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INTRODUCCTION,

Los derechos preferenciales se encuentran ampliamente regula
dos en la Legislacidn Mexicana. En el C&digo Civil para el Distri
to Federal encontramos varios artfculos que se refieren a los de-
rechos preferenciales. Alln cuando contamos con una extensa regula
cidn de derechos preferenciales, la realidad es que los artfculos
que los contienen no se llegan a aplicar adecuadamente debido a -
que se encuentran plagados de errores que vienen a obstaculizar -

su debida cbservancia.

La precipitaciéin, improvisacidn y falta de conocimiento del
derecho con que los legisladores generalmente hacen nuestras nor
mas ocasiona que a la hora de aplicarse la ley surjan diversos
problemas de interpretacién provocades por la imprecisifn de tér-

minos y contradicciones gue un solo articulo suele contener,

Producto de esta situacidn son en su mayorfa las disposicio-
nes que contemplan los derechos preferenciales tal y como podemos
observarlo en al artfculo 973 del Cédigo Civil. En este articulo
se origina un seric problema de interpretacidn provocado por la -
imprecisidn del legislador al disponer que la sancidn a la viola~

cibn del derecho del tanto es la no producci&n de efecto legal al-

guno para el comunerc preterido. El postulante, notario o juez --
que tienen que interpretar este término impreciso de no produccidn
de efecto legal alguno, pueden equivocadamente pensar que la inten
cibn del legislador fue sancionar la violacidn del derecho del --
tanto con la inexistencia o con la nulidad cuando en realidad a -
lo que quisc referirse con este término fue a la incponibilidad.-
Esta Gltima apreciacidn obedece a un extenso anilisis que se rea-
liza en el presente trabajo en el que se intenta dar solucién a -
este y otros problemas de interpretacidn en materia de derechos -

preferenciales.

En la legislacién mexicana en torno a los derechos preferen-

ciales, existen varios errores legislativos como son los siguien=-



tes: 1) Otorgar un derecho del tanto al inquilino de casa habita-
¢iBn, olvidando el legislador que este derecho preferencial sélo
debe otorgarse al comuneroj 2) Llamar derecho del tanto al dere-
cho preferencial del inquilinoc en general, cuando en realidad se
trata de un derecheo de prefersncia por el tanto; 3) Establecer -
en el artfculo 1292 del C8digo Civil que la violacién al derecho
del tanto del coheredero se castigari con la nulidad relativa. -
El legislador deberfa haber dispuesto que la sancién a la viola~
cién del derecho del tanto del cohereders fuera la misma que se

impone para el caso de inobservancia del derecho del tanto del ~
copropietario, socio, usufructuario. El coheredero, socio, copro
pietario y usufructuario gozan del derecho del tanto, si todos -
estos son titulares de un mismo derecho preferencial no hay por-
que establecerse sanciones diferentes para la inobservancia de

1a misma facultad preferencial.

En eata tésis se hace un an8lisis extenso de estos y otros -
errores legislativos en materia de derechos preferenciales mos--
trindose las consecuencias que acarrean y proponiendo la manera -

de ernmendarlos.

Dentro de la regulacidn de los derechos preferenciales exis-
ten varias lagunas, tal es‘el caso que se presenta al no disponer
la ley si el derecho del tanto opera tratdndose de bienes muebles,
inmuebles o de ambos, y al no establecer si para el cOmputo del -
plazo para ejercer los derechos preferenciales debemos de hablar
de dfas hibiles o naturales,

Uno de los propdsitos de este trabajo es resolver estas y -
otras lagunas facilitindose de esta forma al lector la compren--
8i8n de las disposiclones que regulan a los derechos 'preferencii

les.

La regulacién de los derechos preferenciales algunas veces
resulta incompleta, poxr ejemplo cuando el legislador impone al -
que debe respetar el derecho del tanto la obligacién de preferir
al comunero frente a un tercero. En este caso existe para el pri-

mero el riesgo de verse afectado si el que dijo querer hacer uso



de su derecho, no lo hace llegado el momento. En mi opinidn el le--

gislador deberfa haber impuesto no sélo la obligacién de respetar -

el derecho del tanto, sino también debid haber sujetado a su titular
al otorgamiento de una garantfa para ejercer su facultad preferen
cial.

En este trabajo se dan diversos consejos para evitar problemas
en materia de derechos preferenciales; se explica en que tipos de -
enajenacidn debe prevalecer el derecho del tanto; como debe hacer
se la notificacidn en esta materia; se habla también de la justifica
cibn jurfdica de la existencia de los derechos preferenciales y se
hace una extensa diferenciacién entre derecho del tanto y deracho -
de preferencia por el tanto para evitar en lo futuro confusiones --

al respecto.

Ain cuando en general la existencia de los derechos preferen--
ciales resulta positiva, en esta tesis damos argumentos suficientes
para darnos cuenta que hay ocasiones en que no se Jjustifica la - -
existencia de ciertos derechos preferenciales tal y como es el caso
del derecho del tanto del inquilino de casa habitacién que lejos de
resolver el problema de escasez de vivienda la ha fomentado. Tampo-
co se justifica la existencia del dexecho del tanto del socio ya --

que su existencia a la larga tiende a extinquir la sociedad.

El objeto fundamental de esta tesis es incentivar al legisla-~
dor para que corrija sus desaciertos y cubra sus omisiones, para de
esta forma, poder llegar a tener una clara y Gtil regulacién de los

derechos preferenciales.

A través del presente trabajo se intenta dar soluciones y argu
mentos practicos que auxilien al litigante que tiene contacto con -

algin derecho preferencial.

La inobservancia de los derechos preferenciales trae consigo
diversas y severas sanciones. Si no se tiene una idea clara de la
forma en que estdn regulados los derechos preferenciales con mayor
facilidad podemos resultar acreedores a una sancién. Desde este pun

to de vista resulta de vital importancia la elaboracidén de esta --



tesis a la que he titulado "DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEGISLA-~
CION MEXICANA". Este trabajo presenta un estudio amplio de los de-
rechos preferenciales, lo que nos permitir8, primero tener una - -
idea mds clara sobre su aplicacién y segundo tener los elementos =~

suficientes para chservarlos debidamente.



CAPITULO I

DERECHOS  PREFERENCIALES.



1.~ CONCEPTO DE DERECHO PREFERENCIAL.

Derecho preferencial es la facultad juridica .otorgada por Ley
o por acuerdo de voluntades a una persona para que en determinadas
circunstancias se le prefiera, ya sea para la realizacién de un ac
to juridico o para que en caso de conflicto de intereses prevalez-

ca su derecho.

2.~ DIVERSAS CLASES PE DERECHOS PREFERENCIALES.

Dentro del derecho civil encontramos regulados los siguien--
tes tipos o clases de derechos preferenciales que a continuacidn

citamos:

A) Derecho del tanto.

B) Derecho de preferencia por el tanto.

C) Derecho del tanto otorgado al inquilino de
casa habitacién.

D) Derecho del tanto a favor del inquilino de
condominio o de la institucidn oficial que
haya financiado o construido el condominioc.

E)} Legados preferentes y privilegio de acreedores.

F) Privilegio de acreedores.

3.- DERECHO DEL TANTO.

A) CONCEPTO.

El derecho del tanto es la facultad juridica que la Ley conce
de a los copropietarios para que puedan adquirir en igualdad de --
condiciones frente a un tercero la parte indivisa del hien o dere-
cho sujeto a copropiedad que intenta vender otro copropietario -

a un extrafio a la copropiedad.

También es derecho del tanto la facultad juridica gue la Ley

concede al coheredero para que pueda adquirir preferentemente en -



igualdad de condiciones frente a un tercero el derecho heredita--

rio que otro coheredero desee vender a un extrafo.

El derecho del tanto es tambi&n la facultad juridica qie la
Ley otorga al usufructuario para que pueda en igualdad de condicio
nes respecto a un tercero adquirir la nuda propiedad que desee - -

enajenar el nudo propietario.

Se llama también derecho del tanto a la facultad juridica que
la Ley otorga a un socio para que pueda preferentemente adquirir -
en igualdad de condiciones respecto de un tercero la parte social

que otro socio desee enajenar a un extrafio a la sociedad.

Proporcionando una definicibn completa de lo que debemos en-
tender por derecho del tanto y que englobe a las anteriores diria
mos que este derecho es la facultad juridica que la Ley concede -
al copropietario, coheredero, usufructuario o socio para que en -
igualdad de condiclones frente a un tercero se le prefiera para
adquirir respectivamente la parte alicuota, el derecho heredita--
rio, la nuda propiedad o la parte social que desee enajenar a un

tercero gl copropietario,coheredero, nude propietario o socio.

El Lic. Ernesto GutiBrrez y Gonzilez define el derecho del -

tanto:

"Como aquel que se di a .os coposeedores-copropietarios cohe
rederos o socios para adquirir en igualdad de condiciones que un
tercero, la parte de coposesidn que un coposeedor desee enajenar™.
()

La definicién anterior nos parece incompleta Ya que el Lic. -
Ernesto Gutiérrez y Gonzilez omitid mencionar en su definicién que

también goza del derecho del tanto el usufructuario.

1.- Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto.- DErecho de las Obligaciones.-Edi
torial Cajica. Sexta Edicidn. México, Puebla 1973, pig. 175.



El Lic. Miguel Angel Zamora y Valencia define al derecho del
tanto de la siguiente manera: ”Derecho del tanto es el que tiene -
el comunero (copropietario: 373, 974 y 979; heredero 1292, o socia
2706; también gozade estederecho e} usufructuario; 1005) para ad--
quirir en iqualdad de condiciones respecto de un tercero, la parte
alicuota que pretenda vender otro comunero. Mientras no se notifi-
que a los demds comuneros la venta que pretende realizarse con el
tercero, &sta no les produce efecto legal alguio, es decir, esta -
venta no les es oponible a los comuneros preterido". (2)

Esta definicidn nos parece del todo acertada, y a lo large --
de este trabajo al igual que el Lic. Miguel Angel Zamora y Valen--
cia utilizaremos la palabra comunero para nombrar de alguna forma
a todo aquel que cémparte un derecho con otro y quien resulta titu

lar del derecho del tanto,

El Lic. Rafael Rojina villegas define al derecho del tanto --
explicando: "Todo coparticipe para enajenar su parte alicuota, bien
sea la copropiedad ordinaria o en la herencia, debe notificar pre~
viamente a los demds copropietarios para que ejerciten el derecho
del tanto, es decir, para que sean preferidos en la venta en iguai
dad de condiciones ante un tercero. En el caso de que varios copar
ticipes quieran hacer uso del derecho del tanto, serd preferido —-
el que represente mayor interés por su porcidn alicuota y si todos
tienen partes iguales, la suerte decidird quien serd el elegido, -~

galvo convenio en contrario para hacer uso del citado derecho”., (3)

(2) Zamora Valencia Miguel Angel. Contratos Civiles, Fditorial - -
porriia. Tercera Edicidn. México, D.F.-~ 1988, piag. 246.

{3) Rojina Villejas Rafael.- Derecho Civil Mexicano.~ Tom» sexto.-
Contratos Vollmen 1.~ Editorial Antigua Libreria Robledo.- Ter
cera Edicidn.~ México, D.F.- 1961, Pdg. 220.



La definicidn del Lic, Rafael Rojina Villegas resulta incom-

pleta ya que omite mencionar que el usufructuario y el socio tam-

bién gozan del derecho del tanto.

B)CARACTERISTICAS ESENCIALES.

El derecho del tanto posee ciertas caracteristicas esenciales

que consideramos de importante relevancia y que a continuacién enu

meramos:

1.~

El derecho del tanto es una facultad juridica otorgada por
ley. El copropietario, socio, coheredero y usufructuario -
siempre gozarin de este derecho preferencial independiente
mente de la voluntad de los comuneros. El derecho del tan-
to tiene su fuente de creacidn en la ley, no supedita .su -

existencia a la voluntad de los coparticipes.

El derecho del tanto obliga al comunero gue desea enaje~-
naxr su parte alicuota a preferir para la adquisicién a --
otro comunero, sin embargo, en ningfin momento lo obliga -
a sufrir un menoscabo en su patrimonio ya que el titular

del derecho del tanto que quiera ejercerlo debe otorgar -

un tanto igual al que ofrecid el extrafio o presunto adqui
rente. De esta forma alin cuando se de preferencia al comu
nero, respetdndose asi su derecho del tanto, esto no impli
card que el coparticipe que enajene reciba menos de lo - -

que el tercero ofrecid.

La finalidad inmediata del derecho del tanto es proteger ~
a los comuneros de la intremisidn de un extrafio en la cosa

comin.

El derecho del tanto resulta una limitacién a la libertad
de contratacibn,dicha limitacidn ocasiona que el que de--

sea enajenar su parte alfcuota ya no pueda elegir libre-



mente a su comprador, esta eleccidn dependerd de lo que
la Ley disponga teniendo entonces que vender el copro--
pietario a quien tiene el derecho del tanto y quiera --

ejercerlo.

5.~ En el derecho del tanto siempre existe por un lado uno -
o varios comuneros que quieren ejercerlc y por otro el -
coparticipe que desea enajenar y que por tanto se ve - -

obligado a respetar tal derecho.

Quien en un determinado momento tiene obligacidn de res-
petar el derecho del tanto puede verse en otra ocasién -
beneficiado por este derecho y hacer uso de &l cuando -~

otro comunero quiera enajenar su parte alicuota.

6.- E1 derecho del tanto se d& entre personas que comparten

derechos en comfin.

7.- E1 derecho del tanto se d3 entre personas que son titula-
res de iguales derechos (copropietarios, socios, cohere--

deros} .

En el caso del usufructo, el usufructuario y nudo propietario
ne son titularesde iguales derechos sin embargo, la ley concede --
el derecho del tanto al usufructuario por considerar que este y el
nudo propietario ejercen derechos socbre un mismo bien gue compar--

ten.
Las caracteristicas que anteriormente sehalamos son comunes -

para el derecho del tanto del copropietario, socio, usufructua~ -

rio y coheredexo,
C)TIPOS DE DERECHO DEL TANTO.

Existen reglamentados los siguientes derechos del tanto en ma

teria civil, estos son:
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a) Derecho del tanto entre copropietarios.

b

Derecho del tanto entre coherederos.

Derecho del tanto del usufructuario.

C

d) Derecho del tanto entre socios.

a)DERECHO DEL TANTO ENTRE COPROPIETARIOS.

Este derecho del tanto consiste en la facultad juridica que
la ley concede a los copropietarios para que puedan adquirir en
igualdad de condiciones frente a un tercero la parte indivisa del
bien o derecho sujeto a copropiedad que intenta enajenar otro =--
copropjetario a un extrafio. Este derecho preferencial lo encontra
mos consagrado en el articulo 973 del Cddigo Civil vigente para -

el Distrito Federal que a su letra establece:

ARTICULO 973.~"Los propietarios de cosa indivisa no pueden --
enajenar a extraﬁo.s su parte alfcuota respectiva, si el participe
quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto, el copropie~
tario notificard a los demds, por medio de Notario o judicialmente,
la venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dfas -
siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho
dfas, por el sélo lapso del término se pierde el derecho, mientras
no se haya hecho la notificacién, la venta no producj:ri efecto le--

gal alguna®”.

para la mejor comprensidn del articulo anterior debemos de te
ner presente que significa "parte alicuota”. La definicidn que el
maestro Rafael Rojina Villegas nos proporciona al respecto es la -
siguiente: "PARTE ALICUOTA.- Es una parte ideal determinada desde
el punto de vista mental aritmético en funcidn de una idea de pro
porcidn. Podrfa decirse que es una parte que sdlo se representa --
mentalmente que se expresa por un guebrado y que permite estable--
cer sobre cada molécula de la cosa una participacién de todos y ca

da uno de los copropietarios, cuya participacidn variard segiin - -
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los derechos de éstos. (4)

¢ada copropietario tiene un dominio total sobre su cuota (par-
te alfcuota). Al contrario sobre la cosa como una unidad desde el
punto de vista fisico ya ne hay derecho absoluto de disposicidn --
ni de administracifn ya que todos los copropietarios tienen un in-
terés, una participacidn y, por esto tendrdn que participar en los

actos de dominio y administracién que se ejecuten.

El articulo 2279 del Cddigo Civil vigente para el Distrito -
Federal dispone" "Los propietarios de cosa indivisa no pueden ven
der su parte respectiva a extrafios, sino cumpliendo lo dis--

puesto en los articulos 973 y 974".

El artfculo 974 del Cbdigo Civil vigente para el Distrito Pe-
deral establece: "Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren
uso del derecho del tanto, serd preferido el que represente mayor
parte, y siendo iguales, el designade por la suerte, salvo conve-

nio en contrario.

b)DERECHO DEL TANTO ENTRE COHEREDEROS.

El derecho del tanto se otorga también a favor del coheredero
y consiste en la facultad juridica que la ley concede a este para
que pueda adquirir preferentemente en igualdad de condiciones - -
frente a un tercero, el derecho hereditario que otro coheredero -

desee vender a un extrafio.

El C6digo Civil vigente para el Distrito Federal en su articu
lo 1292 dispone: “El heredero de parte de los bienes que quiera --

(4) Rojina Villegas Rafael. Derecho Civil Mexicanc. Tomo tercero -
Bienes Derechos Reales y Posesién.- Editorial Porréa,S.A.-
Cuarta Edieidn, México, D.P. 1976.
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vender a un extrafio su derecho hereditario, debe de notificar a --
sus coherederos por medio de notarie, judicialmente o por medio --
de dos testigos, las bases o condicicnes en que se ha concertado =:
la venta, a fin de que aquellos, dentro del término de ocho dfas -
hagan uso del derecho del tanto, si los herederos hacen uso de ese
derecho, el vendedor estd obligado a consumar la venta a su favor;
conforme a las bases concertadas; por el solo lapso de los ochos -
dfas se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace omiti&ndo

se la notificacién prescrita en este articulo, serd nula",

El artfculo 1293 del Cédigo Civil vigente contempla el caso -
de dos o mis coherederos que quieren ejercer al mismo tiempo su de
recho del tanto, este articulo a sy letra dispone: "Si dos o mds -
coherederos quisiez;n hacer uso del derecho del tanto, se prefe~ -
riria al que represente mayor porcién;n 1a herencia si las porcio

nes son iguales la suerte decidir8 quien hace uso del derecho”.

El artfculo 1294 también regula el derecho del tanto a favor
del coheredero. Eite articulo dispone: “El derecho concedido en el
articulo 1292 (derecho del tanto) cesa si la enajenacibn se hace -

a un coheredero”.
Cc)DERECHO DEL TANTO DEL USUFRUCTUARIO .

Nuestra legislacién mexicana concede también el derecho del =
tanto al usufructuario para ser preferido ante un tercero, cuando

el nudo propietario desee enajenar la nuda propiedad.

El derecho preferencial del que hemos estado hablando se otor
ga al usufructuvario de acuerdo a Lo que establece el articulo 1005
del C8digo Civil vigente para el Distrito Federal, que a su letra
establece: "El usufructuaric goza del derecho del tanto. Es apli--
cable lo dispuesto en el articulo 973, en lo que se refiere a la -

forma para dar aviso de enajenacidn y al tiempo para hacer uso del



derecho del tanto®™.

d) DERECHO DEL TANTO ENTRE SOCIOS.
El derecho del tanto se otorga también a los socios, en casoc
de que alguno de ellos desee enhajenar sus partes sociales en la -

sociedad.

Respecto al derecho del tanto del que gozan los socios, el ~
cddigo Civil vigente para el Distrito Federal en su articule 2705
dice asf: "Los socios no pueden ceder sus derechos sin el consen-
timiento previo y uninime de los demis coasociados, y sin &1, tam~
poco pueden admiti;sé otros nuevos socios, salvo pacto en contra~
rio, en uno y en otro caso”, El articulo 2706 también del mismo
Cédigo establece: "Los socios gozar@n del derecho del tanto. Si -
varios socios quieren hacer uso del tanto, les competer§ éste en
la proporcidn que. representen, El t&rmino para hacer uso del dere
cho del tanto serd el de ocho dias, contados desde que reciban --

aviso del que pretende enajenar”.

La préctica del derecho Gel tanto en la sociedad civil nos =
parece insana ya que su ejercicio tiende a acabar con ésta, por -
ejemplo en una sociedad formada por 5 socios resulta que uno quie
re vender su parte de interés en la sociedad a otro, al no poder
vender a un extrafio tiene que hacerlo a otro socio resultando al
£in de esto que ya no habr& 5 socios sino sélo cuatro. Pensando
en que esta situacidén se volviera a presentar sdlo quedarfan 3 -~

socios y asi sucesivamente hasta acabar con la sociedad.

El legislador a través de la sociedad permite unir a varias
personas sus esfuerzos y combinar sus recursos para la realiza--
cién de un fin com@in, de cardcter preponderantemente econdmico --

que no constituya una especulacidn comercial,

La intencidn del legislador al permitir la formacidn de so--

13
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ciedades civiles es buena y atiende a las siguientes razones:

1.~ A través de la sociedad se permite la realizacidn de - -

ideas y actividades permanentes.

2.~ Permite se agrupen capitales muy fuertes para la realiza-
cién de un fin licito y com@in que seguramente no podria llevar a -

cabo una sola persona por carecer de capital suficiente,

3,- La realizacifn de actividades sociales deseables.

4.~ Que el fin que se persiga en uha sociedad trascienda -~ ~

a la muerte de las personas.

Esta buena intencién del legislador se ve atacada por el de-
recho del tanto ya que como lo dijimos anteriormente su ejercicio
tiende a acabar con las sociedades.

Consideramos que resultarfa mds sano que se prohibiera la li-
bre enajenacién de las partes de inter8s de la sociedady, ~ =~ - --

sin previo permiso del consejo directivo,déndose facultades -
a éste para elegir a un nuevo socio que resulte adecuado a la so--
ciedad. De esta forma se evitaria la intromisidn a la sociedad de
una persona no deseable y al mismo tiempo se estaria evitando que
la sociedad fuera reduciendo el nfimero de sus socios hasta su di-

solucidn.

Existen otros 2 derechos del tanto, unc el concedido al arren
dataric de casa habitacién en el articulo 2448 letra I del Cddigo
Civil vigente para el Distrito Federal, otro otorgado al inquilino
o institucién oficial que haya financiado o construido el condomi-
nio contemplado en la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en condomi
nio, sin embaryo en este trabajo trataremos ambos derechos por
separado ya que consideramos que afin cuando estdn regulados como -
derechos del tanto no deberia habérseles regulado de esta forma --

por las razones que expondremos posteriormente.
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En el caso de enajenacidn a un coparticipe los demis pueden -
temer inter€s en comprar para acrecentar su porcidn, el interds --
que pueda existir no se discute, pero la finalidad del derecho del
tanto no es cuidar del interds de los coparticipes en este sentido,

sino evitar que un extraiio entre a una comunidad ya formada.

Resulta importante hacer la aclaracidn de que el derecho del
tanto no es aplicable cuando se trata de vender la parte alicuota
de un muro medianero juntamente con el inmueble del que forma par-

te,

Existe muro medianero o medianeria cuando una pared, zanja o
seto dividen dos predios y no puede determinarse a quien pertene-
cen de tal forma que se presume que SOn comunes y pertenecen pro-
indiviso a los duefios de ambos predios.

La pared medianera crea una copropiedad forzosa. Son copropie
dades forzosas aquellas en que por la naturaleza de las cosas exis
te una imposibilidad para llegar a la divisién o a la venta, de --
manera que la ley se ve obligada a reconocer este estado que impo-
ne la propia naturaleza. Existe copropiedad forzosa en el muro me-
dianero porque no puede ser objeto de divisiSn material ni hay - -
procedimiento algquno para obligar a uno de los duefios a vender al

otro.

El derecho del tanto no es aplicable cuando se trate de vender
la parte alicuota de un muro medianero juntamente con el inmueble
del que forma parte, primero porque el derecho del tanto nace pa-
ra el conduefic en cuanto a que tiene un dereche de propiedad so--
bre la totalidad del bien pudiéndolo hacer totalmente suyo. Exten
derlo hasta ese grado, serfa hacerlo extensivo sobre algo que no
tiene derecho el condueho {(sobre el resto del inmueble) lo que --
irfa contra la naturaleza de la institucién; segundo porque seria
supeditar lo principal - inmueble - a lo accesorio - muro mediane
ro, y tercero porgue existe imposibilidad natural para dividirse -

o venderse el muro medianero.
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Es importante aclarar que no siempre el comunero que desee -
vender su parte alicuota tiene la obligacidn de avisar esto a los
demds copropietarios, como es el caso de gque la venta se guiera -

consumar con uno de los mismos copartfcipes.

El articulo 973 del C8digo Civil vigente para el Distrito Fe-
deral, establece la prohibicidn al copropietario de cosa indivisa
de vender su parte alicuota a EXTRANOS, si un participe quiere - -
hacer uso del derecho del tanto.

De lo anterior se deduce que si un copropietario desea vender
su parte alfcuota a otro copropietaric, no tiene porque notificar
la cperacién a los demds coparticipes ya que el art{culo antes sg
falado s8lo impone esa chligacifn cuando se guisiera vender a un
extrafio esa parte alfcuota.

No tendria sentido notificar a los demfs copropietarios si ~
tomamos también en cuenta que la existencia del derecho del ~
tanto se justifica a través de que dicho derecho tiene como obje~
tivo evitar conflictes que pudieran presentarse al enajenarse un
derecho compartido a un extraho. En el caso planteado no se susci
tarian problemas ya que no se intenta vender a un extrafio sino a

otro copropietario.

Lo anterior, podemos reafirmarlo si aplicamos por analogia -
lo establacido en el articulo 1294 del Cédigo Civil vigente para
el Distrito Federal que sefiala que el derecho concedido en el - -
artfculo 1292 (derecho del tanto)cesa si 12 enajenacidn se hace a

un coheredera.

£l socic y el nudo propietario tampoco tienen obligacidn de -
dar aviso de su deseo de vender si quieren enajenar respectivamen-
te a otro socio u otro nudo propietario. Esta afirmacidn obedece -
a las consideraciones anteriores y a la aplicacién por analogia ~-
de los artfculos 973 y 1294 del cédigo Civil vigente para el Distri

7 to Federal,
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En el mismo sentido opina el Licenciado José Arce y Cervantes.
(5)

Resulta indispensable aclarar que aiin cuando en ninguno de los
articulos del cédigo Civil que hacen referencia al derecho del tan-
to se mencione si este opara tratindose de bienes muebles o inmue--
bles, debemos entender que se refiere a ambas categorias ya que la
palabra que utiliza el C8digo Civil es gendrica: "cosa" y su utili-
zacién nos lleva a la conclusién de que no podemos limitar el dere-
cho a un s8lo tipo de bienes. El derecho del tanto opera entonces -

tratdndose de bienes muebles o inmuebles indistintamente.

El derecho del tanto no es una TEORIA preferencial que se tra-
duzca s8lo en una simpatia o buena voluntad del legislador hacia --
los comuneros, ni una mala disposicién hacia los terceros. Este de-
recho tiene una trascedencial prdctica "el derecho del retracto" --
del que posteriormente hablaremos y que consiste en la facultad que
tiene el comunero preterido para substituirse al tercero por medio
de la subrogacifn y de esta forma adquirir la parte alfcuota en lu
gar de &ste, en igualdad de condiciones desplazando a dicho terce
ro. Con esto se explica que el legislador, en caso de pluralidad -
de copartfcipas titulares del derechc del tanto, <onceda prioridad
a uno de ellos (articulos 974, 1293, 2706, C.C.), pues si se trata
ra de un mera preferencia bastaria la notificacién a todos los co-
muperos de las condiciones en que se iba a hacer la operacién para

satisfacer as{ plenamente ese tedrico derecho.

D)APLICACION DEL DERECHO DEL TANTO EN LAS DIVERSAS FORMAS DE ENAJENACION,

El Licenciado Rambn S&inchez Medal afiyma "que el derecho del ~-
tanto es considerado en doctrina como un derecho real (Enneccerus),-

consistente en un gravimen sobre la cosa que no di a su titular un -

(5) Arce y Cervantes José.-ELl Derecho del Tanto de los Copropieta~
rios Revista de Derecho Notarial.-Asoclacién Nacional del Notaria
do Mexicano,A.C.- Afio XVII.- México,D.F., 1973,No.53, Pig. 21.



18

derecho actual a intervenir en la cosa, ni un derecho a satisfa--
cerse sobre la misma cosa, sino un derecho.a adquirirla - - - =
{Eneccerus), derecho que puede ejercitarse no sélo en caso de ven-
ta, sino en todo negocio oneroso de enajenacién, por ejemplo,
dacién en pago, permuta, subasta judicial, aportacifn a sociedad -

{Eneccerus) ". (6)

Respecto a esta opinidn del licenciado Ramén Sinchez Medal -~
estamos de acuerdo en que el derecho del tanto confiere a quien lo
goza la facultad de adquirir la cosa sobre la que recae, sin embar
go, diferimos de su opinidn respecto a que esta facultad de adqui-
rir pueda ejercitarse no s6lo en caso de venta, sino también tra--
tindose de todo negocic onerosc de enajenacién sin excepcidn algu-

na,

Es cierto que el derecho del tanto debe respetarse no sblo --
tratindose de la venta sino también en cualquier clase de enajena-
cidn, sin embargo existen casos en los que el derecho del tanto --

resulta imposible de verificarse.

El derecho del tanto, es decir, la preferencia que tiene el -
comunero para adquirir, se respetard siempre y cuando su titular -
esté en posibilidad de adquirir bajo los mismos términos que se --
pacten con el tercero, es decir, debe estar en condiciones de otor
gar un tanto igual al que ofrece el extrafio. Por ejemplo en el ca-
so de 1y dacién en pago es 1légico suponer que seria casi imposible
adquirir la parte alicuota en las mismas condiciones, que lo haria
el que tiene un crédito en contra del que desea enajenar, ya que -
el comunero titular del derecho del tanto seguramente no tendria -
un crédito a su favor que fuera al mismo tiempo a cargo del copar-
ticipe que desea vender. S8lo subsistia el derecho del tanto si el

que desea adquirir proporciona al enajenante lo que a este sirva -

(6) Ramdn Sinchez Medal.- De los Contratos Civiles,-Editoria Porria.
Segunda Edicién,-México, 1973, P&g. 139.
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sin necesidad de gestiones o trdmites excepcionales para librarse

de su obligacién en la medida que lo iba a liberar la dacién o cuan
do lo que se deba sea un bien fungible. No existird derecho del tan
to si no se reline estos extremos porque el enajenante no estd obli-

gado a hacer gestiones extrajias a su negocio.

Si pensamos ehi que quien celebra un contrato de permuta lo ha-
ce precisamente porque lo que va a recibir a cambio de lo que dard
le parecs mis atractivo, entonces nos dariamos cuenta que dificil-
mente el copropietario que goza del derecho del tanto tendria un -
bien con las mismas caracteristicas que el que quiere adquirir un
copropietario a través de la permuta, aqui se podria dar el caso -

de no poderse verificar el derecho del tanto.

Hay ocasiones en -que afin cuando el derecho del tanto se encuen
tra regulado legalmente, su ejercicio resulta imposible de verifi--

carse.

El articulo 2250 del Cédigo Civil contempla la posibilidad de
que el pago do una compra-venta se pueda realizar entregando al - ~
vendedor parte de &sta en dinero y parte con el valor de otra cosa.
Existiendo esta posibilidad podria pactarse por ejemplo que el pre-
cio fuera treinta millones de pesos, que se deben pagar, quince - -
millones de pesos en dinero y el resto con el varlo del departamen-
to ubicado en la calle de Playa Caleta No. 367, interior 5, Colonia
Marte, Delegacidn Iztacalco. El duefio de este inmueble resultarfa -
el Gnico en posibilidai de pactar con el vendedor ya que sdlo &l --
podrfa cubrir las condiciones que para la venta se han estipulado.
Practicamente resultaria imposible que existiera otro bien inmue- -
ble con las mismas caracteristicas, dentro del patrimonio de quien
goza del derecho del tanto, asi la notificacién a &ste sobre las -~
condiciones en que se desea vender, haria desde un punto de vista -
prictico imposible el pagar "otro tanto" igual, y por consiguiente
no podria tener la posibilidad de adquirir la cosa objeto de la cna

jenacién que pretende realizar uno de los copropietarios.
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En estos casos afin cuando resulte imposible de cumplirse - -
el derecho del tanto, la compra-venta que el copropietario consu-
mara con un tercero resultaria totalmente vidlida, ya que el prime
ro de &stos tiene derecho de cambiar su derecho real sobre la par
te indivisa, por otro bien que le resulte atractivo, el que el --
acreedor del derecho del tanto pueda o no encontrarse en posibili
dad de ejercerlo no es asunto que competa al primero, ni que limi

te las condiciones bajo las que desee vender.

Alin cuando el cédigo Civil vigente, en su articulo 973 cam--
bio el término "vender" que existfa en el Cédigo Civil de 1884, ~
por el de .enajenar" no debemos pensar por esto que el derecho del
tanto existia en todo tipo de enajenacidn, entendiéndose por esto,

que enajena el gue tiene la disposicidn de un bien y lo trasmite.

Para que opere el derecho del tanto es necesario que su titu
lar se encuentre en condiciones de ofrecer lo que ofrecid el ex-~
trafio, asi, existiri el derecho del tanto siempre que la contra-~
prestacién consista en la entrega de cosas fungibles o de obliga-
ciones de hacer gue permitan substitucidn en el obligado (art.2027
y 2064 del C8digo Civil vigente) o de obligaciones de no hacer cu-
yo cumplimiento tenga para el enajenante el misme efecto sea quien

sea el que las cumpla.

La contraprestacidn tiene que ser en los mismos términos, con
diciones, modalidades y garantias que ofrecia el presunto adqui- -
rente, En el mismo sentido opina el maestro José Arce y Cervan- -
tes. (7)

Es posible que en determinados casos, alin tratindose de cosasno

fungibles, pueda el que goza del derecho del tanto ofrecer igual --

prestacién que la que ofrece el extrafo, es 1dgico que en este caso

(7) Arce y Cervantes José.~ Ob.cit. pdg. 22.



T21

subsista el derecho del tanto.

El derecho del tanto procede no s8lo en casc de venta sino -
en cualquier tipo de enajenacidn siempre que el titular del dere-
cho este en posibilidad de ofrecer lo que el extrafioc ofrece al --

enajenante, as{:

a) Serd aplicable el derecho del tanto en aquellas ventas --
en las que la contraprestacién se pretenda pagar finicamente en di
nero (bien fungible), y sSlo cuando el adquiriente est& en condi-
¢idn de dar la cosa con la cual se complete el precio para el ca-

so de pactarse el pago parte en diuero y parte en cosa diversa.

b) En caso de permuta subsiste el derecho del tanto, siempre
que el que es titular de este derecho esté en posibilidad de otor
gar lo mismo dgque a cambio de la cosa o derecho le ofrece el extra
fio. Esto resulta como anteriormente lo sefialamos dificil de pre--

sentarse pero puede darse el caso.

c) No podri existir en casos de donacién, sea esta pura, - -
condicional u onerosa y -menos afin- remunetaroria porque en todos
estos tipos de donacién existe un elemento perscnal "intultu per-
sonae” que junto con la liberalidad no podria ninglin otro propor-

cionar m&s que el donatorio.

d) En caso de mutuo procederi el derecho del tanto siempre -

qgue la cosa comiin sea un bien fungible.

e) El derecho del tanto subsiste siempre en caso de venta —-
judicial ya que la contraprestacién serd siempre en moneda efecti

va y al contado por regla general (art. 2325 del Cddigo Civil).

Estamos conscientes que el que el derecho del tanto no se --
extienda a "todo" negocio de enajenacidn puede usarse para que se
burle el espiritu del precepto (art. 973), el cual es como ya lo

hemos mencionado intentar que vaya desapareciendo la copropie- -
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dad por ser fuente de conflictos evitando que entren extrafios a -
la copropiedad. Sin embargo la extensidn del derecho del tanto a

"todo" negocio oneroso de enajenacidn sin excepcidn, haria que -
la propiedad perdiera sus caracteristicas esenciales que son; la

facultad de disponer y gozar de lo que se es propietario, es de--
cir de nada me serviria ser duefio de alge si ese alge no puedo --—
usarlo para cubrir una deuda y evitarme conflictos juridicos o si

no pueda cambiarla por algo gue para mi resulte mis ventajoso.
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4.-DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

R) CONCEPTO,

El derecho de preferencia por el tanto es la posibilidad --
jurfdica que por acuerdo de voluntades se otorga a una persona pa
ra que se le prefiera en la realizacién de un acto jurfdico en --
igualdad de condiciones respecto de un tercero, existiendo una -~
obligacién de no hacer para aguel que la concede,consistente en -
no realizar el acto jurfdico del que se trate sin antes otorgar -
preferencia al titular de este derecho teniéndole que resarcir de

dafios y perjuicios en caso de contravencibn.

