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1 ETIMOLOGIA DELTERMINO RETRACTO

El maestro EDUARDO PALLARES (1), siguiendo a ALBER

TO M. MAIAVAR, nos da el mds completo significado de la pala=—
bra retracto y escribe : " etimolégicamente la palabra retracto pro

viene del verbo latino trahere que significa mover, atraer o ocer-. '

carse a si una cosa y de su funcionamiento tractare : tratar; o =

bien del verbo re-traere que equivale decir lo que ya estaba trai’
do se saca fuera, ya que celebrado el contraro el que retrae deshc_:_
ce lo que estd hecho; segln ofros retracto deriva del latin retrac
tus vale a decir el derecho que compete a ciertas personas para ~
"quedarse, por el tanto de su tasacién con la cosa vendida a otro .

Gramaticalmente, es el derecho que compete a ciertas

personas, para quedarse por el tanto de su tasacion con la cosa ==

vendida a otro (2).

| La institucién que nos ocupa ha sido también llamada de

diversas maneras : redencion, reversion, rescate, retroventa, com

(1) Diccionario de Derecho Procesal Civil, México, 1963. pdg.
448,

(2) ESPASA-CALPE, Enciclopedia Universal llustrada, Madrid, -
1958, t. L, pdg. 1423,




pra preferente, y ain se le ha confundido con el tanteo y con una

condicién resolutoria de la venta.
© 2 DEFINICIONES

a) Para MARCEL PLANIOL(3) se llama retracto: —
" "E| derecho c‘oncedido‘ a ciertas personas de tomarse para si una = |
compra celebrada por otra, substituyéndose a ésta como comprador"
El retracto no resuelve el contrato, s6lo cambia la persona del com
.prador, Quien ejercita el retracto se llama retrayente; quien lo
sufre retraido; la teoria del retracto es como observa POTHIER, -
una conveniencia y un apéndice de la teoria de la venta.

b ) CEEMENTE DE DIEGO por su parte expresa : " Re
tracto en general es el derecho que compete a ciertas personds por
la ley o por pacto para adquirir por el mismo precio la cosa que ha
sido vendida a otro, rescindiendo el contrctlo con respecto al com=

prador en cuyo lugar se subroga"(4). Se desprende de este concep

(4) Instituciones de Derecho Civil Espafiol, Madrid, 1930, t. II,
pag. 179,




_to que puede ser legal o convencional segiin que proceda de la ley

- ‘o del pacto.

c ) SERAFINI (5) al hacer referencia a la definicién -
dice que los tratadistas dan conceptos genéricos del retracto, que
por lo general estdn inspirados en la definicién de VISO, que de-
cia asi : " Se llama retracto al derecho que compef’e a ciertas per
sonas por ley, costumbre o pacto, para adquirfr por el mismo pre=--
cio la cosa que otro ha vendido, rescindiendo el contrato con res -
pecto al comprador, en cuyo lugar se subroga ". Y agrega, que
mds propio seria definir el retracto en general, por qu de yuxtapo
sicién de conceptos, como el derecho en que por virtud del pacto
ode la ley, compete al vendedor o a una tercera persona que no -
ha intervenido en el contrato, para adquirir la cosa vendida subro
géndose en el Iugar. y derecho del comprador.

d ) El derecho de retracto segin POTHIER (6), quien -

ha dedicado todo un volumen de su obra al estudio de esta figura,

(5) Cit. por CASTAN TOBENAS, Derecho Civil Espafiol, Comdn
y Foral, Madrid, 1944, t. lll, pag. 58, nota 1,

(6) Tratado de los Retractos, trad. esp., Madrid, s/f, t. VI, =
pag. 5.
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afirma que los retractos son una consecuencia y un apéndice dei —

contrato de venta, puesto que el contrato de venta es el que origi_

na el retracto y lo define de la siguiente manera "... el derecho -

de hacerse suya la compra de ofro y de constituirse comprador en -
]

w lugar ", El retracto no tiende nunica a rescindir ni a destruir el

contrato, sino o subrogar en todos los derechos resultantes del mis~

- mo la persona del retrayente a la del comprador sobre quien el re~-

tracto se ejerce,

e ) JOSE CASTAN TOBENAS (7). Este ilustre maes—
ro estidia el retracto coina pacto, y lo analiza también como ins-
“titucidn juridica independierte, en sus analogias y diferencias con
-~ gl tanteo, En este segundo concepto de el retracto, dice que es ~
" el deiecho de preferencia cue uno tiene para la adquisicion de -
una cost cuando el duefio la ha enajenado, subrogdndose en el Il_.l_
gar del comprador, mediante obono al mismo, del precio que entre

g5 y gastos del contrato que se le pudieren ocasionar “; y también

" el derecho que por ministerio de la ley tienen ciertas personas,

(7) Cit. por JOSE MENGUALM.,, ElRetracto Legal Agrario, en
‘\’evnsta de Derecho Privado, Madrid, 1935, n. “n. 258, T. XX
pdg. 81
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~ 'y en determinadas situaciones, para adquirir la cosa que fue objeto

de un contrato de compraventa, subrogdndose en el lugar del com-
prador ",

f ) DALLOZ lo define como "... el derecho acordado
en cierfos circunstancias particulares a una persona, de subrogarse
i en el lugar del comprador reembolsando el precio y gastos'(8).

g ) Para ESCRICHE(9) nuestra figura retracto es un =
", .. derecho que compet e a ciertas personas para refraer o quedar
se por ¢l tanto con la cosa vendida a otro; o bien, el derecho que
por ley, costumbre o pacto compete a algunos para enular alguna
venta y tomar para si por el mismo precio la cosa vendida a otro ",

h') MARIO MOYA PALENCIA(10) en su magnifico tra
bajo, nos dd una definicién partiendo de la idea de que el retracto

" enmarcado la figura =

es una expropiacion privada diciendo ¢
del retracto moderno dentro de nuestras ideas, la describiremos co

mo el derecho concedido a los particulares de expropiar en deter—

(8) Repertoire, Parfs, s/f, T. XXIX, pdg. 1858,

(9) Diccionario Razonado de Legislacién y Jurisprudencia, Paris,
1860, pag. 1442,

(10) Expropiacién Privada: Los Retractos. Las Preferencius por el
Tanto, tesis profesional, México, 1955, pdg. 14.




yrrﬁinudas circunstancias los derechos o bienes del tercero por una ==
causa que la ley considere de utilidad social, mediante una subro=
gacién contractual que involucre una indemnizacién o pago .

i ) El maestro EDUARDO PALLARES (11) habla sobre -
esta institucidn juridica invocando la rescision del contrato de com
praventa celebrado por el duefio de la cosa a un tercero y dice que
quien lo ejercita se denomina retrayente; de esta manera nos dd la |
siguiente definicién "Derecho ; prerrogativa concedida en ciertos
casos o determinadas personas ( parientes, coherederos, condémi--
nos, vendedor, efc.) a rescatar la cosa vendida a un tercero por el
mismo precio y condiciones estipuladas entre el vendedor originario
y el comprador, reembolsando éste el precio pactado y gastos de-~
vengados ",

i ) De la ENCICLOPEDIA UNIVERSAL IWSTRADA (12),
tomamos la siguiente definicién : " Es el que corresponde al vende
dor o a una tercera persona que no ha intervenido en el conirato, -

de quedarse con la cosa objeto de la venta, en iguales condiciones

(11) Op. cit,, pég. 448.
(12) Pég, 1423,




a las estipuladas, Este derecho que en unos casos se haya estable-
cido por la ley en beneficio de determinadas personas, puede pactar
se libremente en toda ocasidn, dando dualidad de origen a dos cla-

ses de retracto, el retracto convencional y los retractos legales ",
3 EVOLUCION HISTORICA

a ) EN LAS INSTITUCIONES HEBREAS
Algunos autores, GARCIA GOYENA (13), NARCISO -

~ RIAZA (14), CASTAN TOBENAS (15), ANTONIO BRUNETTI (16)

MERLIN (17 ), encuentran el origen de esta institucién en el capi-
tulo de la Biblia XXV del Levitico, Versiculos 24, 25, 26, 27, 29,
30, 32, 33; que textualmente dicen : ™ Quien vendiese una cosa -
dentro de los muros de una ciudad, tendrd durante el afio entero |i

bertad de redimirla " (Ver. 24 ); "y asi todo terreno de vuestra -

(13) Comentarios, Motivos y Concordancias del Codigo Civil Es~
pafiol , Madrid, s/f, t. 1lI.
(14) Los Retractos. Errores dominantes sobre la materia, Madrid,
19,
(15) Op. Cit., pdgs. 58y ss,
(16) Cit, en ESPASA-CAIPE , Enciclopedia... cit., pag. 1423,
(17) Repertoire Universale et Raisonne de Jurisprudence, Paris,
1828, t. XV, pdg. 243.
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| posesidn se venderd con la condicién de redimible " ( Ver. 25 ); -
" ST empobreciendo tu hermano vendiese su haciendilla, puede un
pariente suyo siquiere, redimir lo vendido por el otro " ( Ver. 26);
" Mas en caso de no tener pariente cercano, si él mismo puede ha~-
llar el precio con que redimirla (Ver. 27 ); "Se computaran los =
frutos caidos desde la venta y pagard el resto al comprador; y con

eso recobrard su posesion '

'. (Ver. 29 ); " Si no la redimiere, y =
hubiere pasado el afio la poseerd el comprador y sus herederos pér-
petuamente, y no podrd redimirse ni aun en el afio del Jubileo " =
(Ver, 30'); " las casas que los levitas tienen en las ciudades siem
pre se pueden redimir " ( Ver. 32 ); " Si no se redimieren, en el -
Jubileo volverdn a sus duefios, porque las casas que en las ciuda—
des tienen los levitas, se reputan como posesiones entre los hiic;s -
de Ismael " (Ver, 33 )( 18).

Por los anteriores versiculos, vemos que la institucién =
del retracto surge como un derecho concedido al vendedor y al pa

reinte de una familia préxima a él, para rescatar la cosa vendida,

después de transcurrido cierto tiempo; generdndose asi el retracto
gentilicio o de abolengo.

(18) Sagrada Biblia, Levitico : Capitulo XXV, Versiculos 24 a
33, Madrid, 1961,



) EN EL DERECHO ROMANO

~ " Con la misma base, esto es, considerdndole como medi~

da protectora de la familia o del patrimonio familiar, la legislacién

romana estatuyd la condicion resolutoria conocida como el pacto de
retroventa; " El vendedor se reserva el derecho de resolver la ven'-
ta restituyendo el precio al comprador en cierto plazo, o en cual ==
quier época " (19) . La estipulacién de esta condicién engendra=-
da, en favor del vendedor, un derecho de retraer nuevamente a su
dominio la propiedad vendida; de retraerla o de retrotraer las cosas
al estado que guardaban antes de haberse celebrado el contrato, Es
te derecho en favor del vendedor es el retracto.

Los romanos no conocieron plenamente la institucién ==
que nos ocupd. A través de las recopilaciones de Justiniano, te-
nemos vaga idea de que este pueblo de juristas sélo practicé en al
guna época el retracto convencional o retroventa, el de copropie~

tarios y el de créditos litigiosos.

(19) EUGENE PETIT, Tratado Elemental de Derecho Romano, -
trad, esp. a la 9a, ed., México, 1953, pag. 399.




. Se desprende de estos antecedentes que dicha institucidn
’:del retracto no era regulada debidamente, ni tenia vida legal, sino

que Unicamente revelan la idea de su existencia,

¢) EDAD MEDIA

A través de los movimientos de poblacién de los siglos =
IV, Vy VI, predomina una meta indubitable de la conquista de la
o tierra, y de igugl manera las transformaciones del derecho roméno

permitenalgo asi como la resurreccidén y desarrollo de muchas insti~
' tuciones primitivas absolutamente desaparecidas.

En efecto, Germanos, Alonos, lombardos, Vandalos, -
Burgundios, Hunos, Francos, Godos, Visigodos, Aiaaros, etc., tra
tan entonces de obtener posesiones en Europa, Carlo Magno, a =
quien la historia considera el guerrero més poderoso de la época de
que hablamos, no hizo sino vencer a las diversas tribus y establecer
un imperio limitado por las tradicionales marcas o fronteras,

Pero la historia también nos recuerda que la desmembra
cién del Imperio Carlolingio a la muerte del Emperador de la Coro
na de Hierro, iniciada con el tratado de Verdidm, suscrito por sus

nietes, abre, cronoldgica y socialmente, lo época feudal. Aun-—
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_que siguieron las invasiones y conquistas a partir del siglo X y has
~ ta después ael XVI, la conservacién d,e la tierra obtenida, su admi
nistracidn y reparto son los hechos sobre los que gira la civilizacién
medioeval, Ensu apogeo este sistema, al decir de Weckman ( 20)
... Estriba en dos principios :

.= la herencia de la propiedad y ciertas cargas y obli
gaciones, y 2, - La fusion de la soberania con la propiédod ",

Sobre esa base la jerarquizacion humana patrimonial lle~
vada casi a la confusién andrquica, y que descendia desde el empe
rador y el Papa hasta el Gltimo de los siervos, configura una civili=
zacion que encuentra un aliado poderoso en el retracto.

El sefior repartia feudos entre sus vasallos. Los pueblos
tenian feudos y terrenos delimitados. los vasallos subinfeudaban,
parcelaban o c‘edl'an parte de sus feudos. La gleba estaba amarra-
da a la tierra, y, como los drboles, no le era dable producir frutos

’
mas que en rela;ién a elia,

Entonces la complejidad de estas relaciones multiplica -

la imaginacién del poderoso para lograr una mayor hegemonia feu -

(20) La Sociedad Feudal, México, 1944, pdg. 22.




dal; el sefior podia exigir de sus vasallos auxilium, consilium, fi-

delitas y obsequium, o sea, fidelidad, servicio militar y judicial,

servicio de ayuda financiera (en los " tres casos " : cuando el se-
fior era hecho prisionero, armaba caballero a su primogénito o casa
ba a su hija mayor ), servicio de consejo y servicio familias’ (21).

Para evitar que su feudo por enajenacién o por subinfeu-
dacidn, decrezca, el sefior se vale del retracto. Para impedir la
pérdida de ducados y de mayorazgos el sefior expropia. También
se vale de este camino juridico para asegurar que en su sucesién no
intervengan extrafios para consolidar copropiedades y usufructos con
el dominio directo para obstaculizar el establecimiento de judios -
- gran ironia = en sus posesiones, efc.

El retracto se convierte en un caballo juridico que llega
a todas partes, vence en todos los torneos no tiene dicha institucién
encima mds que un rey débil, que no era en si sino otro sefior feu—
dal, y ademds una serie de eclesidsticos terratenientes en quienes -

podia mandar y los cuales también tenfan — en ocasiones — la fa

cultad de retraer; el sefior encontraba la via libre.  El rey era for

(21) Op. cit., pdg. 23.
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mulador de las costumbres y estatutos feudales, juzgador en el jui-

cio de los '

' pares ", intérprete de la ley a través de los juristas ba
jo su férula, cabeza, en fin, de todas las condiciones sociales que
no hicieron mas que facilitar la multiplicacién de los retractos, en
caminados a la satisfaccidn de muchos fines aprobiosos y de otros,

que justo es decirlo también, ahora podemos seguir considerando ~

como equitativas, y que en toda legislacién posterior, van acusan

do los datos caracteristicos de las diferentes cluses de retracto.

