDENTES JURIDICOS DEL DERECHO DEL TANTO. 

Los antecedentes del derecho del tanto, los encontramos 

en el antiguo derecho espa~ol, era conocido como "tanteo" 

y se explicaba en muy diversas materias, era también utili 

zado como sinónimo del retracto, esta última, figura jurf-

dica en que la actualidad se ha mantenido en su definición 

y caracterfstlcas; as! las cosas, tenemos que Don Joaqu!n 

Escrlche nos dice: "Tanteo. El allanamiento o convenio que 

se hace de pagar por alguna renta el mismo precio en que -

se ha arrendado o rematado; y el derecho que concede la --

ley en ciertos casos, a determinadas personas de tantear -

o tomar por el mismo precio lo que se habla vendido a -

otros". (1) 

Otra definición nos dice: "Tanteo es la acción y efecto de_ 

tantear, palabra que a su vez procede del tanto, y signi--

fica dar una cusa al mismo precio en que ha sido rematado_ 

en favor de otro. En el sentido en que se emplea ordinaria 

mente en el derecho es la facultad que por ley o costumbre 

jurldica tiene una persona para adquirir algo con prefere~ 

cia a los compradores y por el mismo precio". (2) 

Don Guillermo Cabanellas, expresa: "Tanteo. Derecho que --

por ley, costumbre o convenio se concede a una persona pa

ra adquirir algo con preferencia a otros, y por el mismo -

(1) 

( 2) 

Escriche Joaqu!n.- Dicc1onario Razonado de Legislación 
y Jurisprudencia.- C~rdenas Editor y Distribuidor.- -~ 
1a. Edición 1979, Tomo IV P~g. 578 
Diccionario de Derecho Privado.- Tomo 11, G.Z. Edito-
ria! Labor, S.A. 1950.- P~g. 3758. 
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precio en caso de enajenación a titulo iucrdtivo", (3) 

Como podemos apreciar de las definiciones expuestas, ante

riormente existla similitud en cuanto al significado de -

los términos tanteo, derecho del tanto, retracto y derecho 

de preferencia o derecho al tanto, es decir, era el dere--

cho que se otorgaba a una persona para que con preferencia 

de cualquier otra, pudiera adquirir una cosa, en las mis-

mas condiciones propuestas para su venta. 

El tanteo ademas.a diferencia del derecho del tanto y del 

derecho de preferencia en cuanto a su naturaleza, podla 

ser estipulado por la ley, por costumbre jurldica o por 

as! convenirlo las r~rtes. El tanto entonces, gudrda ~ayer 

similitud con el derecho de preferencia por el tanto. en -

cuanto a que en las dos instituciones, hay una preferencia 

otorgada por el propietario de la cosa, para que una pers~ 

na la adquiera si lo desea, antes que un tercero también -

interesado en la enajenación. 

Volviendo al tanteo, tenemos que el Código Civil Español, 

en su articulo 1536 establece: "El dueño directo y el del 

dominio útil disponen, reclprocamente del tanteo y del re-

tracto, siempre que vendan o den en pago sus respectivos -

dominios sobre la finca enfitéutica; salvo tratandose de 

enajenaciones forzosas por causa de utilidad pública". 

(3) Cabanellas Guillermo.- Diccionario de Derecho Usual.-
5a. Edición, Tomo !.- Ediciones Santillana.-Madrid - -
Pag. 180. 
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Las condiciones para su e1ercic10 las expresd el articulo 

1637 del mismo ordenamiento as!: "A tal efecto, el que se 

proponga enajenar su dominlo debe avisar al otro condueño, 

con Indicación del precio que pretenda o se le ofrezca. -

Dentro de los 20 d!as de aviso, cabe hacer uso del tanteo 

pagando el indicado precio. Oe no ejercerlo en tal lapso, 

se pierde el derecho del tanteo y cabe llevar a efecto la 

enajenación". 

El tanto entonces, era ~n requisito previo para la compra 

venta, su Incumplimiento en cuanto a su otorgamiento tam

bien encuentra sanción; el articulo 1638 dice: "De no ha

berse hecho uso del de•ecnc del tanteo (por falta de avl

so prevlo) el condueñc puede subsidiariamente retraer la 

finca en término de 9 dias, siempre que no haya oculta- -

ción". (4) 

El tanteo encontraba una aplicación constante en la prAc

tica comercial de Espa~a. incluso fue utilizado cuando la 

Corona se encontraba en bacarrota, y se vió obligada a 

poner al mejor postor, sus villas y señor!os, dicho esta

do de cosas lo comenta Oon Joaqu!n Escriche as!: "En los 

apuros de la Corona se enajenaron antiguamente la juris-

dicción y senorlo de mucnlsimas •illas y lugares y un si~ 

números de oficios o empleos públicos, especialmente de -

justicia y gobierno, ccn grav!simo perjuicio de los pueblos 

(4) Cabanellas Guillermo.- Ob. Cit. Pág. 181 
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que ven el manejo y la dlsposlcl6n de sus Intereses y ne

gocios en manos de personas no siempre ld6neas por sus 

virtudes ni por sus talentos. Los pueblos, pues que se 

hallan en tal caso, pueden rescatar su senorlo y jurisdlf 

cl6n o sus oficios, vall~ndose del derecho del tanteo y -

reintegrando por ese medio a los compradores o sus hered! 

ros el precio que hubiesen desembolsado, sin que pueda -

obstarle nlngGn transcurso de tiempo". (5) 

Lo expuesto anteriormente, constituye un caso especial de 

reglamentacl6n del derecho del tanteo, pues procedla in-

cluslve ya celebrada la venta de la jurlsdlccl6n o seno-

rlo, y se pod!a ejercer en contra del comprador original 

o en contra de sus herederos, es decir, no habla un tiem

po limite para hacerlo valer. 

Podrlamos anotar otra serle de ejemplos de casos de proc! 

oencla del derecho del tanteo, pero tendrlamos que ampliar 

nos en su estudio y lo que nos Interesa al desarrollar -

este Inciso, es deJar anotados los antecedentes del dere

cho del tanto o del tanteo. Vamos a señalar por Gltlmo, -

otro ejemplo de apllcac!On de ese derecho para el caso 

del arrenoamlento; el articulo 63 del C6dlgo Clvl l español 

dice: "Derechos del tanteo y retracto del Inquilino y del 

arrendatario del local del negocio.- En los casos de ven 

tas por pisos realizados a partir del 10. de enero de 

1947, podr~ el inquilino de vivienda o el arrendatario de 

(5) Escriche Joaqu!n.- Ob. Cit. P~g. 578 
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local de negocio uti 1 izar el derecho del tanteo en el Pi! 

zo de treinta dlas, a contar del siguiente en que se le -

notifique en forma auténtica la decisión de vender o ce--

der solutor1amente la vivienda o local del negocio arren

dado, el precio ofrecido y las condiciones de la transmi

sión. Cuando en la finca solo existiere una vivienda o I~ 

cal de negocio, su arrendatario tendr~ el mismo derecho".(6) 

De lo anterior, podem;is decir que, el derecho del tanteo, 

lo concede la leglsla:1ón española al arrendatario en ge-

neral. independientemente de que arriende una vivienda o 

un local comercial. 

Por lo que hace a los antecedentes jurldicos en nuestra -

legislación, el derecho del tanto lo encontramos contem--

piado en los articules 3274, 3275, 3276, 3277, 3278, 3279, 

3280, 3281, 2973, 2974, del Código Civil de 1870, en mate 

rlas tales como la enf itéusis y la compraventa. Podr!amos 

hacer un analisis de todos y cada uno de los articulas --

anotados, pero no lo creemos necesario, en razón de que -

el siguiente Código, o sea el correspondiente al año 1884, 

reguló el derecho del tanto casi en las mismas materias. 

pero en distintos artfculos, por el lo, preferimos ocupar-

nos del estudio del derecho del tanto en este Código Civil, 

y as! no caer en repeticiones. 

(6) Diccionario de Derecho Privado.- Tomo l. A-F.- Pag. --
517.- Editorial Labor. 
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En cuanto a Jos antecedentes el Código mencionado en el -

Titulo décimo octavo, de la compraventa, capitulo 111, -

articulo 2483, expresaba: "los propietarios de cosa indi

visa no pueden vender a extranos su parte respectiva si -

el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A -

este efecto, el copropietario que enajena, notificara a -

los demás, por medio de notario o judicialmente, la venta 

que tuviere convenida para que dentro de los ocho dlas Si 
gulentes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos -

los ocho d!as, por el solo lapso del término, se pierde -

el derecho. Mientras no se haya hecho la notlficaclOn, la 

venta no produclr~ efecto legal alguno". 

El articulo 2844 del mismo ordenamiento indicaba: "Si va

rios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del dere

cho del tanto, ser~ preferido el que represente mayor pa! 

te, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo -

convenio en contrario". Regulando una materia distintd a 

la compraventa, el articulo 892 ordenaba: "El usufructua

rio goza del derecho del tanto". 

Este ordenamiento se encuentra relacionado con otros, mti 

mo que a continuación se mencionan: 

2298.- En la sociedad por acciones cada socio puede cnaj~ 

nar el todo o parte de la que representa; pero los otros_ 

socios juntos y cada uno de por si tienen el derecho del 

tanto.'' 
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2299.- En el caso del articulo Que prec~de, si varios so-

ctos quieren hacer uso del tanto, les competera éste en la 

proporción que representen, y el término para proponerla -

ser~ de quince dlas, contados desde el aviso que les pase 

el que enajene". 

El derecho del tanto tenla también apllcaclón en el caso -

de los censos enfitéuticos. institución heredada del dere

cho español y que cansist!a en la facultad que tenla una -

persona llamada dueño, de recibir el pago de una pensión -

anual, a cambio de entregar un inmu~ble, con la caracterl~ 

tica de que, quien recibe la cosa llamado enflteuta tiene_ 

Onicamente el dominio útil. y quien la entrega, conserva -

el dominio directo de la misma cosa. 

El articulo 3134 disponta: "El dueño y el enfiteuta, siem

pre que quieran vender o dar en pago los derechos que -

respectivamente disfrutan sobre la cosa tendran el del ta~ 

toº~ 

El 3135 expresaba: "El que intente la enajenación, deber~ 

dar aviso a su copropietario del precio definitivo que se_ 

le ofrezca; y si dentro de treinta dlas, contados desde -

que reciba formal aviso el requerido, no hiciere uso del -

tanto y paga real y efectivo, podrA el requiriente enaje-

nar libremente su derecho". 

La omisión en el aviso para ejercitar el derecho del tanto 

trata consecuencias distintas, si era culpa del enfiteuta, 

el dueño podla recobrar la propiedad por ser nula la ena-

jenación, en cambio, si el dueño omitla dar el aviso, 
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el enfiteuta tenla derecho únicamente al pago de danos y_ 

perjuicios por concepto de lndemnlzac!On, esta era la 

regla reneral y por excepción el enfiteuta podla recupe-

ral la propiedad, cuando probara que el dueno estaba de -

acuerdo con el adquiriente en Ja venta. 

Otro articulo, el 3141 manifestaba: "Siendo varios los 

predios en que estuviese constituida la enfitéusis, no p~ 

dr~ ninguno de Jos contratantes optar unos y rechazar - -

otros en caso de tanteo, sino que deber~ verificarlo res

pecto de todos". 

En materi3 de sucesiones, el articulo 3804 disponla: -

"Los coherederos serán preferidos por el tanto si usan de 

este derecho dentro de los tres dias siguientes al aviso, 

y cumplen las demás condiciones impuestas al cesionario -

extrano:" 

Como complemento a Jo anotado, el articulo 3805 dice: 

"El derecho concedido en el articulo anterior cesa si la 

enajenación se hace a un coheredero o cuando se hace a un 

extrano por donación". 

La panorámica que nos presenta la regulación jurldica del 

derecho del tanto en el Código Civil de 1884, es bastante 

aceptable, porque además de expresarnos los casos de pro

cedencia, nos indica también las soluciones en el caso de 

concurrencia de interesados en ejercitar el derecho del -

tanto, situación que lamentablemente no fué prevista por 

el decreto del 7 de febrero de 1985, situación que 



90 

expondremos mas adelante. 

No hemos tenido cambio alguno respecto del derecho del -

tanto en el Código Civil actual, los art!culos 892, 2843, 

3803 del Código Civil de 1884, son similares en su conte

nido a los articulas 1005, 973 y 1292 del Código vigente, 

por lo que hace a materias tales como ei usufructo, suce

siones y compraventa. 

Algo muy distinto sucede con respecto al arrendamiento de 

inmuebles destinados a Ja habitación, en donde como ya 

vimos anteriormente, se considera como de órden público e 

interés social, entre otras cosas el ejercicio del derecho 

del tanto, e impone a los arrendadores y a los notarios -

públicos ia obligación de acatar su cumplimiento y en ca

so contrario, incurren en responsabilidad. 

Para concluir este punto, queremos anotar la siguiente -

tesis relacionada: "ARRENDAMIENTO, DERECHO DEL TANTO. RE

QUISITOS QUE DEBE CUBRIR EL ARRENDATARIO PARA EJERCERLO -

EN CASO DE VENTA. LEGISLACION DEL ESTADO DE HORELOS. 

Para que un arrendatario pueda gozar dei derecho del tan

to debe cubrir Jos siguientes requisitos: 1o.- Que el 

arrendamiento haya durado mas de cinco años; 2o.- Que el 

arrendatario haya hecho mejoras de importancia a Ja finca 

arrendada y 3ro.- Que ejercite ese derecho en el término 

de diez d!as, todo el lo según lo disponen los art!culos -

2648 y 2687 del Código Civil del Estado de More los". Ade

mas, esta obligado a pagar el precio que el comprador - -
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propusiere, al ejercitar el derecho del tanto correspondlente".(7) 

Del contenido de la tesis anotada podemos apreciar que los -

requisitos exigidos coinciden con los que previene a su vez 

el articulo 2247 de nuestro Código Civil; supuesto que en la ac-

tual !dad carece de apl icacion en razón de lo que dispone el -

articulo 2448 1 contenido en el Decreto del 7 de febrero de 1905, 

es decir, para que el arrendatario tenga derecho del tan-

to, requiere únicamente que esté al corriente en el pago -

de sus rentas. 

S) EL DERECHO DEL TANTO EN EL DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1905. 

El Decreto del 7 de febrero de 1985 publicó las Reformas -

y Adiciones a diversas disposiciones relacionadas con in-

muebles en arrendamiento. 

Esta disposición fue resultado de varias iniciativas de -

ley propuestas por los Diputados de Ja Legislatura en tur 

no, por conducto de los distintos partidos poi !tices a que 

perteneclan, algunas de ellas tenlan la finalidad de prot! 

ger todavla mAs de lo que estaban, los derechos de los - -

inquilinos, otras, buscaban reformar, adicionar o derogar_ 

diversas disposiciones no solo del Código Civil, sino -

incluso, de diversas leyes que tutelaran Ja relación con

tractual del arrendamiento, como son la Ley Federal de -

Protección al Consumidor, Ja Ley de Hacienda del Departa

mento del D1str1to federal, e inclu>o, algunos articulas_ 

(7) 5a. Epoca, Cuarta Parte. Vol. 139, 144 PAg. 21 Ad. 
5415/79 Feo.Morales Jarjat y otros. 5 votos. 
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de los C6d!gos de Procedimientos Civiles tanto para el -

Distrito Federal, como el que regula la materia federal. 

Otras propuestas buscaban derogar el Decreto del 24 de -

d lc lembre de 1948, mismo que autorizaba la pr6rroga por -

ministerio de la ley y por tiempo lndef lnldo, de los con

tratos de arrendamiento. 

Algunas Iniciativas tendlan a que se legislara sobre el -

control en el precio de las rentas. 

Todas las propuestas fueron tomadas en cuenta y fue asl -

como se propuso·la iniciativa de Ley denominada; "Proyec

to de Decreto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposi

ciones relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento". 

Una vez presentada la Iniciativa de ese Proyecto de Decre 

to, fue discutida por la C!mara de Diputados, misma que -

otorg6 su aprobacl6n, posteriormente fue enviada para su_ 

revlsl6n al Senado de la RepObllca, quien también aprob6_ 

el Proyecto de Decreto presentado, para posteriormente e~ 

viario al Ejecutivo Federal para su promulgacl6n. 

Como podemos ver, se cumple cabalmente con el proceso de 

formacl6n de leyes, empezando por la Iniciativa de ley, -

se sigue con su discusl6n y aprobacl6n y se culmina con -

su promulgacl6n, y as1 fue publicado el Decreto que estu

diamos y que es conocido como "Decreto de Reformas y Adi

ciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuebles 

en Arrendamiento•, en cuyo articulo primero se reform6 el 

capitulo IV del Titulo Sexto de la segunda parte del Libro_ 
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Cuarto del Código Civil para el Distrito federal y el ar-

t!culo 3042 de la misma disposición. 

Dicho Decreto tuvo la buena intención de solucionar en lo_ 

posible el problema habltacional en el Distrito Federal, -

tratando de tutelar los derechos del arrendatario y apare~ 

temente, buscar el equilibrio con respecto a los arrendad~ 

res. No obstante lo anterior, el Decreto comentado ha dej~ 

do de cumplir los cometidos para los que fue creado y a -

cambio de ello, ha venido a crear una serie de problemas -

no solo a los arrendadores, sino incluso a las autoridades 

judiciales encargadas de conocer los juicios que versen 

sobre controversias de arrendamiento, mismos que se han 

visto incrementados desde que se publicó ese Decreto. 

De su contenido, salta a la vista que su discusión y apro

bación no se llevó a cabo de la manera correcta ni por las 

personas con el conocimiento adecuado para ese efecto. 

Viene haciéndose costumbre que las leyes se elaboren por -

personas carentes de conocimientos jur!dlcos y legislati-

vos, que traen como resultado disposiciones que son opues

tas a los fines para los que son creadas, como es el caso 

del Decreto que se analiza. 