En nuestro derecho mexicano encontramos regulado como un --
derecho de preferencia por el tanto a la facultad jurfdica que vo
luntariamente puéden pactar las partes en un contrato de compra--
venta a favor del vendedor,posibllit&ndolc para adquirir prefe--
rentemente la cosa que es objeto de este contrato para el caso de

que el comprador intentara enajenarla,

Nuestra legislacién consagra el derecho de preferencia por
el tanto en materia de compra-venta en el artfculo 2303 del C8di-

go Civil vigente para el Distrito Federal que a su letra dispone:

ARTICULO 2303.- "Puede estipularse que el vendedor goce del
derecho de preferencia por el tanto para el caso de que el compra
dor quisiera vender la cosa que fue objeto del contrato de com~-

pra-venta".

El que el derecho de preferencia por el tanto sélo este re-
gulade en materia de compta-vénta en nuestra legislacién,no signi
fica que no pueda pactarse a voluntad de las partes cn cualguier
otro contrato por ejemplo;de prestacién de servicios,de depbsito,

etc.
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El legislador en un intento de proteger al inquilino por ser
la parte débil en el contrato de arrendamiento y tomando en cuenta
que en ocasiones es necesario establecer normas que lo protejan,--
otorga el derecho de preferencia por el tanto al inguilino en geng
ral, considerando para esto las ventajas de mantenerlo en la pose-
8i6n derivada del bien arrendado con la condicidn de reunir cier--
tos requisitos que 1o hicieran merecedor de ese derecho como sons :
el que el inquilino este al corriente en el pago de sus rentas, --
haya durado mds de 5 afios arrendando y haya hecho mejoras de impor

tancia en la finca arrendada.

El derecho preferencial del que goza el inquilino en general
quedo consagrado en el artfculo 2447 del Cédigo Civil vigente para
el Distrito Federal de la siguiente forma:

ARTICULO 2447.- "En los arrendamientos que han durado mis de
5 afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia -
en la finca arrendada, tiene e’ate derecho,si estd al corriente en
el pago de su renta, para que en igualdad de condiciones se le - -
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca.
También gozar& del derecho del tanto si el propietario quiere ven-
der la finca arrendada, aplicindose en lo conducente lo dispuesto
en los artfculos 2304 y 2305",

La razdn de que el artfculo que anteriommente se transcribe
diga derecho del tanto y no derecho de preferencia por el tanto =~
obedece a que el leglslador al conceder este derecho preferencial
al inquilino sabfa que una de las caracterIsticas del derecho de
preferencia por el tanto es que este se otorga convencionalmente

y en este caso lo estaba estableciendo por Ley.

Sin embargo,afin cuando llamo derecho del tanto a la facul--
tad preferencial del inquilino en general, lo requlo en todo como
un derecho de preferencia por el tanto. Esto obedece a que el

legislador comprendid que no podfa otorgar al inquilino un verda-
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dero derecho del tanto con sus caractexfsticas y consecuencias --
debido a ¢que este s8lo se concede por tradicidn jurfdica a aque--
llas personas gue comparten derechos en comﬁnly en el caso del --
arrendamiento,por un lado estin los derechos del arrendador y por

otro los del arrendatario sin que estos 2 compartan ninguno.

El Licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzflez define el dere--
cho de preferencia por el tanto como: "La facultad pactada entre
comprador y vendedor para que &ste adquiera la misma cosa vendida
con preferencia que un tercero, si el comprador desea volver a --
enajenarla, o bien es la facultad otorgada por un propietario, --
para que adquiera si lo desea una cosa con preferencia a cualquier

otro sujeto”. (g)

El Lic. Sfnchez Medal, considera que el derecho de preferen
cia por el tanto, es una restriccién convencional en el contrato

de compraventa. (9)

Respecto a las definiciones del derecho de preferencia por el
tanto que nos dan el Lic. Ernesto Gutiérrez y Gonzflez y Lic. Ra--
mbn S&nchez Medal, considero que estas resultan estrechas ya que -
limitan el derecho de preferencia por el tanto al contrato de --
compra-venta y como anteriormente lo expusimos, el derecho de pre--
ferencia por el tanto puede establecerse en cualquier clase de con
trato,

Podemos considerar al derecho de preferencia por el tanto -~
como una claGsula accidental debiéndose entender por clafisulas ac-
cidentales las que existen solamente cuando las partes, convienen
en inclufrlas en el contrato no siendo ni de la esencia, ni de la

naturaleza de éste.

(8) Gutidrrez y Gonz8lez Ernesto.-0Ob.Cit., Pig. 475.

(9) Sinchez Medal Rambn. De los Contratos Civiles.Editorial Porrda.
Segunda Edicidn. México. 1973, pig. 114.
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Tom8ndose en cuenta las opiniones anteriores debemos de te--
ner en mente dos tipos de derecho de preferencia por el tanto den-~

tro de nuestra legislacidn, estos son:

a) Pacto de preferencia por el tanto, otorgade al vendedor en

un contrato de compraventa.

b) Derechc de preferencia por el tanto otorgado al arrenda--

tario en general.

El1 derecho preferencial ge que goza el arrendatario en ge-
neral para ser preferido en igualdad de circunstancias frente a un
tercero para arrendar o comprar el bien objeto del arrendamiento,
resulta un verdadero derecho de praferencia por el tanto, afin cuan
do en el articulo 2447 del C8digo Civil se le denomine derecho del
tanto. Este derecho preferencial lo agrupc dentro de los derechos
de preferencia por el tanto por considerar que la facultad de que
goza el arrendataric en general esta regulada como un derecho de -
preferencia por el tanto y no como un derecho del tanto ya que es~
te filtimo inicamente se otorga a los comuneros, y obviamente el --

arrendatario no es un comunero.

Procederemos al estudio amplio de cada uno de estos derechos
preferenciales después de analizar sus elementos esenciales y co——

munes .
B) CARACTERISTICAS ESENCIALES.

El derecho de preferencia por el tanto posee ciertas caracte
risticas esenciales, sin las que no podrfamos estar en presencia -
de un derecho preferencial de esta clase. A continuacién procedere

mos a numerarlas:

1,- Es un derecho que se 43 entre personas que tienen dife--

rentes derechos (vendedor-comprador, arrendador-arrendatario).
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2.~ Es una facultad en la que s8lo una parte resulta deudora
del derecho y otra acreedora del mismo, con la imposibilidad de --
poderse cambiar dichas calidades,es decir,el acreedor del derecho
no resultard deudor de este en relacidn con la misma persona de =-

quien es acreedora.

3.~ La obligacidn de quien resulta deudor de este derecho -
preferencial es una obligacisn de no hacer, es decir de no vender

o dar un nuevo arrendamiento sin antes preferir.

4.- El incumplimientc a la obligacibn de no hacer que impone
el derecho de preferencia por el tanto al arrendador y comprador -
ocasiona que estos queden sujetos a pagar dafios y perjuicios al --
arrendataric y vendedor respectivamente,ya que de acuerdo a lo or-
denado en el artfculo 2028 del C6digo Civil vigente para el Distri
to Federal,el que estuviere obligado a no hacer alguna cosa, queda

r8 sujeto al pago de daflos y perjuicios en caso de contravencidn.

S.~ El plazo para el ejercicio del derecho de preferencia ~--
por el tanto es de tres dfas si se trata de bien mueble y diez si
se trata de bien inmueble. Este plazo se contard a partir de que -
el deudor de este derecho haga saber a su acreedor, lo que le ha -
ofrecido un extrafio.

C) TIPQS.

a) PACTO DE PREFERENCIA POR EL TANTO EN LA COMPRAVENTA.

El derecho mexicano faculta a las partes para que en un con-
trato de compraventa puedan estipular que el vendedor sea preferi-
do en igualdad de condiciones respecto de un tercero en la adquisi
cién del bien objeto de dicho contrato si el comprador deseara - -

sujetarlo a una nueva compraventa.

En ocasiones las personas por encontrarse en situaciones - -
apremiantes enajenan bienes de los que quizd nunca se hubieran des

prendido de no haberse visto en apuros. El legislador tomando en -
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cuenta lo anterior ha querido a trav8s de este derecho preferen--
cial {pacto de preferencia por el tanto) otokqat la posibilidad -
al vendedor de que recupere lo que salié de su patrimonio pudién-
dose pactar al celebrar un contrato de compraventa que goce del -
derecho de preferencia por el tanto en caso de que lo que vendid
sea objeto nuevamente de otra compra-venta {artfculos 2303 al - -
2308 C.C.}.

La venta en .ontravencién al derecho de preferencia por el
tanto otorgade al vendedor es vlida,su infraccidn se traduce - -
Gnicamente en el pago de dafios y perjuicios (artfculo 2028 del --
¢8digo Civil).

Este derecho tiene su origen en la voluntad de los contratan
tes de estipular que el vendedor goce de esta facultad.

Los siguientes artfculos del C8digo Civil vigente para el -~

Distrito Federal z.‘egulan este derecho convencional:

Articulo 2303.- "Puede estipularse que el vendedor goce del
derecho de preferencia por el tanto para el caso de que el compra-
dor quisiera vender la cosa que fue objeto del contrato de compra-

venta'.

Artfculo 2304.- “El vendedor ests obligado a ejercer su dere
cho de preferencia dentro de tres dfas, si la cosa fuera mueble, -
despufs que el comprador le hubiere hecho saber la oferta que ten-
ga por ella, bajo pena de perder su derecho si en este tiempo no -

1o ejerce. Si la cosa fuere inmueble, tendri el témmino de diez -~
dfas para ejercer el derecho bajo la misma pena, en ambos casos --
estd obligado a pagar el precio que el comprador ofreciere, y si -
no lo'pudiere satisfacer, quedard sin efecto el pacto de preferen-

cia".

Artfculo 2305.- "Debe hacerse saber de una manera fehaciente
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al que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por la co-
sa, y si &sta se vendiese sin dar aviso, la venta es v8lida pero -

el vendedor responderd de los dafios y perjuicios causados”.

Artfculo 2306.- "5i se ha concedido un plazo para pagar el -
precio, el que tiene derecho de preferencia no puede prevalerse --
de este término si no di las seguridades necesarias de que pagara

el precio al expirar el plazo".

Artfculo 2307.~ “Cuando el cbjeto sobre el que se tiene de-
recho de preferencia se venda en subasta pfiblica, debe hacerse --
saber al que goza de este derecho, el dfa, hora y lugar en que se

verifique el remate”.

Artfculo 2308.- "El derecho adquirido por el pacto de prefe
rencia no puede cederse, ni pasa a los herederos del que lo dis--

frute".

b) DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO OTORGADO A LOS ARRENDATARICS
EN GENERAL.

Nuestra legislacidn concede al arrendatario en general la fa
cultad de ser preferido ante un tercero para el nuevo arrendamien-
to o para la venta del inmueble que habita, con la {inica condicién
de cubrir ciertos requisitos. A esta facultad ia llamamos “derecho
de preferencia por el tanto del inquilino en general'.

Cuando nos referimos a "inquilino en general” nos estamos --
refiriendo al arrendatario de cualquier finca (excepto la finca ur
bana destinada a la habitacién) independientemente del destinc para
el que se use ésta, por ejemplo tienen este derecho de preferencia
por el tanto el inquilino de una finca urbana destinada al comercio,
el inquilino de finca ristica destinada a la habltacidn o comercio,
etc.

Antes de que se reformara y adicionara el articulo 2448 del
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C6digo Civil para el Distrito Federal, el inquilino de casa habita
cién también gozaba de un derecho de preferencia por el tanto. Aho
ra gracias a dicha reforma tal inquilino es titular de un derecho

mis ventajoso del que hablaremos mis adelante.

Para ser titular de este derecho es necesario cubrir los - -
siguientes supuestos: a) Que el arrendatario est& al corriente en
el pago de sus rentas. b) Que haya hecho mejoras de importancia; -
y c) que el arrendamiento haya durado mds de 5 afios. (Este derecho
se otorga a todos los inquilinos en general, a excepcién de los --
que arriendan un inmueble destinado para casa habitacién., Estos --

@ltimos,gozan de un derecho preferencial afin mis ventajoso).

El derecho de preferencia por el tanto al que anterjormente -
nos hemos referido se encuentra consagrado en el artfculo 2447 del
Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal que a su letra esta-
blece:

Artfculo 2447.- "En los arrendamientos que han durado mis --
de 5 afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene ese derecho, si est§ al corriente en
el pago de la renta, a que en igualdad de condiciones se le prefie
ra a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. Tam- -
bién gozar& del derecho del tanto si el propietario quiere vender
la finca arrendada, aplicindose en lo conducente lo dispuesto en -
los artfculos 2304 y 2305",

AGn cuando el articulo anterior textualmente consagre un de-
recho del tanto en favor del inquilino en general la realidad es -
que concede a este un derecho de preferencia por el tanto ya que -
la facultad preferencial que aquf se le otorga estd regulada como
un verdadero derecho de preferencia por el tanto con todas las - -

caracteristicas y consecuencias que este derecho implica.

El derecho preferencial que la ley otorga al inquilino en --

general no debe considerarse como un derecho del tanto por la si--
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gquientes razones:

1.~ Una de las caracteristicas del derecho del tanto es que
el comunero que en un determinado momento resulta obligado a dar
prefezencia,en otro momento, puede verse beneficiado por este de--

recho y hacer que se le dé preferencia.

Al contrario el artfculo 2447 del C8digo Civil que consagra
la facultad preferencial que se analiza impone al arrendador la -
obligacién de dar preferencia y al arrendatario el derecho para ~
sexr preferido. Existe por un lado quien resulta deudor de este de
.techo (arrendador) y por otro quien resulta acreedor (arrendata--

rio) sin que puedan conmutarse estas calidades.

2.- No se di entre titulares de iguales derechos como es el
caso del derecho del tanto, al contrario,se a3 entre 2 partes que

gozan de derechos diferentes, propiedad y arrendamiento.

‘3.~ Su finalidad inmediata no es proteger a comuneros de la
intromisién de un extrafio en la cosa com\‘m\ caracteristica esen--
cial del derecho del tanto.

En el arrendamiento no hay derechos comunes compartidos,por
un lado estin los derechos del arrendador y por otro los del arren

datario.

4.- El artfculo 2447 impone al arrendador una cbligacién de
no hacer, esto es, no vender o dar en nuevo arrendamiento sin an-—
tes dar preferencia para esto al inquilino. Trat3ndose de una - -
obligacién de no hacer la sancifn gue se impone al arrendador por
violar esta facultad preferenclal' es la de sujetarlo al pago de -
dafios y perjuicios (artfculo 2028 C.C.). La violacidn al derecho
del tanto no obliga al pago de dafios y perjuicios, su consecuen-—
cia es mis fuerte, ocasiona la inoponibilidad de la venta frente

al comunero preterido.
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La remisifn que hace el artfculo 2447 a los artfculos 2304
y 2305 del C8digo Civil vigente para el Distrito Federal, hace --
que la sancién que se imponga a la violacién de el derecho prefe-
rencial del inquilino en general sea el pago de dafios y perjuicios,

la venta hecha en contraversidn a este derecho es v&lida.

El derecho preferencial que otorga el artfculo 2447 del Cé-
digo Civil al arrendatario en general es en realidad un derecho -

de preferencia por el tanto y no un derecho del tanto.

Debemos colocar este dexecho preferencial del inquilino en -
general, dentro de los derechos de preferencia por el tanto en ba-
se a lag siquientes consideraciones:

1.- La sancién a su violacién es el pago de dafios y perjui--
clos, caracterfstica esencial de los derechos de preferencia por -

el tanto.

2,- El arrendador tiene respecto del arrendatario una obli--
gacibén de no hacer esto es, no vender o no dar en nuevo arrenda- -
miento sin antes preferir. Esto también es una caracterfstica esen

cial de los derechos de preferencia por el tanto.

3.~ El plazo para que el inquilino ejerza su derecho preferen
cial es el mismo que contempla el articulo 2304 tratindose del pac-
to de preferencia por el tanto en materia de compraventa cuando la
cosa es inmueble. El arrendatario debe ejercer su derecho dentro de
los 10 dfas contados a paxtir de la fecha en que el arrendador le -
haga saber la oferta que tenga para la venta o nuevo arrendamiento

de la finca que arrienda.

4.~ Es un derecho que se di entre personas que tienen diferen
tes derechos, el arrendador tiene un derecho de propiedad y el - =~
arrendatario un derecho personal de uso y goce de una cosa.

Una caracterfstica esencial de los derechos de preferencia --
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por el tanto es que estos se dan entre personas que tienen diferen-

tes derechos.

5.- s8lo una parte resulta deudora del deracho (arrendador)
y otra acreedora del mismo (arrendatario) con imposibilidad de - -
conmutarse dichas calidades. Esto resulta tambi&n una caracterfsti

ca esencial de los derechos de preferencia por el tanto.

5.-DIFERENCIAS ENTRE DERECHO DEL TANTO Y DERECHO DE PREFERENCIA POR
EL TANTO.

Una vez que hemos definido lo que es el derecho del tanto --
y el derecho de preferencia por el tanto procederemos a hacer una
diferenciacién entre estos, ya que no debemos confundirlos existien
do grandes y notables diferencias entre ambos. A continuacién enume

raremos estas diferencias.

1.~ La sancién a la que conlleva la violacién del derecho del
tanto es la inoponibilidad de la venta consumada con un extrafio, an-
te los copropietarios preteridog . La sancifn a la gue conlleva la -
violacién del derecho de preferencia por el tanto (pacto de prefe--
rencia por el tanto y derecho de preferencia por el tanto del inqui
lino en general) es el pago de dafios y perjuicios.

2.- El derecho del tanto se otorga linicamente a comuneros --
(copropietarios, coheredercs, socios, usufructuarios), es decir, -
es indispensable la existencia de unc o mis derechos compartidos.-

El derecho de preferencia por el tanto se otorga a diferen--

cia de lo anterior a personas que no comparten derechos entre sf.

3,- En el derecho del tanto existe reciprocidad, es decir, -
quien en un determinado momento es deudor de este derecho puede -~
convertirse en acreedor del mismo, no asi en el derecho de prefe--
rencia por el tanto, ya que no existe dicha reciprocidad, una sola

persona en relacién con la otra resulta ser titular de este derecho
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o deudor del mismo. Por exclusién sélo se podrd ser deudor o - --

acreedor del derecho de preferencia por el tanto.

4.- La obligacidn de quien resulta deudor del derecho de pre-
ferencia por el tanto es una obligacifn de no hacer, esto es no =-
vender o no dar en nuevo arrendamiento sin antes preferir. Su in--
cumplimiento trae como consecuencia el pago de dafios y perjuiclios
ya que como lo establece el artfculo 2028 del C8digo Civil vigente
para el Distrito Federal el que estuviere obligado a no hacer algu
na cosa, quedari sujeto al pago de dafios y perjulcios en caso de -

contravencién.

La inobservancia del derecho del tanto no sujeta a su deudor
al pago de dafios y perjuicios sino que lo sanciona con la inoponi-

bilidad de la venta frente a 108 comuneros preteridos.

Sobre esta consecuencia por la violacifn del derecho del tan-

to hablaremos ampliamente en un apartado especial.

Si la sancidn a la violacidén de estos 2 derechos es diferente
entonces su naturaleza jurfdica debe por consecuencia también va--
riar.Efectivamente su naturaleza jurfdica varfa, mientras que la -

naturaleza jJurfdica de = = = = = = mc C - m M- h - .- - -

la obligacién del deudor del derecho del tanto es una limitacidén -
a la libertad de contratar impuesta por la Ley al copartfcipe a --
quien en caso de contravencién a esta limitacidn se sancionard con
la inoponibilidad, la naturaleza jurfdica de la obligacibn del deu
dor del derecho de preferencia por el tanto es una obligacidn de no

hacer.

5.- El derecho del tanto no lo pactan las partes,es una facul-
tad preferencial concedida por ley tal como se desprende de lo gue
establece en materia de copropiedad el Cédigo Civil vigente para --
el Distrito Federal en su artfculoc 973, en materia de sucesiones en

su articulo 1292/ en materia de sociedades en su artfculo 2706 y tra
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t8ndose de usufructuarios en el articulo 1005,

El derecho de preferencia por el tanto es un derecho conven--
cional, su otorgamiento depende de la voluntad de las partes en un
contrato para establecerlo o no hacerlo, tal es el caso del pacto
de preferencia por el tanto en materia de compraventa gue regula -

el articulo 2303 del CSdigo Civil vigente para el Distrito Federal.

El derecho de preferencia por el tanto que se otorga al inqui
lino en general estd establecido por ley en el artfculo 2447 del -
cédigo Civil, su existencia no depende de 1a voluntad de las par--
tes,sin embargo, esto no significa que un derecho de preferencia -
por el tanto pueda establecerse por ley. Esta es una excepcidn a -

la regla cuya causa de origen ya fue expuesta anteriormente.

6.~ En cuanto a su titular.- El que goza del derecho del tan-
to es el comunero (ccpropietario, usufructuario, socio y coherede-
ro). El titular del derecho de preferencia por el tanto es el in--
quilinc en general o la parte en el contrato a cuyo favor se esta-

blecid este derecho de preferencia.

7.~ Respecto a frente a quien se ejerce.- El derecho del tan-
to se ejerce frente a comuneros y terceros, mientras que el derecho
de preferencia por el tanto no se ejerce frente a comuneros, sino ~
frente al arrendador y terceros en el caso del derecho de preferen
cia por el tanto en materia inquilinaria y frente al contratante -

y terceros en el caso del pacto de preferencia por el tanto.

8.- En cuanto al tiempo para ejercitarlo.- El derecho del que
gozan los comuneros debe ejercerse por ellos, dentro de los ocho -
dfas siguientes a la fecha en que se ha notificado por via judi- -
clal o notarial el deseo que tiene otro comunero de vender su par-
te alicuota. El derecho de preferencia por el tanto presenta un --
plazo diverso para su ejercicio. En el caso del pacto de preferen-

cia por el tanto y del derecho preferencial otorgado al inquilino
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en general el derecho debe ejercerse en tres dias si se trata de -

muebles y en diez si se trata de inmuebles.

Asf como estos dos derechos presentan diferencias podemos -

encontrar también semejanzas, siendo é&stas:

1,- Ambos son derechos preferenciales entendiéndose por esto
que ambos otorgan una facultad jurfdica a su titular para que en !
igualdad de condiciones se les dé preferencia respecto de un tex-

cero para la celebracién de un acto jurfdico.

2.~ En ambos se usa el vocablo “TANTO" que significa igual,-
es decir en igualdad de situaciones y circunstancias se debe pre-

ferir frente a un tercero a qulen goza de un derecho preferencial.

Después de este andlisis podemos afirmar que aiin cuando el -- ‘
legislador 1lamd derecho del tanto a la facultad jurfdica otorgada
en el articulo 24-47 del CSdigo Civil vigente para el Distrito Fede
ral al inquilino en general, lo regul§ realmente como un derecho -
de preferencia por el tanto dando a esta facultad preferencial del
inquilino los mismos efectos gque se din al derecho de preferencia

por el tanto.

Considero que el legislador debid haber llamado derecho de -
preferencia por el tanto a la facultad preferencial otorgada en -
el artfculo 2447 del Cédigo Civil al inquilino en general en vir-
tud de que sus efectos y caracter{sticas son las de un verdadero

derecho de preferencia por el tanto.
6 ,~DERECHO DEL TANTO OTORGADO AL INQUILINO DE CASA HABITACION.

El 7 de febrero de 1985 en el Diario Oficial se publicd un --
decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones relaciona

das con inmuebles de arrendamiento de fincas destinadas a la habi~
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tacibn mediante el cual se reforma el Capftulo Cuarto del Tftulo
Sexto de la segunda parte del Libro Cuarté del cédigo Civil para
el Distrito Federal (ART. 2448 al 2448 1L). Este decreto otorga -
al inquilino de casa habitacifn un derecho del tanto, olvidando -
el legislador que el derecho del tanto 88lo puede Ser otorgado --

a aquellos que comparten entre sf uno o varios derechos (comuneros).

Este derecho del tanto quedd consagrado en el artfculo 2448
letra I en el CSdigo Civil vigente para el Distrito Federal de =~
la siquiente forma:

ART. 2448 - 1I:

“Para los efectos de este capftulo, el arrendatario sl esté
al corriente en el pago de la renta tendrf derecho a que, en - -
igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el
nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendr8 el derecho --
del tanto en el caso de que el propietario quiera vender la fin-
c¢a arrendada". Estemulticitado derecho del tanto que se otorga
al inquilino de casa habitacifin se sujeta para su ejercicio a --
las disposiciones establecidas en el articulo 2448 letra J del -
mismo ordenamiento citado, el que a su letra dispone: "El ejer--

cieio del derecho del tanto se sujetari a las siguientes reglas:

I.- En todos los casos el propietario deber3 dar a viso en -
forma indubitable al arrendataric de su deseo de vender el inmue-
ble, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de

la compraventa.

II.~ El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para noti-
ficar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercer -

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

ITI.~ En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los
téminos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo avi-

so en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese mo
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mento dispondri de un nuevo plazo de quince dfas para los efectos
del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arren
dador s6lo estd obligado a dar nuevo aviso cuando el incremento
o decremento del mismo sea de mis de un 100%.

1IV.- Tratindose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicarfn las disposiciones de la Ley de la Mate--

ria.

V.- Los notarios deberfn cerciorarse del cumplimiento de es-
te artfculo previamente a la autorizacifn a la escritura de com--

praventa.

VI.- La compraventa y su escrituracidn realizadas en contra-
Qencién de lo dispuesto en este artficulo, serfin nulas de pleno --
derecho y los notarios incurrirfin en responsabilidad en los térmi
nos de la Ley de la Materia. La accidn de nulidad a que se refiere
esta fraccidn prescribe a los seis meses contados a partir de ~--
que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacidn del cone~-
trato.

En caso de que el arrendatario no 48 el aviso a que se re- -
fieren las fracciones 1I y III de este artfculo precluiri su dere
cho”.

Segfin lo dispuesto por el artfculc 2448 letra I Primer P~ -
rrafo del C8digo Civil vigente para el D.F., el derecho del tanto
en materia inquilinaria finicamente se establece a favor del in- -
quilino de finca urbana destinada a la habitacidn,por tanto,queda
exclufda la aplicacién de esta facultad preferencia a cualquier: -

otro tipo de arrendamiento.

Los inquilinos que no sean de finca urbana destinada a la ha-
bitacién gozan del derecho de preferencla por el tanto del que ha-
blamos anterliormente (art. 2447 del C.C.) estos son por ejemplo --
el inquilino de finca r@istica destinada a la habitacidn, el inqui-
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lino de finca urbana destinada al comercio, el inquilino de fin-
ca ristica destinada al comercio y en general todo agquel arrenda
tario que arriende un bien inmueble que no esté destinado a la -
habitacidn o que estindolo se encuentre en zona rural.

Tampoco se aplica el derecho del tanto,en t&rminos del ar--
tfculo 2448 letra I y J,al inquilinc de fincas urbanas destina--
das a la habitacidn que estén sujetas al régimen de propiedad en
condominio (Art. 2448 letra J inciso IV). Estos inquilinos gozan
tambi8n de un derecho del tanto pero consagrado en otro ordena--
miento legal (Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal) y con otras variantes. De es
ta facultad preferencial del inqguilino de condominio hablaremos

mis adelante.

Atento a lo dispuesto en el primer parrafo del artfculoc - -
2448 del C8digo Civil que expresa que las disposiciones del Capf
tulo 1v son de "Orden Piblico e interés social", debemos con--

clufr que la aplicacién de estas normas debe ser estricta.

E1l derecho del tanto del artfculo 2448, inciso I) s8lo se -
consagra a favor de los arrendatarios. No es aplicable al sub- -
arrendatario, a quienes la Ley no concedié expresamente este de-

recho.

El derecho del tanto a favor del inquilino es doble, por -~
un lado, para preferirlo en el nuevo arrendamiento, por otro la-
do para concederle la preferencia de adquirir la finca arrendada
para el caso de que el propietario quiera venderla (Art.2448 I).

El derecho del tanto 5 favor del inquilino se refiere sélo
a la compraventa, es decir para el caso de que el arrendador ven
da. Si el propietario celebra otro acto juridico traslativo de -
dominio diferente a la compraventa, como donacién,fideicomiso, -
renta vitalicia, etc., no es aplicable el derecho del tanto a fa

vor del ingquiline.
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El legislador comete un erxor al reglamentar a favor del in-
quilino de casa habitacidn un derecho del tanto que por tradicidn
jurfdica s8lo se otorga a aquellos que comparten derechos entre -

8f (comuneros).

Consideramos que el legislador no debid reqular un derecho -
del tanto a favor del inquilino por las siguientes razones:

a) Una de las caracter{sticas del derecho del tanto es gque -
quien en un determinado momento tiene obligacidn de respetar el -
derecho del tanto puede verse en otra ocasidn beneficiado por ecs-
te derecho y hacer uso de &l cuando otro comunero guiera enajenar
su parte alfcuota.

En el Arrendamiento esto no puede presentarse ya que el - -
arrendador s61c puede ser el obligado a respetar la facultad pre
ferencial y el inquilino el beneficiario del derecho preferen- -
cial con la imposibilidad de conmutarse los papeles.

b) El derecho del tanto se d& entre personas que son titu--
lares de iguales derechos. En el caso que se analiza, el arrenda
dor y arrendatario tienen muy diversos derechos, propledad y ~ -

arrendamiento respectivamente.

¢) El derecho del tanto es un derecho de Srden privado, de
interés personal; al contrario el artfculo 2448 del C&digo Civil
vigente para el Distrito Federal establece que las disposiciones
que se refieren al derecho preferencial del inquilino para casa -
habitacifn son de Srden piblico e inter&s social.

d) El derecho del tanto s5lo se otorga a aquellas personas ~
que comparten uno o varios derechos entre s{, en el caso del - --
arrendamiento no se comparten derechos,cada parte (arrendador y -

arrendatario) posee en la relacidn jurfdica diferentes derechos.
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e) La finalidad del derecho del tanto es evitar conflictos -
entre quienes comparten derechos en comiin, consolidar en una sola
persona estos derechos y evitar los conflictos que pudieran susci
tarse por la intromisidn de un extrafic a una comunidad de dere- -

chos.

La finalidad del legislador al conceder este derecho del --
tanto al inquilino de casa habitacién,ya no fue la que motiva al
derecho del tanto,sino la de convertir al inquilino en propieta-
rio de la vivienda que arrienda.

El que este derecho preferencial no debi§ haber sido regu
lado como un derecho del tanto no significa que pueda colocarse -
dentro de los derechos de preferencia por el tanto ya que difie-

re de éstos en los siguientes puntos:

a) La concesifn del derecho del tanto del inquilino en geng
ral deriva de la Ley, la concesién de un derecho de preferencia
por el tanto deriva por regla general de la voluntad de las partes
en un contrato.

b) La sancién a la violacibn del derecho de preferencia por
el tanto es el pago de dafios y perjuicios, la sancidn a la viela
cidn del derecho preferencial otorgado al inquilino de casa habi
tacién es la nulidad relativa.

c) El plazo para ejercer el derecho de preferencia por el -~
tanto es de 3 dfas, si se trata de bien mueble y de 10 dfas si
se trata de bien inmueble, al contrario, el plazo para ejercer el
derecho preferencial del inquilino de casa habitacidén es de 15 ~-
dfas.

AGn cuando el legislador no debid haber regulado un dere-
cho del tanto a favor del inquilino de casa habitacién, la reali
dad es que as{ lo hizo y le otorgd un derecho preferencial en -
el que se le faculta para ser preferido frente a un tercero para

la venta o nuevo arrendamiento' sin que para esto se haya sujeta-
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do al inquilino a cubrir requisitos que de alguna forma fundamen-
tardn su derecho como es el caso del derecho de preferencia por -
el tanto del inquilino en general en el que se deriva su derecho
de la situacién de que el inquilino haya hecho mejoras de impor--
tancia, esté al corriente en el pago de sus rentas y tenga -
mis de 5 afios arrendando.
f

Se otorgd al inquiline de casa habitacidn un derecho prefe-
rencial con la Ginica condicibn de estar al corriente en el pago de
las rentas, pudiendd darse el caso que se conceda este derecho a
quien tiene s6lo dfas arrendando un inmueble.Considero que sobre
este inmueble no deberfa ctorgarse un derecho del tanto al =~ ==
inquiline ya que lo {inico que se ha provocado con el otor
gamiento de este son diversos problemas que se han convertido en
fuente de conflictos y que trataremos con amplitud en un capitu- )

lo especial dedicado a dicha situacidn.

A mi parecer el legislador no deberfa haber otorgado el de-
recho del tanto al inquilino de casa habitacién y deberfa haber
limitado su buena intencifn al derecho de preferencia por el tan-
to que ya existfa antes de la citada reforma y que se otorgaba --

a todo inquilino sin excepcibn alguna.

7.-DERECHO DEL TANTO A FAVOR DEL INQUILINO DE CONDOMINIO O DE LA --
INSTITUCION OFICIAL QUE CONSTRUYA O FINANCIE EL CONDOMINIO.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue
bles para el Distrito Federal contempla también un derecho del ~
tanto a favor del inquilino de condominio o de la institucién --
oficial que bhaya financiado o construfdo el condominio. Esta re-

gulacién se encuentra en los siguientes artfculos:

ARTICULO 90.,50.PARRAFO: "Quienes tengan el cardcter de in-
quilines en los departamentos, viviendas, casas ¢ locales que --

existan en predios comprendidos dentro de una zona de regenera-—-




43

cidn urbana tendrdn derecho de preferencia para convertirse en -
condéminos o para mantener su caricter de arrendatarios, aunque
esto ltimo con sujecidn a nuevos contratos de arrendamiento, --

en los condominios que se constituyan en la zona".

ARTICULO 18.- "Tratindose de condominios financiados o cons
trufdos por instituciones oficiales, estas reglamentarén el ejer
cicio del derecho de preferencia de que trata el artfculo 9o. El
mismo reglamento preveri una preferencia de 20. grado a favor de
otro tipo de inquilinos que estén ocupando el departamento, vi--

vienda, casa o local dentro del &rea ya regenerada.

No estard sujeta al derecho del tanto a favor de los demis
condéminos la enajenacién de los derechos de alguno de estos.=-
Tal derecho al tanto se establece exclusivamente, en primer lu-
gar, a favor del inquilino al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones y que por mds de un afio haya venido ocupando con --
ese caricter el departamento, vivienda, casa o local y en segun-
do lugar, a favor de las instituciones oficiales que hayan cons-

trufdo o financiado el condominio".

ARTICULO 19.- "En caso de que un propietario deseare vender
su departamento, vivienda, casa o local, lo notificard al ingui-
1lino y, en su caso a la institucién oficial que haya financiado
o construfdo el condominio, por medio del administrador del in--
mueble, de Notario o judicialmente con expresién del precio ofre
cido y demds condiciones de la operacién, a efecto de que dentro
de los 10 afas siguientes, manifieste si hace uso del derecho --
del tanto".

ARTICULO 20.- "Si el departamento, vivienda, casa o local --
se enajenare con infraccifn a lo dispuesto en el artfculo ante- -
rior, el inquilino o la institucién oficial que haya financiado -
o construfdo el condominio, podrd subrogarse en lugar del adqui--
rente con las mismas condiciones estipuladas en el contrato de

compraventa, siempre que haga uso del derecho del retracto, con -
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exhibicibn del precio, dentro de los 15 dfas siquientes al que -
haya tenido conocimiento de la enajenacién. Los Notarios o quie-
nea hagan sus veces, se abstendrin de autorizar una escritura de
compraventa de esta naturaleza, si antes no se cercioran de que
el vendedor ha respetado del derecho del tanto. En caso de que -
la notificacifn se haya hecho por conducto del administrador del
inmueble, &1 mismo deber§ comprobar ante Notario o quien haga --
sus veces, en forma indubitable, el dfa y la hora en que hizo 1la
notificacifn a que se refiere el axtiqulo anterior”.

