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1 N T A o o u e e 1 o " 

Nos encontramos frente a uno de Jos temas en derecho cl-­

Yi l mas controvertidos y complicados de entender. a lo largo de la­

llcenclatura son analizados. en distintas materias, los derechos -­

preferenctales, siendo objeto del presente trabajo una especie de -

&stos, los derechos del tanto. y que por su Inadecuada y muchas ve­

ces Insuficiente· regulaclOn, provocan confus16n al momento de su -

expllcaclOn en la catedra. Confusión que ha trascendido mas haya de 

las aulas. puesto que su constante apllCactOn en la vida diaria, ha 

provocado una falta de congruencia, al invocarse por unos y otros,­

as1 como la tnterpre~aclOn jurlsprudenclal ~ue no conclde casi sle!!!. 

pre entre sf. 

Es para mi una obltgaciOn el tratar de aportarles a mis -

co•paneros de licenciatura un trabajo en el que encuentren un apoyo 

para sus cursos. asf como el proponer una modesta opinión que tien­

da a la soluclOn del grave problema que muchas veces se presenta al 

mor-ento en que se ejercita un derecho preferencial que desde sus 

ratees se encuentra mal regulado, y que por su Inadecuada reglame_!! 

tacton. al momento de su apllcaclOn, como ya lo hablamos senalado,-
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conlleva a una serle de problemas con cans~cuencJas jurfdicas Inca! 

culables. 

El presente trabajo se divide en cuatro capttulos y Jas 

conclusiones, el primer capitulo trata acerca de los antecedentes 

históricos de tos derechos del tanto y el retracto que los hebreos­

manejaron desde et antiguo testamento. analizamos el derecho Romano 

y sus diversas figuras jur1dlcas, as1 como el derecho Francás y su­

codJ ficacl6n de 1804, pasamos al derecho Espaftol. que tanta reperc~ 

siOn tuvo en nuestro pais y por Qltlmo, en este capitulo, anallzn-­

mos Jos antecedentes del derecho Mexicano, desde sus proyectos de -

Código Civil hasta Jos C6dlgos Civiles de 1870 y t884. 

En el siguiente capitulo se estudian Jos derechos del ta!!. 

to Que tienen como origen un derecho real. Incluyéndose dentro de -

estos: a Jos derechos del tanto que les asisten a los copropleta- -

rlos; a Jos cotcerederos y colegatarJos; a los usufructuarios (y por­

analogla al nudo propietario también. tal y como se senala en Ja -­

parte correspondiente de conclusiones); a los socios en socledades­

clvtles y por Oltlmo a los vecinos de predios colindantes con vias­

pObllcas que se hayan desincorporado y demas bienes Inmuebles que -

rtunan estos requisitos, este Olttmo derecho preferencial que emana 

de la ley no encuentra su ortgen en un derecho real en Ja comunidad 

a diferencia de Jos demas, stno en el predio oe cuyavectndad es titu­

lar. También en este capitulo analizamos el objeto de estos dere~. 
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chos, asl como su bJen jurldlco tutelado. las sanciones por su vlo­

laciOn y jurisprudencia al respecto. 

En el capitulo tercero del presente trabajo, se anallzan­

los derechos preferenclales que tienen por origen un derecho perso­

nal, dentro de los que encontramos al derecho del tanto que le asl.!_ 

te al Inquilino de casa habltaclOn (derechoprere~e~cialque en la -

a~tualtdad es el de mayor problem4tlca y discusión por su Inadecua­

da reglamentaclOn asl como por el abuso de parte de muchos Inquili­

nos al momento de su apllcaclOn). Y también encontramos en este C! 

pttulo al derecho del tanto que le asiste al arrendatario de Inmue­

bles (no Importando si son destinados a casa habttaclOn o no) que -

se encuentren sujetos a regfmenes de propiedad y condominio regu-­

lados por la Ley Sobre el Regtmen de Propiedad en Condominio de In­

muebles, para el Distrito Federal. publicada en el Diario Oficial -

de la Federación el dfa 28 de diciembre de t972. Y de dichos dere­

chos preferenclales también se analiza su objet~. el bien Jurfdico­

que tutelan dichas disposiciones, su naturaleza Jurtdlca ast como -

tas sanciones por su vtolaclOn. 

En el capttulo cuarto, estudiaremos los derechos de pref~ 

rencla por el tanto o también conocidos como derechos por el tanto, 

capitulo en el que se analizan el derecho por el tanto que Je· asis­

te al vendedor en un contrato de compraventa en que se haya pactado 

este derecho.preferencial y al Inquilino de fincas no destinadas a-
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casa habltacl6n (como pueden ser locales. bodegas y otros) y que no 

est~n sujetos a reglmenes de propiedad y condominio. de estos dere­

chos preferenciaJes también analizamos su objeto, su bien jurldlco­

tutelado, su naturaleza jurfdlca y las sanciones que la ley prevee­

por su vlolaclOn. 

Y por Oltlmo, tenemos las conclusiones, en las que damos­

nuestra o~Jn!On al respecto de cada uno de los derechos del tanto,­

maneJ!ndose dos ideas, el retracto como sanción mas adecuada por -­

vtolacl6n al derecho del tanto que tiene por origen un derecho real 

y la autonomta de ta voluntad frente a Jos derechos del tanto, que­

tienen por origen un derecho personal y los derechos por el tanto~­

por parte de los contratantes, d!ndoles Ja facultad a los mismos de 

déc!dir si deben de existir dichos derechos en su relación jurtdlc& 

Y, finalmente proponemos, J~ r~~1••ftnt~rt6n que a nuestro criterio, 

es la mas adecuada al respecto. 

El presente trabajo no busca pretencfones doctrinales ni­

el agotamiento del tema en cuestión. Jo Onlco que se busca es cum-­

pl Ir con una obJtgacl6n que mas que académica es moraJ, para con -­

quien me ha apoyado a lo largo de mi vida y de mi carrera. esperan­

do que de una u otra manera, sea éste, una sencilla demostración de 

mi aprecio y respeto, as( como la voluntad de tratar de resolver, -

en la medida de lo posible las dudas que pudiesen surgtrles a los -

estudiantes de la licenciatura en Derecho y demas Interesados al -­

respecto. 



- 5 -

La tesfs que he hecho, con el motivo de sustentar el exa­

men profesional que ne habilitara como Licenciado en Derecho para -

el ejercicio profesional de dicha carrera, ha sido el fruto del -

con~tante apoyo y carlno que he recibido de mis padres. asf como el 

-de mis hermanos y cunados y no dejando atras el estfmulo y apoyo de 

personas a las que estimo y respeto y que sin su ayuda no hubiese -

sido posible Ja reallzaclOn del presente, como son los llccnctados­

Fausto Rico Alvarez, Manuel Borja Hartfnez. José Angel Vlllalobos 

Magana y Jaime del Arenal Fenochlo, a todos ustedes gracias. 

1 • , • 
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·ANTECEDENTES HISTORJcos• 



- j -

l. EL RETRACTO HEBREO. 

Sin duda el origen mas directo y tal vez el mas ª2 

tlguo del derecho del retracto que actualmente encontramos en el­

articulo 20 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio 

de Inmuebles para el Distrito Federal, es el retracto en el Dere­

cho Hebreo. 

Un derecho que encuentra su r~zOn de ser en la per. 

petuldad de la propiedad hebrea por conceptos netamente reltglo-­

sos e hlstbrlcos, para Zepeda Trujlllo <1>, la perpetuidad de la 

propiedad hebrea, originaba en si un lfmlte a Ja propiedad .. al sOlo­

poderse vender por tiempo limitado. Y sOlo por causa de muerte -

se podfa verificar la transmls!On en forma definitiva. 

El tiempo por el cual se podfa transmitir dicha 

propiedad no_podla exceder de 50 anos, ya que al llegar al ano J.!:!, 

bllar dicha propiedad retornaba al patrimonio del hebreo que la -

hubiese vendido. "Asl pues, la enajenaclOn de Ja propiedad entre 

Jos hebreos era licita pero esta limitada a cierto tiempo. El. -­

tle•po de esta llmltaclOn era Ja llegada del nuevo Jubileo. El -

(1) Zepeda TruJlllo, Enrique, "El Derecho del Tanto", MAxJco, Ed. 
Libros, México, 1961, pag. 25. 
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jubileo era el ano quincuagésimo o el siguiente al cumplimiento 

de siete semanas de anos, en el cual las propiedades enajenadas -

volvlan al dominio de los vendedores: y santificaras el ano quin-­

cuagéslmo y anunciaras remisión para todos los moradores de tu -­

tierra. Cada uno recobrara su posesión... En el ano del jubileo 

todos han de recobrar sus posesiones". <2 > 

La anterior cita que hace Zepeda TrujllJo, nos de­

muestra el profundo contenido religioso e histórico del retracto­

hebreo, lo que nos lleva a la conclusión de que el pueblo lsraell 

ta querta evitar la confusión de Israelitas con otras tribus, si­

tuación que consideraban de suma Importancia para la llegada del­

Hesfas, y evitando ade~as la dlsmlnuclOn de la fuerza del pueblo­

mismo, " ••• Se atiende al empeno de los Israelitas por evitar la 

mezcla entre Jos miembros de las diferentes tribus, lo cual era -

factor Importante para determinar Ja llegada del Mestas y ademas­

debe tenerse en cuenta que se buscaba evitar que ••• alguna de las 

tribus se colocara en plano desigualdad y de pobreza respecto a -

las demas, lo que podla llegar a ser causa de ••• detrimento de la 

Unidad Nacional". <3 > 

Existen varias reglas al respecto que emanan del -

(2¡ Zepeda Trujlllo, op. cit., p. 25. 
(3 Jbidem, p. 26. 
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capftulo XXV del Levftico del antiguo testamento y que son Jas s1 

gulentes: 

Primera: La propiedad hebrea con excepciOn de Ja 

urbana. dcbera de ser reivindicada a la llegada del ano jubilar o 

jubileo, el cual se verificaba cada 50 anos. 

Segunda: La propiedad urbana de Jos hebreos, o sea 

aquella casa en ciudad amurallada que se haya vendido, tendra de­

recho el vendedor de rescatarla durante el ano siguiente a la ve~ 

ta~ si no fuese rescatada la venta sera definitiva y no podra -­

ser recobrada en el ano del jubileo. 

Tercera: Las casas de Jos levitas que sean vendl-­

das. Independientemente donde se encuentran ubicadas seran perpe­

tuamente rescatables. 

Para el licenciado Hoya Palencia f 4 ) el presente -

retracto hebreo. no exlstfa como una consecuencia o sanclOn a la­

vlolaclOn de atgan privilegio o preferencia de algan tercero. si­

no que lo cataloga como un derecho de exproplactOn. Y senala la!!!. 

blén que un requisito indispensable para que opere el retracto en 

derecho hebreo es que exista un parentesco consangufneo, conslde­

randolo el licenciado. como un derecho de sangre o de parentesco. 

(4) Moya Palencia, Mario, ExproplaclOn Privada "Los Retractos. -­
Jas Preferencias por el Tanto", tesis U.N.A.H •• 1955, p. t6. 
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JI. DERECHO ROMANO. 

Dentro del Derecho Romano, existen varios antece-­

dentes de los Derechos preferencJales de los que trata nuestro -­

trabajo, encontramos en varias épocas del desarrollo de la cultu­

ra romana estas disposiciones. como son: en la ~poca del Empera-­

dor Constantino Magno donde se Introduce el concepto del retracto 

hebreo. o la ley "contrahenda emptlone", asf como Ja "addltlo in­

dlem" y el pacto de retroventa. 

En épocas del Emperador Constantino Magno, segan -

considera Jacobo Godofredo <5 >, es quien introduce el concepto h!_ 

breo del retracto en virtud del cual los parientes del vendedor -

rescatan Ja cosa objeto de la venta a un extrano. Dicha dlsposl­

ctOn dentro de la normatlvldad jurldlca romana no tuvo mucho éxi­

to en virtud de su lnequJtatlva apllcact6n, y como respuesta a e¿, 

ta Inadecuada aplicac16n la 14• Ley de "contrahenda emptlone". vi!_ 

ne a derogar dicha norma. 

(5) Citado por Sancho Llamas y Malina: Comentarlo Critico, Jurtdt 
co, Literal a las Ochenta y Tres Leyes de Toro, Tomo JI, Jm--= 
prenta y Llbrerla de Gaspar y Rolg Editores. Madrid, 1853, p. 
433. 
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El autor José Gonz!les y Serrano ( 6) opinaba que -

en vez de velar un Interés jurldico concreto. constltufa una vana 

honestidad harto onerosa, limitando Ja libre dlsposlclOn de los 

bienes, aboliendo por ende la antigua ley y permitiéndose ahora -

Ja venta libremente, con las llmltantes que la ley Impusiere ad~ 

terminadas personas. 

Posteriormente al formarse el Corpus Juris CiVlle, 

por los juristas del Emperador Justlntano, ya en Constantinopla.­

retoman la ley de "contrahenda emptlone", con ciertas modiflcacJ~ 

nes, como son la obllgaclOn del enfiteuta de notificar al senor -

del dominio dl~ecto del bien, su voluntad de vender las mejoras 

hechas, dicha dlsposlclOn se comprendfa en la Ley nOmero 3 del e~ 

digo de Justinlano, llamada "Jure Emphltéutlco", donde el enflté.!!_ 

ta para poder vender las mejoras, después de haberle hecho sabe-­

dor de éstas. debfa de obtener el consentimiento del senor del d~ 

minio directo quien a su vez gozaba de dos meses para otorgar su­

consentimiento o pagar el precio que ofrecen por dichas mejoras. 

Y si éste no se manlrestaba, dentro del plazo senalado. el enfl-­

teuta quedaba libre de llevar a cabo dicha venta con cualquier -­

persona que no estuviese Imposibilitada de adquirir por enfltéu-­

sts. Otra modlficacl6n que Je hacen a dicha disposición es Ja de 

preferir a los vecinos del barrio en la venta de los blenes loca-

(6) Gonz81ez·r Serrano, José: Comentarlo Hlst6rlco, Critico Y Ju­
rldlco a as Leyes de Toro, Tomo 11, Imprenta y Fundlcl6n de­
M. Tello. Kadrld, 1876, pp. 391 y 392. 
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lfzados en éste pudiéndose asemejar este derecho preferencial al­

actual derecho del tanto que goza et dueno del predio que colinda 

con Ja vla pObllca que se desée enajenar. 

También vemos antecedentes al actual derecho de -­

preferencia por el tanto, que emana del contrato de compravent~ 

cuando en el derecho romano en un contrato de compraventa se le 

podfan unir clausulas que condicionaban la celebraciOn de dicho 

contrato, tales como la "Addltlo In dlem'', que conslstfa en que 

una vez pactada la compraventa se establecfa un cierto plazo, en­

que si un tercero ofrecfa condiciones mas favorables para el ven­

dedor se realizaba dicho contrato con éste, teniendo siempre el -

comprador la preferencia quien podfa a su vez Igualar dichas con­

diciones y celebrar el contrato. Otra clausula que era muy usual 

en dichos contratos era el pacto de retroventa, que actualmente -

se encuentra prohibido, tal y como lo establece el articulo 2302-

deJ COdlgo Civil para el Distrito Federal, en cambio en derecho -

romano dicho pacto si esta~a permitido, el cual conslstfa en que­

eJ vendedor se reservaba el derecho de poder resolver la venta en 

un plazo determinado o en cualquier época restituyéndole al com-­

prador el precio que hubiese pagada por éste. Siendo instaurado­

dicho pacto que constltuta un verdadero retracto convencional, e~ 

mo una medida protectora del patrimonio de la famllla a través de 

dicha condJclOn resolutoria. "El vendedor se reserva el derecho­

de resolver la venta, restituyendo el precio al comprador en ele! 
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to plazo, o en cualquier época". <7 ) 

(7) Ley 2, C. de Pact. Empt. JV-54. Citada por Pettt, Eugéne, -­
"Tratado Elemental de Derecho Romano", traduccJOn de la nove­
na edlclOn, Editorial Nacional, México, t953, p. 399. 
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111. DERECHO FRAHCES. 

Dentro del presente cuerpo normatJvo encontramos -

distintos tipos de retractos que fueron acogidos por el Código C! 

vil Napoleón de 1804. a través de retomar o modificar las distin­

tas costumbre~ que regfan la Francia en la alta Edad Media. 

A partir de la cafda del Imperio Romano de Decide!!. 

te a manos de los b!rbaros, en Francia se Segufa aplicando el Có­

digo de Teodoslo, que era Derecho Romano, y los bftrbaros Introdu­

jeron en todo el territorio dominado su propio derecho, esta fu-­

st6n de dos culturas, Jurtdlcamente hablando, diametralmente -

opuestas, hacen que desaparezcan las leyes como un concepto de 

norma general e Impersonal abriéndole el paso al territorial rsmo­

Jurfdlco, situación que conocemos como usos locales en Francia, 

Existen autores que afirman Ja existencia de - --­

aproximadamente sesenta costumbres generales, otras setecientas -

locales y una gran diversidad de usos locales, que estuvieron en­

vigar en Ja Franela de Ja alta Edad Media. 

Las costumbres de Parls, Normandfa, Bretana ·y de -

Drleans, fueron de las costumbres de tipo general mas tmPortantes 

en territorio francés, dichas costumbres llevaron a dos grandes -
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tendenclas· en su aplicacJ6n a los Juristas franceses, en el norte 

del terrttorto predomJnaron costumbres de corte germ&nlco. en do2 

de se vio con toda claridad la aplicación de los retractos. En -

cambio en el sur predominó el derecho romano. 

Robert J. Pothter (a) senata como los juristas-

que redactaron el Código Nap,le6n, basados en las costumbres de 

Orleans retomaron retractos de varias especies para insertarlos 

en dicho ordenamiento. Los retractos más Importantes que sena la 

el autor son: el senorlal o feudal. el convenctonaJ y tos cansan· 

gutneos o gentlllclos. 

El RETRACTO SERORIAL O FEUDAL. es aquel que le 

aslstfa aJ Senor Feudal, sobre un feudo movedizo Que lo dio a su­

siervo. y éste lo vende, opera entonces el mencionado retracto S,! 

~oriaJ. recuperando dicho feudo e tncorpor!ndolo el feudo domina2 

te. con la obJJgaclón de restituir el precia al comprador y los ~ 

gastos que hubiese hecho por dicha compra. 

Los sujetos activos de este derecho eran; eJ Rey.­

quien ejercitaba su derecho en calidad de senor y quien a su vez­

gozaba del derecho de no ser retraido por nadie; el senor Feudal-

(8) Robert Joseph Pothier. Coutume D'Orleans, Tomo VJJl "Tratado­
de los Retractos". Traducido por o. "~nueJ Pe4. anotado y con 
cardado por D. Antonio Ellas de Mollns. Imprenta de la Viuda':° 
e hijos de J. SubJrama, BarceJona Espafta, 1883, y Tomo 111 de 
las"Obras de Pothier" por M.Bugnet, 2• edicS6n, Imprenta del­
Emperador, Parfs, 1861. p. 6. 



- 18 -

que tuviese el tttulo de por lo menos castellano: Y. los Eclesl!s­

. tlcos que fuesen a su vez senores Feudales con las mismas caract~ 

rtstlcas de éstos. 

El origen del retracto senorlal Jo podrtamos enco~ 

trar en contratos traslativos de dominio como eran la compraventa 

y la donacl6n fuese a titulo gratuito u onerosa. la dacl6n.en pa­

go y el arrendamiento a renta redimible. 

Los plazos para que el titular del derecho ejerci­

tara éste. eran de veinte a sesenta dfas. segOn fuese Indicado -­

por las costumbres en especifico. y el plazo se contrata a partir 

de que el adquirente del feudo fuese a rendirle fe y homenaje al­

senor feudal dueno del feudo dominante. En caso de que no se le­

rindiere fe y homenaje dicho derecho prescrlbla en un plazo de -­

treinta anos, pero en cambio si el senor feudal aceptaba como - -

siervo al adquirente de dicho feudo al rendtrsele la fe y el hom.! 

naje. el senor feudal perdla su derecho de retracto. 

SI el senor feudal optaba por retraer el feudo a -

sus dominio~ gozaba de cuarenta dfas para pagar el precio y demas 

gastos al adquirente del feudo. 

Vemos como en dicho Retracto Senorlal o Feudal la­

lntenciOn de otorgarlo ·a los Senores Feudales, Reyes o Eclesfist.!. 
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cos que fungJan como senores feudales, era la conservaclOn del m.!!. 

nopolJo sobre las tierras por parte de unos cuantos, situacJOn 

cl!slca en la alta Edad Media. 

EL RETRACTO CONVENCIONAL. El presente derecho na­

ce de un acuerdo ·de voluntades en la venta de alguna herencia, en 

la cual el heredero se reservaba el derecho de retracto para si o 

para sus herederos. al momento en que el adquirente o sus suceso­

res desearen enajenar los bienes de la herencia objeto de dicha -

venta, de tener frente al nuevo adquirente preferencia dando ·su -

oferta como contraprestación. 

Los sujetos activos de este derecho eran los here­

deros y sus sucesores quienes no necesitaban tener el senor[o di­

recto sobre dicha herencia, podf a enajenar quien tuviese, en cal! 

dad de censo, la herencia, también podla pactarse el retracto CO.!!. 

venclonal. 

Podemos ver con claridad como el presente retracto 

convencJonal es un antecedente muy claro de nuestro derecho de -­

preferencia por el tanto pactado en los contratos de compraventa, 

los dos presentan caracterlsttcas muy similares, la mas importan­

te es que su fuente es la voluntad de los· contratantes. 

El RETRACTO CONSANGUINEO o GENTJLJCJO. Este re- -



tracto tiene cierta sJmJlitud con el retracto hebreo, y consfstta 

en el derecho que Je aslstfa al pariente. no Importando el grado­

de parentesco, de retraer la heredad, a condición de reembolsarle 

tanto el precJo co~o cualquier gasto ocasionado. 

Estaban comprendidas dentro de dicho retracto gen­

til lclo las heredades que se ubicaran tanto en Jos poblados como­

fuera de ellos, entendiendo por heredades todas las fincas y sus­

derechos reales que tuviesen. exceptuandose al usufructuarlo que­

wendtere su derecho o al propietario que vendiere el derecho de 

usufructo de alguna finca. también excluyéndose los frutos que 

pendieren de los Arboles y Jos Arboles por cortar, asf como los -

crédttosde fincas sujetas a retracto, de Jo anterior se sena la que 

el retracto gentillclo solo se ejercitaba sobre bienes inmuebles­

' no sobre muebles. Existiendo costumbres como la de Sens en que 

era considerado el empíeo como un bien Inmueble, y por ende se s~ 

jetaban al retracto de este ttpo. ConsJderAndose como derechos -

reales que si podtan ser retratdos por la gran generalidad de di­

chas costumbres, Ja posesión que fuese a titulo de dueno. la enf! 

teusts. los derechos de censo y feudo y Jos de renta de bienes -­

ralees. 

Los sujetos activos de dicho derecho eran Jos pa-­

rlentes del vendedor, sin importar el grado de parentesco como ya 

Jo habíamos senalado. salvo que la propia costumbre determinase -



- 2, -

algo en contra. pero con la aclaraciOn de que serian preferidos -

aquellos parientes que fueren m!s pr6xlmos al vendedor, y en caso­

de coincidencia de grado de los parientes que ejercieren su dere­

cho, serfa preferido quien lo hizo primero. y pod1a ser ejercita­

do contra el extrano o sus herederos. 

Operaba dicho retracto en el caso de contratos - -

traslativos de dominio, entendiéndose como tales en aquel enton-­

ces, la compraventa, tanto voluntaria como forzada, la permuta de 

un Inmueble por uno o varios muebles distintos al numerarlo las -

donaciones onerosas, las rentas redimibles y cualquier otro con-­

trato que se asemeje a la compraventa. 

Excluyéndose del derecho del retracto los actos de 

aportaclOn de bienes ralees a sociedades, las donaciones puras y­

slmples, la permuta de bienes Inmuebles, los arrendamientos de 

rentas Irredimibles, las transacciones en las que se verificaren­

la transmlsl6n de la propiedad sobre algQn Inmueble o las licita­

ciones que se diesen entre copropietarios,, as1 como las ventas -­

realizadas por causa de utilidad pObltca. 

El plazo para ejercitar dicho derecho dependf a de­

la costumbre. habiendo plazos de sesenta dfas como en la costum-­

bre de Berry, de tres meses en la costumbre de Auvergne y de un -

ano que era el mas comOn entre las demas costumbres. 
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La- manera de ejercitar el retracto era a trav~s de 
'-. 

demanda debidamente presentada ante juez, pldl6ndose ta entrega -

de la finca al comprador o a cualquier tercero detentador de 6st~ 

haciendo la promesa de pagar el precio e Indemnizar todos los ga! 

tos que hubiese ocasionado dicha compra. 

Hab 1 a costumbres que ex 1 gl an e 1. depOs 1 to de una: 9! 

rantfa para asegurar el pago, como la de La Marche que exlgfa un­

depOslto de trece monedas y la promesa de pago, o la costumbre de 

Bordeaux que exlgla el deposito de una pieza de oro y la promesa­

referida, y otras costumbres como la de Orleans que no exlglan -­

nlngOn formalismo. Siempre tomandose como precio el que las par­

tes pactaron en el contrato que dio origen al retracto y los gas­

tos legltlmos que se hubiesen causado. 

En el siglo XVI en Franela, et rey Enrique 111 a • 

través de un edicto dispuso que el retracto gentilicio fuese &PI! 

cable en todo el reino, pero algunos autores como Pothler afirman 

que dicho edicto nunca llego a convertirse en ley. 
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CODIGO NAPOLEON 

El veintiuno de marzo de t804 fue promulgado el -­

primer C6digo Civil que tuv~ franela, el C6digo Napole6n, que­

se debl6 a la gran labor del Emperador Bonaparte y su comlsl6n r~ 

dactora quien empezara a trabajar en dicho proyecto desde el ano­

de teoo. 

Durante tos cuatro anos de trabajo y de problemas­

ante el Tribunado, quien en un principio rechaz6 el proyecto por­

conslderlo. demasiado positivista, queriéndose un trabajo mas fl­

los6fic~ Napole6n Bonaparte se vio en la necesidad de retirar el­

proyecto del trlb.unado y de disminuir el nOm~ro de tribunos y a la 

vez los dlvldl6, formando la seccl6n legislativa por tribunos que 

simpatizaban con ~I proyecto. d3ndole asf la aprobacl6n al proye.f. 

to del E~perador. 