4 DISTINCION ENTRE EL DERECHO DEL

TANTO Y EL DERECHO DE RETRACTO

Antes de entrar en la clasificacion de los diferentes ti-

pos de retracto, es preciso decir que existe una relacidn de esta =

inst itucidn con otro derecho, el derecho de tanto, que en su desa-

rrollo y mecaﬁismo de operacidn es similar, lo que provoca confu=

siones entre ambos derechos y hasta se llega a entender que, se ==
trata de una sola y no de dos linstituciones.

Aunque bien, notoria la distincidn entre el derecho del

tanto y retracto, no ha sido bien captada en la doctrina, especial
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mente en la mexicana. El estudio de los licenciados ALBERTO vy
OSCAR VAZQUEZ DEL MERCADO ( 22) explica que: " la dife
rencia del derecho de retracto y del tanto es la siguiente : el dere
cho del tanto se ejercita antes que la cosa sea vendida, mientras -
que el derecho de retracto se hace valer cuando la cosa ya ha sido
vendida "

Por ofro lodo CLEMENTE DE DIEGO ( 23) los diferen=-
cia de la siguiente manera : " el retracto es complemento del tan-
teo, para los casos en que no se haya hecho uso de éste, consistien
do substancialmente en la facultad de subrogarse en el lugar del —~
compfador, rescindiendo la venta consumada a su favor mediante el
abono del precio y demds gastos legitimos, Asi como el tanteo se
dirige contra el que pretende vender y mientras tenemos hdbiles -~
medios de aplicacién antes de la venta, el retrado se dirige contra

el comprador después de efectuarse la venta "
J. W, HEDERMANN (24) nos dé una idea clara de lo

que es el derecho del tanto, al referirse a la materia arrendaticia

(22) El Retracto, en Revista "El Foro", México, 1954, pdgs. 77 «
y SS.

(23) Op. cit., pag. 445, :

(24) Derecho de Obligaciones, trad. esp., Madrid, 1958, vol

' 1T, pdg. 278.
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‘de la siguiente manera : " una persona ocupa mediante arrenda--
miento de uso, la quinta de otro, por el momento, el propietario -
no ha puesto en venta el inmueble. O a la inversa, puede ocurrir
que el arrendatario se decidiese al momento, a comprarlo si se le -
ofreciese. Pero veria con mucho desagrado que la fince pasase a
manos de un tercero, pues en este caso querria a todo trance asegu
N [] . [] » .

rarse una preferencia. Para estas situaciones estd previsto el dere
cho de tanteo. No concede éste a su titular ( a diferencia del de
retracto ), la posibilidad de adquirir en todo momento para si la —
cosa, sino que sélo en el supuesto de que la otra parte trate de ena
. P, o . .

jenar la cosa a un tercero, podrd intervenir el titular de este dere-
cho y declarar, si la cosa ha sido vendida, lo adquiero paradmi -~
( Derecho de Expectativa ) ". Es evidente que estas situaciones =
pueden dar lugar a sorpresas desagradables para los terceros deseo-

sos de comprar, que quizd hubieran hecho ya preparativos adecua~

4
dos o costosas evaluaciones y cuando se disponen a realizar la ad-

quisicidn se interpone ofra persona que afirma tener " un derecho

de tanteo ",
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o MANRESA Y NAVARRO (25) sefiala las diferencias ==
| ‘que separan al derecho de retracto con el de tanto, en la siguiente
forma : " nace el derecho de retracto después que la venta se ha -
hecho, puesto que precisamente tiende a subrogar al que lo ejerce
en el lugar del comprador; nace el derecho de tanto antes de que la
venta se efectie, ya que cuando esta se intenta o proyecta, es cuan
do hay que dar el aviso legal a partir de cuyo momento se cuenta el
plazo, pasado el cual se puede llevar a cabo la enagenacién. Tien
de el derecho de retracto a resolver, a dejor sin efecto una venta ~
perfecta y consumada; por el contrario, cuando el derecho del tan-
to se ejercita, no existe todovia el contrato de compraventa, y mal
puede resolverse lo que no ha llegado a tener existencia legal. Por
dltimo, dirigese la accidn del retrayente contra el comprador y la
del tanto éontra el presunto vendedor ",

Puede apreciarse que no es la temporalidad del ejerci~=
cio del derecho de retracto y derecho de tanto lo que los distingue

porque, en primer lugar, el retracto podia ejercitarse antiguamen=

(25) Comentarios al Cédigb Civil Espafiol, Madrid, 1931, t, X,
pag. 317,




te antes del contrato si es que el retrayente tenia conocimiento del
mismo, y porque, por otra parte, mientras que el llamado derecho
del tanto no dd sino una preferencia en igualdad de condiciones de~-
jando abierto el camino a la licitacién, el retracto es una forma de
subrogacidn en el contrato sin discusidn alguna de sus condiciones.
Tanteo es contratacion preferente y retracto es subrogacién contrac -
tual.

Hay ademds una tercera diferencia que es relativa : el
derecho del tanto puede darse para favorecer a un sujeto juridico, |
cuando se encuentra en igualdad de condiciones con terceros de-~
mandantes a lo vista de una contratacién de cualquiera especie, -
incluso generadora de derechos de crédito, mientras que el derecho
de retracto ( cuando menos en nuestra legislacion vigente y en la -
espaiiola de la que lo hemos recibido ) sélo tiene lugar en contratos
traslativos de dominio, concretamente venta y dacidn en pago.
Mientras que se otorgan derecho de tanto, por ejemplo, al arrenda
tario y al aparcero para celebrar contratos traslativos de uso o go-
ce, como son el de arrendamiento y la aparceria, nunca se dé el -

retracto para subrogarse sino en contratos traslatives de dominio :

H
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erern;as de coprdpietarios o coherederos, cesidn o venta del usufruc-
tuario, enajenaciones del enfiteuta, etc.

Un dia llegara en que el retracto se amplie a todos los -
confratos en que sea digno proteger a un sujeto, como lo han hecho
ya los derechos del tanto en nuestro Cédigo Civil de 1932, Mien
tras tanto la caracteristica sigue siendo definitiva, el hecho de que
los legislaciones modernas otorguen derecho al tanto y derecho de -
retracto con cardcter subsidiario tras la inobservancia del primero, -
no es mds que la reafirmacién del principio expuesto.

Como veremos en el desarrollo subsecuente de este traba
jo, la violacién al derecho del tanto puede suponer la apertura del
lapso para ejercitar el retracto, pero no siempre ni forzosamente,
nuestra legislacién considera también otras sanciones juridicas a --
dicho atropello, tales como la accién de nulidad del contrato o la
de dafios y perjuicios.

Quédese pues bien entendido que el derecho de tanto y
el derecho de retracto no son dos momentos de un mismo derecho, -
sino figuras distintas y muchas veces en contraposicion ya que es -

tendencia generalmente aceptada por los nuevos cédigos el consi=-
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derar solamente uno de los dos derechos.

A este respecto MANRESA Y NAVARRO (26) opina -
que debe elegirse el del derecho del tanto por ser preventivo y dar
oportunidad para mayores facilidades a la venta y proporcionar ma
yor seguridad juridica. Independientemente de estas consideracio
nes insistimos en que si bien el derecho del tanto y de retracto son
instituidos para la defensa de idénticos intereses, realizan ésta de
diversa.manera, dando oportunidad el primero a una prelacién en-
tre los demandantes y el segundo a una subrogacion en igualdad de
condiciones mediante el pago del precio y gastos.

- Ambas facultades coexisten en la mayoria de las leyes
civiles modernas : en unos casos se dd el simple derecho del tan=-
to, y accién de nulidad o de dafios y perjuicios en contra del ena- -
jenante que lo viol4; en otras ocasiones se dG un derecho de tanto
y un retracto para el caso de que el primero sea burlado; en ofras
se dan ambos derechos con cardcter optativo ya que se puede ejer=

cer una accidn de tanteo antes de que se realice la venta; y si fra-

(26) Cit. en Diccionario de Derecho Rrivado, Madrid, 1950, t,
I,




casa poder retraer el bien vendido a tercero después de efectuado

el contrato,  Es este un exiremo verdaderamente desaconsejable,

pero al que llega la legislacidn actual espafiola en el caso de cen

TSPTNSIS——

so a primeras cepas, También existen tanteo y retracto en el caso
de enfiteusis ( Articulo 1636 de! Cédigo Civil Espafiol ) pero el se-

gundo, como consecuencia de la violacidn del primero.
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1. CLASIFICACION GENERAL 7 |

Las Legislaciones Civiles de Francia y Espafia concuer-
dan con sus diferentes tratadistas : POTHIER, CASTAN TOBENAS, :
CLEMENTE DE DIEGO, MANRESA, SANCHEZ ROMAN, en el -- » *
sentido de que el derecho de retracto puede ser convencional o le~
gal, seglin la fuente de su origen, ya sea que se trate de una libre
manifestacién de voluntad en la compra~venta, o bien; que se es—
tablezca por ministerio de la ley. De esta clasificacién general -
del Derecho de Retracto se dan los diferentes tipos que a ‘conﬂnua—

cidén expondremos :
2 RETRACTO CONVENCIONAL

- Tendrd lugar el retracto convencional al decir de MAN~

RESA y NAVARRO (27) y CLEMENTE DE DIEGO(28), cuando ~

procede de la libre voluntad concordada'y va ‘agragado al contra_

to de compra-venta, por el que el vendedor se reserva el derecho

(27) Op. Cit., pég. 270
(28) Op. Cit., pbg. 180




de recuperar la cosa vendida, con obligacién de reembolsar al ==
comprador, la entrega del precio, gastos del contrato, gastos nece
sarios y Gtiles hechos en la cosa vendida y cumplimiento de lo que

se hubiere especialmente pactado.

En rigor, es un pacto resolutorio, por tener la condicién

de esta indole. En tal virtud, el vendedor no recompra ni el ven
dedor revende. El vendedor no enajena para transferir por siem=—
pre la propiedad, sino para tener el precio que necesitaba y pare-
ce como que conserva la propiedad bajo condicidn suspensiva; serd
dueio si devuelve el precio y accesorios. A su vez, el comprador
no acepta el dominio irrevocable sino resoluble o pendiente de con
dicidn resolutoria, -hasta que el vendedor, le pague el precio y‘ac-
cesorios. §uando la condicidn se cumple, es decir, cuando el -~
vendedor paga el precio y accesorios, entonces las cosas vuelven
al estado que tenian antes de celebrar el contrato, y‘ el comprador
se reputa com§ que nunca ha adquirido, y el vendedor se reputa -

como que nunca ha sido enajenante,

Este retracto convencional tuvo su origen en Roma en =~ -

el pacto de retroventa ( Pactu de Retrovendendo, Digesto, Libro




'XIX; Tit. V, Fracc. 12) y del que los romanistas daban un concep-
to mds amplio que el derecho moderno, diciendo que " es aquel por
el que el vendedor se reserva el derecho de adquirir nuevamente la
cosa vendida, bien al mismo precio, bien mediante el pago de otro
precio fijado o por fijar " ( 29).

Sin embargo, la institucidn aludida ha sido objeto de -~
graves censuras por parte de algunos tratadistas :

a ) Porque su uso y utilidad es mds propio de la infancia
del crédito y que esté en razén inversa al alcance y organizacién -
del crédito, especialmente el hipotecario.

b ) Por encubrir la mayor parte de las veces un préstamo
usurario sin las debidas garantias, ya que su funcién en la prdctica
es la de un mutuo con crecido interés oculto y garantia pignorati-
cia con pacto comisorio,

¢ ) Por oponerse al libre movimiento de la propiedad, ~
sobre todo al desarrollo de la agricola, ya que el comprador cuida

ra més de esquilmar la tierra vendida que de cultivarla con esmero.

(29) CASTAN TOBENAS, Op. cit., pdg. 59



d ) Por ser fuente de litigios indtiles y fdcil instrumento
de engafios y fraudes,

La validez del derecho de retm.cto convencional ha sido
defendida en nombre de la libertad de contratacién y por no tener
en si misma nada que sea contrario al orden publico ni a los intere
ses generales, siendo sus vicios hijos mds que de su naturofeza, de

los defectos de su reglamentacién.

De esta maneéra Manresa y Navarro (30) nos dd o!gt_J_
nas concordancias con algunos Cédigos extranjeros, a saber :

El Cédigo Civil argentino contiene un capitulo destina-
do a las cldusulas que pueden ser agregadas al contrato de compra-
venta, entre las cuales, a mds de la retroventa menciona :

a ) El llamado PACTO DE REVENTA, consistente en la
estipulacion de poder el comprador restituir al vendedor la cosa ad
quirida, recibiendo de él, el precio que hubiese pagado, con excg
so o disminuc fén.

b ) EL PACTO DE REFERENCIA, en virtud del cual ==

(30) Op. cit., pég. 287,
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puede el vendedor recuperar la cosa vendida, entregada al compra

o o4 .
dor, prefiriéndolo a cualquier otro por el tanto, en caso de querer -

el comprador venderla y,

¢ ) EL PACTO DE MEJOR COMPRADOR, que produce =
el efecto de quedar deshecha la venta, si se presentase otro compra
dor que ofreciese un precio mds ventajoso ( articulos 1366, 1367, -
1368, 1369, Cédigo Civil argentino ). |

Andlogos pactos establece el Codigo austriaco en su ar=
ticulo 1067; mientras que del Retracto Convencional especificéndg
lo con el nombre de Derecho de Recompra, se ocupan los articulos
1068 y siguientes.

El Cédigo Civil de Venezuela, en los articules 1576y
1578 se ocupa en el primero de declarar que si se impusiese al ven
dedor la obligacién de rescatar se considerard entonces el contrato
sélo como préstamo a interés con garantia del dominio de la cosa -
que se dice vendida,

El Cédigo Civil francés también regula esta institucion
en sus articulos 1659, 1660, 1661, 1662, El Cédigo Civil italia-

no en los articulos 1551, 1516, 1517, 1518, El Cédigo Civil chi.




o V:Ieno hace referencia a esto en los articulos 1881, 1885. En cam-~
bio el portugués prohibié para lo futuro el contrato de retroventa, '~
articulo 1567,

Nuestro Cédigo Civil vigente, sdlo admite y reglamenta
el derecho de preferencia en el articulo 2303 cuando dice : " Pue
de estipularse que el vendedor goce del derecho de preferencia por
el tanto, para el caso de que el comprador quisiere vender la cosa
que fue objeto del contrdt& de compra~venta ", pero en cambio, =
prohibe el pacto de retroventa en su articulo 2302 al ofirmar : ==
" Queda prohibida la venta con pacto de retroventa, asi como la
promesa de venta de un bien raiz que haya sido objeto de una com

pra-venta entre los mismos contratantes .

3 RETRACTO LEGAL

CASTAN TOBENAS (31) define este derecho de Retrac_
to diciendo que es : " El derecho que por ministerio de la ley tie~
nen ciertas personas y en determinadas situaciones para adquirir la

cosa que fue objeto de un contrato de compra-venta, subrogdndose

(37) Op. cit., pag. 64,
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: 'én el lugar del comprador,

Es el que procede de la declaracién de la ley, dice la
definicidn, no interviniendo aqui para nada la voluntad de las par
tes ( retracto convencional ) para crear este derecho. La ley fun_
dada en poderosas razones de interés pdblico, lo cual, como siem-
pre ocurre, no estd en oposicién, sino que se armoniza con el inte_
rés de los particulares, concede tal derecho en consideracién a la
situacidn especial en que las cosas pueden encontrarse respecto de
ciertas personas o, a las relaciones juridicas que con motivo u ocat
sidn de ellas se mantienen por las partes,

No habrd, pues, que acudir a las cohyenc iones particu -
lares para encontrar los Iimites y las condiciones del derecho. La
ley lo creay la ley lo regula, sin que la iniciativa individual pue-
da influir en sus modalidades ni en su ejercicio.