El legislador al ver las bondades que presenta el derecho -
del unto,regulé éste,a favor del inquilino de condominic o de -
la institucién oficial que haya financiado o construfdo el condo
minio, Con esto se violenta el concepto de derecho del tanto - -

aplicfindose este a un ramo que no pertenece a esta figura.

Cuando el legislador se percata que el derecho del tanto es
saludable lo regula a favor del inquilino de condominioc con la -
intencién de convertir al inquilino en condémino haciéndolo pro
pietario de la vivienda que arrienda y a favoxr de la Institucién
que construye o financfa el condominio con el objeto de evitar -
que las viviendas de iﬁcerés social fueran materia de especula--

cibén comercial.

Aln cuando la intencién del legislador fue buena al conceder
este dereého del tanto,la realidad es que siempre que se violenta
un concepto, en la pr&ctica no di resultado€ tal es el caso de aes-
te derecho preferencial. Sobre las consecuencias del otorgamiento

del derecho del tanto en esta materia hablaremos en otro apartado.

Consideramos que no se deberfa haber regulado un derecho del
tanto a favor del inquilino de condominic o de la institucién --
que construye o financfa el condominio en base a las siguientes -

consideraciones:

a) El derecho del tanto sélo se otorga a a quellas personay
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que.comparten uno © varios derechos entre sf. En el caso que se -
trata el inquilino de condominio y el conddmino no comparten dere-
chos entre sf y muy al contrario cada parte posee por separado sus

derechos. .
Tampoco comparten derechos la institucidn oficial y el cond§

mino, estos tienen derechos aeparados‘, de propiedad el conddmino -

y de vendedor la institucidn oficial.

b) El derecho del tanto se di entre personas que son titula-
res de iguales derechos. En el caso que se analiza el inquilino -
de condominio y el condémino tienen diferentes derechosy de arren
damiento de condominio y de propiedad y condominio respectivamen-
te.

Tampoco son titulares de iguales derechos el conddmino y la
institucidn oficial que construye o financfa el condominio. EL =~
condémino tiene un derecho de propiedad y condominio y la insti-

tucibn oficial sSlo los derechos de un vendedor.

c) La finalidad del derecho del tanto es evitar conflictos -~
entre quienes comparten derechos en comdn, consolidar en una sola
persona estos derechos y evitar los conflictos que podrfan suscitar

se por la intromisiSn de un extrafio a una comunidad de derechos.

La finalidad que persigue el legislador al conceder el dere-
cho del tanto del que se tratajes hacer al inquilino condémino y -
evitar la especulacidn de viviendas de interés social.

d) Una de las caracterfsticas del derecho del tanto es que =~ -
quien eh un determinado momento tiene obligacidn de respetar el de-
recho del tanto puede verse en otra occasién beneficiado por esta --
facultad preferencial y hacer uso de ella cuando otro comunero quie

ra enajenar su parte alfcuota.

En el caso que se analiza esta situacién no puede presentarse -
ya que el condémino sélo puede ser el obligado a respetar el dere--
cho del tanto y el inquilino del condominio © la institucidn oficial
que haya financiado o construfdo el condominio los beneficiarios --
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de este sin que dichos papeles puedan conmutarse.

Consideramos cue el legislador no deberfa haber regulado - -
un derecho del tanto a favor del inquilino de condominio en base
al anflisis anteriormente realizado y deberfa haberse limitado --
a concederle el derecho de preferencia por el tanto que el artfcu
lo 2447 del C8&Adigo Civil vigente para el Distrito Federal regula
a favor del inquilino en general.

Por otro lado tampoco deberfa haber regulado un derecho del -
tanto a favor de la institucién oficial que haya financiado o - -~
construfdo el condominio sino que deberfa haber regulado a su fa-
vor un derscho de preferencia por el tanto tal y como lo regula el
Cbdigo Civil vigeénte para el Distrito Federal en su artfculo 2303
en materia de > , facultfnd de esta forma a las par-

tes para pactar un derecho de preferencia por el tanto a favor del
vendedor (Institucién Oficial) si el condSmino deseara enajenar --
el condominio.

8.~ DERECHO DEL RETRACTO.

E) derecho del retracto no es un derecho preferencial, sin embar-
go consideramos de importancia proceder a su an§lisis dentro de es-
te capftulo llamado "derechos preferenciales® Ya que viene a ser el
instrumento a través del cual el titular del derecho del tanto pue-
de hacer valer éste afin cuando ya se hubiera enajenado a un tercero
el bien o derecho sabre el que se tenfa preferencia.
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CONCEPTO.

El derecho del retracto es aquel en virtud del cual se conce
de a su titular la facultad de subrogarse en lugar del adquiren
te y en las mismas condiciones establecidas en el contrato de ~
compraventa que se haya celebrado en contravencién al derecho -
del tanto.

Este derecho lo encontramos ragulado en el artfculo 20 de la
Ley Sobre el RBgimen de Propiedad en Condominio para el Distri-
to Pederal a favor del inquilingo dela institucifn oficial que
haya financiado o construfdo el condominio. Esta ley regula --
el derecho de retracto de la siguiente forma:

ARTICULQ 20.- "Si el departamento, vivienda, casa ¢ local se
enajenare con infraccién a lo dispuesto en el artfculo anterior
el inquilino ola institucién oficial que haya financiado o cons
trufdo el dominio, podré subrogarse en lugar del adquirente -

con las mismas condiciones estipuladas en el contrato de compra-
venta, siempre gue haga uso del derecho del retracto con exhibi-
cidén del precio, dentro de los 15 dfas siguientes al que haya =~-
tenido conocimiento de la enajenacifn., Los notarios o quienes -~
hagan sus veces, se abstendrin de autorizar una escritura de - -
compraventa de esta naturaleza, si antes no se cercioran de que
el dador ha resp el d ho del tanto. En casc de que -~

la notificacién se haya hecho por conducto del administrador del
inmueble, &1 mismo deberi comprobar ante notario o quienes hagan
sus veces, en forma indubitable, el dfa y la hora en que se hizo
la notificacién a que se refiere el artfculo anterior".

Subrogar significa substituir es precisamente por medio de una
substitucién como opera el derecho del retracto, su titular se co
loca en lugar del adquirente con las mismas condiciones estableci
das en el contrato de compraventa que se celebrd en violacién al
deracho del tanto. Por economfa procesal la compraventa celebrada
con un tercero subsiste pero en esta se di una subrogacibn legal
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que permite que el titular del derecho del retracto remueva al com-

prador y se cologque en su lugar.

Mientras la omisi8n a la notificacidn del derecho del tanto -
dd lugar a la inoponibilidad de la venta no produciende efecto le--
gal alguno para el copart{cipe preterido, el derecho del retracto -
no impide los efectos de la venta, antes los permite y el titu--
lar de este derecho puede subrogarse en los derechos y obligaciones
del adquirente finicamente a cambio del precio que hubiera pagado el
tercerce adquirente,

El derecho del retracto viene a ser el instrumento a través «
del cual puede hacerse respetar el derecho del tanto ain cuando «-
no se le hubiere otorgado a su titular en su oportunidad, Sin em-~
bargo consideramos que uno y otro derecho son facultades diferentes
ya que mientras el derecho del tanto otorga la inoponibilidad de la
venta al,copartfcige preterido, el derecho del retracto concede a -
su titular una accidn directa diferente y mis rfgida, concediéndole
la posibilidad de remover al comprador y por subrogacifn legal colo

carse en su lugar,

La Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia ha sosteni-
do las siguientes jurisprudencias en las que podemos percatarnos: <«
que el derecho del tanto y el derecho del retracto son facultades -

diferentes.

ACCION DE RETRACCION Y DERECHO DEL TANTO, Tratindose de la =
enajenacién que uno de los copropietarios haceen favorde un tercero
extrafio a la comunidad, se pueden presentar dos situaciones: cuan-
do la Qenta estd simplementepropalada y cuando estd consumada, En-
el primer caso los copropietarios pueden ejercitar el derecho del -
tanto, gue implica una venta directa del copropietaric enajenante ~
en favor del que ejercita el tanto, en los t&rminos del contrato --
propaladocon el tercero; mientras que en el segundo caso los copro=

pletarios preteridos pueden ejercitar el derecho de retracto, por -
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medio del cual el copartfcipe actor se subroga en todos los dere -
chos y obligaciones del comprador. Sexta €poca, Cuarta parte: Volg
men XXII, Pdg. 198. A.D. 4983/57. Guillermo Romo Escobar. 5 votos.-
Voliimen XI. Pd&g. 112. A.D. 5965/57. Pedro Solfs Salas. Unanimidad-
de 4 votos. Voldmen XLIII, P3g. 49. A.D. 5073/59 Luisa Felipa Hoz -
de Torquemada. Unamidad de 4 votos. Voliimen LXXXV, Pig. 54. Queja.
247772, CayetanO‘ Ceballos, 5 votos. Volimen LXXXV Pag. 64 A.D. JO--
sefina Ceballos de la Madrid. 5 votos.

DERECHQ DEL TANTQ Y ACCION DE RETRACTO, DURACION.- En los t§£
minos del artfculo 1292 del c&digo Civil, el ejercicio del derecho-
del tanto supone que la vepta de los derechos hereditarios entre --
el copart{cipe y el tercero extrafio no se ha consumade, as{ como que
no se notifique que haya pagado; por ello, si en el ejercicio del =
derecho del tanto puede pagar el heredero el precio dentro del pla~
20 de ocho dfas, en el efrcicio de la atccién de retracto es condi -
¢idn sine qua non que se exhiba el preclo cop la demanda, puesto --
que el actor va a subrogarse en los derechos del comprador por - -
efectqg de la sentencia, Por otra parte, es también importante esta
blecer que el t&rmine para hacer uso del derecho del tanto es divc‘r_
so del término para ejercitar la accidn de retracto que campete a-
quien no se le di§ oportunidad de hacer valer aquel derecho; en « =~
efecto, el plazo para usar del derecho del tanto es de ocho dfas -
contado a parxtir de la notificacién que se haga a los ¢oherederos,«
mientras que la accién de retracto puede deducirse durante el plazo
de diez afios que la ley sefiala para la prescripcidn en general de -
las acciones, EI derecho del tanto y la accifn de retracto son en-
el fondo le mismo; mas de tal aseveracidn no puede deducirse que -
su ejercicio esté regido por el mismo término; es clerto que en el
fondo ambas acciones son lg mismo en cuanto tienden a proteger el -
derecho de preferencia que concierne a los coheredergs excluidos en
la venta de los derechos hereditarios. pero segin se ha observado -
el modo de ejercitarse ambos derechos y el plazo dentro del cual --
deben hacerse valer son completamente diferentes, Sexta Epoca. Cuar
ta Sala. Vol. XXIV, pag. 76. A.D. 3761/59. Ledesma y Coags. Unanimi

dad 4 votos".
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De lo anterior podemos concluir que aln cuando el derecho -~
del tanto es diferente al derecho del retracto este Ultimo viene a
ser el instrumento a travds del cual se obliga aun en contra de su
voluntad_gguien resulta deudor del derecho del tanto a respetarlo, -
aungue ya se hubiera consumado la venta entre este dltimo y un ex~

trafio; esto, en virtud de que el derecho del retracto se traduce en

la facultad jurfidica que tiene el c o para subrog en lugar
del adquierente y con las mismas condiciones establecidas en el con
trato de compra~venta que se hubiera celebrado en contravencifn al-
derecho preferencial que tenfa para adquirir el comunero, el inqui
lino o la institucidn oficial que haya financiado o construido el -

condominio.

Hablo de comuriero y no inicamente de inquilino y de institu -
cibn que construye el condominic ya que de las jurisprudencias ante
riores podemos interpretar que el derecho del retracto no sdlo se -~
otorga al inguilino e institucién como lo hace pensar el articulo -
20 de la Ley de C(;ndominia, sino tambi&n a todo comunero (cohere-
dero, copropietario, socic y usufructuario} resultando el retracto-
el medio a través del cual se puede hacer valer el derecho del tan~
to del que gozan &stos para el caso de que no se les respete su pre

ferencia.

Con la lectura de las jurisprudencias anteriormente transcri-
tas y de las observaciones realizadas podemos hacer una diferencia-
cién entre derecho del tanto y derecho de retracto para evitar en -

lo subsecuente confusiones,

El derecho del tanto es la facultad juridica que un comunero-
tiene para ser preferido frente a un tercero para la compra de una-
cosa o un derecho compartido en caso de que un coparticipe quiera -

enajenarlo.

El derecho del retracto es la facultad preferencial que tie ~

ne el comunero, el inquilino de condominic y la institucidn oficial
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que hubiera financiado o construfdo el condominio para subrogarse
en lugar del adquirente en caso de que se hubiere enajenade un --

bien o derecho sobre el que se tenfa preferencia para adquirirlo.

El derecho del tanto se hace valer en caso de que un copartfci
pe quiera enajenar la cosa comin, el derecho del retracto se hace

valer cuando ya se ha enajenado.

El plazo para ajercer el derecho del tanto es de ocho dfas, --
el plazo para ejercer el derecho del retracto es de 10 afios con-

tados a partir de la fecha én la gue se celebrd la compra-venta.

9.- OTROS DERECHOS PREFERENCIALES.

Ademis del derecho del tanto, del derecho de preferencia por el
tanto, de que anteriormente hemos hablado, existen reglamentados -
en nuestro C5digo Civil otros derechos preferenciales como los le-

gados preferentes y créditos preferentes a favor de acreedores.

A) LEGADOS PREFERENTES,

En el C8digo Civil vigente para el Distrito Federal se estable
ce un orden para el pago de legados =2n caso de que los bienes de
la herencia no alcancen para cubrir todos &stos. Este artfculo --
1414, indica que primero se deben pagar los legados remuneratorios
y en segundo lugar los legados que el testador o la ley declaren -

preferentes.
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ARTICULO 1414.- "S5i los bienes de la herencia no alcanzan para

cubrir todos los legados, el pago se hard en el siguiente Srden:

1.~ Legados remuneratorios.

II.- Legados que el testador o la Ley haya declarado preferen-
tes.

IIT.- Legados de cosa cierta y determinada.

IV.- Legados de alimentos o de educacién.

V.~ Los demis a prérrota”.

El legado preferente establecido por el testador es creacién
de la voluntad y no creacidn de la Ley, consideramos que este es
otro de los casos donde la voluntad es generadora de un derecho --
preferencial; decimos otro casoc porque ya mencionamos anteriormen-
te que a voluntad de las partes en un contrato de compra-venta pue
de 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 ﬁbjeto del contrato de compra-venta (Art. 2303 del Cédigo
Civil).

El Lic. Othén Perez Fernéindez del Castillo afirma que "el le
gado preferente establecido por el testador, es el _@E_g caso en
que la Ley permite que la voluntad sea la generadora y la fuente =~
del derecho preferencial®(10).

En este sentido diferimos con la opinién del Lic. OthSn Pérez
Fernindez del Castillo ya que como anteriormente lo sefalo el lega
do preferente establecido por el testador no es el (nico caso en -

que la voluntad es la generadora de un derecho preferencial.

(10) Pérez Ferndndez del Castillo Othdn.- El Derecho del Tanto en --
Matria de Arrendadmiento Habitaclonal, Revista de Derecho Nota~
rial, Asociacidn Nacional de Notariado Mexicano, A.C. Afio XXXII
México 1988, No. 98, P&g. 48.
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Cuando el caudal hereditario no fuere suficiente -
para pagar las deudas alimenticias tenemos que acudir al Srden -
de pago y preferencia que establece el articulo 1373 del CSdigo-
Civil. Este artfculo ordena pagar en primer términc los alimen--
tos de los descendientes y cOnyuge supérstite, después a los as-
cendientes, en seguida a los hermanos y a la concubina y por Gl-
timo a los colaterales hasta el cuarto grado.

ART. 1373 “Cuando el caudal hereditario no fuere suficiente para
dar alimentos a todas las personas enumeradas en el articu-
lo 1368, se observardn las reglas siguientes:

I.~ Se ministrardn a los descendientes y al cbnyuge supe'rs-
tite a prérrata.

I1.- Cuhie:t'as las pensiones a que se refiere la fraccién -
anterior, se ministrar@n a prérrata a los ascendientes,
I11.- Después se ministrardn, tambi&n a prérrata, a los her
manos y a la concubina.

IV.~ Por Gltimo se ministrardn, igualmente a prdrrata a los
demds parientes colaterales dentro del 4o. grado.

En materia de legados preferentes otra preferencia-
que se hace para el caso de determinarse que derecho debe preva--
lecer en caso de conflicto de intereses, es la que establece el -
artfculo 1401 del Cddigo Civil, vigente en el Distrito Federal -
que dispone que serd preferente para su pago el legado a favor --

del acreedor cuyo crédito no conste mds que por testamento,

ART. 1401 " El acreedor cuyo crédito nc conste mis que por el testa
mento, se tendrd para los efectos legales como legatario =--
preferente "

B)CREDITOS PREFERENTES A FAVOR DE ACREEDORES.

El C8digo Civil vigente para el Distrito Federal -
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otorga privilegios a determinados acreedores y preferencia a -

algunos acreedores sobre determinados bienes, clasificandose a =

los acreedores para efecto de preferencia en acreedor de primera

segunda, tercera y cuarta.

Son acreedores privilegiados los hipotecarios y --

los pignoticios (ART. 2981 del C3digo Civil).

ART,

2981 "Los acreedores hipotecarios y los pignoraticios no ne
cesitan entrar en concurso para hacer el cobro de sugcrédk
tos. Puede deducir las acciones que le competa en virtud --
de la hipoteca o de la prenda, en los juicios respectivos,~
a fin de ser pagado con el valor de los bienes que garanti
ce sus créditos"

Otro cfedito preferente es el fiscal (ART 2980), -
2980 "Preferentemente se pagarin los adeudos fiscales prove
nientes de impuestos, con el valor de los bienes que los -~-

hayan causado. "

El artfculo 2993 del C8digo Civil, establece un --

&rden de preferencia para que los acreedores sean pagados con —

determinados bienes.

ART.,

2993 "Con el valor de los bienes que se menciona serin pa--
gados preferentemente:

I.- La deuda por gastos de salvamento, con el valor de la ~
cosa salvada.

II.- La deuda contraida antes del concurso, expresamente =-
para ejecutar obras de rigurosa conservacién de algunos bie
nes, con el valor de @stos; siempre que se pruebe que la --
cantidad prestada ge empled en esas obras;

II1I.- los créditos a que se refiere el articulo 2644, con el

precio de la obra construida.
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IV.- los créditos por semillas, gastos de cultivo y recolec~
cién, con el precio de la cosecha para que sirvieron y que -
se halle en poder del deudor.
V.- E1 cré&dito por fletes, con precio de los efectos trans—-
portados, si se encuentra en poder del acreedor.
VI.~ El crédito por hospedaje, con el precio de los muebles-
del deudor que se encuentren en la casa o establecimiento --
donde esti hospedado,
VII.~ El crédito del arrendador, con el precioc de los bienes
muebles embargables que se hallen dentro de la finca arren--
dada o con el precio de los frutos de la cosecha respectiva-
si el predio fuere ristico.
VIII.~ El crédito que provenga del precio de los bienes ven-
didos y no pagados, con el valor de ellos, si el acreedor -~
hace su reclamacidn dentro de los 60 dfas siguientes a la --
venta, si se hizo al contado, o del vencimiento, si la venta
fué a plazo.

Tratindose de bienes-muebles,cesard la preferencia~

gi hubiere sido inmovilizados;

IX,- Los creditos anotados en el Registro de la Propiedad -

en virtud de mandamiento judicial, por embarges, secuestros

o ejecucidn de sentencias, sobre los bienes anotados y sola
mente en cuanto a créditos posteriores"

El problema se presenta cuando concurren varios -- :

créditos preferentes y el patrimonio del deudor no alcanza para~

cubrirlos, ya que el C8digo en ninguna parte nos aclara como de-

be resolverse este caso.

Cuando definimos al derecho preferencial, lo hiei-
mos c;:nceptualizandolo como la facultad juridica otorgada por --
Ley o por acuerdo de voluntades a una persona para que en determi {
nadas circunstancias se prefiera a esta ya sea para la realiza«--«
cidn de un acto juridico o para que en caso de conflicto de inte- ;

reses prevalezca su derecho.
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Los legados preferentes y los privilegios de acree
dores a que anteriormente nos referimos, otorgan a sus titulares
un derecho preferencial que encontramos dentro de la diltima parte de
la definicifn anterior,esto es, se trata de derechos preferenciales
que otorgan a quien goza de ellos, la facultad juridica para que en

caso de conflicto de intereses prevalezca el suyo.
10.-DERECHOS PREFERENCIALES NO REGULADOS EN MATERIA CIVIL.

Afin cuando la regulacién de los derechos prefe---
renciales la encontramos bisicamente dentro de derecho civil, -
existen den diferentes materias otros derechos preferenciales --
que a continuacifn nos limitamos a mencionar.

A.~-DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEY GENERAL DE BIENES NA
CIONALES. - Los artfculos 28, 32 y 33 de la Ley General de -
Bienes Nacionales contemplan la existencia de un derecho pre-
ferencial del tanto a favor del Gltimo propietaric de un bien adqui
rido por medio de procedimiento plblico y a favor de los colindan-~

tes de vias piblicas que hayan sido retirados de dicho sexvicio.

ART., 28 "los bienes del Dominio P{blico que lo sean pos dispo-~-
sici6n de la autoridad, podridn ser enajenados, previo decre
to de Desincorporacién cuando dejen de ser {itiles para la -
prestaci6n de servicios piblicos. Para proceder a la desin-
corporacién del un bien del dominio pdblico previamente de-
ber&n cumplirse las condiciones y seguirse el procedimiento
establecido en esta ley en sus disposiciones reglamentarias"

ART, 32 “Cuando, de acuerdo con 1o que establece el articulo 28 -
pueden enajenarse y se vayan a enajenar terrenos, que habién
do constitufdo vias pliblicas hayan sido retirados de dicho -
servicio, o los bordos, zanjas, setos, vallados u otros ele-

mentos divisorios que les hayan servido de lfmite los propie



57

tarios de los predios colindantes gozarin del derecho del tanto-
en la parte que les corresponda, para cuyo efecto se les dard --

aviso de la enajenacidn.

El derecho que este artfculo concede deberd ejercitarse —-
precisamente dentro de los 30 dfas siguientes al aviso respec--
tivo,."

De la lectura de los anteriores artfculos podemos -
deducir que la Ley General de bienes nacionales conceda a los pro
pietarios de predios que colinden con bienes piiblicos que se -~ =
vayan a enajenar, la facultad de ser preferido frente a terceros-
para la compra de dichos bienes.

ART. 33 "También corresponderf el derecho del tanto al &ltimo pro
pietario de un bien adquirido por procedimientos de derecho-
piiblico, que vaya a ser vendido , excepto cuando se este en-
los casos previstos por el artfculo 16 Segundo pirrafo y 36~
El aviso se darf por correo certificado con acuse de recibo
y cuando no se conozca el domicilio, mediante una sola publi
cacifn en el "Diario Oficial de la Federacién".
1os propletarios que tengan derecho a demandar la reversién
de los bienes expropiados, tendrdn un plazo de dos afios =--
para ejercer sus derechos contados a partir de la fecha en -

que aquella sea exigible,”

B) DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCAN
TILES. ’

La Ley General de Sociedades Mercantiles, contem-~
pla la existencia de un derecho del tanto otorgado a los gocios «

mercantiles en términos de los siguientes artfculos.

ART. 57 “ Son aplicables a la Sociedad en comandita los artfculos
del 30 al 39, del 41 al 44 y del 46 al 50",
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ART, 31 " Los socios no pueden ceder sus derechos en la Compania-
sin el consentimiento de todos los demds y sin é1, tampoco -
pueden admitirse otros nuevos, salvo que en unc u otro el --
contrato social disponga que serd bastante el consentimiento

de la mayoria",

ART. 33,~ "En caso de que se autoricen la sesién de que se trata-
el artfculo 31, en favor de persona extraia a la sociedad, -
los soclios tendrdn el derecho del tanto, y gozarfn de un pla
zo de 15 dfas para ejercitarlo, contado desde la fecha de la
junta en que se hybiere Otorgado la autorizacién, Si fuesen

’ varios los socios que quieren usar de este derecho, les com-

peterd a todos ellos en proporcién a sus aportaciones!"

La Ley General de Sociedades Mercantiles también --
otorgaun derechodel tanto a los socios a nombre colectivo en caso
de que pretendan venderse las partes sociales a un extrafio a la -
sociedad. A través de este derecho se le di facultad al socic - -
para ser preferido para la compra frente a un tercero extraiio a -
la sociedad. Este derecho del tanto se encuentra reglamentado =~
en el artfculo 33 de la Ley General de Sociedades Mercantiles - -
que anteriormente se transcribid.

Los artfculos 65 y 66 de la Ley General de Socieda-
des Mercantiles contemplam un derecho del tanto, en favor de los~
socios de la Sociedad de Responsabilidad limitada para el caso --

de que alguno pretenda ceder sus partes sociales,

ART. 65 "Para que los socios cedan sus partes sociales, as{ como -
para la admisidn de nuevos socios, serd necesario el consenti
miento de todos los dem3s a no ser que conforme al contrato -
social baste el acuerdo de la mayorfa que represente, cuando-

menos las tres cuartas partes del capital social."

ART. 66 "Cuando la sesidn de que se trata el articulo anterior se
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autorice en favor de una persona extrafia a la sociedad, los -~
socios tendrin el derecho del tanto y gozarin de un plazo de ~
quince dfas para ejercitarlo, contado desde la fecha de la jun
ta en que hubiere otorgado la autorizacién. Si fueran varios -
los socios que quieran usar de este derecho, les competerd a -

todos ellos en proporcidén a sus aportaciones”.

ART. 132 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, otorga
un derecho de preferencia en favor de los accionistas, para =---

suscribir las acciones en caso de aumento del capital social.

ART, 132.~ “Los accionistas tendrin derecho preferente en --
proporcién al n@mero de sus acciones, para suscribir los que se
emitan en caso de aumento del capital social. Este derecho debe
r3 ejercitarse deﬁtm de los quince dfas siguientes a la publi-
cacifn, en el periédico oficial del domicilio de la sociedad, -
del acuerdo de la asamblea sobre el aumento de capital social".

c) DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEY REGLAMENTARIA DEL SERVI
CIO PUBLICO DE BANCA Y CREDITO.

La Ley Reglamentaria del Servicio Piblico de Banca y Crédito
contempla un derecho de preferencia otorgado a favor de los ti-
tulares de certificados (serie B) de aportacidn patrimonial pa-
ra suscribir preferentemente los nuevos certificados en caso de
aumento de capital. Esta preferencia se encuentra regulada en -
el artfculo 13 fraccién I1II de dicho ordenamiento jurfdico de -

la siguiente forma:

ART. 13.- "Los certificados de la serie "B" serén de igual -~
valor y conferirdn los mismos derechos a sus tenedores, siendo -

los siguientes:

FRACCION III.- Adquirir en igualdad de condiciones y en pro--
porcién al nimero de sus certificados, los que se emitan en caso

de aumento de capital. Este derecho deberd ejercerse en el plazo
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que el consejo directivo seflale el que se computard a partir -
del dfa en que se publique en el Diario Oficial de la Federacidn
el acuerdo correspondiente de la Secretarfa de Hacienda y Crédi-
to Pliblico y que no podr§ ser inferior a treinta dfas".

D) DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEY DE FOMENTO AGROPECUARIO.

La Ley Reglamentaria de Fomento Agropecuario contempla un de-
recho del tanto a favaﬁe los minifundistas colindantes para ad °
quirir preferentemente el minifundioc que se intente enajenar. ES
ta preferencia se encuentra consagrada en el artfculo 70 de la - .

mencionada ley en los siguientes términos:

ART. 70.- "Los minifundistas duefios o poseedores de prediocs -
colindantes con otros minifundios tendrin el derecho del tanto -
en los casos de enajenacidn, y si lo ejerciera mis de uno queda-

rS a voluntad del vendedor escoger al adguirente.

11.~ RETROVENTA.

La retroventa, figura que en lo subsecuente se tratar8,la --
inclufmos dentro de este capitulo de derechos preferenciales por
constituir un pacto de compra-venta que regulaba nuestro C8digo
Civil de 1884 y que concedfa cierta preferencia.
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La compra-venta con pacto de retroventa era aquel contrato -
en virtud del cual una persona llamada vendedor transmitia la pro
piedad de una cosa a otra persona llamada comprador a cambio de
un precio imponiéndose la obligacidn a este {iltimo para que ~ --
transcurrido cierto plazo devolviera al vendedor lo que antes és-

te le transmitidé a cambio de la devolucién del precio.

El articule 2901 y siguientes del c8digo Civil de 1884 regu-

laba la retroventa de la siguiente forma:

a) Se le conslderaba como una venta hecha con la condicidn -
de que dentro de un plazo determinado se pudiera rescindir el con

trato devolviéndose respectivamente el precio y la cosa.

b) El plazo maximo de la retroventa era de 5 afos contados -

desde la fecha del contrato.

c) El vendedor que quisiera hacer uso de la retroventa debe-
rfa reembolsar al comprador el precio recibido, los gastos efec--
tuados por el contrato y los gastos itiles y necesarios efectua--

dos para la conservacién de la cosa vendida.

Este pacto de retroventa fué muy usado en un principio como
un instrumento de crédito a través del cual el duefio de una cosa
sin necesidad de hipotecarla podia obtener en préstamo una suma -
de dinero mayor que si procediera a hipotecarla con sdlo venderla

reservandose el derecho de recuperarla dentro de cierto plazo.

Si vencia el plazo fijado para que el vendedor devolviera la
suma que le dib el comprador sin que aguel pudiera rembolsarla ,
el comprador sin necesidad de ir a juicio se convertia en propie-
tario de la cosa materia de la compra-venta con pacto de retro--

venta.,
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tos casos, posteriormente se empled este pacto de retroventa para
cometerse enormes abusos por parte de los prestamistas, fomentar-
se con esto la usura, Un prestamista valiéndose de las circunstan
cias dificiles por las que atravesaba una persona, obtenia la ven
ta de un inmueble a cambic de una suma de dinerc muy inferior al
valor real de este bien y establecia como condicidn que si el ven
dedor queria recuperar el inmueble debia devolver el precio pagado
mis una cantidad adicional. Esta devolucidn resultaba la mayoria

de las ocasiones imposible de verificarse.

Con esto el comprador (prestamista) obtenia un bien cuyo va-
lor rebasaba por mucho el de aquel que habia pagado con motivo de
la compra-venta con pacto de retroventa. En estos casos ademis de
la excesiva ganancia que obtenfa el prestamista, se estaba disfra

zando los contratos comisarios, prohibidos por la ley.

Otro inconveniente que presentaba el contrato de compra-ven-
ta con pacto de retroventa era que con esto se dificultaba la li~
bre circulacidn de los bienes sometidos al pacto ya que durante -
el plazo fijado para la retroventa resultaba dificil encontrar --
algiin interesado en adquirir un bien que se encontraba bajo tales

circunstancias.

El pacto de retroventa en la actualidad estd prohibide. La -
razdn de esta prohibicién fue dada por el Presidente de la Repii-~
blica Venustiano Carranza en su informe del 15 de abril de 1917 -
ante el Congreso; esta razén consistia en que como los prestamis-
tas habian estado valiéndose del contrato de compra-venta con pac
to de retroventa para cometer constantes abusos, se habia hecho -
inminente la necesidad de establecer normas que lo prohibieran. -
De esta forma se abolid en toda la Repiblica el contrato de venta
con pacto de retroventa por la expedicién del decreto del 2 de -
abril de 1917, la reglamentacién de este decreto se llevd a cabo

por el del dia siguiente por medio del cual se hicieron las refor
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mas y modificaciones en el C3digo Civil del Distrito Federal y

Territorios Federales.

En el mismo decreto al que anteriormente nos referimos se --
prohibe también realizar un contrato en el que se hiciera la prome
sa de venta sobre un bien raiz que hublera sido objeto de compra-
venta entre los mismos contratantes. Esta prohibicién obedece a -
que dicho contrato did pie a que se cometieran los mismos abusos

que con el pacto de retroventa.

La promesa de venta de un bien ralz que hubiera sido objeto
de compra-venta entre los mismos contratantes era aquel contrato
en virtud del cual el promitente vendedor se obligaba a transmi--
tir la propiedad de un bien inmueble al promitente comprador, - -
obligéndose el segundo a realizar un contrato futuro de compra~ -
venta respecto del mismo bien raiz que anteriormente habia compra
do.

En la actualidad tanto el pacto de retroventa como la prome-
sa de venta de un bien raiz objeto de compra-venta anterior entre
los mismos contratantes se encuentran expresamente prohibidos por
e1 articulo 2302 del C8digo Civil vigente para el Nistrito Fede--

ral en los términos siguientes:

ARTICULO 2302.- "Queda prohibida la venta con pacto de re- -
troventa, as{ como la promesa de venta de un bien raiz que haya -

sido objeto de una compra~venta entre los mismos contratantes".

Estas prohibiciones afectan de nulidad absoluta a la compra-

venta a la que se haya incorporado dicho pacto o promesa.
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12,~SANCIONES A LAS VIOLACIONES DE LOS DERECHOS PREFERENCIALES.

Las sanciones que se imponen a las violaciones de los dere-
chos preferenciales han ocasionado diversos problemas de interpre
tacidn. La falta de precisién que ha demostrado el legislador en
materia de derechos preferenciales es notable al no ser claro en
su intencién, como es el caso de la sancidn que impone a la inob
servancia del derecho del tanto, en donde habla de la no produc=~
cidn de efecto legal alguno, cuando deberia para evitar proble--
mas de interpretacidn, hablar de inoponiiilidad.

Podemos percatarnos también que en materia de sanciones el
legislador confunde términos,tal es el caso de la sancin
que impone a la violacidn del derecho del tanto del inquilino de
finca urbana destinada a la habitacién en el que habla de nuli--
dad absoluta cuando deberia hablar de nulidad relativa.

Procederemos a hacer un andlisis de estos errores intentan-
do dar solucidn a los problemas de interpretacidn que han oca- -
sionando, para esto, iremos tratando por separado las diferentes
sanciones que se imponen a la violacién de los derechos preferen

ciales.

Diversas sanciones son las que se aplican a las violaciones

de los derechos preferenciales siendo estas las siguientes:

A)SANCION QUE SE IMPONE A LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO.

Todo coparticipe (copropietario, socio o usufructuario), --
para enajenar su parte alicuota debe notificar previamente a los
demds comuneros para que ejerciten el derecho del tanto, dentro
de los ochos dfas siguientes. En caso de que varios coparticipes
quieran hacer uso del derecho del tanto, serd preferido el que -
represente mayor interés por su porcién alicuota, y si todos - -

tienen partes iguales, la suerte decidiri gquien serd el preferi-
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do para hacer uso de este derecho salvo pacto en contrarjo.

Se incurre en violacifn al derecho del tanto en los siguien-~

tes casos:

a) Si se omite la notificacién o no se hace a todos los titu

lares, o si gsta no relne los requisitos esenciales.

b) Si la enajenacidn se efectla dentro de los ochos dias de
hecha la notificacidén sin que se haya recibido respuesta negativa

de todos los conduefios.

c) Si se efect{ia después del plazo habiéndose recibido por -

lo menos una aceptacidn de los conduefios.

d) Si hecha la notificacién a los comuneros, estos no aceptan
y se enajena a un tercero en términos diferentes a los consignados

en la notificacidn.

El articulo 973 del Cddigo Civil vigente, habla del derecho
del tanto en la copropiedad. A este articulo se remiten para efec
to de las sanciones aplicables a la violacién del derecho del --~
tanto los articulos 1105 y 2705 del mismo ordenamiento legal menciona
do. que hablan respectivamente del derecho preferencial que gozan
los usufructuarios y los socios para ser preferidos en caso de -~

que alguno de los coparticipes quiera vender su parte alicuota.

