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INTRODUCCION

Nos encontramos frente a uno de los temas en derecho cl--
vil mds controvertidos y complicados de entender, a lo largo de la-
licenclatura son analizados, en distintas materias, los dereches --
preferenciales, slendo objeto del presente trabajo una especie de -
éstos, los derechos del tanto, y que por su Inadecuada y muchas ve-
ces insufliclente- regulacidn, provocan confusidén al momento de su -
explicacién en l1a Cétedra, Confusién que ha trascendlido mis haya de
las aulas, puesto que su constante aplicactén en la vida diarla, ha
provocade una falta de congruencla, al invocarse por unos ¥y otros,-
ast como la Interpretacion jurisprudencial Que no concide casl siem

pre entre si,

Es para mi una obiigacidn el tratar de aportarles a mis -
compaferos de llicenciatura un trabajo en el que encuentren un apoyo
paraz sus cursos, asi como el proponer una modesta opinién que tien-
da 2 la soclucién del grave problema que muchas veces se presenta al
morento en que se ejercita un derecho preferencial que desde sus --
raices se encuentra mal regulado, y que por su inadecuada reglamen

tacién, al momento de su aplicacldn, como ya lo habltamos sefalade,-



.- ? -

contleva 3 una serie de problemas con cansecuencias jurfdicas incal

culables.

tl presente trabaje se divide en cuatro capftulos y las -
conclusiones, el primer capitulo trata acerca de los antecedentes -
histdricos de Jos derechos del tanto y el retracto que los hebreos-
manejaron desde el antiguo testamento, analizamos el derecho Romano
Yy sus diversas figuras juridicas, ast! como el derecho Francéds y su-
codlficacibn de 1804, pasamos al derecho Espaiiol, que tanta reperch
stdn tuyo en nuestro pals y por Gltime, en este capftulo, anatiza--
mos Jos antecedentes del derecho Mexicano, desde sus proyectos de -

Codigo Civil hasta los CAdigos Civiles de 1B70 y 1884.

En el sigulente capftulo se estudian los derechos del tan
to gue tienen como origen un derecho real, incluyéndose dentrp de -
estos; a los derechos del tanto que les asisten a los copropleta- -
rios; a los coherederos y colegatarios; a los usufructuaries (y por-
analoola al nudo proptetario también, tal y como se sefiala en 1a --
parte correspondiente de conclusiores): a los socios en sociedades-
civiles y por Gltimo a los vecinas de predies colindantes con vias.
piblicas que se hayan desincorporado y demds bienes inmuebles que -
reunan estos requisitos, este Gltimo derecho preferencial que emana
de 12 ley no encuentra su orlgen en un derecho real en Ja comunidad
a diferencia de 10s demis, sino en el predio ge cuyavecindad es titu-

lar, También en este capitulo analizamos el objeto de estos dere--
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chos, as{ como su bien furidico tutelado, las sanciones por su vio-

lacién y jurisprudencia al respecto.

En el capftulo tercero del presente trabajo, se analizan-
‘jpé’derechos preferenciales que tlenen por orfgen un derecho perso-
nal, dentro de los que encoﬁtramos al derecho del tanto que le asis
te al inquilino de casa habitacién (derecho prefereacialque en la -
actvalidad es el de mayor problemdtica y discusibn por su Inadecua-
da reglamentacidn as{! como por el abuso de parte de muchos inqulli-
nos al momento de su aplicacion). Y también encontramos en este ca
pftulo al derecho del tanto que le asiste al arrendatario de inmue-
bles (no [mportando sl son destipnados a casa habitaclén o no) gue -
se encuentren sujetos 2 regimenes de propiedad y condominin regu--
lados por la Ley Sobre el Regimen de Propiedad en Condominio de In-
muebles, para el Distrito Federal, publicada en el Diarlo Oficial -
de 12 Federaci6n el dia 28 de diciembre de 1972. ¥ de dichos dere-
chos preferenciales también se analiza su objeto. el blen Juridico-
que tutelan dichas diIspostclones, su naturaleza jurfdica as! como -

las sanclones por su violaclbn.

En el capftulo cuarto, estudfaremos los derechos de prefe
rencia por el tanto o también cenocides como derechos por el tanto,
capftulo en el que se analizan ¢l derecho por el tanto que le 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-



casa hapitacién {como pueden ser locales, badegas y otros) y que no
estén sujetes a regimenes de propiedad y condemlnio, de estos dere-
chos preferenciales también analizamos su objeto, sh bien juridico-
tutelado, su naturaleza juridica y las sanciones que la ley prevee-

por su violacién,

Y por Gltimo. tenemos 1as conclusiones, en las que damos-
nuestra opinién al respecto de cada uno de los derechos del tanto,-
manejdndose dos ideas, el retracto como sancitn mids adecuada pa; --
violac{6n al derecho del tanto que tiene por origen un derecho real
¥ la autonomia de la voluntad frente a los derechos del tanto, que-
tienen por origen un derecho personal y los derechos por el tanto, -
por parte de los contratantes, déndoles la facultad a los mismos de
deécidir s| deben de existir dichos derechos en su relacién juridica
Y, flnalmente proponemos, la rarla=mantarifin que a3 nuestro criterio,

es l1a mis adecuada al respecto.

E! presente trabajo no busca pretenciones doctrinales nj-
el agotamlente del tema en cuestifn, lo Gnhnico que se busca es cum--
plir con una obligacibn que m3s que académica es moral, 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 demostracifn de
mi apreclo y respeto, asf como Ia voluntad de tratar de resolver, -
en la medida de lo posible las dudas que pudiesen surgirles a los -
estudtantes de la licenclatura en Derecho y dems lateresados al -~

respecto.



La tesfs que he hecho, con el motivo de sustentar el exa-
men profesional que me habiiitard como Licenciado en Derecho par; -
el ejercicic profestonal de dichs carrera, ha sido el fruto del - -
constante apoyo y carinfo que he reclbido de mis padres. asi como el
.de mis hermanos ¥ cufiados ¥ no dejando atrds el estimulo y apoyo de
personas a las que estimo y respeto y que sin su ayuda no hubfese -
sido posible }a realizaci6n del presente, como son los licenéiadas-
Fausto Rico Alvarez, Manuel Borja Martfnez, José& Angel V¥illalobos -

Magafa y Jaime del Arenal Fernochle, a todos ustedes gracias.



CAPITULOD I

“ANTECEDENTES HISTORICOS™



I. EL RETRACTO HEBREQ.

Sin duda el origen mds directo y tal vez el mis an
tiguo del derecho del retracto que actualmente encontramos en el-
articulo 20 de la Ley sobre e! Régimen de Praopiedad en Condominio
de |nmuebles para ¢l Distrito Federal, es el retracto en el Dere-

cho Hebreo.

Un derecho que encuentra su razoén de ser en la per
petuidad de la propiedad hebrea por conceptos netamente religlo--
sos e histbricos, para Zepeda Trujille (11. la perpetuidad de la
propiedad hebrea, originaba en sI un [fmite a la propiedad al sﬁlq-
poderse vender por tiempo limitado. Y séle por causa de muerte -

se podia ver[ficar la transmisi6on en forma definitiva.

E! tiempo por el cual se podfa transmitir dicha -«
propliedad no_podfa exceder de 50 afios, ya que al llegar al afo ju
bilar dicha propiedad retornaba al patrimonic del hebreo gque la -
hubjese vendido., "AsI pues, la enajenaclén de la propfedad entre
los hebreos era lfcita pero estd limitada a clerto tiempo, El --

tiespo de esta limitacidn era la llegada del nuevo fublleo. ELl -

{1) leBeda Trujiilo, Enrique, *€El Derecho de] Tanto“, México, Ed.
Libros, México, 1961, pag. 25.
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Jubileo era el ano quincuagésimo o el siguiente alkcumpllmiento -
de siete semanas de afios, en el cual las propiedades enajenadas -
volvian aldominio de los vendedores: y santlficaras el afio quin--
cuagésimo y anunciards remisién para todos los moradores de tu --
tierra. Cada uno recobrard su poseslién... £n el afo del jublleo

todos han de recobrar sus pasesiones”. (2)

La anterlor cita que hace Zepeda Trujillo, nos de-
muestra el profundo contenido religloso e histérico del retracto-
hebreoc, lo que nos lleva a la conclusidn de que el pueblo lsraeli
ta querfa evi{tar la confusién de Israelitas con otras tribus, si-
tiacidn que conslideraban de suma f{mportancia para la llegada del--
Hesfas, y evitando ademas la disminucién de la fuerza del pueblo-
mismo, "...Se atiende al empefio de los israelitas por evitar la -
mezcla entre Jos miembros de las diferentes tribus, lo cual era -
factor importante para determinar la llegada del Mesfas y ademds-
debe tenerse en cuenta que se buscaba evitar que.,.. alguna de las
tribus se colocara en plano desigualdad y de pebreza respecto a -
las demds, lo que podfa llegar a ser causa de,.. detrimento de la
uUnidad Nacional". (3

Existen varias reglas al respectc que emanan del -

{¢) Zepeda Trujillo, op. cit., p. 25.
(3) Ibidem, p. 26.



caplftulo XxV del Levitico de] antiguo testamento y que son [as 5

gulentes:

Primera: La propiedad hebrea con excepcidn de la -
urbana, deberd de ser relvindicada a la llegada del afo jubilar o

Jubileo, el cual se veriflcaba cada 50 abos.

Segunda: La propiedad urbana de ios hebreos, o sea
aquella casa en ciudad amurallada que se haya vendido, tendrd de-
reche el vendedor de rescatarla durante el afio sfgulente a la ven
ta -y si no fuese rescatada la venta serd definitiva y no podrd --

ser recobrada en el afio del jubileo.

Tercera: Las casas de los levitas que sean venhdj--
das, independientemente donde se encuentran ubicadas serdn perpe-

tuamente rescatables.

Para el licenciado Moya Palencia (%) el presente -
retracto hebrea, no existfs como una consecuencia o sancidn a la-
violacidén de algdn privilegio o preferencia de algGn tercero, si-
no que lo cataloga como un derecho de exproplacidn. Y sefiala tam
bi&rn que un requisito indispensable para que opere el retracto en
derecho hebreo es que exista un parentesco consanguineo, conside-

rdndolo el licenciado, como un derecho de sangre ¢ de parentesco.

(4) Moya Palencia, Mario, Expropiacibn Privada "Los Retractos, --
las Preferencias por el Tanto", tesis U.N,A. M., 1955, p. 16.
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Il. DERECHD ROMAND,

Dentro del Derecho Romano, exlsten varios antece--
dentes de los Derecha§ preferencliales de los que trata nuestro --
trabajn. encontramos eﬁ varlas épocas del desarrollo de la cultu-
ra romana estas disposiciones, como son: en la época del Empera--
dor Comnstantino Magno donde se Introduce el concepto del retracto
hebreo, o la ley "contrahenda emptione", asf como la “"additlo in-

diem" y el pacto de retroventa.