En dicho C6dlgo, que se basaba fundamentalmente en 

costumbres generales y también en algunas particulares, conserv6-

0ntcamente algunos retractos de dicho derecho francés; como era -

el retracto entre coherederos. el retracto entre comuneros y el -

retracto litigioso, asf como el pacto de retroventa. 

Dichos retractos estaban regulados en los slgulen-
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tesartfculos: el articulo 841, regulaba el retracto entre cohere­

deros; el artículo 1408 el de comuneros, y los artlculos 1699 aJ-

1701 el retracto llttgloso y el pacto de retroventa en el artfcu~ 

lo 1659. 

·''' 

·.'.: •',','. 

.,., .. , ''" 
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RETRACTO ENTRE COHEREDEROS 

Art r culo 84 1. "Toda persona. i ne 1 u so pa rl ente de 1 d J funto, que -

no sea sucesible y a la cual le hubiere cedido un­

coheredero su derecho a Ja sucesJ6n, puede ser ex­

cluida de la partJcJOn, ya sea por todos Jos cohe­

rederos, ya sea por uno solo, reembols&ndole el pr_! · 

cto de la ccston•. 

RETRACTO E•TRE COMUNEROS 

Artlculo 1408. " ••• En el caso que el marido llegare por si solo,­

y en nombre personal, a ser adquirente o adjudtca­

t~rJo de una parte o de Ja totalidad de un lnmue-­

ble perteneciente pro Indiviso a la mujer, ésta, -

al disolverse la comunidad, tiene Ja elecclOn de -

abandonar el efecto a Ja comunlddd; la cual se con 

verttra entonces en deudora para con la mujer de -

Ja parte perteneciente a ésta en el precio, o re-­

traer el Inmueble. reembols4ndole a la comunidad -

el precio de la adqulstclOn". 
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RETRACTO LlTIGlOSO 

Articulo 1699. "flquel contra el cual se 'haya cedido un derecho l! 

tlgioso puede ha~er que el cesionario le de recibo 

reembols3ndole el precio real de la cesión con los 

gastos del contrato, y con tos intereses, a contar 

desde el dta en que el cesionario haya pagado el -

precio de ta cestón hecha a él". 

Articulo 1700. "la cosa se considera litigiosa desde el Instante­

en que haya demanda y contestllclón sobre el fondo­

del derecho". 

Articulo 1702. "la dlsposlclOn inclufda en el artfculo 1699 son: 

1. En el caso en que la cesión haya sido hecha a -

un cohercde:ro o copropietariodel derecho cedido. 

2. Cuando haya s Ido hecha a un acreedor en pago de 

lo que se 1lebe. 

3. Cuando haya sl~o hecha al posee~or de la heren­

cia sujeta al derecho litigioso". 
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IV. DERE(MO ESPA90L. 

Don Manuel BorJa f1arttnei nos seftala qu13: "Al con ... 

sumarse la conquista, en el slqlo XVl. se a~llean ~n el terrlto-~ 

rto de 1;, N1Jeva Espa~a las leyes castel lanas y entre el lii:s la!; - .. 

Siete Partidas. el Ordenaml~nto de Alcala. les leyes de ioro y -· 

rnAs tarde 13$ retopilactones de Castilla, ast corno tas dispostctsi 

nes dictadas ex ~rofeso para la A~~riea Espaftola, que constituyen 

l4s leyes de tndlas~ burante tres siglos hubieron de aplicarse .. 

en nvestr~ territorio est~s l~yes, que con ~1 tlempo formaron pa,t 

te de la cultura nacional '1 de nuestra tr11:dtcii,n jvr-1dlea" {9;) y 

de dtthos orden~mtentos se analizan los stgulentes: 

EL fUEkO VlE.JQ DE CASTtLLAy siend() un ordenamiento 

jurtdtco muy antiguo. prQ~e1e ya qna ~spec*e de retratto ~ue vte· 

nt e conttitutr uno de los rn6~ antiguo$ antecQdentes d~l derecho­

de retf"att.o~ 

tn el afta de 13$\ foe dado a conocer dicho fuero • 

quQ fut elaborad~ durante et siglo ~lit. dentro del tual las le-~ 

yes 1. ltl y JV del tttulo l del libro V preveien dltho retratto~ 

{9) Prefacio escrito por Oon Manuel Borja Martlnei, a la obra del 
lteentiado Bernardo V'ret fernAnde~ del C~stillo. Historia de 
la Estriban1a en la Nueva tspafta y ael Notariado en Mé~lco. • 
tolegto de Notarlos del Di$trtto feaeral, Ed- ~orrOa, 2' ediw 
ctón, "éxleo, 1988. 

' 

I 



- 27 -

IV. DERECHO ESPAAOL. 

Don Manuel Borja Hartfnez nos senala que~ "Al con­

sumarse la conquista, en el siglo XVI, se apllcan en el terrlto-­

rio de la Nueva Espana las leyes castellanas y entre ellas las - -

Siete Partidas, el Ordenamiento de Alca1a, las leyes de Toro y -­

mas tarde las recopilaciones de Castilla, asf como las dlsposlcl~ 

nes dictadas ex profeso para ta América Espaftola, que constituyen 

las Leyes de Indias. Durante tres siglos hubieron de aplicarse -

en nuestro territorio estas leyes, que con el tiempo formaron Pª!. 

te de la cultura nacional y de nuestra tradtclOn jurldica'' <9 > y 

de dichos ordenamientos se analizan los siguientes: 

EL FUERO VIEJO DE CASTILLA, siendo un orden.amiento 

jurfdico muy antiguo. prevefa ya una especie de retracto que vie­

ne a constituir uno de los mas antiguos antecedentes del derecho­

de retracto. 

En el ano de 1351 fue dado a conocer dicho fuero -

que fue elaborado durante el siglo XIII, dentro del cual las le-­

yes J, 111 y JV del titulo J del libro V prevelan dicho retracto. 

(9) Prefacio escrito por Don Manuel Borja Hartlnez, a Ja obra del 
licenciado Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Historia de 
la Escrlbanta en la Nueva Espana y del Notariado en M6xlco, -
Colegio de Notarlos del Distrito Federal, Ed. Porraa, 2 1 edl­
ciOn, México, 1988. 



- 28 -

El licenciado Hoya Palencia (tO) opina con respec­

to a dicho retracto que era una disposición que ravorecta a los -

parientes en la venta de un bien ratz de su linaje. para subrogaL 

se en dicho contrato del plazo· de nueve dlas que fijaba la ley JV 

de la que hemos hablado. Y en dicho sentido se pronuncia Sancho-

·~-Llamas y Ho·llna (t~.> al senalar que en la venta de un bien corre~ 

pendiente a un Pat_rlmonlo o de Abolengo, debera tener la prefere!! 

cla el pariente respecto de cualquier extrano, preferencia que d~ 

bfa ser ejercitada dentro de los nueve dtas siguientes a ta ven­

ta; y jurando que dichos bienes los quiere para sr. Vemos como -

no es clara la distinción entre derecho y sanción por su viola- -

clón en las leyes antes mencionadas. 

El derecho preferencial que se maneja es el retra.f_ 

to cuando en realidad el retracto constituye Ja sanclOn por viola 

clOn al derecho preferencial. Vemos como la Ley 111 de dicho li­

bro textualmente ordena: "111. Todo ome, que vende sua heredat,­

que a de patrl•onto, o de avolengo, e venir otro suo pariente e -

dts; yo me la quiero la eredat tanto por tanto ••• deve aver la -­

eredat, jurando que para sf quiere la eredat, y non para otrO eme 

nlnguno ••• •< 12 >. 

( 1 o) 

!Hl 
Moya Palencia. op. cit., p. 31. 
Citado por Sancho llamas y Melina, 
Hoya Palencia, op. cit., p. 32. 

op. cit., 1•· 437. 
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Dicho antecedente se conservo en el Fuero Real ta~ 

bJén llamado como Libro de los consejos de castilla, por Ordenes­

del Rey Afonso X el Sabio. 

Por lo que respecta a las SIETE PARTIDAS es el pr! 

mer ordenamiento jurfdlco en el Reino de Castilla que nos habla -

ya de una clara distlnciOn entre un derecho preferencial y la sa~ 

ciOn que se Je impone por su vtolaciOn. 

Tenemos que la Ley 55 del Titulo V de la partida -

V, a la letra dlce:"Dos ornes o mas, avlendo alguna cosa comunal-­

mente de so uno, dezlmos que qualquler de ellos puede vender a -­

qualquler de los que han en ella parte, o a otro estrano. Pero -

sJ alguno de los que han parte en Ja cosa, quisieren dar tanto -­

por ella, como el estrano, esse la deue auner ante que el estran~ 

E la vendida dele strafto se deue entender que puede ser fecha, an 

te que sean entrados en juyzlo para partirla, entonces non la 

odrla vender al estrano fasta que ruesse partida, fuera ende. con 

otorgamiento de los otros compafteros" (1l) 

Y al respecto el autor Jos~ Arce y Cervantes opina 

lo siguiente: "I. lntenclOn de venta de Ja parte al fcuota: No ha-

( 13) Las Siete Partidas del Sabio Rey O. ~lonso IX, con las va- -
rlantes de mas interés y con la glosa del licenciado Grego-­
rlo LOpez, por D. Ignacio sanputs y Barba, D. RamOn Martl de 
El••I• y D. José Ferrer y Subrlano4 Tomo ljj• Imprenta de ~n 
tonto Bergnes y Ca., Barcelona, 16 3, pp. :> a 122, -
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bla de otra forma de en~jenacl6n y sr cuatro veces de este contr! 

to. 2. Intencl6n de venOer a un extr~no: La connotact6n del tér­

mino 11 extral'lou. esta extitJesta en s'u contrario "cualquiera de los .. 

que han en ella parte". o sea parte en la cosa: vale decir e~tra­

no a los conduenos. J. Parece tener lugar en toda clase de cosa~ 

ya que la ley no distingue ••• 4. EJ derecho se da a un comunero­

("de Jos que han parte en la cosa") sin dlstfngutr la porción que 

representa en la copropiedad. 5. Para el comunero nace el dere-­

cho sJ qulstere "dar tanto por ella (por la cosa) como el extra- .. 

no": La Ley de Partida no desea que el copropietario que pretende 

enajenar sufra un perjuicio patrlmanlal. ni que el que quiera ad­

quirir tenga una ganacJa; le limita Ja libertad al enajenante só­

lo en cuanta a la eleccl6n del adquirente. 6. llene lugar slem-­

pre que no haya comenzado pleito para dlvidJr la cosa com!in" <14 >. 

V de dicha Ley de la Partida podemos concluir, aJ­

igual que lo hace eJ llcenclado Miguel Alesslo Robles ( 15 >, como­

el bien jurfdlco protegido por dicho ordenamiento es Lfmltar el -

derecho de propiedad en comunidad, siempre y cuando exista la vo­

lun·tad del comunero de vender su parte al tcuota, para evitar los­

confl ictos derivados de Ja comunidad, buscandose la puridad de -­

las Instituciones. slendo actualmente el mismo bien Jurfdlco que­

se busca proteger entre comuneros. 

{ 14) Arce y cervo11ntes,· José:: "EJ Derecho. del .T.antp de tos Copropietarios", en­
Revista de Derecho Notarial. ~soctaclón Nacional del Notarl~do 14e~lcano. 
Nº 53 p. 21. · . · · .-

(15) Alessio Robles. Miguel: •0erectios Preferenclales en Derecho Hextcano". Re 
vista de Jnvesttgaelones .JurfdJcas, Nli 11. E.l.D •• Ml!xico~ 1987, p. 49.-
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LAS LEYES DE TORO que fueron aprobadas por la~ Co! 

tes de Toledo en 1502 y promulgadas en el ano de 1505 en la Villa 

de Toro, para jurar a la reina dona Juana, establecen en su ley -

70 que también el derecho del retracto le asistla a los parientes 

mas prOximos de la persona a la que se le remataren sus bienes en 

almoneda pOblica d!ndose como plazo para ejercitar el referido d! 

recho nueve dlas a partir del dla del remate, oblig!ndose· a pagar 

el precio. 

Y si el objeto de la venta fueren varios bienes y­

todos se dieren por un mismo precio, el titular del derecho no p~ 

drla sacar unos y dejar otros salvo que dichos bienes de patrimo­

nio o abolengo, fuesen vendidos en distintos precios, tal y como­

lo dlsponla la ley 71. 

Y la Ley 75 Indicaba que si era vendida la parte -

de alguna heredad en la que existiera copropiedad, y que el comu­

nero pudiere sacar por el tanto~ segOn la Ley de la Partida, refl 

ri~ndose a la ley 55, del Titulo V de la Partida V ya antes tran~ 

crtta, oblig!ndose dicho comunero a consignar el precio pagado 

asf como cumplir con todas las diligencias y solemnidades. 

las Leyes de Toro hacen ya una dlstlnct6n mas noto 

ria entre el derecho del tanto y el retracto, aflr- - -

mando algunos tratadistas que estamos frente al antecedente hlSP! 
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nlco del antiguo retracto legal, por ser clara la sanclOn por vto­

laclOn al derecho del tanto y que es sacar por el tanto la parte­

de la heredad que fue vendida al extrano. 

En la NOVlSIMA RECOPJLACION, se manejan varios de 

los retractos que ya se seftalaban en las Leyes de Toro, este ord~ 

namJento r.uepromulgado en 1805 como suplemento de otras compila-­

clones, por Cédula Real del 15 de julio de 1805. 

La reglamentación del retracto la encontramos en -

las leyes l a IX, del Titulo XIII del Libro X de dicha recoplla-­

clOn, de la siguiente manera: 

Las dos primeras Leyes reglamentan el retracto de­

abolengo, retracto que se conserva a través de todos los ordena-­

mientas y en el que solo se reglamento el plazo en que debe de 

ser ejercitado. dicho derecho y que Ja Ley I a la letra dice: 

"Modo de Retraer la jeredad vendida del patrimonio 

o abolengo". establece que:."Todo hombre que heredad de patri1110-­

nlo o abolengo quisiere vender. y alguno de aquel abolengo la qu! 

slere comprar tanto por tanto, hayala el antes que otro alguno: y 

si dos o mas la quisieren, si son en igual grado de parentesco. -

partanlo entre st: y si no lo fueran en igual grado hayala el -­

~as proplnquo: mas si antes que la heredad fuere vendida, nO vi--
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nlere el mas proplnquo a la retraer, y después que fuere vendtda, 

hasta nueve dlas viniere, si diere el precio porque es vendida la 

heredad, hayala; y si el parJénte mas proplnquo no la quisiere d~ 

mandar, otro pariente no Ja puede demandar; y si el m~s proplnquo 

no fuere en el Jugar, puédela demandar otro de su Jlnage; mas si­

ta quisiere por otra heredad troncar, no Je pueda nlngOn pariente 

contradecir, y aquel pariente que quiere la heredad que es a otra 

vendida, de el precio que costo, y jure que la quiere para sr y -

que no lo hace por otro engano" {16) 

La Ley IJl; reglamenta sobre que bienes se tiene -

derecho a retrotraer senaJ!ndose solO aquellos que han sido here­

dados de su abolengo, de lo que se deduce dos cosas, que solamen­

te se podlan retrotraer bienes Inmuebles, porque solo se hace men 

cien de heredades, y que quedan excluidos Jos bienes que el vend~ 

dor hubiese adquirido por cualquier contrato lnter vivos. 

la ley l V; amp 11 a .e 1 derecho. de retracto a a que- -

llos bienes de heredad o abolengo que fuesen vendidos en almoneda 

pObltca por remate, dlsposlclOn que ya hablamos comentado en la -

ley 70 de Toro. 

( 16) 

La Ley V; establecfa que cuando varios bienes fue-

•ovlslma RecopllaclOn de las 
clOn publ !cada por D.VJcente 
J ca., Madrid, 1846, p. 256. 

Leyes de Espana, Tomo IV, edl-­
Salva, Imprenta de H. fournler-
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sen~vendldos en un solo precio. el titular del derecho no podfa -

retraer unos y dejar otros, en cambio si se vendiesen en dlstin-­

tos precios podrla optar por retraer unos y dejar otros, dlsposl­

clOn ésta, Igual a la prescrita en la Ley 71 de Toro. 

la Ley VI: consignaba que también podlan ser retra! 

dos los bienes que fueren vendidos al fiado, retrayéndolos de Ja­

misma forma, otorgando previa garantfa de pago dentro de Jos nue­

ve dfas siguientes al que se retrrijo dicho bien, esta dlsposiclOn 

también se encontraba en la Ley 72 de Toro. 

las leyes VII y VIII) cstablecfan el orden de pre­

lactOn entre Jos parientes que podlan ejercer el retracto gentil! 

cto, dtsposlc16n que a la vez provenfa de las leyes 73 y 74 de T,2 

ro. 

Y por último la Ley IX, establecla como sancl6n el 

retracto y la forma de ejercitar dicho derecho, tal y como se es­

tablecla en Ja ley 75, de Toro. •y la IX ordenaba que el retrac­

to entre comuneros, el que lo quisiera sacar, consignara el pre-­

clo "en tiempo y tt1rmtno" {l7) 

(17) Rodr{guez de San HJgueJ, Juan Nepomuceno, Pandectas HJspano­
He~lcanas, Tomo JI, p. 608, citado por Renaud Courtey. PauJ, 
"El Derecho del Tanto de Copropietarios y Coherederos y Jas­
demas Preferencias por el Tanto", tesis profesional, E.L.D., 
p. 36. - ·-· 
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EL PROYECTO DEL COOIGO CIVIL DE GARCIA GDYENA, fue 

publicado el dta 30 de abril de 1851, tuvo una gran Influencia ·­

dentro de la codificac16n clvl1 mexicana. 

Dicho proyecto mantuvo varios retractos como fue -

el de coherederos, et legal y el convencional, tntroductendo tno­

vaclones adlchos derechos tal y como opina el licenciado Alesslo­

Robles (tRl, y que era el determinar el origen del derecho del -­

tanto, que solo se presentaba en caso de compraventas o de daclo­

nes en pago,· Y se introdujo también el caso en que dos o m6s coh!. 

rederos desearen adquirir, la forma en que debtan adquirir. Di-­

chas interpretaciones se desprenden de los arttculos correspon­

dientes de dicho proyecto y que a.continuación se transcriben: 

"f\rttculo 916. Si algOn otro que no fuere de los coherederos hu-­

biere comprado el derecho hereditario a uno o m6s­

de ellos antes de ta particl6n, pueden todos y 

cualquiera.de tos ·coherederos subrograrse en su lu­

gar, reembols6ndole el precio de la compra". 

"Articulo 1450. :Et retracto legal es el derecho que tiene alguno­

por la ley de subrogarse en lugar del que adquiere 

una cosa por compra o daci6n en pago, con las mis­

mas condiciones estipuladas en el contrato". 

(18) Alesslo Robles, op. cit., p. ~t. 
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~Articulo 1451 •. El ~opropletarlo de una cosa comOn que no puede -

dividirse comodamente o sin menoscabo, puede usar­

del retracto, en el caso de venderse a un extrano-

Ja parte de algunos o de todos los dem4s condueno~­

En el caso de que dos o mas copropietarios qulera1• 

usar del retracto, solo podr4 hacerlo.a prorrata 

de Ja porción que tengan en la cosa comOn". 

"Articulo 1452. No puede usarse del derecho de retracto sino den­

tro de nueve dlas, contados desde el requerimiento 

que haga el vendedor o el comprador al que tiene e,!_ 

te derecho (t. J 

De la lectura de estos articulas podemos afirmar -

que ya existe en este ordenamiento un concepto mas claro entre el 

derecho del tanto y el derecho del retracto que es aplicable por­

su vlolaclOn, pero lo que no se vela con claridad todavla era el­

buscar la puridad de Ja lnstttuclOn, ya que al darle derecho a -­

los copropietarios prorrata en dicho bien, no acaba con la comun! 

dad, a diferencia de como actualmente se regula, prefiriéndose al 

copropietario que represente mayor porcentaje en la comunidad y -

si representan igual porcentaje la suerte lo decldirl. 

(19) Garcla Goyena, Florencia, Concordancias, Motivos y Comenta-­
rlos del C6dlgo Civil, tomo IJ, México, 1878, pp. 321 y ss. 
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V. DERECHO MEXICANO. 

Dentro de la LeglslaciOn Nacional, se han manejado 

los derechos preferenclales en varios momentos. tales como los -­

proyectos de Justo Sierra y Jos del código de 1870. también fueron 

regulados los derechos preferenclales en los Códigos Civiles de -

1870 y 1884. 

El proyecto de Justo Sierra, maneja dos tipos de -

retractos: el convencional y el legal, que a la letra dicen: 

SECCIOK 1 •oEL RETRACTO CONVENCIDNAlu 

"Articulo 1521. Tiene Jugar el retracto convencional, cuando el -

vendedor se reserva el derecho de recobrar la cosa 

vendida". 

"Articulo 1523. El vendedor no puede hacer uso del derecho de re­

tracto sin reembolsar al comprador el precio de la 

venta, y ademas: 

1' Los gastos del contrato 1 cualquier otro pago -

hecho para la venta. 
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2R los gastos Otiles y necesarios l1echos a la cosa 

vendida". 

•Articulo 1526. El comprador sucede en todos los derechos del ve~ 

dedor y adquiere por prescripción tanto contra el­

verdadero dueno. como contra los que pretendan te­

ner derechos hipotecarlos sobre la cosa vendida''• 

uArtfculo 1535. El vendedor que recobra la cosa vendida, la ad- -

quiere libre de toda carga e hipoteca Impuesta por 

el comprador. pero estar! obligado a pasar por los 

arriendo que este haya hecho de buena fe y segOn -

la costumbre de las localidades". 

SECCION 11 •oEL RETRACTO LEGAL• 

•Articulo 1536. Consiste el retracto legal, en el derecho que la­

ley concede a alguno para subrogarse en Jugar del­

que adquiere una cosa por compra o dactOn en pago, 

con las mismas condiciones establecidas en el con­

trato". 

•Articulo 1537. La ley no reconoce retractos de sangre, abolengo­

º gentilicios". 
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11 Artrculo 1538. El copropietario de una cosa coman que no puede 

dividirse comodamente. puede usar el retracto en 

caso de venderse a un extra/lo Ja p·arte de alguno 

de todos Jos demas conduellos. También pueden usar 

de este derecho los comprendidos en Ja regla séptl 

ma del artfcuJo 1657". 

• 
11 Artfculo 1539. En caso de que dos o mas copropietarios quieran -

usar del retracto, solo podr8n hacerlo a prorrata­

en la parte que tengan en Ja cosa comOn". 

ºArticulo 1540. No puede usarse del derecho de retracto sino den­

tro de nueve dfas contados desde el requerlmiento­

que haga el vendedor o el comprador aJ que tiene -

este derecho. El requerimiento debera hacerse an­

te escribano o dos testigos que declaren con cert~ 

za". 

11Artlculo 1541. En el retracto legal tiene lugar lo dispuesto en­

los artfcuJos 1523, 1526 y 1535". 

"Artfculo 1657. En cuanto a censos enfitéuticos, derechos de su-­

perflcle o cualquier otros gravámenes perpetuos de 

Jgual naturaleza, constituidos con anterioridad a­

éste COdlgo, se observar8n las reglas siguientes: 



••• 7• Tanto Jos terratenientes como los percepto--. 

res de pensiones o gravamenes, podran usar del re­

tracto Jegal en toda transmisiOn de sus derechos -

respectivos". 

'. :. 
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COOIGO CIVIL DE 1870 

Dentro del presente ordenamiento se encuentra re­

gulado el retracto entre comuneros en los artfculos 2973 y 2974.­

los cuales tienen como antecedente el articulo 1630 del proyecto­

de COdfgo Civil Portugués realizado por el vlsconde Antonio Luts­

de Seabra. realizado en el ano de 1858. Articulo de dicho proye.E_ 

to que dice a Ja letra: 

ºArticulo 1566. No pueden Jos copropietarios de cosa Indivisible­

vender a extranos su parte respectiva, si el con­

sorte la quiere tanto por tanto. El copropleta-­

rlo a quien no se diese con~clmlento de la venta, 

puede, depositando el precio. haber para si Ja e~ 

sa vendida a un extrano, con tal que lo requtera­

en el plazo de seis •eses•. 

Este articulo lo retoma la comlslOn redactora - -

al escribir en lo conducente el COdlgo Clvll del Distrito Federal 

del ano de 1870. 

En la exposlct6n de motivos del referido C6dlgo -

senala: que se conservo el retracto entre comuneros, asegur!ndose 

de esa manera el derecho del tanto, 7 eri caso de pretericl6n u --
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omlslOn se otorgaba la acclOn rescisoria, dentro de los seis me-­

ses siguientes. 

Debemos destacar un punto de dicha exposlclOn de­

mottvos. la confuslOn entre la acctOn rescisoria que procede por -

el incumplimiento de una obllgaclOn y el derecho de retracto, que 

subroga al titular del derecho en la sltuaclOn del tercero que a!!_ 

qulrlO, dos sancione} que se oponen y que se confunden en la exp~ 

siclOn de motivos tanto como en el articulado del mismo Código, -

puesto que una deja sin efectos el contrato al destruirle y la o­

tra contlnfia el mismo, solo con la salvedad de que se substituye­

ª ta parte adquirente por el sujeto activo del derecho. 

El licenciado Miguel Alesslo Robles <20 >, opina -

que son normas protectoras que crean una confustOn ya que al ha-­

blar del retracto como una acclOn sancionadora de la vtolaclOn -­

del derecho del tanto. vela por ende la seriedad con que se debe­

cumpl Ir con dicho precepto para conseguir con el bien jurtdlco t~ 

telado por la norma que es evitar la lntromlstOn de extranos en -

la comunidad. pagando el precio Y· resarciendo los danos y perju! 

cios que se hubiesen podido causar, y la resclslOn que es una ac­

clOn que se deriva del Incumplimiento de una obllgaclOn, pero no­

es asf como se maneja dicha rescislOn 'ª que se plantea en estos-

(20) Alessto Robles. op. cit., p. 52; 
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artl<:.ulos la nulidad del acto por est.!lr frente a ti• objeto Jlfclto 

Y como consecuencia se debe de resclndlr dicho act~ y no por tn-­

cumpl Jr con una oblJgaclón y que a través de ejer::tir dicha ac-­

<:.iOn rescfsorla no se logra colocar en la posiblJl~ad de adquirir 

dicho bien al titular deJ derecho. 