El primero de estos tres articulos que hemos mencionado a su

letra establece:

ARTICULO 973.- "Los propietarios de cosa indivisa no pueden
enajenar a extrafios su parte alficuota respectiva si el participe
quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto, el copro-
pietario notificard a los demds por medio de notario o judicial-

mente la venta que tuviere convenida para que dentro de los - -
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ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurri-
dos los ochos dias, por el s8lo lapso del término se pierde el --
uerecho, mientras no se haya hecho la notificacidn, la venta NO -
PRODUCIRA EFECTO LEGAL ALGUNO",

La falta de precisién legislativa al establecerse: NO PRODU-
CIRA EFECTO LEGAL ALGUNO ha ocasionado problemas de interpreta- -
cién debiéndose determinar si para los casos de violacién al dere
cho del tanto nos encontramos ante una inexistencia, inoponibili-

dad o bien, ante una nulidad absoluta o relativa,

En primer término procederé a descartar la posibilidad de -~
que la violacifn al derecho del tanto sea castigada con la inexis

tencia,

El artfculo 2224 del €6digo Civil vigente dispone que el ac-
to juridico inexistente no producird efecto legal alguno; a su ~-
letra este articulo dice: "El acto juridico inexistente por falta
de consentimiento o de objeto que pueda Ser matéria de &l, no_pro-

ducirf efecto legal alguno. No es susceptible de valer por confir

macién, ni por prescripcidn. Su inexistencia puede invocarse por

todo interesado”.

El articulo 973 del mismo precepto invocado sefiala que la --
falta de notificacién, es decir la violacidn del derecho del tan-
to produce que la venta que se realizd sin apego a este articulo,
NO PRODUZCA EFECTO LEGAL ALGUNO.

El que ambos articulos 973 y 2224 nos hablen de la NO PRODUC
CION DE EFECTO LEGAL ALGUNO, nos podria hacer pensar que la viola
cibn al derecho del tanto produce la inexistencia de la venta. Es
ta concepcién seria apresurada pues debemos tomar en cuenta que -
para que se dé una inexistencia debe presentarse la falta de objeto

o de voluntad, sflo ante esta carencia de clementos esenciales po
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dria darse la inexistencia y la no produccidn de efecto legal al-

guno.

Tomindose en cuenta la consideracidn anterior puedo afirmar
que resulta evidente que la venta con violacidn al derecho del -
tanto afin cuando carece de efecto legal alguno (articulo 973 del
Cc8digo Civil) no puede reputarse inexistente ya gne en esta venta
aunque se viola el derecho del tanto concurren sus dos elementos
esenciales: el consentimiento de las partes para vender y comprar
respectivamente y el objeto de cada una de las prestaciones con--

sistentes en el precio y la cosa.

El articulo 973 del Cddigo Civil vigente para el pDistrito Fe
deral establece que para el caso de venderse sin respetarse el de
recho del tanto del copropietario la venta no producira efecto ==
legal alguno.El art.1292 del mismo ordenamiento legal invocado —-
nos dice que la violacién al derecho del tanto del coheredero se
castigard con la nulidad. El que por un lado un articulo nos ha-
ble de la no produccién de efecto iegal alguno y el otro por su
parte hable de nulidad ha ocasionade la discucidn entre si la -~
violacién al derecho del tanto debe dar paso a la inoponibilidad
o a la nulidad. Dicha confusidn no se presentaria si el legislador
no hubiera hablado de nulidad ya que de haber £ido asi sabriamos
inmediatamente que la expresifn "NO PRODUCIRA EFECTO LEGAL ALGU-
NO", se referiria a la inoponibilidad.

Si hicieramos una r&pida interpretacién y relaciondramos el
articulo 973 con el 1292 podriamos llegar a pensar que al ser la
copropiedad ordinaria y la propiedad hereditari._a figuras afines
en las que se comparten derechos, la intencifn del legislador fue
referirse a la nulidad al hablar dela no produccién de efecto le-
gal alguno (Art. 973). Sin embargo ésta interpretacidn resulta--
rfa equivocada ya que como posteriormente explicaremos la viola-
cifn al derecho del tanto no puede dar origen a una nulidad abso
luta, ni a una nulidad relativa. Procederemos a explicar el por-

qué de esta dltima afirmacidn.
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El artIculo 1292, consagra a favor del coheredero el dere--
cho del tanto,estableciendo que si un heredero de parte de los =~
bienes quiere vender a un extrafo su derecho hereditario, debe no
tificar a los demds coherederos las bases ¢ condiciocnes en que se
ha concertado la venta. Dispone también este articulo que si la -

venta se hace omiténdose la notificacibn serd nula.

El artfcilo anterior no determina a que tipo de nulidad se -
refiere, presentindose el problema de decidir si debemos inter- -

pretar esta nulidad como una nulidad absoluta o relativa.

La doctrina {(11) y nuestra legislacidn vigente (art. 2226 y
2227 del cédigo Civil) han sostenido que la nulidad absoluta se -
presenta:

a) Cuando la nulidad puede ser invocada por cualquier inte--
resado,

b} Cuando existe un interé&s general para que la nulidad se -
declare,

¢) Cuando la nulidad no puede desaparecer por confirmacidn -
Yo

d) Cuando la accién de nulidad no se extingue por prescrip--

cién.

Por el contrario, estamos frente a una nulidad relativa cuan
do se presentan los siguientes elementos:
a) Cuando la nulidad s6lo puede ser invocada por deter--
minadas personas,

b) Cuando la nulidad puede desaparecer por confirmacidn,

(11) Al hablar de doctrina me refiero a la gue han sostenido entre
otros los siguientes:

Manuel Borjas Soriano.-Teoria de las Obligaciones Tomo Primero,

Sa. Edicién, Editorial Porrlla, México 1966, pag. 111 y 112,
Rafael Rojina villegas.-Derecho Civil Mexicano.-Tomo Quinto,-
volimen I, 2a. Edicidn, Editorial Antigua Librerfa Robledo, -
México 1960, pidg. 1€7.

Ernesto Gutifrrez y Gonzdlez.-Derecho de las Obligaciores, --
5a. Edicidn, Editorial Jos& M, Cajica J.R., Puebla, México,
1974, pag. 115.
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c) Cuando la accién de nulidad se extingue por prescrip-
cién y,
d) Cuando existe un inter@s individual para que &sta se

declare.

Asi si tamamos en cuenta lo que es la nulidad absoluta y
relativa, diriamos entonces que el legislador, al hablar de nulidad
en el articulo 1292 del C8digo civil vigente para el Distrito --
Federal, quiso decir que la venta que se celebre en contravencién
al derechy del tanto del heredero, se veri afectada de una nuli--
dad relativa, primero porque los intereses que se pudieran ver =~
afectados con la violacidn al derecho del tanto son intereses pri
vados (intereses de los coherederos), segundo, porgue el coherede
ro preterido puede confirmar la venta convalidando el contrato -~
de compra-venta y tercero, porque sdlo el coparticipe preterido -
puede pedir que se declare su nulidad ya que el inter@s que re- '
sultarfa afectado en caso de la violacidn a su derecho preferen--

cial serfa inicamente el suyo y no el interdés de toda la sociedad.

Por exclusidn no podriamos decir que se trate de una nulidad
absoluta porque los intereses que se verian afectados por la vio-
lacién al derecho preferencial del coheredero no son materia del
inter8s general y ademds porque resultaria ilégico que otra per--
sona diversa al coheredero pudiera pedir que se declare nulo el -

acto de compra-venta.

Si del andlisis anteriorconcluyeramos que el articulo 1292 -
del Cédigo Civil establece una nulidad relativa y que por consi--
guiente la expresién utilizada en el articulo 973 del mismo pre--
cepto “NO PRODUCIRA EFECTO LEGAL ALGUNO" significa que la viola-
cién al derecho del tanto consagrado en este articulo se casti--
gue con la nulidad relativa, estariamos haciendo una apreciacidn
errbnea, ya que el articulo 2227 del C&digo Civil vigente para -
el Distrito Federal dice que la nulidad relativa siempre permite

que el acto "produzca provisionalmente sus efectos".
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Lo establecido en este artfculo nos impide seiialar que pa-
ra el caso de violacifn al derecho del tanto se deba imponer una
nulidad relativa ya que el artfculo 973 dispone que la venta con
violacién al derecho del tanto NO PRODUCIRA EFECTO LEGAL ALGUNO.

Después de haber hecho las consideraciones anteriores, ex-
clufmos la posibilidad de que nos encontremos frente a una nuli-
dad absoluta o relativa como sancién a la’violacién del derecho
del tanto del corpopietario, usufructuario o del socio.

Si no se trata de una inexistencia ni de una nulidad ¢a que
se refiere el legislador, al usar la expresidn “NO PRODUCIRA EFEC
TQ LEGAL ALGUNO® la venta que contravenga el derecho del tanto?,-
Nosostros sostenémos el criterio de que como consecuencia a la --
violacién del derecho del tanto se produce una inoponibilidad, --
primero porque la inoponibilidad resulta la dnica figura jurfdica
en la que podrfa encuadrar la no produccién de efectos jurfdicos
y Segundo porqué la no produccidn de efecto legal alguno (inoponi
bilidad) se traduce en que el copropietario preterido tiene dere-
cho de ejercitar su derecho preferencial del tanto como si no se
hubiese violado para que ain cuando la venta se haya efectvado, -
pueda subrogarse en los derechos y obligaciones del tercero adqui
rente por medio del ejercicio del derecho del retracto (ver pigi-
na 47 ).

El Lic. RAFAEL ROJINA VILLEGAS, en el mismo sentido opina -
que el artfculo 973 del C8digo Civil vigente para el Distrito Fe-
deral consagra en vigor una inoponibilidad y nos dice que la ino-
ponibilidad tiene su antecedente en el CSdigo Civil de 1870 v as-

pecialmente en el artfculo 1522 del C6digo Civil Espafol que dis-
pone que el copropietario de una cosa comiin podrd usar del retrac
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to en cas> de enajenarse a un extraho la parte de todos los de--

mis conduefios o de alguno de ellos {12).

Para que el copartfcipe preterido pueda ejercitar su dere-
cho de retracto es necesario que exija por la via judicial ¢que -
se declare sin efecto la venta y que se le subrogue en los dere-
chos del tercer adquerente en las mismas condiciones que se con-
tratd. El Juez en respuesta de esta demanda declarard inoponi- -
ble la venta frente al copropietario preterido en base a lo esta
blecido por el articulo 973 del Cédigo Civil vigente para el Dis
trito Federal y ordenari a 8ste que deposite el precio que se fi
36 como pago por la compraventa para que se subroge en todos -~
los derechos del tercer adquirente.

Otra razdn pax:a aceptar la inoponibilidad y deswmchar: la -
nulidad como sancidn al derecho del tanto es la siguiente: Si --
tomaramos a la nulidad como sancidn, podriamos llegar a impedir
al copropietario preterido el ejercicio prdctico de su derecho -
ya que los articulos 2239 y 2241 del Cddigo Civil vigente dispo-

nen:

Artfculo 2239.~- "La anulacién del acto obliga a las partes
a restituirse mutuamente lo que han recibido o percibido en vir-

tud o por consecuencia del acto anulado".

Artfculo 2241.- "Mientras gue uno de los contratantes no -
cumpla con la devolucién de aquello que en virtud de la declara-
¢ién de nulidad del contrato esti obligado, no puede ser compeli

do el otro a que cumpla por su parte".

(12 ) ROJINA VILLEGAS, RAFAEL.-"Derecho Civil Mexicano".-Tomo --
Sexto. Contratos.~Volfimen I.,- Editorial Antigua Libreria
Robledo. Tercera Edicién.- M8xico, D.F., 1961, P&g. 223,
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De acuerdo a los articulos anteriores podrfa presentarse el
caso de que no se pueda declarar la nulidad hasta que se restity
ya el precic al adquirente., El que viold el derecho del tanto es
el que serd condenado a restituir el precio, pero puede ser que
&ste se resista a hacerlo o que no pueda restituirlo por ser - -

insolvente.

No debemos entonces aceptar la taeorfa de que la pulidad --
sea la sancidn para la violacisn del derecho del tanto, sino la
de la inoponibilidad que sin permitir obstdculo alguno, darfa -
oportunidad al copropietario preterido para que por economia ~--
procesal, y haciendo uso del derecho del retracto pueda subrogar
se en los derechos del tercer adquirente, ya que la restitucién
del precio del infractor del derecho del tanto al tercer extraiio,
aparece en la inoponibilidad como una obligacién independiente -

a la subrogacidn.

Después del minucloso anflisis que desarrollamos, podemos ~
afirmar que el articulo 973 del Cédigo Civil vigente para el Dis-
trito Federal (copropietarios), y al cual se remiten los artfecu-~
les 1105 y 2705 (derecho del tanto del usufructuario y socio) im=
pone como sancién a la violacidn del derecho del tanto la inoponi
bilidad de la venta a los coparticipes preteridos.

La sancifn a la violaci6n del derecho del tanto no es sdlo
la inoponibilidad de la venta ya que éstagot sf sola no alcanza-
rfa la finalidad del derecho del tanto de evitar la intromicifn

de un extrano a la comunidad o la de terminar con la copropiedad.

Para lograrse dicha finalidad resulta necesario una accidn
que permita hacer efectivo el derecho preferencial del comunero -
adn cuando este no se hubiese respetado, esta accién es la del --
retracto por medio de la cual el comunerc preterido podrd subro=-
garse en los derechos del tercero adquirente logrdndose con esto

que alin cuando ya hubiera entrado un extrafio a la comunidad éste
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salga de ella por efecto de la accién de retracto.

A quien goza del derecho del tanto debe asistirle también -
el derecho de retracto, porque si se concede el primero sin el -
segqundo, podrfa eludirse por el enajenante su obligacién de pre~
ferir al comunero y quedar sin efecto la preferencia, motivo por

el cual nuestro mfs alto Tribunal confirié la accidén de retracto.

Asf la sancibn a la violacién del derecho del tanto es la -
inoponibilidad de la venta ante a los copartfcipes preteridos
quienes pueden por medio del ejercicio de la accidn de retracto .
subrogarse en los derechos del tercer adquirente hacienco efecti-

vo su derecho preferencial.

Adn cuando el artfculo 1292 del CSdigo Civil consagre expre-
samente una nulidad, esto no significa que la sancidn aplicable -
a la violacidn del derecho del tanto gsea el de la nulidad, Consi-
dero que el legislador erroneamente quizo seguir dos criterios --
diferentes respecto a la misma materia sin percatarse de que para
la sancién a la violacifn del derecho del tanto del coheredero de
bi6 haber romitido el artfculo 1292 al 973 para que as{ se sancio
nara con el mismo efecto la violacién del derecho del tanto que -
tienen el coheredero y la violacidn al derecho del tanto de los -
copropietarios, socios y usufructuarios. No encuentro razén jurf-
dica para sancionar con diferentes consecuencias a la violacién -
al derecho del tanto del heredero y al derecho del tanto de los -
demfis comuneros ya que uno y otros son personas que comparten de-
rechos sobre una misma cosa y ademds comparten también las mismas
caracterfsticas esenciales del derecho del tanto. Para lo Gnico -
que ha servido este artfculo 1292 ha sido para ocasionar proble--
mas de interpretacién,

B)SANCION POR.LA VIQLACION DEL PACTO DE PREFERENCIA POR EL TANTO EN
MATERIA DE COMPRAVENTA.

No es nula la venta que se hace a una persona, cuando se vio
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la la cladsula en la que el vendedor se obligaba a conceder prefe
rencia por el tanto a favor de otra persona, ya que ese derecho -
de preferencia es un derecho personal o de crédito consistente en
una obligacién de no hacer, es decir de no vender sin antes prefe
rir. La sancién que nuestro C&digo Clvil vigente para el Distrito
Federal impone a quien contraviene una obligacién de no hacer es
condenar al infractor al pago de dafios y perjuicios.

Artfculo 2028.-~ "Bl que estuviera obligado a no hacer alguna
cosa, quedari sujeto al pago de dafios y perjuicios en caso de con
travencidn. Si hubiere obra material, podr& exigir el acreedor --
que sea destrufda a costa del obligado".

El Licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonz8lez opina que "en la
obligacidn de no hacer se incurre en hecho 41fcito por la sola con
ducta de hacer, pues lo ilfcito es violar lo pactado y de acuerdoe
con la obligacién acordada, o simplemente declarada, es precisa--
mente un "no hacer", de ahf que en el momento mismo en que se ha-
ce, se comete una conducta ilfcita y se queda responsable. En es~-
tos casos se pueden aplicar dos tipos de sancidn al que violenta

su conducta de no hacer:

a) Debe indemnizar en primer lugar por el pago de dafios y el
de perjuicios,como lo establece el sequndo pirrafo de la fraccién
11 del artfculo 2104 cuando dispone:

El que contraviene una obligacién de no hacer pagard dafios -
y perjuicios por el sBlo hecho de la contravencién.

b) Pero ademfs, si su obligacidn de no hacer consistfa en no
hacer cbra, y la contravinc haciéndelo, entonces la ley faculta -
a la victima del hecho ilfcito, para que se deshaga de la obra, a
costa del que viol$ la obligacién. :

El artfculo 2028 dispone:

El que estuviere obligado a no hacer alguna cosa, quedard - -

sujeto al pago de dafos y perjuicios en caso de contravencidn si -
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hubiere obra material, podrd exigir al acreedor que sea destrufda

a costa del cbligado". (13}

De acuerdo a la opinién anterior podemos decir que cuando se
viola por el comprador el derecho de preferencia por el tanto con
cedido al vededor en una compra-venta el primero de estos estarfa
cometiendo un hecho ilfcito ya que estarfa violando lo pactado --

"no vender sin antes dar preferencia al vendedor".

Seglin los 2 tipos de sanciones de las que habla el Lic. Ernes
to Gutiérrez y Gonzilez para el caso de violacidn a una obliga- -
cifn de no hacer si existiera contravencién al derecho de prefe--
rencia por el tanto tendrfamos que la sancién aplicable es dnica-
mente la de pago de dafios y perjuicios ya que la obligacién que -
tiene el comprador no es de no hacer obra sino @nicamente da no -

hacer.

C)SANCION A LA VIOLACION DEL DERECHO POR EL TANTO OTORGADO AL INQUI-
LINO EN GENERAL.

El arrendador tiene la obligacién de preferir pa
ra la venta o para un nuevo arrendamiento al inquilino de la fin-
ca que arrienda cuando este cumpla con los requisitos estableci--
dos en el artfculo 2447 del C8digo Civil. En caso de contravenir
esta obligacidn tendr& que resarcir de dafios y perjuicios que --

con esto se ocasionen al inquilino preterido.

Para el Lic, Carlos Cortés Figueroa, el propietario que enaje-
na sin respetar el derecho preferencial, incurre en una conducta -
esencialmente culposa, lo expone en estos t&rminos: "El concepto -

de culpa presupone incumplimiento voluntario, salvo que causas - -

(13) Ernesto Gutiérrez y Gonzilez.- Ob. Citada, Pig. 476 y 477.
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insuperables coloquen a uno de 1os contratantes en situacién de -
imposibilidad material, pero frente a este surge toda una teorfa
excluyente de esa responsabilidad alrededor de caso fortuito y de
fuerza mayor. Pero esa causa extrafia que no puede ser imputada --
al deudor poca © ninguna ingerencia tiene en materia de preferen—
cias que nos ocupa, lo que equivale a dejar asentado que toda - -
violacién al derecho preferencial es esencialmente culposa, como
libre y voluntaria es la enajenacidn hecha con menos precio de -~
quien tiene por disposicién de la ley, un lugar preferente ante -
todo posible interesado". (14)

El que se castigue con el pago de daiios y perjuicios la viola
cién al derecho de preferencia del inquilino en general cbedece -
a que el deudor del derecho de preferencia por el tanto (arrenda-
dor) tiene una obligacifn de no hacer, es decir, no vender o no -
dar en arrendamiento sin antes preferir al inquilino. Nuestra le-
gislacién impone como sancién al gue contraviene una obligacién =~

de no hacer aujeéarlo al pago de dafios y perjuicios.

Esta sancidn que se impone a quien viola el derecho de prefe-
rencia por el tanto la enontramos consagrada en los artfculos - -
2447 y 2303 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, va
que el primero se remite al segundo para efecto de la sancién - -
aplicable,

Artfculo 2447.- "En los arrendamientos que han durado mis de
cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importan-
cia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si estd al corrien
te del pago de la renta, a que en igualdad de condicionec, se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la finca.

También gozari de este derecho del tanto si el propietario quie-

(14) Cortéz Figueroa, Carlos.
El Derecho de Preferencia en el Arrendamiento, en Revista de
la Facultad de Derecho de México, Tomo I, pAg. 265, UNAM. -
Julio-Dic. 1951, Nim. 3-4,
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re vender la finca arrendada, aplicindose en lo conducente lo =--
dispuesto en los artfculos 2304 y 2305".

Artfculo 2305 - "Debe hacerse saber de manera fehaciente al
que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por la cosa,
y 8i ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es vdllida, pe~

ro el vendedor responsderf de los dafios y perjuicios causados®.

La sancién que se aplica a la violacién de estos dos Glti--
mos derechos preferencliales es menar a la que se impone a quien
viola el derecho del tanto, esto obedece a que en el derecho del
tanto no estamos ante una obligacién de no hacer como en los de-
rechos de preferencia por el tanto Bino ante una limitaciép a la
libertad de contratar. $i la naturaleza jurfdica del derecho del
tanto y el derecho de preferencia por el tanto no es la misma re
sulta 18gico que se sancione su‘violacidn con consecuencias dife
rentes, asf la violacifn de la limitacién a la libertad de con--
tratar que tiene un copartfcipe se castiga con la inoponibilidad
de la venta frente al comunerc preterido y la sancifn a la obliga
cién de no hacer que tiene el arrendador o el vendedor en el ca-
so del derecho de preferencia por el tanto se castiga con el re-

sarcimiento de dafios y perjuicios,

Ahora bien ¢qué dafios ‘y perjuicios son causados por la vio-
lacifn al derecho de praferencia por el tanto del ingquiline en -
general? si el nuevo propietario provoca la desocupacién de la -
finca, en ellos quedarin comprendidos todos los gastos de trasla
do a la nueva habitacién, Para el caso, de que se enajene sin -=-
respetar el derecho'prefex:encial y que el inquilino obtenga del
nuevo propietaric que le venda a su vez la finca, dentro de un -
plazo cercano y prudente a la primera enajenacién, pagando al --
nuevo propietario una mayor cantidad de la que éste pagé al ven-
dedor original, el inquilino sufre dafioc porque hay menoscabo en
su patrimonio y perjuicio que significa utilidad dejada de perci
bir.
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D)SANCION A LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO DE CASA

HABITACION.

El 7 de febrero de 1985 se adiciona y xeforma el artfculo --
2448 del COdigo Civil para el Distrito Federal. En esta ocasién -
el legislador nos df una muestra de su escaso conocimiento del de
recho ya que ademds de regular un derecho del tanto a favor de --
quien no lo deberfa haber regulado (inquilino de casa habitacién)
sanciona su inobservancia con una nulidad de pleno derecho olvi--
d&ndose que dicho término ya no se usa y dando paso a diversas --
confusiones en cuanto a que nulidad se refiere al establecer que

ésta prescribe a los 6 meses.

El artfculo 2448 Letra I del C8digo Civil vigente para el -~
Distrito Federal consagra el derecho de preferencia que se otorga
a los inquilinos de fincas destinadas a la habitacidn para ser --
preferidos en igualdad de circunstancias en caso de que el arren-
dador quiera celebrar un nuevo contrato de arrendamiento ¢ quiera
vender el inmueble que &quel habita.

El artfculo 2448 Letra J Fraccifn VI dispone que la compra -
VENTA QUE Sk RE«LfCE EN CONTRAVENCIUN a este derwcho preferencial
ser§ nula de pleno derecho, esta accién dice dicho artfculo, pres
cribe a los seis meses contados a partir de que el arrendatario -
tenga conocimiento de la realizacifn del contrato.

Para entender todos los errores y problemas de interpreta--
cidn que contiene el artfculo que anteriormente se menciona re--
sulta indispensable tener primero en cuenta que significa nuli--
dad de pleno derecho.

Desde el punto de vista sustantivo existen 2 clases de nuli
dades:

1) Nulidad de pleno derecho (nulidad absoluta).
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2) Anulabilidad (nulidad relativa). (15)

Los C8digos de 1884 y 1970 eguiparan la nulidad absoluta con
la nulidad de pleno derecho,

Desde el punto de vista adjetivo se dice que:

1) Un acto es nulc de pleno derecho cuando no requiere de -
declaracién judicial y

2) Un acto es simplemente nulo cuando requiere de declara--
cidén judicial independientemente de si se trata de una nulidad =

absoluta o relativa.

En nuestro derecho no hay en esta acepcién actos nulos de -
pleno derecho ya que la nulidad relativa tiens que hacerse valer
por el interesado incapaz, lesionado o por quien ha sufrido los
vicios,por tanto requiere de declaracidén judicial (artfculos ~ -
2228 y 2230 del C8digo Civil).

Tratdndese de la nulidad absoluta de acuerdo al artfculo --
2226 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal no impide
que el acto produzca provisionalmente sus efectos los cuales se-
rén destrufdos retroactivamente cuando se pronuncie par el juez
la nulidad, esto Gltimo significa que requiere de declaracién --
judicial.

Tanto la nulidad absoluta como la relativa deben ser decla-
radas judicialmente y por tanto en esta acepcibn no existen en -

nuestra legislacin mexicana actos nulos de plenc derecho.

La expresidn nulidad de pleno derecho introducida pcr el --

legislador en el articulo 2448 letra J resulta a todas luces in-

(15) Borjas soriano Manuel.-Teorfa General de las Gbligaciones, -
Tomo # 54, Sa. Edicién, Editorial Porrda, México 1966, pig.
110.

S TENE MO DEBE

S48 BE LA RIBLBTECE
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fortunada y no obedece a otra cosa que a la falta de cuidado de
nuestros legisladores al crear nuevas normas o a su falta de - -

conocimiento  del derecho.

Nulidad de pleno derecho es una expresifn que ya no se usa,
sin embargo, el legislador revivid el término dando lugar a mdl-

tiples confusiones.

El legislador no debid utilizar la expresion NULIDAD DE PLE
NO DERECHO ya que en ninguna de las acepciones anterxiores podria
encuadrar. No puede tratarse de nulidad de pleno derecho desde -
el punto de vista sustantivo porque &sta se equipara a la nuli--
dad abscluta y segin el artfculo 2226 del C8digo Civil vigente -
para el Distrito Federal &sta es imprescriptible. El artfculo --
2448 que se analiza habla de nulidad de pleno derecho y dice gue

egta prescribe a los & meses,

No puede tratarse de nulidad de pleno derecho desde el punto
de vista adjetivo porqgue como lo expresamos anteriormente en nueg
tra lagislacién no existen actos nulos de pleno derecho ya que -~
tanto la nulidad absoluta como la relativa requieren de declara--
cibn judicial.

Tomande en cuenta el andlisis anterior podrfamos decir que -
el legislador equivocé el t&rmino y dijo nulidad de pleno derecho
cuando debid decir nulidad relativa, sin embargo el problema es -
mis diffcil de resolverse y alin cuando se tome como bueno lo ante
rior nos encontrarfamos que hay otrc inconveniente, este es que -
en caso de contravencidn al Derecho del Tanto del inquilino de --
casa habitacién segfin el artfculo 2448 primer pirrafo se estarfa
viglando una disposicién de orden piblico y por tanto podrfamos -
pensar gque estamos en presencia de una nulidad absoluta existien-
do segin este artfculo un interés general para que €sta se decla-
re. El interés general se ha considerado pcr la doctrina como una

caracterfstica de la nulidad absoluta.
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La violacibn al derecho del tanto del que goza el inquilino
de casa habitacibn no debe castigarse con una sancién tan grave =~
(nulidad absoluta), sin embargo es una realidad que mientras el -
legislador nc se percate de su error y lo corrija tendremos quie-

nes litigamos que seguir lidiando con esta disposicién.

Creemos que la intencidn del legislador y la sancidn correc-
ta es la de castigar al que vicla el derecho del tanto del inqui-
lino de casa habitacidn con una nulidad relativa en base a las --

siguientes consideraciones:

1.- El legislador al hablar de quc la accién de nulidad pres
cribe a los seis peses nos estf remitiendo a una nulidad relati--
va.

2,~ Serfa il6gico pretender que la compra-venta siguiera - -
siendo nula adn cuando el inquilino preterido dejara pasar el tiem

po que marca la ley sin ejercer su derecho.

Debemos entonces considerar que estamos frente a una nulidad
relativa susceptible de desaparecer por prescripeidn ya que si no
fuera as{ la introduccidn de esta artfculo sdlo ocasionarfa el en
torpecimiento del tr&fico comercial y la intencidn del legislador
que criginalmente era introducir este derecho para terminar con -
1a escasez de la vivienda se verfa desplazada por una consecuen--
cia totalmente contradictoria, esto es, la escasez de viviendas -
destinadas al arrendamiento.

3.~ No tenemos que tomar la nulidad a la que se refiere el -
artfculo 2448 Letra J como una nulidad absoluta ya que si esto se
tomara as{ se provocarfa una total inseguridad jurfdica para el ~
nuevo inguilino o comprador que muy probablemente actud de buena
f€ ya que la nulidad del contrato de arrendamiento o compra-venta
podrfa ser declarada en cualquier momento o por cualquier persona
situacibn que considero ridfcula si se di el caso de que el inqui
lino que gozaba del derecho preferencial ha dejado pasar el tiem-

po 8in ejercer su derecho del tanto.
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El Gnico argumento en pro de considerar a la nulidad absolu-~
ta como la sancién de la violacién del derecho del tanto otorgado
al inquilino de casa habitacidn es que este derecho preferencial
estd consagrado dentro de un capftulo que se considera de orden -
pliblico y por tanto su inobservancia traerfa como consecuencia la
nulidad absoluta.

En base a las consideraciones antes mencionadas creo que la
violacifn al derecho del tanto del inquilino de casa-habitacién ~
debe ser la nulidad relativa y no la nulidad absoluta, sin embargo
debemos aconsejar que antes de contravenirse este derecho prefe--
rencial se plense que quizd pueda llegar a interpretarse el artf-
culo 2448 del C8digo Civil vigente para el Distrito Federal en --
sentido contrario al que expusimos y declararse la nulidad absolu
ta del nuevo arrendamiento o compra-venta que se celebren en con-

travencién a dicho artfculo.

Ccsnsideram's que el legislador debié limitarse a respetar --
la existencia del derecho preferencial gque consagra el artfculo
2447 para todo inquilino en ganeral y no debid crear un derecho ~ '
preferencial al e equivocadamente sanciona con una nulidad de -~ :
pleno ‘derecho ocasionando con esto todos los problemas de inter—-

pretacién que anteriormente sefialamos..

E)SANCION A LA VIOLACION DEL DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO DE coN
DOMINIO O DE LA INSTITUCION OFICIAL QUE HAYA FINANCIADO O CONSTRUL
DO EL CONDOMINIO,

La sancibn prevista en el artfculo 20 de la Ley sobre el R&-
gimen de Propiedad en Condominic de Inmuebles para el Distrito --
Federal para el caso de violarse el derecho del tanto del inquili
no o de la Institucidn oficial que financie o construya el condd
mino es la del retracto, por medio del cual se subroga el condo-
minio o la institucién oficial segin sea el casc en los derechos

del tercer adquirente a quien se le vendid en contravencién al --
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derecho del tanto consagrado en esta Lay.

El artfculo que consagra este derecho de retracto a su letra

dispone:

ARTICULO 20.- "Si el departamento, vivienda, casa ¢ local se
enajenare con infraccién a lo dispuesto en el artfculo anterior,-
el inquilino o la institucidn oficial que haya financiado o cons-
trufdo el condominio, podrS subrogarse en el lugar del adquirente,
siempre gque haga uso del derecho de retracto, con exhibicién del
precio, dentro de los 15 dfas siguientes en que haya tenido cono-
cimiento de la enajenacién. Los notarios o quienes hagan sus ve--
ces, 5@ abstendrfn de autorizar una escritura de compra-venta de.
esta naturaleza si antes no se cercioran de que el vendedor ha --
respetado’ o1 derecho del tanto. Bn caso de que la notificacién --
se haya hecho por conducto del Administrador del inmueble, 6l mis
mo dabezi comprobar ante el Notario o quien haga sus veces en for
ma indubitable, el dfa y hora en que se hizo la notificacibn a gue

se refiere el artfculo anterior”.

Para efecto de la forma en que opera el retracto ver pig.(47)

13.~RAZON JURIDICA DE LOS DERECHOS PREFERENCIALES.

A.~ RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO.

La razén de la existencia del derecho del tanto, la encontra
mos en la necesidad de evitar conflictos entre quienes com--
parten derechos ya que indiscutiblemente el ejercicio que de
estos hace un comunero llega a afectar directa o indirecta--
mente a quienes con &1 los comparte. Para tratar de evitar -
estos conflictos, la ley establece un sistema sencillo para

procurar la concentarcidn de esos derechos compartidos en --

una sola persona. Tal sistema es el derecho del tanto.

a) RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO OTORGADO AL COPROPIE-
TARIO.

Se ha considerado a la copropiedad como una situacién fuera -



(16)

84

de lo normal, pues la efectividad del derecho de propiedad -
queda supeditado a la armonfa entre los copropietarios.

La copropiedad es una situacidn que de no darse entre indivi
duos verdaderamente unidos por lazos estrechos quiza afecti-
vos, culturales o de otra fndole, es realmente indeseable, -
pues siempre crea dificultades entre quienes comparten dere-

chos entre sf.

Alin cuando existieran lazos estrechos, generalmente aGn en--
tre las personas mis allagadas surgen conflictos, por tanto
siempre resulta preferible que la copropiedad no exista y si
existe buscar la manera de extinguirla.

Se puede extinguir la copropiedad a través de dos formas: --

ejerciendo la "actio comuni’'dividundo" si el bien admite divi
sidén c&noda‘y mediante la consolidacién a través del ejerci-

cio del derecho del tanto, y si este no se respeta por ac- -

cibn del retracto.

El Lic. Miguel Angel Zamora y Valencia justifica la existen-
cia del derecho del tanto manifestandc que el legislador in-
tenta a través de 8ste, preservar y evitar conflictos que po
drfan suscitarse al ejercitarse derechos que son compartidos
por dos o mis personas, ya que el ejerciclo de estos por uno
o varios, puede perjudicar o incomodar a los otros. (16)

El fundamento de aste derecho del tanto es terminar con los -
frecuentes litigios o controversias a que d& origen la copro
piedad, ya que generalmente quienes comparten algo en comin

Zamora y Valencia, Miguel Angel.-"El Derecho del Tanta de los
Arrendatarios de Casa Habitacién y la Intervencidn Notarial'.-
Revista de Derecho Notarial, Asociacidn Nacional del Notaria-
do Mexicano, A.C., Afio XXXI, México 1987 No. 96, PAg. 19.
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se ven sujetos a problemas de disposicién, administracién y
disfrute de la cosa en coprop:ledad.’pcdr.(amos decir que gene~
ralmente la copropiedad es un nido de problemas, por esta ra
28n a nadie puede cbligirsele a permanecer en la indivisién,
tal situacidn se desprende del artfculo 939 del Cédigo Civil
vigente para el Distrito Federal.

ARTICULO 939%.- "Los que por cualquier tftulo tienen el domi-
nio legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo
indivisc,' sino en los casos en que por determinacién de la -
Ley, el dominio es indivisible".

Al existir figuras jurfdicas constitufdas por una comunidad

de derechos (copropiedad, cosocios, usufructuarios, coherede
ros) se hace indispensable la presencia de una férmula que -
evite conflictos entre gquienes se han unido de esta forma, -
el camino para resolver dichos conflictos es sin duda el de-
recho del tanto. Mientras los que comparten derechos estén -
de acuerdo en permanecer dentro de una comunidad, la Ley de-
be reconocer y proteger su unidn, pero cuando uno de sus - -
miembros pretende enajenar sus derechos a un tercero extraiio,
la Ley debe otorgar preferencia a los derechohabientes para -
adquirirlos, evitando asf{ en lo posible los conflictos que Pu

dieran suscitarse por la incorporacidn de un nuevo titular.

El derecho del tanto busca a través de su ejerxcicio continuo
unificar los derechos comparxtidos entre varios copropietarios,
en una sola persona,para que de esta forma su regulacidn sea

mis sencilla, pasfndose de la copxopiedad a la propiedad.