Confirmando lo anterior, el Profesor Zamora y Valencia ex

presa: "Los problemas fundamentales que se presentan entre 

arrendadores y arrendatarios de casa habitación, son los -

relacionados can el monto o fiJación de la renta, el plazo 

del contrato y la necesidad de reparaciones, y precisamente 
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en estos aspectos el Decreto no apuntó soluciones y solo -

en lo referente al plazo hizo algunos señalamientos que -

resultaron tot•lmente des•fortunados". (1) 

Las reformas que propone el Decreto para el Código Civil, 

son anotadas en lo general, por el Profesor Arellano Gar-

cla a continuación: 

"-Se reserva el Capitulo IV del titulo Sexto de la segunda 

parte del libro cuarto, para regular el arrendamiento de -

fincas urbanas destinadas a la habitación; 

-Las disposiciones del capitulo mencionado son de órden -

pObllco e Interés social y por lo tanto irrenunciables; 

-La duración m!nima de todo contrato de fincas urbanas 

destinadas a la habitación sera de un año forzoso, y pro-

rrogable por dos años mas a voluntad del inquilino; 

-La renta se estipulara en moneda nacional; 

-Las rentas solo podran ser aumentadas anualmente, como, 

maximo el mismo porcentaje de incremento que haya experi-

mentado durante el Oltlmo año el salario mlnlmo general en 

el Distrito federal; 

-El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito; 

-El contrato de arrendamiento debera registrarse ante el 

Departamento del Distrito federal y se concede acción al -

Inquilino para que se cumpla tal previsión; 

-Los casahabtentes del arrendatario podran continuar -

(1) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Contratos Civiles 3a. 
Edición.- Editorial Porraa, México, 1989.- Pags. 170 y 
171. 
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disfrutando del arrendamiento después de la muerte de -

aquél; 

-El inquilino tiene derecho de preferencia para la cele--

bración de un nuevo contrato; 

-El inquilino goza del derecho del tanto obligatorio, en_ 

caso de que el propietario desee vender la finca arrendada, 

sin necesidad de antiguedad en el arrendamiento; 

-En todo contrato de arrendamiento para la habitación se

rA obligatorio que el documento contenga Integras las dis

posiciones del Capitulo !V". (2) 

No obstante que en el inciso Que desarrollamos, nos limit! 

mos al anAlists del derecho Jel tanto, creemos necesario -

hacer un comentario en lo general del contenido del Decre

to mencionado, con respecto a las reformas hechas al Códl-

go Civil del D.F., en su Capitulo IV. 

Con anterioridad al Decreto mencionado, de acuerdo al pri~ 

cipio de la autonom!d de la voluntad, las partes contrata~ 

tes en el arrendamiento, pod!an celebrar el contrato por -

tiempo determinado o indeterminado, incluso, celebrar, co~ 

trato por uno o m~s meses, de acuerdo a las necesidades de 

arrendador y arrendatario; en la actualidad, todo contrato 

de arrendamiento, por disposición de la ley, debe celebrar 

se forzosamente por un ano. 

Otra modificación Importante consiste en el hecho de que -

(2) Arellano Garc!a Carlos.- Procedimientos Civiles Especia 
le~.- Editorial Porrúa, Mé~ico 1978, Págs. 374 y 375. -



96 

anteriormente el pago de la renta podla consistir, si asl lo acorda-

ban las partes, en frutos o en un servicio a cargo del arrendatario -

y en favor del arrendador, en la actual !dad la renta debe 

pagarse única y exclusivamente, en dinero. 

Anteriormente se establecla que el contrato de arrendamie~ 

to debía ser por escrito, cuando la renta fuera superior_ 

a cien pesos anuales, y se dejaba abierta la posibilidad 

de que dicho contrato se celebrara en forma verbal, e in

cluso, se entendla celebrado el contrato si las partes -

hubieran cumplido voluntariamente, sin que mediara docu-

mento, siempre y cuando, se dcreditara su existencia con_ 

información testimonial o con otro medio de prueba. Con -

la entrada en vigencia del Decreto, se impone la obliga-

ci6n de que el contrato se celebre por escrito únicamente, 

es decir, cuando el arrendador se viera obligado a deman

dar judicialmente alguna prestación a cargo de! arrendat! 

ria y no contare con el contrato, antes que otra cosa, -

deber~ realizar !os tr~mites necesarios para poder exhi-

bir por escrito e! contrato previamente registrado, en 

caso de no presentarlo, no se dar~ curso a su acción. 

Los autores del Decreto, incurren también en el error de_ 

repetir el contenido de los artículos 2448-A y 2448-B, -

con lo que respectivamente contemplan Jos artículos 2448 

y 2449 del mismo Código Civil, y no se sabe entonces, si 

estas últimas disposiciones se encuentran vigentes o nó. 
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La prorroga ordenada en la duración del contrato de arre~ 

damiento para casa habitación, perjudica notablemente al_ 

arrendador, quien se encuentra obligado a continuar con -

la relación contractual, hasta por dos anos m3s, si as! -

lo decide el arrendatario, siempre y cuando se encuentre_ 

al corriente en el pago de sus rentas. 

Otro inconveniente para el arrendador, consiste en el he

cho de que se le fija un porcentaje m3ximo para que en 

caso de que, decidiere aumentar la renta estipulada en 

principio, dicho incremento en la mayor!a de las veces, -

es insuficiente para que el propietario arrendador esté -

en posibilidades de dar un mantenimiento adecuado al in-

mueble, y pueda cumplir adem3s con las obligaciones flsc~ 

les que le corresponden. La única salida que tiene, es la 

de fijar una renta alta en principio, para que en el caso 

de proceder la prórroga con el aumento autorizado, no se 

vea tan danado en su patrimonio. 

En el Decreto, se impone también la obligaciOn al arrend~ 

dor, de registrar el contrato, una vez hecho lo anterior, 

entregar al arrendatario la copia ya registrada. 

Lo m3s increlble de lo expuesto anteriormente, consiste -

en el hecho de que ninguna ley o reglamento señala cual -

es la autoridad competente para llevar a cabo el registro 

de los contratos de arrendamiento para casa habitación, dicha 



98 

obligación procede para todo tipo de contrato en lo gene-

ral. siempre y cuando se c~lebren por un plazo mayor de -

seis anos, o con anticipos de rentas. por más de tres anos. 

Como ya lo manifestamos, el registro de los contratos de -

arrendamiento con estas caracterlsticas, es potestativo, y 

no obligatorio para las partes. 

Se indica también que la relación de arrendamiento no ter

mina por la muerte del arrendador o drrendatario e impone_ 

la obligación a determinados parientes de uno u otro.para CO_!! 

tinuar con la relaciOn contractual, subrogandose en los -

derechos del titular del contrato ya fallecido. 

tos perjuicios ocasionados al arrendador o a sus herederos. 

saltan a la vista; a Jos parientes del arrendatario aun

que no tengan la Intención de seguir ocupando la vivi6nda, 

se les impone la obligación de continuar con el arrenda- -

miento, cumpliendo con todas y cada una de las obligacio-

nes a que se obligó el arrendatario original. 

Podr!amos continuar con el analísis de otras leyes reform! 

das por el Decreto comentado, pero correrlamos el peligro_ 

de ampliarnos en ese sentido y desviarnos de nuestro tema_ 

de estudio. Con lo ya anotado, creemos haber expuesto una_ 

panoramica general de la problemática en materia de arren

damiento que rige en el Distrito Federal. 

Como ya lo vimos, la expedición del Decreto tantas veces -

citado, más que servir de soluciOn al problema habitacional, 

vino a ocasionar problemas jur!dicos, económicos y pollticos, 
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no únicamente a arrendadores, arrendatarios y autoridades -

judiciales, sino también a la sociedad en general. 

Sentado lo anterior, iniciaremos el estudio del derecho del 

tanto. 

A este respecto, el articulo 2448-1 del Código Civil vige~ 

te expresa: "Para los efectos de este capitulo el arrenda

tario si estA al corriente en el pago de la renta tendr~ -

derecho a que en igualdad de condiciones se le prefiera a 

otro Interesado en el nuevo arrendamiento del Inmueble. 

Asf mismo, tendr! el derecho del tanto en caso de que el -

propietario quiera vender la finca arrendada". 

Este precepto guarda mucha similitud con lo que dispone el 

articulo 2447 del mismo ordenamiento, con la salvedad de -

que este último articulo, exige para que proceda el dere-

cho del tanto, que el Inquilino haya hecho mejoras a la -

finca arrendada, que se encuentre al corriente en el pago_ 

de su renta, y que el contrato de arrendamiento, haya dura 

do mAs de cinco anos. 

De estos requisitos, el actual capitulo 11 del Código Ci-

vi 1, en lo referente al derecho del tanto, exige únicamen

te que el arrendatario solo se encuentre al corriente en -

el pago de sus rentas, para que proceda el derecho del - -

tanto de arrendatarios de casa habitación, es decir, no se 

toman en cuenta la duración del contrato.ni las mejoras 

de importancia hechas a la finca arrendada. 

El derecho del tanto de arrendatario de casa habitación, --
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por el hecho de estdr contenido en el capf tulo IV del COdl 

go Civil, se considerd de Orden público e interés socldl, 

es decir, su otorgamiento y ejercicio es irrenunciable y -

como Jo dice el drtlculo 2448 del Código Civil, cualquier 

estlpuldciOn en contrdrio se tendr~ por no puesta. Los -

problemds para el drrendador-propietario, comienzan desde_ 

el momento en que celebrd el contrato de arrendamiento, -

pues como lo previene el articulo 2448-l, adquiere la obll 

gaciOn de notificdr el derecho del tanto d su arrendatario, 

en el caso de que pretendd enajenar Id finca arrendada, -

para que este último, tenga la posibilidad de adquirir pr! 

ferentemente con respecto a un tercero, contestando afirm~ 

tivamente en términos de ley la propuesta que se le hace. 

Esta obllgaciOn, adem~s de restringir la libertad contrac

tual del arrendador, lo expone al peligro de no concertar_ 

la venta con un tercero interesado en adquirir la finca -

arrendada, bien sea porque ese tercero no esté dispuesto -

a esperar hasta que se notifique al arrendatario el dere-

cho del tanto y se cumplan los 15 dfas a que se refiere la 

fracción 11 del articulo 2448. J del COdigo Civil. 

Puede suceder también que el arrendatario conteste afirmd

tivamcn~e a ld propuesta que se le hace en virtud del dere 

cho del tdnto y que posteriormente no pueda cumplir con -

las condiciones propuestas para la venta. En este supuesto, 

no vendió ni di tercero ni dl arrendatario, y si en Cdmb10, 

sufrió los correspondientes danos y perjuicios di no haber 
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realizado la venta que se proponla. Tampoco cuenta con - -

acción alguna en contra del arrendatario, cuando éste in-

cumple con las condiciones propuestas para la venta de la_ 

finca arrendada. Es decir, si el arrendador incumple con -

la obligación de otorgar el derecho del tanto, puede ser -

sancionado, en cambio, si el arrendatario acepta ejercer -

dicho derecho y posteriormente no puede cumplir con las -

condiciones de la venta propuesta, no se le puede obligar_ 

a nada. 

Ante esta situación, el arrendador podr~ establecer como -

condición para celebrar un contrato de arrendamiento para 

casa habitación, que su arrendatario, ademAs de obligarse 

a cubrir una renta alta, se obligue a suscribir un documen 

to en donde conste que ha sido notificado del derecho del 

tanto y que no estA dispuesto a ejercerlo en términos de -

ley. Esta condición permitirla al arrendador, ahorrarse -

molestias y gastos por trAmltes judiciales, cuando una vez 

celebrado el contrato, tenga la Intención de enajenar su -

propiedad a un tercero. 

Como ya lo manifestamos, el derecho del tanto es consider~ 

do de Orden público e interés social, por eso mismo, es 

Inaceptable ia comparecencia del arrendatario, bien sea 

ante el juez del arrendamiento, o ante el notario ante 

quien se pretenda celebrar la venta entre arrendador y 

tercero, para manifestar que no tiene interés en hacer uso 

de ese derecho, una vez que ha sido legalmente notificado 
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para ese efecto, pues dicha renuncia, no ser~ v~lida, y de 

tomarse en cuenta, acarrearla problemas al Juez o Notario 

del caso. 

Lo m~s conveniente serla, dejar pasar Jos quince dlas y -

si lo estima necesario el arrendatario, podrla comparecer 

para manifestar que no obstante encontrarse legalmente n~ 

tificado, se abstuvo de ejercer el derecho del tanto que_ 

le correspondla, en términos de ley. 

El otorgamiento por parte del arrendador, y el ejercicio_ 

que le corresponde al arrendatario de ese derecho, se ha

ce exigible, y su incumplimiento, trae como resultado sa~ 

clones muy severas, principalmente a Notarios Públicos y_ 

arrendadores. 

En la compraventa de un Inmueble dado en arrendamiento, -

el Notarlo, para autorizar la operación, tiene que asegu

rarse de que se otorgó el derecho del tanto al arrendata

rio o arrendatarios, y de que éstos no lo ejercieron en -

el término concedido para ese efecto, de no hacerlo as! -

se corre el peligro de que dicho acto jur!dico se declare 

nulo. 

Como un complemento a lo anterior, la parte final del - -

articulo 3042 del Código Civil, dispone: "No se inscrlbi

r~n las escrituras ~n l•s que se transmita la propiedad -

de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de Que en -

ellas conste que se cumplió con lo dispuesto en los artlc~ 

los 2448- J y 2448-J de es te C6d i ga en relación con el derecho 
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del tanto correspondiente al arrendatario". 

Es decir. el Fedatario Público no nada más debe cerciorar 

se de que se otorgó adecuadamente el derecho del tanto en 

ese tipo de operaciones, se encuentra también obligado a 

mencionar expresamente en la escritura correspondiente, -

la forma y términos en que se otorgó ese derecho. 

Con lo ya expuesto, creemos haber desarrollado el presen

te inciso, de las condiciones y forma en que se ejercita 

el derecho del tanto, nos ocuparemos mas adelante. 

C) CONCEPTO OE DERECHO DEL TANTO. 

El derecho del tanto es confundido a menudo con el llama

do derecho de preferencia, por esa razón consideramos ne

cesario anal1:ar uno y otro concepto, para delimitar el -

contenido y consecuencias jur!dicas de cada uno de ellos. 

Ambos son conceptuados por el Maestro Gutiérrez y Gonza-

lez as!: "El derecho del tanto se puede definir como el -

que se da a los coposeedores-copropietarios, coherederos_ 

o co-soctos, para adquirir en igualdad de condiciones que 

un tercero, la parte de coposesión que un coposeedor desea 

enajenar". (1) 

Continúa el autor: "En cambio el derecho de preferencia -

por el tanto o derelho por el tanto, es la facultad pact! 

da entre comprador y vendedor para que este adquiera 1 a 

(1) Gutiérrez y GonzAlez Ernesto.- Ob. Cit. ?ag. 367 
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misma cosa vendida con preferencia de un tercero, si el -

comprador desea volver a P.najenarla, o bien es la facultad 

otorgada por.un propietario a otra persona, un tercero, --

para que la adquiera si lo desea, una cosa con preferencia 

de cualquier otro sujeto". (2) 

Continúa el autor con el an~lisis de los dos conceptos: 

"1.- En cuanto a su naturaleza: El derecho del tanto es es 

trlctamente personal y no lo pactan las partes, lo estable 

ce Ja ley; tal cual sucede en los articulo 950, 1292 y - -

2706 del Código Civl l y 66 de la Ley General de Sociedades 

Mercantiles; el derecho por el tanto es convencional y - -

excepcionalmente lo establece la ley como en el arrenda- -

miento: Art. 2447; en la aparcerla: Arts. 2750 y 2763 y -

en el usufructo: Art. 1005, en relación con los tres supue~ 

tos del Articulo 973, en donde sólo remite a dos hipótesis; 

2.- En cuanto a su sanción: El derecho del tanto produce la 

nulidad absoluta del acto si no se respeta; el derecho por 

el tanto no nul iflca el acto que no lo respeta, s 1 no est2_ 

blece sólo el derecho a una indemnización por daños y - -

perjuicios; 

3.- En su ejercicio: El derecho del tanto se ejercita en 8 

días si trata de bienes m~ebles o inmuebles, en materia --

civil; el derecho por el tanto, en 3 dlas si se trata de -

muebles y de 10 dlas si son Inmuebles, ¿xcepción hecha en 

el usufructo, que ~e confieren a dlas".(3) 

(2) lbidem. 
(3) lbidem. 
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Nuestro Código Civil regula el Derecho de preferencia en -

los siguientes articulas: 

Art. 973.- "Los propietarios de cosa invldisa no pueden -

enajenar a extranos su parte alicuota respectiva si el par 

tlclpe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efec

to, el copropietario notificara a los demás, por medio de_ 

Notario J judicialmente, la venta que tuviere convenida -

para Que dentro de los ocho d!as siguientes hagan uso del 

derecho :el tanto. 

Transcurridos los ocho dlas, por el solo lapso del término 

se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notifi

cación, ;3 venta no producirá efecto legal alguno". 

Art. 1292.- "El heredero de parte de los bienes que quiera 

vender a ~n extrano su derecho hereditario, deberá notifi

car a sus coherederos por medio de Notario, judicialmente_ 

o por medio de dos testigos, las bases y condiciones en -

que se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, den

tro del término de ocho dlas hagan uso del derecho del ta~ 

to; si los herederos hacen uso de ese derecho, el vendedor 

está obli;ado a consumar la venta a su favor conforme a -

las bases concertadas. Por el solo lapso de los ocho d!as 

se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace omitié~ 

dose la notificación prescrita a este articulo, sera nula". 

Art. 2706.- "Los socios gozarán del derecho del tanto, si 

varios socios quieren hacer uso del tanto, les competerá 

éste en la proporción que representen. El término para - -
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hacer uso del derecho Jel tanto ser~ de ocho dlas, conta-

dos desde que reciban aviso del que pretende enajenar". 

Art. 1005.- "El usufructuarlo goza del derecho del tanto. 

Es aplicable lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se 

refiere a la forma para dar aviso de enajenación y al tie~ 

po para hacer uso del derecho del tanto". 

Los art!culos que regulan el derecho de preferencia son -

los siguientes: 

"2303.- Puede estipularse que el vendedor gbce del derecho 

de preferencia por el tanto, para el caso de que el compr! 

dor quisiere venderle la cosa que fué objeto del contrato 

de compraventa". 

"2304.- El vendedor esta obligado a ejercer su derecho de_ 

preferencia, dentro de tres días, sl la cosa fuere mueble, 

después que el comprador le hubiera hecho saber la oferta 

que tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si en -

este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere inmueble, 

tendrá el término de diez dlas para ejercer el derecho, 

bajo la misma pena. En ambos casos est~ obligado a pagar -

el precio que el comprador ofreciere y si no lo pudiere -

satisfacer, Quedar~ sin efecto el pacto de preferencia". 

"2305.- Debe hacerse s~her de una manera fehaciente, al -

que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por -

la cosa, y si ~sta se vendiere sin dar ese aviso, la venta 

es válida, pero el vendedor responderé de los danos y per

juicios causados". 
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Por Oltimo, el 2447, que de hecho fue la disposición que -

tomamos como base para el desarrollo de nuestro tema de 

tesis, establece: "En los Arrendamientos que han durado 

mAs de cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejo-

ras de importancia en la finca arrendada, tiene este der~ 

cho, si está al corriente en el pago de la renta, a que en 

Igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesado -

en el nuevo arrendamiento de la finca. También gozara del_ 

derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca 

arrendada, apllcAndose en lo conducente lo dispuesto en -

tos art!culos 2304 y 2305". 

De lo anterior, resulta que tenemos diferencias muy marca

das entre una y otras instituciones y resumiendo tenemos -

que: mientras el derecho del tanto es legal, el derecho -

por el tanto es convencional; el no respeto al derecho del 

tanto origina ta nulidad absoluta del acto, en cambio si -

no se respeta el derecho por el tanto, la parte afectada -

puede demandar el pago de daños y perjuicios, y por Oltlmo, 

uno y otro ttenen plazos distintos para su ejercicio. -

Ambos conceptos expresan la idea de igualdad en cuanto a -

cantidad, oportunidad, lugar, forma, calidad y tiempo. Por_ 

el contraria, el derecho del tanto y el derecho de prefe-

rencia tienen consecuencias JUr!dicas distintas. 