En épocas del Emperador Constantino Magno, segh -
considera Jacobo Godofredo ‘5). es quien introduce el concepto he -
brec del retracto en virtud del cual los parientes del vendedor -
rescatan la cosa objeto de la ventz 2 un extrafio, Oicha disposi=
c¢ton dentro de Ja normatividad jurfdica romana no tuvo mucho é&xi-
to en virtud de su I{nequitativa aplicacidn, y como respuesta a es
ta inadecuada aplicaci6nla 141 Ley de "contrahenda emptione®, vie

ne a derogar dicha norma.

{5) Citado por Sancho Llamas y Molina: Comentario Critico, Jurfdi
co, Literal a las Ochenta y Tres Leyes de Toro, Tomo it, 1m-=
prenta y Librerfa de Gaspar y Rolg Editores, Madrid, 1853. p.
43
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E] autor José& Gonzdles y Serranc {6)

opinaba que -
en vez de velar un Interés jurfdico concreto, constlitula una vana
honestjdad harto onerosa, limitando la tilbre disposicién de los -
blenes, aboliendo por ende la antigua ley y permit|/éndose ahora -
fa venta libremente, con jlas limitantes que la ley Impusiere a de

terminadas personas.

Posteriormente al formarse el Corpus Turis Civile,
por los juristas del Emperador Justiniano, ya en Constantinopla,-
retoman la ley de “"contrahendz emptlone", con clertas modificacip
nes, como son la obligacidn del enfiteuta de notificar al sefior -
de]l dominlo directo del bien, su voluntad de vender las mejoras -
hechas, dicha disposicifn se comprendfa en la Ley nCmero 3 del C6
digo de Justiniano, llamada "Jure Emphitéutico”, donde el enfitéu
ta para poder vender las mejoras, después de haberle hecho sabe--
dor de é&stas, debfa de obtener el consentimlento del sefior del do
minlo directo gulen a su vez gozaba de dos meses para ctorgar su-
consentimiento o pagar el preclec que ofrecen por dichas mejoras.
Y s§ éste no se manjfestaba, dentro del plazo sefalado, el enfi--
teuta quedaba libre de Ilevar a cabo dicha venta con cualquler --
persona que no estuviese Imposikilltada de adquirir por enfitéu--
sis. Otra modificacién que le hacen 2 dicha disposicién es la de

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

{6) Gonzalez-{ Serrano, José: Comentario Histérico, Critico y Ju-
ridico a las Leyes de Toro, Tomo 11, Imprents y Fundicién de-
M. Tello, Madrid, 1876, pp. 39! y 392,
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lizados en &ste pudjéndose asemejar este derecho preferencial al-
actual derecho del tanto que goza el duefo del predio gue colinda

con la via pGblica que se desée enajenar,

También vemos antecedentes al actval derecho de «-
preferencia por el tanto, que emana del contrato de compraventa -
cuando en e! derecho romano en un cantratec de compraventa sé Ie‘~
podfan unir cl3usulas que condicionaban la celebracidén de dicho -
contrato, tales como ta “Additio in diem", que consistfa en que -
una vez pactada la compraventa se establecfa un clerto plazo, en-
que sl un tercero ofrectfa condiciones mis favorables para el ven-
dedor se reallzaba diche contrato con éste, teniendo siempre el -
comprador la preferencla quien podia a sy vez iguajar dichas con-
dictones y celebrar el contrato. Otra cldusula que era muy usual
en dichos contratos era el pacto de retroventa, que actualmente -
se encuentra prohibido, tal y como lo estabiece el artfculo 2302-
dél C6digo Civil para el Distrito Federal, en cambio en derecho -
romane dicho pacto si estaba permitido, el cual consjstfa en que-
e] vendedor se reservaba el derecho de poder resclver la venta en
un plazo determinado o en cualquier época restituyéndole al com--
prador el precio que hubiese pagada por éste. Siendo fnstaurado-
diche pacto que constitula un verdadero retracto convenclonal, co
mo una medida protectora del patrimonio de la familia a través de
dicha condicién resoluteria., "El vendedor se resérva el derecho-

de resolver la venta, restituyendo el preclo al camprador en cier
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to plaze, o en cualquier época“. {7)

(7) Ley 2, L, de Pact. Empt, 1V-54, Citsda por Petit, Eugéne, --
*Tratado Elemental de Derecho Romanp", traducc)én de ia nove-
na edicifén, Editorial Nacional, México, 1953, p. 399.



I1¥. DERECHO FRANCES,

Dentro del presente cuerpo normativo epcontramas =
distintoes tlipos de retractos que fueron acogidos por el Cddige Ci
vil Napoledn de 1804, a través de retomar o modificar las distin-

tas costumbres que'reg!an 12 Francia en la alta Edad Media,

A partir de la cafda del Imperio Romano de Occlden
te a manos de los birbaros, en Francia se segula aplicande el C&-
digo de Teodoslo, que era Derecho Romano, y los bidrbaros introdu-
jeron en todo el territorio dominado su propio derecho, esta fu--
sién de dos culturas, juridicamente hablandc, diametralmente - --
opuestas, hacen gue desaparezcan las leyes como un concepto de --
norma general e impersonal abriéndole el paso al territorialismo-

Jurfdico, situacion que conocemos como usos locales en Francia.

Existen autores que afjrman la existencia de - w--
aproximadamente sesenta costumbres generales, otras setecientas -
locales y una gran diversidad de usos locales, que estuvieron en-

vigor en la Francia de la alta Edad Media.

Las costumbres de Paris, Kormandfa, Bretafia 'y de -
Drleanﬁ. fueron de las costumbres de tipo general mds importantes

en territorio francés, dichas costumbres llevaron a dos grandes -
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tendenclas en su aplicaclén 2 los Jurlstas franceses, en el nerte
del territorlo predominaron costumbres de corte germ#nico, en don
de se vio con toda claridad 12 aplicacitn de los retractos. En -

cambio en el sur pradomint e! derecho romano,

Robert J. Pothier (8} safala como los jurlstase
que redactaron el CoHdigo Napaledn, basades en las costumbres de -
Orleans retomaron retractos de varles especies para insertarlos -
en dicho ordenamiento. Les retractos mds Impartantes que sefala

&1 autor son: el seflorial o feudal, e} convencional y los consan-

guineps o gentilicios.

EL RETRACTO SERDRIAL D FEUBAL, es 2quel que le ~--
asistfa at Sefior Feudal, sobre un feudo movedizo gue lo dlo a su-
siervo, ¥y &ste lo vende, opera entonces el mencionado retracto se
fierial, recuperande dicho feudo e incorpordndolo 8l fewdo dominan
te, con la obllgactén de restitulr el precio a! comprader y los -

gastos gque hubiese hecho por dicha compra.

los sujetos activos de este derecho eran; el Rey,-
gquien ejercitaba su derecho en calldad de sebor y quien a su vez-

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

(8) Robert Joseph Pothier, Coutume D’Crieans, Tomo ¥I1I "“Tratado-
de Yos Retractos“, Traducido por 0. Manuel Ped, anotado y con
cordado por D. Antonip Ellas de Molins, Imprenta de la Viuda-
e hijos de 4. Subirama, Barcelona Esgaﬂa. 1483, { Tomo III de
las"Qbras de Pathier" por M,.8ugnet, 20 edicitn, Imprenta del-

Emperador, Paris, 1861, p. 6.
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que tuviese el tftulo de por lo menos castellano; ¥y los Eclesids-

"ticos que fuesen 4 st vez Sefiores Feudales con las mismas caracte

risticas de éstos.

El orjgen del retracto seforial lo podriamos encon
trar en contratos traslativos de dominio como eran la compraventa
y la donaclén fuese a titulo gratuito u onerosa, la dacién en pa-
go y el arrendamiento a renta redimible,

Los plazos para que el titular del derecho ejerci-
tara &ste, eran de veinte & sesenta dias, segOn fuese i{ndicado -~
- por las costumbres en especifico, y el plazc se contrafa a partir
de que el! adquirente del feudo fuese a rendirle fe y homenaje al-
seflor feudal duefio del feudo dominante. En caso de que no se le-
rindlere fe y homenaje dicho derecho prescribla en un plazo de --
treinta afios, perc en cambio si el seftor feuda) aceptaba comp = =
siervo al adquirente de dicho feudo al rendirsele la fe y el hone
naje, el sefior feudal perdfa su derecho de retracto.

51 e! sefor feudal optaba por retraer el feudo a -
sus dominfos, gozaba de cuarenta dias para pagar el preclio y demds

gastos al adquirente del feudo.

Vemos como en dicho Retracto Seflorial o Feudal la-

fntenci6n de otorgarlo a los Sefiores Feudales, Reyes o Ecles{dsti
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cos que fungian como sehores feudales, era la conservaclén de) mo
nopelio sobre las tierras por parte de unos cuantos, sitwacifn --

clisicaenla 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 e! heredero se reservaba e] derecho de retracto para si o
para sus herederos, al momento &n que el adquirente o sus suyceso-
res desearen enajenar los bijenes de la herencla objeto de dicha -
-venta. de tener frente al nuevo adquirente prefereancia dando su -

""oferta como contraprestacién.

Los sujetos activos de este derecho eran los here-
deros y sus sucesores quienes no neces{taban tener el seforfo di-
recto sobre dicha herencia, podfa ensjenar qulen tuviese, en calf
dad de censo, la herencia, también podfa pactarse el retracto cop

vencional.

Podemos ver con claridad como el presente retracto
convencional es un antecedente muy claro de nuestro derecho de =-
preferencia por el tanto pactado e&n los contratos de compraventa,
los dos presentan caracteristicas muy similares, la mis Importan-

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

EL RETRACTO CONSANGUINED O GENTILICIO. Este re- -
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tracte tiene cierta similjtud con el retracto hebreo, y consistia
en &] derecho que le asistla al pariente, no Importando el grado-
de parentesco, de retraer la heredad, a condici6n de reembolsarle

tanto e] precio como cualquier gasto ocasfonado.