Con el derecho del tanto, se tiende a evitar conflictos en---
tre titulares de los derechos patrimoniales que nuestra legis
lacién estima m&s importantes, como son los derechos reales -
y especificamente el de propiedad y el de usufructo y aquellos
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que por su trascendencia econfmica y social podrfan equipa-
rarse a ellos por recaer con la fuerza de un derecho real
sobre una universalidad jurfdica o de derecho como es el cas®
de los herederos y de los socios. Para proteger y garanti--
zar el plenc ejercicio del derecho de propiedad y para evi-
tar en lo posible controversias que afecten a la sociedad -
es para lo que el legislador cred esta figura. Es aquf don-
de encontramos la razén jurfdica del derecho del tanto.

b) RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO OTORGADO A LOS SOCIOS.
En el caso especffico del derecho del tanto que gozan los -
socios, se intenta proteger primordialmente a los terceros
que hubieran contratado con la sociedad y quienes se verfan
afectados por los problemas que pudieran surgir con la en--
trada de un nuevo socio que xesultarfa en un principio aje~
no a los intereses de los demfs.

Aln cuando fue buena la intencién del legislador al conce--
der el dczecilo del tanto al socio, consideramos como antes
ya se expuso que el ejercicio de este derecho preferencial
tiende a acabar con la sociedad y que por tanto deberfa le
gislarse otra forma de evitar la entrada a la sociedad de
personas indeseables como podrfa ser el caso de que se - -
prohibiera la libre enajenacién de las partes de interés -
de la sociedad a los socios sin previo permiso del consejo
directivo dfndose facultades a este para elegir a un nuevo
socio que gesulte adecuado a la sociedad.

¢} RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO CONCEDIDO AL USUFRUCTUARIO.
En el derecho del tanto concedido al usufructuario ademfis -~
se intenta proteger el derecho de propiedad, que aunque limi
tado tiene el nudo propietario, evitando o soclucionando con-
flictos entre €ste y el usufructuario o usufrcutuarios.Este
derecho del tanto pretende también consolidar la propiedad -
dividida en usufructo y nuda propiedad acab&ndose con la - -
anomalfa que representa la bifurcacién de una propiedad en -
nuda propiedad y usufructo.
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d) RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO OTORGADO A LOS COHEREDEROS,
El derecho del tantqQ concedidq al coheredero tiene también
como objeto evitar todo tipo de conflictos que pudieran suscitar-
se por la cesién de los derechos hereditarios por alguno de los -
herederos a un extrafio. Pretende también el legislador al conce--

der este derecho del tanto facilitar la tramitacién sucesoria.

El derecho del tanto se otorga a copropietarios, usufructua-
rios, socios y coherederos, por un lado intentfndose evitar con--
flictos entre quienes comparten derechos entre sf y por otro la--
do para proteger a terceros que pudieran verse afectados por la -
inestabilidad que posiblemente llegarfa a ocasionar la incorpora-
cifn de personas extrafias a una comunidad de derechos, que como -

comunidad ha actuado frente a ellos.

En el miamo sentido que el que se sostlene en este trabajo -
la Suprema Corte de Justicia de la Nacibén lo ha manifestado, pe--
ro ha invertido la importancia de los fines: "....el derecho del
tanto tiene por objeto fundamental evitar que la participacién --
de un extrafic en la cosa com(n pueda crear problemas mayores que
los que ya por sf mismo crea frecuentemente el estado de indivi--
8i6n) por otra parte también tiene como un fin mediato evitar la
prolongacién del estado de copropiedad“. (17)

B.- RAZON JURIDICA DEL DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

Para explicar 1a justificacifn de la existencia del derecho -
de pra!oé.ncia por el tanto procederemos a diferenciar la que hay
enel pactc de preferencia por el tanto y la que hay. en el dere——~
cho preferencial del inquilino en general.

(17) Directo 5965/57.Pedro Solis Salas. 27 de octubre de 1960.-
Jurisprudencia y Tesls Sobresalientes sustentadas por la -
Tercera Sala Civil. 1955-1963, pdg. 379, Ediciones Mayo, -
1965, México. '
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a)RAZON JURIDICA DEL PACTO DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

En materia de compra-venta el legislador ha facultado a las
partes para que pacten un derecho preferencial a favor del vende
dor para que si el que le compré, desea vender el objeto de la -~
venta se le prefiera frente a un tercero para recuperar lo que -

enajend.

En ocasiones las personas por encontrarse en situaciones --
apremiantes, enajenan bienes de los que guiz& nunca se hubjeran
desprendido de no haberse visto en apuros. El legislador tomando
en cuenta lo anterior ha querido a través del pacto de preferen—
cia por el tanto otorgar la posibilidad al vendedor de que recu-
pere lo que salié de su patrimonio pudiéndose pactar al celebrar
se un contrato de compra-venta que el vendedor goce del derecho
de preferencia por el tanto en casc de que lo que vendid sea ob—
jeto nuevamente de otracompra-venta. Es aquf donde encontramos -

la razén jurfdica del pacto de preferencia por el tanto,

b) RAZON JURIDICA DEL DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO OTORGADO
AL INQUILINO EN GENERAL.

La razdn jurfdica del derecho preferencial otorgado al inqui

lino en general la enocontramos en las sigulentes consideraciones:

a) Se intenta a través de este derecho de preferencia por el
tanto evitar 1los conflictos que podrfan suscitarse por el cambio
de arrendador gque se presentarfa siel objeto materia del arrenda--
miento es vendido,ya que segfin el artfculo 2409 del C3digo Civil
vigente para el Distrito Federal si durante la vigencia del con--
trato de arrendamiento por cualquier motivo se verificare la - --
transmisién de la propiedad del predio arrendado, el arrendamien-
to subsistirf en los témminos del contrato. Podrfan llegar a ver-
se afectados los derechos que como inquilino tiene el arrendata--

rio 8i el nuevo arrendador no quiere respetar las cladsulas del
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contratoc de arrendamiento.

b) Evitar en lo posible problemas entre arrendador y arrenda
tario que podrfan suscitarse si el arrendatario no quiere salirse
del inmueble aiin cuando ha terminado su contrato de arrendamiento

y el arrendador desea darlo en arrendamiento a otra persona.

c) Proteger el derecho de posesién derivada que tiene el - -
arrendatario (mds de 5 afios arrendado). Este arrendatario quizf -
se podrfa ver perturbado en su posesifn por el nuevo arrendador -
en caso de que el bien objeto del contrato de arrendamiento se ~-
venda y su comprador intente dar por terminado el contrato ain --
cuando este no haya 1llegado a su fin inventando toda clase de in
cumplimientos cometidos por el arrendatario para as{ deshacerse -
de alguien con quien esté no contratado directamente. El artfculo
803 del C5digo Civil vigente para el Distrito Federal ordena que
todo poseedor debe ser mantenido o restitufdo en la posesién con-
tra aquellos que no tengan mejor derecho. Nos parece un buen me--
dio para mantener en su posesién al inquilino el que se le prefie
ra para la compra frente a un tercero que no tiene ningin dere- -
cho.

C) .- RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO DE CASA
HABITACION.

La intencifn del legislador al introducir el nuevo derecho -
del tanto a favor del inquilino de casa habitacién nos parece bue
na pero equivocada, buena porque intentaba a través de este nuevo

derecho preferencial evitar en lo posible lo siguiente:

a) Conflictos entre arrendador y arrendatario.

b) Problemas de carfcter social tales como la escasez de
vivienda.

c) Acaparamiento inmobiliario.

La intencifn resultd equivocada porque lejos de resolver es-
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tos problemas a large plazo se ha visto que se han fomentado.

Los problemas entre arrendador y arrendatario se han incre--
mentado en los juzgados ya que en muchas ocasiones el arrendata--
rio afn cuando no desea hacer uso de su derecho del tanto lo usa
Gnicamente para ganar tiempo viendo que su contrato de arrenda- =

miento se acerca a su fin.

El legislador al introducir el derecho del tanto en materia
inquilinaria pretendfa resolver el problema de escasez habitacio
nal sin darse cuenta que su creaci8n acarrearfa muchos conflic--
tos jurfdicos de los que m&s adelante hablar§. Con la introduc--
cién de este derecho se intentaba asf también,proteger al arren-
datario del incremento desmedido de las rentas a través de la in
troduccidén de un derecho preferencial que le permitiexa al arxen
datario primero tener mayor facilidad para adquirir la vivienda
que ocupa convirt’iéndose en duefio de su propia habitacién y se--

gundo dejar de pagar rentas tan elevadas.

Como se puede observar la intencién del legislador es buena,
sin embargo,lejos de resolver el problema de la escasez de vivien
da la ha fomentado ya que cada vez son menos los arrendadores que
quieren seguir rentando sus propiedades al verse sujetos a muchos
problemas para hacer que un inquilinc desocupe su inmueble y al -
limitarse su libertad de contratargbligéndolo a respetar el dere-
cho preferencial que se ha otorgado algunas veces sin ragén al --
inguilino; digo sin razdén porque el artfculo 2448-I concede este
derecho al inquilino gue arrienda casa habitacién con la finica --
condicidn de que esté al corriente en el pago de sus rentas, pu--
diendo darse el caso que un inquilino lleve sélo algunos dfas ha-
bitando 1a vivienda, no siendo circunstancia suficiente a mi pare

coer para que de esto se derive un derecho preferencial.

As{ el legislador creyd resolver el problema de la vivienda
pero a largo plazo ha ocasionado la escasez de habitacién y por -
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consiguiente el aumento de las rentas ya que por principio econd-
mico al existir mayor dem@nda de vivienda su precio se eleva.

Asf la razén jurfdica de la incorporacién de este derecho -~
preferencial, no ha sido alcanzada y por tanto no se justifica la
existencia de este derecho porgue en lugar de resolver un proble-
ma ha venido ocasionando una serie de conflictos al arrendador --

que lo llevan a tomar la decisidn de no volver a rentar.

Con objeto de eludirse la aplicacidn este derecho del tanto
podemos pensar en que se hayan presentado o vayan a presentarse -
situaciones como: a} existencia de contratos de arrendamiento en
1o que se disfrace el uso de casa habitacifn mencion&ndose un uso
diferente; b) que se ponga a una persona de confianza que funja -
como arrendatario para que se utilice la figura del subarriendo -
haciendo parecer como subarrendataric a guien en realidad es el -
inquilino frustfndose con esto el ejercicio del referido "derecho
del tanto"; c) que se haga que el inquilino entregue al momento -
de firmar el contrato una carta sin fecha en la que manifieste --
que ha recibido la notificacidn del arrendador de que va a vender
el inmueble arrendadoc y que no es su voluntad comprarlo.

Por otro lado es 18gico pensar que si una persona estd rentan
do un inmueble es precisamente porque no cuenta con posibilidades
econdmicas que le permitan comprar un terreno y construfrlo para
habitarlo. As{ entonces, el otorgamiento del derecho del tanto --
en materia inquilinaria la mayorfa de las ocasicnes resulta ocio-
80 ya que el arrendatario no puede pagar el inmueble que habita -
para que asf{ se procediera a preferfrsele frente a un tercero.

En cuanto al acaparamiento podemos decir que este nuevo dere
cho preferencial ha dado paso a que se fomente. El arrendador ya
no quiere rentar y prefiere éestinar a la venta lo que antes des-
tinaba al arrendamiento con lo que daba posibilidad a quien no

podfa comprar una vivienda que pudiera arrendarla. Encontrandose
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los bienes inmuebles en constante incremento y siendo su valor --
elevadfsimo resulta que 86lo pueden comprarlos aquellas personas
que cuentan con millones de pesos para adquirirlos y quienes ulti
mamente han adoptado como inversidn la compra de bienes -
inmuebles cuyo valor no est8 devaluindose como la moneda sino muy

al contrario elevindose frecuentemente.

D)RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO CONCEDIDO AL INQUILINO DE --
CONDOMINIO O INSTITUCION OFICIAL QUE HAYA FINANCIADO O CONSTRUIDO
EL CONDOMINIO.

La razdn jurfdica del derecho del tanto concedido al inquili
no de condominic es la de convertirlo en propietario de la vivien
da que arrienda o la de evitar a través de este derecho que se =-
especule con las viviendas de interfs social otorgindose a la ins
titucidn oficial gque haya financiado o construfdo el condominio -
la posibilidad de recuperar el inmueble que vendid y asf poderio
volver a enajenar a otra persona necesitada de vivienda a precios
bajos.

Aln cuando podemos notar que la intencifn del legislador al
otorgar este derecho del tanto fue buena, la realidad es que esta
facultad preferencial no ha funcionado en la practica y ha venido

a constitulir otra causa mis de la escasez de viviendas.

Nadie compra un condominio para someterlo a arrendamiento, -
lo hace para habitarlo. Cuando el condémino desea vender su con-
dominio opta por terminar primero con el contrato de arrendamiento
y después proceder a la venta ya que estaconsciente por un lado -
de que nadie le comprara su condominio con un arrendatario dentro
y por otre lado que de no terminar con el arrendamiento tendr§ --
que conceder preferencia para preferir al inquilino. El que el -~
conddmino opte por terminar primero con el contrato de arrendamien
to y luego proceda a la venta del inmueble, ocasiona que la perso

na que estd rentando un condominio tenga que salir de éste y que-
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darse sin vivienda.

Por otro lado las personas que compran a una institucifn ofi
cial un condominio recurren para evadir el derecho del tanto a --
realizar diversas cesiones originindose con esto problemas de - -
carfcter fiacal, registral, etc.

14.-RAZON JURIDICA DEL DERECHO DEL RETRACTO.

Podemos decir que su existencia la justificamos al ser real-
mante, el derecho del retracto el instrumento a través del cual --
se obliga a quien no respeta el derecho del tanto a respetarlo, -
ya que el derecho del retracto consiste en la facultad jurfdica -
que tiene el comunero para subrogarse en lugar del adquirente en
las mismas condiciones establecidas en el contrato de compra-ven-
ta que se hubiera celebrado en contravencién al derecho preferen-
cial que para adquirirlo tiene el comunero.

A quien se reconoce el derecho de adquirir determinado obje-
to con preferencia a cualquier otro posible comprador o adquiren-
te (derecho del tanto) debe reconocérsele también la posibilidad
de hacer efectivo el derecho del retractoaiin cuando ya se hubie-
re celebrado una enajenacidén sin respetar su facultad preferen--
cial.

Justificamos la existencia del derecho del retracto ya que -
venido a ser un avance importante en materia de economfa procesal
evitfindole al comunero el largo juicio a través del cual tendrfa
que pedir primero se declarare nula la compra-venta que viold su
derecho preferencial y luego pedir que el juez en rebeldfa del --
enajenante firme la escritura.

15.~DE LA NOTIFICACION EN LOS DERECHOS PREFERENCIALES.

A) COMPUTO DE LOS PLAZOS PARA EJERCERLOS DE PREFERENCIA UNA VEZ -
REALIZADA LA NOTIFICACION.
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Para que el derecho del tanto de comuneros, el derecho de ~
preferencia por el tanto y el derecho del tanto del inquilino de
casa habitacidn puedan ejercerse es necesario que se notifique -
al titular de estos derechos la intencién que tiene su deudor -~
de enajenar o de dar en nuevo arrendamiento,asf como también no-
tificarse las condiciones en que lo desea hacer,para Que en un -
plazo determinado el que goza de un derecho preferencial proceda
a ejercelo.

En relacifp a este plaro sucede algo extrafio, en ninguno de
los artfculos en los que el C5digo Civil vigente para el Distrito
Federal consagra los derechos preferenclales se hace menciSn de

si estamos frente a un lapso de Afas hébiles o naturales.

Para resolver este problema pueden sSeguirse 2 criterios:

a) El criterio del cédigo Civil vigente para el Distrito Fe-
deral en el que en materia de prescripcién cuentan los dfas inh&-
biles. Este primer criterio lo encontramos en los siguientes ar—-

tfculos:

ARTICULO 1178.- "Cuando la prescripcién se cuente por dfas,-
se entenderfn &stos de veinticuatro horas naturales contadas de -
las veinticuatro a las veinticuatro".

ARTICULC 1179,.- "El dfa en que comienza la prescripcifn se --
cuenta siempre enterc, aunque no lo sea; pero aquel en que la - -

prescripcidn termina, debe ser completo®.

ARTICULO 1180.- "Cuando el Gltimo dfa sea feriado no se ten-
dr& por completa la prescripcifn, sino cumplido el primero que -~

siga, si fuere Gtil".

DPe la lectura de los artfculos anteriores podrfamos decir --
que en aplicacién del Cédigo Civil en el plazo para ejercer los -

derechos preferenciales deben contarse ailn los 10 dfas inhdbiles.
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b) El criterio del CSdigo de Procedimientos Civiles vigente =
para el Distrito Federal en el que en materia de términos dispone
que &stos se contardn por dfas hibiles. Este segundo criterio lo -

encontramos en el siguiente artfculo:

ARTICULO 131.- "En ningin t&rmino se contardn los dfas en --
que no pueden tener lugar las actuaciones judiciales". H

Me pronuncio a favor de seguir el segundo criterio que dispo H
ne que los términos se contardn por dfas hibiles en base a las --
siguientes consideraciones: !

1) Por seguridad para el vendedor ya que si se cuenta el pla
2o por dfas hibiles no pdor§ objetirsele que por vencer el plazo %
en dfa inh&bil no fue posible notificarle por vfa judicial o nota 5
rial el deseo de ejercer el derecho preferencial. ) !

2) Por seguridad para el tercer adquiriente quien tendrd la
tranquilidad de que realmente el acreedor del derecho preferen- -
cial no tuvo intencién de ejercerlo. De esta forma no habri duda
respecto a esto ya que contdndose parael cémputo los dfas hibiles
en cualquiera de £stos sin ningiin obstéculo hublera sido posible
notificar el deseo de usar Su derecho preferencial.

i
i
¢

3) Por seguridad del titular del derecho preferencial quien
podrs tener oportunidad de ejercer su derecho en cualquier dfa -
que se cuente para el plazo sin existir el riesgo de no poder ~-
notificar su intencién por no encontrarse en dfaglaborales el --
juez o el notario.

En el caso especffico de arrendamiento de casa habitacién -
podemos agregar otra razdn. Las normas que regulan al arrenda- ~
miento de casa habitacifn son disposiciones protectoras del in--
quilino y de orden piblico. Si tomamos los dfas hibiles para -
el cOmputo del plazo del que hemos venido hablando estamos dando

mayor tiempo al arrendatario para ejercer su derecho preferencial, ;
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¢ ad
de dichas nommas.

Qe pr gerlo e actuando de acuerdo a la naturaleza

BYNOTIFICACION A VARIAS PERSONAS TITULARES DE UN MISMO DERECHO PREFE-
RENCIAL.

Puede darse el caso que en materia de derechos preferenciales
existan varias personas que vengan a ser titulares de estos dera-—
chos al mismo tiempo. En este caso para que la notificacidn sea le
gal es necesario:

a) Que se notifique a todos.

b} No podri enajenar el obligado a zéspetar el der;:chc pre-
ferencial a unc de los titulares de estos dexechos cuan-
do haya notificade a alguno de ellos, ya que una vez que
notifigue a uno de ollos debe hacerlo a los demis.

~

c} A cada titular de un derecho preferencial ain cuando --
existieran varios respecto de la misma cosa se le conta
r& su plazo por separado, esto es a cada uno de ellos -
les comenzard a correr el plazo a partir de la fecha
de notificacidn afin cuande entre una y otra haya mucha

diferencia de tiempo.

Una vez que hemos notificado a todos los acreedores de un de~

recho preferencial 2a quién de ellos debemos preferir?
Para resolver lo anterior es necesario distinguir:

a) En el derecho del tanto.
b) En el derxecho de preferencia por el tanto,

¢) En el derecho del tanto en arrendamiento inmobiliario.

A) En el derecho del tanto no existe tal problema ya que el
artfculo 974 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal -~
nos di el criterio a seguir para saber a quien debe preferirse en
cago de concurrir varios comuneros que deseen adquirir. Dicho ar~-

tfculo dispone que si varios propietarios de cosa indivisa hicie~
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ren uso del derecho del tanto, serd preferido el que represente -
mayor parte, siendo iguales el designado por la suerte, salvo con

venio en contrario.

B) En el derecho de preferencia por el tanto el C8digo Civil
no regula nada respecto a quien debe ser preferente para adquirir.

Es diffcil que se presente este problema en el pacto de pre-
ferencia por el tanto en la compra~venta ya que siendo un derecho
preferencial que se origina convencionalmente lo normal es gue en
el mismo contrato de compra-venta se diga a quien deberi preferir

se para el caso de haber 2 o m&s perscnas como vendedores.

S§i no se regulara esta situacién en el mismo contrato el pro
blema no tiene solucibn legal. Podrfa preferirase:

1.-Al primero que notifique su deseo de recuperar.
2.~A aquel que haya vendido una porcién mayor.

c¢) En el derecho del tanto en arrendamiento inmobiliario.

El problema que se presenta al concurrir varios arrendata- -
rios que quieren hacer uso de su derecho del tanto serd resuelto
en el capftulo siguiente que trata de los principales conflictos
que ha ocasicnado el otorgamiento del derecho del tanto al ingui
lino de casa habitacién. (ver pdgina 114)

c)CONTENIDO DE LA NOTYFICACION.

El contenido de la notificacién por medio de la cual se hace
saberarquien goza de un derecho preferencial las condiciones en ~-
que se pretende enajenar o darse en nuevo arrendamiento pueden va
riar de acuerdo a la clase de derecho preferencial de Que se tra-
te, pero en todo caso deberf precisarse la cosa materia de la ena

jenacién o nuevo arrendamiento, el precio o la renta, la forma de

i
!
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pago, lugar de pago, la entrega; es decir todas las bases, t&rmi-~
nos, circunstancias y situaciones convenidas con el posible compra

dor o arrendatariec.

"Del tanto" significa igual, otro tanto igual, en igual de --
pituacicnes y circunstancias es que debe preferirse a quien goza
del derecho preferencial frente a un terceroc. Esta igualdad debe -
verificarse en calidad, cantidad, oportunidad, lugar y forma, Es -
decir, el deudor de un derecho preferencial, debe preferir para la
compra O nuevo arrendamiento a quien en igualdad de situaciones --
y circunstancias ejerza su derecho preferencial adquiriendo con la
misma oportunidad, lugar, forma, calidad y cantidad con que compra
rfa o arrendarfa el terxcero si este no hiciera uso de su derecho.

Para que pueda ofrecer el que goza de un derecho preferencial

un tanto igual es indisp ble que a en que consiste ese --
tanto, esto se le hace saber por medio de la notificacién.

Para el legal ejercicio de los derechos preferenciales es ne-
cesario que quien intenta enajenar o arrendar pacte las condicio--
nes de la enajenacidn o nuevo arrendamiento y posteriormente las -
haga saber a quiengoza de estos derechos para que en caso de es~=
tar en posibilidad de comprar o arrendar baje dichas condiciones -
lo haga prefiriéndosele como comprador o nuch arrendatario ante
un tercero. Para dar la oportunidad de ejercer estos derechos re--~
sulta indispensable que una vez convenidos los términos de la - -
compra-venta o arrendamiento con el tercero se le hagan saber es-~-
tos al que goza del derecho preferencial por medio de la notifica

cidn.

E]l contenido de la notificacidn resulta de vital importancia
para quien goza del derecho preferencial ya que en la medida en la
que la notificacién sea completa y clara podri realmente saber si
estd o no en posibilidad de ejercer su derecho bajo dichos térmi~~

nos.



99

sl la notificacibn realmente reviste la forma adecuada se ~-
evita el problema de retrasar la posible venta o arrendamiento -~
ofrecido a un tercero,Podrfa darse el caso de que si la notifica-
cién no es clara el acreedor del derecho preferencial creyera -~-
que estd en posiblidad de adquirir o arrendar --
cuando en realidad no puede hacerlo. Dichoc problema puede surgir
como consecuencia de haberse omitido en la notificacién alguno de
los términos que anteriormente sefialamos y que hubiera dejado ver
a este si se encontraba o no realmente en condiciones de ejercer
su derecho. Si la notificacién no contiene los términos sefala--
dos podrfa darse el caso de que el entorpecimiento de la opera- -~
cidn ocasionara perjuicios a quien deseaba vender o dar en nuevo

arrendamiento y al tercero que pretendfa comprar o arrendar.

D}VIA IDONEA PARA LA NOTIFICACION,

El artfculo 1292 del C6digo Civil vigente para el Distrito -
Federal establece que el heredero de parte de los bienes que quiera
vender a un extrafio su derecho hereditario, debe notificar a sus
cqhergdgrcs por medio de notario, judicialmente o por medio de --
dos_testigos, las bases o condiciones en que se ha concertado la
venta a fin de que aquellos, dentro del témmino de ocho dfas hagan
uso del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de ese dere
cho, el vendedor estd obligado a consumar la venta a su favor, —-

conforme a las bases concertadas.

Ain cuando segin este artfculo la notificacifn a quien goza
del derecho del tanto del deseo de vender por uno de los herede-
ros, pueda hacerse ante dos testigos, y aGn cuando se le a8 a --
este tipo de notificacién el caricter de indubitable, considero
recomendable para sequridad de quien desea vender, que la notifi~

cacidn-se practique por vfa judiesal o notarial.

Esta recomendacifn obedece a que castigindose en cualquiera

de los diversos derechos preferenciales la falta de notificacién
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con sanciones muy severas, debe tenerse extremo cuidado en que la
notificacién no sélo se practique, sino que &sta revista la forma
que la ley establece. Esta forma se vigilarfa mejor por un actua-
rio o notario con conocimiento y experiencia en materia de notifi
caclones que por otras personas {testigos) que desconocen dicha -

materia.

En caso de que quien no ejercid su derecho preferencial in--
tentealegar la falta de notificacidn, resultarfa més fScil probar
por medio de constancias judiciales o notariales que ésta se rea-
1128 con apego a la ley, que intentar probar esto por medio de --
testigos ya que &stos en ocasiones olvidan los detalles de lo que

pasd, se ausentan, fallecen, etc.

De lo anterior se desprende que la vfa idénea para realizar
la notificacién sea la notarial o judicial.

En el artfculo 973 se establece que la notificacién deber§ -
efectuarse por medio de notario o judicialmente y en el articulo
1292 se dispone que podr& notificarse ademis por medio de dos tes
tigos; considero que tratfndose del mismo derecho, debe unificar-
se el criterio y suprimirse del segundo precepto la notificacién
por medic de testigos ya que como anteriormmente lo expusimos la -
via iddnea para reallzar esta notificacién es la judicial o nota-

rial.

E)EJEMPLO DE UNA NOTIFICACION.

El Lic. Miguel Angel Zamora y Valencia en alguno de sus art{
culos publicados en la Revista de Derecho Notarial (18} nos enseiia
como puede ser el contenido de una notificacidn notarial a quien -
goza del derecho del tantc en materia inquilinaria,ejemplificindo-
la de la siguiente forma:

(18) Zamora y Valencia,Miguel Angel.-El Derecho del Tanto de los
Arrendatarios de Casa Habitacidn y la Intervencidén Notarial.-
Revista de Derecho Notarial,-Asociacién Nacional del Notaria~-
do Mexicano,h.C.-México,D.F., 1987, P4g. 21.
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Sr, Izcoatl Pérez y Pérez.

Calle El1 Clavel No. 10, Depto. 5,
Col, Las Flores,

01010 México, D.F.

Muy estimado sefior Pérez y Pérez:

Con fundamento y para los efectos de los artfculos 2448-I,-
2448-J y demds relativos del Cédigo Civil vigente, hago de su -
conocimiento lo siguiente:

1.- Que tengo propalada o concertada - afin no concluida - -
una operacidn de compra-venta con el sefior Alfredo VAzquez Pon-
ce, respecto del inmueble marcado con el niimero 10 de la calle
El Clavel, en la Col. Las Flores, C.P. 01010 en esta ciudad de
México, D.F,, y terreno que ocupa, inmueble del que forma parte
el departamento niimero cinco que Usted ocupa como arrendatario
para casa habitacidn.

2.- Que el contrato de compra-venta con el seifior Vizquez,--
si se celebra porque ningin arrendatario del inmueble haga uso
de su derecho del tanto, se sujetard a las siguientes bases:

A) El inmueble se enajena en las condiciones y en la situa
cién ffsica que tenga al momento de perfeccionarse el contrato
por la firma de la escritura piblica que después se indica.

B) Se transmitirf al comprador con los contratos de arren—
damiento celebrados respecto de las diversas localidades que -
integran el inmueble y por lo tanto con los derechos y obliga-
ciones emanados de esos contratos para el arrendador, tomando
en. consideracién que el inmueble tiene diez departamentos ha--
bitacionales y un local comercial y que todos estdn arrenda---
dos. Un ejemplar de cada uno de esos contratos se entregard --
al adquiriente en el momento de la firma de la escritura de --
compra-venta.

C) En el momento de la firma de la escritura pdblica de -~
compra-venta, el vendedor entregarf al comprador la posesién -
jurfdica del inmueble, por no poder hacer una entrega real - -
en su totalidad, en virtud de los contratos de arrendamiento -
que tiene celebrados.

D) El inmueble se transmitird al comprador libre de todo -
gravamen y responsabilidad alin fiscal, al corriente en el pago
da sus contribuciones prediales y de sus derechos por servicio
de agua y sin tener adeudo a la Tesorerfa del Departamento del
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Distrito Federal, y si al momento de la firma de la escritura -
pblica de compra-venta aparecieren en la constancia respectiva
adeudos a la Tesorerfa, el vendedor s6lo se obliga a exhibir ~-
en ese acto los recibos pagados que aparezcan como adeudos.

E) El precio de la compra-venta es la cantidad de cincuenta
millones de pesos, moneda nacional, que el comprador deberd pa-
gar en una sola exhibicién en un cheque de caja a nombre del -~
vendedor, sefior José Luis Sarabia Romin, en el momento de la -~
firma y antes de que lo haga el vendedor, quien inmediatamente
después de recibirlo a su satisfaccidn, firmarf la escritura,--
después firmar§ el comprador y asf se concluird la celebracibn
del contrato.

F) La firma de la escritura pdblica de compra-venta se ha-
r§ ante el Lic. Miguel Angel Zamora Valencia, Notario Piiblico
ndm. 78 del D.F., en sus oficinas ubicadas en la casa marcada
con el nGm, 242 de las calles de Colima, Col. Roma, en esta --
ciudad de México, D.F., el dia 20 de mayo de 1988, a las - --
17:30 horas.

G) En la escritura notarial de compra-venta, se relaciona
ré un certificado del Registro Piblico de la Propiedad de 1i-
bertad de gravmenes, pero ese certificado no tendrd efectos
de primer aviso preventivo, en los términos del artfculo 3016
del C8digo Civil, en favor del comprador.

H) Todos los gastos, derechos, impuestos y honorarios que
origine la operacién estin por cuenta del comprador, a excep-
cibén del impuesto sobre la renta por utilidades por enajena--
cibén de bienes, que si se causa, serd por cuenta del vendedor,
quien podr8 optar por el sistema de deducciones que estime --
pertinentes, en los términos de la Ley.

3.- Que por ser usted arrendatario de la localidad arriba
precisada, se le notifica lo anterior para que haga uso de su
derecho del tanto en el entendido de que:

PRIMERO.-Deberf usted hacerme saber, dentro del término
que le concede la Ley, su deseo de hacer ejercicio de su dere
cho del tanto, para adquirir, en igualdad de términos y situa
ciones que el sefior Vdzquez Ponce, el inmueble antes precisa-
do, términos y situaciones que han quedado especificados arri
ba.

SEGUNDO.~ Si dentro del término de Ley me notifica usted
su deseo de hacer uso de su derecho del tanto, deberd usted -
con toda oportunidad, hacer del conocimiento esa situacidn --
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al sefior Lic. Miguel Angel Zamora Valencia, Notario Piblico ndm.

78 del D.F., anticiparle los gastos de la escritura en los t&rmi-
nos del articulo 34, fraccifn II de la Ley del Notariado, para -~
que el dfa antes precisado, 20 de mayo de 1988, a las 17:30 horas
pueda firmarse a su nombre esa escritura de compra-venta y deber&
usted presentarse el dfa y hora sefialados en las Oficinas del se-
fior Notario, cuya ubicacién ya quedd precisada, con el cheque de

caja por los cincuenta millones de pesos, M.N., precio de la com-—
pra~venta, para poder celebrar con usted el contrato.

TERCERO.- Si no me notifica usted, dentro del término de Ley
su deseo de hacer uso de su derecho del tanto; si no anticipa us-
ted los gastos al sefior Notario; o habi&ndome notificade no cum—-
ple usted, en los mismos términos y bases convenidos con el sefior
Alfredo VAzquer Ponce antes precisadas, con la celebracifn y con-
cluaibn del contrato de compra-venta, presentindose a pagar y fir
mar la escritura ante el Notario mencionade a las 17:30 horas del
préximo 20 de mayo de 1988, el contrato lo celebrari como se tile-
ne convenido con el sefior Vizquez Ponce.

Lo anterior se le notifica a usted por ser arrendatario para
casa hgbitacién del departamento 5 del inmueble # 10 de la Calle
El Clavel, en la Col. Las Flores, en esta ciudad de Mésico, D.F.,
C.P. 01010.

Fecha y firma del propletario y del tercer posible adquiren-
te.

F) RECOMENDACIONES EN MATERIA DE NOTIFICACION,

El acuerdo entre el \.'endedor o arrendor que desea enajenar -
y el tercero que desea comprar es una realidad un contrato de - =
compra-venta sujeto a condicién suspensiva, sin embargo, ain cuan
do &ate debiera revestir la forma de escritura piiblica por tra--
tarse generalmente de bienes inmuebles, en la practica sblo se --
realiza a través de un contrato verbal. Resultarfa conveniente --
que la notificacién que se hiciera del deso de vender fuera firma
da no s8lo por el que resulta obligado a respetar el derecho pre-
ferencial sino también por el tercero con quien se consumar& la -
operacién si quien tiene facultad de ejercer su derecho no lo ha-
ce. Si se hiciera de este modo existirfa una prueba fehaciente --
del contrato celebrado entre ellos que pudiera sexrvir para exigir
a futuro la celebracifn del mismo para el caso de que no se ejer-

ciera el derecho preferencial por quien t:iene_facultad de hacerlo.
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En el mismo sentido opina el Lic. Miguel Angel Zamora y Valencia.
(19)

Consideramos recomendable que la notificacidn se realice aiin
en caso de existir duda sobre si procede o no el derecho preferen
cial a efecto de evitar sancién legal alguna. No cbstante esto, -
si el enajenante o arrendador olvidan hacer la notificacién pero
prueban que no existfa ningGn derecho preferencial la enajenacién

o nueve arrendamiento no deben verse sancionados.

Debe notificarse a todos los que resulten titulares de un de
recho preferencial,ya que la notificacién a algunc de &stos,no de

ja de obligar a que se notifique a todos sus titulares.

La intencién del legislador es que la notificacifn se haga de
una manera fehaciente, por tanto si el titular del derecho del tan
to o del Qerecho de preferencia por el tanto tuvieran conocimiento
indubitable de 1a enajenacifn o nuevo arrendamiento por otros me--
dios diversos a la notificacidn, este conocimiento debe conside- -
rarse suficiente porque con esto se ha cumplido con el fin del pre

cepto: el conocimiente del interesado.

Respecto a la aceptacién, en el sentido de querer hacer uso -
del derecho del tanto o del derecho de preferencia por el tanto de
berfa de legislarse que fuera acompafada del otorgamiento de una -
garantfa, ya que el obligado a respetar estos derechos prefarenci_a_
les tiene a su cargo un deber del que podrfa sobrevenirle dafios y
perjuicios si el titular del derecho no cumpliere con consumar la
compra-venta o el nuevo arrendamiento. Por otro lado al titular -

de estos derechos la ley s6lo le otorga un beneficic gratuito ein

{19} Zamora Valencia, Miguel Angel.-El derecho del Tanto de los -~-
Arrendatarios de Casa Habitacidn y la Intervencidn Notarial.-
Ob. Cit., pig. 26.
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que se. le imponga alguna sancibpn para el caso de aceptar y luego -

no cumplir con lo que acepto.

De este modo si se otorgara una garantfa serfa menos factible
que quien dijo querer ejercer su derecho preferencial no lo hicie-

ra ya que esto le ocasionarfa una pérdida en su patrimonio,

Por lo anterior considero resultarfa adecuado que la acepta--
cibn se haga con garantia de que se va a cumplir como podrfa ser -

el caso de una consignacién del precio.