Expuesto lo anterior, no pretendemos adentrarnos al estu-

dio del derecho del tanto, entendiendo éste como aquel que 

la ley concede a los comuneros con respecto a la copropiedad 
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que exista, por ahora, debe bastarnos senalar que ese dere 

cha par ese solo hecha, trae aparejada una obligación, es_ 

decir, quien pretenda enajenar a un tercero, la parte alf

cuota que le corresponde de la copropiedad, puede también_ 

exigir que se cumpla con el derecho del tanto, si un copr!! 

pietario distinto a él, es quien pretende llevar a cabo la 

venta; ese derecho es de carActer obligatorio por as! est! 

blecerlo la ley y limita la libertad contractual de las -

partes al obl !garlas a cumplir con el otorgamiento de ese_ 

derecho. 

Por lo que hace al derecho de preferencia, este se da nor

malmente entre sujetos ligados por una relación contractual, 

en dlstincl6n a lo que se establece en el derecho del tant~ 

su ejercicio no es reciproco entre las partes, es decir, sólo_ 

una de ellas es titular de ese derecho; por último impone_ 

al deudor una obligación de no hacer, que se traduce en la 

abstenci6n para el deudor, de enajenar la parte que le - -

corresponde, sin antes proponerle la venta a su acreedor, 

su inobservancia no afecta la venta realizada y solo dA -

lugar al pago de dano~ y perJuicios. 

Por su parte, el Diccionario de Derecho establece: " OE-

RECHO DEL TAKTO. Derecho de preferencia para adquirir bie

nes determinados u obtener la prórroga de un arrendamlen-

to, conferido por la ley o por convenio entre las partes". (4) 

(4) Pina Rafael y de Otro.- Ob. Cit. PAg. 221 
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Esta es una de las definiciones que confunde al derecho -

del tanto, principalmente por lo que hace a que pueda ~er_ 

establecido por una disposición legal o por as! convenir -

a las partes. 

Para el Profesor Zamora y Valencia: "El derecho del tanto_ 

es la posibilidad jurldica que le d! la ley a un coprople-· 

tario para adquirir en Igualdad de circunstancias, respe~ 

to de cualquier tercero, la parte indivisa del bien sobre_ 

el que recae la propiedad, que pretenda vender otro copro

pietario". (5) 

Esta última definlcl6n nos parece la mas completa con res

pecto a las anteriores, sobre todo porque nos expresa las 

condiciones que deben existir para que se dé el derecho -

del tanto y son las siguientes: Se requiere que haya una -

copropiedad; que uno de Jos copropietarios tenga Ja Inten

ción de enajenar la parte allcuota que le corresponde; que 

esa venta se proponga al copropietario o copropietarios, -

antes que a cualquier tercero interesado en la enajenación. 

La 1mpos1c16n que establece el derecho del tanto, tiene la 

intención de que, en el caso de venta tenga preferencia el 

copropietario y se reduzca el número de ellos y a la larga, 

en caso de una nueva venta y as! sucesivamenle puede darse 

el caso de que permanezca un solo propietario, situación -

que no prevalece si la venta se realiza a un tercero, pues 

(5) Zamord y Valencia Htgue! Angel.- Ob. Cit. PAg. 336 
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en ese caso, la copropiedad subsiste. 

La Intención de establecer ese derecho, es la de reducir -

pausadamente el número de copropietarios, para que final-

mente, se llegue a la propiedad de uno sólo de ellos. 

Ya estudiados los dos conceptos, y analizadas sus caracte

rlsticas, tenemos Que en cuestión de arrendamiento, m~s -

que hablar de derecho del tanto de arrendatarios de casa -

habitación, debiéramos hablar de derecho de preferencia de 

arrendatario de casa habitación; si nos sujetamos a los 

conceptos y contenidos analizados, podrlamos afirmar que -

el derecho del tanto no debiera corresponder a los arrend~ 

tarios, porque ese derecno se otorga únicamente a los COPQ 

seedores de una cosa para adquirir en igualdad de condicio 

nes que un tercero, la parte alícuota que se pretende ena

jenar, situación que no existe en la especie. En cambio, -

si podrlamos hablar de derecho de preferencia del arrenda

tario de casa habitación, puesto que el propietario, arre~ 

dador, vendedor, pacta con el arrendatario, comprador, la 

venta de una cosa con preferencia a un tercero y en igual

dad de condiciones. 

El derecho del tanto, dejamos asentado, lo establece la 

ley; el derecho de preferencia lo pactan las partes; en es 

te sentido dirlamos que al arrendatario le corresponde no 

el derecho de preferencia, sino el derecho del tanto en -

razón de que su ejercicio se encuentra establecido en una 

disposición legal, como lo es el articulo 2447 del Código_ 
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Civi 1; en cuanto a las consecuencias que trae su lnobser-

vancia, suponiendo sin conceder que al arrendatario le co

rrespor.da el derecho por el tanto, tendrla derec~o a dema~ 

dar no la nulidad del acto, sino únicamente, a u.~a indemn.!_ 

zactón por da~os y perjuicios, situación que tampoco exis

te en el caso concreto. 

De todo lo anterior, concluimos que los arrendatarios, des 

de el punto de vista de la técnica jurldica, gozan del de

recho por el tanto, el cual a pesar de ser convencional, -

en forma excepcional lo prevé la ley en el articulo 2447 -

del Código Civil ya anotado. 

Oebemos t3~bién hacer notar que el articulo 2447 que en su 

parte final se refiere al derecho del tanto de arrendata-

rios de casa habitación, se ejercita de acuerdo a !as re-

glas que se establecen para el ejercicio del derecho de 

preferencia, concretamente en los articulas 2304 y 2305 de 

nuestro C6digo Civil. 

Atento a lo anterior, podemos decir que el derecho del t~n 

to de los arrendatarios, es m~s bien un derecho de prefere~ 

cia por el tanto, o derecho por el tanto, esto de acuerdo 

a su significado, contenido y reglamentación. 

No obstante lo anterior, se ha considerado necesario que -

el arrendatario goza del derecho del tanto que se concede_ 

a los copr:;iictarios, por eso, la doctrina y la ley en 

lugar de hablar de derecho de preferencia por el tanto o -

derecho por el tanto, hablan de derecho del tanto de los -
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arrenddtdrios de casJ habitación, el cual oodemos def lnir_ 

como el derecho que otorga el arrendador o quien sus -

derechos represente, al arrendatario o arrendatarios, para 

que con preferencia de cualquier otrd persona, adquiera o_ 

adquieran Ja vivienda que arriendan, siempre y cuando la 

relación contractual haya durado m~s de cinco anos, se - -

hayan hecho mejoras de importancia a la vivienda y el pago 

de la renta esté al corriente. 

O) JUSTIFICACION JURIDICA. 

En el desarrollo del presente trabajo, hemos dejado asent~ 

do que originalmente, el derecho del tanto encuentra apl.!_ 

cac1ón únicamente entre copropietarios. 

Hemos explicado también, que para el caso de arrendamientos 

de fincas destinadas a la habitación, m~s que hablar de un 

derecho del tanto, debiéramos hablar mejor, de un derecho 

al tanto, o de un derecho de preferencia por el tanto. 

El legislador, considerando que se dan condiciones simila

res a las del derecho del tanto, lo adopta para el caso de 

arrendamiento de fincas destinadas a la habitación, y a 

ra!z del Decreto del 7 de febrero de 1985, lo considera 

como de orden público e interés social. 

As! las cosas, analizaremos la justificación 3urldica del 

derecho del tanto en lo general, y trataremos de apl icario 

posteriormente a la materia de arrendamiento. 

En el derecho romano, se prestó poca atención a la instituciCm 

dr! la copropiedad, y por tanto, a la gama de problemas y - --
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situaciones Jurldlcas a que daba lugar. Lo coman era oue -

Ja propiedad y el dominio total de la cosa, lo ejerciera -

una sola persona, de esta forma, no tenla problemas para -

cumplir con las obligaciones o deducir los derechos que le 

correspondlan con respecto a su propiedad. Sin embargo, a 

la par de Ja propiedad, se dló el caso de que una sola pe! 

sena no pudiera detentar por si misma la propiedad de una_ 

cosa y requiriere la participación de otra u otras perso-

nas para poder hacerlo, fué as! como nació la copropiedad. 

Ya desde antes se consideraba que la copropiedad, daba lu

gar a problemas no solo entre quienes conformaban la comu

rtdad, sino Incluso, para toda la sociedad. No encontramos 

tampoco una figura parecida al actual derecho del tanto, -

pues en caso de copropiedad, el derecho adquirido por el -

copropietario lo podla transmitir sin sujetarse a ningOn -

tipo de reglas o condiciones. Predomina la idea de que la 

propiedad ejercida por dos o mas personas sobre cosas o -

bienes determinados, es una situación anormal, se admite -

la constitución de la copropiedad, con la condición de que 

esa comunidad, debe permanecer únicamente por un tiempo -

determinado. 

Dicho estado de cosas lo comenta el Profesor Floris Marga

dant as!: "Es evidente que la copropiedad facilmente se -

torna en fuente de pleitos, lo que explica que el derecho_ 

romano no la viera con buenos OJOS. Cddd copropietario po

dla poner fin a la copropiedad, pidiendo su división 
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mediante la actlo communl dlvídundo. Para obtener este re-

sultado, por tanto, bastaba la voluntad de uno contra to--

dos". (1) 

Hdsta en tanto los integrantes de la comunidad estén de -

acuerdo en continuar con esa copropiedad, no tienen probl! 

mas, istos principian cuando uno de los capropíetarios ti! 

ne la Intención o la necesidad de enajenar la parte que le 

corresponde. 

No obstante la existencia de la actio communi dividundo, -

la copropiedad subsiste hasta nuestros días y se hizo nec! 

sarlo encontrar soluciones legales a los problemas que ge-

neraba. Anteriormente, como ya lo vimos, cada copropleta-

rio pod!a disponer libremente de su copropiedad, según le 

conviniera. 

Sin embargo, de un tiempo a la fecha y tomando en cuenta -

que el otro copropietario o copropietarios estuvieron de -

acuerdo en su momento, a constituir la comunidad, y han -

estado de acuerdo en mantenerla hasta antes de la propues

ta de venta, debe darse la preferencia para que, si tienen 

Interés, adquieran para si la parte que se enajena y ten-

gan la seguridad de que dicha comunidad va a continuar - -

igual que antes. 

De concertarse la venta que se propone a un tercero, los -

dejarla en la incertidumbre de saber, s1 el nuevo comunero 

reune condiciones similares a los demás copropietarios. 

(1) Floris Margadant Guillermo.- El Derecho Privado Romano 
2a. edici6n.-Editorial Esfinge. S.A.-M~xico 1965.P~g.253. 
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Es as! como, por disposición de la ley, se impone la obli

gación a todo copropietario, en el caso de Que tenga la -

intenctón de enajenar la parte que le corresponde, de pro

poner la venta en forma preferente al copropietario o ce-

propietarios, para que, en ejercicio del derecho del tanto, 

puedan adquirir antes que un tercero. 

La finalidad del derecho del tanto, es entonces, liquidar_ 

a la larga la copropiedad constituída, para que finalmente 

permanezca un solo propietario. 

A este respecto, el Profesor Zamora y Valencia expresa: -

"Con el derecho del tanto, se tiende a evitar conflictos -

entre los titulares de los derechos patrimoniales que la -

Ley estima mAs impor:antes, como son los derechos reales y 

especlficamente el de la propiedad y el de usufructo y - -

aquéllos que por su trascendencia social y económica po- -

dr!an equipararse a ellos, por recaer con la fuerza de un_ 

derecho real sobre una universalidad JUr!dica o de hecho, 

como es el caso de los herederos y de los socios". (2) 

Como lo mencionamos anteriormente, el derecho del tanto en 

cuentra aplicación tambi~n con respecto a la enajenación -

del derecho que corresponde al heredero o legatario. Esta 

materia sigue las mismas reglas que la compraventa y por -

tanto, el derecho del tanto as! aplicado, tiene también -

como finalidad, la ext1nc16n Je lJ comunidad. 

(2) Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. Pág.338. 
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Esta idea la reafirma Don Leopoldo Aguilar Carbajal, quien 

considera que: "Una vez mas vemos que la legisldción mexi-

cJna procura qu¿, cud11L0 ,11Hes, se resuelva en un derecho 

individual de propiedad los bienes sujetos a copropiedad, 

por las razones que dlJ irnos JI estudiar esta institución".(3) 

Zamora y Valencia cons1d~r• también que: "El derecho del -

tanto, en última instancia. tiende a garantizar el pleno -

ejercicio del derecho de p•Jpiedad y evitar dentro de lo -

posible, conflictos que afe~tan a la colectividad".(4) 

Las formas en que se eJerc1:a el derecho del tanto entre -

copropietarios, ~uedaron también precisadas con anterior!-

dad, por ese motivo, no creemos necesario abundar mas so--

bre ese tema. 

Concluimos entonces que el jerecho del tanto as! estudiado, 

es el medio mas adecuado que otorga la ley, para resolver_ 

cualquier problema relacionado con la terminación de la --

comunidad, cuando uno de los copropietarios pretende enaj~ 

nar su parte alícuota. 

Las reglas anotadas no encuentrdn dµl icación para el caso_ 

de arrendamiento de fincas distinadas a la habitación, el 

derecho del tanto estudiado, éiene una naturaleza distinta 

al que se otorga a los arrendJtarios. 

Nuestro Código Civil, est~ inspirado en leg1slac1ones de -

( 3) 

( 4) 

Aguilar Carba¡al Leopold~.- Segundo Curso de Derecho.
Civil (Bienes Derechos Reales y Sucesiones) 3ra.Ed1c16n. 
Editorial Porrúa,S.A.-México 1975.- P~g.281. 
Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. P~g.338. 





118 

adquiere la obllgac!On de mantener el arrendamiento en -

los términos pactados. 

SI realmente existe Interés en el propietario de consumar 

la venta, resulta Intrascendente para él, que la misma se 

celebre con su arrendatario o =on un tercero ajeno a la -

relaclOn. 

Lo Importante de esto, es que encontramos regulado ese -

derecho que le asiste al arrenoatarlo, no como un derecho 

del tanto, ni como un derecho al tanto o por el tanto, 

sino como un derecho de adqulslc!On preferente con sus 

caracter!stlcas propias. 

Como ya lo manifestamos, al estaJlecer y regular un dere

cho de adqulslcl6n preferente, ¿n oeneflclo de los arren

datarios de fincas urbanas destinadas a la nabltacl6n, 

vino a agravar mas de lo que estaban, los problemas de vl 
vlenda, principalmente porque se le otorgaron caracter!s

tlcas propias del derecno del tanto. 

Para el caso del arrendamiento, qué soluclOn encontramos_ 

en el caso de concurrencia de derechos en el ejercicio 

del derecho del tanto, y respecto de un mismo bien. 

En la Ciudad de México, los lnmueoles destinados a la ha

bltaclOn, generalmente cuentan con dos o m~s viviendas -

arrendadas, situación que se agrava todavta m~s. porque -

entonces, el derecho del tanto ::rresponde a todos y cada 

uno de los arrendatarios, siempre y cuando se encuentren_ 

al corriente en el pago de sus rentas. 
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Podemos encontrar situaciones Interesantes en las que se_ 

presente el problema de saber a quien le corresponde el -

derecho del tanto, en el caso de concurrencia de derechos 

entre arrendatarios y copropietarios. 

Si un inmueble arrendado se encuentra sujeto a la copropi! 

dad y resulta que uno de los copropietarios quiere vender 

su parte alfcuota la quién le debe otorgar el derecho del 

tanto?, a sus copropietarios o a sus inquilinos. 

La ley no r.ontempla una solución adecuada a este problema. 

Las opiniones se dividen, algunas opinan que el derecho -

del tanto corresponde a los arrendatarios del copropieta

rio, otras. que ese derecho deben ejercerlo los copropie

tarios. pero si el copropietario vendedor otorga ese der! 

cho a uno y a otros no, con quién est~ cumpliendo, 

Situaciones como ésta, se presentan a diario y por su fal 

ta de reglamentación, pueden ocasionar graves perjuicios_ 

a arrendadores, arrendatarios y Notarios Póbllcos. 

Si se decide otorgar el derecho del tanto al arrendatario, 

o arrendatarios, éstos tendr~n la posibilidad de adquirir_ 

la parte allcuota que se enajena, si acepta la venta; el -

arrendatario, pasa ser copropietario y arrendador, y por -

tanto, puede otorgar o ejercer la ucc16n de división con-

tra cualquiera de los integrantes de la comunidad, y enton 

~es, no se cumple la finalidad del derecho del tanto, que_ 

consiste en que todo arrendatario sea propietario de la vl 

vienda que arrienda. 
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Si por el contrario, se otorga el derecho del tanto a los 

copropietarios, aplicando Incluso las reglas de concurre~ 

cla de derechos, se cumple cabalmente la finalidad del 

derecho del tanto, es decir, Ir terminando poco a poco 

con la copropiedad. En este caso, como ya lo mencionamos, 

la venta no modifica en nada los términos pactados con -

los arrendatarios. 

La duda serla entonces lcu31 derecho del tanto es proce-

dente? lel que se contempla para los comuneros, o el que_ 

se otorga a los arrendatarios de casa habitación? 

El cuestionamiento anotado, no es el Onico que se presen

ta en la realidad, la soluciOn la trataremos de encontrar 

posteriormente, en el desarrollo de este inciso, conclui

mos que el derecho del tanto, se justifica cuando la fin

ca arrendada, es ocupada por un solo Inquilino, y éste, -

en ejercicio de ese derecho tiene la posibilidad de con-

vertlrse en propietario de la finca que arrienda. No se_ 

justifica y si en cambio genera problemas graves cuando -

existen dos o m3s arrendatarios en un Inmueble sujeto al_ 

derecho del tanto. 

E) CASOS Y CONOICIONES EN QUE PROCEDE. 

Las condiciones a que debe sujetarse el derecho del tanto 

de arrendatarios de fincas urbanas destinadas a la habita 

ciOn, son establecidas por el articulo 2448-J, mismo en -

que en su fracc!On primera establece: "En todos los casos 

el propietario deber3 dar aviso en forma indubitable al -
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arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisandq 

el precio, términos, condiciones y modalidades de la com-

praventa•. 

Esta fracclOn no guarda mayor problema en cuanto a su con

tenido, se entiende que se otorga ese derecho al arrendat! 

rlo, quien acredita dicha calidad con el contrato de la 

localidad que ocupa. Debe entonces, existir congruencia en 

tre la cosa dada en arrendamiento, y aquélla que va a ser_ 

materia de la venta. En cuanto al aviso indubitable Que se 

debe hacer al arrendatario, dada su Importancia, lo consi

deramos en otro apartado, para estar en posibilidades de -

desarrollarlo con mAs amplitud. 