Vemos como hay autores como Manuel ~ateos AJ arco~ 

que no solamente se~11Jan como antecedentes de es~os artfculos el-

referido arttculo del Códlso CJvl l stno 

que afirma que el articulo 04( del Código Napoleón. establece el­

mismo bien Jurldico a tutelar. y que es la lntromisiOn de extra-­

nos en la comunidad; "los comentarlos del Código Francés, cuyo 

articulo 841 establece et mismo prlnctplo, lo fundan y explican -

diciendo que cuando un heredero cede sus derechos a un extrano, 

éste tendrla como aquél derecho de inmiscuirse en todos Jos nego­

cJos de la suceston, de imponerse de todos Jos negocios y papele~ 

de penetrar todos los negocios de la familia y por to mismo es -­

muy Importante para los otros herederos poder alejar a este e~tr! 

no n quien la cupldez o el deseo de perjudicar ha podido solamen­

te determinarlo a comprar Jos derechos hereditarios. que producl­

r1a la disenc16n de todas las operaciones de la sucesión" (ZJ) 

(21)Citado por Aguilar y Car'Vajal, teopoldo. "Consecuencias Jurl­
dfcas a la Vtotact6n del Derecho del Tanto", en estudios jurl 
dicos en homenaje a Manuel eorja Soriano. Editorial PorrOa, -= 
M~xJco. •969. p. 127. 
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EJ referido jerecho·del tanto entre comuneros como­

ya Jo hablamos senalado se encuentra en Jos articulas que a contl­

nuaclOn copio: 

•Articulo 2973. los copropletarJos de cosa Indivisa no pueden ven­

der a extranos su parte respectiva,• sf el participe 

quiere hacer uso del tanto". 

"Artfculo 2974. En caso de contravención a Jo dispuesto en el ar-­

tfculo anterior. podrá el copropietario proferido -

pedir la reclslOn del contrato, pero solamente den­

tro de seis meses contados desde Ja celebración de­

la venta". 

En relación a otros derechos preferenclales que ma­

neja este ordenamiento tenemos al derecho del tanto del usufructu~ 

rio que se encontraba regulado en el artfculo 992, el de Jos so-=­

clos en Jos articulas 2430 y 2431. el del censo Enfitéutico, en 

Jos articulas 3274 al 3281 y el de Ja aparcerfa de ganado en el ª!. 

tlculo 2473, asf como las disposiciones referentes a los coherede­

ros del articulo 4105 al 4108. 

Es Importante senalar la opJnJ6n del licenciado En­

rique Zepeda TruJJIJo, al respecto de la reglamentación del dere-­

cho del tanto que se hace en este ordenamiento JurldJco. 
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Opina que dicha reglamentación obliga al vendedor a 

notificar la venta y sus éondlclones al sujeto activo del derecho, 

y a preferir a éste si asl lo desea. 

scnala la existencia de un plazo en general para 

los derec~os preferenciales relacionados que es de nueve dfas. 

También menciona que en el caso de existir varios -

cotttulares del derecho del tanto, deberan de ejercitarlo todos -­

los que asl lo deseen en forma proporcional al porcentaje que re-­

presente. SituaclOn que criticamos ya que no tiende a conseguir -

la puridad en la Institución. 

Y sonata que quien desee ejercitar el referido der! 

cho preferencial deber! de cumplir con las condiciones que le hu-­

hieren Impuesto al tercero adquirente. 

Nos Indica también cuando no se puede ejercitar el­

derecho del tanto, y es cuando se enajena a un cotltular o en el 

caso de donación. Y en caso de vtolar el derecho del tanto aca­

rrearla la nulidad del acto con excepclOn del derecho del tanto eE 

tre copropietarios que es causal de resclslOn del acto y que es de 

seis •eses. 

Opiniones vertidas por el autor en su obra "El Der! 
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cho del Tanto" editada en el ano de· 1961, obra a la Que se ha he-­

cho referencia con anterioridad en el presente trabajo a ple de P! 

glnas. 
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CODIGO CIVIL DE 1884 

El presente ordenamiento no maneja muchas variantes 

al respecto. entre ellas se introduce un concepto nuevo y que es­

Ja sancJOn po~ v·foJaclOn del referJdo derecho del tanto entre co­

propietarios sancJOn que determina que "la venta no produclri8 

efecto legal alguno", sanción que se mantiene en el COdJgo de 

1928 y que aparece sin poderse determinar la naturaleza de la In~ 

fJcacla que afecta al acto juridlco sin.dejar que Ja venta produz 

ca sus efectos, ni siquiera provisionalmente. 

También es importante senatar que se maneja un nue­

vo concepto al respecto de coJncldencfa de comuneros Interesados­

en eJ ejercicio del derecho, senaJando que cuando varios copropl~ 

tartas hicieren uso del derecho del tanto, se preferJra al que r~ 

presente mayor porcentaje en Ja comunidad y si son Iguales sus 

partes Ja suerte Jo decidir!, salvo·,que se pacte aJgo en contra. 

los articules a que hemos hecho referencia del ref~ 

rldo Código son Jos 2843 y 2844 y que a la letra se~alan: 

qArtfculo 2843. Los propietarios de cosa Indivisa no pueden ven-­

der a extranos su parte respectiva si el parttcJpe­

qufere hacer uso del derecho del tanto. A este - -



- 48 -

efecto, el copropietario que enajene notificara a 

los demas por medio de notarlo o judicialmente la -

venta que tuviere convenida, para que dentro de los 

ocho dtas siguientes hagan uso del derecho del tan­

to. Transcurridos los ocho dlas, por el solo lapso­

del término se pierde ese derecho, Mientras no se­

haya hecho la notlficaciOn, la venta no producir& -

efecto legal alguno''• 

"Arttcuto 2844. Si varios copropietarios de cosa indivisa hlcle-­

ren uso del derecho del tanto, sera preferido el 

que represente mayor parte, y siendo Iguales, el d_! 

signado por la suerte, salvo convento en contrario". 

Al respecto el licenciado Miguel Alesslo Robles op! 

na que: "La nueva sanclOn aparece como una noclOn de• invalidez de 

la venta, sin que a ciencia cierta pueda establecerse la natural.! 

za de la .tneflcacta, dej&ndose por tanto su determlnactOn al in-­

t&rprete". <22 > 

Y el licenciado Miguel s. Macedo (23) al analizar -

el articulo 2843, nos senala las nuevas reglamentaciones que su-­

frlO dicho precepto, como fueron la forma en que debe de realiza! 

(22)Alesslo Robles, op. cit., p. 53 
(23)Cltado por Leopoldo Aguilar Carvajal, op. cit., p. 129. 



se la notificación,- la flJaclOn de un nuevo término para el ejer­

cJcfo del•derecho deJ tanto, y la sancJOn a su vlolacJOn y que es 

la no producción de efectos legales en dicha venta, asl corno en 

caso de vlolaci6n del derecho, ~ste se podra ejercitar en cuaJ­

quler tiempo. Y hice la aclaración entre cosas lndfvlstbles y c~ 

sas indivisas, concepto éste Gltimo que reguJa acertadamente eJ -

Código de 1884 y que se conserva hasta la fecha, siendo conceptos 

distintos los bienes indivisibles de los indivisos. los primeros­

son a~uellos que no aceptan dlvlslOn de ninguna especie, por eje! 

plo un caballo o un automOvlJ; y los bienes lndfvfsos son aque· -

llos que no aceptan cOmoda dlvisiOn como es el caso de todos Jos 

bienes que se encuentran en copropiedad como serla una masa here­

dJtarfa,un bien inmueble, etcétera, incluyéndose en este último 

todos los bienes sujetos de apropiación sean o no indivisibles. 

En relación a Jos derechos preferenciales que goza­

ban los coherederos, los usufructuarlos y las partes contratantes 

en Ja aparcerfa de ganado se mantuvieron fntegramente. 

Y con relaclOn al censo enfitéutico, ftgura que en­

el Código de 1928 desaparece se le concede al enf.tteuta en caso ~ 

de que haya sido violado su derecho p,referenclaJ el pago de inde!!!. 

ntzactOn por d~nas y perjutctos y sJ eJ vendedor se encontraba -­

coludido con el adquirente, se Je otorga la acclOn deJ retracto.­

a! poder reivindicar el predio enajenado. 
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El licencJado AguJ lar Carvajal <24 .> anade a los C.2_ 

mentarlos hechos por el licenciado Miguel S. Macedo, que el dere­

cho caducar! por el solo transcurso del término, también senala -

Ja ampl!aclOn de dicho término de tres a ocho dlas, y Ja diferen­

cia entre sanciones une la resclslOn en el COdigo de 1870 y ahora 

que Ja venta no produclra efecto legal alguno, no presuponiendo -

v!lldo el contrato y prtv!ndolo de sus efectos desde su celebra-­

clOn. 

(24) Agut lar Carvajal, Leopoldo, op. cit., pp. 128 y 129. 
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DERECHOS DEL TANTO QUE TIENEN POR ORIGEN 

DERECHOS REALES 
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l. COPROPIETARIOS. 

Habra copropiedad, segOn Jo determina el artl~ulow 

938 del COdlgo Civil para el Distrito Federal. cuando una cesa o­

algOn derecho pertenecen pro-Indiviso a varias personas, de Jo a~ 

tertor se deriva que cada condueno tiene la propiedad plena de su 

parte alícuota y de sus frutos y utilidades pudiendo asf eneJena~ 

la, cederla o hipotecarla, tal como lo sennl~ el.artfculo 950 del 

mismo cOdlgo y que conforme al arlfculo 940, nadie esta obligadow. 

a permanecer en copropled~d,· dando asl cumplimiento al Derecno w­

Subjetivo POhllco de Propiedad. 

El propio articulo 940 del COdlgo Civil al respecw 

to senala: 

NArtfculo 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite 

comoda dlvlstOn, y los partfclpes no se convtenenw 

en que sea adjudicada a alguno de ellos, se proce­

dera a su venta y a la reparticlOn de su precio e~ 

tre los Interesados". 

Determinado el momento del nacimiento del derechow 
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del tanto y que es cuando uno o varios conduenos ya no deseen PC! 

manecer en dicho estado y que para tal efecto los arttculos 973 y 

974, nos senalan las siguientes reglas: 

PRIMERA.- Se hace eJercitable el derecho· del tanto 

cuando alg6n o algunos conduenos quieran vender a persona extrana 

su parte altcuota. De lo anterior decimos dos cosas: 

a) Que A icho derecho solo podr! ser ejercitado en­

caso de compraventas. aunque doctrinalmente se­

ha aceptado que también en el caso de daclOn en 

pago procede dicho derecho no operando ast en -

nlngOn otro acto jurldlco en virtud del cual se 

pueda transmitir la propiedad, como una dona-·-­

cl6n, permuta, etcétera, y 

b) Que si se enajena a otro copropietario. tampoco 

operara nuestro referido derecho preferencial. 

SEGUNDA.- El condueno que desee enajenar su parte­

al tcuota a un tercero, deber& de notificar dicha venta convenida. 

La notificación deber! ser por medio de: 

a) Notarlo 

b) Judicialmente 
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·TERCERA.- El plazo para el ejercicio, del refer!do 

derecho del tanto, Que les asiste a Jos dem!s conduenos es el oe -

ocho dlas siguientes a la notlflcaclOn. 

CUARTA.- SI transcurrJdo dicho plazo él o los ce-­

propietarios no ejercitaron su derecho del tanto, éste se pier~e. 

QUINTA.- SI existen varios copropietarios que ha-­

hiendo sido notificados quieren hacer uso de su derecho del tant~ 

sera preferido aquel que represente Ja mayor parte, siendo !gua-­

les. se designara por la suerte a quien se debe de preferir. sal­

vo que se pacte en contrario. 

SEXTA.- V, por Olttmo, tenemos Ja sancl6n a aquel­

conduenO que en contravenclOn a lo antes senalado venda su parte­

al lcuota a un extrano, o sea sin mediar la notlflcact6n o median­

do ésta no prefiera al copropietario que haya ejercitado su dere­

cho dicha venta no producir! efecto legal alguno, tal como lo di! 

pone la parte final del ya citado arttculo 973. 
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11. COHEREDEROS. 

Los coherederos son aquellos sujetos que tienen d~ 

recho, a título universal, a la masa hereditaria como a un patri­

monio comon, mientras no se haga la dtvlslOn, creando entre si -­

una comunidad de derechos y obligaciones al igual que en Ja copr~ 

piedad, determin!ndose todo lo anterior en Jos arttcuJos 1284 y -

t288 del citado Código. 

También pudiendo existir comunidad entre legata-­

rlos de un mismo bien, que son los sujetos que suceden al de cu-­

Jus .a titulo particular, por lo que en forma separada a Jos here­

deros, se les aplican las •lsmas reglas que a fstos, conformando­

se asl un tercer grupo de co11uneros. 

El ~ome~to de nacimiento de éste derecho del tant~ 

t1l y como lo senala la parte lnJcJal del artrculo 1292, es cuan­

do un coheredero (entifndase tambJfn colegatarlo) desee vender su 

derecho hereditario a un extrano y para tal efecto se senalan las 

siguientes reglas. 

PRIMERA.- Deduciendo de lo anterior, •I Igual que­

en la copropiedad, el referido derecho preferencial solo nacera: 
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a) Cuando estemos en presencia de una compraventa, 

o de dac!On en pago y no de otro acto jurldlco­

traslatlvo de dominio. y 

b) Cuando la venta se desee llevar a cabo coo un -

tercero. 

SEGUNDA.- El he~edero o legatario, no podr~ dispo­

ner de su parte altcuota de dicha masa hereditaria, sino hasta -­

después de la muerte del autor de la herencia, tal y como lo diSP.5!, 

ne el articulo 1291. 

TERCERA.- El coheredero o colegatarlo que desee -­

enajenar su parte, debera de notificar la venta concertada a los­

de su clase a través de: 

a) Notarlo. 

b) Judicialmente. 

c) Dos testigos. 

CUARTA.- A los coherederos o colegatarlos se les -

notificara las bases o condiciones de la venta concertada por los 

de su clase.' 
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QUJNTA.- EJ plazo para el ejercJclo deJ referido -

derecho deJ tanto ser! de ocho dlas, contados a partir de Ja no­

tlflcaclOn. 

SEXTA.- SI es ejercitado el referido derecho, den­

tro del término sena1ado anteriormente, el coheredero o coJegata­

rlo est! obligado a consumar Ja venta con quien haya hecho uso de 

su derecho, conforme a las bases concertadas. 

SEPTIMA.- El simple transcurso del plazo de ocho -

dfas, hace que se pierda el referido derecho. 

OCTAVA.- Cuando dos o m!s coherederos o colegata-­

rJos desearen ejercitar su derecho, sera preferido al que mayor -

porcentaje en la herencia o legado represente, si representan el­

mJsmo porcentaje, Ja suerte decidir! quien ejercitar! dicho dere­

cho, sin hacerse mencJOn de que pueda pactarse algo en contra. 

NOVENA.- Y por ~ltfmo en caso de vJolacJOn al ref~ 

rJdo derecho del tanto, la compraventa hecha en contravenciOn, e_! 

tara afectada de nulidad. 

Como podemos ver a diferencia con Jos copropleta-­

rlos, Jos coherederos y colegatarJos tamblfn pueden notificar por 

medio de dos testigos, dlferencJa que no tiene fundamento alguno, 
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en virtud de estar hablando de dos derechos que nacen entre perS~ 

nas de la misma clase o sea comuneros. 

También. en éste Oltlmo. el derecho entre cohered~ 

ros o colegatarlos. senata que se deberan de notificar las bases­

º condiciones de la venta para que. si se ejercita el referido d~ 

recho. se consume la venta conforme a dichas bases concertadas, -

siendo asf mas especifica la r"egtamentaclOn del referido derecho­

del tanto entre coherederos o colegatarios que entre copropleta-­

rlos. pero que a final de cuentas buscan lo mismo. 

Y por Qlttmo en la concurrencia de coherederos o -

colegatartos que repres~nten"mlsmos porcentajes, habiendo manlfe~ 

tado su voluntad de ejercer su referido derecho. la ley s6lo re-­

suelve su problema a través de la suerte. ~n cambto.-entre copro~ 

pletarloS se podra pactar. alguna otra forma para su solucJ6n. R,! 

z6n de dicha omtst6n, de nuevo Ja encontramos sin fundamento, co­

•o ya se habla hecho notar. 
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111. USUFRUCTUARI os·. 

El usufructo, es el derecho real y temporal de di! 

frutar de Jos bienes ajenos, tal y como lo establece el artfculo-

980. 

Y se puede constituir el usufructo por ley, por v~ 

Juntad del hombre o por prescrlpcl6n, articulo 981. Pudiéndose -

constltuirafavor de una o varias personas, en forma simultanea o­

sucesiva, artfculo 982, pero nunca a favor de corporaciones que 

n6puedan adqulrl~ poseer o administrar bienes ralees, ya que lo -

accesorio sigue la suerte de lo principal, articulo 988. 

El usufructo por naturaleza es vitalicio, salvo -­

que en el titulo se pacte atgOn plazo, articulo 986, y tendra der~ 

cho el usufructuario a percibir los siguientes frutos: articulo -

990! 

a) Naturales. 

b) Industriales. 

e) Civiles. 
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Al sujeto, le asiste el derecho del tanto en los mis­

mos términos y condiciones Que al copropletarto. apJtcAndose al -

respecto el articulo 973 en lo conducente; la ro.rma para notificar 

la enajenact6n de la nuda propiedad o de los derechos del cousu-­

fructuarlo, ast como el plazo para el ejercicio del referido der~ 

cho del tanto y que para mayor claridad volvemos a senalar: NOTl­

FICAClON: 

a) Por Notarlo. 

b) Judicialmente. 

PLAZO: Dentro de tos ocho dtas stgutentes a la no-

tlftcacl6n. 

Todo lo anterior conforme a lo dispuesto por et ª.!'.: 

tlculo 1105. 

Es importante seftalar que el articulo 1005, solo -

remite en la parte conducente al derecho del tanto entre copropt!_ 

tartas, en referencia al plazo y a su notlflcact6n, sin dejar con 

claridad establecidas las dem!s reglas. como son: 

a) LEn qué casos se debe de notificar? 

b) LSl se extingue o no el derecho, por el solo --
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transcurso del término correspondiente? y. 

e) lQué efectos produclra la violaclOn a dicho pr! 

cepto?. 

De lo anterior no encontramos fundamento alguno en 

dicha dlsposiciOn, al dejar por tanto en estado de tndefinlctOn -

dichos cuesttonamtentos, as1 como el porque no le asiste al titu­

lar de la nuda propiedad el derecho del tanto al momento de que -

se venda el derecho real de usufructo, sttuaclOn que se volverl a 

tratar en nuestras conclusiones. 
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IV. SOCIOS EN SOCIEDADES CIVILES. 

Recordemos que Ja socfedad civil, es aquel acto j~ 

rfdlco en virtud del cual, los socios de la misma, se obligan a -

.Combinar recursos y esfuerzos para la consecución de un fln coman. 

con caracter P.repondcrantemente económico, y que no constituya -

una especulación comercial, artrcuto 2688. 

los socios podran realizar su aportación en dinero 

u otros bienes o en industria, entendiéndose ésta, corno el traba­

jo personal del socio. Aportaciones que constftulran el capital­

social que~erA independiente as( como la personalidad jurtdlca de la 

sociedad fren!e a los socios, por Jo que podemos concluir que el­

derecho del tanto que les asiste a Jos socios no es por ninguna -

copropiedad al haber social, sino que Ja ley persigue, al Igual -· 

que én Ja copropiedad por ser una sociedad· de personas en la que­

lo Importante son los socios y no el capital que aportan, el evi­

tar la Intromisión de extranos en Ja sociedad, por Jo que el tra­

tamiento que da la tey al socio como un comunero, es la.bOsqueda­

de un bien jurldlco tutelado en coman. 

Y por tal razón estara limitada su facultad de ce­

der estos derechos, sin el previo consentimiento por unanimidad -

de los demas cosoclos, salvo que se pacte en contra, segOn lo --
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En relaclOn a la restricclOn hecha anteriormente.­

Y como en todas las relaciones entre comuneros, a los demas so- -

cios también les asiste el derecho del tanto, el cual se rige ba­

jo las siguientes reglas establecidas en el articulo 2706: 

PRIMERA.- El plazo para que el o los socios ejercl 

ten su derecho del tanto es de ocho dlas. 

SEGUNDA.- Si son varios los socios que quieran h~ 

cer uso del mencionado derecho, les competera en la proporciOn 

que representen; aquf es clara la razon de porque el legislador no 

opto en darle la preferencia al socio que representare mayor por­

centaje en la sociedad, ya que el fin de la misma es convinar los 

recursos y conocimientos de los socios y no que un solo socio de­

tente todas las partes sociales, ya que se extinguirla la sociedad 

También es de advertir que existen varios puntos -

en el ejerctco de dicho derecho que han quedado sin reglamenta­

ción alguna, tal y como sucede en el usufructo. 
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V. DE PR[DIO COLINDAHTE. 

El presente derecho preferencial nace cuando con-­

forme a la ley se pueda enajenar una vta pObllca y los propieta-­

rlos de predios colindantes a ésta desearen adquirir la parte que 

les corresponda de dicha vfa 1 o demas bienes que senala ta ley de 

Bienes Nacionales. El presente derecho del tanto esta regulado 

en el articulo 771 del Código Civil, que a la letra dice: 

"Arttculo 771. Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y se en! 

jene una vta pObllca. Jos propietarios de Jos pre­

dios colindantes gozaran del derecho del tanto en­

la parte que les corresponda, a cuyo efecto se les 

dara aviso de la enajenación. El derecho que este 

arttculo concede debera ejercitarse precisamente -

dentro de los ocho dfas siguientes al aviso. CuaE 

do éste no se haya dado, los colindantes podr!n P.! 

dlr la resclslOn del contrato dentro de Jos seis -

meses contados desde su celebración~. 

De lo anterior se puede analizar las siguientes r.! 

glas: 

PRIMERA.- La naturaleza jurtdlca del presente de-
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recho del tanto es de carActer personal al igual que los que se -

derivan de la copropiedad, usufructo, etcétera, éste emana de la­

col lndancl a de los predios, hablamos de collndanctas de bienes l!!, 

muebles, lo que le da la preferencia al colindante de adquirir la 

parte de el bien Inmueble del dominio pObllco, que le correspond~ 

y que conforme a la ley se pueda enajenar y la enajene, sltuaclOn 

jurtdlca de la que emanan derechos y obligaciones de caracter pe!. 

sonal, como es en la comunidad de bienes, sean muebles o inmue- -

bles. 

SEGUNDA.- El presente derecho preferencias nace al m~ 

mentoenque·ta autoridad administrativa, estando en poslblltdades­

de hacerlo, desee enajenar uno o varios Inmuebles del dominio pQ­

bl tco que se encuentren desincorporados. 

TERCERA.- La autoridad indicada para llevar a cabo di-­

cha venta. dara aviso a los propietarios de los predios colindan­

tes de dicha venta, sttuaci6n que nos parece bastahte ambigua por 

no senalar como se debe dar el aviso, ni que debe contener, si es 

a través de Notario o Judicialmente, si el aviso debe contener 

las condici~nes y modalidades del acto o simplemente ta voluntad­

de vender dicha vla pública, etcétera. 

CUARTA.- El plazo para ejercitar el referido derecho -
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del tanto es de ocho dtas, plazo al cual tampoco encontramos la -

razón de la ley. 

QUINTA.- SI se viola el derecho del tanto, la ley facu! 

ta al propietario del predio colindante a que pida la rescisión -

del contrato vta judicial dentro de los sets meses contados desde­

la celebracl6n de dicho acto, sanción. con la cual no estamos de -­

acuerdo en virtud de que la vlolact6n de un derecho del tanto que 

tiene por origen un derecho real, la sanción adecuada es el re- ~ 

tracto y no la rescisión de un contrato realizado entre terceros­

por lo que le deberla de otorgar ta ley el derecho de retracto en 

este caso también y tampoco encuentro la razón de la ley en que -

porque el plazo de caducidad de la acción es de seis meses a par­

tir de la celebraciOn del contrato y no ?partir de que el titu-­

lar del derecho tiene conocimiento del mismo como en el caso del­

derecho del tanto que le asiste al Inquilino de casa habitación -

criterio que deberla de ser uniforme. 

Es importante senatar que el requisito indispensable -­

que senala la doctrina. para que operen los anteriores derechos -

del tanto. es la existencia de comunidad sobre un bien o derecho­

y en el caso del predio colindantes es la vecindad de predios. y­

como ya anteriormente se senalO el modo en que el legislador 

de 1928, otorg6 dicha naturaleza no sOlo a los cop~opletarJos, s! 

no también a coherederos, usufructuarlos y socios en socledades­

clvl les, no olvidando a los vecinos de vta pObllca que se pien­
se enajenar, es también relevante senalar los siguientes puntos -
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concernientes a los referidos derechos: 

S U O B J E T O 

Teniendo el derecho del tanto entre comuneros su -

origen en la ley misma, concede a dichos comuneros preferencia -­

respecto de terceros para adquirir los derechos de propiedad del -

comunero que desee enajenar f 25 >, en las mismas condiciones, pla­

zo y precio en las que los terceros adqulrlrfan. 

Ya habiendo sido precisados los mo•entos de nacl-­

mlento de dichos derechos y conceptos pasaremos a exponer el obj~ 

to de los mismos. 

En doctrina acerca de este punto, existen oplnio-­

nes divergentes. podemos citar la opinión de Zepeda TrujJllo, que 

senala que el deber del sujeto pasivo (en este caso el comunero -

que desea enajenar) " ••• tiene por objeto unit abstención; el suje­

to pasivo deba no contratar con terceros extranos ..... C26 ) de Jo­

anterior deducimos que emana, segOn el autor, una obllgaclOn de -

no hacer, "non facere•, por parte del sujeto pasivo de la reta-

(25) 

(26) 

Cuevas Sentíes, Carlos, "La Influencia del Derec'1o POblfco -
en el Derecho Jn11oblllarlo". en memorias de IVJJJ Congreso -
de Ja Unidad Internacional del Notariado Latino (Montreal, -
Canada, 1986), México, Asociación ~aclonal del Notariado Me 
xlcano, A.C., p. 1•9. -
Zepeda Trujlllo, op. cit., p. 26. 
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cfOn jurfdlca. El abstenerse de contratar con terceros extrafios, 

constituye el objeto directo del derecho del tanto segOn eJ auto~ 

con lo que no estamos de acuerdo en virtud de que la relaciOn ju­

rtdlca nace entre el comunero qu.e desea vender y los dem!s comun! 

ros, y no con terceras personas ajenas a dicha copropiedad, y con 

respecto a la notlflcaclOn cuando se desee enajenar, nos habla el 

citado autor. ~ ••• que es un medio para cumplir con la obllgaclOn 

de no hacer que emana de dicho derecho". <27 > En lo que tampoco­

estamos de acuerdo, lCOmo vincular una obligación de abstenclOn­

frente a terceros, con una obligación de hacer como es Ja notifi­

cación frente al titular del derecho? Estamos hablando de dos -­

obligaciones totalmente Independientes. 