En el pacto de preferencia por el tanto, el Cédigo Civil si -
prevee una situacidn como la que anteriormente se aconseja al dis-
poner en su articulo 2306 que si se ha concedids un plazo para pagar
el precio, el que tiene el derecho de preferencia no puede preva--
lerse de este término si no da las garantfas necesarias de que pa-

garf el precio al expirar el plazo.
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PROBLEMAS OCASIONADOS POR EL OTORGAMIENTO DEL DERECHO DEL TANTO
AL INQUILINO DE CASA HABITACION.

El 7 de febrero de 1985 en el Diario Oficial se publicéd un --
decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones relacio
nadas con inmuebles de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a la habitacidén, mediante el cual se reforma el capftulo cuarto =
del t{tulo sexto de la segunda parte del libro cuarto del C&digo
Civil para el.Distrito Federal (Artfculos 2448 al 2448 L), credn-
dose con ello conflictos jurfdicos en la aplicacibén de estas - -
nuevas disposiciones, problemas en la venta de bienes inmuebles -
y en las obligaciones que las partes contraen entre s{ y para - -

con los inguilinos que los habitan.

El decreto de reforma a que nos hemos referido ha venido a - -
transformar principios en derecho civil tales como el de cque las
partes en un contrato solo se obligan a lo pactado, esto lo afir-
mamos porque este decreto ha creado nuevas cbligaciones entre las

partes que ya hablan propalado un contrato de compra-venta .
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Las reformas del 7 de febrero de 1985 han venido a modificar
también la teorfa francesa de que la voluntad de las partes es la
Suprema Ley en los contratos, pues el articulo 2448-C obliga a las
partes a celebrar un contrato de arrxendamiento de finca urbana --
destinado a la habitacifn por un afio mfnimo, el cual puede ser --
prorrogable por dos afios m8s a voluntad del arrendatario. Por otra
parte, el precio de la renta, s610 se pacta libremente por las ~-
partes en la primera celebracidn del contrato de arrendamiento, -
pues en la renovacién del contrato o en su prérroga, de conformi-
dad con el artfculo 2448-D, los aumentos no pueden exceder del --
85% del incremento porcentual del salario mfnimo general anual -~
del aifiv de calendario en que dicho contrato se renueve o prorro--

que.

La intencidn del legislador al reformar el artfculo 2448 fue
sin duda proteger a los inquilinos de bienes inmuebles destinados
a la habitacién y a través de esto ofrecer demag(;gl_camente al pue
blo la imagen de un gobiernc preocupado por el bienestar de las -
mayorfas necesitadas, sin embargo la precipitacién e improvisa- -
cidn que se tuvo al aprobar la citada reforma origind a la larga
q\'xe esta resultara mds que adversa a los propletarios notoriamen-
te perjudicial a los mismos inquilinos. El hecho de que dicha xe-
forma 4é el carfcter de orden plblico a las dispoﬁ.cionen conteni
das en el capftulo Cuarto del Tftulo Sexto de la Segunda Parte --
del Libro Cuarto, sin que al hacer esto se disponga gque sélc ten-
gan este cardcter cuando resulten benéficas para el inquilino, ha
ocasionado que la calificacién "de orden piblico" perjudique di--
rectamente al arrendatario. Esta situacién la podemos observar si
pensamos en que si una persona quisiera tomar en alguiler un de--
partamento por uno o varios meses no podri hacerlo, la ley se lo

impide ya que la duracidn mfnima obligatoria de este tipo de con-
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tratos es de un afo forzoso para ambas partes (Art. 2448-C). Si
el inquilino quisiera pagar la renta con otra cosa que no sea di-
nero como serfa una clerta cantidad de granos no puede hacerlo --
aunque lo acepte el arrendador porque el legislador impone que la
prestacidn a cargo del inquilino sea siempre por fuerza una obli-

gacibn en suma y en moneda nacional (Art. 2448-D).

Es un hecho que la labor legislativa cada dfa desmerece mis,
debido a que el contenido de muchos de los debates que en su seno
se ventilan, lejos de tener un sentido jurfdico obedecen a mévi--
les partidistas, netamente politicos y a que la preparacién jurf-
dica de muchos de sus integrantes es escasa, no pudiéndose visua-
lirar las consecuencias que origina el aprobar una reforma legal
con la cual se desvirt@e la naturaleza de una institucién se ==
crean grandes lagunas gracias a la p&sima regulacidn que de su --
ejercicio se hace,’un ejemplo muy claro de esta situacién es lo que
sucedi al otorgar,la multicitada reforma el derecho del tanto ~-

a los arrendatarios de inmuebles destinados a casa habitacién.

Este decreto ha transformado el derecho de preferencia por -
el tanto que tenfa el inquilino, en un derecho del tanto que la -
ley por tradicidn jurfdica sélo conferfa a los que comparten derechos
entre si {copropietarins, coherederos, usufructuarios, cosocios)
y se lo ha otorgado al inquilino de casa habitacién, quien no compar-
te derechos con el arrendador, demostrindonos el legislador -
una wez mis su carencia de conocimientos de derecho, y su falta -
de cuidado al crear nuevas noxmas jurfdicas.

Como podemos ver un sdlo decreto de reformas puede contenexr -
infinidad de errores que sSlo vienen a ocasionar confusidn y con--
flictos entre quienes se ven regulados por dichas reformas. De to-
dos los errores jurfdicos que contiene la reforma y que antes men-
cionamos 88lo trataremos ampliamente la desatinada introduccién --
del derecho del tanto en materia inquilinaria.
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La introduccibn de este nuevo derecho preferencial a favor -
del inquilino ha ocasionado en la prictica inumerables problemas

que proseguiremos a analizar:
1.-INSEGURIDAD JURIDICA DEL TERCER ADQUIRENTE,

£1 derecho preferente de adquisicidn de los comunerocs, {que -
como ya se dijo .1° establece la ley) se puede conocer claramente -
a través del t{tulo de propiedad del deudor, en efecto, 8i un co~-
propietario decide vender su porcién, el derecho preferencial para
adquirirla por parte de los demds copropietarios resulta de la sim
ple vista del tftulo, y el tercer adguirente resultarf alertado de
su exigtencia. En el caso del derscho preferencial que la ley con-
cede a lae arrendatarios de inmuebles destinados a casa habitacidn
no sucede 1o mismo ya que tal derecho deriva de un contrato de ~ -~
arrendamiento que normalmente queda oculto resultando pues, que el
conocimiento por parte del tercer adgquirente de la existencia --
del contrato de arrendamiento y por lo mismo del derecho del tanto
del arrendatario, dependerd de circunstancias y en ocasiones de la
buena £& del vendedor,

La reforma que estamos estudiando no impone al inquilino la -
obligacién de estar habitando el inmueble para ser titular del de-
recho del tanto, esto ocasiona gue un comprador de buena £8 no pue
da constatar si el inmueble gue desea adquirir ests dado o no en -
arrendamiento ya que puede darse el caso de que adn cuando existie
ra celebrado un contrato de arrendamiento el ingquilino por cual- -
quier motivo no hubiera entrade todavia a ocupar el inmueble obje-
to del dicho contrato.

No existe obligacién de inscribirse en el Registro Pfiblico de
1a Propiedad y del Comercio los contratos de arrendamiento para --
habitaciSn salvo los de duracién mayor de seis afios o con anticipo
de rentas por m&s de tres. Como consecuencia de esto los duefios -~

de inmuebles que en el registro no aparecen con semejante gravimen
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o limitacién del dominio estén exponiendo a los compradores de ta
les inmuebles a que se declare la nulidad de su compra-venta por
causas que no aparecen anotadas en el Registro Pdblico de la Pro-

piedad y del Comercio y que le eran desconocidas.

Podria argumentarse que este inconveniente podrfa resolverse
estableciéndose las condiciones legales necesarias para que todos
los contratos de arrendamiento para casa-habitacidn fueran inscri
bibles. Indudablemente la inscﬂpcién del contrato de arzendamien
to podria a quien adquiere un inmueble, en posibiladad de sa~-
ber con certeza si éste estd o no sujeto a tal contrato y por lo
tanto de la existencia o no del derecho del tanto pero, en las --
condiciones actuales, esta exigencia quizd vendrfa a provocar ma-
yores problemas que los que pretendiera solucionar, tales como: -
los altos costos que originarfa darle a tales contrates. autentici
dad del tftulo y veraclidad en cuanto a las firmas, tanto respecto
al otorgamiento del contrato como en su cancelacidn, el alto cos-~
to de una macro oficina burocritica que dé tal servicio, los pro-
blemas que origina la calificacién registral, y el actual proble-
ma de la tardanza en la prestacién del servicio que con este nue-

ve se verfa gravemente acentuado.

2,~CONCURRENCIA DEL DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO DE CASA HABI-
TACION CON OTROS DERECHOS PREFERENCIALES.

La creacién de derechos de adquisicifn preferente por la ley,
en ocasionea trae como consecuencia que un mismo acto de enajena-
cifn genere la concurrencia de dos o mds derecho¢de preferencia.-
Ante esta posibilidad el legislador, al crear tales derechos debe
establecer las reglas gue solucionen los conflictos que provoquen
tal concurrencia, so pena de que ante el enfrentamiento de dos de
rechos contrarios se produzca la inmovilidad jurfdica con la con-
siguiente frustracidn del negocio que los origin&. Asf vemos gue
los' artfculos 974 y 1293 del C3digo Civil resuelven el conflicto

que pueda crearse cuando dos o mis copropietarios de un inmueble




quisieren hacer ejercicio del derecho del tanto, dando preferencia
al que represente mayor porcifn de dicha copropiedad, y siendo es-
tas iguales dejando que la suerte decida. Es un problema social de
primera magnitud obtener que todo individuo posea vivienda digna,

pero también lo es dar al trifico inmobiliaric seguridad y con- -

fianza. El logro de estos dos valoxes sociales que en el caso que

nos ocupa se ven enfrentados, 85lo podr& lograrse estableciendo -

disposiciones legales que resulten congruentes con ambos requeri-

mientos.

Las reformas al C6digo Civil referidas al arrendamiento de ~
fincas urbanas para habitaci8n, indudablemente son producto de la
mejor intencifn aunque equivocada del legislador encaminadas a en
contrar un medio para resolver el grave problema de habitacifn --
que existe en nuestra cludad considerando conveniente otorgar a -
los inquilinos un derecho de adquisicidn preferente si el propie-
tario del inmueble decidiera enajenarlo; pero no establecif re- -
glas i:un resolver los conflictos que pudieran presentarse por la
concurrencia en la venta de un inmueble, de varios suietos activos

de derechos preferenciales.

En la prctica se han dado inumerables conflictos ocasionados

por la concurrencia entre:

A)Copropietarios e Inguilinos; B} Coherederos e Inquilinos;
C) Usufructuarios e Inquilinos.

A) CONCURRENCIA DE UN COPROPIETARIO E INQUILINO.

Cuando un copropietario enajena su parte alfcuota respecto -
de un inmueble arrendado para habitacidn, puede plantearse el pro
blema de que simultfneamente ejerzan su preferencia los demds co-

propietarios y los inquilinos.

¢Quién es preferente?
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El Licenciado Othdn Pérez Fernindez del Castillo (20) opina -
con base, que en este caso, el o los inquilinos no gozan del dere-
cho del tanto, en virtud de que; ni es la vivienda la que se esti
enajenando, ni con esa venta se modificarf su situacidn jurfdica,-
en efecto, si el inquilino adquiere esa porcidén indivisa, ésta no
le A4 derecho a ocupar parte determinada del inmueble y si la ocu~
pa seguirf siendo a tftulo de arrendatario, independientemente de
que como copropietario queda sujeto a la accién de divisién que --
pueda ejercitar cualquiera de los otros conduefios, que puede lle--
gar incluso a la venta del inmueble, quedando asf el inquilino, en
la misma situacién en que se encontraba antes de la adquisicién de
la porcién indivisa; en cambio si adquiere el copropietario, si se
logra la finalidad buscada por la ley al establecer el derecho del
tanto del comunero que es ir liquidande esa copropiedad.

Este problema debe resolverse también bajo el siguiente crite
rio:

En realidad en el supuesto de concurrir copropietario e inqui
lino no deberfa existir confusién ya que no hay identidad en el -~
objeto de la compra-venta, esto es en el arrendamiento el objeto -
de 1a venta es la habitacién del arrendatario, al contrario en la
copropiedad lo que se vende es una parte alfcuota respectiva. En -
la copropiedad no se vende la habitacién del arrendatario sino de-
rechos a la parte alfcuota.

La soluci8n al concurrxir arrendatario y copropietario seri -
preferir al segundo ya que este si tiene derecho en la concurren-
cia para ser preferido en la compra de derechos a la parte alfcuo
ta. Debemos descartar en esta concurrencia al arrendatario porque
&ste tiene derecho del tanto cuando el objeto de la venta sea la

{20) othdn Pérez Fernandez del Castillo.- Ob. Cit., pig. 59.
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vivienda gque habita y no como en este caso cuando el nbjeto sean

derechos a la parte alfcuota.
B} CONCURRENCIA DE COHEREDERO E INQUILINO,

Cuando concurren coheredercs e inquilinos no hay tampoco - =
identidad en el objeto. En el arrendamiento el objeto es la vi--
vienda.l entre coheredercs se trata de "derechos hereditarios", --
Entonces la solucidn se presenta a favor del coheredero quien si

tiene derecho del tanto respectc de derechos hereditarios.

C) CONCURRENCIA ENTRE USUFRUCTUARIOS E INQUILINOS.

Al existir un inmueble arrendado cuya propiedad esté desmen
brada en usufructo y nuda propiedad y el nudo propietario decida
vender su deracho, se nos presenta la interrogante de si existe
concurrencia de derechos del tanto del usufructuario e inguilino

y en caso de existir de si debe ddrsele prioridad a uno u otro.

En este caso la ley no di solucibn, presentfndose al juris-
ta ya sea juez, abogado postulante o notario el problema de re--
solver quien debe ser preferido ocasiondndose mientras tanto con
esto la inmobioizaci8n del negocio con serior perjuicics a las -

partes y a la sociedad.

Consideramos que en estos casos no deberfa existir confusitn
ya que el inquilino no tiene derecho del tanto en base a lo si- -
quiente:

1.~ No se estd vendiendo la propiedad, sino la "nuda propie-
dad”,

2.~ Si el nudo propietario respetandoc el dereche del tanto -
del ususfructuario vende a este,en iltima instancia podrfa decir-
se que ni siquiera hay venta sino extincién de usufructo. El ar-
tfculo 1028 fraccidn Iv del C&digo Civil dispone: "El usufructo se

extinque....fraccién 1v, por la reunidn del usufructo y de 1a pro
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piedad en una misma persona”.

3.- No habrfa en este caso por un lado quien resultara obli-
gado a respetar el derecho del tanto y por otro lado quien resul-
tara posibilitado para ejercelo, ambas calidades se encontrarfan
en la misma persona ya que el obligado a notificar al inquiline -
serfa el arrendador y en esta supuesto el arrendador serfa el usu

fructuario guien podrfa ejercer el derecho del tanto.

Debemoa entonces resolver en caso de supuesta concurrencia -
de inquilino y usufrcutuario a favor del segundo.

3, -CONCURRENCIA DE VARIOS INQUILINOS CUANDO SE VENDE UN EDIFICIO DE
DEPARTAMENTOS DADOS EN ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION.

Cuando el inmueble arrendado es uno y s8lo tiene un arrenda-
tario, (y no concurren copropietarios) no existe problema alguno,
pero es comin que lo que se venda sea un edificio de departamen-—-
tos, dados en arrendamiento a varios sujetos, pero;

{En caso de concurrencia de éstos, quien tiene la preferen--
cia?

Ciertamente, la ley no a8 solucidn a estos problemas, siendo
cotidianos y exigiendo solucidn. Procederemos a intentar resolver

los.

La expresiSn “finca arrendada" o "inmueble arrendado que --
utiliza la ley, ha dado lugar a confusiones en torno a que' deba ~
én:ende:ae exactamente por estas expresiones. Dicha confusién Qe-
riva del problema que se presenta como antes lo mencionamos cuan-~
do el propiletario de un edificio desea vender todo el edificioc --
como una sola unidad inmobiliaria. En este supuesto es claro que
no se trata de vender el departamento arrendado por el inquilino
como una unidad autdnoma, independiente y por separado, sino de -

lo que se trata, es de una venta de todo el edificioc.
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La razdn juridica de la creacidn del nuevo derecho preferen-
cial del inquilino de casa habitacifn es la de resolver mediante
este derecho el problema habitacional. Nunca intent§ el legisla--
dos facilitar al inguilino la especulacidn inmobiliaria.

Las normas de orden pfiblico que amparan al inquilino tienen
el espfritu de proteger a sus titulares del incremento desmedido
de las rentas. Consecuentemente el derecho del tanto se otorga ~-
al inquilino, excluaivamente para adquirir la vivienda que usa,--

goza y ocupa.

No es el propdsito de la ley fomentar la especulacién inmobi
liaria permitiendo a un inquilino que adquiera mAs de una vivien-
da,

El derecho del tanto del inquilino tiene el efecto de trans-
formar al inquilino en propietario cumpliéndose asf el propdsito
constitucional de que toda familia tiena derecho a disfrutar de -
vivienda digna y decorosa. Tomando en cuenta esto nos oponemos a
aceptar que el derecho preferencial del ingquilino de casa habita-
cifn se extienda a la posibilidad de que &ste pueda adquirir, ade
mis de su vivienda, todo el edificic o todo un conjunto inmobilia

rio.

Si aceptamos este {iltimo criterio estarfamos corromplendo el -
derecho del inquilino ya que no estarfamos convirtiéndolo en pro-
pietario de su vivienda, sino en el caserc de sus antiguos veci--
nos, estarfamos convirtiendo al arrendatario en arrendador fomen-
tando la especulacidn inmobiliaria a través de su derecho del tan
to. En este sentido se estarfa perdiendo la verdadera razén de -~
este derecho del tanto porque no se estarfa convirtiendo al inqui .
1ino en duefio de su vivienda, sino convirtiéndolo en arrendador, '

lo cual ademfs de absurdo, irfu en contra del espiritu de la ley.

Evitar la especulacidn inmobiliaria habitacional ha sido una
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.permanente preccupacién del legislador. Asf el artfculo 46 de la
Ley Federal de vivlienda declara que el fin de la Ley es benefi--
ciar al mayor nimero de personas y, por tanto, los beneficios en
materia de vivienda, s&lo podrin conceder a una sola persona la
adquisicién de una sola vivienda. {(Art. 46).

La Ley de la Vivienda en su artfculo 47 dispone: "Los orga--
nismos Pdblicos Federales de Vivienda incluirfin en el clausulado
de los contratos que celebren para la enajenacifn de viviendas, -
entre otras, la estipulacién de que el adquirente de la vivienda
sSlo podr8 transferir sas derechos‘z'ie‘prqgiedadisobre la misma a
otra persona que refina los vminmon requisitos y condiciones esta--

blecidos por el organismo para la enajenacisn de viviendag de es-
te tipo y que se encuentre con el consentimiento, dado por escri-
to, del propio organismo. Seri nula y no producird efecto jurfdi
co algunc la transmisifn de vivienda que se haga contraviniendo

esta disposicidn”.

Si tomamos en cuenta que uno de los requisitos y condiciones
que establecen los organismos piiblicos federales para otorgar vi-
viendas de este tipo es precisamente que se otorguen a quienes no
tienen vivienda, podrfamos decir que este artfculo establece la -
nulidad de toda transmisifn por medio de la cual una persona ad--
quiera mis de una vivienda &éular. Esta nulidad serfa absoluta -
porque va en contra de disposiciones de orden piiblico.

Tomando en cuenta los anteriores artfculos y haciendo una --
interpretacién integral de todo el conjunto de normas que se re--
fieren a la vivienda podrfamos percatarnos que su intencién es la
de beneficiar al inquilino para que adquiera una sola vivienda --
y solucione asf su problema habitacional. Esto podemos reafirmar-
lo si pensamos en que si un inquilino arrienda una vivienda para
habitarla y la destina a otro fin procede la rescisién del con- -
trato {art. 2489 frac,II y 2425 frac.IIT C.C.).
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El articulo 2448 I, del C8digo Civil para el Distrito Fede--
ral, establece el derecho del tanto en favor del arrendatario en

caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada.

El articulo 2448 J, del mismo Ordenamiento seflala los requi-
sitos y reglas a que se sujetari el ejercicio del mencionado dere
cho.

En principio, el artfculo 2448 I, sefiala un derecho en favor
del arrendatario que por virtud de su contrato ocupa el inmueble,
para que adquiera la finca que, tal como se expresa, debemos consi
derarla en su unidad jurfdica y de hecho ‘camo materia de venta; -
de tal manera que, debe existir una identidad entre el objeto del
arrendamiento y el que a su vez va a ser materia de la venta. No
dice ese artfculo que el derecho del tanto corresponda a una par-
te de la finca; razén por la cual, tratfindose de un inmueble, no
sujeto al régimen de propiedad y condominio, debe entenderse que
el derecho del tanto corresponde a quien arrienda la totalidad y
no una parte del inmueble. El segundo de los numerales citados -~
hace referencia en sus fracciones I y III al arrendatario, esto -
es, en singular, tal como esti establecido el derecho en la prime
ra de las disposiciones legales mencionadas.

La intenci8n l5gica que deriva de la interpretacién jurfdi-
ca de los artfculos mencicnados es en el sentido de que quien ocu
pa un inmueble en su carfcter de arrendataric pueda convertirse -
en propietario del mismo y no que se substituya como arrendador -
respectc a otras personas que pudieran tener el carficter de arren
datarios respecto de otras partes del mismo inmueble ya que, de -
esta manera no se lograrfa la finalidad mencionada en orden a sa-
tisfacer un problema de vivienda, pues s8lpo se substituirfa un --
arrendador por otro.

Es 16gico pues, considerar que el derecho del tanto ahf esta

blecido sdlo existe cuando se trata de una finca que en su totali
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dad se encuentra arrendada en favor de un arrendatario en virtud

de un singular contrato de arrendamiento.

En la prictica se ha derivado un problema de interpretacién,
que se presenta por lo dispuesto en la fraccidn IT del artfculo -
2448 J, de la citada ley, ya que ah{ se habla de que el o los - ~
arrendatarios dispondrdn de un plazo de 15 dfas para notificar --
su voluntad de ejercitar el derecho del tanto. La expresién "El o
los arrendatarios” ha originade que en la prictica, cuando un in-
mueble se encuentra arrendado a dlversos arrendatarios, que ocu--
pan cada uno de ellos una parte del inmueble, en virtud de diver-
308 contratos de arrendamiento, se haga a ellos también una noti-
ficacién, en la duda de si existe para cada uno de ellos el dere-
chq del tanto.

Al respecto cabe aclarar, que la fraccidn que menciona en
plural a los arrendatarios de un inmueble, se refiere tinicamente
al plazo para el ejercicio del derecho del tanto, mis no es la -
norma que establece substancialmente ese derecho sino, lo estable
ce el artfculo 2448 I, que sdlo habla del arrendatario como titu
lar de un derecho para adquirir la finca arrendada, esto es la -
totalidad.

No puede existir derecho del tanto para que un axrendatario
adquiera alge distinto de lo gue es objeto de su arrendamiento.--
En tal virtud no puede existir un derecho del tanto a favor de --
alguno de los divexsos arrendatarios de partes distintas de un in
mueble, para adquirir la totalidad, puesto que la parte que no -—-
ocupa no la tiene en arrendamiento.

El "Colegio de Notarios del Distrito Federal",A.C., al iqual
que nosotros ha sustentado que el propietario de un inmueble com-~
puesto de varias unidades habitacionales puede venderlo a un ter
cero que no gea arrendatario,en virtud de que ninguno de los in--

quilinos goza del d@erecho del tanto, esta opinidn se expone en --
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los siguientes t&rminos:

“El derecho del tanto..... es un derecho accesorio y subordi
nado respecto de las obligaciones esenciales y principales del --
contrato de arrendamiento. No es un derecho auténomo ni principal
y sblo existe accidentalmente, En atencién a lo anterior, el men-
cionado derecho, siendo accesoric no puede ser mfs amplio que el
derecho principal, el cual es su medida. Por lo que,ninguno de --
los arrendatarios de un inmueble que lo sean cada cual respecto -
de una parte del mismo, parte ffsica que constituye el 1lfmite de
sus derechos derivados del arrendamiento, no puede tener un dere-
cho mis amplio, no puede tener derecho a adquirir lo que no for--
ma parte de su contrato de arrendamiento”. (21)

Por otro lado el mismo C6digo Civil que regula el procedi- -
miento y requisitos a que se sujetarf el derecho del tanto, no --
prevé el caso de solucionar conflictes entre diversos arrendata--
rios que quisieran hacer usc de un derecho, de lo cual debe des--
prenderse que l'a ley no presupone ese conflicto y esto es precisa
mente porque no establece derechos simultneos que pudieran dar ~
origen a ello. Situacibén distinta que se presentarfa en casc de -
que ese derecho estuviera establecido simultSneamente en favor --
de varias personas que pretendieran adquirir el dnico bien que --
es materia de la venta, ya que no puede darse el caso de que cada
quien lo ejercitara respecto de la porcidn que ocupa, por tratar-
se la finca de una unidad jurfdica indivisible y si la ley previe
re que cada uno pudiera adquirir el todo, hubiera establecido las
normas y reglas que determinaran cual de ellos pudiera tener dere
cho a hacerlo; tal como si lo hace en otros casos en que diversas

personas por ser partfcipes de un mismo derecho se vieran en con-

{21) Comunicacién de fecha 2 de mayo de 1988 del "Consejo del Co-
leglo de Notarios del Distrito Federal”,A.C., dirigida al --
Juez Trigésimo Segundn de lo Civil, en respuesta a su oficio
No. 883 de fecha 11 de marzo de 1987, pég. 4.
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flicto en el momento de su ejercicio como es el caso de la co- -
propiedad. Desde luego no lo establece la ley porque son situa--
ciones totalmente distintas; en estos dltimos casos se trata de

personas que participan de un mismo derecho y en la que nos ocu-
pa, cada arrendatario se encuentra aislado jurfdicamente de los

dem&s, no existe ninguna situacién de participacidn en ningln --
concepto. Ni siquiera los arrendatarios se encuentran vinculados
entre sf; ni puede determinarse por la ley ni por los respecti--
vos contratos que cada uno de ellos tuviera un mejor derecho que
otrxo. Debemos entender pues, que la ley habla en plural de arren
datarios para el caso en que todos ellos formaran una sola parte
en un contrato de arrendamiento, respecto de la totalidad del --
inmueble y s6lo cabrfa, interpretando extensivamente la ley, que
exista un derecho cuando todos ellos estuvieran interesados en -
adquirir en conjunto la totalidad del inmueble, pero que no pue-
de existir tal derecho cuande s610 uno © alguno de elles, quisie
ra adquirir la totalidad frente a otro y otros que también qui--
sieran esa totalidad pues en tal caso no podrfa existir tal dere

cho.

Haciendo abstraccién de la anterior opinién y suponiendo que
1os inquilinos si tienen todos ellos tal derecho de preferencia,
pongamos en el caso de que varios inquilinos notifican al vende-
dor su deseo de adquirir cada uno la totalidad del edificio cum-
pliendo con todos los requisitos de Ley.

¢Quién es preferente?

Si se decide que todes, conclufmos que la adquirirdn en dere
chos de copropiedad (institucidn indeseada por el legislador) que
no les A8 el derecho de usar en forma exclusiva la vivienda que -
ocupan, quedando en cambic sujetos a los inconvenientes de la co-
propiedad y entre ellos el mis incongruente con la finalidad bus
cada por el derecho del tanto de los inquilinos, que es la posibi
lidad de que por la necesidad de uno de los copropietarios deba -



venderse el edificio para liquidar esa copropiedad.

Si no se acepta lo anterior, &¢Qué criterio se adoptarfa para
resolver?

¢En favor del primero que notifique aceptar la venta?

En este caso se estarfan aplicando las reglas del consenti--
miento en la contratacidén, pero en su contra podrfa argumentarse
que el derecho del tanto lo d& la ley a todos para ejercitarlo --
dentro del plazo que sefiala contado a partir de la notificacién -
que se le haga, y podria ser que por razones circunstanciales, la
aceptacidn del primero hubiera sido anterior a la notificacibn --
de los otros, dejindolos sin cportunidad de ejercer el derecho --
que supuestamente les d5 la Ley, argumento ¢que se verfa ruforzado
con la consideracidn de que el fin buscado por esta Gltima es que
todos los inguilines adquieran su vivienda.

Podrfan suéeri:se diversos criterios para la solucién de es-
te problema en el sentido de resolver en favor de quien pague més
renta, quien ocupe mayor superficie, el inquilino mds antiguo, al
naciona)l frente al extranjero, la mujer frente al hombre, pero -—
ninguno de estos criterios u otros parecidos resultarfan sosteni-
bles pues su aplicacién no lograria qué todos los inquilinos ob-~
tengan vivienda propia y mediante un derecho definitivo, exclusi-
ve y estable. Es indudable que el Ginico criterio congruente con -
la finalidad buscada por la ley es el que logre que cada inquili-

no adquiera la vivienda que ocupa.

La finica forma para lograr gque cada uno de los arrendatarios
de un apartamento goce del derecho del tanto y adquiera en su = -
ejercicio la propiedad exclusiva de tal vivienda es mediante la ~
previa constitucién del régimen de propiedad y condominio. Esta -
solucién aparentemente sencilla y fécil, en la prdctica resulta -
en la mayorfa de las ocasiones muy diffcil de lograr, dado lo di-

latado de los tradmites administrativos encaminados a la obtencidn



de las autorizaciones correspondientes y la existencia del im- -

puesto sustitutivo de estacionamiento, verdaderamente elevado.

Para entender porque el impuesto sustitutivo de estaciona- -
miento viene a comvertirse en un obstdculc a la constitucidn del
régimen en condominio resulta necesario hacer un andlisis de lo

siguiente:

El artfculo 45-A de la Ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Pederal dispone: que todo edificlo o construccién cual-
quiera que sea su niimero de pisos, plantas o niveles y su uso, -
debera contar con espacios para el estacicnamiento de vehiculos
suficientes. Establece que dicha obligacién serd a cargo de los

propietarios de los inmuebles a que nos referimos anteriormente.

No obstante lo anterior este mismo precepto en su Tercer Pa-
rrafo dispone que previo dictamen de la Secretarfa General de --
Obras del Departamento del Distrito Federal, que al efecto se --
emita, se podrd autorizar a las personas ffsicas o morales la --
sustitucidn del cumplimiento de la obligacidén sefialada por la de
pagar el impuesto sustituto de estaclonamiento siempre y cuando
se trate de una modificacién de la situacifn jurfdica de los in-
muebles de uso habitacional para que se constituyan en régimen -
de propiedad en condominio debiendo continuar dedicados a habita-
cidn y se tenga imposibilidad material de destinar 4reas al esta

cionamiento de vehiculos.

Esto es lo que debemos entender por impuestc sustitutive de -
estacionamiento. A efecto de permitir ver con claridad porque re-
sulta elevado procederemos a transcribir el articulo 45-C de la -

Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal.

ARTICULO 45-C: "El impuesto sustitutivo de estacionamiento de
vehfculos se determinard como sigue:

I.- Se multiplicard el valor catastral que tenga el m2 de sue
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lo del inmueble por el factor de 8.

II.- E)l resultado que se obtenga de la operacién sefalada --
en la fraccién I de este artfculo se deberd sumar al costo de --
construceidn para el estacionamiento de vehfculos vigente en el

momento del pago del impuesto.

JII.- E1 total que resulte de la suma a que se hace referen-
cia en la fraccién anterior, se deberf dividir entre dos y la can
tidad que se obtenga seri el monto a‘'pagar por concepto de im- -

puesto por cada cajén de estacionamiento".

La soluciSn serfa que la autoridad administrativa, como ya ~
lo hizo en el afio de 1985 con magnificos resultades, redujera --
los tr&mites de su autorizacién a la simple constataciSn de esta
bilidad estructural del inmueble y condiciones de salubridad; de
la posibilidad de constituir el régimen porque las viviendas o -
locales que integren el edificio sean susceptibles de aprovecha
miento independiente y que fuera derogado para estos casos, el -
Impuesto Sustit.utivo de Estacionamiento.

La Ley del Notariado impone al notario el deber de prestar -
sus servicios cuando sea requerido para ello, sancionando su in-
cumplimiento y el CSdigo Civil impone a los Notarios serias res-
ponsabilidades en relacidn al derecho del tanto de los inquili--
nos de casa habitacién, la mis importante quizd, vigilar que se
respete tal derecho y, en caso de contravencifn determina la nu-
lidad de la venta y sanciona al Notario con la suspensién de su
cargo hasta por un afio, segfin los artfculos 126 de la Ley del No
tariado y 2448 J fracciones V y VI del C5digo Civil.

El Notario, ante alguno de los problemas creados por la con-
currencia de derechos del tanto antes mencionados, esta en la --
obligacién de cumplir su funcidn, pero para hacerlo deberd actuar
necesariamente utilizando para tomar su decisidn un criterio que
puede no coincidir con el del juez, del abogado postulante o de

los otros interesados, pues como ya se dijo, la ley no da solu--
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ciones a estos conflictos que ella produjo, pero en cambio si --

axige al notario prestar el servicio.

Es un prineipioc generalmente aceptado, considerar que el no-
tario actia siempre y en principic, de buena £f& y si actuando -~
aplica en un conflicto un criterio jurfdico serio, debe respetar
se su actuacidn y no considerar que incurrié en un {licito por -
el hecho de qﬁe su criterio no coincida en su momento con el del
juez o de la autoridad administrativa. Resulta asf injusto impo-
ner al notario alguna sancidn en estas circunstanclias, es decir
cuando, ante las grandes lagunas legales existentes en esta mate

ria actie basado en un criterio fundado.

si tomamos en cuenta que al revocarse una resolucidn judi---
cial o admipnistrativa por el superior, nunca, el funcionario del
que emand es considerado como sujeto de sancidn; tal situvacién -
obedece a que no se puede pretender que el criterio y scbre todo
en situaciones deficientemente reglamentadas sea uniforme. Consi
deramos que Animo similar debe guliar al funcionario al calificar
judicial o administrativamente, la actuacién del notario.

Con base en las anteriores consideraciones se proponen como -

soluciones las siguientes:

1.~ Que la autoridad judicial mediante resoluciones dictadas
en casos concretos, determine interpretando la ley, qde, en caso
de venta de un edificio de apartamentos que hayan sido arrenda--
dos a diferentes personas y la venta tenga como objeto el edifi-

cio en su totalidad, los inquilinos no tienen derecho del tanto.

2.~ Que existe derecho del tanto para los inquilinos de las
viviendas de un edificio, inicamente en el caso de que estd suje
to al régimen de propiedad y condominio y la viviepnda gque arrien
de haya sido considerada como parte de propiedad privativa.
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3.~ Que para lograr la posibilidad del supuesto anterior las
autoridades correspondientes del Departamento del Distrito Fede-
ral, concedan las facilidades necesarias para el otorgamiento de
las autorizaciones respectivas, reducifndolas como ya lo hizo, -
a una simple constatacifn respecto de las buenas condiciones es-
tructurales y de salubridad del inmueble, a la posibilidad de -=
que los departamentos y lecales que integran el edificio sean -
susceptibles de aprovechamiento independiente y sobre todo supri
mir para estos casos el Impuesto Sustitutivo de Estacionamientos.

4.- Que ante la supuesta concurrencia del Derecho del tanto
de copropietarios, coherederos y de usufructuarios contra el dc-—

reche del tanto de inquilinos, prevalezca el de los primeros.

5.~ Nunca sancionar al notario por su actuacidn aungque el --
criterio que haya utilizado para su decisidn no coincida con el
de laAautorldad administrativa o judicial que en su momento haya
de resolver la ‘conr.roversia.

4,.-ESCASEZ DE VIVIENDAS DESTINADAS AL ARRENDAMIENTO E INCREMENTO DE
LAS RENTAS.

El novedoso derecho del tanto otorgado al inquilino en gene-
ral ha contribufdo a disminuir la oferta de bienes inmuebles ur-
banos destinados al arrendamiento y por consecuencia lfgica tam-~

bién ha vendio a contribuir al aumento de las rentas.