Los articulos 1507 y 1521 del Cédigo Civil espafiol a ==
nuestro entender son los qué de una manera clara y precisa, nos -
dan la distincién antes apuntada sobre este retracto legal diciendo:

" Articulo 1521.~- El retracto legal es el derecho de

subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato,




en lugar del que adquiere una cosa por compra o dacién en pago ".

Empleando una distinta forma de expresién a la dicha al
referirse al retracto convencional, cuando se dice :

" Articulo 1507.- Tendrd Iugr el retracto convencio~

nal cuando el vendedor se reserve el derecho de recuperar la cosa

vendida, con obligacidn de cumplir lo expresado en el articulo ==
1518 y lo demds que se hubiese pactado ",

El tipo de retracto que nos ocupa es el derecho de subro
garse en lugar del adquirente; es decir, tiende a conver_tir'ien ver-
dadero adquirente a aquel a quien el retracto corresponde. Salvo
en lo que se refiere a la diferencia de persona, no trata de introdu
cir alteracidn alguna en las condiciones estipuladas; la volunt;ld -
del que retrae carece de eficacia juridica para variar las condicio
nes de la adquisicién; estas condiciones estdn ya fijadas por el com
prador y el vendedor; al retrayente toca respetarlas y cumplirlas en
lo que le afecta; con vista a ellas determina si hace .uso del retrac
to; y si a ello se decide, ya sabe que el pa;to e;té hecho y que es
una ley a la cual tiene que someterse.

El origen del retracto legal es antiquisimo, encontrdn=

-
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:  do:s':e su antecedente segin POTHIER (32) en el Levitico, capitu-
lo XXV, Versiculo XXV que dice : " Cuando tu hermano empobre
ciese, y vendiese algo de su posesion, vendrd el rescatador, su cer
cano, y rescatard lo que su hermano hubiere vendido ". Pero pres
cindiendo de tan remotos precedentes mosaicos, nos bastaria para -
nuestro objeto con la indicacién de que este retracto es ciertamen -
te producto de la llamada época feudal, ya que el derecho Romano
no lo legislé. Fue por lo tanto en el Medioevo, cuando el con=-
cepto de familia imﬁlicaba un organismo mds amplio, que el que -
actualmente se ofrece a nuestra consideracion en las sociedades -
modernas, en el que la especializacién de las funciones y el desen
volvimiento de la idea de Estado han limitado; sin duda para los fi_
nes familiares, revestia una verdadero interés social el que la pro-
piedad no saliese de la familia porque ésta necesitaba una fortale -
za y cohesién que recibia en gran parte de la propiedad. A este
efecto las necesidades de los tiempos, siempre maestras y reproduc
toras de derechos, dieron nacimiento a varios medios o expedientes

legales, uno de los cuales fue el retracto gentilicio o de abolengo.

(32) Op. cit., pdg. 8



- 30 -

" Parece ser que, como dice MANRESA y NAVARRO -

b (33) este retracto va apareciendo en esos cuadernos de leyes que

“se llaman fueros municipales, hasta que de manos del Rey Alfonso

X " El Sabio ", recibe forma més concreta en la Ley 13, Titulo 10,
Libro 30., del Fuero Real, que dice asi :

" Todo home que heredad de patrimonio, o de abolengo,
quisiere vender, si home de aquel a abolengo la quisiere comprar,
tanto por tanto, hayala ante que otro alguno; e si dos, o mas la ==
quisieren que son en igual‘ grado de parentesco, hayala el mas pro=-
pinquo: mas si ante que la heredad fuere vendida no viniera el pa=
riente, é dicha que fuere vendida hasta nueve dias viniere, si die-
re el precio por que es vendida la heredad, hayala: é si el pariente
mas propinquo no lo quisiere demandar, otro pariente no lo pueda
demandar, é si el mas propinquo no fuere en el lugar puedala de-
mandar ofro de su linagé mas si la quisiere por otra heredad cam-
biar, no lo pueda ningin pariente contradecir; y aquel pariente -
que quiere la heredad que es a otra vendida, dele el precio que -
le costd, é jure que la quiere para si, & que no le face por otro -

engafio ",

(33) Op. cit., pdg. 269




Constituyen también un estimable precedente de esta =~
materia la Ley 4a., Titl, lo. del Libro 4o. del l‘-:uero Viejo, y elr |
Ordenamiento de las Cortes de Nieva; pero su reglamentacién prin
cipal estd en las Leyes de Toro, cuyos preceptos pasaron a la Novi-
sima Recopilacién (Tit, 13, Libro 10 ). lo substancial de estas le
yes consiste en que : a ) la ley 70 dice que ha lugar el retracto -
gentilicio cuando se vende en almoneda pdblica, aunque sea por -
mandato del juez; b) la ley 71 afirma que si se venden varias co_
sas de abolengo por un slo precio, hay que retraerlas todas o nin-
guna, y que si salen a la venta por precios individuales puede el ~
pariente retraer de la misma manera; ¢ ) la ley 73 asegura que si
el pariente mas proximo no quiere hacer uso del retracto, puede -
ejercitar este .derecho el que le siga en grado, y osi sucesivamen -
te, siendo el preferido el de grado mds préximo, aunque siempre -
dentro del cuarto, y en fin, la ley 74 aduce que el sefior del do-
minio directo, el superficiario y el conduefio sean preferidos en el
retracto al propinquo.

Todos estos preceptos, aparte de su curiosidad historica

y de su posible aunque rara aplicacién, carecen hoy de mayor in-
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téréis;. | la variacidn de las circunstancias sociales los ha hecho no
solamente inecesarios, sino perturbadores del natural movimiento y
trasmisidn de la propiedad; por eso como observan : POTHIER (34)
CLEMENTE DE DIEGO (35), MANRESA Y NAVARRO (36), con -
muy buen acuerdo han sido derogados en los cddigos modernos.

De todo lo expuesto podemos concluir que el retracto -

gentilicio de consanguinidad o de abolengo consistia, en "el dere

cho que la ley concede a los parientes del vendedor de la finca ==
cuando ésta ha sido vendida a un extrafo, para constituirse compra
dores en lugar de éste y obligarles en consecuencia a que la ponga

a su disposicion, a cendicidn de que se le reembolse y se le indem-
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nice del precio y de cualquier otro gasto que dicha adquisicién le

hubiese ocasionado.

(34) Op. cit., pag. 8.
(35) Op. gjt-. pdg. 185
(36) Op. cit., pdg. 269,




4 DIFERENTES TIPOS DE RETRACTOS LEGALES

a ) RETRACTO FEUDAL.- Segin DUMOULIN (37), con=
k~siste en '... el derecho que tiene el sefior cuando el feudo que ha
~ dado a su siervo ( feudo movedizo o mdvil } es vendido por éste, de
tomarlo para s7 y reunirlo al feudo dominante con la carga de dar -
al comprador el precio que le ha costado y los gastos hechos ",

El sujeto de este retracto era el sefor feudal, como retra~~
yente, y el comprador del feudo, como retraido, pero la costumbre
de Orledns, por ejemplo, sélo otorgaba este retracto a los sefiores
que tuvieren cuando menos el titulo de castellanos. Los eclesids-
ticos podian hacer uso de él, en cuanto fuesen sefiores feudales, y
esta facultad les fué conservada durante toda la é5oca medieval ~
francesa ya que hasta 1749 un edicto se los quitd, aunque hubo ==
célebres divergencias sobre si en la realidad la referida ley quiso
suprimirles su capacidad de goce o solamente su capacidad de ejer
cer a es.te respecto, ya que de ser vélida la “ultima aseveracién -
los eclesidsticos, si bien no podian retraer, si, en cambio, tenian

poder juridico para ceder su derecho. El retracto feudal podia -

(37 ) Cit. por POTHIER, Coutumes du Orleans, 2a. ed., Paris,
1861, pdgs. 90y ss, '
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~-ser también ejercitado por el rey en su calidad de sefior, pero éste
tenia el privilegio de no ser retraido, mismo del que disfrutaban los
parientes del sefior por cuya rama le venia a éste el feudo.

La costumbre de Orledns, que comenta Pothier, esta
blecia todo este complicado sistema de redencion, y por ser intere
sante transcribimos aqui una de sus disposiciones : " Articulo 49 -

( Costumbre de los Ducados Alquiler y Prebostado de Orlednsy Ju_
risdiccién D'lceux ). El sefior castellano cuando su feudo es ven-
dido lo puede recoger por potencia de feudo por el precio que se -
vendié dentro de los cuarenta dias después del homenaje, hecho —
por el comprador, quien estd obligado a exhibir al sefior, si' es re=
querido para ello, el contrato celebrado ".

Esta clase de retracto que como hemos visto era con~
siderada como una consecuencia juridica de la posesion a Titulo —
Feudal, desaparecié totalmente por inadmisible al evolucionar las

ideas francesas,

b ) RETRACTO POR DEUDAS.— Era éste un retrac -

to acordado por la costumbre de Normandia, a favor del propieta-

rio que habia poseido por un afio y un dia la heredad que después

1 & s




e le fuese quitada por deudas de sus aécendiehtes; para recuperarla
debia reembolsar el precio y los gastos, Fué abolido por la ley -
de 29 de Diciembre de 1790,

c ) RETRACTO DE CONSENTIMIENTO. - El sefior
tenia derecho a retraer las heredades de plebeyos que no constitu-
yesen feudos mdviles pero que se encontraren en sus posesiones y =~
fueren vendidas sin su consentimiento. Fué abrogado por la ley de
28 de Marzo de 1790,

d ) RETRACTO DE PLATERIA, - Este curioso retrac -
to permitia a las viudas y a algunas ofras personas a recuperar la -
plata o vajillas que se encontrasen en los inventarios de una suce~
sidn o de una comunidad disuelta. La Ley de 14 de Diciembre de
1683 instituyd este retracto sobre la base de que el retrayente tenia
que pagar el precio de inventario.

e ) RETRACTO SOBRE BIENES DE LA IGLESIA, ~
Otorgado como accion colectiva a las comunidades de los paises =
de Champaigne y Picardie para redimir sin formalidad alguna los -
bienes vendidos a la Iglesia desde veinte afios atras para pagar el

precio en diez afios. Este retracto nacié como producto de las -
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medidas contra la amortizacidn de bienes en manos del clero, dic~

tadas por el rey de Francia en Marzo de 1660 y renovado por leyes
de 1659, 1661y 1664, alguna de las cuales en virtud de que se ha
bian cometido muchos excesos para despojar o la Iglesia de sus bie
nes y comerciar con ellos, le dié a su vez a la institucién eclesiéi
tica la facultad de retraer los bienes retraidos, previa demostracion

de que el particular no habia retraido en plan de recuperacién sino

~en el de franco lucro aprovechdndose de la liberalidad que la le—

gislacion ofrecia al estipular como tiempo de pago el de diez afios.

f)' RETRACTO DE BURGUESIA O DE HABITACION,

" Era dado a los burgueses o habitantes de las ciudades para retroer

los bienes vendidos a los extranjeros. Tiene su fundamento segin

MERLIN (38) en la ley de los Emperadores Leon y Arthemius, in=-
serta en el Titulo 55, Libro 20, del Cédigo de Justiniano, dada ~-
como protecc fén a los habitantes de las metroconias o metrépolis, =
capitales de cantones, y que rezaba asi : " Que ningin extranjero

pueda poseer nada en estas ciudades y si algunos habitantes quie-

(38) Repertoire... cit., pdg. 243 y ss.



~ ren vender sus propiedades, que no puedan hacerlo por ninguna

| manera, ni contra, si no a favor de sus ciudadanos, St un ex ==
tranjero viola esta defensa, las acciones hechas en este sentido
quedardn sfn efecto y no podrd cobrar mds que lo realmente paga
do ".

Como vemos era esta una forma bastante singular de
impedir la inmigracin y probablemente fue estatuida a raiz de -
movimientos de poblacién amenazadores del régimen feudalista.
Costumbres como las de Artois, Hesdin, Flandes, etc, impulsaron
el retracto de burguesia o habitacion, llegando a darse una facul

tad redentora semejante sobre bienes muebles y viveres en Hesdin,

Bergerac y Bayona. Este retracto fué abolido por ley de 18 de ~ -

Junio de 1790,

g ) RETRACTO DE MEDIANERO O RETRACTO CON
YUGAL. - Esfa clase de retracto tuvo gran acogida en todas las
costumbres y adn en paises de derecho escrito, MERLIN (39) -

lo explica asi’ : " Existe el retracto conyugal ... cuando una

(39) Repertoire... cit., pdgs. 243 y ss.
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heredad es comprada durante la comunidad por dos esposos, los -
cuales, uno es pariente en |inea del vendedor y que ese bien, -~
después devla disolucidn del patrimonio es reportado entre el su-

pérstite y los herederos del muerto,  En este caso la mitad de di

cha heredad estd sujeta a retracto contra el supérstite ~ si no es

de la linea — y contra los herederos si éstos son extrafios al ven

dedor ". Es una variante del retracto de abolengo y-participa -

también del retracto de comunidad y del sucesorio. Formas como
ésta fueron creadas por el feudalismo para solucionar diversos ~--

problemas de la época.

h ) RETRACTO DUCAL. - Retracto que realizaba el
pariente mds cercano de la dinastia del duque, sobre el ducado -
mismo, indemnizando en el curso de seis meses a las hijas Unicas.
Tuvo una vigencia relativamente efimera,

i ) RETRACTO SOBRE LOS JUDIOS. - Los odios de
raza fueron también protegidos por el retracto. En regiones co-
mo Alsacia, se instituyd a favor de todos los nacionales la facul-
tad de retraer los bienes vendidos a los judios., Era, en cierto -

modo, un retracto de burguesia pero evidentemente no fué tanto

i mponse



kel deseo de proteger a los habitantes para ensanchar sus feudos, -
cuanto la infencidn de detener la marcha de los inmigrantes ju=--
dios lo que lo origind.

i) RETRACTO EN EL CENSO ENFITEUTICO.- BEs
el derecho que tienen tanto el dueiio directo de un inmueble co~
mo el titular del dominio Gtil de un inmueble, para adquirir; el -
primero en caso de enajenacién, el dominié Gtil de su propio in=-
mueble y el segundo, o sea, el enfitéuta adquirir el dominio di-
recto del inmueble enajenado, en ambos casos el que lo ejercita
se subroga frente al adquirente por el precio de la enajenacién.
Este derecho de retracto que todaviu existe en las legislaciones =
espafiola e italiona que textualmente dicen :

Cédigo Civil Espafiol " Articulo 1636.- Correspon
den reciprocamente al duefio directo y al dtil el derecho de tan-
teo y el de retracto, siempre que vendan o den un pago sus respec ~
tivos dominios sobre la finca enfitéutica.

Esta disposic idn no es aplicable a las enajenaciones
forzosas por causa de utilidad piblica ",

Cédigo Civil ltaliano " Articulo 966.~ Prelacién o



favor del concedente. En caso de venta del derecho del enfiteu =
ta, el concedente es preferido en igualdad de condiciones. El en_
fiteuta debe notificar al concedente la propuesta de enajenacién,
indicando su precio; el concedente debe ejercitar su derecho den

tro del término de treinta dias. En defecto de la notificacién, -

el concedente, dentro de un afio desde la noticia de la venta pue

de rescatar el derecho del adquirente y de todo posterior causaha_
biente,

Este derecho no fué consignado en las nuestras de -=
1870y de 1884 no obstante que regulaban el censo enfitéutico.

k) RETRACTO EN EL CENSO A PRIMERAS CEPAS.
Regulado por el Cédigo Civil Espafiol en la Seccién Il al referir-
se a la institucion de los foros y otros contratos anélogos al de -
enfitéusis, el Articulo 1656 en la fraccidn 6a., establece que "
en las enajenaciones a titulo oneroso, el cedente y el cesionario
tendrdn reciprocamente el derecho de retracto ". Dado que es-
ta figura es andloga a la derogada enfitéusis, nuestro Cédigo vi-

gente tampoco la regula.