El precio, términos, condiciones y modalidades de la venta, 

son fijados unilateralmente por el arrendador propietario, 

para que una vez conocidas esas condiciones, el arrendata

rio ejercite el derecho del tanto, o bien se abstenga de -

hacerlo en el término fijado para ese efecto. 

Esta fracción resulta un arma de dos filos para el arrenda 

dor, pues con tal de dejar fuera de la operación al arren

datario, puede fijar condiciones diffciles de cubrir para_ 

concertar en definitiva la venta. Esas condiciones debe ·

también llenarlas el tercero interesado en la adquisición, 

quien puede aceptar la venta siempre y cuando se hayd oto~ 

gado pr1v11mente el derecho del tanto y el arrendatario se 

abstenga de ejQrcitarlo. 

Puede suceder también que, por la dlf icultad que puede - -
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existir en cuanto a lds condiciones para la venta, no se -

Interesen en definitiva, ni arrendatario, ni tercero. 

A este respecto y únicamente para presentar una sltuaclOn_ 

distinta a la comentada, anotaremos las reglas a que debe 

sujetarse el arrendatario agr!cola en el derecho español, 

para el caso de que quisiere ejercer el derecho de adqulsl 

cl6n preferente. 

"El arrendatario puede tener deseos de adquirir, pero en-

centrar excesivas las condiciones de la compra venta; tie

ne entonces derecho a hacer que conozca el tribunal parit! 

rio, que indlcarA luego de encuesta y peritaciOn el valor 

en venta de los bienes y las condiciones de venta. Pero ni 

el arrendatario ni el propietario estAn obligados a acep-

tar esas condiciones". (1) 

Para el derecho del tanto que regula nuestro COdigo Civil, 

serla deseable que se tomara en cuenta lo que establece el 

derecho de preferencia en el derecho español, en cuanto a 

la intervención de una autoridad para determinar si las 

condiciones para la adquisición preferente, son posibles o 

n6. Para el derecho español, en caso de controversia no -

impone la obligación~ las partes, de consentir las condi

ciones propuestas por el tribunal paritario, para la venta. 

Entre nosotros, de aceptarse la idea que se propone, serla 

con la intención de que la intervención de la autoridad -

Q~e resolviera la controversia entre arrendador y arrendatario 

(1) Mazeaud Henri y León y Otro.- Ob. Cit. PAg. 247 



123 

en cuanto a las condiciones para la venta, se hiciera obli

gatorio para las partes. 

La fracción siguiente del articulo que estudiamos, establ! 

ce: "El o los arrendatarios dlspondran de quince dias para 

notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad -

de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condi

ciones de la oferta". 

Como lo hemos visto, cuando la f lnca sujeta al derecho del 

tanto,es habitada por un solo arrendatario, no tenemos pr~ 

blemas, los inconvenientes empiezan cuando hay concurren-

cla de derechos entre dos o mas arrendatarios que preten-

den ejercer al mismo tiempo y sobre la misma cosa, el dere 

cho del tanto. 

La finalidad del derecho del tanto, hemos dicho, es la de_ 

que el arrendatario se convierta en propietario. 

Ademas de que la ley no establece solución a este problema, 

para saber quien de entre los interesados debe ser preferl 

do en la venta, en el supuesto de que uno de entre todos -

acepte la oferta, pasa a ser copropietario de la totalidad 

de la finca, y arrendador también, de quienes no pudieron 

o no quisieron hacer uso de ese derecho. Es decir, en este 

supuesto, solo se substituye un arrendador por otro. 

Aqu! debemos preguntarnos también, si ese Qerecho del tan

to le corresponde al arrendatario, que compra con respecto 

de otras viviendas o departamentos de la finca que no -

arrienda ni ocupa. Resulta entonces que en fincas de - - -
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departamentos, en el caso del derecho del tanto, el arren

datario adquiriente, en estricto sentido, solo tiene dere

cho sobre el departamento que arrienda y no sobre los de-

mas ,es decir, mas que convertirse en propietario único, - -

puede convertirse en copropietario o en propietario arren

dador. 

Deducimos lo anterior ~JrQue el derecho del tanto en mate

ria de arrendamiento, le corresponde únicamente al arren-

datario, respecto de la cosa que arrienda y en base a su -

contrato de arrendamiento. Podrlamos considerar también 

que cuando exista una 'lnca con dos o mas departamentos 

arrendados, no debiera ser procedente el derecho del tan -

to, pues como hemos vlsto, no cumple la finalidad para la 

que fué concebido, y si en cambio, crea problemas que no -

tienen solución dentro del propio ordenamiento que lo re-

gula. 

Esta fracción que estudlamos, crea la disyuntiva de saber, 

si el derecho del tanto le corresponde a un solo arrendata 

rio, cuando éste es el único que habita la finca, o pueden 

hacer uso de él dos o mas arrendatarios, en el caso de - -

arrendamiento de departamentos; insistimos en que, en el -

último supuesto, no debiera proceder ese derecho, porque -

dejarla en posibilidades al arrendatario interesado en la 

venta de adquirir una cosa sobre de la cual no tiene el -

uso ni el disfrute, ni paga una renta. Esto perjudicarla -

notablemente los derechos de los otros arrendatarios, pues 
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estarla adquiriendo un tercero, contraviniendo las bases a 

que debe sujetarse el derecho del tanto. 

Esta situación no la previno el legislador y no podemos -

aceptar que la venta se lleve a cabo por parte de cada - -

arrendatario, con respecto a la parte que ocupa, pues la -

finca arrendada se considera como una unidad, tampoco es -

conveniente que uno solo de los arrendatarios adquiera la 

totalidad de la finca, por las razones que hemos expuesto, 

inclusive, dejan de tener aplicación las reglas estableci

das, para este caso de conflictos, en los casos de comuni

dad, pues unas y otras son situaciones distintas. 

En la copropiedad, los copropietarios tienen participación 

en un mismo derecho, en cambio, en el arrendamiento, cada 

uno de los arrendatarios es considerado individualmente -

desde el punto de vista jur!dico. 

Podr!a argumentarse que la solución a ese :onflicto consi~ 

tiera en preferir para la vent~ a quien tenga más tiempo -

arrendando su departamento, a quien hubiera hechos mejoras 

de importancia a la finca; preferir a quien haya dado me--

nos problemas al arrendador durante e! tf Cffi~= de vigcnciJ_ 

del contrato; 1ncl 1narse por aqul>l que cubra más renta, y 

por tanto, cuente con mayores posibi 1 idades económicas; 

preferir a quien arriende una superficie mayor con respec

to a la que ocupan los otros arrendatarios; etc. Esos cri

terios podrlan tomarse en cuenta conjunta o separadamente, 
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pero mientras Ja ley no dé luz al respecto, todas esas con 

s1deraciones carecen de sentido. 

Continúa diciendo la siguiente fracción del articulo que -

comentamos: "En caso de que el arrendador cambie cualquie

ra de los términos de la oferta inicial estara obl lgado a_ 

dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, -

quien a partir de ese momento dispondrA de un nuevo plazo 

de quince dlas para los efectos del pArrafo anterior. Si -

el cambio se refiere al precio, el arrendador solo estara 

obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o - -

decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento". 

Se entiende entonces que una vez notificado el arrendata-

rio para que haga uso del derecho del tanto, de acuerdo a 

determinadas condiciones, en el supuesto de que el arrend~ 

dor realice una modificación en cuanto a los términos ya -

pact~dos, adquiere la obligación de comunicar nuevamente -

las reglas que van a regir la nueva venta. 

Esas modlf icaciones pueden consistir en cuanto a la forma 

de pago, el nombre y domicilio del notario encargado de -

realizar la escritura de compraventa, etc. Esa obligación 

queda sin efecto sí la modificación se refiere a un diez -

por ciento de la cantidad pactada or1g1naime11Lt. 

Esta nueva notificación debe hacerse corriendo Jos prime-

ros quince dlas naturales para contestar o nó la venta que 

se propone, pues vencido el término, el arrendador se 0011 

ga a consumar la venta de acuerdo a las condiciones ya - -
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estipuladas, de contestdr afirmativamente el arrendatario, 

o bien, celebrar bajo esas mismas condiciones, la venta -

con un tercero; si no hay respuesta a su propuesta 

Si el hecho de notificar el derecho del tanto impl lea tie!!! 

po y dinero al arrendador, resulta que se encuentra oblig! 

do a gastar por partida doble cuando modifica el precio o 

las otras condici~nes de la venta. 

La siguiente fra~ción dice: "Tratandose de bienes sujetos 

al régimen de propiedad en condominio, se aplicaran las 

disposiciones de la ley de la materia". La On1ca salida 

que nos proporciona la ley en el caso de fincas de depart! 

mento arrendadas y destinadas a casa habitación, para que_ 

no den lugar a Jos problemas comentados, es Que se consti

tuya un condominio con la conformidad de todos los propie

tarios y con mas de la mitad de los arrendatarios. 

Ademas de esas cond1c!ones, se requiere que el inmueble 

que se pretende constituir a régimen de propiedad en cond~ 

minio, guarde caracter!sticas propias que permitan el apr~ 

vechamiento Independiente para cada propietario y la copr~ 

piedad de los mismos sobre los elementos comunes de la fin 

ca. 

A pesar de las fac1l 1dades otorgadas por la ley para la -

constitución del régimen de propiedad en condominio de fin 

cas destinadas a la habitación, los requisitos legales y -

lécn1cos exigidos resultan dif!ci les de cubrir y requieren 

fuertes erogaciones económicas éstas si a cargo de Jos - -
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arrendatarios. 

Hemos tratado de explicar los casos de procedencia del de

recho del tanto y sugerimos también ciertas ideas, que pu

dieran ser tomadas en cuenta de acuerdo a nuestras limita

ciones, para encontrar soluclOn a los problemas que origi

na este derecho de adquisición preferente, a cargo de los 

arrendatarios de casa habitación. 
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A) LA FUNC!ON NOTARIAL. 

Hemos relacionado la función notarial con el derecho del -

tanto de los arrendatarios de casa habitación, porque a -

ra!z de la pub! icación del Decreto del 7 de febrero de - -

1985, se impone al Notarlo Público la obl lgación de revi-

sar que se haya cumplido con las normas que regulan el de

recho del tanto. El incumplimiento o la mala interpretación 

de esas dispos1c1ones en el otorgamiento de la escritura -

pública de compraventa, de fincas arrendadas y sujetas a -

ese derecho, puede dar lugar a una serie de sanciones en -

contra, tanto del Notarlo como del vendedor y del tercero 

interesado en la enajenación, es decir, de la adecuada o -

deficiente actuac1~n del Fedatario Públ leo, depende la se

guridad de éste y de las partes interesadas. 

Antes de entrar de lleno al estudio de nuestro tema, cree

mos necesario presentar una visión general de la función -

notarial, para posteriormente, estudiar la relación que -

guarda ésta, con el derecho del tanto. 

A m~úiúa que pasó el tiempo, y para otorgar la seguridad -

jur!dica tantas veces buscada, se otorgó a la actividad -

notarial el car~cler de función pública, es decir, esa ac

tividad se otorgaba por el Estado, que es quien delega en 

favor de persona determinada, la dación de la fe pública. 

Debemos estar de acuerdo en lo general, que la función - -

notarial es aquélla que desempena el Notario Público. Di-

cha función la encontramos desarrollada en las grandes - -
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culturas de la antlguedad, egipcios, hebreos, griegos y -

romanos, por citar sólo unos ejemplos, conoc!an y practlc! 

ban las actividades notariales. 

La función notarial es resultado de la necesidad social, -

en un principio, la encontramos desarrollada al amparo de_ 

la buena fe de las partes contratantes, esto daba como re

sultado que, el acto otorgado de acuerdo a la buena fe prl 

vada, tenla val ldez únicamente respecto de los interesados, 

y no surtla efectos contra terceros ajenos a la relación; 

dicho estado de cosas originaba una inseguridad jur!dica -

general, pues en caso de incumpl lmtento a las obligaciones 

contra!das. no cxist!a una autoridad encargada de hacer --

cumpl 1r las obligaciones, en favor de la parte afectada. 

El estado de cosas a que hacemos referencia, fue cambiando 

a medida que transcurr!a el tiempo, en relación con lo an-

terior, el jurista argentino Neri, manifiesta: "En un pri_!! 

c1pio la función tuvo lugar sin mas amparo y garant!a que_ 

la propia buena fe de los contratantes, y que mas tarde, -

organizado el poder público, empezó a ejercerla bajo la -

protección de la autoridad del Estado". (1) 

Co11tinúei Jici¿nJo el autor: "DE una fe pri•od~ dependiente 

de las reglas experimentales, hacia una fe pública subordi 

nada a las normas jurldicas; está accionando en un mundo -

ya estructurado". (2) 

( 1) 

( 2) 

Neri l. Argentino.- Tratado Teórico Práctico de Derecho 
Notarial.- Vol. 11.-Parte General Ediciones Depalma.Bue 
nos At re~,, 1969, P<ig. 516. -
lbidem. 



132 

No pretendemos amp!Jarnos en el an~l lsls del tema, al - -

igual que muchdS otras Instituciones jurídicas, es dlfí-

cil estudiar Id función notarial, tratando de tomar asPef 

tos comunes. pues su findlidad y contenido es distinto en 

muchos paises, según se trate de la idiosincracla y cos-

tumbre, de ahí que cada Estado determine de modo propio -

su competencia y caracterlsticas. 

En cuanto al antecedente de la actividad notarial, encon

tramos que una función parecida a la que desarrolla el -

notario actudl, la desempeñan personas denominadas de muy 

distintas maneras segün se trate de un país o de una -

época determinada, muchas veces el ncmbre o denominación 

guardaba estrecha relación con la actindad a desarrollar 

.:J por los instrumentos que uti ! izaban en el desempeño - -

del trabaJO. Históricamente el notario ha sido conocido -

como recnts wahrer; cursor; tabelión, esta última denomi

nación porque usaba tablillas en las Que quedaban asenta

das las voluntades de las partes; olographi, por la rapi

dez con la que escribían; cartulario. porque era el enea~ 

gado de guardar los documentos, argentar!, porque interv~ 

nía en contratos de dinero; etc. 

Encontramos denominaciones y actividades distintas, el n~ 

tario no es el m1s~c en Ar..2riLa, turopa, Asia, y aún más, 

en un mismo continente, encontramos formas distintas de -

apreciar el notariado. Lo anterior no es nuevo, entre los 

romanos, el llamddo tabelión, requerla de la intervención 
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del magistrado para la elaboración de los documentos lega

les, y dadas las caracterrstlcas propias del derecho roma

no, en algunas ocasiones, por lo que hace a los contratos 

verv1s, la Intervención de ambos personajes no era sufi- -

ciente para dar legalidad al acto, se requerla adem3s que_ 

las part~s contratantes pronunciaran las palabras solemnes 

del caso. 

Decimos ;J anterior, porque en la actualidad, los grandes 

estudiosos no se han puesto de acuerdo en cuanto a los co~ 

ceptos de notario, y función pública, y menos aún, en cuan 

to a su c~ntenido y atr1buc1ones, esto en razón de la di-

vP.rs1dad de actividades que desempeña el notario a nivel -

mundial, y en ejercicio de la función notarial. 

Desde el punto de vista doctrinario, el notario admite - -

tres tipos de clasificaciones: 

El notario privado propio de los paises anglosajones y que 

se caracteriza porque su .función en la mayorla de las ve-

ces se l1m1ta a prestar autenticidad a lJS actos en que 

interviene, no es investido por el Estado, la actividad 

que desempeña no es exclusiva y por tanto, puede ser desem 

penada por otros profesion1stas que le son afines. 

A este respecto, Carral y de Teresa dice; "La autentización 

del notario americano sólo se refiere a las firmas de los 

otorgantes y testigos sin que la totalidad del documento -

tenga valor especifico, pues la autenticidad del documento, 

que se requiere. para su eficacia, se obtiene por dos - - -
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procedimientos: 

1. Por el reconocimiento, que consiste en la declaración -

de los firmantes, confirmando la veracidad del documento y 

de la firma. 

11. Procedimiento de prueba que consiste en una especie de 

acta de declaración Jurada, suscrita por un testigo del 

acto que se trata de probar". (3) 

Encontramos también al notario de tipo latino, quien a di-

ferencia del notario inglés, tiene una actuación menos 11-

mitada y por tanto, m~s amplia en el campo del derecho, --

puede desempeñarse como Funeionar10 Público investido por_ 

el Estado, para el otorgamiento de la fe pública, intervi~ 

ne como func1on;rio, jurista, delegado,profesionai del - -

derecho, anal 1sta, redactador, documentador, etc. 

Las caracterlstlcas de uno y otro tipo de notariado se ex-

ponen a continuación: "El notariado anglo-nórdico-sajón y_ 

el notariado latino nan adoptado un tipo de organización -

funcional profundamente distinta; aquél se desarrolla con 

un ordenamiento consuetudinario fundado en reglas de expe-

riencia, pero coligado al poder jud1c1al; este otro ejerce 

a base de reglas jurldicas, con una estructura org~n1ca --

jer~rquica y de función independiente". (4) 

Confirmando la d1st1nc1ón que existe con respecto a la fun 

ción notarial, Larraud, otro jurista argentino, dice: "En -

{ 3) 

{ 4) 

Carral y de Teresa Luis.-Derecho Notarial y Derecho Re 
gistral .-Cuarta Edición.- Editorial Porrúa, México, 
1978 P~gs. 88 y 89. 
Neri l. Argentino.- Ob. Cit. P~g.515 
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algunos paises el notariado se caracteriza por tener asi~ 

nada una noc!On fundamentalmente autentlflcadora, mien- -

tras que en otros, esa particularidad cede a una relevan

te labor de asistencia jurldíca; aquéllos agentes merecen 

mejor el calificativo de fedatarios; estos últimos son -

mAs propiamente escribanos o notarios, en la acepc!On qu! 

damos a esos tlrminos tlcnicamente". (5) 

El notariado de tipo latino 1o concibe Carral y de Teresa 

as!: "El Notario es segDn la ley, funcionario pDblico, -

por la fe de que est~ Investido y por la disciplina del -

Estado, lo que no significa que pertenezca a la adminls-

traciOn de ~ste, n1 se opone J que esté sujeto como cust~ 

d10 del protocolo, a preceptos administrativos; y no le -

es aplicable el concepto de servicio ddministrativo, por-

que ejerce una función exclusiva, sin interdependencia -

burocrática. Su misión es de aplicación del derecho. Todo 

funcionario del Estado es un funcionario pGblico. pero no 

viceversa. Un funcionario administrativo no defiende a 

los particulares. sino al Estado, y en cambio. el notario 

aunque representa al Estado, como fedatario, en cambio --

defiende los intereses privados. 

El funcionario administrativo obliga al Estado, que lo -

retribuy~ mediante un sueldo; y el notario, no obliga al 

Estudc, ~¡ h<te le retribuye, porque la responsabilidad -

de sus actos no recae sobre el Estado. 