- Estaban comprendidas dentro de dicho retracto gen-
tiliclo las heredades que se ubjcaran tanto en los poblados como-
fuera de ellos, entendiendo por heredades todas las fincas y sus-
derechos reales que tuviesen, exceptudndose al usufructuario que-
vendiere su derecho o al propietarlo que vendiere el derecho de --
usufructeo de alguna finca, tambjén excluyéndose Jos frutos que --
pendieren de los &rboles y los arboles por cortar, as! como los -
créditosde fincas sujetas a retracto, de lo anterior se sefiala que
el retractoe gentilicio solo se ejercitaba sobre bienes fnmuebles-
y no sobre muebles. Existiendo costumbres coma la de Sens en que
era considerado el empleo como un bien inmueble, y por ende se sy
jetaban al retracto de este tipo. Consider8ndose como derechos -.
reales que sl podfan ser retraidos por la gran generalidad de di-
chas costumbres, la posesi6n que fuese a tftulo de duefio, la enfi
teusis, los derechos de censo y feudo y los de renta de bienes ~-

ralces. . . RN

Los sujetos actives de dicho derecho eran los ps--
rientes del vendedor, sin importar el grado de parentesco como ya

lo habfamos sefalado, salvo que la propia costumbre determinase -
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algo eh contra, pero con la aclaraciébn de que serfan preferidos -
aquellosparteﬁtes qué fueren més pré&ximos al vendedor, y en caso-
de coincidencia de gradec de los parientes que ejercieren su dere-
cho, saerfa preferido quien lo hizo primero, y podfa ser ejercita-

do contra el extrafio o sus herederos.

Gperaba dicho retracto en el caso de contratos - -
traslativos de deminlo, entendié&ndose como tales en aquel enton--
ces, la cumbraventa. tanto voluntaria como forzada, la permuta de
un inmyeble por unc o varios muebles distintos al numerario las -
donaciones onerosas, las rentas redimibles y cualquler otro con--

trato que se asemeje a la compraventa.

Excluy&ndose del derecho del retracto los actos de
aportacitn de bienes ralces a sociedades, las donaciones puras y-
simples, la permuta de bienes inmuebles, los arrendamlentos de --
rentas {rredimibles, las transacciones en las que se verificaren-
1a transmisidn de 1a propiedad sobre algén inmueble o las licita-
ciones que se dlesen entre copropietarios, asf como las ventas --
reslizadas por causa de utilidad poblica.

E1l plazo para ejercitar dicho derecho dependia de-
la costumbre, habiendo plazos de sesents dfas come en la costum--
bre de Berry, de tres meses en la costumbre de Auvergne y de un -

afio que era el m&s comfin entre las dem&s costumbres.
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La manera de ejercliar el retracto era a través de
demanda debfdamente presentada ante juez, pi{diéndose la entrega -
de la finca al comprador o & cualquier tercero detentador de &sts
haciendo 1la ﬁromesa de pagar el preclo e indemnizar todos los gas

_tos que hublese néaslonado dicha compra.

' Habfa costumbres que exigfan el depdsito de una ga
rantfa para asegurar el pago, como la de La Marche que exigfa un-
depfisito de trece monedas y la promesa de pago, o la costumbre de
Bordeaux que exigla el depfsito de una pleza de oro y la pﬁnmesa-
referlda, y otras coestumbras como la de Orleans gue no exiglan --
ningbn formalfsmo. Siempre tomdndose como precio el que las par-
tes pactaron en el contrato que dio origen al retracto y los gas-

tos legfitimos que se hubiesen caysado,

En el siglo XV] en Francla, el rey Enrique I1] a -
través de un edicto dispuso que el retracto gentilicio fuese apli
cable en todo el reino, pero algunos autores como Pothier afirman

que dicho edicto nunca llegd a convertirse en ley.
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CODIGC NAPOLEON

El veintiuno de marzo de 1804 fue promulgado el --
primer Cédigo Civil que tuvs Francia, el Codigo Napolebn, que-
s¢ debid a la gran labor del Emperador Bonaparte y su comlsidn re
dactora quien empezara a trabajar en dicho proyecto desde el afio-
de 1800.

Durante 105 cuatro afios de trabajo y de problemas-
ante el Tribunado, gulen en wun principio rechazé el proyecto por-
considerlo. demasiado positivista, queriéndose un trabajo mas fi-
los6fico, Napolebn Bonaparte se vio en la necesidad de retirar el-
proyectodel tribunado y de disminuir el nfma2ro de tribunos y a la
vez los dividi6, formando la seccién legislativa por tribunos que
simpatizaban con 2] proyecto, ddndole asf la aprobacién al proyec
to del Emperador.

En dicho C6digo, que se basaba fupdamentalmente en
costumbres generales y también en algunas particulares, conservd-
Gnicamente algunos retractos de dicho derecho francés; como ers -
el retracto entre coherederos, el retracto entre comuneros y el -

retracto litigioso, asf como el pacto de retroventa.

Dichos retractos estaban regulados en los sigulen-
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tes artfculos: el artfculo B41, regulaba el retracto entre cohere-
deros; el artfcula 1408 el de comumeros, y los artfculos 1699 al-
1701 el retracto litigfoso y el pacto de retroventa en el artfcu-
lo 1659.



Artfculo 84at.

Artfculo 1408,
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RETRACTO ENTRE COHEREDEROS-

"Toda persona, incluso pariente del difunto, que -
no sea sucesible y a la cual le hubfere cedido un-
coheredero su derecho a la sucesidn, puede ser ex-
clufda de Ia particlén, ya sea por todos !os cnheQ
rederos, ya sca poruno solo, reembolsandole el prg'

cio de la ceslén™.
RETRACTO ENTRE COMUNEROS

*...En el caso que el marfido llegare por s! solo,-
y en nombre personal, a2 ser adquirente o adjudica-
tario de una parte o de la totalfdad de un f{nmue--
ble perteneclente pro indiviso a la mujer, é&sta, -
al disolverse la comunidad, tiene la elecclén de -
abandonar el efecto a la comunfdad, la cual se con
vertird entonces en deudora para con la mujer de -
la parte perteneciente a &sta en el precio, o re--
traer el inmueble, reembolsindole a la comunidad -

el precio de la adquisicién”.



Artfcule 1699,

Artfcule 1700.

Articulo 1702,
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RETRACYO LITIGIOSOD

"Aquel contra el cual se haya cedido un derecho 11
tigioso puede hacer yue ¢l cesionario le de recibo
reembolsdndole el precio real de i1a cesién con los
gastos de) contrato, ¥ con los intereses, a contar
desde el dfa en que el cesionario haya pagado el -

precio de !a cesién hecha a é&1",

“La cosa se considera litigiosa desde ¢l instante-
en que haya demanda y contestacion sobre el fondo-

del derecho".

"La disposicidn inclufda en el artfculo 1699 son:
i. En el case en que la cesidén haya sido hecha a -

un cohercdero o copropletariodel derecho cedida

2. Cuvando haya sido hecha a un acrcedor en pago de

o que se deba.

3, tuande haya side hecha al poscedor de la heren-

cta sujeta al derecho litlgioso®.
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1¥. DERECHO ESPANOL,

Don Manue! Rorja Martinez nos sefiala que: “al con-
sumarse Y8 conguista, en el sigio X¥I, se aplican on el territo--
rio de ta Nuava Espabia 1as leyes casiellsnas y entre elias las ~ -
Slete Partidas, el Ordenamiento de Aicaia. ias leyes de Yoro y --
més tarde las recopilacionas de Castilla, asf come las dispesicig

hes dictadas ex profeso para 1z América Espafola, gque constituyen
las Leyes de indlas.

furante tres siglos hublieren de splicarse -
en nuestro territorfo estas leyes, gue con &l tiempe formaron per
te de 13 cultura nscional y de nuestra tradicién furidics®

{9}
da dichos ordepamientos se amalizan los sigulentes:

¥

EL FUERD VIEQD DE CASTILLA, siendo un ordensmiento
jurldico muy antiguo, preveis ya uyns especie de retracto que vie-

ne & constituir uno de 1o0% més antiguos antecedentes del derecho-
de retracio. '

£n el afo de 135% fus dsdo 3 conocer dicho fuers -
gue fue elaberade durantie el siglo %11), dentro del ¢usl les le--

yes 1. 111 y IV del titulo ! del libro ¥ prevelen dicho retracio.

{9) Prefacio escrito por Don Manuel Borjz Marifner, s is obra del
licenciade Bernardo Pérez ferndndez del Castillo, Historia de
1a Estribania en 18 Nuava Espsfa y del Notariado en Méxice, -
Colegio de Noterios del Distrito Federal, £Ed. Porrosp, 2% edi-
cién, México, 1988.
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I¥. DERECHO ESPAROL,

Don Manue! Borja Martinez nos seflala que: “Al.con-
sumarse la conquista, en el siglo XV¥I, se aplican en el territo--
rio de !a Nueva Espana las leyes castellanas y entre ellas las - =
Siete Partidas, el Ordenamiento de Alcazld, las leyes de Toro y --
mis tarde las recopilaclones de Castilla, asf come las disposicip
nes dictadas ex profeso para la América Espaiola, que constituyen
las Leyes de [ndlas. Durante tres siglos hubferon de aplicarse -
en nuestro territorio estas leyes, que con el tiempo formaron par
te de la cultyra nacional y de nuestra tradicitn juridica® (9) y

de dichos ordenamientos se analizan los siguientes:

EL FUERD YIEJO DE CASTILLA, siendo un ordenamiento
juridico muy antiguo, prevela ya una especle de retracto que vije-
ne a constituir uno de los mas antiguos antecedentes del derecho.

de retracto.

En el afho de 132%1 fue dado a conocer dicho fuero -
que fue elaborado durante el siglo X111, dentro del! cual las le--
yes [, IIl y 1V del tftulo I del libro V prevefan dicho retracto.

{9) Prefacio escrito por Don Manuel Borja Martinez, a la obra del
licenciado Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, Historia de
la Escribania en la Nueva Espafa y de] Notarlado en México, -
Coleglo de Notarlos del Distrito Federal, Ed. Porrtga, 2% edi-
cién, México, 1988,
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El licenclado Moya Palencla (10}

opina con respec-
to a ¢icho retracto que era una disposici6n que favorecla a los -
parientes en la venta de un‘blen rafz de su linaje, para subrogar
se en dicho contrato del plazo de nueve dfas que fijaba la Ley IV
de la que hemos hablado. Y en dicho sentlido se pronuncia Sancho-
“Clamas y Moltna (') a1 senatar qgue en la vents de un bien corres
pondiente a un Patrimoniec o de Abolengo, deberd tener la preferen
cia el pariente respecto de cualquier extrano, preferencia que dg
bfa ser ejercitada dentro de los nueve dlas siguientes a la ven-
ta; y juranda que dichos bienes 105 quiere para sf. Vemos como -
no es clara la dfstinci&n entre derecho y sanciénm por su viola- -

cidn en las leyes antes‘menclonadas.

El derecho preferenclal que se maneja es el retragc
to cuanda en realidad el retracto constituye la sanci6én por viola
ci6n al derecho preferencial. Vemos como la Ley 1l1 de dicho 1i-
bro textualmente ordena: “I[Il. Todo ome, que vende sua heredat.-‘
gque a de patrimonfo, o de avolenge, e venir otro suo pariente e -
dis; yo me la quiero la eredat tanto por tanto... deve aver la --
eredat, jurando que para 5§ quiere la éredat. ¥ non para otro ome

nlnguno...'('z).