1) RETRACTO DE CREDITO LITIGIOSO.- EI Cé-
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digo Civil espafiol dice :

" Articulo 1535.~ Vendiéndose un crédito litigioso,
el deudor tendrd derecho a extinguirlo, reembolsando al cesiona~=
rio el precio que pagd, las costas que se le hubiesen ocasionado
y los intereses del precio desde el dia en que éste fué satisfacho .

El Cédigo Civil francés expresa :

" Articulo 1699.~ Aquel contra el cual se haya ce~-
dido un derecho litigioso puede hacer que el cesionario le de re-
cibo rgembols&nddle el precio real de la cesidn con los gastos del
contrato, y con los intereses, a contar desde el dia en que el ce-
sionaric haya pagado el precio de la cesién hecha a él ",

Este retracto consignado en los anteriores articulos ~
tiene su antecedente al decir de PLANIOL (40) en las constity.
ciones PER DIVERSAS Y AB ANASTACIO, nimero veintidos y =
veintitrés, Tit, 35, Libro IV del Cddigo de Justiniano. Consiste
en el derecho de un deudor contra quien existe el derecho liti—-
gioso, de extinguirlo, reembolsando al cesionario el precio que
pagd, las costas que se le hubieren ocasionado y los intereses del

precio desde el dia en que éste fué satisfecho.
. (40) Op. cit., pla. 266

s et e il ettt i i < i et o
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El motivo de este retracto particular comentan algu-
nos autores, se debe a que los compradores de derechos litigiosos
ordinariamente son personas sospechosas. Especulan con los jui-
cios comprando a bajo precio derechos controvertidos, sobre todo
créditos dudosos, para perseguir implacablemente a los deudores
o demds personas sujetas a estos derechos o cargas, y para evitar,
hasta donde sea posible este género de comercio se ha organiza-
do este tipo de retracto. En la actualidad se discute el valor de
este motivo, que histéricamente ha sido el Gnico.

m) RETRACTO DE COPROPIETARIOS.~ El articulo

1522 del Cédigo Civil espafiol dice que : " El copropietario de

" una cosa comUn podrd usardelretracto en el caso de enajenarse -

a un extrafio la parte de todos los demds conduefios o de alguno -
de ellos ",
En fin, que la ley se propone al conceder este dere-

cho de retracto es el de desarrollar la propiedad y la industria, =

terminando con estados de comunidad cuya administracién puede -

significar un obstdculo a ese desarrollo.




" n) RETRACTO DE COLINDANTES.~ Dice el Ar-

 tieulo 1523 del Cédigo Civil espafiol que : " También tendrdn el

derecho de retracto los propietarios de las tierras colindantes ~=

cuando se trate de la venta de una finca ristica cuya cabida no

exceda de una hectdrea ¥,

Limitado dicho derecho a las fincas rdsticas, cuya -

- capacidad no exceda de una hectdrea, se tiende al desarrollo de

la propiedad territorial y de los intereses de la agricultura, En
efecto, una finca, cuya extensién no sea mayor de una hectérea,
no produce, por regla general, lo suficiente para mantener a una
familia pues su cultivo y cosecha requiere el uso y transportacion
de instrumentos de labranza y de los propios frutos que convierten
aquellas en incosteables.

Todas estas dificultades desaparecen, si al vender ~
se la finca, la compra un propietarios que tenga tierras colindan_
tes, puesto que se favorece de este modo el interés piblico, por-
que la produccién aumenta, se atiende al interés privado del re=-
trayente y no es de apreciar ningin ostencible perjuicio para el

vendedor ni para el comprador,
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Por otro lado no puede dercirse que con este ﬁpc; de
retracto, se procure o dé ocasién a la acumulacién de la propie~-.
dad en pocas manos creando latifundios, porque no es facil la =~
creacidn de ellos de hectdrea en hectdrea, pues ademds se otorga
solamente si hay varios colindantes, al duefio de tierra de menor
capacidad, El propdsito es, repito, desde un punto de vista so-
cial, acabar en el transcurso del tiempo con la condicién de di~
vision excesiva de la propiedad territorial, precisamente donde -
esta ofrece obstdculos insuperables al desarrollo de la riqueza -~
agricola.

o) RETRACTO DE COHEREDEROS.~ Para el caso
de venta de derechos hereditarios que fuvieran los herederos, se
concede el derecho de retracto a todos o cualquiera de aquellos .
que se subroguen en lugar del comprador, reembolsando el precio

de lo compra. HENRIy LEON MAZEAUD (41) observan a este

respecto que este retracto no rige sino en la indivisién sucesoria,

(41) Lecciones de Derecho Civil, trad, esp., Buenos Aires, -
1960, vol. 1V, IV parte, pag. 2.
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y que se encuentra limitado o las adquisiciones a titulo oneroso,
implantdndose para luchar contra esas adquisiciones, porque sue-
le hacersé por especuladores que no tomardn en cuenta para nada
los intereses de los conduefios.

p ) RETRACTOS ADMINISTRATIVOS.- En esta mis~
ma clasificacion o tipos de retractos legales, pudieran también ==
comprenderse los |lamados retractos administrativos, que regula la
legislacidn espafiola, en los que el retraido es el Estado y que por
eso, no caen gstrfctamnfe dentro del Derecho Civil, pero que -
coincidiendo con aquéllos por el titulo legal en que directamente
se funda y en su oposicidn al retracto convencional, se les consi-
dera como. legales.

lo. RETRACTO DE LAS FINCAS ADJUDICADAS A
LA HACIENDA, Se refiere a las fincas que pertenecieron a deu~
dores del erario pdblico, y que por consecuencia de la resistencia
de estos Gltimos al pago de las contribuciones, fueron adjudicadas
ala Haci~enda Pdblicas, para hacer efectivos los débitos no satis=
fechos, En efecto, la ley especial de 29 de Abril de 1920 orde~

na que todas las fincas adjudicadas al fisco, antes de su promulga
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cidn por el pago de contribuciones y débitos no satisfechos, po=~

drdn ser retraidas dentro del plazo improrrogable de seis meses, =

a contar desde la fecha de su promulgacién, comprendiéndose en

el precio del retracto la cantidad en que las fincas se adjudicaron,

al pago de la contribucién que les hubiere correspondido desde la
adjudicacién, limitada a los tres Gltimos afics, y los derechos abo
nables de la agencia ejecutiva, siempre que no hubiesen sido ven
didas con anterioridad.

20. RETRACTO DE LAS FINCAS EXPROPIADAS., | En
la misma legislacién espuﬁbla por ley de 10 de Enero de 1879 y -
modificaciones de la Ley del 24 de Julio de 1918, se dan regl;!s
relativas a este retracto diciendo : " En cag de no ejecutarse -
la obra que hubiere exigido la expropiacién, en el de que ain -
ejecutada resultare alguna parcela sobrante, asi como en el de -
quedar las finﬁas sin aplicacion, por haberse terminado el objeto
de la expropiacién forzosa, el primitivo duefo podré recobrar lo
expropiado, devolviendo la suma que hubiese recibido o que pro_

porcionalmente corresponda por la parcela, a menos que'la por--

cidn aludida sea de las que sin ser indispensables para la obra ~-




- fueron cedidas por conveniencia del propietario ".

q ) RETRACTO EN EL ARRENDAMIENTO, HENR!
y LEON MAZEAUD (42) al hablar de la socializacién del dere-
cho de propiedad rural en Francia, dicen que el legislador conce -
de al arrendatario por Ley del 27 de Marzo de 1956, qv..:e modifica
el articulo 795 del Cédigo Rural, un derecho de retracto o de ad-
quisicion preferente sobre los bienes arrendados, derecho que per
mite a su beneficiario subrogarse al adquirente por el precio sefia
lado por el tribunal paritario.  Asi, en interés de los arrendata-
rios rdsticos, el legislador priva al propietario del derecho de -~
vender al adquirente de su preferencia, dejando la propiedad de
ser un derecho excluyente y absoluto,

Del examen de los diferentes tipos analizades, pode=
mos cancluir que el derecho de retracto es una institucion, en el
sentido de constituir un ordenamiento de cardcter general con --
normas precisas aplicables a cualquier institucion, Es decir, =
existe un cuerpo de leyes conocido como ur'1 derecho consolidado

y que se refieren al retracto, no como un derecho exclusivo, si=

(42) Op. cit., !l parte, pdg. 57.




‘no como una institucion ramificada en diversas especies,
Los principios o normas propias de este derecho de -- :

retracto se pueden sintetizar en los siguientes puntos : )

lo. Este derecho se ejercita después de la celebra-
cién del contrato, |
20. Intervienen dos personas en este derecho de re-
tracto : el retrayente que lo ejercita y el re—
traido que lo sufre.

" Jo. Es propio de un contrato de compra-venta con-

sumada,
40, Hay subrogacion total de derechos por parte del
retrayente sobre el retraido, |
50. Ademds del precio, deberdn pagarse los gastos
y cumplirse con lo que se hubiese especialmen=-
te pactado,
6o. En caso de concurrir dos o mds personas en su =
ejercicio, lo pueden ejercitar conjuntamente,

70. Este derecho tiene aspectos tanto de-orden pi-

blico como de derecho privado.
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En este capitulo haremos mencidn a las consecuencias
o efectos que se producen, por la violacion del derecho del tanto;
pues como veremos en la parte final de este trabajo el derecho de
retracto actualmente, en nuestra legislacidn, se origina por la ~=
violacién que sufre el inquilino de un departamento en propiedad
horizontal, del derecho del tanto que le debe respetar el propie~
tario de dicha propiedad.

Pasemos a analizar cada uno de los casos o situacio=

nes previstas en nuestra legislacidn vigente, respecto de la san--
cidn establecida por la ley a la violacién dil derecho del tanto,

haciendo referencia o la solucién dada por los Cadigos derogaaos

de 1870y de 1884,

1 DERECHO DEL TANTO EN EL REGIMEN

DE COPROPIEDAD § |

Sabemos por disposicién de la ley, que hay copropie
dad cuando una cosa o un derecho pertenece pro~-indiviso a varias

personas.

En relacién con esta disposicidn, el articulo 950 del



o Cédigo Civil vigente (43) establece que los conduefios gozan del
derecho del tanto y el articulo 973 dice :

Articulo 973,~ " Los propietarios de cosa indivisa =
no pueden enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva, si el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto, A este efecto,
el copropietario notificard a los demds, por medio de notario o =
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro
de los ocho dias siguientes haga uso del derecho del tanto. Trans
curridos los ocho dias por el sélo lapso del término se pierde el -
derecho. Mientras no se haya hecho la notificacién, la venta ~
no producird efecto legal algunao,

En consecuencia la sancién prevista por la ley para

este caso, es la de nulidad relativa de la venta consumada; por-

que si en la especie se viols el derecho del copropietario prete-

(43) " Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte ali-
cuota que le corresponda y la de sus frutos y utilidades, pu
dlendo, en consecuencia, endjenarla, cederla o h|po|'ecar
la, y adn substituir otro en su aprovechamiento, salvosi -
se tratare de derecho personal. Pero el efecto de la enaje
nacién o de la hlpofeca con relacidn a los condueiios, esta
ré limitado a la porcién que se le adjudique en la divisién
al cesar la comunidad, los conduefios gozan del derecho -

del tanto.




b rido, el objeto de la nulidad establecida por la ley, no es simple

mente de que las cosas regresen a su estado primitivo, sino de que
aquél adquiera y se le respete su derecho del tanto, como lo dice
la primera parte del articulo 973; a‘demés, que se le dé oportuni~
dad para que adquiera en las mismas condiciones en que un terce
ro pretenda adquirir, Declarando dicha nulidad el juez para que
se venda a aquel cuyo derecho se viold ( copropietario preterido)
condenando al vendedor a hacerlo y si no lo hace lo hard éste en
su rebeldla, esto es, lo hace no pordue quiera vender, sino por ~
que ha cometido un hecho ilicito y al hacer vélido el derecho del
tanto, tendrd que vender quiera o0 no, Quedando la venta véli-
da si el comunero preterido ratificare aquella venta ya que fuera.
de él no habria ningdn interés en cuanto a ofro tercero para im=
pugnarla, pudiendo por lo tanto confirmarse o prescribir la venta
a favor del adquirente extrafio,

En el Cddigo Civil de 1870 en su articulo 2974 (44)’

(44) " En caso de contravencién a lo dispuesto en el articulo an
terior (2973 " los copropietarios de cosa indivisible no pue
den vender a extrafios su parte respectiva, si el participe -
quiere hacer uso del tanto") podrd el copropietario preteri
do pednr la rescisién del contrato; pero solamente dentro =
de seis meses contados desde la celebracién de la venta"




gy

expresamente se disponia que la coniraversién al derecho del tan-

to concedia al copropietario preterido, la facultad de pedir la res

cisidn del contrato dentro de un plazo de seis meses contados des
de la celebracién de la venta.

El Cédigo Civil de 1884 contiene precepto similar al
del Cédigo de 1870, segin puede verse en sy articulo 2843 (45),
pero concluye que mientras no se haya hecho la notificacién al -

corpopietario preterido la venta no producird efecto legal algu=-

no; sancion identica al vigente Cédigo Civil.
2 DERECHO DEL TANTO EN EL REGIMEN DEL USUFRUCTO

Segln el articulo 980 del Cédigo Civil de 1928, usu.

fructo consiste en el derecho real y temporal de disfrutar de los -

(45) " los propietarios de cosa indivisa no pueden vender a ex-
trafios su parte respectiva si el participe quiere hacer uso
del derecho del tanto, A este efecto, el copropietario que
enajene notificard a los demds por medio del notario o ju-
dicialmente, la venta que tuviere convenida, para que -~
dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho ~
del tanto, Transcurridos los ocho dias, por el sélo lapso -
del término, se pierde ese derecho. Mientras no se haya -
hecho la notificacidn la venta no producird efecto legal -
algune, "



bienes ajenos. El articulo 1005 del propio ordenamiento esta ==
blece " El usufructuario goza del derecho del tanto, Es aplica~

ble lo dispuesto por el articulo 973 en lo que se refiere a la for~

ma para dar el aviso de enajenacidn y al tiempo para hacer uso =

del derecho del tanto ", Este precepto no especifica para que - g

fin se otorga el derecho de_l tanto al usufructuario, pero desde el
momento que remite al articulo 973 relativo a los requisitos para
el caso de la venta de un bien sujeto a copropiedad, es de enten
;{erse que reconoce tal derecho al usufructuario para el caso de

que el propietario del inmueble usufructuado pretenda venderlo,

siendo de una nulidad relativa la venta que se realice con viola~

cién a ese derecho, ya que expresamente se dice que la venta no
producird efecto legal alguno,

Por su parte el Cédigo Civil de 1870', en su articulo
992, textualmente decia : " El usufrugtuario goza del derecho
del tanto ", sin aclarar en todo el articulado relative al usufruc-
to, con que fin se otorgaba tal derecho, pero toda vez que este
precepto se encuentra en los derechos del usufructuario y en rela

cidn légica con el 991 anterior que estatuia que " El propietario



"dé bienes en que ofro tenga el usufructo, puede enajenarlos con
la condicién de que se conserve el usufructo y no de otro modo ",
podemos concluir que tal derecho del tanto debié haberse estable
cido para el supuesto caso de que el propietario de un inmueble
sujeto a usufructo pretendiera venderlo, ddndole la ley la prefe-
rencia por el tanto al usufructario para que se consolidara en su
persona la propiedad y el usufructo, y se extinguiese éste Gltimo,
ya que como sabemos la naturaleza de este derecho es esencial—
mente temporal, Ademds serd nula la venta que se llegard a -
celebrar con violacion del derecho del tanto, al tenor del articy
lo 70. (46) del Cédigo Civil que comentamos.