(5\ Larraud Aufino.- Curso de Derecho Notaría!. Ediciones 
OepalmJ.- Buenos Aires.- 1966.- P~g- 77 
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El notario organiza su actuación como mejor le parece, bajo su ex- -

elusiva responsabilidad, sln que el ciudadano, esté obligado a sorne-

terse a determinado notario, sino que ellge al que le merece mayor -

crédito y lo remunera di rectamente". (6) 

Todo lo anterior, adem~s de mencionar de forma general -

las actividades que desempeña el notario de tipo latino.

hace una marcada diferencia entre el notario y el funcio

nario público, ésto, en razón de que algunos tratadistas, 

dadas las caracterlsticas y atribuciones del notariado que estudia-

mas, han pretendido encuadrarlo dentro de la Administración Pública, 

pero son bien claras y marcadas las diferencias entre uno 

y otro, es decir el notariado de tipo latino es conslder~ 

do como una institución su1 generis, pues el notario, a -

pesar de estar considerado como un funcionario público --

por tener delegada por parte del Estado, la facultad de -

dar fe, no depende del propio Estado, en el caso concreto 

la activid!d que desempefta el notario, permite investir -

los actos en que interviene, de una presunción de veracidad, que los 

hace aptos para valer por si mismos, es decir la capaci-

dad de dar fe, d~ como resultado un documento público. --

La gran mayor!a de los autores que se ocupan del Derecho_ 

Notarial, y en especidl de la función notarial, se ext1e!! 

den demas1ddo en su anélis1s; consideramos que uno de los 

autores més claros al abordar la materia notarial, es el 

Maestro Carral y de Teresa, por tant0, continuaremos con 

(6) Carral ae Teresa.- Ob. Cit. P~g. 91 y 92. 
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ese autor para conocer en concreto, las caracter!stJcas -

del notariado de tipo latino, dice as! el autor: "al El no

tarlo colabora a la construcciOn técnica del acto que ser~ 

el continente del instrumento. Aún en el supuesto de que -

se presenten al notarlo proyectos "hechos" de contratos, -

est~ obligado a examinarlos para ver que no solo estén co~ 

forme a las leyes, sino también de acuerdo con la intención 

perseguida por las partes; y debe negar su intervenciOn si 

falta algún requisito legal para la validez del acto". (7) 

Muchas veces las partes interesadas tienen idea de Ja for

ma en Ja cual quieren llevar a cabo determinado negocio, -

pero para su seguridad, buscan la intervención de un nota

rio públ 1co, quien sera el encargado de dar la forma legal 

que corresponda al documento, y de estar equivocados en -

cuando a Jos requisitos y consecuencias del acto que de- -

sean formalizar, el notario puede sugerirles alguna figura 

jurldica que se adapte mas a sus necesidades. 

Podemos decir por ejemplo, que en el caso de las sucesio-

nes, los interesados podrlan tener Ja intensión de ad1ud1-

carse la ~asa hereditaria, y pasado el tiempo, enajenarla_ 

a un tercero; en este caso, podrla suger!rseles que en una 

sola escritura, se formalizaran las operaciones de adjudi

cación y compraventa, pues de esta forma, cnn avalQo y con 

los cert1ficddos de no adeudos y d~ no agrJvlrnenes, podrlan 

(7) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Pag. 92 
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real Izarse al mismo tiempo y en una sola escritura ambas -

operaciones. Esto traerla como resultado que se harta una 

sola Inscripción en el Registro Público de la Propiedad en 

favor del :omprador, y no dos inscripciones en esa depen-

dencia, primero en favor de los herederos, en razón de la 

adjudicación, y posteriormente a favor del comprador, en -

razón de la compraventa. 

Continúa diciéndonos el autor: "b) Colabora también en la -

construcci~n jurldica pues por su intervención nacen eft-

cazmente l~s negoc1os jurldicos formales. Si se trata de -

un acto cuya forma es potestativa, lo eleva a la categorla 

de públicc; y si el acto es solemne, lo eleva a la catego

ria de lega:mente existente". (8) 

La intervención del notario en la asesorla y elaboración -

del documento en el cual consta la voluntad de las partes 

otorgantes se encuentra debidamente fundamentado de acuer-

do al marco ¡uridico que le corresponde, esta intervención 

como dijimos anteriormente, le otorga el car~cter de docu

mento público, y por tanto, tiene validez juridica propia. 

~) El acto adquiere veracidad plena (a salvo de vicios de 

falsedad o de simulac16nl por la imposición que el notario 

le d~ de la fe pública de que est~ investido". (9) 

En el supuesto de que al acto que se pretende elevar en --

escritura pública, adoieLcd ú~ diqün r2~vi~it~ que le tmr~ 

da surtir p:enamente ~u~ efüctus, el nc~Jrio informará a -

(B) lbidem. 
(9) lbidem. 
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sus clientes las condiciones que deben llenar al momento -

de la flr•a de la escritura, salvado lo anterior, no exls

tirA obstaculo alguno que Impida la intervención del Feda

tario, pues se su~one que el acto puede surtir plenamente_ 

sus efectos, pues ha sido aprobado por un perito en dere-

cho, co~o lo es el notarlo pGbllco. 

La Gltima claslficaclOn del notariado, es el del tipo ger

mano, éste tiene atributos de los notariados inglés, lati

no y aGn otros propios, algunas de sus caracterlstlcas las 

menciona el Maestro Carral y de Teresa: "Su competencia es 

mAs judicial que extrajudicial, pues estA a su cargo el 

Registro de la Propiedad como jueces registradores; inter

viene en testamentarias y en la administración judicial de 

bienes. También interviene en actos privados, actuando con 

carActer extrajudicial, como notarios libres, pero obliga

dos a dar fe del conocimiento de las partes y de la legal! 

dad interna del acto. Son retribuidos por el Estado". (10) 

Anotado lo anterior, salta a la vista la superioridad que_ 

guarda el notariado latino con respecto a las otras clasi

ficaciones examinadas, sobre todo en cuanto a su concep- -

ci6n y atributos. 

Antes de conceptuar la funciOn notarial, debemos decir que 

se caracteriza por los siguientes aspectos: "La función 

notarial es una función jur!d1ca (y en ella se destaca la 

(10) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. PAg. 92 
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actividad profesional del jurista); es una función privada 

(calificada, con efectos de publicidad, con valor similar_ 

al de una funclOn pública, y en ella destaca la actividad_ 

documental); y es una función legal porque su existencia -

y atributos derivan de la ley. 

Estos carActeres al concentrarse en la función, le propor

cionan su car6cter de autanomla". (11) 

Anotados los aspectos que distinguen a la función notarial, 

creemos estar en condiciones de entender su significado, -

para el Profesor Froylan B3nuelos: "La función notarial es 

una función pública a car;~ de un particular". (12) 

Para el jurista argentino ~eri: "Función notarial, "es una 

consecuencia del conJunt: ~e quehaceres del notario enum.!_ 

nados desde la recepción y redacción del acto jur!dico ha~ 

ta la autorización del instrumento público que los contie

ne. Dicho mAs brevemente; la función notarial entrana el -

quehacer flsico legal de J3 escritura pública". (13) 

Continúa diciendo el mism: autor: "En sentido jurldico, la 

expresión "función notarial" se le juzga como verdadera y_ 

propia denominación que cabe aplicar a las tareas que des

pliega el notario en et proceso de formación y autoriza- -

ciOn del Instrumento público". (14) 

En su gran mayorla, tas definiciones de función notarial -

(11) 
( 12) 

( 13) 
( 14) 

Ibldem. 
Banuelos SAnchez Froylan.-Derecho Notarial.-CArdenas -
Editor y Distribuidor.- Méx1co,D.F. 1985.- PAg.45 
Neri l. Argentino.- Ob.Cit.PAgs.515 y 516. 
Ibidem. PAg.517 
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son muy aventuradas si tomamos en cuenta todas y cada una 

de las caracterlsticas que la distinguen¡ en su drsempeno, 

el notario hace gala de una serie de facetas dlflclles de_ 

encuadrar en un solo concepto, algunas, como las ya anota-

das, se refieren a la actividad que desempena el notario -

por delegación del Estado, otras, la entienden como las -

actividades que dan como resultado el instrumento público. 

Para que se dé la función notarial, es necesario que las -

partes interesadas lleven a cabo pláticas y tratos previos 

para determinar la forma en que se van a obligar, una vez_ 

que han llegado a un acuerdo, deben acudir ante la presen

cia de un notarlo público, para que éste los dsesore y - -

aconseje respecto de los requisitos y consecuencias lega-

les del trámite que pretenden realizar, si es que tienen -

interés de elevarlo al rango de escritura pública. 

Lo que hemos manifestado, lo divide el Maestro Carral en -

varias etapas QUE consisten en lo siguiente: 

"Relaciones notariales-rogación.- Hecha la elección del -

Notario, las partes se dirigen a él para sol1c1tar su in-

tervenc1ón. El notario acepta o rechaza ésta, que siempre_ 

implica elección libre, requerimiento al notario para in-

tervenir, decisión libre por parte de éste, y vinculación_ 

entre partes y notario, estableciendo entre ellos una re-

laciOn ¡urtd1ca". ( 15) 

(15) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit.-P~g.97 
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la segunda parte consiste en la llamada primera audiencia, 

el desempe~o del notario lo explica el mis~o autor as!; 

"Como profesional, el notarlo recoge la voluntad de las 

partes, las asesora y aconseja, e Interpreta esa voluntad, 

produciendo enseguida su dictámen". (16) 

Continúa diciendo: "Como complemento de esta primera aud1en 

cla, el notario redacta el futuro documento y lo escribe o 

lo manda escribir. Hasta aqul la intervención del nota-

rlo se ha desarrollado en el plano profesional, por tanto, 

ha seguido siendo de car~cter enteramente privado". (17) 

La etapa siguiente consiste en la segunda audiencia, en --

ella sucede lo siguiente: "a) La lectura del instrumento, 

por la cual se informa a :as partes de cómo ha quedado in-

terpretada jurldicamente su voluntad; b) El otorgamiento, 

o sea la expresión del consentimiento, que confirma la in-

tención de las partes, y exterioriza la conformidad de és

tas con el texto leido; c) La firma, que subraya la persil 

tencia de la voluntad de las partes, para contratar. Si 

aqu! terminara la intervencion notarial, los efectos de 

este tipo de contratación serian exclusivamente domésticos, 

privados entre los puros firmantes". (18) 

En la última etapa: "El notario enseguida autoriza el acto 

con su firma, convirtiéndolo en instrumento público, que -

lo diferencia d~ los documentos privados. 

(16) Ibídem. 
( 1

18
7l Ibídem. 

( Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Págs. 97 y 98 
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Ademas, el notarlo reproduclra el Instrumento cuantas ve

ces sea ne~esario y lo conservara no solo para poder re-

producirlo indefinidamente, sino para Investirlo de una -

permanencia y sequrldad que es uno de los fines principa

les del notariado. 

Esta autorización, reproducclón y conservación del docu-

mento, ya produce efectos pObllcos, o sea, contra terce-

ros aunque la prActica y mayor seguridad de las transac-

ciones aconsejan la organizaciOn de registres públicos}". (19} 

En la prActica, dif!cilmente el notarlo atiende personal

mente a sus clientes, salvo que se trate de personas con~ 

cidas o de asuntos de importancia, por lo general, enco-

mienda la atención a personal calificado de la propia 

notaria a su cargo, p3ra dar información y asesor!a a los 

particulares, en cuanto a requisitos, tiempo y costo del 

trAmite notaria\, todo esto, claro, supervisado por el -

titular de la notarla. 

La mayorla de las operaciones, las realizan los empleados 

del notario, en algunos casos, la intervención de éste se 

limita a identificar a los otorgantes del instrumento y -

a autorizar con su firma y sello la escritura del caso, una 

vez ratificada la voluntad de los contratantes. Actualmente gra

cias a los adelanl<J> Lecnológi:o:, les ~~crituras se encuentran 

capturadas en computadora,, en la mayor!a de las operaciones 

( 19} lb!dem.-
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se llenan espacios de acuerdo a la operaclOn de que se - -

trate y dependiendo de las partes que Intervengan. 

Cumplidos estos requisitos, y anotados los datos de la es

critura, tales como el número, vo!Omen, fecha, etc., se - -

lleva a cabo un trámite interno en la misma notarla, que -

consiste principalmente en gestiones ante distintas depen

dencias públicas, pard la inscripción de la escritura, con 

lo cual, de hecho, concluye la intervención notarial. 

Las finalidades que persigue la función notarial, son las 

siguientes: "l.- Seguridad.- Es la calidad de seguridad y 

de firmeza (que otros llamdn de certeza), que se dá al do

cumento notarial. 

2.- valor.- Según I~ ~cademia, valor implica utilidad, ap

titud, fuerza, eficacia para producir efectos. El notario, 

además, dá a las cosas un valor jurldico. Este valor tiene_ 

una amplitud: es el valor frente a terceros; y un limite: 

es el territorial, pues su valor se detiene en los limites 

de la jurisdicción de igual clase de notario . 

. 3.- Permanencia.- Ld permanencia se relaciona con el fac-

tor tiempo. El documento notarial nace para proyectarse al 

futuro. 

El documento privddu é> vcre:cder0, 'e deteriora fácilmen

te, se extravla, se destruye con más facilidad, y por lo -

tanto, es más inseguro. En cambio, el documento notarial -

es permanente e indeleble, o sea, que tiende a no sufrir -
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mudanza alguna". (ZO) 

De todo lo anterior, resulta m!s que Imposible definir la_ 

funciOn notarial, pues como hemos visto, es demasiado com

pleja en su contenido, y ni los grandes estudiosos del - -

derecho notarial, se han puesto de acuerdo al respecto. 

Creemos que las finalidades y caracterlstlcas que la dis-

tlnguen, son suficientes para darnos una ligera idea de la 

importancia que tiene en general, dentro del derecho. 

Atento a lo anterior, tenemos que el notario, en ejercicio 

de la función notarial, puede asesorar al arrendador, arre~ 

datarlo, o tercero interesado, según Quien acuda a solici

tar sus servicios, bien sea para el otorgamiento del dere

cho del tanto, para su aceptación, o para la elaboración -

de la escritura de compraventa, bien sea, entre arrendata

rio y arrendador, o entre ~ste y el tercero, en éste últi

mo supuesto, el notario debe cerciorarse del otorgamiento_ 

del derecho del tanto en términos de ley, y de que ha tran1 

currido el plazo otorgado al arrendatario, para que produ! 

ca su contestación. En el desempeno de sus atribuciones, -

el notario público despliega una serie de facetas que le -

permiten desarrollar adecuadamente la functón que le ha si 

do encomendada, no ObStdnL~ le ant~rior, puede Incurrir en 

errores que pueden traer como resultado una responsabili-

dad, Carral y de Teresa dice al respecto: "Responsabilidad 

(20) Carral y de Teresa luis.- Ob. Cit. Pags. 99 y 100 
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notarial.- La ley ordena, permite, prohibe y amenaza con 

castigos a los que no cumplen con lo que en la misma se -

dispone. Esta amenaza origina la responsabilidad que es -

como la sanciOn por lno~servancia de la norma. Como el -

notario tiene la conf lanza no sOlo de los particulares, -

sino tamolén del Estado, na de responder y merecer esa -

confianza. 

Por ello, tiene mas reseonsabllidades que la generalidad_ 

de los ciudadanos. ~l púJl leo esta obligado a acudir al -

notario y por eso la ley es rigurosa con él, pues consid~ 

ra falta que comete ei notarlo, como una burla a su con-

fianza". (21) 

La responsabilidad en que puede Incurrir el notario púo l.!_ 

co en el ejercicio de sus funciones, la clasifica la doc

trina, en civil, ?enal, disciplinaria y administrativa, -

cada una de ellas consisten en lo siguiente: "La respons! 

bilidad disciplinaria tiende a corregir infracciones Que_ 

aún no ocasionan perJui•ío a alguien, o bien prevenir ~e~ 

juicios mayores•. Continúa diciendo el autor: "Esta es 

·aquella en que Incurren los los notarios por violaciOn a la 

Ley del Notariado y la hace efectiva únicamente el Gobier 

no del Distrito Federal o ·sea el Organo superintendente je

rkquicamente del notariado. Esto no impide que la responsab.!_ 

lidad disciplinarla se haga efectiva administrativa-

mente•. (23) 

(21) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit. Pag. 100 
(22) Ib1dem.- PAg. 128 
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En cuanto al siguiente tipo de responsabilidad, dice el -

autor: "La administrativa no es mencionada especlflcamente 

por la Ley del Notariado, pues se Incurre en ella por ln-

CUlllllllmlento de deberes ajenos a la función notarial propia, 

que otras leyes administrativas le Imponen". (23) 

Continúa el autor:"La responsabilidad civil surge del In-

cumplimiento de un deber, con perjuicio de alguien, y de -

la necesidad de reparar éste. El notarlo debe cuidar de la 

validez del acto jurtdico, no solo desde el punto de vista 

de la forma, sino también del fondo". (24) 

Por Oltimo, en cuanto a la responsabilidad penal dice el -

autor: "El primer plrrafo del articulo 83 de la Ley del -

Notariado dice que los notarlos son responsables por los -

delitos y faltas que cometan con motivo del ejercicio de -

su profesión, en los mismos términos que los demls ciudad! 

nos; y agrega que en consecuencia quedaran sometidos a la 

jurisdicción de las autoridades penales en todo lo que co~ 

cierna a los actos u omisiones dellctuosas en que incurran. 

La responsabilidad penal de un notario tiene dos aspectos: 

como ciudadano cualquiera, y como funcionario". (25) 

El incumplimiento por parte del notarlo, de algunos de sus 

deberes lo hace estar sujeto a una serie de sanciones que_ 

pueden consistir en desde una amonestación verbal, una - -

(23) lbidem.- Plg.129. 
(24) lbidem.- Plg.132. 
(25) Carral y de Teresa Luis.- Ob. Cit Plg. 133 
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amonestaclOn por escrlto,multa, suspenslOn del cargo hasta 

por un ano, y separaclOn definitiva del mismo; la sanclOn_ 

va agrav!ndose y se dplica Independientemente y sin perjul 

clo de la responsabilidad que le corresponda al Fedatario_ 

como simple ciudadano. 

En el caso de responsabi l ldad penal, la pena se agrava - -

cuando el Infractor es un notario, es entonces cuando el -

delito se considerd como Cdllflcado. 

Atento a lo anterior, tenemos que el notarlo corre el ríe~ 

go de ser suspendido de su cargo hasta por un año, cuando_ 

se cumple la hipOtesis a que se refiere la fracción 111, -

inciso d) del articulo 126 de la Ley del Notariado, que -

dice: "Por autorizar la escritura de compraventa de un - e 

bien inmueble sin haberse cerciorado de que el vendedor CU,!!! 

plió con las obligaciones que establecen los artlculos - -

2448-1 y 2448-J del Código Civil". 