(10) Mpya Palencla, op. cit., p. 31,
511} Citado or Sancho LIamas y Molina, op. cit., p. 437,
12) Moya Pa encla. op. clt,, p. 32,
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Dicho antecedente se conservd en el Fuero Real tam
bién 1lamade como Libro de los Consejos de Castilla, por brdenas-
del rRey Afonso X el Sablo.

Por 1o que respecta a las SIETE PARTIDAS es el pri
mer ordenamiento jurfdico en el Reino de Casti{lla que nos habla -
ya de una clara distincién entre un derecho preferencial y la san

citn que se le impone por su viplaci6n.

Tenemos que la Ley 55 del Titulo ¥ de la partida -
¥, a 1a letra dice:"Dos omes o mds, aviendo alguna tosa comunal--
mente de so uno, dezimos que qualquier de ellos puede vender a --
qualquier de los que han en ella parte, o a otro estrafio. Pero -
si alguno de los que han parte en la cosa, quisieren dar tanto --
por ella, como el estrafio, esse la deue auper ante que el estrafia
€ 1a vendida dele straflo se dewe entender que puede ser fecha, an
te que scan entrados en juyzio para partirla, entonces non la - =
odrfa vender al! estrafio fasta gue fuesse partida, fuera ende, con

otorgamiento de los otros compalieros"” (13).

Y al respecto e] autor José Arce y Cervantes opina

lo sigulente: “1. Intenci6n de venta de Ja parte alicuota: No ha-

{13} Las Slete Partidas del Sabio Rey D. Alonso IX, con las va- -
rtantes de mds Interés y con la glosa del licenciado Grego--
rio L&pez. por D. Ignacio Senputs y Barba, D. Ramtén Marti de

Eixala D. José F briag Tomo 1 Imprenta de An
tonio Birgnesy Ca. . Birielons, 1843, ph. Ha d {257 =
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bla de otra forma de enafenacidn y sI cuatra veces de este contra
to. 2. Intencidn de vender 2 un extrafio: L2 connotacidn del tér-
mino "extrafio', estd expuesta en su contrarlo "cualgulera de los-
aue han en ella parte”, o sea parte en la cosa; vale decir extra-
o a los conduefios. 3. Parece tener lugar en toda clase de cosas,
ya que la ley no distingue... 4. EI derecho se da a un comumerp-
“l“de los que han parte en la casa“} sin distinguivr la porcifn que
representa en la capropiedad., 5. Para el comunero nace el dere--
cho s} quisiere “dar tanto por eila {per la cosa] como el extra--
fio”: La Ley dé Partida no desea que el copropietario que pretende
enajenar sdfra un perjuicio patrimental, nf que el que gquiera ad-
quiri{r tenga una ganacla; le limita la libertad al enajenante sé-
lo en cuanto & la eleccidon del adqulrente. 6. Tlene lugar slem--
pre que no haya comenzado pleito para dividir la cosa comfn® {‘4{

¥ de dicha Ley de la Partida podemas concluir, al-

(15} y CaMO-

Igual que 1o hace el licesciado Miguel Alessio Robles
el bien jurfdico protegido por dlicho ordenamiento es limitar el -
derecho de propiedad en comupidad, siempre y cuando exista la vo-
luptad del comunero de vender su parte alfcuwota, para evitar los-
conflictos derivados de Jla comunidad, buscdndeose la puridad de --
las {nstituciones, s{endo actvalmente el mismo blen jurfdico que-

se busca proteger entre comunaéros,

{14} Arce y Cervantes, José: “E] Derecha del Yantp de los Copropletarios", eén-
Revista de Berechn Natarial, Asoclacion Naclonal del Motariado Mexicano, _

(15) AIess!o Robles. Miguel: “Dgrectios Preferenclales en Perecho Mexicano®, Re
vista de Investigaciones Juridicas, N® 11, €.L.D., México, 1987, p. H
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LAS LEYES DE TORQ que fueron aprobadas por las Cor
tes de Toledo en 1502 y promuigadas en el afio de 1505 en la Villa

de Toro, para jurar a la rejna dofia Juana, establecen en su Ley -

70 que tambié&n el derecho del retracto le asistla a los parientes

mids proximos de 12 persona a la que se le remataren sus bienes en
almoneda pGblica didndose como plazo para ejercitar el referido de

recho nueve dias a partir del dfa del remate, obligindose a pagar

el preclo.

Y 51 el objeto de la venta fueren varios blenes y-
todos se dieren por un mismo precio, el titular del derecho no po
drfa sacar unos y dejar otros salvo que dichos blenes de pairlmo-
nio o abolengo, fuesen vendidos en distintos preclos, tal y como-

lo disponifa la ley 71,

¥ la Ley 75 indicaba que sl era vendida la parte -
de alguna heredad en la que exlstlera copropliedad, y que el comu-
nerp pudiere sacar por el tante, segln la Ley de la Partida, refi
riéndose a la Ley 55, del T{tulc V de la Partida V ya antes trans
crita, obligéndose diche comunero a conslgnar el preclio pagado --

as{ como cumplir con todas las diligencias y solemnidades.

Las Leyes de Toro hacen ya una distincibn mis notp
via entre el derecho del tantog y el retracto, afir- - -

mando algunos tratadistas que estamos frente 2l antecedente hisp§
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nico del antiguo retracto legal, porser ctara la sanclén por vio-
lacién al derecho del tanto y que es sacar por e] tanto la parte-

de la heredad que fue vepdlda al. extrafo.

En la MNOVISIMA RECOPILACION, se manejan varlos de
los retractos que ya se sefialaban en las Leyes de Toro, este orde
namiento fuepromulgado en 1805 como suplemento de otras compila--

ciones, por Cé&dula Real del 15 de jullo de 1805,

La reglamentacién del retracto 1a encontramos en -
las leyes 1 a IX, del Tftulo XIII del Libro X de dicha recopila--

cién, de 1a sigufente manera:

Las dos primeras Leyes reglamentan el retracto de-
abolengo, retracto que se conserva a través de todos los ordena--
mientos y en el que solo se reglamentd el plazo en que debe de --

ser ejercitado, dicho derecho y que 1a Ley I a la letra dice:

“Mode de Retraer la jeredad vendida del patrimonio
o 2bolengo”, establece que: "Tode hombre que heredad de patrimo--
nio o abolengo qulsiere vender, y alguno de aquel abolengo la qui
siere comprar tantc peor tanto, héyala el anhtes que otro algumo; y
si dos o mis la qulsleren, si son en lgual grado de parentesco, -
pdrtanlo entre si: y si no lo fueran en jgual grado thiyals el --
m&s propinquo: mds s{ antes que la heredad fuere vendlﬂa, no wvi--
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nlere el mas probinquo & la retraer, y después que fuere vendida,
hasta nueve dias vinlere, sl diere e! preclo porque es vendida la
" heredad, hiyala; y ;I el parfente mis propinguo no la quisiere de
mandar, otro pariente no la puede demandar;: y si el mds propinque
no fuere en el lugar, puédela demandar otro de su )inage; mas si-
la quisiere por otra heredad troncar, no le pueda ningfin pariente
cantradecir, y‘aque! pariente que quiere la heredad que es & otra
vendida, de el precio que costd, y jure que la quiere para sf y -

que no lo hace por otro engafio® (’5).

La Ley ill; reglamenta sobre que blenes se tiene -
derecho a retrotraer sefial&ndose solo aquellos que han sldo here-
dados de su abolengo, de lo que se deduce dos cosas, que solamen-
te se podfan retrotraer bilenes inmuebles, porque solo se hace men
cidn de heredades, y que quedan exclufdos los bienes que el vende

dor hubfese adqulrido por cualquier contrato inter vives,

La Ley IV; amplia.el derecho. de retracto a aque- =~
11os blenes de heredad o abolengo que fuesenh vendidos en almoneda
pablica por remate, disposicifn que ya habfamos comentade en la -

Ley 70 de Toro.

La Ley V; establecfa que cuando varfos bienes fue-

{16) Movisima Recopilacidn de las Leyes de Espaha, Tomo IV, edl--
cién publicada por D.Vicente Salva, Imprenta de H, Fournier-
y Ca., Madrid, 1846, p. 256.
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sen”vendidos en un solo precio, el tltular del derecho no podla -
fairaer unos y dejar otros, en camblc si se vendlesen en distin--
tos precios podria optar por retraer unos y dejar otros, disposi-

cién é&sta, fgual a la prescrita en la Ley 7! de Toro.

La Ley Vl; consignaba que también podlan ser retraf
dos los bienes que fueren vendidos al fiado, retrayéndolos de la~
misma forma, otorgande previa garantfa de pago dentro de los nue-
ve dlas sigulentes al que se retrajo dicho bien, esta dispasiclén

también se encontraba en la Ley 72 de Tero.

Las Leyes VII y VIII, cestablecfan el oarden de pre-
lacioén entre los parientes que podfan ejercer el retracto gentilj
cio, disposicibn que a la vez provenfa de las leyes 73 y 74 de To

ro,

Y por Gltimo la Ley !X, establecfa como sancidn el
retracto y la forma de ejercitar dicho derecho, tal y como se es-
tablecia en la Ley 75, de Toro. ™Y la IX ordenaba que el retrac-
to entre comuneros, el que lo quisfera sacar, consignard el pre.-

cfo “en tiempo y término” ('7).

(17) Rodriguez de San Miguel, Juan Nepomuceno, Pandectas Hispano-
Mexicanas, Tome Il, p. 608, citade por Renaud Courtey, Paul,
YEl Derechc del Tanto de Copropietarios y Coherederos y lase
demgg Preferencias por e! Tanto", tesis profesional, E.L.D,,
P. . T
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EL PROYECTO DEL CODIGO CIVIL DE GARCIA GOYENA, fue
publicado el dfa 30 de abril de 1BS1, tuve una gran !nfluencia --

dentro de la codificacifbn civil mexicana.

Dicho proyecto mantuvo varios retractos como fue -
el de coherederos, el legal y el convencional, introduciendo ino-
vaciones adichos derechos tal y como oplna el licenciado Alessio-
Robles (1H). y que era el determinar el origen del derecho de! --
tante, que solo se presentaba en casc de compraventas o de daclo-
nes en pago, -y se introdujo también el casc en que dos o més cohe
rederos desearen adquirir, la forma en que debfan adquirir, Di--
chas interpretacicnes se desprenden de los articulos correspon- -

dlentes de dicho proyecto y que a.continuacibn se transcriben:

"Articdlo 216. Si algln otro que no fuere de los coherederos hu--
biere comprado el derecho hereditario a uno o mis-
de ellos antes de la particién, pueden todos y - -
cualguierade los coherederos subregrarse en su lu-

gar, reembolséndole el precio de la compra®.

“Artfculo 1450. £l retracto legal es el derecho que tiene alguno-
por 1a ley de subrogarse en lugar del que adgqulere
una cosa por compra o daci6n en pago, con las mis-

mas condiciones estipuladas en el contrato".