No cabe duda que la intencién del legislador al otorgar el -
derecho del tanto a favor del inquilino de casa habitacibn fue -
buena, sin embargo, esta intencién a largo plazo ha venido a --
ser mis perjudicial para el inquiline que favorable a éste. Por
medio de la reforma de 1985 el legislador intentd proteger al in
quilino de verse desprovisto de vivienda donde habitar y de ver-
se atado a pagar rentas cada vez mis altas por el arrendamiento

de un bien que probablemente nunca llegaria a pertenecerle.
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El derecho del tanto otorga al inquilino la facultad de ser
preferido para la compra del inmueble que habita. El que renta -
~una vivienda generalmente lo hace porque carece de medios sufi--
cientes para comprar una casa, desde este punto de vista puede -
pensarse que pocas veces el inquilino pueda comprar preferente--—

mente el inmueble ofreciendo lo mismo que el tercer adquirente.

Para el cumplimiento de este derecho gue muchas de las veces
resulta ocioso fue necesario imponer al arrendador la obliga- -
cibn de notificar su deseo de vender. Esta obligacién sin duda -
implica para el arrendador pérdida de tiempo, erogaciones, moles
tias y quizi la posibilidad de perder una buena oferta,

En ocasiones cuando el arrendador notifica al inguilino su
deseo de vender, fijando el precioc y dem&s condiciones, el in- -
quilino, a su vez, notifica en forma indubitable que acepta ad--
quirir, pero nunca se presenta a firmar las escrituras traslati-
vas de dominio, nunca paga el precio y cuando es apremiado para

hacerlo, o guarda silencic o se niega a exhibir el precio.

La improvisacifn y precipitacién gque se tuvo al aprobarse la
reforma del 7 de febrero de 1985 ocasion§ que este derecho prefe
rencial aparezca frente al arrendador como una obligacidn impre-
cisa y revoltosa que ignora como cumplir  en muchas ocasiones -
ya que la redaccidn oscura del artficulc 2448 del Cédigo Civil -~

presenta muchoas problemas de interpretacidn.

Estos y otros problemas ante los que se ve expuesto el arren
dador han ocasionado que deje de rentar o de construir nuevos in

muebles para arrendamiento.

El arrendamiento de viviendas de ser hace 30 afios un excelen
te negocio mediante el cual una familia podfa vivir holgadamente
ha pasado a ser la diltima opcidn, cuando no se puede concretar -

una venta.
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Cada afic 10% de los inmuebles que se rentan son desocupados
para ofrecerlos en venta. Esto significa que cada vez son menos

las opciones de arrendamiento.

Adem&s hace mds de 10 dafos que no se inicia ningln proyec~
to de construccidn para vivienda de renta. Todas las viviendas -

habitables se ofrecen sélc en venta.

Las rentas de 1982 a 1988 se han incrementado en 8000%.

La razén de la escasez de vivienda y el aumento desmedido de
rentas obedece a que el arrendamiento ya no es un negocio, sino
un problema ocasionado por la dificultad que tiene el arrendador
para sacar a un inquilino alin cuando ya haya terminado su contra
to, por la limitacidn al aumento de las rentas, etc. Los proble-
mas que tiene el arrendador al dar en arrendamiento un inmueble
para casa habitaciSn se han visto incrementados por el derecho -
del tanto que se ha otorgado al inquilino, el que como explica--
mos anteriormente ha dado paso a muchos conflictos. La novedosa
introduceidn de este derecho del tanto ha fomentado el que ya -~

nadie quiera rentar.

Desde este punto de vista resulta claro que ain cuando la in
tencidn del legislador fue buena ha traido efectos contraprodu~-
centes fomentando la escasez de vivienda la que a su vez ha pro-
vocado el aumento de las rentas por exceso de demanda y falta de

oferta.

Por otro lado el problema actual no es la escasez de inmuebles -

destinados a la venta sino al arrendamiento.

Tomando en cuenta la grave crisis econdmica por la que atra--
viesa nuestro pais y que esta golpea sobre todo a las clases de -
menos recursos y dentro de &stasalos inquilinos de localidades --

para habitacidn consideramos que lo que deberfa haber hecho el -~
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Congreso de la Unién para resclver el problema de la vivienda --
era establecer exenciones de impuestos, garantfas al inversionis
ta de que obtendri un rendimiento justo y equitativo si destina

un inmueble al arrendamiento, reduccidn de tasas de inter&s, me-
didas para acelerar los trémites judiciales para sacar al arren-
datario que no cumple su contrato u otras medidas similares de -
aliento a los constructores de edificios o casas para habitacidn,
para que de esta forma motivados, aumentaran la oferta de vivien

das para habitacién y con esto disminuyeran las rentas.

Lo que ha ocasionado la reforma de que hablamos en este cap{
tulo ha sido muy a pesar de la intencién del legislador hacer --
que las viviendas se cncuentren cada vez menos accesibles a quie

nes desesperadamente busca un lugar donde habitar.

Todos los problemas que ha ocasionado la desacertada y mal --
regulada reforma resultan suficientes motivos para darnos cuenta
que en lo futuro ya no habrd propietarios que quieran dar en arren
damiento sus propiedades susceptibles de habitacidn ni menos - -
construir bienes inmuebles para tan ruinoso fin. No habr4 propie-
tario cuerdo medianamente previsor o sensato que quiera convertir
gratuitamente a su inquilino en una especie de copropietario - -
dotdndolo del peligrosisimo "dereche del tanto”.

5.-PROBLEMAS EN TORNO A LA NOTIFICACION,

Varios son los problemas que se presentaron en torno a la no
tificacibn del derecho del tanto del inquilino de casa habita- -

cién.. A continuacién trataremos de darles solucidn.

La redaccidn oscura y omisa de la reforma plantea al intérprg
te de la ley muchas dudas como es el caso del artfculo 2448 J en
sus fracciones I, II y III, que hablan del aviso INDUBITABLE que
debe Barse entre inquilines y propietarios de inmuebles. La ley -
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es imprecisa al referirse al término "indubitable®. ¢{Qué debemcs

interpretar como indubitable?

De acuerdo con el Diccionario de la Lengua Espafiola, el tér-
mino indubitable significa "que no puede dudarse". Debemos consi
derar que el aviso al inquilinoc en estos té&rminos sblo podrfa --
ser indubitable (no dejando lugar a dudas) si se realiza por me-
dio de notario o judicialmente.

Podrfamos también para saber a qué se refiere este artfculo
con aviso indubitable, aplicar por analogia el artfculo 973 del
cédigo Civil en lo relativo a que la notificacidn debe efectuar
se en forma judicial o por notario piblico, pues de esa forma ~

estariamos mis apegados a la terminologfa "indubitable®.

La consideracién anterior now lleva a afirmar que no es - -
aceptable la notificacién hecha mediante dos testigos, ni la -~

realizada a través de corredor piblico.

Por lo quea respecta a la prueba de la notificacién ésta sélo
puede ser probada si se efectda, puesto que en nuestro derecho -
8610 se pueden probar hechos positivos por tanto, es sumamente =

diffcil comprobar que la notificacidn no se realizé.

Asf en inumerables ocasiones el propietario se encuentra - -
imposibilitado para acreditar un hecho negativo, como lo es el -
que su inquilino, después de haber side notificado, no manifes--
t6 nada, o para probar que el inquilino expresd que no era su --
voluntad comprar el inmueble arrendado a menos qQue para recabar
una u otra prueba el propietario hubiera podido obtener la cons~

tancia escrita del propio inquilinc en estos términos.

La falta de estas pruebas ocasiona otro problema, este es ex
poner al comprador de buena f& a que no ‘se le registre su escri-

rtura de compra-venta ya que el artfculo 3042 del ¢ddiqo Civil --
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vigente para el D.F. dispone que no se deben inscribir las es---
crituras en las que se transmita la propiedad de un inmueble da-
do en arrendamiento, a menos que en ellas conste expresamente --
que se cumplid con la notificacién en relacidn con el derecho --
preferencial del que goza el inquilino, Este mismo comprador se
vé también en peligro de que posteriommente se declare la nuli--
dad de la compra-venta que hizo sin que pueda protegerle el ar--
tfculo 3009 del Cidigo Civil, ya que con arreglo a la fraccidn -
VI del articulo 2448 J: "La compra-venta y su escrituracibn rea-

lizadas en contravencidén con lo dispuesto en este artfculo serén

nulas de pleno derecho", razén por la cual no cabe en este caso
la proteccién registral que establece agquel precepto a favor de | i
quien adquiere un inmueble de la persona que aparece como dueiia
en el Registro Piiblico de la Propiedad y registra su escritura - )

de compra-venta.

Para el notario resulta imposible cerciorarse de que el in--

quilino no ejercitd su derecho preferencial o que le manifestd -
al vendedor que no guerfa ejercitarlo, pues el vendedor que acu- H
de ante el notario, no puede demostrarle fehacientemente la exis !
tencia de un hecho negative y 1a mayor de las veces s6lo lo mani i
fiesta bajo protesta de decir verdad. En este caso si el propie- !
tario bajo protesta de decir Qardad manifiesta al notario que -

el inquilino no quiso hacer uso de su derecho y resulta que men-

tla'al notario no debe imponérsele sancidn alguna.

Por otro lado podria presentarse la duda si la notificacidn -
debe © no contener el nombre del posible adquierente. La frac- -
cidn i) del artfculo 244B del Cédigo Civil vigente para el Dis--
trito Federal obliga a precisar el precio, té&rminos, condiciones
y modalidades de la compra-venta, En consecuencia, no estd pre--
visto que en la notificacién sea forzoso hacer referencia a la -
persona que desea adquirir el inmueble. Es decir, la notifica- -
cién en la que no se ponga el nombre del posible adquirente es -
v&lida ya que no contraria el texto expreso del precepto citado,
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ni obliga expresamente a ponerle. Esto no significa que no re--
sulte conveniente que la notificacién tenga el nombre y la fir-
ma del posible adquirente para que si el titular del derecho -~
del tanto no lo ejerce exista prueba del compromiso que para --
comprar adquirié el posible adquirente.

Existe también la duda de cuando puede el arrendador cam~ -
biar los términos de su oferta inicial, originada por la falta
de técnica jurfdica que demuestra el legislador al establecer -
en la fraccifn 11l del artfculo 2448 J lo sigquiente: "En caso -
de que el arrendador cambie cualquiera de los t&mminos de la --
oferta iniclal estari obligado a dar un nuevo aviso en forma --
indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momentc dis-
pondré de un nuevo plazo & 15 dfas para los efectos del pirra-

fo anterior....".

Cuando el arrendatario acepta la oferta hecha por el arren-
dador y este récibe la notificacién de la aceptacidn, se habrd
formado el acuerdo de voluntades y en consecuencia el contrato
{artfculos 1807, 2248 y 2249 del Cddigo Civil). Una vez formado
el acuerdo de voluntades por la oferta y la aceptacidn, el arren
dador ya no podr8 cambiar los términos de su oferta inicial a no
ser que se trate de una persona no presente y el arrendatario- -
destinatario, reciba la retractacién antea de la oferta (Art. -
1808 C.C.).

Consideramos que en este filtimo caso es donde procede la mo-
dificacién de la oferta iniclal a que se refiere la fraccidn III
del artfculo 2448 J del Cédigo Civil.

Este artfculo de ninguna manera debe pensarse otorga al =~ =
arrendador la posibilidad de retractarse de la oferta una vez --
que esta ha sido conocida por el arrendatario ya que si asf se -
interpretara estarfamos rompiendo con el principic jurfdico que
nuestra legislacién civil contempla en el articulo 1804 de la --
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siguiente forma: "Toda persona que propone a otra la celebracidn
de un contrato fijindole un plazo para aceptar, queda ligada por
su oferta hasta la expiracidn del plazo". En este sentido el - -
arrendador estd obligado a respetar su oferta inicial durante el
plaro concedido (15 dfas}.

El Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia (23) considera
en el mismo sentido gue la notificacién al ser una oferta o poli
citacién el arrendador propietario no puede retractarse de ella
ni variarla o modificarla dentro del plazo de los quince dfas --
que se le conceden al arrendatario para gue pueda aceptarla, ya
que el hacerlo serfa contravenir disposiciones de orden p@blico,
en los términos del artfculo 2448 del Cédigo Civil, lo cual por
s;ar un hecho ilfcito, originarfa su nulidad absoluta y la respon
sabilidad de dafos y perjuicios.

La segunda parte de la fraccidn III del citado artfculo - --
2448 J viene a crear inseguridad al arrendatario al disponer: ~--
"....s1 el cambio se refiere al precio, el arrendador sélo esta-
ri obligado a dar ese nuevo aviso cuando el incremento o decre--
mento del mismo sea de mds de un diez por ciento". Una vez acep-
tada la propuesta, puede ser que el inquilino se presente a ejer
cer su derecho del tanto con el importe de la contraprestacién -
Yy se encuentre con la noticia de gue el precio ha sido incremen-
tado en un 108, situacidn que desconocia porque el arrendador no
le notificd este cambio porque no esti obligado a ello, en vir—-
tud de que el incremento no es mayor al 10%; si el arrendador no
tiene el importe del aumento, se hard nugatorio su derecho para

adquirir.

En base a las consideraciones expuestas consideramos debexfa

(22) Miguel Angel Zamora y Valencia.- Ob. Cit., pdg. 27 a 29.
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desaparecer dicha fraccidn ya que sdlo crea confusiones e insegu

ridad jurfdica al inquilino.

Por otro lado puede darse el caso de que cuando el arrendata
rio notifica su deseo de ejercer su derecho, acepte diciendo que
desea se modifique en alguno de sus términos lo convenido con el
posible adquirente para estar asf en'poaibuidad de adquirir. En
este caso el arrendador se puede desvincular de la obligacién de
preferir al arrendatario ya que en este caso estarfamos en presen
cia de una nueva oferta. Esto es, no se estd en este supuesto --
aceptando lisa y llanamente la oferta por parte del arrendatario,
sin embargo, el arrendador ya ha cumplido por su parte y por tan-
to ya did preferencia al inquilino sin que este la hublera aprove

chado.,

Otro problema que se presenta es saber que procede cuando el
inquilino.se nlega a cumplir con su aceptacién.

Cuando el arrendador ha notificado ya su deseo de vender al -
inquilino y éste a su vez al primero su deseo de adquirir, existe
ya un acuerdo de voluntades y por tanto un contrato. Si el inqui-
lino después de esto no se presenta a firmar las escrituras, no -
paga el precio o apremiado para hacerlo guarda silencio o se nie-
ga a exhibirlo estamos en presencia de un incumplimiento de con--
trato y por tanto lo procedente es demandar al arrendatario el -~
cumplimiento del contrato o la rescisién del contrato por incum--

plimiento.

6.-EXISTENCIA DE CCNTRATOS CELEBRADOS CON ANTERIORIDAD A LA ENTRADA
EN VIGOR DEL DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO DE CASA HABITACION
Y QUE SE VEN AFECTADOS POR ESTE.DERECHO PREFERENCIAL.

Existen contratos de promesa de compra-venta, respecto de un -
inmueble arrendado para casa habitacidn y celebrado antes de la en
trada en vigor del derecho del tanto, cuyo contrate definitivo se -
celebrari con posterioridad a la entrada en vigor del derecho del -
tanto otorgado al inquilino de casa habitacidn.
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En este tipo de contratos las partes al celebrar la promesa -
lo hicieron sefialando las caracteristicas_que deberfa tener el con
trato definitivo {art. 2246 del C.C.). Los contratantes quieren -
que se lleque a celebrar el contrato definitivo en los témminos -
que pactaron, esto es celebrar su promesa de celebrar contrato --
da compra-venta a futuro. Las partes cuando convinieron, lo hicie
ron basados en el Ordenamiento jurfdico existente en el momento -
del otorgamiento de voluntades y sabfan que de celebrarse sin res
petar el derecho preferencial por el tanto sblo serfan sanciona--
dos con el pago de dafios y perjuicios por transgredir el artfculo
2447 del c6digo Civil, pero finalmente el contrato definitivo se-
rfa vdlido, esto es, las partes ya sabfan las consecuencias y, --
ain asf celebraron el acto jurfdico dispuestos incluso a resarcir
por dafios y perjuicios, pues aln mis relevante que esto serd celg

brar la compra-venéa entre ellos.

Decir que no deberfa de aplicarse el derecho del tanto, ya --
que las partes contrataron cuando existfa otro marco jurfdico, se
rfa dar paso a la burla del derecho del tanto del inquilino, ya -
que se empezarfa a disfraz}sr un verdadero contrato de compra-ven-~
ta, con un contrato de promesa de compra-venta a la que se pon- -
drfa una fecha anterior a la entrada en vigor de dicho derecho, -~

para no cbservarlo.

Por la reforma, la situacidn jurfdica para el promitente ven-
dedor y promitente comprador ha cambiado. Segiin el principio lati
no “Pactasunt Servanda", el contrato obliga a los contratantes
y debe ser cumplido sin excusa ni pretexto. Sin embargo, podrfa-

mos hablar en este caso de la teorfa de la imprevisidn.

El Lic. Manuel Bejarano Sinchez en relacidn a la teorfa de -
la imprevisidén adopta la idea de que la "Fuerza obligatoria del

contrato debe ceder y debe hacerse un ajuste de las claisulag --
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del mismo cuando el acto se torne inequitativo por el cambio im-

previsto de las circunstancias?(22)

El Licenciado Ernesto Gutifrrez y Gonz&lez, opina que la teo
rfa de la imprevisidn debe aplicarse: "Si las circunstancias so-
ciales y jurfdicas que existfan cuando se celebrd un contrato de
tracto sucesivo o de prestaciones diferidas, cambian de tal mane
ra que su cumplimiento resulte extraordinariamente honeroso para
una de las partes”. (23)

Segfin esta teorfa de la imprevisién, existen ocaciones en -~
que las circunstancias bajo las que se celebrd un contrato cam--
blan tan rotundamente que su cumplimiento en los mismos té&rminos
celebrados vendrfa a ocasionar consecuencias adversas para algu-
na de las partes. En estos casos, es cuando resulta necesario ha

cer un ajuste de estos contratos.

En el proble;na que se plantea, el contrato definitivo de la
promesa de compra-venta ¢Tendrfa que celebrarse bajo las condi--
ciones pactadas, afin cuando las circunstancias jurfdicas haya --
cambiado? ¢Serd posible modificar sus términos para ajustarlos
a las nuevas circunstancias que prevalezcan en el momento del ==
contrato definitivo?, Nuestro opinién es en el sentido de que sf
deberfan ajustarse sus témminos y decirse que sdlo se celebrard
el contrato definitivo de compra-venta siempre y cuando el inqui

lino no haga uso de su derecho preferencial.
Por otro lado, podemos preguntarnos {Existe obligacién del -~

{22) Bejarano Sinchez Manuel. Obligaciones Civiles,Editorial Harla,
segunda Edicién, México, D.F.- 1986, Pdg. 167,

(23) Gutiérrez y Gonz&lez, Ernesto.- Ob. Cit., pdg. 375.
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promitente vendedor de realizar la compra-venta, adn cuando ahora
;xista el derecho de preferencia por el tanto gue consagra el ar
tfculo 2448 I?. Creemos que no, pues NADIE ESTA OBLIGADO A LO IM-
POSIBLE, y el incumplimientagecelebrar el contrato definitivo por
la parte obligada (promitente vendedor), es en virtud de que exis
te un caso de fuerza mayor, toda vez que se ha modificado la ley

Y no es un acto ilfcito cometido por el que incumple.

Diferente es el problema que se presenta actualmente cuando -
se desea elevar a escritura piiblica un contrato privado de compra-
venta de un inmueble arrendado para casa habitacidn y que se cele
brd con anterioridad a la entrada en vigor del derecho del tanto -
del inquilino. Por ejemplo: el propietario de un inmueble arrenda-
dgpun casa habitacién vende este en 1984 a un tercero, como no se
tituld esta contratacifn en ese afio, en 1989 las partes intentan -
ya sea voluntariamente (ante notario) o por vfa judicial que se ~-
otorgue a su contrato la forma legal establecida (escritura pﬁfali-
ca). Si existe en este momento un inquilino rentando el inmueble -
materia de dicha contratacidn, se presenta la duda de si debe el -
juez o notario otorgar esa forma. ¢Hay que respetar el derecho del
tanto del inquilino de casa habitacién?

Para dar solucidn a este problema debemos plantear 2 supues--—
tos:

1.‘- Cuando pueda comprobarse que se realizd el contrato priva
do antes de la entrada en vigor del derecho del tanto del inquili-
no.

2,- Cuando no haya forma de comprobar que se realizé dicho --

contrato privado antes de su entrada en vigor.

En el primer supuesto debe el juez o notarlo otorgar la forma
legal establecida’ por el artfculo 2320 del C&digo Civil (escritura
piblica). La escritura pilblica sdlo debe otorgarse una vez que se
haya comprobado fehacientemente que dicho contrato se celebré con
anterioridad a la entrada en vigor del derecho del tanto del inquji
lino ya que si se comprueba que as{ fue,el arrendador en la fecha

de celebracidn del contrato de compraventa no tenfa obligacidén de
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respetar el derecho del tanto del inquilino porque afin no existfa

este., {Cémo puede probarse fehacientemente esta situacién?.

La finica prueba fehaciente de que un contrato privado de - -
compra-venta se realizd antes de la entrada en vigor del derecho
del tanto del inquilino es que alguna de las partes haya demanda-
do el otorgamiento de la forma antes de la entrada en vigor del -
derecho del tanto del inquilino. Con la interposicién de la deman
da el actor tuvo que haber exhibido el documento base de la accién,
esto es, el contrato privado de compra-venta. En este caso la fe-
cha en que se interpusc la demanda nos proporciona la certeza de
que dicho contrato se celebrf antes de la entrada en vigor del de

recho del tanto del inguilino.

En este caso sf debe el juez o notario otorgar la forma de -
escritura pfiblica ya que se prob fehacientemente que el contrato
de compra-venta de un inmueble arrendado para casa habitacidn,fue
celebrado con anterioridad a la entrada en vigor del .derecho del
tanto del inquilino de casa habitacidn. 5i el 3juez o notario se -
negaran a otorgar la escritura pdblica se estarfa dando efecto --
retroactivo a una ley en perjuicio de quienes ya habfan celebrado
este contrato privado y quienes no tienen porque verse afectados
vpor el derecho del tanto del inguilino que no existfa cuando ~ -

ellos contrataron.

En el segundo supuesto que se plantea, esto es, cuande no se
pueda probar que el contrato privado de compra-venta se celebr§ -
con anterioridad a la entrada en vigor del derecho del tanto, en =
nuestra opinidn no debe otorgarse la forma de escritura piiblica.-
Si se otorgara la forma sin prueba fehaclente de que la contrata--
cidn se celebr§ con anterioridad a la entrada en vigor del derecho
del tanto del inquilino se daria paso a que el arrendador con inten
cidn de darle la vuelta al derecho del tanto del inquilino simulara
haber celebrado un contrato privado de compra-venta poniéndole fe-

cha anterior a su entrada en vigor, aln cuando de hecho se haya ce



]

138

lebrado estando ya en vigor el derecho del tanto del inguilino.

De lo anterior se resume que no debe otorgarse la forma de -
escritura pQblica, por el notario o por el juez, cuando no se lo-
gre probar fehacientemente que dicha contratacién se celebré con
anterioridad a la entrada en vigor del derecho del tanto del in-
quilino. En este supuesto s8lo se otorgara la escritura pdblica
8i el inquilino hace saber de una manera indubitable que no desea

hacer uso de su derecho del tanto.




CAPITULO III

LEGISLACION COMPARADA.
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Importan'te resulta para la mejor comprensidén de nuestros dere-
chos preferenciales el estudio de otras legislaciones en las que -
como en las siguientes llegan a existir semejanzas y diferencias -
importantes respecto de la nuestra.ep materia de derechos preferen

ciales.

DERECHO ARGENTINO.

Dentro del Derecho Argentino encontramos varias clalsulas espe
ciales que pueden pactarse en la compra-venta y que a través de su
estipulacifn en un contrato otorgan un derecho de preferencia, es-

tas claidsulas son:

a) Venta con pacto de preferencia.

b) Venta con pacto de mejor comprador.
c} Pacto de retroventa.

d) Pacto de reventa.

a) El pacto de preferencia en la legislacidn argentipa se en--
cuentra consagrado en el artfculo 1368 del C8digo Argentino en la
giguiente forma: ’

"El pacto de preferencia es la estipulacién de poder el vende
dor recuperar la cosa vendida, entregada al comprador, prefi-~
riéndole a cualquier otro por el tanto, en caso de querer el
comprador venderla'.

El doctrinario argentino Luis Marfa Rezzonico define al pacto
de preferencia como "la promesa de concluir un contrato determina-
do,con prioridad a otros interesados en igualdad de ventajas o con

diciones que las que &stos ofrezcan". (24)

(24) Rezzonico Luis Marfa. Estudio de los Contratos, Volimen I,Edi
torial Depalma, Tercera Edicidn, Argentina,Buenos Aires, 1967,
pag. 355.
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En la doctrina la legislacifn argentina regula la "cladsula
de preferencia como accesoria de un contrato de compra-venta, sin
embargo, se ha aceptado que en la prictica esta clafisula con las -
variantes 15gicas, pueda incorporarse a otros contratos como el de
sociedad, locacidn, usufructo,etc. Su aplicacién en este sentido -

ha sido bastante frecuente.

La preferencia en el Derecho Argentino como la facultad que se
otorga a una persona frente a otra para ser preferido en la celebra
cibén de un acto jurfdico, deriva generalmente de la voluntad de las
partes no siendo un derecho preferencial otorgado por ley como lo -
es en el derecho mexicano el "derecho del tanto" en &l que la pro-
pla ley establece 1la obligacién para quien quiera enajenar un dere
cho compartido con otro de preferir en igualdad de condiciones pa-
ra esto al socio, copropietario, coheredero o usufructuario frente
a un tercero. En la legislacifn argentina se deja &sto a voluntad
de l;s partes pudiéndose si asf se desea incorporar en un contra-
to d.; aoct.dad', copropiedad, usufructo, etc. la cladsula de prefe-

rencia.

La voluntad como fuente que generalmente di origen a un dere--—
cho preferencial en el Derecho Argentino la entendemos en la lec-
tura de los siguientes artfculos en donde no sSlo no se impone el de
recho del tanto (obligatorio), sino que ademds se otorga verdade-— -
ra libertad al copropietario, coheredero y nudo propietario, para

disponer de sus bienes.

Respecto al heredero el artfculo 3487 del C&digo Civil Argen--
tino establece: "Todo heredero puede ceder su parte en cada uno de

los créditos de la herencia".

Respecto al ususfructo el C6digo Civil Argentino en su articu-
lo 2916 dispone: "El nudo propietario conserva el ejercicio de to-
dos los derechos de propiedad compatibles con sus obligacicnes, =~
Puede vender el objeto sometido al usufructo, donarlc, gravarlo -
con hipoteca o servidumbres que tengan efecto después de terminado

|
|
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el usufructo y ejercer todas las acciones que pertenezcan al pro

pietario en su calidad de tal".

Otra diferencla que encontramos entre el pacto de preferen-
cia regulado en el Derecho Argentino y el Derecho del tanto que
consagran nuestra leaislacidn es que el primero de éstos sblo dd
derecho a la preferencid cuando se trata de venta © dacibn en pa
go perc no ct.xando se enajene por otros contratos; mientras que -
el segundo en alqunas ocasiones sf otorga un derecho preferencial

tratlndose de cualquier tipo de enajenacién.

Ademds de el derecho preferencial llamado derecho del tanto
‘que nuestra legislacifn consagra como una facultad impuesta por
la ley también establece nuestro C8digo Ccivil la posibilidad de
otorgar preferencia derivada de la voluntad de las partes en el
1lamado “"pacto de preferencia por el tanto" y que viene a ser lo
mismo que el pacto de preferencia que regula el Derecho Argenti-
no. Este pacto de preferencia por el tanto consiste en la posibi
1idad de estipular que el vendedor goce del derecho de preferen-
cia por el tanto para el caso de que el comprador quisiera ven--

der la cosa que fue objeto del contrato de compra-venta.

La sancifn a la violacidn del pacto de preferencia (Derecho -
Argentino) y el pacto de preferencia por el tanto (Derecho Mexi-
cano) se castiga igual en ambas legislaciones, esto es, con el -
pago de dafios y perjuicios que deben ser cublertos por el compra

dor que no respete estos pactos.

El Gnico caso de otorgamiento de un derecho preferencial im- -
puesto por ley en el Derecho Argentino es aquel que se otorga a -
favor del inquilino para comprar el Departamento que ocupa por el
mismo precio gque un tercero ofrezca al propietario (Ley 16.739 --
artfculo 20). En este sentido encontramos que coinclden la legis-
lacién argentina y nuestra legislacién, ya que ésta dltima tam- -

bién cansagra un derecho preferencial otorgado a favor del inqui-
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para ser preferido en los mismos términos que lo establece el --

Darecho Argentino,

Puede decirse que en Argentina es éste el inico caso de tanteo
legal que se ha establecido ya que elC8digo Civil no sefiala nin-
gin otro. Y si bien el artfculo 886 del Cédigo de Comrercio deter
mina que los partfoipes de un buque gozan del derecho del tanteo
cuando otro conduefio pretenda vender su porcién, resulta eviden-
te que el término tanteo ha sido mal empleado, tanto jurfdica ~-
como gramaticalmente, porque el partfcipe del bugue puede ejerci
tar su derecho proponiéndolo en el términoc de 3 dfas siguientes
a la celebraciSn de la venta y consignando en el acto, el precio
de ella. Es decir. que se trata de un derecho de retracto y no de
tanteo. Esta confusibn terminol8gica se hace mAs patente cuando
el propio artfculo establece que el vendedor puede precaverse --
contra el derecho del tanteo, haciendo saber la venta que tenga
concertada a cada uno de sus copartfcipes, y si dentro del mismo
término de tres dfas no la tantease, no se tendrd derecho a ha--

cerlo después de celebrada. Basta la lectura de esta norma, para

Aad

advertir que de lo que Se precave el or es del d ho de

retracto que pudiera ejercitar el copartfcipe; y con ese fin le
ofrece la posibilidad de un tanteo. :

b) Venta con pacto de mejor comprador.

Este pacto consiste en la estipulacién de quedar deshecha la
venta de un bien inmueble si se presentase otro comprador que --
ofreciese un precio mis ventajoso dentro de los tres meses si- -
guientes a la celebracién del contrato, siempre y cuando, el pri
mer comprador no pueda ofrecer lo mismo. Este pacto se encuentra

regulado en el artfculo 1369 del C6digo Civil Argentino.

El pacto de mejor comprador no se encuentra regulado en nuestro
Cédigo Civil.
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c) El pacto de retroventa.

Este pacto 8e encuentra regqulado y ampliamente permitido en la
Tegislacién Argentina, mientras que en el Derecho Mexicano estd -
expresamente prohibido. La facultad que el legislador concedif ~-
a los contratantes para poder hacer uso de esta cladsula la encon
tramos regulada en el artfculo 1366 del C8dige Civil Argentino. -
Este articulo a su letra dispone: "El pacto de retroventa, es la
que se di con la clafisula de poder el vendedor recuperar la cosa
vendida entregada al comprador, restituyendo a éste el precio re

cibido, con exceso o disminucién".
d} El pacto de reventa.

Este pacto consiste en aquella estipulacién de poder el com--
prador restituir al vendedor la cosa comprada {(a voluntad del pri
mero) recibiendo del segundo el precio que hubiere pagado con - -
exceso o disminucifn. Este pacto lo encontramos regqulado en el ar
tfculo 1367 del CSdigo Civil Argentino.

El contrato de compra-venta con pacto de reventa en el Derecho
Mexicano es un contrato innominado, sin embargo su falta de regu-
lacién no ha impedido que lo veamos aplicado con frecuencia en la

préctica.

DERECHO ESPANOL.

En el Derecho Espafiol encontramos denominado como retracto con .
vencional 1o que en nuestro derecho llamamos pacto de retroventa

y que actualmente se encuentra prohibido.

Los artfculos 1507 al 1518 del Cédigo Civil Espafiol regulan ==
el retracto convencional como aquel que tiene lugar cuando el ven

dedor se reserva el derecho de recuperar la cosa vendida con obli
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gacién de reembolsar al comprador el precio de la venta, los gas—
tos del contrato, cualquier gasto legftimo hecho por la venta y -
los gastos del contrato, cualquier gasto legftimo hecho por la --
venta y los gastos necesarios y {itiles hechos a la cosa vendida;-
si el vendedor no cumple con &sto el comprador adquiere irrevoca-
blemente el dominio de la cosa. Si no se pacta duracibn para la -
existencia del retracto convencional este tendri como fecha mixi-
ma de duracidn cuatro afios contados a partir de la fecha del con

trato.

La Legislacién Espafiola nos habla también del retracto legal -
definiéndolo como el derecho de subrogarse con las mismas condi--
cliones estipuladas en el contrato en lugar del gue adquiere una -

cosa por compra o dacién en pago.

El retracto legal se encuentra regulado en el Derecho Espafiol
en los siguiem:e_s artfculos del C6digo Civil Espafol:

ARTICULO 1522.~ “El copropietario de una cosa comin podr§ usar
del retracto en el caso de enajenarse a un extrafio la parte de --
todos los demés conduefios o alguno de ellos. Cuando dos o mds co-
propietarios quieran usar el retracto, sdlo podrén hacerlo a pro-

rrata de la porcién que tengan en la cosa comdn".

ARTICULO 1523.- "También tendrdn el derecho del retracto los -
propietarios de las tierras colindantes cuando se trate de la ven

ta de una finca ristica cuya cabida no exceda de una hectfrea".

ARTICULO 1067.- "Si alguno de los herederos vendiere a un ex--
trafio su derecho hereditario antes de la particifn, podrén todos
o cualquiera de los herederos subrogarsc en lugar del comprador,-
reembolsindose el precio de la compra, con tal que lo verifiquen

en té&rmino de un mes, a contar desde que esto se les haga saber".

ARTICULO 1636.- "Corresponden reciprocamente al duefio directo

y al dtil el derecho del tanteo y el de retracto, siempre que ven
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dan o den en pago su respectivo dominio sobre la finca enfitduti
ca. Esta disposicidn no es aplicable a las enajenaciones forzosas
por causa de utilidad pGblica”.

ARTICULO 1642.- "Cuando el dominio directo o el Gtil perte--
nezcan proindiviso a varias personas, cada una de ellas podri ha-
cer ugo del derecho de retracto con sujeciSn a las reglas estable
cidas para el de comuneros, y con preferencia del duefio directo,-

8i se hubiese enajenado parte del dominio Gtil; o del enfiteuta,
si la enajenacién hubiese sido del dominio directo".

En la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 se contempla el

derecho de tantero en los siguientes ax;ticulcs.

ARTICULO 35.- "Se reconoce al arrendador de local de negocio
el derecho de tanteo, que podrd utilirzar dentro de los treinta --
dfas a partir del siguiente a aquel en que el arrendatario le -
notifique su decisidn de traspasar y el precio que le ha sido - -
ofrecido”.

ARTICULO 47.- "En los casos de venta por pisos, aunque se --
trasmitan por plantas o agrupados y otros, podré el inquilino o -
arrendatario utilizar el derecho del tanteo schbre el piso o loca~
les que ocupare, en el plazo de 60 dfas naturales, a contar del -
siguiente en que se notifique en forma fehaciente la decisién de
vender o ceder volutariamente la vivienda o local de negocio - -
arrendado, el precio ofrecido por cada piso o local de negocio,
las condiciones esenciales de la transmisién y el nombre, domici
lio y circunstancias del comprador.

Cuando en la finca s8lo existiere una vivienda o local de -

negocio, su arrendatario tendrd el mismo derecho.

De igual facultad gozard el inquilino en caso de adjudica--
cibn de vivienda por consecuencia de divisifn de cosa comdn, --

ptuados los supuestos de divisién y adjudicacién de cosa co~
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min adquirida por herencia o legadoc y de adquisiciones rea-

lizadas antes del 1 de enero de 1947".

El retracto legal que regula el Derecho Espafiol, s{ existe -
dgntto de nuestro Derecho pero como un derecho de rétracto a se-
cas ya que no se habla de legal y convencional, no existe posibi
lidad de pactarlo convencionalmente y esti impuesto por la Ley -
independientemente de la voluntad de las partes. Otra diferen--
cia entre el retracto espaiiol y el retracto en la Legislacién --
Mexicana es que en este Gltimo es un derecho preferencial que --
siendo el instrumento para hacer valer y respetar el derecho del
tanto viene a convertirse en el derecho de subrogarse bajo las -
mismas condiciones estipuladas en el contrato en lugar del que -
adquiere una cosa a través de cualquier caso de enajenacién, y -
no sélo a través de la compra o dacidn en pago, como lo regula ~
el Derechos Espaiiol.