Otros autores nos senalan que el objeto de estos -

derechos consiste en " ••• preferir al comunero en la venta, en las 

mismas condiciones en las que éste Ja real Izarla con el terce- -­

ro ••• " <29 > y nos hablan de una segunda obligación que debe ser -

cumplida como un medio para alcanzar el objeto antes seftalado, -­

" ••• ahora bien, para determinar si el sujeto activo desea y puede 

ejercer el derecho, el sujeto pasivo del mismo tiene Ja obltg~- -

cton de hacer la notificación correspondiente, misma.que constlt.!!_ 

·ye un medio Indispensable para respetar el derecho del coproplet! 

rlo ••• • <29 > Deduciendo de lo anterior nos encontramos frente a 

¡ 2~~7¡·zepeda TruJlllo, op. cit., pp. 97 
Alesslo Rofiles, op. cit., p. SS. 
loe. el t. 

a 99. 
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dos obligaciones del sujeto pasivo del derecho, la primera. la de 

notificar su deseo de enajenar su parte altcuota del bien sujeto­

ª dicho régimen. y ta segunda, preferir en igualdad de condlclo-­

nes, precio y demas circunstancias al condueno o conduenos que d! 

seen y estén en posibilidad de ejercer dicho derecho. La primera 

de las obligaciones previa a la principal sirve como medio para -

que se de la segunda. 

En lo personal disiento de lo anterior, pues si -­

bien es cierto que existen dos obligaciones que emanan del dere-­

cho del tanto. también es cierto que son independientes una de la 

otra, no siendo la primera necesariamente un medio para cumplir -

con la segunda, ya que se punde 111r1nlfestar el despo de no ejercitar dicho·­

~erecho por parto de su tiitular en la misma escritura de compra­

venta en que enajena el comunero a un tercero su parte altcuota o 

derecho, haciendo comparecer al condueno titular de dicho derecho 

a manifestar su Tiegativa en la citada escritura, previamente avisando 

le de dicho acto jurtdtco hasta verbalmente. Las cosas cambia- -

rtan si este condueno no quisiere comparecer a la firma de la me!!. 

clonada escritura entonces si serta necesaria la notlficaclOn co­

rrespondiente, pero de lo anterior concluimos que no es un medto­

lndlspensable para et ejercicio del referido derecho la nottflca­

clOn, pero st una obttgactOn por parte del sujeto pasivo, que pu~ 

de ser alternativa como ya hemos aclarado. Y mas aOn, no consti­

tuye la notlflcacl6n 1111 ·objeto directo de dicho derecho. sino qUe 
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el objeto directo de éste, es preferir al comunero que quiera e­

jercer dicho derech9 en la venta, y la notlflcaclOn es Ju obliga­

' clón alternatt'va que se utiliza p.ira que el condueil~ .. ejerlU o no -

el referido derecho 1el tanto. 

BIEN JURIOICO TUTELADO 

El bien jurfdlco tutelado de una norma es Ja razOn 

de ser de la misma, y como tal en los derechos preferenclales de­

esta naturaleza, la doctrina y la jurisprudencia senalan un!nlme-

mente como 1 a causa f t na l de dtchos derechos el tratar de ev! 

taren la medida de lo posible, los conflictos que emanen de la 

coexistencia de dos o m!s derechos reales, respecto de un mismo 

bien. 

Nos debemos situar, en el supuesto que debe de dar­

se para que los referidos derechos del tanto entre comuneros naz­

can, estado jurtdlco que la Doctrina clasifica como una situación 

anómala <30 >, prevista por la ley y que no es contraria a ésta,­

" ••• slno emanadas de la realidad y previstas por aquella; sin em­

bargo son contrarias a la puridad de las tnstttuctones jurfdl- -­

cas ••• situaciones que son Irregulares pero que no pueden evitar­

se.,. (31) 

(30¡ Alessio Robles, op. cit. p, 56. 
(31 Guttérrez y Gonz!lez.1 Ernesto, "El Patrimonio", Puebla, 

ca, 2• edtclOn, pp. ~28 y 329. 
Caj! 
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Es cterto que estas situaciones anOmalas deben ~e· 

ser contempladas por el Legislador. y que éste a su vez no puede­

prohibirlas pero que también debe buscar el estado natural de las 

instituciones mediante la imposición de obligaciones reales que -

se traducen en lfmltes al derecho de propiedad entre comuneros en 

caso de Ja libre dJsposJcJOn del mJs~o. como ya ha quedado puntu! 

llzado. Aunado a lo anterior, es una reacción humana el querer· 

evitar que terceras personas intervengan en la comunidad; de man~ 

ra que de los puntos antes mencionados deducl.nos que ext sten en • 

dicho derecho un fin inmediato que es buscar la puridad de las 

Instituciones y un fin mediato que es el de~eo natural de toda 

persona de evitar la tntromlslOn de terceros extranos en la comu­

nidad. ( 32 ) 

De lo anterior se copta una tesis pronunciada por-

11 Suprema Corte de Justicia de la Nación que, sin razón, lnvJer· 

te tos fines antes •encfonados: 

" ••• El derecho del tanto tiene por objeto fund1me!!, 

tal•ente evitar la intromlslOn de un extrano en la comunidad. eV! 

t1r que la participación de un extrano en la cosa com6n pueda 

cre1r problemas mayores a Jos que ya por si mismo crea fundamen-­

talmente el estado de tndivJst6n; por otra parte tiene como fin -

(32J Alessto Robles, op. cit., p. 57. 
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mediato evitar la prolongaclO~ del estado de copropledad ••• p (J3~ 

Pod~~os v~r como esta tesis no coincide ~n el orden de los fines­

que la doctrina senala y que personalmente con•:uerdo en que sea 

un fin mediato de dicho derecho el tratar de evitar la lntromi­

slon de extranos en Ja comunidad, y como fin Jnm~dtato jel refer! 

do derecho del tanto el buscar la unidad jurfdlca de la tnstltu-­

ctOn ya sea por el ejercicio del derecho preferencial consolldan­

dose Ja propiedad, conexcepcl6n de los socios, o 51 acepta comeda 

dlvlslOn, por ésta. 

Para sustentar en cierta manera lo anterior•ente -

citado, se copla un p~rrafo de la obra de Zepeda Trujlllo en que­

por dichas disposiciones se busca la titularidad individual de la 

propiedad, volviéndola a su estado natural: 

" ••• Parece darse una contradicción (en la coproPl!. 

da~) de la caracterfstlca esencial de ésta (Ja propiedad); Ja de­

ser exclusiva. Cabe recordar la frase de Pothler: PROPRE ET CO--

MMUN SONTCONTRAOICTOJRES". Claro esta que el derecho de prople-

dad en la situación planteada, no llega a desnaturalizarse hasta­

tal punto (el de tener dos o mas personas derechos dlslmbolos, re!. 

les o personales, respecto del mismo bien, por ejemplo, usufructo 

y nuda propiedad y aparceria, etcétera), puesto que aquel sigue -

(33) Citado por Renaud Courtney, op. cit., p. 21. 
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siendo exclusivo para los copropietarios. quienes, conjuntamente, 

siguen teniendo el derecho 1e excluir a todos los terceros de su -

ejercicio; sin embargo, si se observa la intervencl6n de un nuevo 

elemento, tal es el que, para que pueda darse el derecho de pro-­

piedad en toda su extensl6n, se vuelve requisito Indispensable la 

existencia de un perfecto entendimiento entre los titulares del 

derecho. De ahf que con razon, se estime que en la copropiedad 

existe una situaciOn fuera de lo normal, pues el derecho de pro-­

piedad queda supeditado, en su efectividad, a la existencia de r! 

laclones de armonfa de los titulares entre si. Por esta razon, -

la copropiedad es considerada como un estado anOmalo. tolerado -­

por considerarse temporal, pero encausado hacia la meta de la pr~ 

piedad tndtvldual ya sea por dlvislOn o por consolidaciOn ••• "C 34 ! 

MATUIALEZA JUAIOICA 

Acerca de este punto existe gran dtscordancia en-­

tre juristas tanto a nivel nacional como internacional existiendo 

dos grandes vertientes entre autores que opinan que son derechos­

reales los derechos preferenclales y otros que son derechos pers~ 

na les. 

Para poder determinar st estamos frente a un de~ -

(34) Zepeda Trujtllo, op. cit., pp. 65 y 66, citado por Alesslo -
Robles. 
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recho real o ante un personal, es pertinente seflalar las siguien­

tes teorr as: 

LA TEORJA CLASICA O DUALISTA en Ja que se habla de 

que existe una categOrlca diferencia entre estos dos derechos, 

perteneciente a Ja ESCUELA DE LA EXEGESIS, que siguiendo las 1- -

deas de Baudry-Lacantlnerte, en su Manual de Derecho Clvl 1 (JS} ,­

teorta que en su esquematlzaclOn hace Ja siguiente dlstlnclOn al­

respecto: 

Habla acerca del derecho real como aquel que ejer­

cl tamos en forma Inmediata sobre una cosa, siendo una facultad en 

virtud de la cual, el bien que nos pertenece ya en su totallda~ 

ya en ciertos aspectos, segan el tftuJo que tenga sobre éste, el 

de propiedad o el de alguno de sus derechos en que se divide la -

propiedad (uso. usufructo y disposiclOn). queda supeditado en fo~ 

ma directa~ su titular, de la anterior aflrmaclOn deduce Baudry-­

Lacantlnerte. que en la relacfOn jurfdlca que da origen a un der~ 

cho real encontraremos dos elementos: 

a} El titular del derecho. y 

b) El objeto del derecho, la cosa sobr~ la cual le 

(35) Citado por Bonnecase en su obra: Precls deDrolt Clvll, T. -
JI. p. 33. 



- 76 -

facultad jurldica es ejercida. 

Estableciendo dicha escuela una relación jurfdlca­

dlrecta entre el derechohabiente y la cosa misma, en virtud de Ja -­

cual, se puede obtener directamente de la cosa, sin la necesidad­

de intermediarios, todas o partes de las ventajas que sea suceptl 

ble de producir dicho bien, derecho real, de ahl su nombre "res"­

que significa ''cosa". 

El autor y sus seguidores dividen a·Ja vez los de­

rechos reales en: 

a) PRINCIPALES; son aquellos que existen en forma­

Jndependlente (como la propiedad, el usufructo, 

etcétera), y 

b) ACCESORIOS; son aquellos que se conciben en in­

terdependencia con uno principal (como la hipo­

teca). 

Para esta escuela, un derecho personal es aquel 

que se manifiesta en una relación Jurldlca mas compleja, en la 

cual se determlnañ la exJstencJa de tres elementos: 

a) EL ACREEOOR o sujeto actfvo de la relacf6n, a -
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quien también se le conoce como derechohabtent~ 

b) EL DEUDOR o sujeto pasivo de la relación, a - -

quien también se conoce con el nombre de obllg~ 

do, y 

c) EL OBJETO de la obligación consistente" en un h.!, 

cho positivo, o en Ja prestación de una cosa, 

o de una abstención, (dare, facere, non facere). 

De lo anterior, la Escuela de Exégesis, define al­

derecho de crédito o derecho personal, como una facultad en vlr-­

tud de la cual la persona llamada acreedor, puede exigir de la -­

otra, llamada deudor una abstenctOn, un hech~ o la entrega de una 

cosa. 

Existiendo en dicho derecho la relación jurldica -

en forma directa entre ambos sujetos (acreedor y deudor), comen-­

tan los seguidores de ésta escuela, y la relación con el objeto -

mismo y el acreedor es mediata o indirecta. 

Por Oltlmo se hacen las siguientes distinciones e~ 

tre ambos derechos para su clasificación que son las stgulentes;­

los derechos reales valen "erga omnes", o ::;ea frente a todos, es­

tando frente a un sujeto pasivo Indeterminado, en tanto que los -
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derechos personales son relativos. por.estar determinado el s~Je­

to pasivo de la relacJOn. 

En cuanto al objeto lndlrecto del derecho, ta•blfn 

hacen dlsttnctOn; el real siempre recaé sobre una cosa. el de cr! 

dito en cambio puede recaer sobre la prestaclOn de una cosa o en­

un hecho positivo o constituir una abstenclOn. Otra dlstlnclOn -

al respecto es que Jos derechos reales siempre se refieren a una­

cosa Individualmente determinada, mientras que en los derechos de 

crédito podran recaer sobre objeto determ~nado solo en género y -

no en especie. 

La segunda teorla es la MONISTA DE. LA
01 

EQUIPAKA- -

CJON DEL DERECHO PERSONAL AL DERECHO REAL, de la cual cltare•os -

de entre otros a tres de Jos •As destacados autores de la •ls•a. 

VJttorlo Polacco, en su libro "La Dazlone In Paga­

mento", sostiene lo siguiente: " •• .-en las obl igacJones mas que -­

una voluntad vinculada a otra, exfste un vinculo entre dos patrJ-

111ontos considerados como personal!da.des abstractas. Un determJn~ 

do patrimonio es el que debe cierta prestación a otro determinado 

patrimonio, y las personas, entre las que parece que nace el 

vfnculo, no son mas--que los Or"'ganos, los r"epr"esentantes, Pór lo -

demas subr"ogables de las respectivas personalidades patrtmonta- -
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les ••• " (J6) 

ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

HO DEBE 
BIBLIOTECA 

Gaudemet, en su monograffa titulada "Estudio iabre 

ti Cesión de Deudas a Titulo Particular", en la cual sostiene que 

el Derecho Personal como tal no es un derecho sobre personas o 

frente a ellas, sino es una facultad sobre los mismos bienes. 

Nos habla que en el caso del derecho real, la facultad se ejerce­

Onicamente sobre cosa determinada, mientras que en el derecho pe! 

sonal, siempre recae sobre una colectividad de bienes ya viéndose 

en género y no en diferencia especifica. 

Gaztn, por último puntualiza las opiniones ante- -

rlormente citadas al decirnos que: '' ••• el Derecho Real es una re­

lación entre una persona como sujeto activo y todas las demas co­

mo sujetos pasivos. El Derecho Personal es. podrfa decir.se un D~ 

recho Real indeterminado en cuanto al objeto en que recae ••• " 

Equiparando estos autores el derecho de cr~dito al 

derecho real con la diferencia de la indctermlnacton por parte 

del primero en cuanto a su objeto, pero igual en su relaclOn fre~ 

te al obligado o sujeto pasivo de la misma. 

La tercera de las teorlas. la teorfa MONISTA DE ~ 

(36) Cita y traducclOn Vlizquez del Mercado, Alberto,"ConceslOn MI 
nera y Derech.osReales", Editorial PorrOa, México. 1946, p.2'l 
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LA EQUIPARt~!~!I DEL DERECllO REAL A UN DERECllO PERSONAL CORRELATI­

VO DE UNA OBLlGACION UNIVERSAL NEGATIVA, tesis sustentada por PI! 

nial. En ~!:! tesis, et autor sustenta Que en todo derecho subj~ 

ttvo privad~ e11Ste una facultad correlativa de oµltgaclones per­

sonales, por l~ Que Planlol niega categóricamente y con razón, la 

posibilidad :e Que existan entre una persona y una cosa relaclo-­

nes de caré~ter jurldico. 

El autor seftala que se está frenie a un derecho -­

real, cuando un bien se encuentra sometido, completa o parclalme~ 

te al poder de una persona, en virtud de una relación de caracter 

Inmediato, que es oponible a toda persona. De lo anterior se de­

duce que la nota principal del Derecho Real, es la creación de un 

vinculo (entiéndase este por propiedad o alguno de sus desmembra­

mientos) entre un sujeto y una cosa, lo que quiere decir, que en­

éste tipo de derecho, no existe Intermediario entre el titular de 

ta facultad y la cosa misma; pero no se deduce la existencia de -

una relaclOn jurfdica entre el titular y la cosa, sino simplemen­

t~ el vinculo que emana de dicha situación. "Entre una persona y 

una cosa no puede existir un vinculo jurldico; semejante relación 

carecerla de sentido. Por deflnlclOn, todo derecho es un vinculo 

entre personas. Es éste un axioma inquebrantable, la verdad ele-

mental en Que se funda toda la ciencia del derecho. En otros --

términos: el derecho real, como todos los demas tiene necesaria-­

mente un sujeto activo, un sujeto pasivo y un objeto. la deflnt-
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cl6n clAstca comete el error de suprimir al sujete ~~~tvo y limi­

tarse a los otros dos términos, al ~eclarar que el 1~recho real -

es solamente la relact6n entre el sujeto activo y ~I objeto de su 

derecho, la cosa poseida ••• " <37 > 

Sigue exponiendo Pl~~lol al respecte que el dere-­

cho de crédito es una facultad correlativa de obllg~,lones espe-­

ciales. Existente frente a uno o V!rlos sujetos in1ividualmente­

determlnados. En contrapostura el ~erecho real que es el correl! 

ti vo a una obl lgac!On universal de respeto siendo el primero, el­

derecho personal relativo y el segundo absoluto. También con re_?. 

pecto a Ja obligación del derecho real nos dice el autor, que no­

implica una restricción de las facultades ya sean naturales o le­

gales, de los obligados mismos, ni tampoco significa para ellos -

un detrimento en su patrimonio, a diferencia, en los derechos peL 

sonales,la merma en el patrimonio del sujeto obligado se traduce­

stempre en ta prestación de una cosa, o en un hecho positivo o en una 

abstención, totalmente diferente al simple deber de respeto en 

Jos derechos reales. Por alttmo senala que un derecho real no se 

entiende si no va vinculado con cosa determinada, en cambio en un 

derecho personal o de crédito el objeto de la prestación- del deu­

dor de una obligación de carActer personal, podr6 ser determinada 

en cuanto al género 1 no a su diferencia especifica. 

(37) Citado por Bonnecase, op. cit., p. 43. 
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Por Oltlmo, tocaremos someramente las tesis de Ke! 

sen y Ortol~n al respecto. 

la teor1a kelsenlana que se refiere a la libertad­

y a los derechos reales, en lo tocante expresa que éstos han sido 

como derechos de la propia conducta·en oposición a los de la aje­

na, por lo cual la facultad de realizar todo lo que no este orde­

nado o prohibido por la ley, dice Kelsen, son simples reflejos de 

un deber general de respeto, Impuesto por el derecho objetivo a -

todas las personas, mas no constituye un verdadero derecho. 

Siguiendo tas ideas de Kelsen, los derechos de pr~ 

piedad (dígase reales) y de libertad, no son otra cosa que el re­

verso o el complemento de una obligación negativa que Impone Ja -

ley a todo el mundo. 

Por lo que para Kelsen, los Onlcos derechos exls-­

tentes son tos meramente personales, ya que los reales no son mas 

que un reflejo de obtlgaclones de carActer negativas, impuestas -

por ley, que no deben considerarse derechos. 

Al respecto, Garcta Maynez nos dice: "El error fu.!! 

damental de la teorla (la kelsenlana) consiste en la identifica-­

clón de las nociones de derecho objetivo y de derecho subjetivo. 
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Sostener Que el subjetivo es el mismo objetivo en­

dctermtnada relación con un sujeto, eQuivale a confundir las no-­

clones de norma y facultad, la circunstancia de Que todo derecho 

derive de una norma no demuestra que norma y facultad sean lo mi~ 

mo. El derecho subjetivo es una posibilidad de acclOn de acuerdo 

con un precepto •• , la regla normativa es, en cambio, el fundamen­

to de tal facultad".< 38 1 

la tesis de Ortotan, expuesta en su obra llamada -

''Historia de la leglslactOn Romana desde su origen hasta la legl~ 

lac!On Moderna y Generalizac!On del Derecho Romano", <39 > nos ha­

bla de que todo derecho se resume en la facultad del sujeto acti­

vo del mismo de exigir del pasivo alguna contraprestaclOn que se­

represente mediante una acción o una omisión, en otras patabras­

todo derecho se resume a una correlativa obligación, y frente a -

todo derecho existe la universalidad de sujetos obligados, exis­

tiendo una obllgaclOn general de abstención, que en algunos caso~ 

esta obligación general se halla sola, sin existir otra, comenta­

el autor refiriéndose al sujeto activo, la facultad de obtener d! 

rectamente de una cosa una uti l ldad o una ventaja sin que exista o-­

tra obligación frente a los sujetos pas1vos que la de dejarle en paz. 

(38) 

( 39) 

Garcla Haynez, Eduardo, ''Introducción al Estudio del Oerech~ 
Editorial PorrOa, México, 1977, p. 194. 
Ortolan, "Historia de la legislación Romana desde su ortgen­
hasta la legtslaclOn Moderna y GenerallzaclOn del Derecho R~ 
mano", traducción Pérez Anaya y Pérez Rtvas, Madrid 1887, P· 
88 1 citado por Garcta Maynez. 
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Derechos que por el contrario, que sin eximir de -

ésta obligación ~eneral de abstención, el autor senala que. exis­

ten casos en que el derect10 faculta al sujeto activo el poder - -

obligar a una persona en lo individual. a realizar una actividad, 

o a abstenerse en alguna acción, o a dar determinada cosa, con-­

cluyendo que en éstos Oltlmos existe un doble sujeto pasivo del -

derecho. 

A nuestro criterio, Ortol!n, llega a confundir té~ 

minos de Derecho Personal con la garantfa de Libertad que a todo­

ser humano le es inherente por su propia naturaleza; si bien es -

cierto que todo Individuo esté obligado frente a las demas perso­

nas de no perturbar su esfera jurfdJca y su tranquilidad, también 

es cierto que no solamente el referido principio se aplica exclu­

sivamente a los derechos reales o personales, sino a la vida en -

general. lo que no puede constituir una caracterlstlca Onica de -

dichos derechos sea de crédito o reales,. 

Por lo anteriormente expuesto podrtamos definir al 

derecho realo como la !.acul tad, que tiene su correlativo deber S.t 
nérico de abstencl6n, que otorga a su titular el poder obtener en 

forma Inmediata de un bien todas o parte de las ventajas que é~ 

te sea susceptible de prOdi.iCI r. 

El derecho de crédito: es la fa~ultad de una pers~ 
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na (llamada acreedor) de poder exJglr de otra (llamada deudor), -

un dar, un hacer o una abstencJ6n. 

Para efectos practlcos de mi trabajo en Jos puntos 

subsecuentes al determinar Ja naturaleza jurfdfca de cada uno de­

los derechos preferencJaJes que Iremos estudiando, remitiré a lo­

anterlormcnte senalado para su entendimiento. 

Ahora en lo tocante a los derechos preferenclaJes, 

la doctrina se pronuncia de la siguiente manera: al respecto DP­

Dfego dice que el Derecho del Tanto es un Derecho Real • ••• por r~ 

caer sobre cosa específica y determinada, ••• pudiendo ejercitarse 

contra cualquiera y dirigir la accJOn real que produce también -­

contra cualquiera ••• '' c40) 

se considera 

Para la doctrina alemana cabe citar que. tamblfn -

al derecho deJ tanto un derecho re~J. 1 que para -

tal efecto se cita a continuación: "En efecto llamense hoy en dta 

Derechos Reales de adqufsJcl6n a aquellos gravamenes de una cosa­

que dan al titular el derecho de convertJtse en propietario 1 de~ 

tro de ellos se considera cabalmente al Derecho del Tanto. el 

cual para que produzca efectos contra terceros debera Inscribirse 

(40) Citado por el Diccionario de Derecho Privado, Editorial La-­
bor0 1950, voz:Tanteo •. vid. Renaud Courtney. op.clt •• pp.Z&-27 
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en~; ?e~lstro P6bltco de )a Propiedad <41 ) 

Otros autores consideran al derecho del tanto como 

un c~recho personal. en virtud de que un derecho real confiere al 

tlt••~r de éste la facultad para obtener los aprovechamientos y -

frut~s que un bien pueda producir. y afirman que el supuesto dar~ 

cho real del tanto no confiere dicha facultad a su titular. ya 

que el objeto de éste es una ohllgaciOn de hacer de la cual no 

puece emanar la facultad anteriormente citada. 

Otros juristas no lo clasifican dentro de las dos 

vertientes antes scnaladas, no afirman que son un derecho real ni 

un derecho personal, stno que tan solo son un limite al derecho -

de propiedad. 

Expuestas las distintas teorfas. podemos concluir­

que el derecho del tanto es un derecho personal, lndependtenteme!.! 

te si tiene su origen en un derecho real o en un derecho personal. 

ya que al existir la relaclOn jurfdlca Ontcamente entre el tttu-­

lar del derecho y su correlativo obligado. sea copropietario, co­

heredero. etcétera. sOlo de éste podra exigir que se le preftera­

frente a cualquier tercero de adquirir la parte altcuota, obliga-

(41) Enneccerus, Lud'flg, "Tratado de Derecho Civil", Derecho de -
Cosas, Vol. 1,--Barcelona 1936, p. 9, y Vol. 11, Barcelona-• 
1937, pp. 132 y ss. citado por S!nchez Medal, RamOn; "La Nu~ 
va Ley sobre Arrendamientos para Habltact6a ", México 1985,­
p. 1e: 
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clón dl hace'r por parte del sujeto pasivo del derecho, pero al t~ 

ner su origen en un derecho real,estos derechos prererencJales,Ja 

sancl6n por vlolacfOn deber3 ser el retracto como a cantlnuacl6n­

se senala. 