{18) Alessio Robles, op. cit., p. 51,
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"Articule 1451, El copropietario de una cosa comGn que no puede -

' _.dividirse comodamente o sin menoscabo, puede usare
del retracto, en e! caso de venderse a un extrafio-
la parte de algunos o de todos los demds conduelios.
En el caso de gue dos o mids copropietarios quierar
usar de] retracto, sole podri hacerlo_h prorrata

de la porcitn que tengan en la cosa comGn".

“ArtIculo 1452. No puede usarse del derecho de retracto sinc den.
tro de nueve dfas, contados desde el requerimiento
que haga el vendedor o el compradoral que tiene es

te derecho ". (19)

De la lectura de estos artfculos podemos afirmar -
que ya existe en este ordenamiente un concepto mds claro entre el
derecho del tanto y e} derecho del retracto que es aplicable por-
suviotaci6n, pero ko que no’ se vela con claridad todavia era el-
buscar la puridad de Ia Institucidn, y& que al darle derecho a --
les copropietarios prorrata en dicho bien, no acaba con 1a comunji
dad, a diferencia de como actualmente se regula, prefirléndose al
copropltetario que represente mayor porcentaje en la comunidad y -

si representan igual porcentaje la suerte lo decidird.

(19) Garcfa Goyena, Florencio, Concordancias, Motivos y Comenta--
rios del Cédigo Civil, tomo Il, México, 1878, pp. 321 y ss.
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¥. DERECHO MEXICANO.

Dentro de la Leglslacién Nacional, se han manejado
los derechos preferenciales en varios momentos, tales como los -~
proyectos de Justo Sierra y tos del co6digo de 1870, también fueron
regulados los derechos preferenciales en los Codigos Civiles de -
1870 y 1884, '

El proyecto de Justo Sierra, maneja dos tipos de -

retractos; el convencfonal y el legal, que a la letra dicen:
SECCION T "DEL RETRACTD CONVENCIONALY

"Articule 1521. Tlene lugar el retracto convencional, cuando el -
vendedor se reserva el derecho de recobrar la cosa

vendida".

vArtfculo 1523. El vendedor no puede hacer uso del derecho de re-
tracto sin reembolsar al comprador el preclo de ls

venta, y ademis:

1¢ Los gastos del contrato y cuaiquler otro pago -

hecho para la venta.
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2% Los gastos Gtiles y necesarios hechos a la cosa

vendida®,

*Articulo 1526. E1 comprador sucede en todos los derechos del ven
dedor y adquiere por prescripcifn tante contra el-
verdadero duefio, como contra los que pretendan te-

ner derechos hipotecarios sobre la cosa vendida®.

“Artfculo 1535, El vendedor que recobra la cosa vendida, la ad- -
qulere libre de toda carga ¢ hipoteca impuesta por
el comprador, pero estari obligado 2 pasar por los
arriendo que este haya hecho de buena fe y segdn -

la costumbre de las localidades",
SECCION 11 "DEL RETRACTO LEGAL™

"Articulo 1536. Consiste e! retracto legal, en el derecho que la-
ley concede a alguno para subrogarse en lugar del-
gue adguiere una cosa por compra o daci6n en pago,
con las mismas condiciones establecidas en el con-

trato",

"Articulo t537. La ley no reconoce retractoes de sangre, abolengo-

o gentiliclas".
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“Artfeculo 1536. El:copropletar!o de una cosa comOn que no puede -
T "diviﬂirse compdamente, puvede usar e€! retracto en -
caso de venderse a un extrafio la phrtg de algunho -
de tados i{os demds conduefios. También pueden usar
de este derecho los comprendidos en la regla sépti

ma del artfculo 16587%,

"“Artfculo 1539, En caso de que dos o mds copropietarfos quieran -
usar del retracto, s6lo podrdn hacerlo a prorrata-

en la parte que tengan en la cosa comn".

"Artfcule 1540. No puede usarse del derecho de retracto sino den-
tro de nueve dias contados desde el requerimiento-
que haga el vendedor o el comprador al que tlienc -
este derecho. €l requerimiento deberd hacerse an-
te escribano o dos testigos que declaren con certe

za".

"Artfculo 1541, En el retracta legal tiene lugaer lo dispuesto en-
los articulos 1523, 1526 y 1535".

“articulo 1657, En cuanto a censos enfitéuticos, derechos de su--
perficle o cualquier otros gravimenes perpetuos de
Igual naturaleza, constitufdos con anterioridad a-

éste COdigo, se observarin las reglas sigulentes:
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+..7% Tanto los terratenientes como l10s percepto--
res de pensiones o gravdmenes, podrdn usar del re-

tracto legal en toda transmisién de sus derechos -

fespectlvns".
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CODIGO CIVIL DE 1870

Dentro del presente ordenamienta se encuentra re-
gulado el retracto entre comuneros en los artfculos 2973 y 2974~
los cuales tienen como antecedente el artfculo 1630 del proyecto-
de Codigo Civil Portugués realfzado por el visconde Antonio Luls-
de Seabra, reallzado en el 2fio de 1858, Artfculo de diche proyec

to que dice a la letra:

"Articulo 1566. No pueden los copropietarfos de cosa {ndivisible-
vender a extrafios su parte respectiva, sl el con-
sorte la gquiere tanto por tantoc. E] copropieta--
rio a quien no se diese conocimiento de la venta,
puede, depositando el precio, haber para si la co
sa vendida a un extrafio, con tal gque lo requiera-

en €] plazo de sels meses".

Este artfculo lo retoma I[a comisifn redactora - -
al escribir en lo conducente el Cédigon CIvil del! Distrito Federal

del afo de 1870.

En la exposiclibn de motivos del referldo Coédigo -
seflala: que se conservl el retracto entre comuneros, asegurdndose

de esa manera el derecho del tanto, ¥y en caso de pretericién u --
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omisién se otorgaba la accitn rescisoria, dentro de los sels me--
ses sigulentes,

Debemos destacar un punto de dicha exposicién de-
motives,la confusién entre la accidn rescisoria que procede por -
el incumplimlento de una obligaci6n y el derecho de retragto, que
subroga al titular del derecho en la sltuacli6n del tercero gque ad
“quiris, dos sanciones que se opohen y que se confunden en la expg
sicién de motivas tanto como en el articulado del miﬁmu Cédigo, -
puesto que una deja sin efectos el conmtrato al destruirle y la o-
tra continfia el mismo, soclo con la salvedad de que se substituye-

2 1a parte adquirente por el sujete active del derecho.

El licenciado Miguel Alessio Robles (20, opina -
gue son normas protectoras que crean una confusibn ya que al ha--
blar del retracto como una accién sancionadora de la violacifn --
del derecho del tanto, vela por ende la seriedad con que se debe-~
cumplir con dicho precepto para consegulr con el bien jurfdice tu
telado por !a norma que es evitar la Intromisfén de extrafics en -
la comunidad, pagando el preclo ¥ resarclendo los dafios y perjui
clos que se hublesen podido causar, y la resclsifén gque es una ac-
cibn que se deriva del incumplimiento de una obilgacién, pero no-

es as! como se maneja dicha rescision ya que se plantea en estos-

(20} Alessio Robles, op. clt., p. 52,
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artfcufos 1a nullidad del acto por estar frente a u- cbjeto ilfcito
Y como consecuencla se debe de rescindir dicho acts y no por ip--
cumplir con ung obligacidn ¥ que a través de ejercitar dicha ac--
cibn rescisorla no se logra colocar en la posibilicad de adguirir

dicho blen al titular del derecho,.

Yemos comp hay autores como Manuel Hateos Alarcdn,
que no solamente seffalan como antecedentes de estos artfculos el-
referido articuio del Cédigo civil Portuziés, sing -~
" que afirma que el articulo 841 del £6digo Napoledn, establece el-
mismo bien Jurlfdico a tutelar, y que es la intromisitn de extra--
hos en la comunldad; "Los comentartos del Codigo Francés, cuyo -
articulo 841 establece el mismo principlo, lo fundan y explican -
diciendo que cuando un heredero cede sus derechos a upn extrafio, -
éste tendrla como aquél derecho de immisculrse en todps los nego-
cios de la suceslén, de imponerse de todos los negocios y papeles
de penétrar todos laos negocios de ta familia y por lo mismo es --
moy §mportante para los otros herederos poder alejar a este extra
fic a gquien la cupidez 0 el deseo de parjudicar ha podido solamen.
te determinarlo a comprar los derechos hereditarios, gue produci-

rfa la disenci6n de todas las operaciones de la sucesién" [2".

{21)Cttado por Aguilar y Carvajal, Leopolde, “Consecuencias Jurf-
dicas a la Viotacidn de! Derechc del Tanto“, en estudios jurl
dicos en homenaje a2 Manuel Borjs Soriano, Editorial Porrfaz, =
MExico, 1969, p. 127,
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E! referido derecho del tanto entre comuneros como-
ya Jo hablamos sefialado se encuentra en los artfculos gque a cont{-

nuacién copio:

:ﬁftl:ulo 2973, Los copropletarios de cosa indivisa na pueden ven-
der a extrafos su parte respectiva, st el partfcipe

quiere hacer uso del tanto“.

"Articulo 2974, &n caso de contravencidén a lo dispuesto en el ar--
ticulo anterlor, podré el copropletario proferido -
pedir la recisidn del contrato, pero solamente den-
tro de seis meses contados desde la celebracién de-

la vepnta".

En relacién a otros derechos preferenciales que ma-
neja este ordenamiento tenemos al derecho del tanto del usufructua
rio que se encontraba regylado en el artfculo 992, el de los so=i=-
cios en los artfculos 2430 y 2431, el del censo Enfitéutico, en --
los artfculos 3274 al 3281 y el de la aparcerfa de ganado en el ar
ticulo 2473, asi como las disposiclones referentes a los coherede-
ros del artfculo 4105 2] 4108,

€s Importante sefialar la opinién del licenclado En-
rique Zepeda Trujillo, al respecto de 1a reglamentacjdn del dere--

cho de]l tanto que se hace en este ordenamiento juridico.
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Opina que dicha reglamentacidn obiiga al vendedor a
notificar la venta y sus condiciones al sujeto activo del derecho,

¥ a preferir a &ste si asf{ lo desea.

Seflala la existencia de un plazo en general para --

los derechos preferenciaies relacionados que es de nueve dlas,

También menclona que en el caso de existir varloes -
cotitulares del derecho del tanto, deberén de ejercitarlo todes --
los que as! lo deseen en forma proporcional al porcentaje que re--
presente, Situaclon que criticamos ya que no tiende a consegulr -

la puridad en la institucidn.

Y sehala que quien desee ejercltar el referido dere
cho preferencial deberd de cumplir con las condiciones que le hu--

bieren impuesto al tercero adquirente.