El retracc.o legal que consagra el C8digo Civil Espafiol se -
otorga (inicamente para el copropietario, para el heredero, para
el copropiletario de cosas divididas por pisos, para propietario
de tierras colindantes de una finca riistica, para el duefio direc
to y para el duefio Gtil en caso de que vendan o den en pago su -
respectivo dominio sobre la finca enfitéutica. El derecho espa--
ficl no lo otorga para el socio y usufructuario a quienes el -

 erecho Mexicano sf concede este derecho.

El artfculo 489 del C3digo Civil Espaiiol establece que el -
propietario de bienes en que otra tenga el usufructo, podrd ena-
jenarlos, pero no alterar su forma si sustancia, ni hacer en --

ellos nada que perjudique al usufructuario.

Los artfculos 1665 a 1708 del Cddigo civil Espafiol regqulan a
la sociedad sin que ninguno de &stos se haga menciSn alguna de la

existencia de un retracto legal pra los socios.
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Considero que 8i el Derecho Espafiol otorga el retracto legal
para el duefio directo o el {itil en caso de que alguno de é&stos -~
venta o dé en pago su respectivo dominio sobre la finca enfitéuti
ca, debfa entonces tambi&n otorgarse al usufructuario ya que - -
estas figuras son muy afines, sin embargo los legisladores espafio
les no lo vieron de esta forma y s6lo otorgan el retracto legal -

en la figura de la enfiteusis.

El C8digo Civil Espafiol al referirse al censo enfitéutico di
ce (art. 1636) que corresponde recfprocamente al duefio directo y
al @itil el derecho del tanteo y el de retracto, siempre que ven--
dan o den en pago su respectivo dominio sobre la finca enfitéuti-
ca, si bien asa disposicién no es aplicable a las enajenaciones -
forzosas por causa de utilidad piblica. Para el ejercicio del pre
cepto mencionado, establece el artfculo 1637 que el que trata de
enajenar el dominio de una finca enfitéutica, deberd avisarlo al
otro conduefio, declarindole el precio definitivo que se le ofrez
ca, o en que pretenda enajenar su dominio. Si dentro de los vein
ticinco dfas de la notificacién, el titular no paga el precio,--
pierde el derecho al tanteo, pudiendo la otra parte enajenar el
bien a un tercero. A su vez el artfculo 1638 determina que cuan-
do el dueiio directo, o el enfiteuta en su caso, no haya hecho --
uso del derecho del tanteo, podr§ valerse del retracto para ad--
quirir la finca por el precio de la enajenacién, siempre que lo
haga en el término de nueve dfas siguientes al del otorgamiento
de la escritura de venta, y si &sta le hubiese sido ocultada, el
plazo se contarfa desde la fecha de inscripcién en el Registro -
de la Propiedad. Si se hubiese realizado la enajenacién sin el -
previo aviso al titular del derecho del tanteo, &ste tendrd el -
plazo de un afio, contado desde la inscripcién en el Registro, --
para ejercitar la accién de retracto (art. 1639). En las ventas
judiciales de fincas enfitéuticas (art. 1640) el duefio directo -
y el Gtil, en sus casos respectivos, podrdn hacer uso del dere--
cho de tanteo dentro del término fijado en los edictos para el -
remate, pagando el precio que sirve de tipo para subasta y del -



de retracto dentro de los nueve dfas Gtiles siguientes'al del otor
gamiento de la escritura. De acuerdo con el artfculo 1641, cuando
sean varias las fincas enajenadas sujetas a un mismo censo, no po
drs utilizarse el derecho del tanteo ni el de retracto respecto -

de unas con exclusién de las otras.

En el C3digo de Comercio Espafiol se establecen a favor de los
participes en la propiedad de un buque los derechos de tanteo y -
retracto con respecto a las ventas hechas a terceros. Esos dere---
chos de tanteo y de retracto son aplicables de acuerdo a lo dispues
to por el artfculo 592 del C6digo de Comercio Espafiol a la venta -
del buque hecha en piiblica subasta.

La Legislacifn Espafiola no regula el pacto de preferencia por
el tanto, al contrario en la Legislacifn Mexicana dicha figura ju-
ridica se encuentra ampliamente regulada (artfculos 2303 al 2308 -
del Cédigo Clvil') .

En la Legislacidn Espafiola se habla de derecho de tanteo en
lugar de derecho del tanto. Afin teniendo diferentes denominaciocnes
ambos confieren lo mismo, esto es, un derecho que otorga a cquien -
es su titular a ser preferido en igualdad de circunstancias ante -
un tercero para adquirir alguna cosa. En ainglin artfculo del Céai-
go Civil Espafiol encontramos la definicién del Derecho del Tanteo,
sin embargo, el Diccionario de Derecho Privado define acertadamen-
te esta Institucién como la facultad que por ley o costumbre jurf-
dica tiene una persona para adquirir algo con preferencia a los -
compradores y por el mismo precio. Representa , pues, un derecho -
similar al que se instituyS en el retracto y del cual se distingue
puede decirse, por el momento de su ejercicio que, en el tanteo, -
es previo a la enajenacidn de la cosa a otrxa persona, mientras que
en el retracto es posterior a esa enajenacidn, ya que consiste en
el derecho legal o convencional que tiene el titular del mismo, de
adquirir una cosa por igual precio, dejando sin efecto unas trans-

misidn anterior. En el tanteo, el que quiere enajenar una cosa, no
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puede hacerlo sin ofrecerla previamente en iguales condiciones a
quien tiene el derecho de tantear; y en el retracto el retractante
se sustituye en el lugar del adquirente una vez que la operacién -

con el tercerc ha sido efectuada.

Esta diferencia ha sido sefialada por el jurista espafiol Cas--
tin Tobefias en el sentido de que el tanteo es el derecho de prefe-
rencia que una persona tiene para la adquisicibén de una cosa, en -
el cago de que el duefio quiera enajenarla, y el retracto el dere--
cho de preferencia que\\’lr;o tiene para la adquisicidn de una cosa ~-
cuando el duefio la ha enajenado, subrogindose en el lugar del com-
prador mediante abono al mismo del precio que entregd y gastos de

contrato que se le pudieran ocasionar.

La diferenciacién anterior coincide con la que en nuestro de-

recho existe entre derecho del tanto y derecho de retracto.

El derecho de tanteo, en Espafia, aparece ya regulado en las -

leyes de Partidas y es anterior al de retracto, reconocido en las

leyes de Toro.

En el derecho espafiol el tanteo al igual que el retracto pue-

de ser convencional o legal,

si bien en la Legislacibn Espafiola no se dice de manera expre
sa, la doctrina ha entendido que el derecho del tanteo se di tam--
bién entre colindantes y entre comuneros en los mismos casos en que

se d8 a favor de ellos el derecho de retracto.

En la Legislacién Espafiola otro casc de derecho de tanteo es
el que se establecid en el afio de 1939 sobre la copropiedad de las
cosas divididas por pisos (propiedad horizontal), adn cuando se le
llamara derecho de preferencia en la adquisicién en lugar de dere-

cho de tanteo.
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DERECHO CHILENO.

pentro de la Legislacidn Chilena no se encuentran regulados
con amplitud los derechos preferenciales, El Derecho Chileno sélo
otorga preferencia en dos casos: en el pacto de mejor comprador -
y en el pacto de retroventa. La preferencia que otorgan estos dos
pactos deriva de la voluntad de las pattes teniendo facultad si -
as{ lo desean de incorporar estos pactos a un contrato de compra-

venta.

Los artfculos 1881 al 1885 del C&digo Civil Chilenc regulan
el pacto de retroventa disponiendc que por el pacto de retroventa
el vendedor se reserva la facultad de recobrar-la casa vendida - -
reembolsando al cot;\ptador la cantidad determinada que se estipula-
re, o en defecto de esta estipulacién lo que le haya costado la --
compra. El vendedor tiemne derecho a que el comprador le restituya
la cosa vendida con sus accesiones naturalesy la indemnizacidn por
los deterioros imputables a hecho o culpa del comprador.

El tiempo en que se puede intentar la accidn de retroventa no
puede exceder de cuatro afos contados desde ia fecha del contra--
to, pero en todo caso tiene derecho el comprador-a que se le dé --
noticia anticipada, que no puede ser menor de seis meses para los
bienes rafces ni de quince dfas para las cosas muebles; si la cosa
es fructffera dando frutos de tiempo en tiempo a consecuencia de -
trabajos e inversiones preparatorias, no puede exigirse la restitu

cidn demandada sino después de la prdxima percepcibn de frutos.

A diferencia del Derecho Chileno este pacto de retroventa se
encuentra expresamente prohibido en la Legislacidn mexicana en el

artfculo 2302 del C8digo Civil.

El artfculo 1886 del C8digo Civil Chileno concede la facul-
tad a las partes en un contrato de compra-vernta de pactar que si -

dentro de cierto tiempo (que no exceda de un afio) se presenta una
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persona que mejore la compra se resuelva el contrato, esta resolu-
cién 810 podr§ darse cuando el comprador o la persona a quien es-
te hubiera enajenado la casa no se allane a mejorar en los mismos

términos la compra.

La preferencia la encontramos en que debe respetarse el con--
trato ya celebrado alin cuando aparezca quien ofrezca mds por la --
cosa si el comprador puede igualar la oferta, es decir se le pre-
fiere ante aquel que ofrecid ya celebrado el contrato de compra-ven

ta una oferta mis atractiva.

La Legislacidn mexicana no regula este pacto, El. Derecho Chile
no no otorga legalmente el derecho del tanto a socios, copropleta--
rios, herederos y usufructuarios. En este sentido el Derecho Mexica
no difiere del Chileno ya que otorga expresamente el derecho del --

tanto para cada uno de los mencionados.

Alln cuando los socios, copropletarios, herederos y usufructua-

rios parten derechos el Legislador Chileno no limita el
ejercicio de disposicifén de estos derechos consagrando el derecho
del tanto; muy al contrario establecié la libertad plena para ena
jenarlos como se puede observar de la lectura de los siguientes --

artfculos del C6digo Civil Chileno:

ARTICULO 1812.~ "Si la cosa es comin de dos o mis personas --
proindivisa, entre las cuales no intervenga contrato de sociedad -
cada una de ellas podr8 vender su cuota, aiin sin el consentimiento

de las otras".

ARTICULO 773.- "La nuda propiedad puede transferirse por acto

entre vivos y transmitirse por causa de muerte".

ARTICULO 779.~ Ultimo pSrrafo "Si se transfiere o transmite -
la propiedad, seri con la carga del usufructo constitufdo en ella

aunque no se exprese”.
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ARTICULO 2031.- "No vale en la constitucidn del censc el pacto
de no enajenar la finca acensuada, ni otra alguna que imponga al -~

censuario mis cargas que las expresadas en este tftule".

Respecto a socios y herederos no se encuentra en el Cédigo -
Civil Chileno ninguna disposicién que haga pensar que existe para
estos 2 algin tipo de preferencias.

En la Legislacién Chilena tampoco se otorga un derecho prefe
rencial al inquilino para el caso de enajenacién o nueva renta del
bien cbjeto del contrato de arrendamiento. Al contrario dispone --
en su Art. 1964 que el pacto de no enajenar la casa arrendada aun-
que tuviera una cladsula de nulidad de enajenacidn no dar§ dere--
cho al arrendatario sino para permanecer en el arriendo hasta su -

término natural,

Diferente es la legislacién mexicana donde sf se otorga un --
derecho preferencial al inquilino en caso de que el arrendador in-
tente vender el blen arrendade o darlo en nuevo arrendamiento.

DERECHO ITALIANO,

Dentro del Derecho Italiano no se encuentra consagrado el de~

rechc del tanto.

El artfculo 1103 del C6digo Civil Italiano de 1942 establece
que cada partfcipe puede disponer en su derecho y ceder a otros --
el goce de la cosa en los limites de su cuota. Este C83igo equipa-
ra la venta de cosa comiin a una venta de cosa ajena y la castiga -
con la anulacidn, siempre y cuando dicha cuota no entrxe a formar -
parte de la cuota que sea atribufda por divisidn de la cosa comin
al vendedor condSmino. Es decir la venta no es anulable a priori,-
sino sélo, si despuds de realizada la divisién, resulta que lo -~

vendido no formaba parte de la cuota de guien enajend.
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Ain C\iando el derecho del tanto no se observe en el Derecho -
Italiano, si encontramos la regulacidn de un derecho preferencial
como es el caso del derechode preferencia por el tanto al que en -
la legislacién se denomina derecho de prelacién (Jus Protimiseos),
en este, el vendedor se reserva el derecho de ser preferido en igual
dad de condiciones en caso de que el comprador quiera enajenar la

cosa comprada.

El derecho da prelacién nace en este derecho generalmente por
la convencidn y se puede segfin la opinidn del jurista italiano - -

Francisco Degni (25) convenir de dos modos:

1.~ "Aquel pacto puede constituir una simple promesa de ven--
ta, como cuando se dijese: S5i otro te pidiera adquirir el fondo y
td lo quisieras vender, promSteme preferirme. Aquf si el propieta-
rio de la cosa acepta, no existe m8s que una promesa bilateral de
vanta subordinada a condicién suspensiva, cuyo precio viene a ser
determinado por la oferta que viniere a hacer un tercero, el in--
cumplimiento del promitente di lugar sSlo al resarcimiento del da

fio.

2.- Puede el pacto de prelacidn ser inherente a una venta 1li-
sa y llana, como cuando un vendedor enajena una cosa, establecien-
do como obligacidén para el comprador preferir al primero de estos,
en las mismas condiciones, en caso de que desee enajenar a un ter-
cero, el bien objeto de la venta".

El derecho de prelacidn nace en derecho italiano también por

ley como es el caso consagrado en el artfculo 6o. de la Ley del --

(25) Degni, Francisco.- La Compraventa.-Editorial Revista de Dere-
cho Privado.- Madrid, Primera Edicidn 1957, pag. 196.
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2 de junio de 1909, nGmerc 364, en donde se establece el derecho
de prelaci8n a favor del Estado pra que se le prefiera en la ven
ta que un particular hiciese de objetos de arte y antiguedades,-
pudiendo ejercitar el derecho dentro de dos meses siguientes a -

la denuncia de la venta.

El segundo supuesto en gl que el derecho de prelacidn nace
por Ley lo encontramos copsagrado en el artfculo 23 de la Ley ~-
del 9 de junio de 1923, No. 1496, en donde se establece prala---
cifn a favor del inquilino de una vivienda o de un local del ne-
gocio, para el caso de que el propietario intente vender su -
mueble, dicho derecho debe ejercitarse dentro de un mes de la --

comunicacién.

Analizando el segundo supuesto que anteriormente explicamos
podemos darnos cuenta que existe en la legislacién italiana como
an la legislacidn mexicana consagrado un derecho preferencial -«
a favor del indquilino, bajo las mismas condiciones que se imponen

en Derecho Italiano.

La legislacifn italiana agrupa dentro de "Derechos de Prela
cifn", al pacto que el vendedor y comprador fijan en una compra~
venta y al que anteriormente nos hemos referido, al derecho que
tiene el estado para ser preferido en la venta de objetos de -~
arte y antiguedades y al derecho preferencial del inquilino. En
el mismo sentido por considerar que existen en el derecho mexica
no elementos afines entre el pacto de preferencia por el tanto -
y el derecho de preferencia por el tanto del inquilino en gena~-
ral, mi idea fue agrupar también dentro de un mismo grupo a es--
tos dos derechos bajo el nombre de Derechos de Preferencias por
el tanto, ain cuando erroneamente el legislador haya llamado de-
recho del tanto a la facultad preferente gque tienc el ingquilino

en general.

Dentro de la Legislacidn Italiana segin el maestro Francis

co Degni se encuentran otros derechos que este considera podfan
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calificarse como preferenciales estos son: .

10.- Pacto Addictio In Idiem en la compra-venta, con este -
pacto se establece que si dentro de cierto plazo, se presenta --
otro comprador diverso a aquel con el que se contratd la compra-
venta y dicho pacto, a ofrecer un precio mayor por la cosa mate-
ria del contrato, y el primer adquiriente se niega a colocarse -
en igualdad, el vendedor puede hacer anular el primer contrato;-
aquf el primer comprador tiene d ho de prelacién pudiéndose -

colocar en igualdad de condiciones con la éeg\mda oferta.

20.- Pacto de retroventa.~Con este pacto el comprador se --
obliga a enajenar al vendedor, dentro de un cierto término, la -
cosa misma en determinadas condiciones; su incumplimiento sdlo -
ocasiona el resarcimiento del dafio al vendedor, por ser una obli

gacidn personal que incumple el comprador.

Este pacto en nuestra legislacién est& prohibido y se en---
contraba regulado como la promesa de venta sobre un bien rafz --
que hubiese sido objeto de compra-venta entre los mismos contra-
tantes.

3o.~ Pacto de retracto.- Es un pacto que se afiade a la ven
ta, y a través del cual el vendedor se reserva la facultad de -
adquirir la cosa vendida mediante la restituci6n del precio prin
cipal del reembolso de los gastos, de cualquier otro pago legf-
timo hecho para la venta de las reparaciones necesarias y de ~-
aquellas que han aumentado el valor de la cosa hasta el importe
del aumento. Al comprador corresponde el derecho de retencidn.-
(artfculo 1500 a 1509 del Cddigo Civil Italiano).

Este pacto fue muy usado para enmascarar préstamos con in~
tereses, favoreciendo la especulacifn usurera y para ocultar el

mutuo compacto comisorio.

El pacto de retracto que consagra el Derecho Italiano en -

nuestra legislacién estd prohibido y se le conoce no con el - -

3
i
{
¢
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nombre de rescate sino con el de retroventa.

DERECHO PERUANO.

Dentro de la Legislacién Peruana, podemos encontrar una am-
plia regulacién de derechos preferenciales aunque no tan extensa
como en la LegislaciSn Mexicama.

En primer témino encontramos consagrado en el C8digo Civil
Peruano el derecho del tanto para el condSmino dentro del titulo
IV referente al condominio, el Art. 920 dispone:

ARTICULO 920.- “"Cualesquiera de los interesados tiene el de
recho del tantoo preferencia para evitar la venta de los bienes
y adquirir la propiedad de ellos, entragando en dinero el precio
de la transaccién, en las partes que correspondan a los demds --

conddminos”.

Al igual que la legislacifn mexicana la legislacién peruana
concede el derecho del tanto al heredero, esto podemos observar-
lo de la lectura del sigulente artfculo del Cédigo Civil Peruano.

ARTICULO 784.- "si hay varios herederos cada uno es propie-
tario pro-individuo de los bienes comunes de la herencia obser--
véndose las reglas del tftulo IV de la Seccidn Tercera del Libro
Cuarto”.

Al remitirnos este artfculo a las reglas que rigen el condo
minio podemos percatarnos que si el conddémino goza del derecho -
del tanto para ser preferido para la venta en caso de que algin
condominio desee vender, tambifn ser8 preferido para la venta el
coheredero cuando los bienes aln sean comunes, esto es, antes de

que haya una adjudicacién.

La legislacidn mexicana concede expresamente el derecho del
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tanto al copropietario,al coheredero, al usufructuario y al so-
'cio» difiriendo de nuestro derecho, el derecho peruano no consa
gra el derecho del tanto para el usufructuario ya que en ninguno
de los artfculos que regulan dicha figura se hace mencidn de que
exista este derecho preferencial (art. 924 al 958 Cédigo Civil -

Peruano) .

En el tftulo XIV de la Seccidn Quinta del Cddigo Civil Pe-
ruano regulaba a la sociedad en sus artfculos 1686 al 1748,pero se
derogan los artfculos de este titulo, y pasa a ser la sociedad
Jurisdiccidn de la Ley No. 16123 sobre Sociedades Mercantiles =~
de 27 de julio de 1966 por lo que queda la regulacidn de la so-
ciedad fuera del derecho civil, pasando a formar parte del De-

recho Mercantil .

Sin embargo antes de que se derogaran estos artfculos no -
se encontraba en ellos mencidn expresa que consagrara un derecho

del tanto al socio.

La Legislacién Mexicana otorga un derecho preferencial a ~
favor del arrendatario para el caso de que el arrendador quiera
vender el bien arrendado, Con acierto la Legislacién Peruana no
concede este derecho al arrendatario. Esta afirmacién se des~ -
prende de - = ~ - « = = = = =~ = - = la lectura del siguiente
artfculo del c8digo Civil Pervano en que se permite al arrenda-
dor vender a un tercero,obligando Gnicamente a éste a respetar

el arrendamiento.

ARTICULO 1515.- "Si el locador (Arrendador) enajena la cosa
arrendada, no podrd el nuevo duefio negarse a mantener en el uso
de ella al arrendatario que tenga inscrito su derecho, a no ser

que en el contrato de locacidén se hubiese pactado lo contrario™.

Consideramos que la Legislacifn Peruana on este caso es mas

acertada que la mexicana. Ya que en el derecho peruano existe --
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libertad para enajenar el bien sujeto al arrendamiento lo que -
hace que este contrato siga siendo atractivo para el arrenda- -
dor. Esta situacidn hace que el arrendador siga destinando su -
inmueble a la renta de habitacidn y de ser posible que este des

tine nuevos inmuebles paragicho fin.

Dentro de la Seccidn Quinta Tftulo X el €8digo Civil Peruano
regula la compra-venta, otorgando en su artfculo 1431 la posibili
dad a los contratantes de pactar la retroventa, entendiéndose por
esto al pacto por el que el vendedor se reserva la facultad de --
recobrar la cosa vendida devolviendo el precio. El derecho de re-
troventa que se otorga al vendedor debe ser inscrito en el Regis-~

tro del Departamento o Provincia donde est§ ubicado el inmeble.

Dit‘iri:endo con el Derecho Peruano el Deracho Mexicano no con
cede la facultad de pactarse retroventa, por el contrario este -
pacto se encuentra expresamente prohibido en el C6digo Civil Mexi
cano en su artfculo 2302.

Al igual que la LegislaciSn Mexicana el Derecho Peruano otor
ga la posibilidad de pactarse en la compfa-venta un pacto de pre-
ferencia que impone al comprador de inmuebles la obligacién de --
ofrecer la cosa al vendedor por el tanto que otro ofrece, cuando
pensare venderla o darla en pago. En la legislacidn peruana el pla
zo para ejercer este derecho no puede exceder de 30 dfas, el vende
dor si quiere hacer uso de su derecho de preferencia est& obligado
a pagar el precio y a satisfacer cualesquiera otras ventajas que -
el comprador hubiese obtenido, y si no los pudiere satisfacer, que
da sin efecto el pacto de preferencia. El comprador queda obligado
a hacer saber judicialmente al vendedor el precio y las ventajas -
que se le ofrezcan y si vendiese la cosa gin notificar al vende--
dor, la venta ser8 v&lida, pero debe indemnizar a este del perjui-
cio que le resultare.pl derecho adquirido por el pacto de prefarép_
cia no puede cederse ni pasar a los herederos del vendedor {Art.--
1435 al 1438 del C&digo Civil Peruano).
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Alin cuando ambas legislaciones regulan este pacto de prefe—-

rencia encontramos entre ellas las siguientes diferencias.

1}.~ En la Legislacifn Peruana regula este pacto de prefe--
rencia s8lo para el case de inmuebles, la legislacién mexicana la
consagra tratindose de inmuebles y muebles.

2) .- Mientras que el plazo para ejercer este derecho de pre-
ferencia en la Legislacidn Peruana es de 30 dfas en la Legisla~ -
cién Mexicana es de 3 dfas si se trata de un bien mueble y de 10

Afas si se trata de un bien inmueble.

3).- En el derecho Peruano el vendedor goza del derecho pre-
ferencial cuando sa quiera vender o dar en pago el blen objeto --
del contrato de compra-venta. En el dexecho mexicano se otorga --

este derecho para el caso de que 8e desee enajenar.

4).~ Mientras que en la Legislacidn Peruana la notificacidn
al vendedor - - - y los términos en que se quiere vender debe
ser por via judicial, en 1la legislacién mexicana debe hacerse de
manera fehaciente pudiendo hacerse por medio de notario, judicial
mente o ante testigos.

Los artfculos 1428, 1429 y 1430 del Cédigo Civil Peruano --
consagra un &orecha preferencial que el derecho mexicano no regu
la, este es el pacto de mejor comprador que establece la posibi-
1idad de rescindirse la venta de inmueblea por haberse convenido
en el contrato, que si dentro de un término fijo hubiere quien -
a6 mis por la cosa, la devolverd al comprador. El t&mmino no pue
de exceder de un afio aungue se estipulase otro mayor. Si dentro
del t8xmino hay quien ofrezca mis por la cosa, el comprador tiene
derecho de retenerla dando la misma cantidad. Es esto Gltimo don-
de encontramos la preferencia, es decir aiin cuando otro quiera --
pagar mis se prefiere al comprador para retenerla si puede otor--
gar lo mismo que ofrecid el que hizo la nueva oferta.
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Las mejoras que el comprador hubiese hecho en la cosa, y el -
aumento de valor que &sta haya recibido del tiempo, deben ser paga

dos si se rescinde la venta.

Este pacto de mejor comprador no se encuentra regulado dentro
de mestra legislacibn,



CONCLUSIONES,
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CONCLUSIONES,

1.~ E1 bien jurfdico protegido por el derecho del tanto es la nece--
sidad de evitar las controversias naturales que surgen entre quienes
comparten derechos entre sf y evitar los problemas que pudiera cau-
sar la intromisién de un extrafio no deseado a una comunidad de dere-

chos,

2,- Debe reformarse el artfculo 1005 del C8dige Civil concediéndose-
el derecho del tanto al nudo propietario, ya que de esta forma po -
drfa consclidarse la propiedad si el titular del usufructo deseaena-
jenar su derecho, no teniendo que esperar de esta forma hasta la ex-

tinci6n del usufructo para lograr la consolidacién de la propiedad.

3,- Debe derogarse ' el artfculo 2706 del CSdigo Civil que otorga -

el derecho del tanto al socio, ya que su ejercicio tiende a extinguir
la sqciedad. Para evitar que un socio no deseado entre a la sociedad
Se propone se legigle que queda prohihide a los socios enajenar sus
partes de interés de la sociedad sin previo permiso del Consejo Direc
tivo, facultSndose a €ste para que elija a un nuevo socio que resulte

adecuado a los intereses de la sociedad.

4.~ Dehe respetarse el derecho del tanto s8lo en aguellas enajenacio-
nes en las que el comunero este en posibilidad de otorgar UN TANTQO --

IGUAL al que ofrece el tercer adquirente,

5.~ La sancidn aplicable a la inobservancia del derecho del tanto, es
la inoponibilidad de la venta al comunero preterido, que por medio de
la accidn de retracto, puede subrogarse en los derechos del tercer ad

quirente haciendo de esta forma efectivo su derecho del tanto.

6.~ Si el copartfcipe enajena su parte a un extrafio, sin respetar el-
derecho del tanto que asiste a los demds comuneros, gozan €stos del -
derecho del retracto para subrogarse en lugar del adquirente, en los-
mismos términos y condiciones en que se hubiere enajenado, cubraiendo-

al adquirente el precio que éste hubiere pagado. Todo comunero (copro




pietario, socio, coheredero, usufructuario) goza del derecho del -
retracto,noadlosonel inquilino de condominio y la Institucién Ofi-
cial que haya construido o financiado el condominio los finicos ti-
tulares de este derecho,aun cuando, el artfculo 20 de la Ley sobre
el régimen de propiedad en condominio de inmuebles para el Distri-
to Federal, finicamente hable de estos dos.

7.- EX derecho del retractg viene a ser el instrumento a través del
cual se puede hacer respetar el derecho del tanto aun cuando no se
le hubjera otorgado a su titular en su oportunidad, permitiendo --
que los comuneros adquieran la parte enajenada a un extrafo poxr --
efecto de la subrogacifn. Con . esto se alcanza la finalidad del -
derecho del tanto evitfndose gque se prolongue indefinidamente la -~
copropiedad e impidiendo que un extrafic no deseado entre a una co-

munidad de derechos y ocasione problemas.

8.~ E1 derechq de prefergncia pox el tantq estaklecjde en el aptf-
cule 2303 de) C6digo Civil como una modalidad al contrato de come-
praventa puede pactarse vilidamente en cualquier otro contrato.

9.- El derecho prefarencial que consagra el artfculo 2447 del C8di
go Civil a favor del inquilino de bienes inmuebles no destinados a
casa habitacidn, es en realidad un derecho de preferencia por el -
tanto - y no un derecho del tanto como equivocadamente lo llamb el-
legislador.

10.~ La intencibn del legislador al introducir el nuevo derecho -~
del tanto a favor del inqguilino de casa habitacién fue evitar en -
lo posihle escasez de vivienda, acaparamiento inmobiliario y con--

flictos entre arrendador y arrendatario.

11.- Debenderogarse las fracciones I y J del artfculo 2448, del-
C6aigo Civil, ya que la prictica nos ha demostrado que el derechodel
tanto del inquilino de casa habitacidn, lejos de resultar ventajo-
80 para éste, ha venido a resultarle notoriamente perjudicial, dén

dose paso a escasez de vivienda, aumento desmedido de las rentas ,~



acaparamiento inmobiliario y mayores problemas entre arrendador y -

arrendatario,

12,~ El legislador no debid otorgar el derecho del tanto a los =« -
arrendatarios de inmuebles destinados para casa habitacién ni a los
inquilinos de aquellos inmuebles que forman parte de conjuntos en -
condominio, por que con esto se vino a_desvirtuar la finalidad del -
derecho del tanto.

13.~ Debe reformarse el artfculo 973 del C8digo Civil suprimiéndose
el tfrmino de "no produccién de efecto legal alguno" para estable--
cerse en su lugar que la inobservancia del derecho del tanto traeri
como consecuencia “la inoponibilidad de la venta al comunero prete-

rido".

14,~ Debe reformarse el articulo 1292 del C8digo Civil establecien-
do, que en caso de que un coheredero venda a un extrafio su dexecho~
hereditario sin respetaxr el derecho del tanto de los demfs coherede
ros, la venta les serd inoponible, No debe sancionarse en di-
ferente forma la contravencién a un misme cerecho preferencial; y =
el derecho del tanto del copropietario, usufructuario y socio se ~-
sancj_on.an con la INOPONIBILIDAD,

15.-El plazo para el ejercicio de los derechos preferenciales debe-
contarse por dfas hibiles siguifndose el criterio que adopta el C&-
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en el que,
en materia de térming dispone que éstos se contardn por dfas hébi--
les, Debe seguirse este criterio por resultar mis sequro, tanto pa-
ra el titular del derecho preferencial, como para el obligado a res

petarlo y para el tercer adquierente.

16.- Las vfas iddneas para realizar la notificacién en materia de -

derechos preferenciales son la judicial y la notarial.

17.~ Para evitar que e] obligado a respetar el derecho del tanto su

fra perjuicios, debe legislarse que la aceptacifn de querer hacer -
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uso del derecho del tanto vaya acompafiada del otorgamiento de una -
garantfa que le dé seguridad al obligado a respetar este derecho , -
que llegado el momento el titular del derecho del tanto realmente -
adguirir8 la parte alicuota.

1B.~ Debe suprimirse del artfculo 1292 del C8digo Civil, que la no-
tificacién puede realizarse por medio de dos testigos ademfs de ng
tarial y judicialmente. El artfculo 973 habla s6lo de notificacién
por medio de notario § judicialmente; si ambos artfculos tratan el-
mismo derecho preferencial no hay porque regularlos en forma dife--

rente.

19,- Cuando un cepropietaric quiera enajenar su parte alicuqta res—
pecto da un inmueble arrendado para casa habitacifn, el inquilipo -
no goza del derecho del tanto. En este caso el inquilino no tiene~
&ste derecho porque lo que se quiere enajenar es una parte alicuota
de la copropiedad y n6 la habitacidn que arrienda.

20,~ Quando un coheredero quiera .enajenax sus derechos heredita --
rios, respecto de un inmueble arrendado paxa casa habitacién, el in
quilino no goza del derecho del tantq, En este caso el inquilino -
no tiene derecho del tanto porque el objeto de la enajenaciln son -
derechas hereditarios y nu la habitacidn que arrienda.

21.- Aun cuando el inmueble sobre el que se constituya el usufructo
est§ dado en arrendamiento para casa habitacibn, el arrendataria no
goza del derecho del tanto cuando el nudo propietaric desee enaje--
nar la nuda propiedad.

22,- En cagso de venta de un edifficio de apartamentos que hayan sido
arrendados a diferentes personas y la venta tenga como objeto el -
edificio en su totalidad, los inquilinos no tienen derecho del tan-
to. E)l inquilino no goza del derecho del tanto porgue lo que se --
vende no es su vivienda como unidad separada del resto del edificio,
sino todo el edificio, y el legislador al otorgar el dereche del --
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tanto al inquilino, no lo hizo con intencién de convertirlo en arren
dador y duefio de mis de una vivienda, sino con la intencifn de hacer

lo duefio de su propia vivienda,

23.- Cuande frente al derechq de] tantq del inquiling de casa habita
cibn el notario adgpte un criterio fundado, intentando cubrir las -
lagunas que existen en torno a esta facultad preferencial, no debe -
sancionfrsele con la destitucifn de su cargoe hasta por un aio aun --—
cuando su criterio nQ coincida con el de la autoridad judicial que -
en su momentQ haya de resolver la controversia,

24,~ Copsiderando que el legisladqr por razones demagagicas pmuy pro-
bablemente no derogue los artfculos gue conceden el derecho del tan_
to al ipquilino de casa habitacién aun cuando se percate que cometid

un erxor al g derlo, prop como segunda ingtancia que por lo
menos se reformen las disposiciones relacionadas con este derecho re
glamenténdose en forma adecuada su ejercicio, tomfndose en conside--
racifn lo siguiente :

a) .- Debe reformarse el artfculo 2448 en su letxa J fraccién VI y su
primirse el t€xminc de nulidad de pleno derecho, estableciéndose en

su lugar que la compra-venta y su escrituracidn realizadafen contra-
vencidn al derecho del tanto del inquilino de casa habitacién se vean

afectadas de nulidad relativa.

b) .~ Debe suprimirse el segundo pérrafo de la fraccién III del artf
culo 2448 letra J del C8digo Civil, en virtud de que crea inseguri--
dad jurfdica para el inquilino, toda vez que permite al propietario-
incrementar el importe de la contraprestacin hasta en un 10% sin no

tificar al arrendatario,

c) .- El aviso que debe hacer el propietario al arrendatario de su de
seo de enajenar el inmueble, as{ como la aceptacibn de querer hacer-
uso del derecho del tanto,deberin de ser practicadas por medio de no

tificacién judicial o notarial, no debiendo aceptarse las realizadas



167

ante dos testigos por no ser indubitables,

d) .~ El legislador en el artfculo 2448 letra I ’dispone que el arren
dador estar obligado a dar un nuevo aviso cuando cambien los t&rmi
nos de la oferta inicial, por esto no debe entenderse que el arren-
dador pueda cambiar la oferta inicial en cualquier circunstancia, -
8610 podrf hacerlo, cuando no se trate de persona presente y el - -
arrendatario (destinatario) reciba la retractacidn antes de la ofe5_
ta.

e} .- Debe respetarse el derecho del tanto del inquiline de casa ha
bitacién en caso de celebrarse el contrato definitivo de un coz;trg
to de promesa de cowmpraventa respecto de la vivienda que habita, -
aun cuando €ste contrato de promesa se haya otorgada con anteriqri
dad a la entrada en vigor del derecho del tanto del arrendatario -
de casa habitacién,

f) \~ 1ps jueces ¢ notaxios, sin otorgar el derecho del tapto al in-
quilino de casa habitaciSn, podrSn dar forma de escritura pfblica -
al contrato privado de compraventa celebrade con anterioridad a la-
entrada en vigor de este deyxecho, afin cuando, el inmueble de dicha-
contratacién privada este dada en arrendamjento en el momento de --
otorgarse la forma; todo esto siempre y cuando se compruehe fehacien
temente que el contrato privade se celebr$§ antes de la entrada en -
vigor del dexecho del tanto del inguilino,
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