Este precepto pone a los notarlos entre la espada y la pa

red, pues les impone la obligación de cerciorarse del cum

plimiento en el otorgamiento del derecho del tanto de -

arrendatarios de casa habitación, siendo que la ley, no 

reglamenta ni d~ soluciones a los casos de concurrencia de 

ese derecho, ni a los problemas que acarrea en la practica 

su ejercicio, no obstante, sin tomar en cuenta lo anterior, 

la Ley del Notariado impone una sanción, sin tomar en cuenta 

que, ni el propio Código Civil establece la forma en la - -

cual el notario, cumpliendo con sus atribuciones, puede --
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tener la seguridad de no haber Incurrido en alguna falta_ 

que a•erite su suspenslOn, y afecte con ello, los Intere

ses de los arrendatarios de casa-habltaclOn. 

En caso de controversia, los notarios podrlan suspender -

su intervenciOn hasta en tanto la autoridad judicial de-

termine en el caso de controversia derivada del otorga- -

miento y ejercicio del derecho del tanto, a quien le co-

rresponde la razOn legalmente. o bien, podrlan correr el 

riesgo de autorizar operaciones que pudieran dar lugar -

a una controversia, sometiendo por tanto, su actuaciOn, -

a la autoridad judicial, quien determinarla si su actua-

ci6n se encuentra o nO apegada a derecho. 

Lo ant¿rior, acarrearla serios perjuicios econO~i=os en -

general, pues el comercio de inmuebles se verla frenado -

por falta de seguridad jurldica. 

B) LA hOTIFICACION FEHACIENTE. 

Para estar en condiciones de entender la notiflcaciOn, d~ 

bemos atender al significado del vocablo, tanto en el se~ 

tido gramatical, como en el jur!dico, es decir, el signi

ficado gramatical es importante para comprender ?osterlo! 

mente el sentido jur!dico del concepto. 

Desde el punto de vista gramatical, notificación signifi

ca "Acc16n y efecto de notif lcar•. "Documento en que se -

nace constar". (1) 

Otro diccionario dice con respecto a la palabra notificar: 

(1) Garc!a RamOn-Pelayo y Gros.- Pequeño Larousse llustr~ 

do.- Ediciones Larousse.- México 1983.- PAg. 725 
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"(Del lat. notif lcare, de notus, conocido y facere, hacer) 

tr. hacer saber oficialmente una cosa 2. dar extrajudi- -

cialmente el aviso de una cosa". (2) 

En el derecho español, desde el punto de vista JUrldico,

Escriche dice: "Notificación: es el acto de hacer saber -

alguna cosa jurldlcamente, para que la noticia dada a Ja 

parte le pare perjuicio en Ja omisión de lo que se Je man 

da o intima, o para que Je corra t~rmino". (3) 

El Maestro Eduardo Pallares expresa Que: "La notificación 

es el medio legal por el cual se d¿ a conocer a las par--

tes o a un tercero el contenido de una resolución judi- -

c i al". ( 4) 

Cabanellas considera a la notificación como: "Acto de dar 

a conocer a Jos interesados Ja resolución recalda en un -

tr4mite o asunto judicial //Documento en el que consta tal 

comunicación y donde deben figurdr las firmas de las par-

tes o de sus representantes//. Comunicación de lo resuel

to por una autoridad de cualquier lndole//. Noticia de -

una actitud o requerimiento particular que se transmite -

notarialmente". (5) 

El diccionario de Derecho expresa: "Notificación. Acto m~ 

di ante el cual con las formalidades legales preestablecidas 

(2) Gran Diccionario Enciclopédico Ilustrado {En doce tomos).- Tomo -
Tomol 11 Selec~iones del Reader D1gest.-Marca Regis-
trada.-1978.-P g.2b57. . 

(3) Escriche Joaqu n.- Ob. Cit. Tomo lV.-P~a.175. 
(4i Pal lares Eduardo.-Dicc1onarlo de Procedimiento Civi 1 

Editorial PorrGa,S.A.-México 1985.-P4g:570. 
(5) Cabanellas Gu1Jlermo.-Diccionario de Derecho Usual. 

Torno !JI.- Pág. 42. 
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se hace saber una resoluc!On judicial o adminis:rativa a -

la persona a la cual se reconoce como lnteresaJa en su co-

nocimiento o se le requiera para que cumpla ::~ Jn acto -

procesal". (6) 

Por Oltimo, Don Ignacio Burgoa dice: "La noti"::ación es -

un acto en virtud del cual una autoridad pone en conoci- -

miento de las partes cualquier acuerdo recate: en el nego

cio que ante el la se ven ti la. 

La notificac!On pur tanto, no es un acto desa··:llado por_ 

las partes, sino que emana de un Organo esta:!: encargado 

de conocer determ:nado asunto". (7) 

Casi to:Js las de"iniciones anotadas hacen re•:-encia a la 

notificaéión, en ~; ~mbito del proceso, viene ;:endo una -

figura de suma 1m~ortancia para el derecho, ~:·:ue por me

dio de ella, se comunica a las partes una s1t~1::ón jur!d! 

ca determinada. 

Muchas veces, Ja notificación es confundida e:• Jtras fig~ 

ras procesales similares, tales como el emplaZ!"'(ento, la 

citación, o requerimiento, sin embargo, cada una de ellas_ 

tiene s~ propio significado y caso de proceden::a, tratan

do de aclarar lo anterior, tenemos que: "Empla:!~iento.- -

Significa el acto de emplazar. Esta palabra a '" vez quie-

re decir "dar un plazo", citar a una persona, :•1enar que 

( 6) 

( 7) 

Pina Rafael de v Otro.- Diccionario de Dere:io.- Décimo 
Tercera Edición-Aumentada y Actualizada.- ::1torial - -
Porrúa, S.A.- México, 1985.- P~g. 363. 
Burgoa Orihuela Ignacio.- El Juicio de Amparo.- Edito-
ridl Porrúa, S.A. Décima Quinta Edición.-Hé,ico,1980. 
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comparezca ante el Juez o el Tribunal, llamar a Juicio al 

demandado". (8) 

Continúa diciendo el autor: "Por emplazamiento, según la -

ley 1, Titulo 7, part. 3, se entiende el l lamamlento Que -

hace a alguno que venga ante el juzgador a hacer derecho o 

cumplir su mandamiento, esto es, la citac!On que se hace a 

una persona de orden judicial, poniendo en su conocimiento 

la promoción de una demanda, apelación u otro recurso, - -

para que en el término que se señala, conteste a la prime-

ra o se conforme con ella, y se oponga o adhiera a la se--

gunda, o se presente a usar de sus derechos (ley 1, Tft. 7 

part. 3)". (9) 

En cuanto a la citación tenemos que: "La et1mologla de la 

palabra citación, cito, viene del verbo cica, que signifi

ca mover, porque la citación se hacia en un principio por 

voz de pregonero". ( 1 O) 

Nos sigue diciendo el autor: "Por citación se entiende el 

llamamiento que se dá de Orden judicial a una persona, pa

ra que se presente en el juzgado o tribunal en el d!d y 

hora que se le designa, bien a ofr una providencia, o a 

presenciar un acto o digilencia judicial que suele perjudi 

carie, bien a prestar una declaración". (11) 

Con respecto al requerimiento, el autor consultado expresa: 

(8) Pallares Eduardo.- Ob. Cit. Pág. 333 
(9) lbidem. 
(10) Ibidem. 
( 11) 1 b i dem. 
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"Cuando la notificación se hace con el especial objeto de 

que se haga algo o entregue alguna cosa, se llama requeri-

miento". ( 12) 

Notificación, emplazamiento, citación y requerimiento son 

figuras jurldicas procesales que tienen significado y fi

nalidades distintas, la primera es el género y las otras, 

son las especies. Una última explicación en cuanto a los 

conceptos anotados, la expone el tratadista, Caravantes, 

concluyendo lo siguiente: "a) Que el género m~s ampl lo es 

es el de las notificaciones; b) Que tanto la citación co

mo el emplazamiento, tienen por obJeto nacer saber a las 

partes una resolución judicial para que comparezcan si se 

trata de citación, determinando dla, mientras que por el 

emplazamiento, se le señala un plazo, circunstancia ésta 

que determina el significado de la palabra emplazar; d) -

por tanto, el emplazamiento a juicio es una especie de -

los emplazamientos en general". (13) 

Una vez anotada la aclaración y distinción de los térmi-

nos señalados, diremos que nuestro Código de Procedimien

tos Civiles regula varias clases de notificaciones, cada 

una de ellas con sus casos especiales de procedencia, de_ 

acuerdo al articulo 111 de dicho ordenamiento legal: "Las 

notificaciones se harán personalmente, por cédula, por el 

Boletln Judicial, en los términos del articulo 123 y 125, por 

los articulas siguientes. 

Es importante anal izar Id primera de las notificaciones ya -

( 1 2 ) 1 b rcr¡;¡¡¡:-:-
( 13) lbldem.-
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se~aladas pues de entre todas ellas, la notlflcacíón perSQ 

nal, es la que permite en el caso concreto, al arrendata-

rio, hacer uso o no del derecho del tanto, una vez que ha_ 

sido notificado. Las dem~s notificaciones, tienen también, 

casos especiales de procedencia, bien sea porque la perso

na a notificar no se encuentre en su domicilio; haya nece

sidad de dejarle un instructivo; se le notifique en los 

estrados del Juzgado; por Bolettn Judicial cuando no se 

haya señalado domicilio para otr notificaciones; por co- -

rreo,telégrafo, éstas dos últimas, tienen el Inconveniente 

de que las dependencias que prestan los servicios de - - -

correos y telegrHico, mrne1an grandes cantidades de corre~ 

pendencia y muchas veces, los interesados reciben un servi 

clo deficiente que los orilla a utilizar un servicio de -

ese tipo, como una opciOn última ademas de entre todas las 

clases de notificaciones, éstas últimas acarrean mayor 

inseguridad para las partes porque muchas veces se realizan 

sin llenar los requisitos ordenados en la Ley. 

Expuesto lo anterior, tenemos que para el Maestro Domtnguez 

del Rlo: "La notificac10n personal o estrictamente actua--

ria! es la que el func1onJr10 enlienae o procura entender 

con Ja persona notificada. 

Esta circunstancia es la que le dá nombre y denota su ca-

racterlstica especifica". ( 14) 

(14) Oomlnguez del R!o Alfredo.-Compendio Teórico Prbctico 
de Derecho Procesal Civil.-Editorial Porrúa,S.A.- - -
México, 1377.- Pág. 43 
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Esta notif lcación debiera ser la regla, sin embargo, como_ 

ya lo mencionamos, la ley preYee otras clases de notifica

ciones, con el fin de inyectar rapidez a los jutclos, pues 

para el caso de que no sea posible realizar esle tipo de -

notificación, podemos recurrir a alguna otra de las se~al! 

das, e Incluso, por medio de exhorto. cuando la parte a 

quien se va a notificar, res1oe en un lugar distinto de 

aquél en donde es competente el Juez que conoce del asun-

to. 

Para el caso que nos ocupa, la notificación del derecho -

del tanto, debe hdcerse en forma personal, en caso de no -

encontrarse el arrendatario, se siguen las reglas genera-

tes, a este respecto, se ca~ent1 lo siguiente: •se debe 

hacer también en el lugar se~alado inquiriéndose por la 

persona, y en la hipótesis de no encontrArsele, sin necesl 

dad de nueva bOsqueda se le deJarA cédula con los pormeno

res del nombre de quien solicite la providencia. La especl 

ficación del Juez ante el cual se promovió, lo demés que -

pueda ilustrar a la parte notificada sobre la naturaleza -

y consecuencias que pueda signiricar para ella el auto de_ 

que se le notifica•. (15) 

En razón de la excesiva carga de trabajo a que se ven som~ 

t1dos los Juzgados del arrendamiento lnmbiliario, muchas -

veces las notificaciones p~rsvnJles no se hacen de acuerdo 

(15) lb!dem.- PAg. 45 



156 

a los lineamientos establecidos por la ley, en algunas oc~ 

siones los secretarios del Juzgado, al momento de revisar 

el contenido de la demanda y sus anexos, pueden detectar -

ciertas anomallas que pueden dar lugar a una prevención -

verbal para quien promueve, a f In de que la aclare o corrí 

ja y hecho lo anterior, se tenga por admitida. Sin embargo, 

por el exceso de trabajo, no revisan adecuadamente la docu 

mentación exhibida y obligan a las partes a revisar la de

manda y sus anexos y en caso de no encontrar ajustada a -

derecho la notificación, promover su nulidad, para que se 

real ice legalmente. 

Ante la problematica de practicar la notificación personal, 

el Juzgado puede habilitar horas inhabiles para llevar a -

cabo la di 1 igencia, puede ordenar también que, se haga la 

notificación en el lugar de trabajo y si de todos modos 

hay dificultad para notificar, ésta puede hacerse en el Ju 

gar en donde se encuentre la persona por notificar, la - -

cual debera firmar para constancia de que ha sido notifica 

da y s1 se niega a el lo o no puede hacerlo, en su lugar,-

puede firmar un testigo. De haber oposición en lo anterior, 

puede el funcionario judicial, practicar la d1 l igencia, -

con dos personas aJenas, Que haran las veces de testigos -

asistenciales. 

Todas estas opciones para el caso de que se haga imposible 

llevar a cabo la notificación personal, tienen por objeto_ 

evitar perJuicios a los notificados, y se vean afectados -
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en sus derechos cuando no se toman en cuenta las formal Id! 

des previstas en la ley, y quedar en estado de .Indefensión. 

La ~otlflcaclOn hecha en los términos ya lndlrados, adqul~ 

re la caracterlstica de ser fehaciente, cuando se hace - -

prueba plena del hecho al que se refiere. 

Para el Notario Público es de suma importancia, constar el 

cumplimiento de los artlculos que fundamentan el derecho a 

través de. un documento en donde conste dicha notificación, 

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 me;or que la notificación 

del derecho del tanto, conste en un documento investido de 

fe pública. 

De las condiciones y formas para llevar a cabo la notiflc! 

ciOn del derecho del tanto, nos ocuparemos en el siguiente 

i ne i so. 

C) LAS VIAS JUDICIAL Y NOTARIAL. 

El otorgamiento del derecho del tanto, a arrendatarios de 

casa habitación en el Distrito Federal, puede llevarlo a -

cabo el arrendador-propietario, por \as vias judicial o n~ 

tarial, lo importante es que el documento en donde conste 

dicha notificación, para mayor seguriddú, sea tenido por -

ver~z. desde el punto de vista de la verdad legal, esto se 

logra, cuando se realiza ante un Juez de\ arrendamiento o 

ante un Notario Público. 
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Cuando el arrendador notifica por conducto del actuarlo -

adscrito al Juzgado competente, el otorgamiento del dere-

cho del tanto, debe hacerlo en vla de Jurisdicción v~lunt! 

ria. 

La jurisdiccl6n voluntaria permite promover actos de natu

raleza diversa, que en la mayorla de las ocasiones, corre1 

ponden a funciones notariales o administrativas. 

En un principio, los actos de jurisdicción voluntaria eran 

encomendados exclusivamente a los notarlos, al paso del -

tiempo, se encomendaron algunas de estas actividades a los 

actuarios, quienes al convertirse de privados a públicos,_ 

quedaron como auxiliares y subordinados del Juez. teniendo 

como atribución las actividades de jurisdicción voluntaria. 

Algunas opiniones son en el sentido de Que como los actos 

de jurisdicción voluntaria ~n su gran mayorla, son de • 

caracter documental, probatorio, fiscalizador, y tienden a 

suplir una prueba, dar notoriedad a un hecho que no lo era 

o a reQuerir una demostración facilmente accesible a todos, 

deben volver a ser competencia exclusiva del notario, sin_ 

embargo, actualmente, ei arrendador puede optativamente, -

acudir una u otra vla para notificar el derecho del tan-

to. 

Desde el punto de vista jurisdiccional, la jurisdicción -

voluntaria es la vi• idónea para notiflcJr e! d@recho del 

tanto; desde siempre ha existido controversia para con es

ta JUrisdicc16n. bien sea por su denominación, por los 
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aspectos que abarca o por su distinción con respecto a la_ 

jurisdicción contenciosa, Incluso, algunos tratadistas han 

considerado la existencia d¿ una jurisdicción mixta, que -

contiene caracter!sticas de la voluntaria y contenciosa. 

No pretendemos desarrollar el análisis de todas estas juril 

dicciones, su estudio resulta tan complicado que incluso -

grandes tratadistas no se han puesto de acuerdo al respec

to, creemos que es suficiente ocuparnos de la jurisdicción 

voluntaria, la cual tiene caracterlsticas opuestas a la 

llamada contenciosa, conociendo una, tendremos idea del 

contenido de la otra. 

Casi todas las definíctones que existen sobre la jurisdíc· 

c1ón voluntaria, hacen referencia al hecho de Que en ésta, 

no existe litigio entre las partes, esta concepción debe -

ser desechada porque aún en la jurisdicción contencíosa, · 

la controversia entre las partes puede desaparecer, por -

allanamiento o rebeldla de la parte demandada; puede suce

der también lo contrarío, es decir, que en la jurisdicción 

voluntaria, en donde aparentemente no hay controversia, -

ésta llegue 3 suscitarse y el asunto competa a la juris-

diccíón contenciosa. 

De entre mJchas defin1c1ones, destaca la del Maestro Car

los Arellano Garc!a, quien después de criticar otras tan-

tas, manifiesta que: "La jurisdicción voluntaria es la In! 

titucíón jurldica por la que se di a un órgano jurisdiccl~ 

na!. legalmente competente para ello, por gestión de uno 



160 

o varios promoventes, sin planteamiento de controversia en 

la petición inicial para satisfacer las eKigencias legales 

que requieren esa injerencia judicial". (1) 

Como lo man1'estamos en un principio, esta institución ha 

sido criticada por su denominación, Arellano Garc!a dice: 

"Igualmente es ~lerto que, se considera impropio denominar 

"jurisdicción" a la voluntaria, al no tener el juzgador --

que "decir ei derecho" por no haber antagonismo entre par-

tes". ( 2) 

No obstante l: anterior se ha considerado que sí bien es -

cierto que en este tipo de actos, la actividad del juzga--

dor no es la ;~ resolver un conflicto entre partes, su in

tervención se -:al iza des~e el punto de vista formal, es -

decir, un ór;;aoJ del Poder Judicial es quien interviene en 

el proceso. 

Esta jurisdic:;ón ha sido también crititada porque no sie~ 

pre es voluntaria, el interesado o interesados estan obli

gados a sol ic1:ar la intervención del órgano jurisdiccional 

en este tipo ce actos, pero también pueden no hacerlo, por 

tanto esta Jurisdicción puede ser o no voluntaria. 