El Cédigo Civil de 1884 ( 47 ), contenia preceptos -
legales idénticos a los del Cédigo Civil de 1870 relatives al de-

recho del tanto en materia de usufructo y por referencia ( en este

(46) " Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibi-
tivas, serd nulos si las mismas leyes no disponen ofra cosa”.
(47) “Articulo 891, - El propietario de bienes en que otro ten-
ga el usufructo, puede enajenarlos con la condicién de que
se conserve el usufructo y no de otro modo,
" Articulo 892. - usufructuario goza del derecho del tanto .




Cédigo ) podria haberse aplicado al tiempo y forma de la notifi-
cacidn los términos establecidos para el derecho del tanto en =
la copropiedad, y también su violacién estaba sujeta a la misma=~

sancidn, es decir, a la nulidad de la venta efectuada.

3 DERECHO DEL TANTO EN MATERIA

'DE SUCESIONES

Conforme a lo dispuesto por el articulo 1281 del C6-
digo Civil vigente, herencia es la sucesién én todos los bienes =~
del difunto y en todos los derechos de obligaciones que no se ex-
tinguen por la muerte,  El derecho del tanto en materia de suc;o__
siones lo encontramos establecido en lo dispuesto por el articulo
1292 del propio Cédigo que a la letra dice : " El herederq de ==
parte de los bienes que quiera vender a un extrafio su. derecho he
reditorio, deb;a notificar a sus coheredercs por medio de nofario,
judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o condicio-
nes en que se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, den i
tro del término de ocho dias, hagan uso del derecho del tanto; -

si los herederos hacen uso de ese derecho, el vendedor estd obli-
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gado a consumar la venta a su favor, conforme a las bases con--

certadas. Por el solo lapso de los ocho dias se pierde el derecho
del tanto. Si la venta se hace omitiéndose la notificacidn pres-

crita en este articulo, serd nula ",

El mismo cuerpo de leyes previene que cuando el --
bien o los bienes que constituyen el acervo hereditario de una su
cesidn pertenece a varios herederos, y no admiten cémoda divi—
sidn pues tales bienes se encuentran en un estado de copropiedad,
el procedimiento establecido para que un coheredero pueda ven-
der a un extrafio su derecho hereditario es similar al establecido
en materia de copropiedad. Ahora bien, nuestro interés dnica-=
mente, se limita a dejar asentado que la violacién al derecho del
tanto por los coherederos por disposicion expresa de la ley origina

una nulidad relativa de la venta consumada, o sea, idéntica san-

cidén a la violacidn del derecho del tanto en materia de copropie-

dad, cesando este derecho si la enajenacidn se hace a otro cohe-




redero (48).

| El Cédigo Civil de 1870 al referirse a la particion =
en materia de sucesiones establecid el derecho del tanto en favor
de los coherederos, en sus articulos 4105, 4106, 4107 y 4108 --
(49), si bien no con la claridad y precisién como lo hace el vi-
gente Cddigo, pues no deja sefialada la sancién a la enajenacion
hecha con violacién al derecho del tanto, pues no decia si la ==
venta consumada estaba afectada de nulidad o simplemente origi
naba una reclamacién de dafios y perjuicios para el titular de ese
~ derecho; sin embargo, en estricta aplicacién del articulo 70. de
ese Cédigo era de estimarse nula la venta por ser contraria a la
ley prohibitiva, Este ordenamiento civil, tenio como dnica mo-
dalidad en la materia estudiada, el haber establecido que el de~-

recho del tanto cesaba cuando la venta se hacia a un coheredero

(48) " Articulo 1294, ~ El derecho concedido en el articulo ==
1292 cesa si la enajenacidn se hace a un coheredero".

(49) " Articulo 4105, ~ El heredero o legatario no puede enaje
nar su parte en la herencia, si no después de la muerte de
aquel a quien se hereda", " Articulo 4106, Si hubiere otros
herederos, el que la quiera enajenar, deberd instituirles de
la enajenacién y de sus condiciones.” Articulo 4107, - Los
coherederos serdn preferidos por el tanto, si usan de ese de
recho dentro de los tres dias siguientes al aviso y cumplen
las demds condiciones impuestas al cesionario extrafio "Ar—
ticulo 4108, - El derecho concedido en el articulo anterior,
cesa si la enajenacidn se hace a un coheredero, o cuando
se hace a un extrafio por donacién,




' q-a‘fun" extrafio por donacién,

De una manera idéntica en el ordenamiento civil de
1884, fue tratado este derecho del tanto entre coherederos, no -
aportdndose ninguna novedad al respecto, segin se ve de sus ar-
ticulos 3802, 3803, 3804 y 3805 y sobre todo reafirmamos que la

violacidn del derecho del tanto acarreaba la nulidad de la venta

efectuada.

4 DERECHO DEL TANTO EN LAS SOCIEDADES

CIVILES Y MERCANTILES

La sociedad civil conforme a este Cédigo Civil ac -~
tual, tiene como elemento caracteristico el de perseguir una fina
lidad preponderantemente econdmica, sin llegar a la especulacién
comercial caracteristica de la sociedad mercantil.

Sin profundizar en el estudio de esta clase de socie~-
dades, tanto en su funcionamiento como en su organizacion, de-
bemos dejar asentado que la sociedad civil con la combinacién -
de los recursos o esfuerzos de sus socios a un fin comin, crean -

una unidad econdémica que constituye el patrimonio de la sociedad




__y que tiene su origen en las particulares aportaciones de cada so-

cio; y que si el fondo social pertenece en comdn a todos los socios
debemos considerar que se trata de un conjunto de bienes que crean
una verdadera copropiedad en que la aportacién de cada socio re = |
presenta una parte alicuota e indeterminada,
Es por esto, que nuestra vigente ley ha establecido el
derecho del tanto entre consocios para el caso de que uno de ellos

pretenda enajenar sus derechos sociales de aportacién, lo cual se

consagra expresamente en el articulo 2706 de este Cédigo, que -
textualmente dice : " los socios gozardn del derecho del tanto.
Si varios soc ios quieren hacer uso del tanto, les competerd éste -

en la proporcién que representen, El término para hacer uso del

derecho del tanto serd de ocho dias, contados desde que reciban

aviso del que pretende enajenar ", precepto legal que si bien no

precisa la forma del "aviso " del que pretende enajenar, debe-

mos entender que se trata de una verdadera notificacién indubita

ble, como se exige para las instituciones arriba indicadas ( copro

' piedad, usufructo, sucesiones ) y el transcurso de los ocho dias -

sin ejercitarse este derecho trae la pérdida del mismo.
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Es igualmente omiso el articulo que se analiza, en -
el sentido de que no establece la sancién que sufre el enajenante
que viole el derecho del tanto, reconocido a los coasociadas; pues

no sabemos si se trataria de la nulidad de la venta o de una ac~

cién de dafios y perjuicios. Mas, estimamos, que aplicando ana

I6gicamente las disposiciones legales relativas @ copropietarios de
cosa indivisa, podr.i'a afirmarse que la venta estd ofectada de nu-
lidad relativa, mdxime si tomamos en cuenta que el adquirente de
los derechos del asociado puede ser un tercer extraiio a la socie~
dad, cuya obligada admisién podria ser totalmente contraria a los
fines de la sociedad. En nuestra conclusidn discrepamos de MA~
RIO MOYA PALENCIA (50) en su ensayo-tésis sobre esta mate~
ria, ya que para él, la violacién del derecho del tanto en las so=~
ciedades civiles, trae como consecuencia juridica una reclamaeion
de dafios y perjuicios de los demds asociados.

La reglamentacidn del contrato de sociedad durante -

la vigencia del Cédigo de 1870, se referia tanto a las sociedades

(50) Tesis Profesional cit., pdgs. 58 y ss.




universales como a las particulares, divisién que no existe en el
actual Cédigo Civil. Dicho Cédigo tenia una reglamentacién -
especial en materia de contrato de sociedad pues admitia que; -
aquellas se crearan con cuotas o aportaciones de los socios, 0 ==
bien, se emitieren acciones, Bastaba para que la sociedad se -
considerard civil que su finalidad no fuera realizar actos de cé;moi

cio, pues en tal caso la sociedad era comercial y se regia por el -

L]

Cédigo de Comercio de esa época; admitiendo que alin las socie~

dades civiles previa estipulacidn de los socios se regulardn por el

CODIGO DE COMERCIO. Las sociedades universales compren-

dian la totalidad de los bienes presentes o de todas las ganancias

y la sociedad particular se limitaba a ciertos y determinados bie=

nes, a sus frutos y rendimientos, o a cierta y determinadqigc!y}fria.
El derecho del tanto se establecia por los articulos —

2430y 2431 (51) del ordenamiento citado, en la sociedad por -

{(5T) ™ Articulo 2430, - En la Sociedad por Acciones cada socio
puede enajenar el todo o parte de la que representa, pero -
los ofros socios juntos y cada uno de por s tienen el derecho
del tanto." " Articulo 2431, En el caso del articulo que -
precede, si varios socios quieren hacer uso del tanto, les =
competerd éste en la proporc ion que representen, y el ﬁ‘irmn
no para proponerlo serd de qumce dlas contados desde el —
aviso que les pase el que enajene”.




icciones para el caso de que un socio pretendiera enajenar el ~
todo o parte de sus derechos, gozando los demds socios conjunta
o separadamente de tal derecho, fijdndose un término de quince
dias para su ejercicio, contados desde el aviso que debia hacer
el enajenante.

No se explicaba la sancién correspondiente a la vio=
lacién del derecho del tanto que gozaban los socios, pero toda -
vez que los bienes de la sociedad eran bienes comunes de los aso
ciados debia regir el principio del derecho del tanto en materia -
de copropiedad regulada para ese Cédigo y por consecuenc ia de~

bid originarse en dicho caso, la de la rescisién de la enajenacion

efectuada

El Cédigo Civil de 1884, presentaba una reglamenta~

cién idéntica a la del Cédigo de 1870 en materia del derecho == -

del tanto dentro de las sociedades civiles como puede verse en -

sus articulos 2298 y 2299 (52), siendo omiso asimismo en lo -~

(52) " Articulo 2298.~ En la Sociedad por Acciones cada socio
puede enajenar el todo o parte de la que representa; pero
los otros socios juntos y cada uno de por si tienen el dere-
cho del tanto ¥, " Articulo 2299, En el caso del articu~-
lo que precede, si varios socios quieren hacer uso del tan-
to, les competera éste en la proporcién que representen,-
y el término para proponerlo serd de quince dias, contados
desde el aviso que les pase el que enajene ",



, san(:ié;'\ a su violacién pero si razonamos del mismo modo que hi-
cimos para el Cédigo acabado de citar, aplicariomes la sancién~-
prevista en materia de copropiedad con la variante de r:|ue en es-
te Cédigo la violacién del derecho del tanto producia la nulidad
de la venta efectuada y no su rescision, ;

Por lo que se refiere a las sociedades mercantiles, en
contramos reglamentado el derecho del tanto de modo expreso en
las sociedades en Nombre Colectivo, en la Comandita Simple, y
en la de Responsabilidad Limitada, pudiendo existir en la Socie-
dad Anénima y en la Comandita por Acciones si se estatuye en el
pacto social,

El articulo 33 de la Ley de Sociedades Mercantiles -
establece que " En caso de que se autorice la cesién de que trata
el articulo 31 ( cesién de derechos de socios ), en favor de perso
na extrafia a la sociedad ( en Nombre Colectivo ) los socios ten-
drén el derecho del tanto y gozardn de un plazo de quince dias
para ejercitarlo contado desde la fecha de la junta en que se hu-

biese otorgado la autorizacién., Si fuesen varios los socios que

quieran usar de este derecho, les competerd a todos ellos en pro




porcidn a sus aportaciones "
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El precepto legal antes invocado también rige para -
la Sociedad en Comandita Simple segin se ordena en el articulo
57 de la propia ley que dice que es aplicable a esta sociedad, -
entre otros articulos, el 33 antes transcrito.

AEn la Sociedad de Responsabilidad Limitada el arti-
culo 66 de la propia ley establece que los socios tendrén el dere
cho del tanto en caso de que algin socio pretenda ceder sus dere

chos sociales (53).

La ley de referencia en ningln precepto establece -~

Toe

en forma terminante la sancién legal que sufrirfa el acto juridico
por el cual el socio hace cesion de sus derechos, con violacion -
del derecho del tanto que gozan los dem&s socios; pero desde el

momento en que en diversos articulos de la ley, encontramos que

mientras los demds socios o en su caso la mayorfa, no den su ex-

(53) " Cuando la cesién de que trata el articulo anterior se au~
torice en favor de una persona extrafia a la sociedad, los -
socios tendrdn el derecho del tanto y gozarén de un plazo
de quince dias para ejercitarlo, contado desde la fecha de
la junta en que se hubiere otorgado la autorizacién.,  Si
fueren varios los socios que quieran usar de este derecho -
les competerd a todos ellos en proporcidn a su aportacion®,

-
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presa autorizacién para la enajenacion de los derechos del socio
infractor, no estdn obligados a reconocer el cesionario de tales-
derechos ya que se trataria propiamente de la admisién de un --
nuevo socio, y se estaria violando el pacto social que rige la S0
ciedad; es por ello que debemos conc luir que la violacidn del de
recho del tanto en las sociedades antes estudiadas originard la =

nylidad de la cesién de los derechos respectivos.

5 DERECHO DEL TANTO EN LA ENAJENA-
CION DE VIA PUBLICA

El articulo 771 del Cédigo Civil de 1928 aparece re
dactado en los siguientes términos : " Cuando conforme a la ley
pueda enajenarse y se enajene una via piblica, los propietarios

|
de los predios colindantes gozardn del derecho del tanto en la -
parte que les Eorresponda, a cdyo efecto se les dard aviso de la
enajenacién, El derecho que este articulo concede deberd ejer
citarse precisamente dentro de los ocho dias siguientes al aviso.

Cuando éste no se haya dado, los colindantes podran pedir la -

rescision del contrato dentro de los seis meses contados desde su
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.. celebracién ",

En este precepto legal encontramos con claridad y -
precision la sancidn impuesta a la autoridad administrativa, que
enajene via piblica violando el derecho del tanto al propietario

de predio colindante; pidiendo éste la rescision del contrato de

venta y proceda la autoridad administrativa a venderle si tiene
interés en adquirir, exhibiendo el precio de compra para garan~
tizar su deseo de comprar,

En el Cédigo Civil de 1884 encontramos un precepto
idéntico al anteriormente transcrito segin aparece en su articulo.
707, con idéntica sancidn y que parece ser el Gnico antecedente
del Cédigo vigente, ya que en el Cédigo de 1870 no lo encontra

mos de igual manera,
6 DERECHO DEL TANTO EN LA APARCERIA RURAL

Para los fines de nuestro estudio también podemos =-
decir, que el derecho del tanto lo encontramos regulado en el —
Cédigo Civil de 1928, tanto en la aparceria rural, como en la -

aparceria de ganado, segin puede verse de los articulos 2750 y
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2763 del Cédigo Civil vigente que textualmente dice :

ARTICULO 2750,~ " Al concluir el contrato de apar
ceria ( agricola ), el apaercero que hubiere cumplido fielmente
sus compromisos goza del derecho del tanto, si la tierra que esty
vo cultivando va a ser dada en nueva aparceria .