S A N C 1 O N E S 

No obstante que ya ~emos senatado en el lnlcfo del 

capitulo las sanciones que impone Ja ley a ta violación de cada -

uno de dichos derechos del tanto aJ estudiar los artfculos corre~ 

pendientes, cabe senalar lo siguiente: 

Hemos visto de todo Jo anterior. como la ley sena­

la sanciones a Ja vlolaclOn de los derechos del tanto, entre o- -

tras, la de que Ja venta no produzca efecto legal alguno, y que -

para nuestro criterio esta conclusión es errOnea en virtud de que 

ta venta reallzada·con el te~cero contraviniendo asl el rcferldo­

derecho. si surte efectos frente a todos Jos demas sujetos excep­

tuando al condueno titular del derecho, al cual le es lnoponJble­

dlcho acto, falta de preclstOn en cuanto a la sanción puesto que­

se trata de una nulidad relativa que deberla de preveer ta acelon 

del retracto para tal caso. En tal virtud se cita al respecto al 

licenciado Rojtna Villegas que sustenta el siguiente criterio 

" ••• se decida por sentencia que por ser lnoponlble la venta al he~ 
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redero o copartlclpe excluidos ••• tendran derecho en todo tiempo 

para adquirir Ja parte allcuota que·lndebldamente fue enajenada a 

un extrano" <42 ), de lo anterior deduce el autor que como es va­

lida la venta frente a los demAsaexcepcllm del cor.:unero copropietario t! 

tular del derecho que por vla judicial deber.1 exigirlo, estarla-­

mas frente a dos ventas distintas, una valida que tiene efectos -

frente a terceros pero no frente al condueno afectado en su dere­

cho, y la otra, la que el copropietario infractor debera de cele­

brar con el condueno, en las mismas condiciones que con el terce­

ro, refiriéndose de esta manera al retracto como la acclOn apllc.! 

ble al caso. 

Don José Arce y Cervantes C43 > por su parte consi­

dera que estaremos frente a una anulabllldad en virtud de que la­

ley violada protege el Interés privado del cCJ1T1unero copropcltarlo, en vir-­

tud de ilicitud en el objeto, aplicando asf el autor, la teorta -

de tas lneftcaclas que adopta nuestro COdlgo Civil. 

En tanto que, Agutlar y Carvajal sostiene que di-­

cho acto vtolatorlo del derecho del tanto, se encuentra afectado­

de invalidez por falta de legttlmaciOn del adquirente, <44'> sena--

(42) 

(43) 

(44) 

Rojlna Vlllegas, Rafael, •oerechO Civil Mexicano•, T.tv, su­
cesiones 4• edlciOn, México, PorrOa, 1976, pp. 547 y 548. 
Arce y Cervantes, José, "De las Sucesiones•, 4• edlctOn, Mé 
xtco, PorrOa, 1977, p. 380. -
Citado por Agutlar y Carvajal, Leopoldo, op. cit., p. t37. 
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lando que la venta no es nula pero es Ineficaz, no atendiendo al­

objeto del contrato sino, al elemento subjetivo del mismo, el S.!!, 

jeto que contrata sin preferir en la venta al titular del derechn 

Zepeda Trujtllo. en base a su eStudlo ya citado ª.!! 

terlormente, partiendo de que el objeto directo del derecho es la 

abstenclOn por parte del sujeto pasivo del mismo de no contratar­

con terceros, sostiene que•ta sanciOn a la violaclOn de dicha - -

obligaclOn es la nulidad del acto, ya que anulando el acto omlsorlo 

de una obllgaciOn de no hacer o abstenciOn, se deJarfan las cosas 

en su estado origtna1:'( 45 > 

Y desechando por completo la posibilidad de apll-­

car el derecho de retracto, •en virtud de su total desaparlclOn -­

del derecho positivo mexicano:' (46 ) 

Una vez vistas,~tas anteriores opiniones aOn sosten 

go que la mas justa de las sanciones a la vlolactOn del derecho -

del tanto de que tiene por.origen Un derecho real, por estar frente a una nul! 

dad relativa serta el retracto subrogando al titular en todos los dere-­

chos y obligaciones en que adquirlO et preterido tercero que es -

(45} Zepeda Trujlllo, Enrique, op. cit •• p. 28. 
(46) Zepeda Trujlllo, al hacer esta aflrmaciOn no toma en cuenta­

que se preveta el retracto como sanclOn a la vlolaciOn del -
derecho del tanto que regulaba la ley de Condominio de t954. 
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excJutdo en virtud de dicha accfOn, dando el tanto que ~ste diO y 

el pago de danos y perjuicios asr como la restltuctOn del precio­

al adquirente de buena·fe por parte del vendedor. 

J U R J S P R U D E N C l A 

A continuacuon transcrJbtmos las tesis que podran­

JJustrar al lector acerca de la oplnlOn de nuestro maxlmo tribu­

nal aJ respecto y posteriormente haremos el comentarlo respectivo 

de las mismas: 

"Derecho al Tanto, Nulidad Relativa en caso de fal 

ta de notfflcaclOn de la venta, a quien goce de aquél. De confo~ 

mldad con el Código Civil de mil ochocientos ochenta y cuatro y -

con el vigente en el Distrito y Territorios Federales. la falta -

de notiflcacJOn a la persona que tiene el derecho del tanto, no -

motiva una nulidad absoluta, porque no contraviene una norma lmp~ 

rativa, es decir, de orden pObllco. Al establecer la Ley que - -

mientras no se haga esa notlftcacl6n la venta no producir! efecto 

legal alguna, tiende a proteger al copropietario, pues debe enterr 

derse que esa falta de efectos legales es con relación al mismo 

copropietario; y tratandose de una nulidad relativa. solo puede 

ser Invocada por el perjudicado con la falta de notlftcacl6n 11 (47}. 

(47} Sexta Epoca, Cuarta Parte, Vol. XL, p. IJJ, A.D.5965/57, P.! 
dro Solis Salas, 5 votos. 
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Es evidente que el criterio de la Suprema Corte de 

JusttcJa de la NacJón, puntualiza con corrección la sanción que -

produce dicha violación al derecho del tanto, y es la nulidad re­

lativa, sJgufendo la teorfa de Jas ineficacias de nuestro derecho 

positivo. Cabe senalar, que Ja Ilicitud en el objeto del acto j~ 

rldlco, produce la nulidad ya sea absoluta o relativa, dependien­

do se trata de una contravenciOn a una ley que proteje el Interés 

pObllco o una norma prohibitiva o a una ley que tutele un Interés 

privado, respectivamente, y es evidente que la vloJac!On del der~ 

cho del tanto entre comuneros se trata de una norma de interés -­

privado. 

Pero también es evidente que el criterio vertido -

con anterioridad por parte de la Suprema Corte, no prevee todas -

las circunstancias en que se puede violar el referido derecho, -

ya que al hablar de nulidad relativa en el acto provocada por Ja­

falta de notiflcacfOn, ésta omitió el caso en que exista la notl­

flcacJOn y no obstane ejercido dicho derecho por el sujeto activo 

se enajene al tercero en contravención de dicho derecho ya manl-­

flesto. lo que acarrea a su vez una Inminente vlolac!On al dere-­

cho del tanto, estando frente a una nulidad relativa como el caso 

que cita Ja Suprema Corte en esta tests, Se debe puntualizar que 

no existe opinión alguna con respecto de Ja antigua figura del r~ 

tracto, en virtud de que Ja legislación es omisa al respecto, sa! 

vo en el punto relativo al derecho del tanto entre Inquilinos de-
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inmuebles sujetos al Régimen de Propiedad y Condominio o instlt~ 

clones oficiales que hayan financiado o construfdoel referido in­

mueble', de lo cual haremos menclOn mas adelante. 

Con respecto a la nul !dad relativa que conlleva Ja 

vtolaclOn del derecho del tanto, al respecto el licenciado "lguel 

Alessio Robles, en su articulo "Derechos Preferenclales en Oere-­

cho Mexicanoº, publicado en la décima primera edlclOn de Ja revl.!. 

ta de la Escuela Libre de Derecho, en el ano 1988, articulo que -

ya ha sido utilizado en el presente trabajo con anterioridad, co­

menta " ••• a pesar de no Indicarse en el texto que prevé el dcre-­

cho algunss de las caracterfsticas de este tipo de nulidad a que­

se refiere el articulo 2227 en relaclOn con el que le .precede. 

Bien podrfa decirse en contra de este Gltlmo punto que sl se dan­

las bases en el arttcuto 973 para considerar a la nulidad relati­

va como la sanclOn apro·plada en cuanto a los gfectos de aquella.­

por cuanto que el derecho caduca a los ocho dfas de notificada la 

venta, pero debe tomarse en cuenta que si no hay notlflcacJOn y 

al mismo tiempo manJfestacJOn por parte del condueno de ejercer 

el derecho, tampoco hay plazo de caducidad del derecho de anular­

la venta. Para reforzar la aflrmaciOn de que la sanción de nuli­

dad relatlva ••••• no deriva de la ley sino de la resoluclOn mfsma­

(emltlda por la Suprema Corte), cabe decir que el acto afectado -

de tal sanción en términos de la ley, siempre producir! provisio­

nalmente sus efectos, mientras que el art(culo 973 Indica que ni! 



guno de éstos se dara". (4B) 

La siguiente tesis preve~ los dos casos que ya he­

mos comentado y que a mi criterio. la Suprema Corte. ha resuelto­

en forma un tanto equívoca, veamos: 

"AcciOn de retracto y derecho del tanto. Tratand.Q. 

se de la enajenactOn que uno de Jos copropietarios hace en favor­

de un tercero extrano a la comunidad, se pueden presentar dos si­

tuaciones: Cuando la venta esta simplemente propalada y cuando e! 

ta consumada. En el primer caso los copropietarios pueden ejerc! 

tar el derecho del tanto, que implica una venta directa del copr~ 

pfetarlo enajenante en favor del que ejercita el tanto, en los -­

términos del contrato propalado con el tercero; mientras que en -

el segundo caso Jos copropietarios preferidos pueden ejercitar el 

derecho de retracto, por medio del cual el copropietario afectado se 

subrogra en todos Jos derechos y obligaciones del comprador". <49 > 

Se debe puntualizar, que el criterio antes vertido 

en la tesis. carece de fundamento legal en su segunda parte, ya -

que la normatlvldad al respecto no preveé como sanción el retrac­

to en el caso citado, que es el derecho preferencial entre comun~ 

(48) Alesslo Robles, Miguel, op. cit., pp. 64 y 65. 
(49) Tesis n.2. p. 20 Jurisprudencia de Ja Tercera Sala hasta - -

1965. 
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ros, queriendo regresar a los orlgenes de la figura. El Poder J~ 

dicial. p~oVoca al pronunciarse de esta manera, una confuslOn en­

cuanto a la vinculación u obligatoriedad de est@ 1 criterio frente 

al gobernado, puesto que no es solo una interpretación Judicial o 

jurisprudencJal de una norma, que obliga a las autoridades lnfe-­

rtorcs, sino que emite su opinión mas alta del texto legal, no -­

siendo a la vez obligatorio en su observancia para los gobernado~ 

pero si como ya hemos senalado para los órganos jurisdlccJonales­

lnferJores a este Tribunal. 



CAPITULO llJ 

DERECHOS OEl TANTO QUE TIENEN POR ORIGEN 

DERECHOS PERSONALES 
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El pasado cuatro de abrJJ de mil novecientos oche~ 

ta y nueve. se llevó a cabo una mesa redonda sobre uno de Jos te­

mas mas controvertidos que existen en Ja actualidad. tanto en do~ 

trina como en el ejerclcJo profesional, y es el derecho del tanto 

del Jnqulllno de casa habJtacJ6n, rresa redonda a Ja cuaJ fueron 

Invitados varios abogados de las distintas !reas de esta profe­

sión. Entre otros ponentes, los licenciados Carlos Cuevas Sen· 

tfes y Miguel Angel Zamora y Valencia, en representación del Con· 

sejo del ColegJo de Notarlos del Distrito Federal, Asociación CI· 

vil, expusieron trabajos de gran calidad, de Jos cuales me gusta­

rla comentar m!s adelante. 

El presente capitulo versa sobre Jos Derechos deJ­

Tanto que contempla nuestra legislación cJvll que tienen por ori­

gen un derecho personal como son les derechos del tantó que Je -­

asl sten al Inquilino dé casa hablteclón y a los lnqulllnos"de in­

muebles sujetos al régimen de propiedades y condominio, de los -

que a contlnuac!On hacemos el siguiente an!lfsis: 
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l. ARREHDAHIEHTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A CASA llAOITACJDM. 

La temattca que a contlnuactOn vamos a analizar -­

versa sobre el Decreto de Reformas y A11ciones de diversas Dispo­

siciones Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento del COdlgo -

Civil para el Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de 

la FederaclOn, el dla siete de febrero de mil novecientos ochenta 

y cinco, en el cual entre otras disposiciones se estableclO y se­

regulO un nuevo derecho de preferencia que le asiste a los arren­

datarios de fincas urbanas destinadas a casa habttaclOn, dotando­

ª dicho derecho con tas caractertstlcas de un derecho del tanto -

de caracter real. 

Como lo hemos hecho anteriormente, debemos seftalar 

del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación lo 

siguiente: 

El arrendamiento, opina don Ramon sanchez Medal -­

que es " ••• el contrato por el que el arrendador se obliga a conc~ 

der el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio­

de un precio cierto", (SO)como podemos ver es un contrato bilate­

ral con caracterfsticas de w1ntuttu personae" sólo en relación --

{50) Sanchez Medal, Ramón, uoe las Contratos CtVlléS•~ ·41 edición 
Porroa, México, 1g1e, p. 193. 
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al arrendatario, puesto que si éste no estuviese f~tultado a sub! 

rrendar, el Onlco que puede hacer uso y gozar de la finca arrcnd~ 

da sera et propio arrendatario y nadie mas es hon~roso y conmuta­

tivo ya que desde la cetebracl6n del contrato se e~tlpula ta rem~ 

neraci6n en numerarlo por concepto de renta; es principal por no­

depender de otro contrato para su eficacia o validez y es de trac­

to sucesivo o de ejecuct6n duradera, porque los efectos de dtcho­

contrato se dan a través de su duración sea ésta determinada o d! 

terminable, siempre que no exceda de diez aílos: su forma depende­

de que si el contrato recae sobre bienes muebles sera consensual­

Y si recae sobre inmuebles sera formal. 

De lo anterior se deduce que es un contrato del que 

emanan antcamente derechos y obligaciones de caracter personal. 

Por to que podemos senatar con preclsl6n que no se puede asemejar 

el derecho preferencial que otorga al Inquilino la ley en su num~ 

ral 2448, letra I del referido decreto a un derecho del tanto de­

caracter real, tal y como el legislador trato de hacerlo, y que -

para mayor claridad se transcriben los arttcutos 2448, letra 1 Y-

2448 letra J, del mencionado decreto: 

"Articulo 2448 l.Para los efectos de esta capitulo, el arrendata-­

rlo, si esta al corriente en el pago de la renta -

tendrA derecho a que, en igualdad de condiciones.­

se le prefiera a otro interesado en el nuevo arre~ 
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damiento del Inmueble. Asimismo, tendr~ el dere-­

cho del tan.to en caso de que el propietario quiera 

vender la finca ar'rendada". 

"Articulo 2448 J. El ejercicio del derecho del tanto se sujetar~­

ª las siguientes reglas: 

t. En todos los casos el propietario deber! dar -­

aviso en forma Indubitable al arrendatario de -

su deseo de vender e 1 1nmueb1 e, prec 1 san do e 1 

precio, términos, condiciones y modalidades de­

la compra-venta. 

11. El o Jos arrendatarios dlspondr!n de quince -­

dtas para notificar en forma indubitable al - -

arrendador su voluntad de ejercitar el derecho­

en los términos y condiciones de la oferta. 

111. En caso que el arrendador cambie cualquiera -

de los términos de la oferta Inicial estar! o-­

bl tgado a dar un nuevo aviso en forma indubita­

ble al arrendatario, quien a partir de ese •o-­

mento dispondr6 de un nuevo plazo de quince 

dtas para los efectos del p6rrafo anterior, st­

el cambio se refiere al precio, el arrendador -



• 

- 101 -

s61o esta obligado a dar este nuevo avi:: cuan­

do el Incremento o decremento del mismo sea de­

mas de un diez por ciento. 

IV. Trat!ndose de bienes sujetos al régimen ~e pr~ 

piedad en condominio, se aplicaran las ~:spost­

clones de la ley de la materia. 

v. Los notarlos deberan cerciorarse del curr.~llmleE, 

to de este articulo previamente a Ja autJrlza-­

c!On de Ja escritura de compra venta. 

VI. La compra venta y su escrituraclOn reaJizadas­

en contravenclOn de lo dispuesto en este arttc~ 

lo seran nulas de pleno derecho y· Jos notarios­

lncurrl r!n en responsabilidad en Jos tér~tnos -

de la ley de la materia. La acclOn de nulidad­

ª que se refiere esta fracclOn prescribe a los­

sels meses contados a partir de que el arrenda­

tario tuvo conocimiento de la rcallzact6n del -

contrato. 

En caso de que el arrendatario no de el aviso a -­

que se refieren las fracciones ti y JJide este articulo preclulr! 

su derecho". 
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Derecho preferencial que nace al momento en que el 

propietario del Jnmueble dado en arrendamiento DESEA ENAJENAR o -

volver a rentar Ja.finca arrendada, caso éste Gltlmo que no anall 

zaremos puesto que no es objeto del presente trabajo. 

Una vez determinado el nacimiento del derecho, pa­

saremos a analizar su forma de ejercitarse bajo las siguientes r~ 

glas: 

PRIMERA: El arrendatario debera estar al corriente 

en el pago de sus rentas al momento en que el propietario desease 

vender Ja finca objeto del contrato. 

SEGUNDA: El propietario, previa comprobación del -

requisito antes senalado, dara aviso al lnqulllno en forma lndubl 

table de Ja venta que desea llevar a cabo, preclsandole en dicho­

aviso el precio, términos, condiciones y demas modalidades de Ja­

compravent~ notificación a Ja que yo le anadlrla el lugar, dfa y­

hora en que celebrarla el contrato de compraventa, para que acuda 

a ejercitar su derecho en los mismos términos y condiciones esti­

pulados, y de no presentarse dicho Inquilino seentendera en que -

no ejercitó su derecho del tanto, desvinculando de esta manera al 

propietario de dicha oplfgacl~n, cabe senalar que la fecha de Ja­

celebraclón del contrato de compraventa debera ser Igual al plazo 

que senala Ja Jey para-~¡ ejercicio del referido derecho prefere~ 

clal y que es de qulnco dfas como mas adelante se Indica. Es ta!!!_ 
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blén importante senalar la falta de precisión en cuanto a la not! 

flcac10n. 

TERCERA: El arrendatario dispone de quince dlas P! 

ra notificar en la misma forma al propietario su voluntad de -

ejercitar el referido derecho preferencial. en los términos y co~ 

dtclones sena lados en dicha oferta. 

Serla Innecesario el aviso por parte del Inquilino 

si la notificación se llevó a cabo senalando lugar, dta y hora -­

del contrato de compraventa ya que con su simple asistencia y cu~ 

pllmiento de dichas condiciones y modalidades se ejercitarla el -

referido derecho del tanto, de lo contrario se entenderla que el­

i nqu 111 no no es ta 1 nteresado en 1 a compra de 1 1nmueb1 e. 

CUARTA: En caso de que el propietario modificare -

las condiciones o términos del contrato, éste deber! de volver a­

notiflcar al Inquilino en Ja misma manera en que lo hizo tnlclal-­

mente, y nacera un nuevo plazo de quince dlas a partir de la notl 

flcaciOn para el mencionado Inquilino en el ejercicio de su dere­

cho, no se volver! a notificar al Inquilino, si el cambio es en -

relación al precio, siempre que éste no varte en mas del DIEZ POR 

CIENTO. 

QUINTA: Ates de autorizar cualquier escritura de -
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~ompraventa de Jnmuebles destinados a casa hbbftacJOn. debera el­

Not~rlo cerciorarse del cumplimiento del articulo citado. 

SEXTA: SI se contravienen estas disposiciones, la­

escrttura de compraventa sera nula de pleno derecho, y ~1 Notarlo 

incurrira en las responsabilidades que señala 1~ Ley del Notaria­

do para el Distrito Federal, en su articulo ciento veintlsets - -

fracción III, letra d), que a la tetra dice: 

•Articulo 126. Al notarlo responsable del incumplimiento de sus -

obligaciones derivadas de esta Jey, sin perJulcJo­

de las sanciones penales que le sean aplicables, 

sera acreedor a las sanciones siguientes: ••• 

••• 111 Suspenslóndel cargo hasta por un año: 

d) Por autorizar la escritura de compra-venta de -

un bien Inmueble sin haberse cerciorado de que­

el vendedor cumplió con las obligaciones que e.! 

tablecen los artfculos dos mil cuatrocientos 

cuarenta y ocho I y dos mil cuatrocientos cua-­

renta y ocho J del Código Civil". 

Sancl6n.1ue m&s •delante criticare•os 1 con la que 

estoy en absoluto desacuerdo. 
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Sigue diciendo el articulo 2448, letra J, fracclOn 

VI, que la acclOn de nulidad a que hace mención el presente Inci­

so prescribe a los seis meses contados a partir del dfa en que el 

arrendatario tuvo conocimiento de la realización del contrato, S! 
tuaclón que es contradictoria, ya que primero Ja nulidad de pleno 

derecho no prescribe ni puede ser confJ miada prevrllecléndosc de el la cual -

quier interesado. V segundo; el término prescribe, deriva de la -

palabra prescripción que es el medio de adquirir un bien, sea mu! 

ble o Inmueble, cuando es positiva, o de liberarse de una obliga­

ción, cuando es negativa, por el solo transcurso del tiempo y con 

las condiciones que establezca Ja ley en concreto, esto de acuer­

do con Jos arttculos 1135 y 1180 del Código Civil, término equfvE 

coque utilizó el legislador, debiendo utilizar el término preclu-­

slOn, que es la Imposibilidad por parte del titular de un derech~ 

para realizar un acto procesal, por estar fuera del perfodo en -­

que debió llevarse a efecto segOn la ley que lo regule, tal y co­

mo lo hizo en el último parrafo del citado articulo, y que senala 

Ja pérdida del derecho por parte del arrendatario por no cumpllr­

con las fracciones 11 y 111 de este artfculo, o sea el avisar de~ 

tro de los quince dfas siguientes a Ja notificación, de una forma 

Indubitable al propietario, de su voluntad de ejercer su derecho­

del tanto. 

Es Importante senalar .algunos puntos que fueron CE 

mentados en dicha mesa redonda al respecto, como fue el que todos 
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Jos derechos preferenclales existentes entre comuneros de Jos cu! 

les opino que son derechos que tienen Por origen un der~ 

cho real son detectables con claridad del tftuto de pro­

piedad del deudor, puesto que si algOn comunero deseare vender su 

porción, cualquier tercero que deseare adquirir dicha parte se p~ 

dr~ dar cuenta del derecho preferencial que existe al ver el tft~ 

lo correspondiente, l,o que no sucede con este derecho preferen- -

clal que emana de un contrato privado de arrendamiento, que la m! 

yerta de las veces se niega su existencia a cualquier tercero ad­

quirente de buena fe, y es cuando empiezan Jos problemas, por de­

pender de circunstancias externas a la voluntad de las partes 

afectadas, o de la buena fe del propio vendedor. 

Se propuso en dicha sesión que se dieran las cond! 

clones legales necesarias para que todo contrato de arrendamiento 

que versare sobre Inmuebles destinados a casa habitación fueren -

Inscribibles en el Registro PQbltco de la Propiedad de nuestra C! 

pital, para darles publicidad a los referidos contratos. 

De lo anterior coincido con la critica que hace al 

respecto el Jlcenclado Carlos Cuevas Sentles y que a la letra di­

ce: 

"Indudablemente que le Inscripción del contrato de­

errendamlento pondrla-11 quien edqutera -un-tnfftueble-¡ ·en-·ta postbl-
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lidad de saber con certeza si éste esta o no sujeto a tal contra­

to y por lo tanto de la eKislencia o no de ese derecho del tanto­

pero, en las condiciones actuales esta eKlgencla quiza vendrla a­

provocar mayores problemas que los que pretende solucionar, tales 

como; tos altos costos que originarla darle a tales contratos au­

tenticidad del titulo y veracidad en cuanto a las firmas, tanto -

respecto al otorgamiento del contrato como en su cancelaclOn, el­

al to costo de una macro oficina burocr6tlca que de tal servlclo,­

los problemas que origina la callflcac!On registra!, y el actual­

problema de la tard~nza en la prestaclOn del servicio que con es­

te nuevo se verla gravemente acentuado". <51 ) 

En relactOn con la creaclOn del presente derecho 

preferencial, el licenciado Cuevas Sentles, sigue senalando con -

toda certeza, que en ocasiones traerla como consecuencia, al mo-­

mento de enajenar un bien inmueble o la parte allcuota del •lsmo, 

se generara la concurrencia de dos o mas derechos preferenciales, 

como podrla ser el del Inquilino y el del copropietario o el del­

usufructuarlo y el del inquilino, etcétera. 

Ante dicha contraposic!On de derechos preferencla­

les nos podemos encontrar frente a una inmovilidad jurldica del -

(51) Circular Nll 34 "C"/89, del Consejo del Colegio de Notarlos -
del Distrito Federal, A.C., de fecha 6 de abril de 1989, a -
cerca de ta ponencia presentada por el Lic. Carlos Cuevas -­
Sentles, titular de la notarla NI 8 del Distrito Federal, t! 
tulada "Consideraciones sobre el Derecho del Tanto de Inqui­
linos''. 
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referido bien inmueble, por lo que el legislador debe il't'Ocarse a­

establecer las reglas que solucionen 1os posibles confllc~os der! 

vados de dichas concurrencias, reglas que no existen en la actua­

l Ida~. -Vemos como hay reglas entre titulares de derechos prefe-­

renct~les de la misma especie como son copropietarios, coherede-­

ros, ·uSufructuarlos, etcétera, al respecto senalamos como el le-­

gtslador sl se preocupo en dichos casos de resolver las posibles 

controverStas de derechos contrapuestos, como ejemplo vemos los -

arttculos 974 y 1293 del COdlgo Ci't'll. que resuelven las posibles 

controversias que emanen de los derechos preferenciales de dos o­

m!s copropietarios de un inmueble que descaren ejercitar su dere­

cho del tanto sobre la parte attcuota del copropietario que de-­

sea vender, d!ndole preferencia, al comunero que represente mayor 

porctOn en ta mencionada copropiedad. y si fueren iguales dlchas­

porctones, la suerte lo decldira, pero es evidente que estas re-­

glas no se aplican cuando derechos preferenciales de distinta es­

pecie se contraponen. 

Es Importante senalar que el problema de vtvtenda­

en esta capital, es de primera magnitud, y que cada dla hay mayor 

demanda de ésta. 