Anotado lo anterior, la jurisdicción tiene las siguientes ca

racterlsticas: a) "Comprende los actos en que: "Por disposi--

ción de la ley 6 voluntad de los interesados se requiere --

(1) Arellano Gar:!a Carios.- Procedimientos Civiles Especia 
les.- Ed1:0;1al Porrúa, S.A.- México 1987.- Pág. 278 -

(2) Jbldem.-
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la intervencl6n del Juez, sin que esté promovida ni se - -

promueva cuestl6n alguna entre partes determinadas" (Art!c.!!_ 

lo 893); b) La jurlsdlcclOn voluntaria no tiene una trami

tación rigurosa. "El Juez podrA variar o modificar las pr.2_ 

videncias que dictase sin sujeci6n estricta a los términos 

y formas establecidas respecto de la jurisdicción conten-

closa"; c) Por regla general, las resoluciones dadas en -

jurisdicción voluntaria no producen preclusiOn procesal"; 

d) La ley llama a las resoluciones que pronuncia el Juez -

en vla de jurisdicci6n voluntaria, providencias y no sen-

tencias, (Arts. 897 y 898), lo que demuestra que no les -

atribuye las caracter!sticas de una sentencia, no obstante 

lo cual admite que se interponga en contra de ellas el re

curso de apelación; e) En la jurisdlcci6n voluntaria debe

ra ser o!da la persona cuyo interés se afecte por virtud -

del proceso, as! como el Ministerio Público en los stguie~ 

tes casos: 1.- Cuando la sol lcitud promovida afecte el in

terés público; 11.- Cuando se refiera a personas o bienes 

de menores o incapacitados; 111.- Cuando tengan relación -

con los derechos o bienes de un ausente; IV.- Cuando lo -

dispongan las leyes (Art.895); f) La jurisdicción volunta

ria termina si se opone a ella parte legitima, en cuyo ca

so hay reversión a la v!a sumaria, siempre que la oposi- -

ci6n no se funde en la negativa del derecho de la persona_ 

que promovió la jurisdicción voluntaria. Si se funda en -

esa negativa, la reversión es el Juicio que corresponda, -

segón la naturaleza del derecho controvertido (Art.896); -
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g) La oposición se desechara de plano cuando ta haga quien 

no sea parte legitima, o cuando se haga después de que se_ 

efectuó el acto de jurisdicción voluntaria (Art. 896)". (3) 

Expuesta, aunque en forma somerd, aspectos generales de la 

jurisdicción voluntaria, estamos en posibilidades de mani

festar que el otorgamiento del derecho del tanto que estu

diamos, debe fundamentarse principalmente en los artlculos 

893 y siguientes del Código de Procedimientos Civiles y en 

los artlculos 2448, 2448-1, 2448-J, del Código Civil, -

ambos ordenamientos para el Distrito Federal, artlculos 

que han sido estudiados en su oportunidad. Debe promoverse, 

como ya lo manifestamos, en v!a de jurisdicción voluntaria 

debiendo manifestar el arrendador en su ocurso, el deseo -

que tiene de vender la localidad arrendada, las condicio-

nes para la venta, mismas que pueden consistir en Jo si- -

guiente: Que el arrendatario se encuentre al corriente del 

pago de sus rentas; el precio total de la operación de 

compraventa; la forma de pago; el nombre del Notarlo PObll 

co a quien se va a encargar de la elaboración de la escri

tura respectiva, as! coNo su teléfono y domicilio. A esta 

demanda, debera anexarse el documento que acredite la pro

piedad del inmueble por parte del arrendador, quien ademas, 

debe señalar el domicilio del arrendatario para efectos de 

la notificación 

(3) Pallares Eduardo.-Derecho Procesal Civil.-Sexta Edición 
Editorial PorrOa, S.A. México 1976.- PAgs.638 y 639. 
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Admitida la demanda en la vla y términos propuestos, el -

juzgado ordena que se practique la notificación solicitada 

y hecho lo anterior, se expidan al promovente la copia o -

copias certificadas del documento en donde CJnste dicha -

notif icaci6n, dando as! por terminado el asunto y lo manda 

al archivo, como asunto concluido. 

De aceptar las condiciones propuestas, la operación de - -

compraventa entre arrendador y arrendatari0, puede celebrar 

se sin que medie inconveniente alguno. De no :ontestar el 

arrendatario a la notificación del derecho del tanto, -

transcurridos los quince d!as a que se refiere la fracción 

ll del articulo 2448-J del Código Civil, acreditando con -

las copias certificadas expedidas por el Juzgado de arren

damiento, que diO cumplimiento al otorgamiento del derecho 

del tanto en t~rminos de ley. 

rara el caso de que el arrendador prefiera hacer la notifl 

cación del derecho del tanto, por vla notarial, debe acu-

dir ante cualquier notario para encargarle, lleve a cabo -

dicha notificación, la cual debe constar en un acta, esta_ 

situación. al ser autorizada por el notarlo en ejercicio -

de su función, le da el car~cter de documento público, por 

la fe pública de que estA investido el notario, situación_ 

que le otorga el privilegio de ser cre!Jo y de que los do

cumentos autorizados en ejercicio de su función, deben ser 

tenidos por veraces. 

Para una mayor comprensión de lo anterior, el articulo 82 
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de la ley del Notariado para el Distrito Federal expresa:_ 

"Acta Notarial es el instrumento original en el que el no

tarlo hace constar baJO su fe uno o varios hechos presen-

ciados por él, y que este asiente en un libro de protocolo 

a su cargo a solicitud de parte interesada y Que autoriza 

mediante su firma y sello". 

El articulo 10 de la misma le) dice: "Notario es un licen

ciado en derecho investido de fe pOblica, facultado para -

autentificar y dar forma en los términos de ley a los ins

trumentos en que se consignen los actos y hechos Jur!dicos. 

La formulación de los Instrumentos se harj a peti~10n de -

parte". 

La notificación del derecho del tanto por vla ~c~ar1al, 

encuentra su fundamento en los art!culos 84, 85 y 86 oe la 

Ley del Notariado. Estos artfculos imponen la obligación -

al notario de consignar en un acta entre otros actos jur!

dicos, las notificaciones. Er. el caso concreto, es sufí- -

ciente que en el acta en donde conste la notificación del 

derecho del tanto, se anote el nombre y apellidos de la -

persona a quien se notifica, hecho lo anterior, podr~ con

tinuar la diligencia en sus oficinas. El arrendatario o 

arrendatarios notificados pueden acudir ante el notario 

que practicó la diligencia, para manifestar su conformidad 

o desacuerdo con la misma y paro firmarla si lo creen nec~ 

sario. 

De no encontrarse presente la persona a quien se va a -
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notificar, el articulo 86 de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, siguiendo los lineamientos generales de 

las notificaciones, dispone que: "Cuando a la primera büs-

queda el notario no er.contrase a la persona a quien va a -

notificar se cerciorara de que ésta tiene su domicilio en 

el lugar en donde va a hacer la notificación, y en el mis

mo acto, µodrA practicar dicha notificación mediante ins-

tructivo que entregara a los parientes, empleados o domés-

ticos del interesado o cualquier otra persona que viva -

ah! y hará constar en el acta la forma en que se llevó a -

cabo Ja d!ligencia. El instructivo contendra una relación 

suscinta del objeto de ia notificación". 

La no~ificJ:ión o~r vla notarial, es similar en su conteni 

do a la que se realiza cudicialmente, la única diferencia 

es que en este segundo supuesto, la realiza directamente -

un notario público. 
} 
Uno y otro tipo de notificaciones son de carActer optativo 

para ei arrendador, quien puede inclinarse incluso, por --

hacer Ja notificación ante testigos, sin embargo, por su -

importancia y consecuencias legales que produce el derecho 

del tanto, es recomendable hacer la notificación por las -

vías judicial 0 notarial. pues en el caso de compraventa -

de inmuebles arrendados para casa habitación, el notario -

ante quien se va a otorgar la escritura de compraventa - -

est~ obligado a comprobar que se cumplió con la notifica-

ci6n en forma indubitable. 
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La aceptación o renuncia del derecho del tanto, la anal iz~ 

remos en el incisa siguiente, con lo hasta aQul desarrolla 

do creemos Que ha ~"edado claro la impor~dncla de la noti

ficación con respec:J JI tema de tesis seleccionado. 

O) ACEPTAClON RENUNCIA DEL DERECHO DEL TANTO. 

El derecho del tanto es considerado actualmente, como una_ 

disposición de órde~ público e interés social, por ese he

cho, es irrenunciaole, cualquier manifestación en contra-

río, se tiene por n~ puesta, esto de acuerdo al articulo -

2448 del Código CiVl l. 

El Diccionario de Derecho d1ce:"OROEN PUBLICO. Estado o -

situación social derivado del respeto a la legalidad esta

blecida por el legislador. 

Cuando se dice que ul o cual ley es de Orden público, se_ 

ignora o se olvida Que todas las leyes lo son, porque to-

das ellas tienen como fin principal el mantenimiento de la 

paz con justicia que persigue el derecho. 

El órden público se perturba cuando el derecho no es resp! 

tado. Por eso pudo decir Benito Ju~rez "El respeto al der! 

cho ajeno es la paz". La tranquilidad pública se suele CD.!! 

fundir con el Orden público, pero en realidad, la tranqui

lidad pública no es otra cosa que uno de los efectos que -

produce el 6rdcn p:'.ibl ico". ( i) 

El_Maestro Trinidad Garcla dice de las leyes de órden o -

(1) Pina Rafael y de Otro.- Ob. Cit. P~g. 371. 
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interés público: "Son leyes de este carActer las que se -

establecen en un interés general, por contener preceptos -

necesarios para la protección de la integralidad y del - -

bien sociales". (2) 

Contln~a diciendo el autor: "El órden público y la protec

c lón de interés de tercero dan lugar a toda una categorla_ 

de leyes que, de acuerdo a lo que hemos visto, no admiten_ 

la renuncia de los derechos emanados de ellas; son leyes -

imperativas y prohibitivas. 

Como la expresión lo indica, estas leyes mandan o prohíben 

algo, inspiradas en consideraciones de órden público o prp. 

tecclón a terceros. 

No solo es ilegal la expresa renuncia de sus beneficios, -

sino que los actos ejecutados contra su tenor, son nulos, 

salvo que la l~y ordene lo contrario (Arts. 7 y 8 respect! 
\ 
fyamente de los Códigos de 64 y 26)". (3) 

En forma general, la ley crea situaciones jurldicas de las 

cuales derivan derechos y obligaciones, los primeros pue-

den ejercitarse o no, en cambio, las obligaciones que re-

sultan del acto jurldlco, pueden hacerse cumplir, anotamos 

esto, porque complementando la Idea de las leyes de órden_ 

público, el autor contin~a diciendo: "Aún por lo que res--

pecta a los derechos, estos no siempre pueden renunciarse 

hay algunos ~uc sancionados en beneficio de las personas a 

quienes corresponden, han sido establecidos para llenar una 

!2¡ Garc!a Trinidad.- Ob. Cit. P~g. 99 
3 lb!dem.- P~gs. 101 y 102-
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necesidad social o satisfacer eilgenclas colectivas, o -

para cumplir con postulados morales. 

En el caso de ~~tos derechos existen dos intereses en ju! 

go; el de la pe~sona privada y el social; aquélla no pue

de renunciar a su derecho, porque al hacerlo vulnerarla -

este interés". (4) 

"Estas consideraciones nos hacen ver que la ley, como tal, 

no es renunciable, puede renunciarse solo a los derechos_ 

creados oor ella, cuando la renuncia no implique el dese~ 

noclmlento de obligaciones, ni exista razón legal que la_ 

lmplda. Al mismo tiempo, tratandose de una renuncia de --

derechos, habra necesidad de que quien los renuncie, sea 

el dueno de ellos y pueda disponer de los mismos sin per

judicar a alguien; nadie puede disponer de lo que no es -

suyo, y en realidad se hace esto cuando al renunciarse a_ 

un derecho se despoja a un tercero del suyo". (5) 

Por último, indica: "El interés social, que exige que las 

leyes se observen y no se eludan a pretexto de renunciar_ 

a los derechos creados por ellas, motiva ademas que la -

renuncia de tales derechos debe hacerse en términos de pr! 

cisión y claridad que impidan que se burle el cumplimiento 

de las obligaciones legales o se renuncie a derechos irre-

nunclales. (Arts. 7 del Código de 29 y 1307 del 84)".(6) 

(4) lbldem.- Pag. 97 
(5) lb!dem.- Pág. 97 y 98 
(6) lbldem.- Pag. 98 y 99. 
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Para Moto Salazar: "Las leyes de Orden pOblico son aque- -

llas en cuyo cumplimiento estA Interesada grandemente la -

sociedad. Se llaman, también, leyes prohlbitiv!s. 

En el libro "Principios de Derecho", se dice: "La viola- -

ci6n de la ley, puede afectar al grupo social con diverso_ 

alcance; el atentado puede tener mayor o menor trascenden

cia, por su Importancia. 

"Si la violación ataca directamente al Orden social, al in

terés públ leo, debe la sociedad, el Estado al ¡¡ue el ataQue 

afecte, y el gobierno, por conducto de sus órganos adecua

dos, impedir que ese ataque exista; y sl ya se ha realiza

do el acto atentatorio, privarlo de todos sus efectos para_ 

cubrir el daño que el acto haya podido producir". (6) 

En apoyo a todo lo expuesto, el articulo 80. del Código 

Civil, dispone que: "Los actos ejecutados contra el tenor_ 

~ las leyes prohibitivas o de interés pOblico serAn nu-

los, excepto ~n los casos en que la ley ordene lo contra--

rio 11
• 

De lo expuesto resulta_entonces que el derecho del tanto -

debe otorgarlo el arrendador, independientemente de que -

exista o no lnter~s por parte del arrendatario, en ejerci

tarlo. Hemos dejado asentado que en el caso de que el -

arrendatario esté dispuesto a celebrar la co~praventa con_ 

fundamento en el derecho del tanto, debe acatar todas y --

(7) Moto Salazar Efraln.- Ob. Cit.- P~g. 46 
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cada una de las condiciones que le Imponga el arrendador_ 

para la adqulslcl6n de la localidad que arrienda. 

Esto, cuando se trata del arrendamiento de una casa y de_ 

un arrendatario, es ~ntonces cuando ~ste pasa a ser pro-

pletarlo de la localidad que arrendaba, cumpliéndose as!, 

la finalidad del derecho del tanto, en el caso de arrend! 

tarlos de casa habltaclOn, en el Distrito federal. Todo -

to contrario acontece en el supuesto de que ese derecho -

pretendan ejercitarlo dos o m!s inquilinos, ~ues para - -

llevar adelante la compraventa propalada, deben instituir 

previamente, el régimen de propiedad en condominio, cuan

do as! lo convienen la mayor!a de los arrendatarios y reú 

nen los requisitos exigidos por la ley de la materia. 

Esta soluci6n tiene cabida cuando hay acuerdo entre los -

arrendatarios, pero cuando varios de ellos pretenden ha-

cer slmultAneamente uso de ese derecho, se d! lugar a pr~ 

blemas jur!dlcos que no encuentran solucl6n en la teglsl! 

cl6n actual. Esta sltuaciOn la dejamos asentada anterior

mente. 

El conflicto de Intereses a que nos referi•os, puede -

traer como consecuencia, que no se lleve a ca~o la opera

clOn propuesta, con los consiguientes da~os y perjuicios_ 

provocados a las partes, y en caso de que se pretenda 11! 

var a cabo la compraventa cuando concurren dos o mAs der! 

cnos de preferencia, existe Imposibilidad jur!dica para -

decidir a quien se va a preferir de entre los arrendata-

rlos Interesados, en la operacl6n. 
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Las nociones de orden público e Interés social anotadas en 

un prlcl~lo. son Importantes en cuanto a la renuncia del -

derecho del tanto. Ademas de producir la nulidad del acto, 

la renuncia del derecho del tanto, en caso de aceptarse, -

crea responsabilidad para con el notarlo que autoriza el -

acto y dejarla al arrendatario en posibilidades de promo-

ver una demanda, solicitando el respeto al derecho del ta~ 

to que le corresponde. 

El Maestro Zamora y Valencia considera que: "SI el arrend! 

tarlo compareciera ante el Notarlo, para que tal compare-

cencia sea v3lida tendrla que ser después de transcurrido 

el plazo (de quince dlas) y no para renunciar a su derecho 

del tanto. sino para manifestar que recibió la notifica- -

ción fechaciente y declarar que no hizo uso de su derecho 

dentro del plazo que la ley le concede. En este caso, no -

~ra necesario probar que la notificación se le hizo al -

arrendatario por vla Judicial o notarial, ya que su recono 

cimiento expreso de haber recibido la notificación, signi

fica que se le hizo en forma Indubitable que se da por - -

sabedor de todos los pormenores de la operación entre el -

arrendador y el tercero, al comparecer en el acto de la -

formal lzaclón del contrato d~ compr~v~nta y declarar ah! -

que no hizo uso de su derecho dentro del plazo legal". (8) 

Creemos que lo anterior carece de importancia jur!dlca, --

íBl Zamora y Valencia Miguel Angel.- Ob. Cit. P3g.348 
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pues el arrendador se libera de su obligación al haber no

tificado al arrendatario el derecho del tar.to, ante nota-

rlo o jurlsdicc1onalmente, comprobddo lo anterior ante el_ 

Notarlo del caso y una vez cumplido el plazo de ley, para_ 

que no tenga inconveniente la compraventa propalada con -

un tercero. 

La comparecencia del arrendatario en este caso, carece de_ 

sentido, pues se dice que ésta debe hacerse una vez venci

do el plazo de los quince d!as, es decir, vencido el plazo, 

se entiende t3citamente que no tiene interés en ejercer el 

derecho que le corresponde si no contesta en los términos 

que se le indican.y sale sobrando el que se presente ante_ 

el Notario del caso, para manifestar que no tiene interés 

en la compraventa. 

Esa manifestación expresa. carece de validez y la única 

forma de dar a entender que no hay Intención en ejercer el 

derecho del tanto; es dejar que transcurra el plazo consli 

nado, pues de contestar en forma negativa al derecho del -

tanto, el notarlo tiene dP todos modos la obligación de -

dejar transcurrir los quince dias, pues por ser ese derecho 

una disposición de orden público.es irrenunciable. 

Creemos que el plazo de quince d!as que se conceden en el 

derecho del tanto, es reducido, s1 tomamos en cuenta que -

la operación de compraventa, independientemente de que se_ 

lleve a cabo con el arrendatario o con un tercero, requie

re de documentación que otorga seguridad a las partes 
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interesadas, es decir, para que se haga la compraventa an

te Notario Público, se requiere de un avalúo expedido por_ 

una Sociedad Nacional de Crédito, y de dos certificados, -

uno de no adeudos que expide la Tesorer!a del Distrito Fe

deral, en dende consta que el inmueble materia de la com-

praventa, se encuentra al corriente en el pago de sus con

tribuciones de predio y de agua, hace falta también un ce! 

tiflcado de no gravamenes que expide el Registro Público_ 

de la Propiedad y del Gomercio, en donde consta que la fi~ 

ca no se encuentra gravada por ningún concepto. Lo ante- -

rlor da la seguridad al comprador de que la finca que ad-

quiere, se encuentra libre de todo gravamen y responsabill 

dad aún fiscal. 