ARTICULO 2763.~ " En el caso de la venta de ani.
males, antes de que termine el contrato de aparceria, disfruta—
rdn los contratantes del derecho del tanto "

En el primer caso, o sea, en la aparceria rural, si -
bien no se determina ni la-forma de la notificacidn, ni el plozq
pora el ejercicio del derecho, como tampoco la sancién al nuevo
contrato de aparceria por violacion ol.derecho del tanto, dada -
la naturaleza peculiar de este contrato, creemos que el aparcero

que sufrié la violacién sélo podria ejercitar una accién de dafios

y perjuicios en contra del duefio del predio ristico, por contra=~
[ X L] [ ¥4 [ J [ ]

vencidn de la obligacion que tenia de preferir al anterior aparce

ro. En efecto, de estimarse nulo el nuevo contrato de aparceria,

las cosas volverian al estado que guardaban antes de la violacién

del derecho, lo cual en la realidad pudiera ser imposible por en-




confrafse iniciado o avanzado el cultivo de la tierra, lo cual re-
dundaria en un notorio perjuicio al nuevo aparcero,

En el segundo caso, o sea, en la aparceria de gana~-
dos, el derecho del tanto encuentra su justificacién a favor del -
aparcero o mediero, dado que estando obligado a guardar y tratar
a los animales con el cuidado que ordinariamente emplee en sus
cosas, seria injusto privarlo de los animales sin darle la oportuni_
dad de adquirirlos en propiedad, en el caso de-vehta de ellos.

La ley no sefiala cual seria la sancién de la venta -
efectuada con violacidn a este Derecho del Tanto ; pero toda vez
que el articulo 2758 (54 ) del Cédigo Civil vigente expresamente
dispone que el propietario no puede disponer de ninguna cabeza
de ganado, ni de las crias, sin el consentimiento del aparcero, -

pensamos que la venta seria de una nulidad relativa, por falta -

de este consentimiento mas que por la violacién del derecho del

tanto.

(54) "El aparcero de ganados no podrd disponer de ninguna ca-
beza, ni de las crias, sin consentimiento del propleturlo,
ni éste sin el de aquél ".




| -. b9 =

Por su parte los Cédigos Civiles de 1870 y 1884 fue-
ron omisos al tratar el derecho del tanto a faver del aparcero ru=-
ral, ya que el conceder este derecho fué una novedad del Cédi=
go vigente, no asi al referirse al derecho del tanto a favor del =
aparcero de ganados como se puede ver en los articulos 2473 del
Cédigo Civil de 1870 y 2341 del Cédigo Civil de 1884,

ARTICULO 2473.- " En caso de venta de los anima
les, antes de que termine la sociedad, disfrutardn los socios el -
derecho del tanto ",

ARTICULO 2341, - " En caso de venta de los anima=
les, antes de que termine la Sociedad, disfrutardn los sociog del -
derecho del tanto ",

Como quedd asentado, al tratar la aparceria de gana
dos en el Cédigo vigente al referirnos a la sancidn por la viola==
cién al derecHo del tanto, la venta que efectuara el propietario
de los animales seria nula, por la falta de consentimiento del —
aparcero, mas que por la violacién de tal derecho segin se des-

prende de los articulos 2465, del Cédigo Civil de 1870 y 2333 -




 del Cédigo Civil de 1884 (55).

7 DERECHO DEL TANTO EN EL REGIMEN

DE LA COMPRAVENTA

En principio, podemos afirmar que en el contrato de
compraventa regulado en el Capitulo Primero del Titulo Segundo
del Cédigo Civil vigente, no existe el derecho del tanto como -
previsién legal para todo acto de compraventa, sea de bienes =~
muebles o inmuebles, pues regularmente los compraventas se ce~
lebran sin imponerse al adquirente o al vendedor mayores obliga
ciones de Ius“ Engp!g; en esta clase de operaciones, y sélo por -
excepcion es que los contratantes estipulan un derecho del tanto

en favor del vendedor para el coso de que el comprader quisiere

vender la cosa que fué objeto del contrato de compra-venta (56)

(55) " Articulo 2465.- E! mediero de ganados no podrd dispo~
ner de ninguna cabeza ni de los crios sin el consentimien=
to del propietario, ni éste sin el de aquél”, "Articulo ==
2333.~ El mediero de ganados no podrd disponer de ningu
na cabeza ni de las crias sin consentimiento del propieta~
rio, ni éste sin el de aquél,

(56) " Articulo 2303, ~ Puede estipularse que el vendedor goce
del derecho de preferencia por el tanto, para el caso de -
que el comprador quisiera vender la cosa que fue objeto -

del contrato de compraventa ",
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| 'i"Enkefecto, de las miltiples escrituras de compra-venta piblicas
o privadas que han ido de mi conocimiento, no he encontrado

tal estipulacién como carga u obligacién del comprador en favor
del vendedor; y si alguien quisiera vender un bien de su propie-
dad en esas condiciones dificilmente encontraria un adquirente.

En el supuesto de que las partes en un contrato de ~

compra-venta hubiesen estipulado la preferencia por el tanto para
el vendedor en caso de que el comprador quisiere vender la cosa
objeto de la compra-ventag, se regulan la forma tiempo y condi==
ciones del ejercicio de ese derecho en los articulos 2304 y 2305
que expresamente establecen :

ARTICULO 2304.- " El vendedor estd obligado, a
ejercer su derecho de preferencia, dentro de tres dias, si la cosa
fuere mueble, después que el comprador le hubiese hecho saber
la oferta que tengd por ella, bajo pena de perder su derecho si
en ese tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere inmueble, ten~

dré el término de diez dias para ejercer el derecho, bajo la mis

ma pena., En ambos casos estd obligado o pagar el precio que -

el comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfacer, quedard =
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sin efecto el pacto de preferencia ",

ARTICULO 2305, - “ Debe hacerse saber de una ma
nera fehaciente, al que goza del derecho de preferencia, lo que
ofrezcan por la cosa, y si ésta se vendiere sin dar ese aviso, la
venta es vélida; pero el vendedor responderd de los dafios y per=~
juicios causados ",

Como se podrd observar de las disposiciones transcri
tas no se precisa la forma de hacerse saber la oferta de venta al
vendedor, pero al decirse que debe ser en forma fehac iente, se
entiende que debe ser por conducto de un notario o de autoridad
judicial, o dos testigos como se exige en otros derechos del talnfo
ya estudiados.

En el segundo de los preceptos invocados encontra~=
mos que la violacién dl derecho del tanto pactado, sélo da al ti

tular de ese derecho una accién de dafios y perjuicios , quedan

do vélida la venta efectuada,
La misma ley establece que cuando el objeto sobre -
el que se tiene derecho de preferencia se venda en subasta pibli

ca, debe hacerse saber al que goza de ese derecho, el dia, hora
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y lugar en que se verificard el remate ( Articulo 2307 ), Este ~
derecho de preferencia llega al cc;nocimiento de la autoridad que
verifica la subasta, a través del testimonio de la escritura de com
pra-ventacelebrada entre las partes, o bien, del informe de gravd
menes que proporciona el Registro Piblico de la Ropiedad y del
Comercio; y debemos entender qué corresponde a la autoridad re_
matante la obligacidn de notificar fehac ientemente a quien goza
del derecho del tanto la subasta por celebrarse. En caso de vio
lacién de ese derecho al ser omisa la autoridad en la notificacidn
y celebrada la subasta piblica, no nos dice la ley cual seria la -
sancién aplicable a dicha venta, pero conforme al articulo 2305
arriba transcrito, entendemos que la venta seria vélida para el -
adquirente,

Ademds, agregamos, que el pacto de préferencia con
venido en el ;:ontroto de compra~-venta es de cardcter intrasmisi

ble ya que no puede cederse a los herederos por quien la disfruta

(articulo 2308 ).
En resumen, concluimos que el derecho del tanto en
nateria decompra-~ventaexistey se crea Unicamente cuando ha -

ido expresamente pactado por las partes contratantes, y sélo por




éxcepc ion se regula el derecho del tanto en la venta de derechos
de therederos, de copropietario, de Osufrucfario, de aparceria
de g'anadoﬁ, venta de via pﬁblica, en la cesion de derechos de -
soc ios en sociedades civiles y mercantiles, y en el arrandamiento
que adelante estudiaremos,

En los Cédigos Civiles de 1870 y de 1884, no se re-
glamenta el derecho del tanto convencional y sdlo encontramos -
fuera del confrato de compra~-venta, el derecho del tanté legal -
en relacién con las instituciones antes mencionadas ( copropiedad,
usufructo, sucesiones, sociedades civiles y mercantiles, enajena-

cién de via piblica, aparceria rural ),
8 DERECHO DEL TANTO EN EL ARRENDAMIENTC

El derecho del tanto en materia de arrendamiento, -
dentro del Cédigo de 1928, lo encontramos regulado por lo dis=--
puesto en el articulo 2447, cuyo texto es el siguiente :

ARTICULO 2447.- " En los arrendamientos que han
durado mds de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho me -

'

joras de importancia en la finca arrendada, tiene este derecho -
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~ si estd al corriente, en el pago de la renta, o que, en igualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arren
damiento de la finca, También gozard del derecho del tanto si
el propietario quiere vender la finca arrendada, aplicdndose en

lo conducente lo dispuesto en los articulos 2304y 2305",

La procedencia de este derecho estd prevista en des
situaciones. a ) Que Habiendo terminado el contrato de arren~
damiento de un inmueble, el arrendatario tiene derecho a éue -
en caso de nuevo arrendamiento de la finca que ocupa se le pre
fiera a otro interesado en igualdad de condiciones, para seguir ~
disfrutando de la localidad arrendada, ‘siempre que su confrato -
haya durado mds de cinco afios, hubiere efectuado mejoras de —
importancia en la finca arrendada y esté al corriente en el pago
de sus rentas.,.

Esta situacién prevista por la ley env nuestro medio -
social inquilinario resulta de muy dificil aplicacién para que el
arrendatario pueda recibir un beneficio con el ejercicio de este
derecho.' En efecto, en el Distrito Federal generalmente los ==

arrendamientos que duran mds de cinco afios sélo se dan en con~
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los casos en locales comerciales y casa habitacién que tienen
ntas " congeladas " por hrofeccién del decrefo presidencial de
il novec ientos cuarenta y ocho; pues actualmente a los propie=-
arios de fincas no conviene celebrar contratos de arrendamiento
por mds de un afio forzoso para ambas partes y aln prorrogado por
un afio o mds conforme a la ley, de ninguna manera se llega al -
plazo méximo que exige este precepto. Por otra parte, no es —
frecuente que los inquilinos realicen mejoras en la finca arrenda
da y menos que éstas sean de importancia, ya que de haberse he
cho resultan de muy dificil prueba para el arrendatario y, también
de dificil aceptacidn por el arrendador, demostrar tales mejoras
ante un Tribunal,

Por lo que hace a que el inquilino esté al corriente
en el pago de sus rentas, resulta superflua tal exigencia legal ya
que no cabe pensar que un arrendatario haga mejoras y no cumpla
con el pago punfual de sus renfas, En consecuencia, podemos -
afirmar que este derecho del tanto en la preferencia de un nuevo
arrendamiento para el arrendatario, resulta ineficaz por tener ~

que llenar tales exigencias.




La violacion del derecho del tanto que venimos ana
lizando no trae consigo la nulidad del nuevo contrato de arrenda

miento sino la responsabilidad del arrendador en una accién de

dafios y perjuicios, conforme a lo dispuesto por el articulo 2305

(57) por envio expreso de la ley.

b) Lo segunda mencidn que preveé el articulo 2447

’

de referencia, no expresa el derecho del tanto en favor del arren
datario para el caso de que el propietario quiera vender la finca,
Si bien la ley no es muy clara en determinar las condiciones que
debe satisfacer el arrendatario para gozar de este derecho, pues
de la lectura de la segunda parte de este precepto legal, pudie~
ra pensarse que con s6lo tener la calidad de arrendatario se goza
ria de tal derecho, interpretando la disposicion legal en su inte=
gridad, puede concluirse que también deben ser satisfechos por -

el arrendatario que desee comprar la finca los tres requisitos que

expresamente se indican en el caso anterior,

(57) " Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al que go
za del derecho de preferenciu, lo que ofrezcan por la co~
sa, y si ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es véli
da; pero el vendedor responderd de los dafios y perjuicios -

causados ",
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mentaria del Articulo 951 del Cédigo Civil vigente conocida co
mo Ley sobre Régimen de Propiedad y Condominio de los edifi--
cios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales, de
dos de diciembre de 1954, cuyo estudio nos reservamos para tra=
tar en el siguiente capitulo, por ser el de més trascendencia en =
esta tesis, ya que en dicha ley nace a la luz de nuestro derecho
la Institucion Juridica del "RETRACTO ", que es la materia di=

recta de nuestro trabajo.




CAPITULO IV
RETRACTO EN LA LEGISLACION CIViL

MEXICANA

1 LEY DE ROPIEDAD Y CONDOMINIO

2 EL DERECHO DEL TANTO EN LA LEY
DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO

3 ANTECEDENTES DEL DERECHO DEL RE-
TRACTO EN NUESTRA LEGISLACION Cl
VIL Y SU RESURGIMIENTO EN LA LEY -
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1 LEY DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO
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La ley sobre régimen de propiedad en condominio de
los edificios divididos en pisos, departamentos viviendas o loca-
les de fecha 2 de diciembre de 1954 y publicada en el " Diario
Oficial "el 11 de diciembre del mismo afio, no es sino la ley re

glamentaria del articulo 951 del Cédigo Civil vigente, reforma~

~ do por Decreto de 20 de noviembre de 1954, precepto legal que

originalmente al entrar en vigencio el Cédigo Civil de 1932 tex
tualmente tenia la siguiente redaccidn :

ARTICULO 951, - " Cuando los diferentes pisos de
una casa pertenecieren a distintos propietarios, si los titulos de -
propiedad né arreglan los términos en que deben contribuir a las
obras necesarias, se guardardn las reglas siéuientes :

| Las paredes maestras, el tejado o azotea, y las -
demds cosas de uso comin, estardn a cargo de todos los propieta_
rios en proporcidn al valor de su piso.

I Cada propietario costeard el suelo de su piso.

i El pavimento del portal, puerta de entrada, pa-

tio comin y obras de policia comunes a todos, se costeardn a ==
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prorratu por todos los propietarios.