Problema al cual el tegtstador 11 quertdo encontrar 

su soluctOn por •edio del referido decreto de mtl novecientos o-­

chenta Y cinco, Y que IS muy lau.dábt·e éfi mui:hos aspectos dicho d.!_ 
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crelo, pero también debemos. senalar un aspecto tan Importante o 

m!s que el problema de la vivienda en esta capital, y es el dar 

al tr!fico In.mobiliario la seguridad y confianza necesarias, que­

con una inmobllldad jurfdlca que es provocada por la contrapost-­

c!On de derechos preferenciales no se consigue, y sOlo ser~ posi­

ble el logro de estos dos valores sociales como lo senalO el 11-­

cenciado Carlos Cuevas Sentfes <52 > en dicha mesa redonda, a tra­

vés del establecimiento de disposiciones legales que reglamenten­

en forma congruente ambos requerimientos. 

Es Importante hacer notar que en el ejercicio de -

su profesión los Notarlos y dem~s abogados postulantes se han en­

contrado en grandes conflictos derivados de la ya antes citada 

~oncurrencta de derechos preferenclales de distintas especies, 

con relación de poder determinar lQué derecho es preferente y POL 

qué? 

Existen posiciones contrarias entre juristas, qute 

nes opinan con razon cuando hablan de edificios de productos lnt~ 

grados por dos o mas viviendas que el arrendatario no goza del d~ 

recho del tanto que le confiere la ley, en virtud de que primero; 

no es la vivienda que arrienda el objeto de la compraventa, sino­

todo el inmueble o sea el edificio de productos en su totalidad,-

(52) Op. cit. 
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y segundo; no se modlflcarA la situación jurldica d~l arrendata·­

~lo con dicha venta, ya que si et inquilino adquiere su porción -

Indivisa del inmueble, ésta como parte attcuota que es, no le da­

ra derecho a ocupar una parte especifica del Inmueble como es su­

departamento. por lo que la debera de seguir ocupando en su carac­

ter de arrendatario, Independientemente de que ya es copropieta-­

rio de dicho Inmueble, aberración a ta que llegamos como un con-­

trato consigo mismo, no obstante que le asista la acción de divi­

sión frente a los demas conduenos, que puede concluir con la ven­

ta de dicho inmueble, situación que dejarla al Inquilino en las -

mismas circunstancias en que se encontraba en un principio, no l..Q. 

grAndose con esto el objeto primordial que busca dicho decreto 

que es el proporcionar de vivienda digna y decorosa a todo lndlv! 

duo que ta necesite, prtnctpiando por los propios arrendatarios. 

Por el contrario, si el copropietario adquiere ta­

parte que el comunero desea vender, si se estarla cumpliendo cen­

ia finalidad que busca la norma que establece el derecho del tan­

to entre comuneros, de liquidar dicha comunidad librando ast la -

puridad de la tnstltuclOn, en conclustOn, al Igual que lo hace el 

licenciado Cuevas Sent1es, (SJ) la adqutslci6n por parte del tn-­

qulllno de la parte proporcional de dicho inmueble no es ta forma 

de aqutrlr su vlvtendl, 

(53) Op. cit. 
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En relación a la problemattca planteada con ante-­

rlorldad. ta ley no da soluclOn alguna al respecto. el Consejo -­

del Colegio de Notarlos del Distrito Federal, respondiendo a la -

consulta hecha por uno de sus agremiados, opino al respecto Jo -­

que a contlnuactOn transcribo: 

"El articulo 2448 J, del Código Civil para el Dis­

trito Federal. establece el derecho del tanto en favor del arren­

datario en caso de que el propietario quiera vender la finca - -­

arrendada. 

El articulo 2448 J, del mismo ordenamiento senata­

los requisitos y reglas a que se sujetara el ejercicio del mene!~ 

nado derecho. 

En principio, el articulo 2448 1, senata un dere-­

cho en favor del arrendatario que por virtud de su contrato ocupa 

el Inmueble, para que adquiera la finca que. tal como se expresa, 

debemos considerarla en su unidad Jurtdlca y de hecho como mate-­

ria 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; 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 articulo que el derecho del tanto corresponda 

a una parte de la ftnca; rezOn por la cual, trat~ndose de un in--
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mueble. no sujeto al régimen de propiedad y condominio. debe en-­

tenderse que-, ~I derecho del tanto corresponde a quien arrienda la 

totali1ad y no una parte del tnmueble. El segundo de los numera­

les citados hace referencia en sus fracciones primera y tercera -

al arrendatario. ésto es. en singular, tal como est! establecido­

el derecho en la primera de las disposiciones legales mencionada~ 

La intenclOn IOglca que deriva de la Interpreta- -

ciOn jurtdlca de los artlculos mencionados es en el sentido de -­

que quien ocupa un Inmueble en su car!cter de arrendatario pueda­

convertl rse en propietario del mismo y no que se substituya como­

arrendador respecto de otras personas que pudieran tener el cara~ 

ter de arrendatarios respecto de otras partes del mismo ·Inmueble­

ya que. de esta manera no se lograrla la flnal.ldad mencionada en­

orden • satisfacer un problema de vivienda, pues solo se substl-­

tura un arrendador por otro. 

Es lOgico pues, considerar que el. derecho del tan­

to ah1 establecido sOlo eKlste cuando se trata de una finca que -

en su totalidad se encuentra arrendada en favor de un arrendata-­

rlo en virtud de un singular contrato de arrendamiento. 

En ta pr~ctlca se ha derivado un problema de lnte}: 

pretaciOn. que se presenta por lo dispuesto en la fracclOn segun­

da del articulo 2448 J 1 de la citada ley. ya que aht se habla de-
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que et o los arrendatarfos dfspondran de un plazo de qul~ce dfas­

para notlfJ~ar su voluntad de ejercJtar el derecho del tanto. La 

expreslOn "El o los arrendatarJos'' ha originado que en la practi­

ca, cuando un inmueble se encuentra arrendado a diversos arrendat,! 

rJos, que ocupan cada uno de ellos una parte del Inmueble, en vf.r. 

tud de diversos contratos de arrendamiento, se haga a ellos tam-­

bJén una notlflcaclOn, en la duda de si existe para cada uno de -

ellos el derecho del tanto. 

Al respecto cabe aclarar, que la fraccJOn que men­

ciona en plural a Jos arrendatarios de un Inmueble, se refiere -­

Ontcamente al plazo para el ejercicio del derecho del tanto, mas­

no es la norma que establece substancialmente ese derecho sino, -

lo establece el articulo 2448 I, que solo habla del arrendatarfo­

como titular de un derecho para adquirir la finca arrendada, ésto 

es Ja totalidad. 

No puede existir derecho del tanto para que un 

arrendatario adquiera algo distinto de lo que es objeto de su 

arrendamiento. En tal virtud no puede existir un derecho del tan 

to a favor de alguno de Jos diversos arrendatarios de partes dis­

tintas de un Inmueble, para adquirir Ja totalidad, puesto que !a­

parte que no ocupa no la tiene en arrendamiento. 

rn el mismo Código ClvJJ que regula el procedlmte!!, 
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to y requisitos a que se sujetara el derecho del tanto. no prevec 

el caso de solucionar conflictos entre diversos arrendatarios que 

quisieran hacer uso de un derecho. de lo cual debe desprenderse -

que la ley no presupone ese conflicto y ésto es precisamente por­

que no establece derechos simultáneos que pudieran dar origen a 

ello. Situación distinta que se presentarla en caso de que ese -

derecho estuviera establecido simultáneamente en favor de varias­

personas que pretendieran adquirir el finteo bien que es materia 

de la venta, ya que no puede darse el caso de que cada quien Jo 

ejercitara respecto de la porc!On que ocupa, por tratarse la fin­

ca de una unidad jurfdlca indivisible y si la ley previere que c~ 

da uno pudiera adquirir el todo, hubiera establecido las normas y 

reglas que determinaran cual de ellos pudiera tener derecho a ha­

cerlo: tal como si Jo hace en otros casos en que diversas persa-­

nas por ser partfclpes de un mismo derecho se vieran en conflicto 

en el momento de su ejercicio como es el caso de Ja copropiedad o 

la mancomunidad. Desde luego no lo establece la ley porque son 

situaciones totalmente distintas: en estos filtimos casos se trata 

de personas que participan en un mismo derecho y en la que nos 

ocupa, cada arrendatario se encuentra aislado jurfdlcamente de 

Jos demas. no existe ninguna s1tuacl6n de partlcipacl6n en ningfin 

concepto. Ni siquiera los arrendatarios se encuentran vinculados 

entre si; ni puede determinarse por la ley ni por tos respectivos 

contratos que cada uno de ellos tuviera un mejor derecho que otr~ 

Debemos entender pueS, que la ley habla en plural de arrendata- -
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rtos para el caso en que todos ellos formaran una sola parte en -

un .contrato de arrendamiento. respecto de la totalidad del Inmue­

ble y sólo cabria, interpretando extensivamente la ley, que exis­

ta un derecho cuando todos ellos estuvieran Interesados en adqui­

rir en conjunto la totalidad del inmueble, pero que no puede ex!~ 

tlr tal derecho cuando sOlo uno o algunos de ellos. quisiera ad-­

qulrlr la totalidad frente a otro y otros que también quisieran -

esa totalidad pues en tal caso no podrla existir tal derecho ••• " 

SI se pudiera aceptar que existe el derecho del -­

tanto para cada uno de los Inquilinos, nos encontrarfamos frente­

ª otro problema Igual de dificil de resolver. y es el de determi­

nar cual de los inquilinos es preferente frente a los demas si -­

mAs de uno desea adquirir dicho Inmueble, ya que la ley. al igual 

que en el caso de concurrencia de derechos prefcrenclales de dis­

tintas clases, no da la solución al caso en concreto. Pero pens~ 

mas que todos son preferentes por Igual, por lo que adqulrlrlan a 

tftulo de copropiedad el mencionado Inmueble, tnstituclOn lndese~ 

da por el propio legislador, y ademas como ya se explico con ant~ 

rlorldad, su calidad de copropietario no le da derecho a ocupar -­

una vivienda en forma exclusiva, con lo que no se resolverla su -

problema desde el punto de vista jurldico. 

Y lleg!ndose al absoluto de que por necesidad que­

posteriormente surgiere a uno de los copropietarios de la venta -
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de su departamento. y que como propietario le asista la acclOn d! 

visoria de ·Copropiedad, ha de tener que vender el Inmueble en su­

totalidad para poder liquidar la copropiedad. 

En contraposlclOn al anterior planteamiento. y que 

no les asistiera a todos los Inquilinos por igual su derecho pre­

ferencial, entonces, l-Oué criterio se adoptarfa para su soluctOn? 

lEl primer Inquilino que notificare que acepta la venta notifica­

da?, aplicando en este caso las reglas de consentimiento al momeQ 

to de contratar, pero habrfa el Inconveniente que dichos derechos 

preferenclales los otorga la norma jurfdtca a su titular, para 

ser ejercitados dentro del plazo especifico que seftala contado a­

partl r de Ja notlflcaCIOn, notificaciones que no suelen coincidir 

todas en una mlsm11fecha por razones circunstanciales, pudiendo -

dar como resultado que un Inquilino ejerciere su derecho del tan­

to, antes que otro fuere notificado, dejando a este filtimo sin -­

oportunidad de ejercer su derecho preferencial, por lo que se enf~ 

tiza la falta de reglamentación que existe al respecto. 

Debemos de ver entonces este derecho preferenclal­

de naturaleza personal, como una llmJtaclOn a la libertad contra~ 

tual del propietario, al no poder elegir libremente con quien co~ 

tratar la venta de-su trtmueble; y que 1 la vez deja varios puntos 

sin soluct6n lo que limita m3s afin la libertad contractual. 
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En el caso concreto del Inmueble de productos que­

se encuentra arrendado en su totalidad o en parte, y deseare ser­

vendido, que es el caso que se ha estado planteando, se podrlan -

proponer mOltlples opciones para su soluciOn, como las que mencl~ 

na el licenciado Cuevas Sentfes, C
54 > como son el que page más 

renta, el que ocupe el departamento con mayor superficie, el -

arrendatario más antiguo, el nacional frente al extranjero, etcé­

tera, pero como dice y con toda razOn estos criterios y otros que 

se les asemejen no podrlan solucionar el problema que se persigue 

con dicha reforma y que es el dotar de vivienda digna y decorosa­

ª todo Individuo a través de un titulo definitivo, exclusivo y e~ 

table; 

Por lo que la Onica soluclOn a dicho problema para 

que cada arrendatario goce del referido derecho preferencial y asr 

pueda adquirir un bien inmueble sobre el cual ejerza la propiedad 

en forma e·xclustva, es a través de la previa constttuclOn del ré­

gimen de propiedad y condominio, que por declaración unilateral­

de voluntad otorgue el propietario, y se constituya sobre dicho -

Inmueble. 

Convirtiendo asl el Inmueble que es una sota unt-­

dad jurldlca, en varios departamentos en condominio, que cada uno 

(54) Op. cit. 
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constituirla una unidad jurtdlca por separado. 

Pero dicha solución en la practica ha constituido­

un verdadero problema, porque para lograrlo, hay que cubrir una -

serle de tramites administrativos sumamente tardados y dlffciles­

de lograr-

Por lo que serla conveniente que la autoridad adml 

nlstratlva, colaborara al respecto, ast como lo hizo en el ano de 

mil novecientos ochenta y cinco, reduciendo los tramites de auto­

rlzaciOn a la simple constancia de estabilidad estructural del 

edificio ast como las condiciones de salubridad, para proceder a­

constituir el régimen de propiedad y condominio, para evitar la­

lnmobllidad jurtdlca de que hemos estado hablando. 

Pero, por desgracia, no existen estas condictones­

para que la autoridad administrativa pueda facultar ta constitu-­

~16n de dichos regtmenes, por lo que se le presenta al Jurista, -

sea Abogado Postulante, Juez o Notarlo un problema sin soluclón,­

y que por lnmobillzar el negocio produce, en varias ocasiones se­

rlos problemas a las partes. 

Tomando en cuenta la obligación emanada de la ley­

dcl Notariado, que le Impone al Notarlo el deber de prestar sus -

servicios siempre que sea requerido para ello lo cual obliga al -
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Notarlo a decidir en los casos de contraposición de criterios, te­

niendo como sanción la suspensión de la patente hasta por un ano­

sl no vigila que se respete el derecho preferencial del Inquilino 

Y ademas serla nula ta venta, una nulidad de pleno derecho, según 

el articulo 2448 J fracción V y VI del Código Civil. Sanciones -

con las que estamos en total desacuerdo, puesto que el Notarlo c~ 

mo fedatario público que es, tiene encomendada dicha función a 

través del Jefe del Departamento del Distrito Federal, que lo fa­

culta para autenticar y darle forma a instrumentos jurfdlcos lla­

mados escrituras o actas notariales, en las que consigna actos u­

hechos jurldlcos, respectivamente, que sus clientes le encomien-­

dan, dando por resultado una absoluta seguridad jurfdica a la so­

ciedad y ante el propio gobierno al aplicar su criterio como perl 

to en derecho, y como tal al resolver una laguna de ley de esta -

lndole, no entiendo la razón de la ley en sancionar al Notarlo de 

esta manera, puesto que el criterio que adopte, aunque no coinci­

da con el del Juez o con et del Abogado Postulante o con el de la 

Autoridad Administrativa sera un criterio fundamentado en ley y -

tan valido o m6s como el de los dem6s, ya que como hemos comprob,! 

do no existe solución normativa a estos problemas, debiendo ente~ 

ces de respetarse la actuación del Notarlo no solo por su acerta­

do criterio sino por la función de orden público que desempena y­

no buscar por todos los medios si ha Incurrido en algún error o no. 
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Has aQn, al senalar nuestra ley adjetiva distintas 

etapas del procedimiento en varias materias, esta reconociendo -­

que la propia autoridad puede incurrir en errores que seran subs! 

nados en los recursos de alzada que marca la ley, y vemos como -­

cuando es revocada una resoluclOn judicial o admlnsltrativa por -

el superior, nunca, el. funcionario que emltlO dicha resoluclOn, -

es sujeto de sanción siempre y cuando haya actuado conforme a la 

ley por lo que afirmamos nuestra postura ya que no se pretende que 

el criterio de quien aplica la norma o dirime una controversia -­

sea Igual al de los demas, y sobre todo cuando se trata de situa­

ciones de hecho que la ley no preveo su soluciOn, por lo que aflrma-­

mos que el criterio con el que se califica al Notarlo es inJusto­

e lnequltatlvo. 

De todo Jo anterior senalamos lo siguiente: 

1. Que deben prevalecer los derechos del tanto que 

tienen por origen derechos reales sobre los que tienen -

por origen derechos personales, dicho de otra manera, que 

si existe concurrencia de derechos del tanto de comune-­

ros como son los de copropiedad, usufructo o coherederos 

frente al derecho del tanto qu~ le asiste al lnqulllno,­

deberan de prevaleeer los primeros. 

2. Que en tratAn-OoSe de ventas de inmuebles lnte--
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grados por varios apartamientos, que la autor!-

._ dad judicial emita, por medio de resoluciones -

dictadas en controversias de esta fndole, crJt~ 

rlo que seftala que los Inquilinos que ocupen -­

con dicho car6cter estos apartamientos no ten-­

dr6n el derecho del tanto del que habla ta ley­

en su articulo 2448 I del Código Civil, puesto­

que no es materia de la compraventa el aparta-­

miento que arrienda el supuesto titular del de­

recho. 

3. Que para poder cumplir con el propósito del de­

creto de mil novecientos ochenta y cinco, que -

versa sobre la materia, las autoridades admlnl~ 

tratlvas dependientes del Departamento del Dis­

trito Federal, otorguen facilidades a los pro-­

pletarios de dichos inmuebles, para constltulr­

por declaración unilateral de voluntad el Régi­

men de Propiedad y Condominio sobre los lnmue-

bles antes mencionados, autorizaciones que -

ya hablamos hecho mención que se deben de limi­

tar a constatar las buenas condiciones estruct~ 

rates y de salubridad del edificio, habiendo - -

la posibilidad a que dichos apartamientos que -

constituyen una sola unidad jurfdlca se convle! 
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tan en varias unidades privativas, d!ndole asi­

le facultad al arrendatario de hacer uso del d2 

recho del tanto que le debe de asistir como in-

. qui lino de casa habitaci6n del que habla le le~ 

4. Y por Oltlmo, pienso que se debe de derogar las 

sanciones que Impone la ley, tanto en el C6dlgo 

Civil, como en Ja Ley del Notariado, al notarlo 

que aplicando sus conocimientos jurfdlcos re- -

sueJva una laguna de ley, aunque su criterio no 

coincida con el de Jos demas abogados de las 

distintas ramas del ejercicio de esta profest6n 
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11. DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIE­

DAD Y CONDOMINIO. 

El presente derecho preferencial se encuentra reg~ 

lado en los artfcuJos 9. 10, 19, 20 y 30 de la ley sobre el Régi­

men de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Fed~ 

ral. También existiendo diversas disposiciones en varias leyes -

especiales por lo que hace al derecho del tanto que les asiste a­

las distintas Instituciones oficiales que han contribuido o fina~ 

ciado Ja construcciOn de inmuebles sujetos a dicho régimen, como­

son la ley del Instituto del fondo Nacional de ta Vivienda para -

los Trabajadores, el Reglamento de Prestaciones EconOmJcas y Vi-­

vtenda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Tr~ 

bajadorcs del Estado; la Ley Federal de Vivienda; el acuerdo me-­

dlantc el cual se aprueban las reglas para el us~ de viviendas f! 

nanciadas por el INFONAVIT, entre otras. 

Este derecho preferencial presenta varias caracte­

rlsticas que los dem~s derechos preferenciales no, como es que se 

confiera el derecho del retracto al sujeto activo, o como que dos 

son Jos sujetos activos del mismo derecho diferenciados en grados 

de prelación, etcétera, reglamentaclOn que a contlnuaciOn estudi! 

remos. 
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PRIMERA: Es Importante determinar a quienes les -­

asiste el presente derecho preferencial. El articulo noveno de -

la primera ley mencionada en su a1ttmo párrafo, habla de Inquili­

nos de Inmuebles comprendidos en una zona de regeneración urbana­

seran los que gozaran del derecho del tanto, asf como el articulo 

18 de dicha ley reitera dicha disposición al se~alar en los altl­

mos renglones de su primer p4rrafo, que dicho derecho preferen- -

clal opera solo en inmuebles que estOn dentro de las áreas ya re­

generadas. 

La pregunta en cuestión seria, lSolamente gozan -­

del referido derecho del tanto, los inquilinos o las lnstttuclo-­

nes oficiales en su caso, de Inmuebles que existan en predios co~ 

prendidos dentro de una zona de regeneración urbana del Distrito­

Federal?. 

La respuesta a dicho planteamiento es opinable y -

por esta razOn existen autores que afirman y otros que niegan di­

cho planteamiento. 

Los licenciados Carlos Cuevas Sentles y Miguel Al~ 

sslo Robles,< 55 ) con fundamento en to antes expuesto, afirman que 

(55) Citado por Alessio Robles, Miguel, op. cit., Hemortas del -­
XVIII Congreso Internacional del Notar.lado Latino. Hontreal­
Canada, Tema 11,"La Influencia del Derecho Pabllco en el De­
recho Inmobiliario" Asoclacton Nacional del Notartado Mextca 
no, A.c., México, p~ 171. -
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sOlo a los inquilinos de Inmuebles sujetos al régimen d~ prople-­

dad en condomlnlo ubl~ados en zonas de regeneraci6n urbana, esta­

r~n en poslbllldad de ser sujetos activos de dlcho derecho. Pero 

en cambio encontramos la DpiniOn det licenciado Luis Fernando Ma­

na Torlz, (S 6) que niega dicho planteamiento con justificada ra-­

tón, no podr[amos tratar destgual a los iguale$ ya que serta, co­

mo senata el mencionado autor, "contrariar el principio de fguJ.1-

dad de los sujetos ante la ley", p~r lo que el presente derecho 

preferenclal si le asiste tambi~n al inquilino de Jnmuebles que -

no se encuentran dentro de zonas de regeneración urbana, es tam-­

btén importante senalar al respecto que la reglamentacl6n de dt~­

chas zonas de regeneraclón urbana nunca fue aprobada por las camA 

ras y por lo cual la Ley de Regeneración Urbana nunca se apli-

có, <57 l los que nos hace reafirmar nuestro punto de vista. al no 

haber zonas de regeneracl6n urbana serfan letra muerta dichos ar­

ttculos, to que no pasa en 1a pr~ctJca, ya que st son notificados 

los mencionados inqulJlnos de dichos Inmuebles sujetos a regfme-­

nes de propiedad y condominlo, y ast como también son autoriza-­

dos las segundas ventas por parte de lnstttuclones pOblicas a su­

jetos que reunan las cualidades que son exigidas por éstos. 

(56) 

(57) 

Mena Toriz, Luis fernando,"EI Derecha del Tanto", tests pro­
fesional, E.L.D., 19B9, pp. t4t y 142. 
DlarJo de Debates de Ja C!mara de Senadores del Congreso de­
los Estados Unidos MeKicanos, ano lit~ tomo llJ, num 35. - -
XLVllI legislatur~. seslOn p6bllca celebrada et dla 19 de d! 
clembre de 1972, pp. 13 y 14. 
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SEGUNDA: El titular del presente derecho. como ya­

lo hemos mencionado, es·el arrendatario de departamentos, vivien­

das, casas o locales sujetos al régimen de propiedad y condomt-­

nlo, o las Instituciones oficiales que hayan financiado o cons- -

truldo dichos condominios, siendo los inquilinos preferidos fren­

te a las Instituciones oficiales en el ejercicio de dicho derech~ 

tal y como Jo establece el segundo parrafo del articulo 18 de di­

cha ley. 

TERCERA: El momento en que nace este derecho pref~ 

renclal para el Inquilino, es cuando el propietario del lnmueble­

desea venderlo y el Inquilino reune las siguientes caracterlsti--

cas: 

1. Estar al corriente en et cumplimiento de sus -­

obligaciones contractuales que no sOlo pueden -

consistir en el pago de la renta. sino tamblén­

en el del mantenimiento, asl como cuotas ex~ 

traordtnarlas del condominio, etcétera, y, 

2. El ocupar el Inmueble arrendado por mas de un -

ano, a diferencia del Inquilino de casa hablta­

ctón que una vez firmado-el.contrato puede ser­

sujeto de dicho derecho. DtsposlclOn ésta que­

ª mi ·_Ju-lclo es mucho mas IOglca ya que el perm.! 
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necer por mas de un ·ano en el Inmueble se puede 

afirmar la JntenclOn de radicar u ocupar en fOL 

ma definitiva dicho Inmueble. DlsposiciOn que­

se adecOa a Ja finalidad que persigue eJ Jegis-· 

lador al buscar que todo Individuo que arriende 

logre ser ducno de una vivienda digna y decoro­

sa. 

Y el propio artfcuJo 18 en su Oltlma parte senala­

que en segundo lugar. se otorga el presente derecho a las fnstit~ 

clones oficiales que hayan construido o financiado el condominio. 

como ya lo hablamos senalado. 

CUARTA: El propietario que deseare vender algdn f~ 

mueble sujeto a dicho régimen. debera de notificar al Inquilino ~ 

en su caso. a Ja lnstltuc!On oficial que haya construido o finan­

ciado el condominio. siguiendo el orden antes senalado. Notlfic! 

cfOn que debera de contener el precio ofrecido y dem!s condicto-­

nes de la operaclOn, dentro de las cuales yo senaJarfa como ya se 

hizo en el capftulo anterior, el lugar, dfa y hora de Ja escrttu­

raciOn y el modo de pago para que se presente el Jnqutllno o eJ­

representante de Ja tnstltuclOn a ejercitar su derecho del tanto, 

si no se tendr.1 por no ejercl tado el mismo. 

ser realizada por: 

La notfflcaclOn debera 
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a) Notarlo Pfibllco. 

b) Judicialmente. 

c) AdmlnJstrador del Inmueble. 

Concepto éste attlmo totalmente novedoso. dentro -

de las formas de notificar de Jos dem!s derechos preferenclales,­

no se prevee a través de nlngan administrador. ni Incluso el so-­

clo ad•lnlstrador en las sociedades civiles. 

Para poder darle seguridad a la notlflcacl6n hecha 

por el administrador del Inmueble, éste deber! de acudir ante el­

notarJo que esté llevando a cabo la escritura correspondiente, a­

comprobar en forma Indubitable. el dta y la hora en que se hizo -

la notiflcacl6n. 