Para llevar a cabo todos estos tramites, facilmente se oc~ 

pan mas de los quince dfas a que se refiere el derecho del 

janto, a no ser que el vendedor, con toda anticipación, -

encargue la realización de esos tramites previos al Nota-

rlo, cuando puede tener la seguridad de que la compraventa 

se va a realizar de una u otra forma. Esto es dificil de -

preveer y por tanto, el arrendador, debe estar preparado -

para cualquier inconveniente que resulte de dicha opera- -

clón. 

Ademas de la inseguridad, el vendeoor debe hacer los anti

cipos en dinero para que el notario haga los preparativos_ 

para la realización de la operación, aunque posteriormente, 

los recupere, pues dichos gastos, deben ser a cuenta del -
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comprador. 

En las escrituras de compraventa de casas habltaclOn de -

departamentos, algunos notarlos Incluyen una declaraclOn_ 

del vendedor en donde manif testa bajo protesta de decir -

verdad, que el inmueble que se enajena, está libre de co~ 

tratos de arrendamientos, por lo que no existen arrendat~ 

rlos que tengan el derecho del tanto, a que se ref lere el 

Código Civil. 

Concluimos entonces, que la aceptaclOn del derecho del --

tanto, lmp \lea la conformidad del arrendatario, con todas 

y cada una de las condiciones propuestas por el arrenda--

dor en la notlficaclOn que se le hace; y que la renuncia -
a ese derecho, es procedente de manera tácita, dejando 

pasar el plazo de ley, pues si manifiesta expresamente 

su renuncia, ésta se tiene por no puesta. 

De llevarse a cabo la compraventa, se cumple con la fina

lidad del derecho del tanto, cuando el arrendatario, se -

convierte en propietario de la localidad que arrendaba. 

E) EFECTOS JURIO\COS EN UNO Y OTRO SENTIDO. 

Este Inciso guarda una estrecha relaciOn con el que ante

cede, no tenemos problemas cuando el inmueble arrendado -

enajenado, tiene un solo arrendatario y no concurren copro

pietarios, sin embargo, debemos tomar en cuenta que aproxi 

maddrnente desde hacP treinta años casi no se han vuelto a 

construir edificios para rentarlos, los inmuebles arrendados, 

en la actualidad, en su gran mayorla, son casas y edificios -
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que se han mantenido en sus caracter!stlcas arqultectOni-

cas y que son habitados generalmente por dos o m~s perso-

nas como arrendatarios, junto con sus familias 

En la actualidad por tanto, es dificil, por no decir impo

sible, que cumpla el cometido para el cual fue creado el -

derecho del tanto, es decir, que el arrendatario de casa -

habitación en el Distrito Federal, tenga la posibilidad de 

convertirse en propietario de la finca que arrienda, cuan

do su arrendador pretende enajenarla a un tercero, ésto en 

términos de lo dispuesto por el Decreto de 7 de febrero de 

1985, en la materia conducente. 

Hemos deJado establecido los problemas jur!dlcos a que pu~ 

den dar lugar la concurrencia de derechos de arrendatarios 

de casa habitación, en el supuesto de que quisieran eJer-

cer simult~neamente el derecho del tanto que les correspo~ 

~. 

La solución que proponen algunos tratadistas en el sentido 

de que previamente a la compraventa, como consecuencia del 

otorgamiento y ejercicio del derecho del tanto se constlt~ 

ya la propiedad del régimen en condominio, no tiene razón_ 

de ser, pues como lo manifestamos anteriormente, las casas 

y edificios arrendddus, en la actualidad, difícilmente 11~ 

nan los requisitos necesarios para que se conceda la auto

rización y se puedan constituir este tipo de propiedades,_ 

adem~s de que resulta más gravoso para la economía de -

arrendador y arrendatarios. 
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Carecerla de importancia dejar anotados los problemas que 

genera el derecho del tanto, en los términos planteados -

en el presente trabajo de tesis, si no lo complementamos_ 

con las probables soluciones, que podrlan darse ante esas' 

circunstancias, esto quedará en simples opiniones, pues -

como lo hemos visto, no se encuentra legislado nada al 

respecto y en cuanto al caso concreto que nos ocupa el 

problema subsiste lamentablemente. 

Uno de los autores que mAs se han preocupado sobre el te

ma que tratamos, es el Profesor Zamora y Valencia, quién_ 

plantea dicha cuestión en los siguientes términos: "Como 

la Ley no concede el derecho de tanto sólo al arrendatario 

que ocupe para casa habitación la totalidad del inmueble, 

sino a todos los que ocupen con esa finalidad el inmueble 

o parte de él, el arrendador que desee vender el inmueble 

a uno de los arrendatarios cuando son varios, o a un ter-

cero deberá notificar a los demás esa operación para dar

les la oportunidad de adquirirlo en igualdad de condicio

nes. Ya de por si es un contrasentido el que tenga que n~ 

tificar a los demás arrendatarios, si la operación se co~ 

creta con uno de ellos. Pero el problema se complica, 

cuando todos 6 varios de los arrendatarios d~~een adquirir 

y as! contestan la notificación que se les hizo, dentro -

del término de Ley". 
Desde el momento en que se otorga el derecho del tanto -

cambiamos del Ambi to jurldico del arrendamiento inmobiliario_ 

(1) Db. Cit. Págs. 350 y 357. 
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para casa habitación, y pasamos al de la compraventa. 

A este respecto, el articulo 2246 de nuestro Código Civil, 

dispone: "Habra compraventa cuando uno de los contr~tantes 

se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un -

derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un 

precio cierto y en dinero". 

El articulo 2249 del mismo Código expresa: "Por regla gen! 

ral, la •enta es perfecta y obligatoria para las partes -

cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, aunque_ 

la primera no haya sido entregada ni el segundo satisfecho". 

El articulo 2250 por su parte expresa: "Si el precio de la 

cosa venjida se ha de pagar parte en dinero y parte con el 

valor dé :~ra cosa, el contrato ser~ de venta, cuando la -

parte en ~umerario fuere inferior, el contrato sera de - -

permuta". 

E) articulo 2266 ordena: "SI la cosa vendida fuere Inmueble, 

prevalecera la venta que primero se haya registrado; y si_ 

ninguna lo ha sido, se observara lo dispuesto en el ar

ticulo anterior". 

En ese articulo se ordena: "Si la cosa vendida fuere mueble, 

prevalecerA la venta primera en fecha; si no fuere posible 

verificar la prioriddd de ésta, prevalecerA la hecha al -

que se halle en posesión de la cosa". 

Insistimos de nueva cuenta, en que no tenemos problemas -

por lo que hace al derecho del tanto otorgado por un s6lo_ 

propietario a un solo arrendatario. Por tanto, nos ocuparemos_ 
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del otorgamiento de ese derecho en caso de concurrencia de 

arrendatarios. 

cuando el arrendatario o drrendatarios contestan afirmati

vamente la propuesta de compraventa formulada por el arre~ 

dador como consecuencia del derecho del tanto, están adqu! 

riendo el compromiso de cumplir con todas y cada una de las 

condiciones de venta propuestas en la notificación. 

Suponiendo que de entre todos los arrendatarios uno solo -

de ellos aceptara la compraventa propuesta, y posteriorme~ 

te incumpliera en las obligaciones que adquiere, darla lu

gar a una demanda de rescisión de contrato de compraventa, 

con el pago de da~os y perjuicios a favor del arrendador 

pues al otorgdr el derecho del tanto, se est~ suponiendo -

que previamente, ha tenido tratos con un tercero ajeno a la 

relación de arrendamiento, respecto a la misma compraventa, 

la cual está condicionando a que el arrendatario no acepte 

el derecho del tanto, que se le otorga, o mejor dicho, de

je correr el plazo de ley, sin que manifieste nada al res

pecto, pues ese derecho es irrenunciable. 

Contestando afirmativamente a la propuesta, el arrendador_ 

dá por hecha la venta con el arrendatario, y de no concre

tarse la misma, está dejando de tomar en cuenta la contra

tación con el tercero, y corre el riesgo de que no se for

mal ice esa operación, ni con el arrendatario, ni con el -

tercero, La situación original subsiste y en caso de nueva 

venta, el arrendador adquiere de nueva cuenta la obl igaci6n --
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de otorgar el derecho del tanto. Es decir el contrato de -

compraventa, en términos del articulo zz4g, se perfecciona 

desde el momento en que el arrendatario contesta que tiene 

interés en la venta propuesta. 

Si en lugar de contestar únicamente un arrendatario, con-

testan dos o mas, debemos seguir también las reglas que al 

efecto establecen para ta compraventa, es decir, debe te-

ner preferencia la venta que se haya registrado, y en caso 

contrario prevalecera la venta que se haya hecho en base a 

la contestación, y de ser imposible lo anterior sera pref! 

rente quien tenga poseslOn sobre la cosa. En la hlpOtesls_ 

de que nos ocupamos, se deben tomar en cuenta esas reglas, 

pero de todos modos se incumple con la finalidad del dere

cho del tanto, que consiste en que cada arrendatario, ten

ga la posibilidad de convertirse en propietario de la fin

~ª que arrienda. 

De concretarse la compraventa con un arrendatario, los - -

de~~s. seguramente por tener el mismo interés y no verlo -

satisfecho, podrlan demandar la nulidad del acto, y si el_ 

mismo ha sido celebrado ante Notarlo Póblico, el que sea -

o no sancionada la conducta del fedatario esta sujeta a la 

resoluciOn, que en su momento dicte la autoridad jurisdic

cional. Es decir, la actuación del Notario Público en el -

caso del derecho del tanto que estudiamos, para que sea -

avalada o sancionada, depende de la opinión de la autori-

dad que conozca del asunto. 
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Aunado a lo anterior, y de resolverse que es nula la com-

praventa, vendedor y comprador son sancionados con el no -

registro de la escritura de ~ompraventa. 

Resulta entonces que en el caso del derecho del tanto, la 

consecuencia de la no aceptación o incumplimiento a las -

condiciones propuestas por e! arrendador y a cargo del - -

arrendatario, consiste e~ lo oérdlda de ese derecho y no -

en la obligación al pago de Ja~os y perjuicios por el in-

cumplimiento, tal y como accn:cce en la compraventa. 

Podemos hacer mención a la n1~jtesis prevista por el articulo 

2250 del Código Civil ya transcrito, es decir, el arrenda

dor-propietario puede contrJ:Jr con un tercero, en la com

praventa de la finca de su prcpiedad, conviniendo un precio, 

parte en dinero y parte en especie determinada, en este - -

supuesto, se harta casi imposible que el arrendatario pudi! 

ra estar en posibilidades de dar un tanto igual al del ter

cero, pues no podrla entregar como pago, la especie deter-

minada entre arrendador y tercero, pues para ello, además -

del efectivo convenido, debe entregar la parte en especie -

con las condiciones y carac~erlsticas convenidas en princi

pio, pues el inter~s del orrendador, es contratar en esos -

términos. Aunque el arrendatario tuviera la intención de -

aceptar el derecho del tanto que se le ofrece, tendr!a la -

imposibilidad flsica de otorgar como pago, un tanto igual -

al que puede otorgar el tercero, no por el efectivo, sino -

por la especie. 
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Otro aspecto que se critica respecto al derecho del tanto, 

es el supuesto a que se refiere la fracción 111 del arti

culo 2448-J del Código Civil, esta situación es comentada 

también por el Profesor Zamora y Valencia, en los siguie~ 

tes términos: "Si se aceptara que el arrendador-propieta

rio, puede modificar los términos de la oferta dentro del 

plazo de los quince dlas antes de recibir notificación 

del Inquilino en el sentido de aceptar hacer uso de sud~ 

recho del tanto, se estarla permitiendo una Inseguridad -

jurtdlca, una falta de certeza en las relaciones respecto 

del inmueble y una falta de seriedad de los tratos patri

moniales. Podrla en esas condiciones el arrendador notlfl 

car un número indefinido de propuestas y crear una gran -

confusión al arrendatario, con perjuicio de la seguridad_ 

jurfdica que debe imperar en todo trato serio y formal".(2) 

~qui, cabria la posibilidad, de que el arrendatario cante~ 

tara afirmativamente la propuesta inicial, antes de que -

se le notifique con otras condiciones de venta, entonces, 

adquirirla el arrendador la obligación de vender en las -

condiciones inicialmente propuestas, es decir, quedarla -

sin efecto la nueva propuesta y los gastos originados con 

ese motivo redundarla de nueva cuenta, en perjuicio del -

propietario. 

istas y otras situaciones puede crear el derecho del tanto 

regulado en la Ley vigente; hicimos referencia a la acep

tac i 6n de ese derecho, por medio de 1 a misma, el arrendatario 

(2) lbldem.- P~g. 348. 
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se convierte en propietario, Por lo que hace a la renuncia 

ésta surte efectos tan solo con el simple transcurso del -

tiempo, es decir, se admite únicamente en forma tacita, y_ 

vencido el plazo, el arrendador adquiere la libertad de 

contratar con el tercero, en la forma y condiciones conte

nidas en la notificación del derecho del tanto, otorgado -

al arrendatario o arrendatarios. 

Con el presente trabajo, en la medida de nuestras poslbil! 

dades, esperamos haber hecho alguna aportación al haber -

anal izado la regulación y contenido del derecho del tanto_ 

estudiado, atento a lo anterior, creemos urgente y necesa

rio también que las autoridades competentes y las personas 

realmente calificadas, tomen cartas en el asunto y hagan -

lo posible porque se legisle en definitiva, para resolver_ 

el problema del arrendamiento Inmobiliario en nuestra ciu

dad. Desafortunadamente, hemos visto al desarrollar el pr~ 

sente trabajo, que la implantación del derecho del tanto, 

resulta contraproducente en todos sentidos, lo mas grave -

de esto, es que mientras se mantenga vigente, va a conti-

nuar afectando Intereses de drrendddores, arrendatarios, -

terceros, Notarlos Públicos, Juzgados de Arrendamiento In

mobiliario y a la sociedad en general. 
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CONCLUSIONES. 

Primera.- El derecho del tanto regulado a ra!z del Decreto 

fecha 7 de febrero de 1985, aparece como una consecuencia_ 

dei Contrato de Arrendamiento, se encuentra impuesto por -

el Legislador, es de naturaleza contractual pero resulta -

de una norma Imperativa y no de la voluntad de las partes. 

Segundar Tal y como se encuentra regulado el derecho del -

tanto en nuestro sistema jur!dlco, resulta ser un grave -

atentado contra el libre derecho de disposición del arren

dador propietario, pues tiene la obligación de ofrecer en 

venta el inmueble de su propiedad antes que a nadie a su -

arrendatario o arrendatarios. 

Tercera.- El derecho del tanto puede ser considerado como_ 

un derecho de adquisición preferente que por ley se otorga 

~l arrendatario, por tanto, éste debe abstenerse de utili

iarlo como un instrumento de especulación, pues de ejerce! 

lo, debe continuar siendo propietario del Inmueble adqulrl 

do, cuando menos durante cinco a~os. 

Cuarta.- SI por ley se impone al arrendador propietario la 

obl igaciOn de otorgar el derecho del tanto en los arrenda

mientos de casa habitación, debiera también considerarse -

la posibilidad de que el arrendatario pudiera renunciar -

fehacientemente al derecho del tanto que le corresponde, esto bien 

sea ante Notario Público o ante el Juez del Arrend~""iento lnmobi 

11 ario. 

Quinta.- Debe otorgarse al arrendador propietario, la li--

bertad para enajenar la finca arrendada a cualquier interesado -
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pero condicionando la venta a que en el caso de que el arrenda 

tario tuviera interés, tendrla preferencia para la adqulslción, 

en caso contrario, dejarla en libertad a los interesados para 

continuar con la venta. 

Sexta.- Debiera considerarse como un caso de excepción al der~ 

cho del tanto de los arrendatarios de casa habitación, y como_ 

consecuencia de ésto, la libre disposición del inmueble arren

dado, cuando se compruebe fehacien:emente que el arrendatario_ 

es propietario de uno o mAs bienes inmuebles, es decir, la 

procedencia del derecho dei tanto óebe estar condicionada, a -

que el arrendatario no sea prop1et~rio de un inmueble. 

Séptima.- Otro ejemplo en el que n~ deberla proceder el derecho 

del tanto, es cu~ndo el arrendador propusiera la venta del 

inmueble de su propiedad a uno de sus familiares, pues con es

to se busca la intención de que dicha propiedad permanezca 

dentro de 14 misma familia, evit!ndose de esta manera la espe

culación comercial. 

Octava.- Debiera considerarse que las condiciones de venta pr~ 

puestas para el ejercicio del derecho del tanto sean revisadas 

por un tercero capacitado en la compra-venta de inmuebles, pa

ra que decida si el precio y las condiciones de venta son jus

tas para el arrendatdrio; pues muchas de las veces se propone_ 

una cantidad exhorbitante para que haya imposibilidad para el 

ejercicio de ese derecho; además el arrendador debe sujetarse_ 

al precio y condiciones que indique el tercero que resuelva -

la cuestión. 
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Novena.- SI la Ley sanciona al arrendador con la nulidad_ 

de la compraventa y su no escrituración, cuando se contr! 

vienen las reglas del derecho del tanto,debiera también -

sancionar al arrendatario, no con la pérdida de ese dere

cho cuando no lo ejercita dentro de los 15 dlas que se le 

otorgan, sino con el pago de danos y perjuicios cuando 

dentro del plazo concedido contesta que si acepta el pre

cio y condiciones que se le proponen para la compraventa, 

y posteriormente Incumple con lo pactado. 

Décima.- El derecho del tanto, trat3ndose de un sólo arren 

dador propietario y de un solo arrendatario, cumple cabal 

mente con la finalidad para la que fue creado, pues perml 

te que el Inquilino tenga la posibilidad de convertirse -

en propietario de la casa habitación que arrienda, slem-

pre y cuando satisfaga plenamente el precio y condiciones 

que se le proponen. 

Décima Primera.- Todo lo contrario a lo anterior sucede -

cuando en lugar de un sólo arrendador y un solo arrendat! 

rlo, tenemos un arrendador y dos o m3s arrendatarios, y -

por los problemas que en la pr!ctlca jurldica se presentan, 

debiera suprimirse la procedencia del derecho del tanto -

en estos supuestos y en otros similares, pues en estos -

casos dlflcllmente se cumple con la finalidad del derecho 

del tanto, y en cambio, se ocasionan graves problemas no 

solo a los propios interesados, sino también a personas y 

autoridades ajenos a la relación de arrendamiento. 
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Décima Segunda.- Tal y como se encuentra regulado el derecho -

del tanto, proporciona dos opciones al Notarlo Póbllco, o blén 

deja de actuar en el caso de concurrencia de arrendatarios pa

ra el ejercicio de es~ derecho, o sigue adelante c:n el tr~ml

te de la escrlturaclOn para el caso de compra-venta y su actu~ 

clOn se encuentra sujeta a una resolución judicial ~ue va a -

determinar si su lntervenclOn se encuentra apegada o no a der~ 

cho. 
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