Nes indica también cuando‘no se puede ejerclitar el-
derecho del tanto, y es cuando se enajené a un cotitular o en e] -
caso de donacifn, ¥ en casc de violar el derecho del tanto aca- -
rrearia la nulidad del acto con excepcibn del derecho del tanto en
tre copropietarjos que es causal de rescisién del acto y que es de

sejs meses.

Opinicnes vertidas por el autor en su obra “El Dere
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cho del Tanto™ editada en el aho de 1961, obra a 1a que se ha he--
cho referencia con anterloridad en el presente trabaje a pie de +1.5

ginas.
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CODIGO CIVIL DE 1884

El presente ordenamiento no maneja muchas varjantes
61 respecto, entre ellas se Introduce un concepto nuevo.y que es-
la senclgn por violacidn del referido derecho del! tanto entre co-
propletarfos sancidén que determina que "[a venta no producird - -
efecto legai alguno”, sancidn que se mantiene en el Co6digo de - -
1928 y que.aparece sin poderse determinar la naturaleza de la ine
ficacia que afecta al acto juridico sin.dejar que la venta produz

ca sus efectos, ni siquiera provisionalmente.

También es importante sefialar gque se maneja un nue-
vo concepto al respecto de coincidencia de comuneros interesados-
en e} ejerciclo del derecho, selialando que cuando varios copropie
tarios hicleren uso del derecho del tanto, se preferird al que re
presente mayor porcentaje en la comunidad y si son jguales sus =-=-

partes la suerte lo decidir4, salvo.que se pacte 2lgo en contra,

Los artfculos a que hemos hecho referencia del refe

rido Cédigo son los 2843 y 2844 y que a la letra sefialan:

“Articulo 2843. Los propletarfos de cosa {ndivisa no pueden ven--
der a extrafios su parte respectiva 5] el partfcipe-

quiere hacer uso del derecho del tanto. A este - -
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efecto, €] copropletario que enajene notificard a -
los demds por medio de notario o judicialmente la -
venta que tuviere convenida, para que dentro de los
ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tan-
to. Transcurrid;s los ocho dfias, por elsolo lapso-
del término se plerde ese derecho, Mientras no se-
haya hecho 12 notificacién, 1a venta no producirs -

efecto legal alguno'.

“Articulo 2644. Si varios copropietarios de cosa {ndivisa hicle--

na que:

ren uso del derecho del tanto, serd preferido el --
que represente mayor parte, y sleéndo fguales, el de

signado por la suerte, salvo convenio en contrario.

Al respecto el licenciado Miguel Alesslo Robles opl

“La nueva sancibén aparece como una noclén de- invalidez de

la venta, sin que a ciencia clerta pueda establecerse la naturale

za de la - -ineficacia, dejdndose por tanto su determinacién al in--

térprete*.

{22)

Y el licenciado Miguel S, Macedo (23) al analizar -

el artfculo 2843, nos sefiala las nuevas reglamentaciones que su--

frid dicho precepto, como fueron la forma en que debe de realizar

(23

(ZZ!Aless{o Robles, op, cit., p. 53
Citado por Leopoldo Aguilar Carvajal, op. clt., p. 129.
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s¢ la notificacidn, la fijacitn de un nueve términa para e} ejer-
ciclio del«derechp del tanto, y ia sancién a su vigplacldn y que es
la no produccidn de efectos legales en dich2 venta, asf come en -
caso de violaclibn del derecho, éste se podrd ejercitar en cual- -
quier tiempo, Y hace la actaraci6n entre cosas Indivisiblas ¥ o
sas Indivisas, toncepto é&ste Gltimo que regula acertadamente el -
Cédigo de 1BBA y gue sa conserva hasta la fecha, slendo canceptos
distintos los bienes indivisibles de Yos indivises, los primeras-
san aguellos gque no aceptan divisidn de ninguna especie, por ejem
plo un caballo o un avtomdvil: y les bienes indlvisos éun ague~- -
llos que ne aceptan cOmada divisidn como es el case de todos los
bienes que se encuentran en copropledad come serfa una masa here-
ditaria.un blen inmueble, etcéteva, incluyéndose en este Gltimo -

todos los blenes sujetos de apropiacidn sean o no indivisibles.

En relacisn a los derechos preferenciales que goza-
ban los coherederos, los usufructuarios y las partes contratantes

en la aparcerfa de ganado se mantuvieron (ntegramente.

Y con relacion al censo enfitéutica, figura gue en-
el Codigo de 1928 desaparece se le concede al enfiteuta en case -
de que haya sido violato su derecho preferenclal el page de indem
nlzaclén por dafos y perfulcios y s! el vendedor se enconiraba --
cofudido con el adquirente, se le otarga la acclén del retracte,-

at poder reivindicar el predic enajenado,
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i El licenciade Aguflar Carvajal {24). ahade a los cg
mentarios hechos por el licenciado Miguel S, Macedo, que el dere-
cho caduvcard por el solo transcurso del término, también sefiala -
la ampl!acian de dicho término de tres a ocho dfas, y la diferen-
cia entre sanclones unez la rescisitn en el C8digo de 1870 y ahora
que la venta no praducird efecto legal alguno, no presuponjendo -
vilido el contratc y privéndolo de sus efectos desde sy celebra--

cion, !

(24) Aguilar Carvajal, lLeopoldo, op. cit., pp. 128 y 129.



CAPITULO 1II

DERECHOS DEL TANTO QUE TIENEN POR ORIGEN
DERECHOS REALES
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I. COPROPIETARIOS.

Habr& copropledad, segGn Jlo determina el articulo-
938 del C6digo Civil para el Distrite Federal, cuando uha ccsa o-
algtn derecho pertenecen pro-indivlso a varias personas, de lo an
terior se derlva que cada conduefio tiene la propiedad plene de su
parte alfcuota y de sus frutos y utilidades pudiendo as! engjenar
la, cederia o hipntecarla, tal como lo sefiala el artfculo 930 del
mismoe cddigo y que conforme al articulo 940, nadle estd obligado-
a permanecer en copropiedad, dando asl cunmplimiento al Derecho --

Subjetivo PdGhlico de Propiedad.

El propio articulo 940 del COdigo Civil al respec-

to sehala:

YArticulo 940, Si el dominfo no es divisible, ¢ la cosa no admite
c6moda divisién, y los partfclpes no se convienen-
en que sed adjudicada a alguno de ellos, se proce-
ders a8 su venta y a2 la reparticion de su precio en

tre los Interesados".

Determinado el! momento del! nacimiento del derecho-
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de]l tanto y que es cuando uho o varios conduefios y3 no deseen per
manecer en dicho estado y que para tal efecto los artfcules 973 y

974, nos sehalan las sigulentes reglas:

PRIMERA.- Se hace ejercitable el derecho de! tanto
cuando algGn o algunos conduehos quieran vender a persona extrafia

Su parte alfcuota. De lo anterior decimos dos cosas:

a) Que diche deéecho s6lo podri ser efercitado en-
casc de compraventas, aungue doctripalmente se-
ha aceptado que también en el caso de dacibn en
pago procede dicho derecho no operando as! en -
ninglin otro acte jurfdico en virtud del cual se
pueda transmitir la propledad, como una dona- -

ci6n, permuta, etcétera, ¥

b) Que sl se enajena a otro copropletario, tampoco

operars nuestro referido derecho preferencial.

SEGUNDA.- El conduefio que desee enajenar su parte-
alfcuota & un tercero, deber§ de notiflicar dicha venta convenida,

La notificacioén deberd ser por medio de:

a) Hotarjo
b) Judicialmente
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- TERCERA.- El plazo para el ejerciclo, del referido
derecho del tanto, ﬁue les asiste a los demds conduehos es el o0& -

ocho dias slguientes a la notificacitn,

CUARTA.- Sl transcurrldo dicho plazo &1 o los cC-~

propietarios no ejercitaron su derecho del tanto, éste se pierdes.

QUINTA.- 5§ existen varios copropjetarices que ha--
biendo si{do notificados guleren hacer uso de su derecho del tantg
serd preferido aquel gue represente la mayor parte, sliendo igua--
les, se designard por la suerte 3 quien se debe de preferir, sal-

vo que se pacte en contrario.

SEXTA.- Y, por Citimo, tenemos la sancifn & aquel-
conduefio gue en contravencién a lo antes sehalado venda su parte-
alfcuota a un extrafio, ¢ sea sin medjar la notlficacién o medfan-
do ésta no prefiera al copropletario que haya ejercitade su dere-
cho dicha venta no produciri efecto legal alguno, tal como lo dis

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

Los coherederos son aquellos sujetos que tlenen de
recho, a tftulo unlvergal. 4 la masa hereditaria como a un patri-
manioc comGn, mientras nc se haga Ja divisi6én, creando entre si --
una comunidad de derechos y obligaciones al igual! que en la copro
piedad, determindndose todo lo anterior en los arttculos 1284 y -
1288 del citado Cédigo.

También pudiendo exfistir comunidad entre tegata-;
rios de un mismo blen, que son los sujetos que suceden al de cu--
Jus a titule particular, por lo que en forma separzda a los here-
deros, se les aplican las mismas reglas que a &stos, cbnformando-

s¢ as! un tercer grupo de comuneros,

El momento de nacimiento de éste derecho del tanto
tal y como lo sefala la parte Inicial del artfculo 1292, es cuan-
do un coheredero [entiéndase también colegatario) desee vender su
derecho hereditaric a un extrafio y paras tal efecto se seflalan las

siquientes reglas.

PRIMERA .- Deduciendo de lo anterior, al igusl que-

en la copropledad, el referido derecho preferencial solo nacers:
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2) Cuando estemos en presencia de una compraventa,
- o de dacidén en pago y nn de otro acto juridico-

traslativo de dominio, ¥

b) Cuando la venta se dcsee llevar a cabo con un -

tercera.

SEGUNDA.- El heredero o legatario, no podrd dispo-
ner de;su parte alfcuota de dicha masa hereditaria, sino hasta --
después de la muerte del autor de la herencia, tal ¥ como lo dispp

ne e] articulo 1291,

TERCERA.~ E] coheredera o colegatario que desee --
enajenar su parte, deberd de notificar la venta concertada a los-
de su clase a través de:

a) Notario.

b} Judiclalmente.

c) Dos testigos.

CUARTA.- A los coherederos o colegatarios se les -

notificars las bases o condiciones de la venta concertada por los

de su clase.’
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QUINTA.- El plazo para el ejercicio del referlido -
derecho del tante serd de ocho dfas, contados a partir de la no-

tificaclén.

SEXTA.- Si es ejercitado el referido derecho, den-
tro del término sefialado anteriormente, el coheredero o colegata-
ric estd obllgado a consumar la venta con quien haya hecho uso de

su derecho, conforme a las bases concertadas.

SEPTIMA.- E| simple transcurso del plazo de ocho -

dfas, hace que se plerda el referido derecho.