QUINTA: Una vez realizada la notlflcacl6n. el tlt~ 

lar del derecho tendrá como plazo diez dlas a partir del dla sl-­

gutente al de la notlflcacl6n, para manifestar si hace uso del r~ 

ferldo derecho del tanto. 

SEXTA: La sancl6n que·prewee esta ley en ntngan -­

otro derecho preferencial estudiado en el presente trabajo esta -

prevista. y es la subrogacl6n en ios derechos del adquirente a --
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través de ejerCltar el derecho del retracto. Derecho que deber&· 

de ser ejercitado, exhibiendo el precio, dentro de los quince -

dlas siguientes en el que el titular del derecho del tanto tuvo 

conocJmJento de Ja enajenación, 

Sanción con Ja cual no estoy de acuerdo en vtrtud­

de que el presente derecho es de naturaleza personal por emanar -

de un contrato de arrendamiento o por una preferencia que la ley­

le otorga a la Institución oficial por haber financJado o cons· -

trutdo el Jnmueble, razón ésta mas polftJca que jurfdlca, sJtua-­

clones ambas de las que no emana ningún derecho real del que pue· 

da;prevalerceel sujeto activo para subrogarse en los derechos de­

un adquJrente de buena fe, partiendo de la base que sólo se en- -

cuentran en Ja posibilidad de exigir el pago de danos y perjul· -

eles, y que la subrogación sólo debe operar en aquellos derechos­

'preferenclales de naturaleza Personal que tienen por origen derechos reates. 

SEPTIMA: Los Notarlos PObllcos deberan abstenerse­

de autorizar una escritura en la que se venda un Inmueble sujeto­

al mencionado régimen de propiedad en condominio, hasta que se 

cerciore de que el vendedor ha respetado el derecho del tanto. 

Con respecto a tas leyes especiales, reglamento y­

acuerdo de Jos que habfamos hecho mención en el preAmbuJo del pr~ 

sente Inciso me gustarla senatar lo siguiente: 



- 130 -

La Ley del JnstJtuto del Fondo Nacional de Ja Vl-­

vlenda para los Trabajadores. en su artfculo 49, senala varias -­

sanciones a aquellos trabajadores que sin previo consentimiento y 

por escrito del Instituto enajenen. graven o arrienden las vlvte~ 

das que hayan adquirido a través de financiamiento otorgado por -

el mismo Instituto. Articulo que a Ja letra dJce: 

"Articulo 49. Los créditos que otorgue el Instituto se ·dar!n por 

vencidos anticipadamente cuando sin su consentl- -

miento Jos deudores enajenan o gravan las vtvlen-­

das en favor de personas que no tengan el car&cter 

de derechohablentes y sin que haya mediado autori­

zación previa· de ~quél para garantizar el pago de 

los créditos concedidos. 

En caso de que arriende las viviendas o transmitan 

su uso por cualquier tftulo o Incurran en viola- -

ción de cualesquiera de las causas consignadas en­

los contratos respectivos. sera motivo de rescl- -

slón. Trat&ndose de créditos otorgados para Ja -

adquisición de viviendas financiadas dtrectamente­

por el Instituto, éstos se daran por cancelados y­

e! contrato rescindido si los deudores Incurren en 

alguna de las causales senaladas en el p!rrafo an­

terior. por lo que el deudor o quien ocupe la vi--
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vfenda deber.1 desocuparla en un término de cuare~ 

ta y cinco dfas naturales, contados a partJr de )a 

fecha en que se reciba el avJso respectivo. En el 

caso del pc1rrafo anterior, las cantidades que ha·­

yan cubierto Jos trabajadores hasta Ja fecha en -­

que se desocupe Ja vivienda, se aplicaran a favor­

del Instituto a título de pago por el uso de la -­

propia vivienda". 

Asimismo, el Reglamento de Prestaciones EconOmlcas 

y VJvienda del Instituto de Seguridad y Servicios de los Trabaja­

dores del Estado, en su artfculo 72, dispone la previa autorlza-­

clOn por escrito del Fondo de Ja Vivienda de dicho Instituto para 

la enajenaclOn de las viviendas de que son derechohabfentes, y -­

que a la letra dice: 

"Articulo 72. El Fondo solo autorfzar.1 la transmls!On de propie­

dad de Jas viviendas financiadas a aquellas perso­

nas que reunan las mismas condiciones que se exJ-­

gJeron a quien orfglnalmente se otorgaron". 

Y dentro del mismo reglamento senala en su articu­

lo 60 las caracterfsticas que deben de reunir las personas a las -

que se les trans•ltlr.1 dicho Inmueble, y que son: trabajadores al 

servicio del estado, que hayan constituido un fondo a su favor 
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por mas de dieciocho meses o que sean pensionistas que hayan opt! 

do por su lncorporaciOn al régimen de aportaclOn voluntaria. 

El acuerdo mediante el cual se aprueban las re- -

glas para el uso de viviendas financiadas por el INFONAVlT. est! 

blece al Igual que todas las anteriores dlsposiclone·s la conform! 

dad del JNFONAVIT en el caso de cesión de derechos, enajenacton.­

arrendamiento o transmlslOn de la po~esiOn o de cualquier otro d! 

recho real de las viviendas que se encuentran ubicadas en los co~ 

Juntos habitaclonales· que financl6 su construcclOn el lNFONAVIT. 

Conformidad que deberá de ser dada por escrito y con anterioridad 

por dicha InstltuclOn. 

Disposiciones que encontramos en los arttculos pr! 

mero y tercero de dicho acuerdo, y que son del tenor literal sl-­

gulente: 

"Estas reglas se aplicaran a las viviendas que se­

encuentren ubicadas en los conjuntos habitactonales cuya constru_f. 

clOn haya financiado el INFONAVIT~. 

"Articulo 3. Las viviendas no podran ser objeto de cestOn de d! 

rechos, enajenación, arrendamiento o transmistOn -

de la posesión o de cualquier otro derecho real SE_ 

bre el Inmueble, salvo cuando sg o·torgue la confo_!: 
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mldad del JNFONAVIT dada por escrito o cuando se -

trate de suceslOn o bien, cuando sea liquidado el­

crédito otorgado para la adquislc16n de la vlvlen-

da". 

la Ley Federal de Vivienda. establece tambl6n el -

consentimiento previo y por escrito por parte de tos Organismos -

PObJicos federales de Vivienda sobre la enajenactOn de viviendas­

en las que hayan Intervenido para su financiamiento o en su cons­

truccton. y ademas sanciones que con Ja lectura del texto de la -

ley podemos deducir: 

"Los organismos pObJlcos federales de vivienda ln­

ctutran en el clausulado de Jos contratos que celebren para Ja -­

enaJenacJOn de vivienda, entre otras, la estipulación de que el -

adquirente de la vivienda sólo podra transferir sus derechos de -

propiedad sobre Ja misma a otra persona que reOna los mismos re-­

qulsltos y condiciones establecidos por el organismo para la ena­

jenación de viviendas de ese tipo y que se cuente con el consentl 

miento, dado por escrito, del propio organismo. Sera nula y no -

produclra efecto Jurldlco alguno Ja transmlsJOn de vivienda que 

se haga contraviniendo esta dlspostclOn. 

Por otra parte.' en los contratos de otorgamiento -

de cr6dltos para vivienda, se debera estipular, como causa de re­
scisión, el hecho de que el acreditado utilice la vivienda para -
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fin principal distinto al de ~abltactOn reguJar o que no la utill 

ce. 

En todo caso, ·los notarios y dem!s fedatarios pfi-­

.. bl leos, debertin vlgl lar, en las operaciones en que Jntervengan, -

que se cumplan las disposiciones contenidas en este arttculo ••• " 

senalando a su vez el artfculo segundo transitorio 

de esta ley que establece lo sigulente; "Se derogan todas las di_!. 

posiciones que se opongan a los preceptos de esta leyu. Oejando­

con claridad la voluntad del legislador en que la presente ley es 

la que debe de normar todo lo relacionado con los organismos pO--

. blicos federales de vivienda. 

Esta ley fue publicada en el Diario Oficial del -­

dra siete de febrero de mil novecientos ochenta y cuatro. 

Si bien estoy de acuerdo en Que el derecho del ta~ 

to. asf como et de preferencia por el tanto no constituyen un lt­

m!te a Ja propiedad. también las leyes y reglamentos ast como el­

acuerdo que hemos citado con anterioridad. si constituyen un ver-

dadero lJm.lte a la libertad contractual es Inminente que dichos pr!. 

ceptos son producto de presiones politices que llevaron a la re·­

dacciOn de normas Injustas que acarrean Irregularidades en el cae 

po jurldlco. lnmoblltzando muchas veces el tr6flco comercial ~e -
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dichos Inmuebles provocando entonces serlos problemas para et po­

seedor o dueno de dicha vivienda. 

Normatlvldad que en mi oplnt6n sobrepasa el marco­

legal que protege y tutela el interés de la comunidad por to que­

estoy seguro que la derogaclOn de dichas normas. muy lejos de cau­

sar problemas tanto para los particulares como para los organis-­

mos pObllco·s. vcndrla a solucionar muchos ya existentes. 
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s u O 8 J E T O 

Los derechos preferencfales del presente capftulo­

conslderando que tienen su origen en la ley,_y que senalan que el 

sujeto activo de dicha relaclOn debe ser preferido respecto de 

terceros para adquirir dichos bienes Inmuebles segOn sea el caso.­

en caso de venta de éstos. en las mismas condiciones. plazo y pr~ 

clo en Ja que los terceros adqulrfrfan. 

En doctrina al Igual que en el capftulo anterior -

existen posiciones contrarias con relaclOn al objeto de estos de­

rechos algunos opinan que el objeto es el de abstenerse de contr~ 

tar con terceros, criterio que ya fue debatido en el capftulo an­

terior y que es aplicable al presente capftulo, y Ja obligación -

de notificar como un medio para cumplir con la primera. en lo que 

tampoco estamos de acuerdo, como ya también se expuso. 

De lo anterior sOJo estoy de acuerdo en la Oltlma­

p~rte, ya que como hemos expuesto, '1a notlflcaclOn as( como el -­

preferir al sujeto activo en la venta en igualdad de condiciones­

precio y dem8s circunstancias, constituyen dos obllgacJones tota! 

mente autónomas. 

Por io que el ·objeto de los presentes derechos pr.!. 
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ferenclales est! constituido por las dos obllgacfones antes sena­

ladas; Ja primera de preferir aJ titular del derecho en Ja venta­

en Igualdad de ccndlciones, precio y demas circunstancias en las­

que ésta se reallzarta con cualquier tercero y, segunda la de no­

tificar el deseo de vender el Inmueble. 

BIEN JURIDJCO TUTELADO 

Ccmo hemos visto con anterioridad, el presente, 

punto hace refe.-encia a la razón de ser de Ja norma.Ja causa' -

final," que buscó el legislador al crear Ja norma que p.-escrJbe -­

los presentes derechos preferenclales. 

En virtud del serlo problema de vivienda que sufre 

el Distrito Federal. debido a Ja sobre población de es~a ciudad y 

a la escacez de financiamiento para la construcción de viviendas, 

el legislador en su preocupación de Intentar solucionar los pro-­

blemas que atanen a esta ciudad, determino que a través de una r~ 

glamentacJOn mas espec!flca al respecto se solucionarla dicho pr~ 

blema, y el dra 7 de febrero de 1985 en el Diario Oficial fue pu­

b! !cado el Decreto de Reformas y Adiciones a Diversas disposicio­

nes Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento, decreto que ya -

hemos utillzado. 

Dicho decreto tuvo como misión principal el buscar 
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a través de medidas legislativas una soluctOn al problema de la 

vivienda en arrendamiento en el Distrito Federal, propOstto que 

se deriva de ta consulta al Diario de Debates de la C!mara de Di­

putados en virtud de que dicho decreto carece de una exposlclOn -

de motivos. 

Por lo que el bien jurtdlco fundamental de los pr~ 

sentes derechos preferenclales es de procurarles a los Inquilinos 

de bienes Inmuebles destinados a la habltaciOn de una vivienda 

digna y decorosa, y en caso de inmuebles sujetos al régimen de 

propiedad en condominio que no sean casa habitaclOn su permanen-­

cia en éstos a través de la titularidad como propietarios de los­

mlsmos. 

•ATURALEZA JURIDlCA 

La naturaleza jurtdlca de estos derechos preferen­

c i ales es de carActer personal. 

Derechos preferenclales que se derivan de contra-­

tos de arrendamiento, actos jurldicos de tos que emanan derechos­

Y obligaciones de la misma naturaleza. 

Obligaciones consistentes. la primera, en notlfl-· 

car la venta del tntlflfeble 1• la· segunde. la·de preferir al tlttt••· 
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lar del derecho en la venta si ésta fue su voluntad, obligaciones 

de hacer a cargo del propietario del bien que se derivan como ya­

lo mencJonamos del contrato de arrendamiento. obligaciones perso­

nales que a su vez les dan su naturaleza al correlativo derecho -

del tanto. 

S A N C 1 O N E S 

Son claras las sanciones que establece Ja ley al -

respecto con Jas cuales no estoy de acuerdo como mas adelante se­

ftaJo. 

EJ artfculo 2448 letra J. en su fracción sexta del 

Código Civil senala que Ja compraventa y su escrlturación que ha­

yan sido hechas en vioJaclOn al derecho del tanto que le asiste -

al Jnqulllno de casa habitación no sujeto al régimen de propiedad 

y condominio. ser~n nulas de pleno derecho. y dicha acción den.!!_ 

tldad prescrlblra a Jos sels meses contados a partir de que el 

arrendatario tuvo conocimiento de Ja compraventa. también senala­

que eJ Notarlo que autorizó dicha compraventa lncurrfra en la re! 

ponsabllldad que la ley de la materia determine. 

Situaciones ambas que ya fueron comentadas a Jo -­

largo del presente capftulo. 
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Y el arttcuto 20 de la ley sobre el Régimen de Pr~ 

piedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, ha-­

bla de una nueva sanclOn que es la posibilidad de subrogarse en -

el lugar del adquirente, con las mismas condiciones que se estlp~ 

laron en el contrato de ·compraventa, dejando a esta sin efecto a! 

guno, a través del ejercicio del derecho del retracto, 

Sanciones con las cuales no estoy de acuerdo ya -­

que el legislador ha sobrepasado por presiones políticas los ~rl~ 

clpios ~e aerecho; La vlolacJOn a un derecho personal acarrea como -

consecuencia el pago de danos y perjuicios y no la nulidad absol~ 

ta o relativa segOn sea el caso, de un acto jurldtco en que exis­

tlO consentimiento por ambas partes creando un acuerdo de volunt! 

des y el objeto del mismo. 

Por lo que yo señalo que la sanción que se debe de 

aplicar es el pago de daños y perjuicios tal y como opinan los 1! 

cenclados Miguel Alesslo Robles <50> y Ramon Sánchez Medal <59 >,­
substltulbles por alguna pena convencional que llegasen a pactar­

las partes en el mismo contrato para darle mayor agilidad al neg~ 

clo. 

(58) Alesslo Robles, Miguel, op. cit., pp. 74 y 75, 
(59) Sánchez Meda!, Ramon, op. cit., p. 205. 
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V fJnalmente, que se derogue por completo la dlsp~ 

slelón Que sanciona al «otario tanto en el Cbdlgo Civil {articulo 

Z448 J, fracción VJ) y de ta Ley del Notariado para el Distrito -

f'ederal (articulo 1Z6, fracción 111 Jetra O}, por las razones que 

ya fueron expuestas al desarrollar el inctso eorrespondicnte de -

este capitulo. 



C A P 1 T U L O IV 

DERECHO DE PREFERENCIA POR El TANTO 
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En el presente capitulo hablaremos de determinados 

derechos preferenclales que difieren de todos los anteriores, a -

Jos que se les conoce también como derecho por el tanto, Jos cua­

les han sido definidos como una facultad pactada en un contrato -

traslativo de dominio en el que el enajenante posteriormente pue­

da adquirir la misma cosa que enajenó, con preferencia de un te.r: 

cero, cuando quien adquiere desea enajenar dicho bien, o tamblén­

podemos senalar que es el derecho que otorga el titular de un 

bien o derecho que se puede transmitir a un tercero, para que és­

te. adquiera si asf lo desea. 

Estamos hablando de derechos preferenclales que -­

pueden emanar de la ley o de Ja voluntad de las partes o por de-­

claraclón unilateral de voluntad del titular de un bien o un der~ 

cho, estas Oltlmas dos caractertstJcas difieren totalmente de 

cualquier derecho del tanto. 

Estos derechos pereferenciales los vemos regulados 

en los arttculos 2303 al 2308 y 2447 del Código Civil, de los CU! 

Jes a continuación hablaremos. 
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J. DE CONTRATOS or COMPRAVENTA. 

Dentro del capitulo denominado "De algunas modal¡. 

dades del contrato de compraventa" de nuestro COdlgo Civil, enco.!! 

tramos Jos artfculos 2303 al 2308, que regulan el referido dere-­

cho de preferencia por el tanto y su reglamentación es la sigui e!! 

te: 

PRIMERA: Se podr~ estipular en el contrato de com­

praventa, que el vendedor goce del derecho de preferencia por Jo­

t.anto en el c.1so que el comprador qul~Jera enajenar el bien obje­

to del contrato. 

SEGUNDA: El presente derecho por el tanto nace - -

cuando el duefto, que a su vez fue adquirente en el contrato pre-­

vio de enajenación en el que se pactó el referido derecho prefe-­

rencJal, desea enajenar el referido bien o derecho que fue objeto 

del primer contrato de compraventa. 

Por ende, este derecho preferencial solo podr~ ser 

ejercitado por su titular en el caso de compraventa, no operando­

en nlngOn otro acto jurfdico que sea traslativo de dominio. 

TERCERA: El propietario que desee enajenar el bien 
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o derecho, debera de notlficar al tituldr 1~ una manera fehac:<~­

te. 

El legislador pudo hdber sido mas concreto en l! -

manera de nacer la notlflcac!On puesto qu~ tabe la postbilidac -­

que sea poco segura dicha notlflcacfón, por le falta de prects::~ 

y tambt~n nos senala lo que debe de contener dicha notiflcacl6~. 

CUARTA: Los plazos que tie~e el titular de un de~! 

cho por el tanto s~n: 

a) Tres dfas: sJ se trata de bienes muebles, y, 

b) Diez d!as, si son bienes Inmuebles. 

Plazos que comienzan a contarse a parttr de que el 

propietario le hizo saber la oferta de venta. Si no ejercitaren~ 

di~ho derecho dentro de los referidos plazos, el titular perdera~ 

su derecho. 

Sftuaci6n que adolece en ciertos puntos como es Ja 

forma en que debe de ejercitar su derecho, st comprando directa~~ 

mente stn que medie notificacl6n, y si debe notificar su ~oluntad 

de adquirir, cuAl serta la forma en Ja que debe notificar. 
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~~lNT~: El vendedor original esta obligado a pagar 

el precio en qu~ se l~ esta ofreciendo el propietario, y sino pu­

diere satlsf~~~rlo, quedara sin efecto el pacto de preferencia. 

!n este capitulo a mi criterio también falta pret! 

slOn por part~ 1el legislador, puesto que no se~ala si el precto­

debera ser paga~~ 1entro del mismo término que tiene el titular -

para ejercitar su 1erecho, y si esto fuere asl, entonces estarta­

mos frente a QUé el ejercicio del derecho de preferencia por el -

tanto seria pagar el precio. 

Y segundo, si el titular no puede satisfacer el -­

precio, perdera su derecho, lPero qué pasa si et propietario no -

enajena el bien, vuelve a nacer dicho derecho en la prOxlma poll­

cltaclOn o ya se perdiO definitivamente? 

SEKTA: Cuando se concede un plazo para el pago de­

la contraprestacton, el titular del derecho preferencial no podra 

prevalecer de dicho plazo sino da las seguridades necesarias para 

que al término de dicho plazo pague el precio fijado. 

SEPTIHA: En caso de subasta pública, se le hara S!_ 

ber al sujeto activo del derecho, el dla, hora y lugar en que se­

vertficara el re~ate. 
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También se aplican las mismas observ~~1ones ~úe en 

la not1f{caci6n en cuanto a la forma de hacerle sat~r 1tc~~ rema­

te, y no sena la que pasarla sJ se lleva a cabo el re·tte sin que­

é'.ite se enterara, por mayorta de razón proceder(.!. el ;.iogo 1e da-­

nos y perjuicios tomo es el casa de violación de ~s:e ~erecha que 

es el siguiente punto. 

OCTAVA: En caso de violación del pres~nte derecho­

por el tanto, vendl~ndosc el bien sin que el titular de éste sea­

notificado, la s~nclón sera el pago de danos y perjuicios causa-­

dos por el vendedor, pero la venta es valida. 

Sanción con la que estamos totalmente de acuerdo.­

pues Que al ser uncl obl l9aci6n de hacer, su lncumpJ illltento solo 

da origen a lnaemnJzac!On por daftos y perjuicios, a favor del • 

acreedor y no afecta en forma alguna el acto jurtdlco por el que 

se vendlO dicho bien. 

NOVENA: Y por tl!tlmo, el presente derecho de pref!, 

rencla por el tanto es Intransmisible. 



- 150 -

11. DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS NO DESTINADAS A CASA HABJTACJDN. 

El presente derecho de preferencia por el tanto se 

encuentra regulado en el articulo 2447 del COdtgo Civil, y su re­

glamentacIOn es la siguiente: 

PRIMERA: El presente proviene de la ley, a dlfere~ 

eta del anterior que es totalmente potestativo, por lo que debe -

de reunir ciertos requisitos que marca la ley para poder ser ejeL 

citado. 

SEGUNDA: Nace el derecho de preferencia por el ta~ 

to, al momento en que el propietario opta por las siguientes dos­

opclones: 

Primer~- Que desee arrendar la finca o local a o-­

tro Interesado en vez del inquilino, o; 

Segundo.- Que desee enajenar el Inmueble objeto -­

del arrendamiento. 

TERCERA: Para que opere nuestro derecho preferen-­

clal el inquilino deber! de reunir los siguientes requisitos: 
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1. Haber durado como JnquJlino de dlcho Inmueble -

m4s de cinco a~os. 

2. Haber hecho mejoras de Jmportancla en la flnc~­

arrendada, y, 

3. Que se encuentre al corriente en el pago de la­

renta. 

CUARTA: Si reunidos todos estos requisitos, hable~ 

do sJdo comprobados por el Inquilino plenamente, en vfa de recon­

venclOn, tal y como eJ Tribunal Colegiado del prJmer circuito en-

Haterf a CI vil resolvlO, que a contlnuac!On transcribo: 

" ••• en el articulo 2447 del cOdlgo civil, el legl_! 

Jador ha estatuido, en beneficio del Inquilino, -­

los derechos de preferencia y del tanto ••• sin em­

bargo, para que proceda cualquiera de los dos y -­

diera nacimiento a acciones, que pudiera deducir -

el arrendatario en contra del arrendador, el legl! 

lador ha exigido que se comprueben los sJgulentes­

requlsltos: a) Que el arrendamiento haya durado -­

m4s de cinco anos; b) Que el arrendatario haya he­

cho mejoras de Importancia en Ja finca; c) Que el­

lnqul llno esté aJ corriente en eJ pago de las ren-
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tas, Y d) Que el arrendador intente arrendar o en! 

jenar Ja cosa a una tercera persona, seg~n el casn 

Tales requisitos deben ser plenamente probados por 

el arrendatario Que, en vfa de reconvencJOn, recl! 

me de su arrendador el derecho de preferencia o -­

del tanto''. (60) Cumplido Jo anterior se estaró -

en posibilidad de ejercitar el referido derecho -­

por el tanto. 

QUINTA: El presente articulo nos remite en Jo con­

ducente a Jos artfculos 2304 y 2305, que se refieren al derecho -

emanado de un contrato de compraventa, del que ya hemos hablado,­

apJlcando entonces las siguientes reglas: 

(60) 

t. El plazo para el ejercicio de este derecho pre­

ferencial es de diez dfas y si no hace uso del­

referido derecho preferencial el titular, lo -­

pe rdera. 

2. Debera de ser notificado el inquilino de una m~ 

nera fehaciente, lo que se ofrezca por el inmu~ 

ble, sea por compraventa o por un nuevo arrend! 

Jurisprudencias, Precedentes y Tesis Sobresalientes Sustenta 
das por los Tribunales Colegiados de Circuito, Tomo 11 CfvlT, 
mayo, México, 1975, p. 597. 
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miento. 

3, El Inquilino queda obligado a pagar el precio -

estipulado o la nueva renta fijada, 

4. La sanción por violación a dicho derecho sera -

el pago de danos y perjuicios causados al lnqul 

lino, pero ta venta ser! v!llda, no regul!ndose 

el caso de vlo\aclOn por un nuevo contrato de -

arrendamiento con un tercero. 

Retomando las mismas criticas hechas en lo condu-­

cente con anterioridad, cuando tocamos el tema de derecho de pre­

ferencia por el tanto de contratos de compraventa. 

Una vez expuestos en lo particular los derechos -­

preferencl a les del presente tema, es conveniente analizar en su -

conjunto lo siguiente: 

S U O B J E T O 

Como ya hemos senatado, los derechos preferencla·­

les que estamos estudiando tienen la peculiaridad de que no sola­

mente de la ley pueden emanar sino también son potestativos ya -­

sea por acuerdo de las partes, como lo senala el articulo 2303, -
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en un c_ontrat~ de compraventa, o por declarac!On unilJteral de v2 

!untad en favor de cualquier 1.1ersona, tal y como afirma el doctor 

Francisco ·Lozano Nortega, (GI) concediendo tanto al vendedor como 

~I Inquilino, ~egOn sea el caso, de adquirir preferentemente el -

bien objeto r.:~I contrato o ser preferido en un nuevo 11rrenda"!'ientn, 

respectivamente, como ya lo hemos analizado. 

De lo anterior debemos analizar el objeto directo­

del referido derecho, para poder más adelante senalar su natural! 

za jurfdlca y concluir con ta sanción que se debe aplicar. 

El licenciado carios Cuevas Sentfes, opina que el­

objeto del presente derecho consiste en la abstenclOn por parte -

del sujeto pasivo de la relaclOn, opln!On externada en Ja mesa r! 

donda sobre el DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO, celebrdda el dla­

cuatro de abril de mil novecientos ochenta y nueve, de la que a -

contlnuacfOn copio, ~ ••• El derecho de preferencia por el tanto ••. 