!V ~ La escalera que conduce al piso primero se costeard a pro-
““rrata entre todos, excepto el duefio del pisobajo : la que desde
el piso primero conduce al segundo, se costeard por todos, excep
to por los duefios del piso bajo y primero; y asi’ sucesivamente ",

Esta disposicion legal que fue extraida de los Cadi-~
gos Civiles de 1870 y 1884, del Capitulo de Servidumbres para -
ser implantada en el Capitulo de la Copropiedad del Nuevo Cé-
digo con cuya materia conserva mds estrecha relacién y fue repro
duccidn fiel de sus articulos 1120 y 1014,

Atendiando a las necesidades que fueron surgisndo =
por el incremento tan alarmante d= la poblacidn, ante la escases
de de habitucidn en el Distrito Federal se hizo necesaria la c1;e9_
cidn de edificios hubitacionales, con mayores beneficios para el
inquilino y mds segura inversidn para los propietarios, por lo cual
en el aiio de 1954 se reformd el Articulo 951 del Cédigo Civil ==~
vigente, dando nacimiento a la Ley de Propiedad y Condominio;

quedando redactado en la siguiente forma :

ARTICULO 951.- " Cuando los diferentes pisos, de

i
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partamentos, viviendas o locales de un edificio, susceptibles der
aprovechamiento independiente de tener salida propia a un ele-
mento comin de aquél o a la via plblica, pertenecieren a dis~=
tintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular
y exclusivo de propiedad sobre su piso, departamento, vivienda
o local, y ademés un derecho de copropiedad sobre los elementos
y partes comunes del edificio, necesarios para su adecuado usc y
disfrute, tales como el suelo, cimientos, sotanes, muros de car-
ga, fosos, putios, pozos, escaleras, elevadores, pasos, co;'redo_
res, cubiertas, canalizaciones, desaglies, servidumbres, etc.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comu
nes del edificio sélo serd enajenable, gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con el piso, departamento, vivienda o -
local de propiedad exclusiva respecto del cual se considera ane-
xo inseparable. La copropiedad sobre los elementos comunes del
edificio no es susceptible de division, |

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que
se refiere este precepto, se regirdn por las escrituras en que se -

hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de compra_
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- venta correspbndfentes, por el Reglamento de Condominic y Ad= .

* ministracién y, en su caso, por la Ley Reglamentaria de este ar=

ticulo ",

2 EL DERECHO DEL TANTO EN LA LEY

DE PROMEDAD Y CONDOMINIO

Ahora bien, conforme al Articulo 20 de la Ley de -~
Propiedad y Condominio, cada propietario puede enajenar, hipo
tecer o gravar en cualquier forma su piso, departamento, vivien
da o local, sin el consentimiento de los demds propietarios; y el

articulo 21 de la propia ley establece : " En el caso de venta

de un piso, apartamento, vivienda o local, sujetos al régimen ~

de propiedad que reglamente esta ley, el inquilino disfrutard del

derecho del tanto; los propietarios de los otros pisos; departamen

tos, vivienda o local, no disfrutardn de ese derecho.

De los preceptos legales 20 y 21 transcritos vemos -
que no rige el principio de copropiedad respecto a los propieta-
rios de los diversos pisos del edificio, no obstante que existen ==

miltiples partes del edificio en que si son‘copropietarios; es de~-
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~ cir, la ley quiso que cada titular lo fuese en forma exclusiva de
su piso, departamento, vivienda o local y pudiese disponer libre

~mente de él, sin tomar en cuenta a los demds titulares; es por eso
que expresamente establece la ley que entre los titulares no exis
te el derecho del tanto, el cual se le concede Unicamente al in
quilino del piso, departamento, vivienda o local.

Como se ve del precepto legal anterior, el arrendu
tario disfruta del derecho del tanto con sélo tener ésta calidad, -
no teniendo que satisfacer ningdn otro requisito para el goce de
tal derecho, pues rompe la ley, con el sistema del arrendatario
comin del edificio no sujeto a el régimen de la Ley de Propiedad
y Condominio. En este sistema el arrendatario para gozar del -
derecho del tanto, tiene que cumplir con las exigencias del Ar-

ticulo 2447 del Cédigo Civil vigente , o sea, tener cinco afos =

de arrendatario, haber hecho mejoras importantes a la finca y es

tar al corriente en el pago de sus rentas; requisitos que como vi=
mos en el capitulo anterior eran de dificil satisfaccidn por parte
del arrendatario para poder beneficiarse con la adquisicién del -

inmueble que se fuere a vender,
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' En cambno, en Iarsituacién de la Ley de Propiedad y
‘Condominio, un inquilino estd en una mejor posibilidad de cons-
tituirse en propietario del piso ya que desde el momento en que
se constituye en arrendatario nace el derecho del tanto asu fa=
vor; lo cual nos demuestra que hubo por parte del legislador una
may or comprensidn de la situac ion social de la clase arrendataria
ddndole la oportunidad de constituirse en propietario; estimando
por ello que este beneficio se deberia hacer extensivo para todos
los arrendatarios de casas, locales, departamentos, pisos o vivien
das que no estd comprendidas dentro de la proteccion de la Ley =

de Propiedad y Condominio,

3 ANTECEDENTES DELDERECHO DE RETRACTO
EN NUESTRA LEGISLACION CIVIL'Y SU RE~
SURGIMIENTO EN LA [EY DE PROAEDAD Y

COND OMINIO

De lo estudiado en capitulos anteriores, podemos --
desprender en forma genérica, que el derecho de retracto es el -

derecho que compete a una persona en determinadas situaciones
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pora adquirir la cosa que fué objeto de‘ un contrato de compra~=
- venta, subrogdndose en el lugar del comprador, en igualdad de
condiciones,

Este derecho que en los Cddigos Civiles de 1870y -
1884, fué ampliamente regulado en la compraventa de bienes --
raices con pacto de retroventa por tiempo fijo, no mayor de cin=
co afios contados a partir desde la fecha del contrato, consistia -
en que el vendedor podia recuperar la cosa vendida, reembolsan
do al comprador, del precio recibido, de los gastos del contrato,
de los gastos necesarios y Gtiles hechos en la cosa vendida, res=~
cindiéndose en tal caso el contrato celebrado. Asi puede apre
ciarse de los siguientes articulos del Cédigo Civil de 1854, que
corresponden exactamente en su redaccidn a preceptos del Cédi-
go Civil de 1870, por lo que se hace innecesario transcribir éstos.

ARTICULO 2901,- " Se llama retroventa la venta
hecha con la condicién de que dentro de un plazo determinado -
se pueda rescindir el contrato, devolviéndose respectivamente el

n

precio y la cosa ",

ARTICULO 2902.- " La retroventa sdlo puede tener




“ lugar en bienes rafces ",

ARTICULO 2903, - " La retroventa no puede estipu-
larse, por mds tiempo que el de cinco afios contados desde la fe-
cha del contrato ",

ARTICULO 2904, ~ " Si el vendedor no hace uso del
_derecho de retracto en el término convenido, y a falta de éste en
el de los cinco afios, la venta queda irrevocablemente consuma=
da ",

ARTICULO 2905. ~ ." El vendedor que quiera efectuar
la retroventa deberd reembolsar al comprador :

| Del precio recibido;

it De los gastos del contrato;

Il De los gastos necesarios y Gtiles hechos en la cosa

vendida ", )
La retroventa, o sea, la venta con pacto de retro fué

derogada conforme al decreto de 5 de abril de 1917 (58) y su de~

(58) Expedido por el Jefe del Ejecutivo Constitucionalista, en—
cargado del Poder Ejecutivo de la Nacién, fué derogado, el
capitulo que trataba de la retroventa, o sea, de la venta -
con pacto de retro. Se solicita también de los Gobiernos -
de los Estados, que para hacer efectivo este Decreto,
de los Estados, que para hacer efectivo este Decreto, proce
dieran a hacer en las legislaciones respectivas, las reformas
que aseguraran su eficacia,




‘rogacion quedd confirmada por disposicion del Articulo 2303 ~--

(59) del vigente Cédigo Civil. Sin embargo, wvuelve a surgir
en nuestro derecho con una modalidad muy particular, ya que si
bien se relaciona con el contrato de compraventa de bienes in--
muebles, ha dejado de ser derecho del vendedor para otorgarse -
como un derecho exclusivo del arrendatario que ocupa un inmue
ble ( sometido al régimen de la Ley de Ropiedad y Condominio )
y el cual ha sido vendido con violacién del derecho del tanto ==~
reconocido por esta ley,

El articulo 22 de la Ley de Propiedad y Condominio
textualmente asienta :

ARTICULO 22,~ " Encaso de que un propietario =
deseare vender su piso de.pal;tamenfo, vivienda o local, lo noti-
ficara al inquilino por medio del administrador del edificié de -
notario o judicialmente, con expresion del precio ofrecido y de-

mds condiciones de la operacidn a efecto de que dentro de los -

(59) " Queda prohibida la venta con pacto de retroventa, as?
como la promesa de venta de un bien raiz que haya sido -
objeto de una compraventa entre los mismos contratantes".




diez dias sig‘ulirévntes manifieste si hace uso del derecho del tanto",

 Como vemos, se sefiala el procedimiento a seguir pa

rohacerdel conoc im?enfd del inquilino la venta propalada por
el propietario y las condiciones de la misma, teniendo él un pla
zo de diez dias siguientes a el de la notificacién para que haga
saber al propietario si hace uso del derecho del tanto, y en tal =
caso exhiba el precio convendido. No precisa la ley la forma -
en que el inquilino hace saber al propietario la aceptacion del -
precio de venta, pero se entiende que debe hacerlo en forma fe-
haciente, sea a través del administrador del edificio, de notario
o judicialmente, a fin de que no exista duda de su aceptacidn,

El precepto legal es muy claro en el sentido de que
“el inquilino, para poder comprar el inmueble que ocupa, deberd
aceptar el precio ofrecido al propietario, y las condiciones con-
venidas en el contrato de compraventa; y si" el inquilino propusie
ra un precio distinto y con condiciones diversas se tendria por =
perdido su derecho del tanto,

El precepto que se comenta sélo preveé el caso de -

que el propietario deseare vender su inmueble, existiendo ma-
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S f,lyjor Jormplifud en el concepto de enajenar el inmueble, que se -
i - contiene en el articulo 20 de la propia ley, ya que, dentro del
“concepto juridico de enajenar cabria la posibilidad de una tras-
misidn del derecho de propiedad en otras formas autorizadas por
la ley, como son la Cesién de Derechos, la Donacién, la Permu-
ta, la Venta Judicial; Operaciones legales en las que deberia ~

quedar involucrado el derecho del tanto otorgado al arrendatario

para tener mayores posibilidades de hacerse propietario.

El articulo 23 de la ley de Propiedad y Condominio

regula la sancion o consecuencia legal que se deriva en caso de
que el propietario del inmueble realice su venta con violacién -
del derecho del tanto, del que goza el arrendatario que lo ocupa;

precepto legal, dnico en toda la legislacion que regula el dere~

cho del retracto, como institucidn juridica independiente, con

caracteres particulares y distintos de los que tenia en nuestras =

legislaciones civiles derogadas; y que el legislador de una mane-

ra acertada se lo concedid al arrendatario, tomando en cuenta su

S5 i S i S

calidad de persona explotada y supeditada a los intereses de los
propietarios de inmuebles. Asimismo el legislador para dar este

derecho al arrendatario tomé como base los antecedentes legales
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' &e otras legislaciones extranjeras en que el derecho de retrécro -
se ha instituido a favor de algunas personas, en determinadas si-
tuaciones, cuando se encuentran en una notoria desventaja fren-
te a terceras personas, que sdlo buscan con la compra venta que
efectuan, un lucro y una usura sin importarles la condicién eco-
némica, sentimental o social de éstas.

No podemos decir que este derecho de retracto a fa-
vor del arrendatario de inmuebles sujetos a la ley de Propiedad y
Condominio sea Unico y novedoso, pues no es, nuestro derecho el
dnico que lo regula; ya que en Francia conforme a la ley del 27
de marzo de 1956 se le concedid también este derecho de retrac-
to al arrendatario de tierras rUsticas, rompiendo asi con la figura
general del derecho de retracto que otorgaba la ley francesa en
ofras instituciones,

Esta ley francesa es mds noble que la nuestra, pues -
determina expresamente que en caso de que no se pongan de acuer
do el vendedor y el retrayente sobre el precio de la compra venta
éste puede ser fijado por el Tribunal Paritario, adn cuando sea pre

cio menor del que pide el propietario.




Nuestro legislador no tocé esta situacién pero pensa
mosrque con el avance e incremento que estd tomando la propie-
dad horizontal, tendré que regular este problema y fiiar bases 56
lidos y efectivas para el caso de venta en el que vendedor y -~
arrendatario no se pongan de acuerdo sobre el precio de venta,

Independientemente de esto creemos que el legisla-
dor obré con acierto al proyectar esta ley; ya que inspiréndose -
en la docirina y en las leyes cubanas y espafolas redacté dicha =
ley en los siguientes términos :

ARTICULO 21.~- " En caso de venta los demds pro=-

pietarios gozardn del derecho del tanto ".

ARTICULO 22,- " En caso de que un propietario |

deseare vender su piso, departamento, vivienda o local, lo noti
ficard a los demés por medio del administrador del edificio, de
notario o judicialmente, con expresidn del precio ofrecido y -
demds condiciones de la operacidn, a efecto de que dentro de
los diez dias siguientes manifiesten si hacen uso del derecho del
tanto.

Si varios propietarios se interesan en la adquisicién

i
i
!
i
|
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la venta se efectuard con el que ofrezca mayor precio, y si las -
ofertas iguales seré preferido el propietario del departamento mds
inmediato al objeto de la venta. En identidad de condiciones,
serd potestativo del vende(ior realizar la venta con cualquiera de
los oferentes ".

ARTICULO 23.- " Si el piso, departamento, vivien
da o local se enajenara con infraccién a lo dispuesto en el Articy
lo anterior, cualquiera de los propietarios, u aquél que debia ha
ber sido preferido podré subrogarse en lugar del adquirente con =~
las mismas condiciones estipuladas en el contrato de compra ven
ta, siempre que haga uso del derecho del tanto dentro de los -~
quince dias siguientes al en que haya tenido conocimiento de la
enajenacidn. Llos notarios o quienes hagan sus veces se absten=~
dradn de autorizar una escritura de compra venta de esta nafural_e_
za, si antes no se cercioran de que el vendedor ha respetado el
derecho del tanto. En caso de que las notfficaciones se heyan
hecho por conducto del administrador del edificio, éste deberd

comparecer ante el notario ¢ quien haga sus veces, demostran-

do en forma indubitable el dia y la hora en que notificd a cada

B
[
i
{
i
i




uno de los propietarios” ,
Presentado el proyecto para su discusién en la Céma
ra de Senaaores, las Comisiones Unidas Primera de Puntos Constitucio
tucionales y Primera de Justicia, elaboraron una nueva redaccién
de los articulos 21 a 23, después de haberlos discutido, en los -
que se establece el derecho del tanto y de retracto a favor de los
arrendatarios y establecieron que no gozarian de este derecho los
propietarios de los demds departamentos, redaccién que fué apro
bada sin discusién y por unanimidad (60), quedando la ley de 2
de Diciembre de 1954, en estos términos:
ARTICULO 21.~ " En el caso de venta de un piso, -
departamento, vivienda o local, sujetos al régimen de propiedad
que reglamenta esta ley, inquilino disfrutaré del derecho del
tanto. Los propietarios de los ofros pisos, departamento, vivien
da o local no disfrutarén de ese derecho",
ARTICULO 22.- " En caso de que un propietario --

deseare vender su piso, departamento, vivienda o local, lo noti

(60) MANUEL BORJA MARTINEZ, La propiedad de Pisos & --
Departamentos en Derecho Mexicano, México, 1957 , --
Pdgs, 143y ss. '
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, fic§r6 al inquilino por medio del administrador del edificio, de -
notario, o judicialmente, con expresidn del precio ofrecido y de-
mds condiciones de la operacién, a efecto de que dentro de los -
diéz dfa; siguientes, manifieste si hace uso del derecho del tanto"
ARTICULO 23.- " Si el piso, departamento, vivien
da o local se enajenare con infraccién a lo dispuesto en el articu-
lo anterior, el inquilino podrd subrogarse en lugar del adquirente,
con las mismas condiciones estipuladas en el contrato de compra-
venta, siempre que haga uso del derecho de retracto, con exhibi-
cibn del precio, dentro de los quince dias siguientes al en que =
haya tenido conocimiento de la enajenacién.  Los notarios, o -
quienes hagan sus veces se abstendrén de autorizar una escritura -
de conpra venta de esta naturaleza, si antes no se cercioran de -
que el vendedor harespetado el derecho del tanto.  En caso --
de que la notificacién se haya hecho por conducto del adminis=--
trodor del edificio, éste deberd comprobar ante el notario, o -
quien haga sus veces, en forma indubitalbe, el dfay hora en --

que se notificd al inquilino ",
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4 ELEMENTOS DEL DERECHO DE RETRACTO EN

LA LEY DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO

A continuacidn estudiaremos sistemdticamente el al
cance de la institucidn de retracto consagrada en el Articulo 23
de la ley de Propiedad y Condominio arriba transcrito, precisan=

do los elementos personales, reales y formales de la institucién,
a ) Elementos Personales

En el retracto de arrendamiento se presentan cuatro
personas como esenciales dentro de las relaciones juridicas de -

existencia y validez del derecho :

l.- La persona del retrayente , o sea el arrendotg
rio cuyo derecho del tanto ha sido violado por el propietario al
anejenar el local ocupado por él, en virtud de un contrato de --
arrendamiento.