OCTAVA.- Cuando dos o mds coherederas o colegata--
rios desearen ejercitar su derecho, ser§ preferido al que mayor -
porcentaje en la herencia o legado represente, si representan el-
mismo porcentaje, la suerte decidird quien ejercitard diche dere-

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

NOYENA.- Y por Gltimo en caso de violacidn al refe
rido derecho del tanto, la compraventa hecha en contravencitn, es

tard afectada de nulidad.

) Como podemos ver a diferencia con los copropleta--
rios, los coherederps y colegatarios también pueden notificar por

medio de dos testigos, diferencia que no tlene fundamento alguno,
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en virtud de estar hablando de dos derechos que nacen entre perég

nas de la misme clase o0 sed comuneros,

Tanbién, en &ste Gltimo, el derecho entre coherede
ros o colegatarios, sefiala que se deberdn de notificar las bases-
0 condlciqnes de la venta para que, 5| se ejercita el referido de

. recho, se consume la venta conforme a dichas bases concertadas, -
sfendo asf mis especifica la reglamentacitn del refer{do derecho-
del tanto entre coherederos o colegatarios qie entre copropleta--

rlos, pero que & final de cuentas buscan lo mismo.

¥ por Gltimo en la concurrencla de coherederos o -
colegatarios que represénten mismos porcentajes, habiendo manjfes
tado su voluntad de ejercer su referido derecho, la ley s6lo re--
suelve su problema a través de la suerte, £n cambio, entre copro-
pietarios se podr# pactar alguna otra forma para su sclucifn. Ra
z6n de dicha omisién, de nuevo la encohtramoes sin fundamento, co-
mo ya se habfa hecho notar.
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111, USUFRUCTUARIOS.

€l usufructo, es el derecho real y temporal de dis
" frutar de los bienes ajenos, tal y como lo establece e} artfculo-
580.

Y sc puede conStituiv el usufructo por ley, per vo
luntad del hombre o por prescripcién, artfculo 981, Pudiéndase -
constituirafavor de una o varias personas, en forma simultdnea o-
sucesiva, artfculo 982, pero nunca a favor de corporaclones que =~
ndpuedan adquirir, poseer © administrar bienes rafces, ya que lo -

accesorio sigue la suerte de lo pringipal, articulo 988,

El usufructe por paturaleza es vitallcio, salvo -«
queen el tftulo se pacte algtn plazo, artfculo 986, y tendrd dere
chp el usufructuario a percibir los siguientes frutos: articulo -
990:

a) Naturales.

b) lIndustriales.

c) Civiles.



- 6Y -

Al sujeto, le asiste el derecho del tanto en los mis-
mos términos y condiciones que al copropletario, aplicindose al -
respecto el articulo 973 en lo conducente; la forma para natificar
la enajenacién de 1la nuda propiedad o de los derechos del cousu--
.fruchuario. ast como el plazo para el ejercicio del referido dere

cho del tante y que para mayor claridad volvemos a seflalar: NOTI-
FICACL1ON:

a) Por Notario.
b) Jdudicialmente.

PLA20: Dentro de los acho dfas sigujentes a la no-
tificacion,

Todo lo anterior conforme & lo dispuesto por el ar
ticulo 1105,

Es [mportante sefialar que el artfculo 1005, solo -
remite en la parte conducente a) derecho del tanto entre copropie

tarios, en referencia al plazo y a su notiflcacion, sin dejar con
claridad establecidas las dem&s reglas, como son:

a) itn qué casos se debe de notificar?

b) ¢51 se extingue o no el derecho, por el solo --
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transcurso del términc correspondlente? vy,

¢) iQué efectos producird la viclacién a diche pre
cepto?.

De lo anterior no encontramos fundamentc algunc en
dicha disposicidn, al dejar per tanto en estado de indefinicién -
dichos cuesticnamientos, as! como el porque ne le asiste al titu-
lar de ta nuda propiedad el derecho del tanto al momento de gue -
* s& venda el derecho real de usufructo, situaclén que se volverd a

tratar en nuestras concluslones,
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1V, SOCTOS EN SOCIEDADES CIVILES.

Recordemos que la sociedad civil, es aquel acto ju
rfdico en virtud del cual, los socfos de la misma, se obljgan a -
combinar recurses y esfuerzos para la consecuclén de un fin comdn,
ton caricter preponderantemente econdmico, y que no constituya -

una especulaclédn comercial, artfculo 2688.

Llos soclios podrdn realizar su aportacién en dinero
u otros bienes o en industria, entendiéndose é&sta, como el traba-
Jjo personél del socio. Aportaciones que constituirdn el capital-
soclal que serd independiente asf como la personalidad jurfdica de la
sociedad frenze a2 los soclios, por lo que podemos concluir que el-
derecha del tantoc que les asiste a los socios no es por ninguna -
copropiedad al haber social, sino que la ley persigue, al fgual -
que én la copropledad por ser una sociedad de personas en la que-
lo importante son los socios y no el capital que @aportan, el evi-
tar la intromislén de extrafios en la socledad, por lo que el tra-
tamlgnto que da la ley al socio como un comunero, es la blsqueda-

de un bien jurfdico tutelade en combn.

Y por tal razén estars limitada su facultad de ce-
der estos derechos, sin el previo consentimiento por unmanimidad -

de los demds cosoclos., salvo que se pacte en contra, segln lo --
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dispene el artfculo 2705.

En relacldn a la restriccl6on hecha anteriormente,-
y como en todas las relaclones entre comuneros, a los demds so- -
cios también les aslsterel derecho del tanto, el cual s5e rige ba-

jo las siguientes reglas establecidas en el artfculo 2706:

PRIMERA,.- El plazo para que el o los soclos ejerci

ten su derecho del tanto es de ocho dfas.

SEGUNDA.- 51 san varlos los socios que quieran ha
cer uso del mencionado derecho, les competerd en la proporcién --
que representen; aqui es clara la raz6n de porque el legislador no
opté en darle la preferencla al soclo 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 gue se extinguirfala sociedad

Tambi&n es de advertlr que exlisten varios puntos -
en el ejercico de dicho derecho que han quedado sin reglamenta- -

clén alguna, tal y como sucede en el usufructo.
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¥. DE PREDIO COLINDANTE,

El presente derecho preferencial nace cuando ¢one-
forme 2 la Ley se pueda enajenar una via pdblica y los propieta--
rics de predios colindantes a &sta desearen adquirir la parte que
les corresponda de dicha via,o demds bienes que sefala la Ley de
Blenes Naclonales. El presente derecho del tanto estd regulado -
en el artfcule 771 del C6digo Civil, que a la letra dice:

"Articulo 771. Cuando conforme a la ley pueda enajenarse ¥ se ena
Jjene una via pGblica, los propletarios de los pre-
dios colindantes gozardn del . derecho del tanto en-

. l1a parte que les corresponda, & cuyo efecto se les
dard aviso de la enajenacién. El derecho que este
artfculo concede deberd ejercitarse precisamente -
dentro de los ocho dfas siguientes al aviso. Cuan
do &ste no se haya dado, los colindantes podrdn pe
dir la rescisidn del contrato dentro de los sels -

meses contados desde su celebraclén®.

De lo anterior se puede analizar las siguientes re

glas:

PRIMERA.- La naturaleza Juridica del presente de-
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recho del tantc es de cardcter personal al igual que los que se -
dérlvan de la copropledad, usufructo, etcétera, éste emana de la-
coelindancla de los predias, hablamos de colindancias de bienes in

muebles, lo que le da la preferencla al colindante de adquirir la
'parte de el blen inmueble del dominio pGblico, que le corresponda,
y que conforme a la ley se pueda enajenar y la enajene, situaci6n
jurfdica de la que emanan derechos y obligaclones de cardcter per

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

SEGUNDA.- El presente derecho preferenclas nace al mo
mento eﬁquela autoridad adminlstrativa, estando en posibilidades-
de hacerlo, desee enajenar uno o varios inmuebles del dominio pG-

blico que se encuentren desincorporados.

TERCERA.~ La autoridad indicada para llevar a cabo di-=
cha venta, dard aviso a los propietarios de los predios colindan-
tes de dicha venta, situacibn que nos parece bastahte ambigua por
no seflalar como se debe dar el aviso, nl que debe contener, sl es
a través de Notario o Judicialmente, s! el aviso debe contener .-
las condiciones y modalidades del acto 0 simplemente la voluntad-
de vender dicha vla plblica, etcétera.

CUARTA.- El1 plazo para elercitar el referido derecho -
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del tanto es de ocho dfas, plazo al cual tampoco encontramos la -
razdn de la ley.

QUINTA.- Si se viola el derecho del tanto, la ley facul
ta al propietario del predio colindante a que pida la rescisién -
del contrato via judiclal dentro de los sels meses contados desde-
lacelebracién de dicho acto, sancifn con la cual no estamos de ==
acuerdo en virtud de que la violacién de un derecho del tanto que
tiene por origen un derecho real, la sancitn adecuada es el re- 2
tracto ¥y no la rescisién de un contrato reallzado entre terceros-
por lo que le deberfa de otorgar la ley el derecho de retracto en
este caso también y tampoco encuentro la razén de la ley en que -
porque el plazo de caducldad de la acclén es de sels meses a par-
tir de la celebraci6n del contrato y no . apartir de que el titu--
lar del derecho tiene conocimiento del mismo como en el caso del-
derecho del tanto gue le asfiste al inquillno de casa habitacibn -

criterio que deberfa de ser uniforme.

Es importante sefalar que el requisito indispensable --
que seflala la doctrina, para que operen los anteriores derechos -
del tanto, es la existencia de comunidad sobre un blen o derecho-
y en el caso del predio colindantes es la vecindad de predios. y-
como ya anteriormente se sefialé el modo en que ¢l legislador --
de 3192B, otorgd dicha naturaleza no sflo a los ceopropletarios. si
no tambi&n a coheraderos, usufructuarios y socios en sociedades-

civiles, no olvidando a ios vecinos de via pGblica que se plen- -
se enajenar, es tamblén relevante sefialar los slgulentes puntos -
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concernlentes a los referldos derechos:
SU DBJETO

Tenlendo el derecho del tanto entre comuneras su -
origen en la ley misme¢, concede a2 dichos comuneros preferencia --
respecto de terceros para adquirir los derechos de propiedad del -

(25}

comunero que desee enajenar en las mismas condiciones, pla~

zo y preclo en las que los terceros adquirirfan.

Ya hablendo sido precisados los momentos de naci--
mliento de dichos derechos y conceptos pasaremos a exponer el obje

"to de los mismos.