Normalmente existe entre personas ligadas por una relación con- -

tractual; no es reciproco entre esos sujetos pues uno de ellos es 

el titular de éstos frente a cualquier tercero en la venta o en -

el nuevo arrendamiento, traduciéndose en una obligación de hacer­

"Facere~. <62 ) 

161 ) 

(62) 

Lozano Norlega, Francisco, Cuarto curso de Derecho Civil, -­
Contratos, Asociación Nacional del Notariado Me~lcano, A.C., 
31 edtc!On, H~xico, 1962, p. 200. 
el rcul ar Nll 34 ''C"/89, del Consejo del Colegio de Notar JO!; del 01 o;trl to Fed! 
raJ,A.C., de fecha 6-IV-89, acerca de la Ponencia presentada i.ior el Lle. car-­
los Cuevas Sentfes, titular de la Notarf a Nº 8 del DI strl to Ft!deral, tltuJ ada­
"Cons lderaclones sobre el Derecho del Tanto de Inquilino""· 
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Punto con el cual no estamos de acuerdo tal y co~o 

lo senalamos en la parte conducente del capitulo JI del presente­

trabajo, al criticar Ja oplnlOn d~l llcen~tado Zepeda Trujlllo, -

en cuanto al objeto del derecho del tanto entre comuneros, y sigo 

sosteniendo que la obllgaclOn que es correlativa a dichos dere- -

chos, apllc3ndose también en este caso, el preferir al titular d~ 

éstos frente a cualquier tercero en la ve~ta o en el nuevo arren­

damiento, traduciéndose en una obllgactOn de hacer "Facere". 

Y como segundo punto, vemos también la obllgaclOn­

por parte del sujeto pastvo del derecho, de notificar al sujeto -

activo, de la lntenclOn de vender o volver a arrendar el bien ob­

jeto del contrato, obllgac!On a la que he~os ya estudiado ante- -

rlormente y que para nosotros constituye una obllgaclOn totalmen­

te autónoma de la primera y no un medio como algunos autores opi­

nan, entre otros Zepeda Trujillo <63 ) y como ya lo senalamos, no­

constttuye el objeto directo del derecho Ja notificación, el obJ.! 

to directo es preferir en Igualdad de condiciones y demas modali­

dades al sujeto activo de la relación, y la notlftcaclOn es una -

obligación autónoma, alternativa en dicha relación. Y por ende -

dos obligaciones autOnomas entre sr. y que se encuentran reglame~ 

tadas en forma inadecuada a nuestro criterio, y que las enmiendas 

que propongo seran expuestas en las conclusiones de este trabajo. 

(63) Zepeda Trujlllo, Enrique, op. cit., pp. 121 y 130. 
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El BIEN JURIDJCO TUTELADO 

En los presentes derechos· preferenclales, a dife-­

ren:!a de los anteriores en los que Ja razón de ser de la norma -

que Jos regJamentd es clara y determinante, en cambio, del dere-­

ch: ;referencial que emana de la voluntad de las partes o de una­

decJaraclOn unilateral de voluntad, no existe ninguna 1nstltucl6n 

de ;~r medio, como serla el caso de la comunidad de derechos en -

I~ :~e el legislador busca tanto la puridad de Ja lnstltuctOn co­

mo el evitar Ja lntromJs!On de extranos en la comunidad, Ni tam­

poco extste la intención del legislador de suplir una necesidad -

social en nuestra ciudad, como es Ja de proveer de vivienda digna 

y decorosa a todo arrendatario de casa habitación o departamento­

en condomlnlo, sino que la causa eficiente de estos derechos de -

preferencia por el tanto son vagas y escuetas. 

Podrfamos seftalar que la norma en este caso trata­

de tutelar el interés personal de readqulrtr el bien que enajena, 

y que por eso, es pactado dicho derecho en el contrato de compra­

venta, pero este Interés personal podrfa ser de Jo mas diverso, -

no siguiendo entonces un razonamiento jurfdlco lógico. Y segund~ 

en el caso del arrendamiento de fincas no destinadas a la habita­

ción no es el caso que exista una necesidad imperante de esta fn­

doJe, por lo que sólo podemos deducir que se esta protegiendo la-
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locallzac!On del negocio asl como la cartera de clientes del mis­

mo, o la productividad de éste, que a fin de cuentas se vuelve a­

traducJr en un Interés personal del sujeto activo, pud1en10 ser -

de lo mas diverso, y por ende afirmamos lo mismo, que no estamos­

slgutendo un razonamiento lOgico y jurldico. 

Traduciéndose entonces como bien jurldlco tutelado 

el Interés en particular del sujeto actlvo de la relaclOn. 

NATURALEZA JURJOICA 

La naturaleza jurfd!ca de los presentes derechos 

de preferencia por el tanto, es de caracter personal, en Virtud -

de ser obligaciones de hacer una contractual y la otra emanada de 

la ley, y que son el preferir al titular del derecho frente a te~ 

ceros al momento de.vender, y la de notificar a éstos dichos ac-­

tos, obllga~lones netamente de caracter personal que nos servlran 

mas adelante para señalar la sanciOn correspondiente. 

S A N C 1 O H E S 

Tal y como lo señala la segunda parte del artfculo 

2305, y que es aplicable también al articulo 2447 por re~istOn C! 

presa del mismo, Ja sanclOn por incunpllmlento de tos presentes -

derechos por el tanto o de preferencia por el tanto, sera la del-
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pago de danos y perjuicios caus3dos al sujeto activo, y no arec-­

tando en forma alguna la venta hecha en violación a tal preferen­

c 1 a. 

Sanción con la cual estamos totalmente de acuerdo, 

ya que la vlolacJón de un derecho personal no debe y no afecta la 

validez de un acto jurfdlco, y sólo como consecuencia puede prod~ 

clr el pago de danos y perjuicios ya que el cumpllmlento forzoso­

es en base a la existencia de un contrato, y aquf no existe nln-­

gan contrato entre los sujetos de la relación y sOJo una prefere~ 

cla frente a terceros. 
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Como ya se ha senalado a !: largo del presente tr! 

bajo existe un principio Imperante en nuestra sociedad que es el­

de la PROPIEDAD PRIVADA. Principio que se consagra en muchas le­

gislaciones de varios patses del mundo p~r~ existen otros que no, 

como los pafses de corte socialista pro-~arxlsta. Sistemas. eco­

nOmlcos que al correr de los años se han ~~mostrado a st mismos -

que no son lo funcional y equitativos que suponen ser. es tmpac-­

tante Ja situación mundial actual donde sistemas anacrOnlcos como 

es el de la Unión Soviética, esten buscando regresar al capltali1 

mo al tratar de Ingresar al sistema de Mercado ComOn Europeo, si­

tuación que hace unos anos era Imposible ~e plantearse. 

De Jo anterior podemos deducir la Importancia de -

Ja propiedad privada en toda sociedad y del apoyo que se le debe­

dar a ésta por parte del gobierno para cbtener un crecimiento sa­

no y congruente de la economla de una nac!On. 

De los puntos anteriores y de circunstancias que 

en la practica se viven dfa a dfa y que la ley impregnada de un 

sentido demagógico pro izquierdista no prevee, como es el consta~ 

te abuso de Jos inquilinos frente al arrenaador, como puede ser-

rentas congeladas donde el inquilino anualmente deposita por ant! 

clpado ta fabulosa cantidad de quinientos pesos y se despreo-
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cupa de Ja renta de su casa habltactOn, y mas alin Jos famosos tras­

pasos de renta congelada que 1escara1amente se ven anunciados en el 

perlOdlco, operaclOn que por cinco o seis millones de pesos se tra¿ 

pasa al departanento en arrendamiento al tnteresa,Cro, o el caso tlP! 

co q"Je en juzgados de arrendamiento se ve diariamente, en donde Ju! 

eles de desaucio llegan a tardarse mas de tres anos para que opere­

éste. Situaciones éstas, que quieran o no reconocerlas, los legis­

ladores, son una verdadera llmltante a la libertad contractual, do~ 

de el propietario deja de serlo y se convierte en slibdlto del lnqu! 

1 !no. 

Por lo anterior concluyo que se debe llevar a cabo una ve!. 

dadera reforma al respecto y manejar Jos siguientes dos puntos de -

vista que para mi son fundamentales en el presente trabajo y que -­

son EL RETRACTO Y LA AUTONOHIA DE LA VOLUNTAD FRENTE AL DERECHO DEL 

TANTO QUE TIENE POR ORIGEN UN DERECHO PERSOtlAL Y EL DERECHO POR EL­

TANTO. 

Es Importante senaJar, antes de proseguir, la diferencia entre los -

derechos preferencia les pn gPnrral y los derechos del tanto, los primeros, el 9! 
nero, y los liltlmos una diferencia especffica. Algunos derechos preferenclales,­

como son los administrativos o los corporativos, otorgan a sus titulares la fa-­

cultad de detennlnar si ellos adquieren el objeto del derecho o quien lo debe a_!! 

qulrlr, a diferencia de los derechos del tanto, de Jos que trat~ el presente tr! 

bajo, sOlo les asiste a su titular la facultad de adquirir dicho bien en fonna • 

preferencial frente a cualquier tercero. Como podemos ver unos pueden deterrni~· 

nar al adquirente del bien objeto del derecho y los otros sOlo pueden dete1•Pl 11
"' 

si adqulrlen o no dicho bien en fonna preferencial. 
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l. EL RElRACTO. 

Después de haberse estudiado en eJ caprtu1o segun· 

do del pr~sente trabajo los derechos del tanto que tjenen por orl 

gen derec~os reales, nuestra única concluslOn fundada en la apre~ 

mlante ~t:esldad de apoyo a la propiedad privada, es QUe la san-­

c16n m~~ ~jecuada, y para nuestro punto de vista Ja Onica, es el­

retra,to. Derecho que deber~ ejercitarse en caso de vlotacl6n al 

derecho ~el tanto Que la ley reconoce a los comuneros. 

Derecho que por su naturaleza excluye cualquier n~ 

lidad o resclslOn, evitando problemas de litigios tardados y cos­

tosos y que muchas veces Jo dejan en lmposlbllldad de adquirir la 

parte alfcuota que fue vendida en contravención a dicho derecho. 

Pues si bien es cierto que el acto de compraventa esté afectado w 

de nulidad, y st ésta se declara judtctalmente, el Juez por medio 

de sentencia ejecutoriada destruirá Jos efectos causados por el • 

acto nuto, dejando las cosas en el estado en que se encontraban. 

Pero también es cierto que si dicho comunero no desea enajenarle­

su parte al titular del derecho, ~ste entonces nunca adqutrtra y­

Ja copropiedad no dejara de existir, no d3ndose entonces cumpliw­

miento al princtplo que persigue el legislador Que es el extln~ -

gutr toda comunidad. 
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El retracto en cambio sf consigue que el titular -

del derecho violado aJcdnce su propósito, subragandose en los de­

rechos del tercero adquJrente, dandole a éste el precio que hubl! 

se pagado por el bien. 

Y facultando al tercero adquJ.rente, siempre que h.!!_ 

blese actuado de buena fe, a repetir contra el vendedor por con-­

cepto de danos y perjulcJos, siempre y cuando, a juicio del juez, 

éstos sean legftlmos. 
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11. AUTONOMlA DE LA VOLUNTAD FRENTE Al DERECHO DEL TANTO V POR EL 

TANTO. 

Dentro de este punto debemos se~alar Que se encue~ 

tran comprendidos todos los derecho~ preferencJales que tratamos­

en los capttulos Jlt y IV de este trabajo, o sea los derechos -­

del tanto que ttenen por origen derechos personales y los derechos 

de pre~erencfa por el tanto o derechos por el tanto; 

Hemos vlsto como la lntenci6n del legislador bUSC.,! 

ba, a través de su Decreto ~ue Reforma y Adiciona Diversas Dlspo­

slctones Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento. del 7 de f! 

brero de 1985, no fue alcanzada, por el contrario, el arrendamie~ 

tO.de casa habJtactOn se ha convertido en un pcllgro inminente P! 

ra Jos propietarios, dando como consecuencia que exista poca ofe~ 

ta al respecto y much!stma demanda, situación que vino a agravar­

el problema de vivienda en esta ciudad. V mas a6n la inmobiliza­

cfón del mercado de compraventa de casas fue un reflejo de dlcha 

reforma que mas Que juridlca fue netamente polftlca. por constl-­

tuirse como uoa verdadera limltacton a la libertad contract_ual. ya 

QUe1¿Qulén quiere comprar un inmueble que se encuentre ocupado por 

tnquiltnos que no desean desalojar el inmueble y que la ley les -

proteje y a la vez éstos no pueden ejercitar su derecho del tanto 

por carecer de fondos para adqulrlr dicho bien Inmueble.· También 
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tenernos el caso de edJfJclos que se encuentran en ruinas porque -

el propJetario no tiente porque Intervenir en Inmuebles que en -­

conjunto le dejan no mas de cuarenta mil pesos al mes, e lnflnl-­

dad de situaciones que de hecho son un verdadero limite a Ja Ji--

bertad contractual. 

Nuestro pafs, en estos momentos mas que nunca, ne­

cesita de I~ inversión de capitales, tanto nacionales como extra~ 

jeras, y si nos encontramos con reaJJdades como la que hemos sen~ 

lado, el Jnverslonlsta nunca se fijar! en nuestro pafs. SJ se -­

diera un verdadero apoyo al sujeto que deseare invertir su dinero 

en el pafs, en las distintas !reas económicas del mismo, como es­

la Inmobiliaria entre otras podemos entonces afirmar que nuestra 

realidad económica empezarla a cambiar. 

Por eso senalo que Jos derechos preferenclales a -

los que se hizo mención en este punto sean raanejados potestatJva­

mente, como se manejan los der~chos de preferencia por el tanto en Ja compra­

venta. 

Donde la voluntad de las partes sea Ja que posibl-

1 lte o no el que le asista a una de ellas el referido derecho pr! 

ferenclal. Y en caso de violación al mismo se proceder! a exigir 

judlctalmente el pago de danos y perJuf ctos, Incluyéndose en es-­

tos los de desocupación del Inmueble en caso de arrendamiento, 

sea Ja localidad no destinada a casa habitación o de ésta. 
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De todo Jo anterior proponem:: Ja siguiente regla­

mentación que se deberla de apJlcar a dJchos ~erechos preferenci! 

les: 

A) DERECHO DEL TANTO QUE TIENEN POR ORIGEll t'E~ECHOS REALES. 

PRIMERO: Este derecho le asJst€ a todo comunero, -

entendiéndose como tal a los copropietarios, usufructuarlos, nudos­

propletartos (ya que no encontramos Ja razón 1e ley de excluir en 

dicho derecho preferencial al nudo propietario, en el caso en que 

el usufructuarlo deseare vender su derecho real), coherederos, s~ 

ctos (en Sociedades Civiles) y propietarios de predios colindan-­

tes. 

SEGUNDO: Este derecho del tanto procedera cuan-

do se quiera transmitir el bien objeto del mismo en cualquiera de 

las formas de transmitir la propiedad, exceptuandose Ja permuta.­

Ja donación entre ascendientes y descendientes sean consangufneos 

o por afinidad, sin llmltac16n de grado o entre colaterales con-­

sangulneos hasta el cuarto grado y por afinidad hast~ el segundo, 

ésto con motivo de evitar simulaciones, y también exceptuandose -

Ja adqulstc!On por causa de muerte. 

TERCERO: La lntenclOn de enajenar, con Ja salvedad 

hecha, serA notificada al o a Jos comuneros titulares de dicho d! 
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recho ya sea a través de notarlo o Judicialmente. 

Notifh::aclOn Que debera de contener el precio, to­

das tas condiciones del acto asf como el lugar, dfa y hora en que 

se debe de pagar eJ precio y cumplir con todas las condiciones ·­

del acto. Ofa que debera de ser igual o posterior al segundo pi~ 

zo que a contlnuaclOn senataremos. 

CUARTO: El titular de este derecho del tanto deb,! 

ra de notificar, también a través de notarlo o judlclalMente su 

voluntad de ejercitar su derecho del tanto dentro de los Quince 

dfas siguientes a ta notlflcaciOn que te hlcteron. Y Je aslstira 

un segundo término, en caso de que su voluntad sea la de adQuirlr 

dicho bien, de treinta dfas a partir de Ja notlflcaciOn que haga­

éste al vendedor, para reunlr eJ dinero y estar en poslbflídad de 

cumplir con et precio y demas condiciones que se hayan notificad~ 

Si el comunero titular del derecho no notifica de~ 

tro de los quince primeros dfas, por et solo lapso del término se 

pierde el derecho. Pero si notificando su voluntad de adquirir -

dlcho bfe~ no cumpliere con su cbligaclón en el dta antes preflJ! 

do, que siempre ser~ igual o posterior·ª Jos treinta dfas que son 

dados como plazo para que se prepare dicho comunero, perdera tam· 

blén su derecho y se hara acreedor de los danos y perjuicios cau­

sados por dicho 1ncumpl !miento, dejando en 1 fbertad al vendedor .-
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de escoger al cliente que mas Je convenga, con la Onica con1!cto­

nante de que la transacción la lleve a cabo en las mismas coi11-­

ciones y precl o seña la1os 1>., la primera noti flcac!On con el debido marilen del ~tez -

por ciento. 
QUINTO: En el caso de concurrencia de sujetos act! 

vos del derecho. sera preferido el que mayor porcentaje represen­

te en la comunidad, y en la lgúaldad de condlclone"s Sil)VO pa:to 

en contrario, se esco!jer:i el que Ja suerte lo decida. El p¿:tc 

en contrario puede ser determinado desde que nace la comunlda~ o­

con Posterioridad y siempre con anuencia de todos los comuneros. 

El anterior presupuesto no es aplicable a los pro­

pietarios de predio colindante, quienes adqulrJr.§n Ja porclOn de­

la vfa pObllca que les corresponda en proporción a la superficie­

que represente su propiedad. Con la salvedad de que algOn propl.! 

tarlo colindante no le Interesa adquirir, Ja porción que dejare.­

se Je ofrecera a los demas que colinden con ésta en la misma pro­

porción que representen. 

SEXTO: SI es violado este derecho del tanto - - -­

sea por falta de notificación o siendo notificado el comunero se­

venda en contravenclOn a su voluntad, procedera el ejercicio de -

Ja accJOn del Retracto. 

AcclOn que prescribe dentro de los treinta dfas s! 
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gulentes al en que tuvo conocimiento de maner~ ~ehactente el com~ 

nero de dicha transmisión de proptedad. 

SEPTJHO: Como vemos el Derecho del Retracto no an~ 

la el acto jurfdico que violó el derecho del tanto, sólo pone en­

poslbi l ldad a su titular de adquirir dicho bien a través de las~ 

brogaclOn. El Derecho del Retracto se ejercitara judlclalmente,­

ordenando el juez el pago del precio y demas erogaciones al adqu! 

rente por parte del titular del derecho, orden~ndose también a P! 

gar danos y perjuicios al vendedor a favor del adquirente, stem-­

pre y cuando éste no haya procedido con dolo o mala fe. Y si el­

acto se elevo a escritura pObllca y ésta ya se inscribió en el R.! 

glstro POblico de la Propiedad, el juez pedlra al Hotario ante 

quien se llevo a cabo dicha escrlturacJOn que levante una escrltM 

raen la que se haga constar et· ejercicio del derecho de retrac­

to, y se mapde al Reglstro·PObllco de la Propiedad para­

su Inscripción, Evitando asf la doble tributación, solo mandando 

un escrito aclaratorio a las autoridades recaudadoras sobre el S.!! 

jeto correcto del Impuesto, y asf evitando Ja anulación de un ac­

to que jurfdlcamente es vaJtdo. 

B} DERECHOS DEL TANTO OUE TIENEH POR ORIGEN OE"ECHOS PERSOtlALES Y 

DERECHOS DE PREFERENCIA POR El TANTO: 

PRIMERO: Estos derechos les asisten, respectlvame.!!. 
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te, ~~moya he~os estudiado, los prl~eros: a los lnqulltnos, sean 

de c~s~ habltaclOn o de Inmuebles sujetos a régimen de propiedad 

y t~n1omlnlo, y los segundos; a Jos contratantes de una eompra-­

venta en que se pacte a futuro dicha cl~usuta o los inquilinos de 

Inmuebles no destlnados a Ja habitación. 

SEGU!lDO: Como ya nerncs visto, estos derechos pref~ 

renclales nacen al momento en que el propietario Quiera vender el 

bien en cuestl6n, situación a la que le hacemos la mlsma observa­

cl6n que en el tnctso anterior, que no solo en caso de venta sino 

en caso de cualquier acto jurldlco por medlo del cual se transmi­

ta l~ propiedad, con las salvedades hechas anteriormente y que -­

son; ta permuta, la donación entre ascendientes y descendientes,­

sean consangutneos o por aflnidad, sin limitación de grado, o en­

tre colaterales consangulneos hasta el cuarto grado y por afint ... 

dad hasta el segundo, y Ja adQuisicl6n por causa de muerte. 

TERCERO: La lntenc16n de enajenaci6n por parte del 

propietario. sera notificada ya sea por notarlo o judicialmente -

notfficacl6n Que a mi juicio debe de contener lo mismo Que la no­

tifi~aclón que se le debe de hacer al comunero, seftalada en el -­

punte tercero del Jnclso anterior, 

CUARTO: También a los titulares de estos derechos­

preferenclales les aslsttran los plazos de quince dtas para mani-
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festar su voluntad por medio de notlflcactón y treinta dfas des-­

pués de la notificación que estos hagan para cumplir con todo Io­

notlflcado. Se perderan dichos derechos y se hara acreedor de 

las sanciones que ya hemos senalado en el punto conducente del In 

ctso anterior, reuniéndose también en estos derechos las mismas -

condiciones de libertad de escoger al cliente y ta Imposición de­

las mismas condiciones. en la transacción, que se habfan notific! 

do al titular del derecho preferencial con Ja misma salvedad hecha. 

QUllTO: En estos casos, salvo en el derecho de pr~ 

ferencia por el tanto de compraventa, no se puede dar concurren-­

eta de sujetos activos del derecho, ya que como quedó explicado -

en el capitulo 111 de este trabajo, la naturaleza del contrato de 

arrendamiento, de "INTUITU PERSONAE", impide rentar a dos o mas -

sujetos distintos un mismo bien. No siendo el caso de los edifi­

cios de productos en que es una sola UNIDAD privativa el lnmue-­

ble y son varios los Inquilinos de éste, en este caso el objeto -

del contrato no es el Inmueble, sino los diferentes departamentos 

habltaclonales que se encuentren dentro de él. 

Y en relación a los titulares de los derechos de -

preferencia por el tanto de compraventa, si son varios los ti tul!_ 

res, adqulrlran en los mismos términos en que· enajenaron en el -­

contrato de compraventa en que se pacto dicho derecho preferen­

cial salvo que se haya pactado algo en contra, atendiendo asf al 
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principio de la a4tonomta de la voluntad de tos contratantes. 

SEXTO: Los presentes derechos preferenclales debe­

r!n de ser pactados en el contrato correspondiente. para que le -

pueda asistir a su titular. liberandose asl ul propietario de una 

grave llmltante que le aLeba, dando con esto mayor solidez a una­

economfa que se ve afectada por una serie de principios y teorfas 

dernagOglcas pro izquierdistas que sOlo provocan complicaciones -­

graves y no solucionan nlngOn problema. 

SI estos derechos preferenclales como son los del­

tanto personales y por el tanto, no son pactados no podran ser -­

ejercitados o reclamados en nlngOn momento y bajo ninguna clrcun! 

tanela. 

SEPTIMO: El Inquilino que no haya pactado dicho de­

recho preferencial, sera respetado en su contrato por todo el ano 

en que sea vigente, por el nuevo propietario en caso de que el I~ 

mueble sea transmitido a tercera persona durante la vigencia de -

dicho contrato, y no procediendo en este caso_la prorroga de los­

dos anos que le concede la ley al inquilino. Y otorgandole un 

plazo de dos meses para desocupar el inmueble, ya sea a partir de 

ta fecha de terrninacl6n.del contrato de arrendamiento o de la fe­

Ch3 de Ja. transmisión del Inmueble, siempre que sea posterior al­

prtmer ano. 
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OCTAVO: En caso de que se pacte el derecho prefe-­

rencla I y éste sea valido, el inquilino o el antiguo propletarto­

~hora titular del derecho por el tanto respectJvamente, tendran -

cerecho a que se les resarsa los daílos y perjuicios causados por­

ta vlolacl6n de dicho derecho. Y en caso del inquilino, si aGn -

no cumple el primer ano, se Je respe.tara éste y se le pagara por­

concepto de danos y perjuicios, el gasto de mudanza y demas deri­

vados de la desocupacl6n del inmueble. 

Desocupación que se debera de llevar a cabo dentro 

de los dos meses siguientes a Ja fecha de terminación del contra­

to. 

Como podemos ver, después de demostrar Ja falta de 

eficacia de varias normas que regulan el derecho preferencial en­

Méxtco, podemos senalar que con Jo antes concluido, conseguimos -

la protección de la propiedad privada y obtenemos la autonomia de 

la voluntad de las parles frente al derecho preferencial. SI - -

bien es cierto que el aspecto de Ja vivienda no es cubierto apa-­

rentemente, yo no Jo creo asr, ya que apoyando al fnverslonlsta y 

protegiéndolo, construtra mayor nlimero de viviendas no Importando 

su destino, si se vuelve a .restablecer Ja confianza, las pondr.1-

a la venta o en arrendamiento, sltuaciOn que soluciona y por mu-­

cho, et problema de la habJtacJOn, dejando como tarea a las ins­

tituciones pliblicas a apoyar tanto a constructores como a tnqulll 
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nos para que contraten entre sf te transmtsiOn de propiedad de di­

cha vivienda. 

V también solucionándose el problema de la tntervenc16n­

del Notarlo en los actos jurfdlcos en que aparezcan Jos referidos­

derechos preferenclales. al seílalar en un caso el ejercicio del D,! 

recho del Retracto, et Notario lo Onlco a que se llmitarfa su ln-­

tervencl6n ser~ al ela~orar una nueva escritura y dar aviso de d~­

cho acto a las autoridades correspondientes. y en caso de la vlol_! 

ct6n de un derecho del tanto personal o por el tanto. la accl6n s~ 

guida por et titular del derecho ser~ vta judlclal. evitando asr -

la Intervención del Notarlo. 
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la Notaria 159 del D.r. 
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