Il.- La persona del retraido, o sea el tercero ex-

trafio a la relacién del contrato de arrendamiento y que resulta
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ser el adquirente del inmueble vendido con violacion del derecho

del tanto de que disfruta el arrendatario.

I, - El arrendador propietario del piso en condomi=-

nio que lo ha vendido infringiendo el derecho del tanto del que -
goza el arrendatario.

V.- El notario que levanta la escritura relativa a
la compraventa, celebrada entre el propietario arrendador y el
retraido o adquirente del inmueble, violdndosele el derecho del
tanto al arrendatario,

Otros elementos personales que también pueden in=
tervenir dentro de la institucion del retracto, sin ser esenciales
serian :

lo.- El juez que interviene en la contienda judi-
cial que surge por la violacién del derecho del tanto y ejercicio
del derecho de retracto, y que en el procedimiento de juicio su
mario decide el derecho. Figurando también como elemento -
personal de la institucion del retracto en el caso de venta judi-
cial del piso o departamento sujeto a la ley de Propiedad y Con

dominio y ocupando por un arrendatario cuyo derecho del tanto
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ha sido violado, por no habérsele notificado la subasta,

20.~ Llos acreedores del propietario arrendador del
piso o departamento pudieran tener intervencién en la relacion -
juridica del retracto, en caso de enajenacién o venta; pues de -
tratar de adquirir el piso o departamento estarian obligados a res
petar el derecho del tanto de que goza el inquilino o en su caso
seria contra ellos como causahabientes del propietario a quienes
se dirigiria la accion del retracto.

No es por demds dec'ir, que los elementos personales
de la institucion de retracto, deben ser personas capaces en ple-
no ejercicio de sus derechos o en su caso intervenir por conducto
de sus representantes legales,

De estos elementos personales antes referidos la Oni=
ca persona activa es la del arrendatario o retrayente, ya que es
la que ejercita el derecho de rerracto;lpues las demas personas -
intervienen en forma pasiva por sufrir el ejercicio del derecho -

del retracto.




el

‘to podemos sefialar los siguientes :

{.~ Los diferentes pisos, departamentos, vivien=-
das o local de que conste un edificio, pertenecientes a distintos
duefios, y que el edificio esté sujeto a la ley de Propiedad y Con
dominio; pues si el edificio de varios pisos o departamentos perte
nece a diversos duefios sin estar sujetos a la Ley de referencia, ~
habria una copropiedad entre ellos, sin operar el retracto aldn -
cuando estuviere ocupados por arrendatarios.

Il. - Que el piso, departamento, vivienda o lo-=
cal, se encuentre alquilado por persona fisica o moral, en virtud
de un contrato de arrendamiento celebrado con el legitimo pro=--
piefario, ya que de estar ocupado por sus duefios o por terceras =

personas con cardcter distinto al de arrendatario no habria dere-

cho de retracto.

- Como elementos reales de la institucidn del retrac




~¢-)—Elementos Formales-

Los requisitos formales que estimamos necesarios pa-
,  r‘a que opere la institucidén que estudiamos son los siguientes :

I.- Que el propietario del piso, departamento, vi-
vienda o local, tenga intencién de venderlo en precio fijado y -
condiciones estipuladas, notificando el vendedor tales requisitos;
pues cabe ac larar que de no existir los elementos esenciales de -
una venta perfecta por no haberse convenido sobre la cosa y su =~
precio, carece de objeto hacerle notificacién alguna al inquili-
no respecto de un mero deseo de vender o de una promesa de ven
ta celebrada entre propietario y comprador; lo cual no originaria
el derecho de retracto.

Il.- Que se notifique al inquilino por el propietario
la venta concertada respecto del local que ocupa y que tal noti-
ficacidn se le haga por conducto del administrador del edificio,
de notario o judicialmente; Gnicas formas de notificacion feha--
ciente que limitativamente admite la ley; pues de ser formas enun
ciativas de notificaciones, cabria, validamente hacerla por otros

medios como, testigos, correo certificado, etc. Si la notifica=-=




~ cidn se hiciere por conducto del aministrador de! edificio, éste

deberd comprobar ante notario, @ quien haga sus veces en forma
indubitable el dia y hora en que se notificé ol inquilinﬁ; compro
bacidn que dnicamente puede darse, entendiendo el administra--
dor la notificacion personalmente con el arrendatario y que éste
le firme algin documento en que conste el recibo de la notifica-
cion; pues no es frecuente, que un propietario use de este medio
de notificacion porque en un procedimiento judicial pudiera ser

invalidada.

{1, ~ Que el piso, departamento, vivienda o local,

ocupado por un arrendatario sea enajenado por el légitimo propie_
tario, con infraccidn del derecho del tanto de que goza el inqui~
lino; entendiéndose que s7 la enajenacidn se efectuard por quien
no es el legitimo propietario del inmueble, todu vez que dicha -
venta estaria afectada de nulidad no se darfa nacimiento ol dere
cho de retracto, que tiene como condicidn esencial pora su ejer
cicio el que la venta sea valida; en consecuencia, no haobria vio
luc i6n del derecho del tanto en la venta concertada y que ha si=

do notificada al arrendatario, por quien no es el propietario, =~

]
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pues como sabemos la venta de cosa ajena es nula.

V.= La violacién del derecho del tanto puede darse
porque no se notifique al arrendatario la venta y sus condiciones;
porque no se le haga la notificacion en cualquiera de las tres for
mas autorizadas por la ley; o porque habiéndose hecho la notifi-
cacién en alguna de esas formas, por defectos sea del acto de no
tificacién, o de la cosa que se notifica se invalide judicialmente;
pues para la procedencia del retracto es esencial demostrar ante
lo autoridad competente que el derecho del tanto fue violado.

V.- Que teniendo el inquilino conocimiento de la -
venta consumada, reclame la violacidn del derecho del tanto y =
haga uso del derecho de retracto dentro de los quince dias siguien
tes al de su conocimiento, exhibiendo el precio pagado por el ==
comprador; pues se entiende que si tal derecho lo ejercita fuera =
de los quince dias habrd perdido su derecho.

Aparentemente pudiera afirmarse que el inquilino es-
td en libertad de marifestar en cualquier momento tener conoci=—
miento de la venta consumada, y a partir de ese momento compu=

tarse los quince dias de término que le dé la ley para el ejercicio

i 2 e e e
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del retracto, lo cual no es asi, ya que siendo arrendatario y es--
tando obligado a pagar las rentas que se estdn causando, forzosa_
mente tiene que legar a su cor‘wocimiento en un término breve la

venta efectuada,

VI.- Que el refrayente esté conforme en subrogar -
se en los derechos adquiridos por el retraido, notificdndaselo en
forma indubitable a éste y al vendedor, con exhibicidn del precio
de la venta y aceptacion de las condiciones pactadas por ellos, -
ya que si no les hace tal notificacion dentro del plazo fijado por
la ley, se entenderd perdido su derecho de retracto.

Vil. = La subrogacion de los derechos del propieta=~
rio de que es titular el retraido y que deben pasar a la propiedad
del retrayente, dificilmente podrd esperarse que lo haga volunta-
riamente el comprador, pues de hacerlo asi estaria aceptando la -
expresa violacion del derecho del tanto por parte del vendedor, -
y de lo cual no es responsable. Por lo tanto, el retrayente se —
verd en la necesidad de recurrir o la autoridad judicial, ante la

cual o través de un juicio contencioso, en la via sumaria, resol-

veria como situaciones legales las siguientes :




La procedencia de la accidn de retracto ejercitada
por el tetrayente; la subrogacion de los derechos del retraido a =
favor del retrayente, poniéndose a disposicion del primero el pre
cio exhibido; la cancelacién de la inscripcidn de propiedad a fa
vor del retraido, respecto del inmueble vendido, girdndose ofi=-
cio al Registro Piblico de la Propiedad para la inscripcidn corres
pondiente; imponerse al retraido la obligacidn, de otorgar en fa-
vor del retrayente, y ante notario, la escritura de subrogacion co
rrespondiente, la cual en su rebeldia serd otorgada por el juez; -
la condena al vendedor del pago de los dafios y perjuicios causa=~

dos tanto al retrayente como al retraido de ser procedente.
5 VENTA JUDICIAL

Si el piso, departamento, localo vivienda, sujeto =
a la ley de Propiedad y Condominio y dado en arrendamiento se
saca a subasta pdblica en juicio seguido en contra del propietario
la autoridad que interviene estd obligada a notificar al arrenda-
tario la venta por efectoarse, para que conforme a lo establecido

por el Articulo 2307 del Cédigo Civil vigente ejercite su derecho



de preferencia de que goza para que se presente el dia, hora y -
en el lugar sefialado donde se verificaré el remate; si la venta v
dicial se hubiese efectuado, y el arrendatario probaré que se le

viol6 su derecho del tanto, en ejercicio del derecho del retracto
s8 subrogard en los derechos del adjudicante o adquirente del in

mueble vendido.

6 TESIS SUSTENTADA POR LA SUPREMA CORTE

DE JUSTICIA EN MATERIA DE RETRACTO

A través de diferentes sjecutorios, la Corte ha esta-
blecido Jwrisprudercia en el sentido de que hay derecho de re~--
tracto en el régimen de copropiedad; cuando se ha violado el de
recho del tanto al copropietario pues e! precepto 973 del Cédigo
Civil vigente se derivan dos acciones para los copropietarios : =
a ) Ladel tanto, cuando la venta estd simplemente propalada, -
pero no realizada enire el participe y el tercero extrafio, impli-
cando una venta directa del copropietario enajenante en favor -
del que ejercita el derecho del tanto, en los términos del contra_

to propalado por el tercero; y b la de retracto, cuando la ==
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venta se realizd y que tiene por objeto, hacer posible que el co-
participe actor adquiera la parte alicuota subrogdndose en todos
los derechos y obligaciones del comprador.

A este respecto, el maestro ROJINA VILLEGAS ha
aclarado de una menra muy acertada o fravés de votos particula-
res en estas ejecutorias, que no hay subrogacién, esto es, dere—
cho de retracto; ya que la subrogacidn debe estar expresamente
reconocida en la ley y que si bien tenemos el Capitulo que regla
menta la subrogacion en pago en los términos del Asticulo 2058 -
del Cédigo Civil vigente y ademds se odmiten casos especiales -
de subrogacidn en que la ley asi lo declara ( cuando se vende la
cosa dada en arrendamiento, el comprador se subroga en los dere
chos y en las obligaciones del arrendador. Cuando el fiador pa-
ga y se subroga ), no se estatuye por ministerio de la ley, subro-
gacién alguna en la especie de copropiedad y que lo que la ley
quiso al decir que la venta no produciria efecto legal alguno en
el precepto 973 del Cédigo Civil vigente, es la de establecer ==
una nulidad relotiva para que el copropietario mediante una subs

titucién adguiera la parte alicuota vendida.
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Adhiriéndome al maestro ROJINA VILLEGAS en -

sus razonamientos sobre la inexistencia de subrogacién en la ca- z

pacidad ya que como dice él, es necesario que por ministerio de
lo ley asi se establezca, quedando probado dicho razenamiento i
en el articulo 23 de la Ley de Propiedad y Condominio que asi =

lo establece de una manera clara y precisa,

S ——




- CONCLUSIONES

~ SEGUNDA

TERCERA

 El retracto es derecho que surge en la nueva Ley de

Propiedad y Condominio vigente, como institucién =
con caracteres peculiares y distintos al concepto tre.
dicional que se tuvo de €l, y el derecho que tiene =~
una persona de subrogarse en los derecﬁos de un ter-
cero~adquirente, pagando el precio y gastos ocasio=~
nados.

En nuestro derecho, el retracto es prerrogativa excly
siva del arrendatario de piso, departamento, vivien=
da o local sujeto a la Ley de Propiedad y Condomi~~
nio; sin que esté dicho arrendatario obligado a satis-
facer otra cualidad para el goce de este derecho.

El derecho de retracto es una sancién a la violacién
del derecho del tanto que goza el arrendatario bajo

lo esfera juridica de la ley de Propiedad y Condomi-



. Ld:' Ley de Propiedad y Condominio otorga al arren=-
datario la posibilidad de adquirir el piso, departa-=-
mento, local o vivienda que arrienda, en ejercicio
del derecho del tanto, e igualmente lo adquiere por
la violacién a tal derecho a través del derecho del
Retracto,

~ E! retructo sélo opera para la compraventa consu-

mada y no para la venta dnicamente convenida, pues

por falta de forma, esté afectada de nulidad y no --
produce efecto legal alguno. En fecto, el reiracto,

exige como condicién esencial para su ejercicio el =

AT que la venta sea vélida, yo que sélo asi podra exis—

tir la subrogacidn de derechos.

: SEXTA En la subasta pdblica de piso, departamento, vivien=
da o local, sujeta a la Ley de Propiedad y Condomi-
nio, arrendado, es necesario notificar al arrendeta—

o rio que lo ocupa, el remate que va a efectuarse.

SEPTIMA  En un contrato de arrendamiento de bien inmueble no
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sujeto d la Ley de Propiedad y Condominio, los con-
tratantes pueden validamente convenir un derecho ==
del tanto en favor del arrendatario para el caso de =
venia de la finca, estipuldndose condiciones mas fa=-
vorables que las exigidas para el ejercicio del dere-
cho del tonto legal contenidas en el articulo 2447 -

del Cddigo Civil.

-Puede fijarse como sancidn a la violacién del dere=~

cho del tanto una accidn de dafios y perjuicios, o ==
bien, una accidn de retracto, ya que ambas sanciones
caerian dentro de la prevision analdgica a que se re~-
fiere el articulo 1858 del Cddigo Civil.

Sélo en un procedimiento judicial de juicio sumario,
podid el retrayente subrograrse en los derechos adqui=-
ridos por el retraido, ya que voluntariamente el com-
prador no lo haria por no ser él quien le violé su dere
cho del fanto.

En nuestro derecho deberia reglamentarse la existen-

cia del retracto sin estar supeditado su nacimiento y
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ejercicio a una violacién del derecho del tanto, al
igual que lo hacen legislaciones extranjeras.
- DECIMA
PRIMERA  La Suprema Corte ha establecido derecho de retrac-
to, fuera del caso previsto por la Ley de Propiedad
y Condominio, sin tomar en cuenta que para que exis

ta la subrogacién es necesario que la ley establezca,
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