En doctrina acerca de este punto, existen opinio--
nes divergentes, podemos citar la opinitn de Zepeda Trujlllo, que
sefiala que el deber del sujete pasivo (en este caso el comunero -
que desea enajenar) "...tiene por objeto ung abstencitn; el suje-

w{26) 4o jo-

to pasivo deba no contratar con terceros extrafos...
anterior deducimos que emana, segln el avtor, una obligacién de -

no hacer, "non facere®, por parte del sujeto pasivo de la rela- -

{25) cuevas Sentfes, Carlos, "La Influencia del Derecho PoOblico
en el Derecho Inmobiliario”, en memerias de XVIIl Congrese
de la Unidad Internacional del Notariado Latino {Montreal, -
Capada, 1986). México, Asoclacidn Naclonal del Notariado Me
xicano, A.C., p. 149,

{26) Zepeda Trujillo, op. cit., p. 26.
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cién jurfdica. El abstenerse de contratar con terceros extrafos,
constituye el objeto directo del derecho del tante segén e} avtor
con 1o que no estamos de acuverdo en virtud de que la relacion ju-
ridica nace entre el comunero que deseé vender y los demis comung
res, Yy no con terceras personas ajenas a dicha canrnbiedad. y con
respecto a la notifjcacidn cuando se desee enajenar, nos habla el
citado autor. "...que es un medio para cumplir con la gbligaclén

de no hacer que emana de dicho derecho”. (27)

En lo que tampoco-
estamos de acuerdo, 4&4C6mo vincular una obligaclén de abstencifn-
frante a terceros, con una obligacidn de hacer como es la notifi-
cacién frente al titular del derecho? Estamos hablando de dos --

obligaclones totalmente independientes,

Otros autores nos sefalan que el objeto de estos -
derechos consiste en ",..preferir al comunero en la venta, en las
mismas condiciones en las que éste la reallizaria con el terce- --

ro..." (28)

y nos hablan de una segunda obligaclén que debe ser -
cumplida como un medio para alcanzar el objeto antes sefialado, --
"...ahora bien, para determinar si el sujeto activo desea y puede
ejercer el derecho, el sujeto pasivo del mismo tiene la obljga- -
cién de hacer la notificacidn correspondiente, misma.que constitu

“ye tun medio indispensable para respetar el derecho del copropieta

rio..." (29’. Deduciendo de lo anterior nos encontramos frente a

Alessio Robles, op, cit., p. 55,

zgg} Zepeda Truﬁlllo. op. cit., pp. 97 a 9%.
29) loc. cit.
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dos ubllgacidnes del sujeto pasivo del dereccho, la primera, la de
notificar su deseco de enajenar su parte alfcuota del bien sujeto-
a dicho rggimen., y la segunda, preferir en igualdad de condiclo--
nes, precio y demids circunstancias al conduefo o conduefcs que de
seen y astén en posibilidad de ejercer dicho derecho. Lla primera

de las obligaciones prevl& a la principal sirve caomo 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 clerto que son independlientes una de la
otra, no slendo la primera necesariamente un medjo para cumplir -
con la segunda, ya que se puede manifestar @1 deseo de no ejercitar dicho -
derecho por parte de su tiitular en la misma escritura de compra~
venta en que enajena el comunerc a un tercero su parte nl(cu;ta o
derecho, haclendo comparecer al conduefo tituiar de dicho derecho
a manifestar su negativa en 32 citada escritura, previamente avisdndg
le de dicho acto jurfidico hasta verbalmente. Las cosas cambla- -
rian si este conduefio no gquisiere comparecer a la firma de la men
clonada escritura entonces si serfa necesaria la notificaclin co-
rrespondiente, pero de lo anterior concluimos que no es un medio-
indispensable para e) ejerciclo del referido derecho la notifica-
cidn, pero si una obligacidon por parte del sujeto pasivo, gue pue
de ser alternativa como ya hemos aclarado. ¥ mé&s adn, no consti-
tuye la notificaclon gl ohjeto directo de dicho derecho, sino que
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el objetov directo de é&ste, es preferir al comunero que quiera e-

- jercer dicho derechg en la venta, ¥ la notifilcacibn es la obliga-
4

cifén alternativa que se utiliza para que el condueis ejerza o no =

el referido derecho de! tanto.
BIEN JURIDICO TUTELADO

El bien jurfdico tutelado de una norma es la razén
de ser de la misma, y como tal en los derechos preferenciales de-
esta naturaleza, la doctrina y ta jurisprudencia seftalan undnime-
mente como !a causa final de diches derechos el tratar de evi
tar en la medida de lo posible, los conflictos que emanen de la -
coexistencia de dos o mds 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 jurfdlico que la Doctrina clasifica como una situacibn

anémala (30).

prevista por la ley y que no es contrarja a ésta,-
"...sinc emanadas de la reazlidad y previstas por aquella; sin em-
bargo son contrarlas a la puridad de las instituclones jurfdi- ~--
cas... sltuacienes que son Irregulares pero que no pueden evjtar-

se,., {31)

530 Alessjo Raobles, o?. cit. p, 56.
31) Gutjérrez y Gonzadlez, Erneste, "El Patrimonio"”, Puebla, Cajl
¢a, 2¢ edicién, pp. 328 y 329)
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. Es clerto qhe estas sftvaclones andmalas deben ce-
ser contempladas por el Legislador, y que éste a su vez no puede-
prohiblirlas pero que también debe buscar el estado natural de las
instituciones medfante la imposici6on de obligaciones reales que -
se traducen en limites al derecho de propiedad entre comuneros en
¢caso de la libre disposici&n del mismo, Como ya ha quedado puntug
Iizado. Aunado a lo anterjor, es una reaccitn humana e! querer -
evitar gque terceras personas intervengan en la comunldad; de mang
ra que de los puntos antes mencionades deducimos que existen en -
dicho dereche un fin Inmediato que es buscar la puridad de las --
instituclones y un fin med{ato que es el deseo natural de taoda --
persona de evitar la fntromisibn de terceros extrafios en la comu-

nidad. (32)

De lo anterior se copia unz tesis pronunclada por-
la Suprema Corte de Justicia de la Nacifn que, sin razon, invier-

te los fines antes mencionados:

“...El derecho del tanto tiene por objeto fundamen
talmente evitar la intromlsitn de un extrafio en la comunidad, evi
tar que le& particlpacién de un extrafio en la cosa comfn pueda - -
crear problemas mayores 2 [os que ya por sl misme crea fundamen--

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

{32) Alessio Raobles, op. cit., p. §7.
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medfato evitar la prolongacién del estado de copropledad...” {331
Poduemos ver como esta tesis no coincide 2n el orden de los fines-
que la doctrina sehala y que personalmente conzuerdo en que sea =~
un fln mediato de dicho derecho el tratar de evitar la Intromi- -
s5i6n de extrafos en la comunidad, y como fin Inm2diato del referi
do derecho del tanto e! buscar la unidad jurfdica de la tnstitu--
cifén ya sea por e) ejerclcio del derecho preferencial consolidan-
dose la propledad, conexcepcién de los socios, o 5§ acepta cémoda

divisifn, por éAsta.

Para sustentar en clerta manera lo anteriormente -
citado, se copla un pirrafo de la obra de Zepeda Trujillo en que-
por dichas disposiciones se busca la titularidad individual de la

prapiedad, volviéndola a su estado natural:

"...Parece darse una contradlccion {en la copropig
dad) de ta caracterfstica esencial de ésta (1a propiedad); la de-
ser exclusiva. Cabe recordar ta frase de Pothier: PROPRE ET C0--
MMUN SONT CONTRADICTOGIRES". Claro estd que el derecho de prople-
dad en la situaci4n planteada, no llega a desnaturalizarse hasta-
tal punto (el de tener dos o mdspersonas derechas disimbolos, res
les o personales, respecto de! mismo bien, por ejemplo, usufructo

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

(33) citado por Renaud Courtney, op. cit., p. 27%.
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siendo exclusive para los ccpropietarios, quienes, conjuntamente,
siguen tentendoel derecho de excluir a todos los terceros de su -
eJerclcld; sin embargo, si se observa la intervencifn de un nuevo
elemento, tal es el que, para que pueda darse el derecho de pro--
piedad en toda su extension, se vuelve reguisito indlspensable la
existencia de un perfectec entendimiento entre los titulares del -
derecho. De ahf que con razén, se estime que en la copropiedad -
existe una sitvacifn fuera de lo normal, pues el derecho de pro--
pledad queda supeditado, en su efectividad, a la existencia de re
laciones de armonfa de los titulares entre si. Por esta razén, -
la copropiedad es conslderada comp un estade anfmale, tolerado --
por considerarse temporal, pero encausado hacla la meta de la pro

pledad individual ya sea por divisifn o por consolldacibn..."(34!

MATURALEZA JURIDICA

Acerca de este punto existe gran discordancla en--
tre juristas tante a nivel nacional como internacional existiende
dos grandes vertlentes entre autores que opinan que son derechos-
reales los derechos preferenciales y otros que san derechos persg

nales.

Para poder determinar sl estamos frente a un de: -

{34) Zepeda Trujillo, op. cit., pp. 65 y 66, citado por Alessio -
Rables.
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recho real o ante un personal, es pertinente sefialar las siguien-

tes teorfas:

LA TEORIA CLASICA O DUALISTA en la que se habla de
que exliste una categdrica diferencia entre estos dos derechos, =-
perteneclente a !a ESCUELA DE LA EXEGESIS, que siguiendo las {- ~
deas de Baudry-Lacantinerie, en su Manual de Derecho Civi! (35).-
teorfa que en s¢ esquematizaclidn hace la sliquiente Jlstlncidn al-

respecto:

Habla acerca del derecho real como aquel que ejer-
cltamos en forma ilnmediata sobre una cosa, siendo una facultad en
virtud de la cual, el bien que nos pertenece ya en su totalidad
ya en ciertos aspectos, segfin el titulo que tenga sobre é&ste, el
de propliedad o el de alguno de sus derechos en que se divide la -
propiedad [uso, usufructo y disposicidn}, qued& supeditado en for
ma directaa su titular, de la anterior afirmacién deduce Baudry--
Lacanptinerie, que en la relacién jurfdica que da origen a un dere

cho real encontraremos dos elementos:
a) EI titular del derecho, ¥

b) El objeto del dereche, la cosa sobre la cual ¢

(35) ?itado por Bonnecase en su obra; Precis de Droit Civil, T. -

» P -
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facultead juridlca es ejercida.

Estableciendo dlicha escuela una relacidn fjurfdica-
directa entre e! derechohabiente y la cosa misma, en virtud de la --
cual, se puede obtener directamente de la cosa, sin la neceslidad-
de intermedfarios, todas o partes de las ventajas que sea sucepti
bie de producir dicho bien, derecho real, de ahl su nombre “res -

que significa "cosa".

El autor y sus seguldores dividen a'la vez los de-

rechos reales en:

a) PRINCIPALES; son aquelios que existen en forma-
independiente (como la propiedad, el usufructo,

etcétera), y

b} ACCESORIOS; son aquellos que se conclben en in-
terdependencia con uno principal (como la hipo-

teca).
Para esta escuela, un derecho personal es aquel --
que se manifiesta en una relacitn jurfdica mds compleja, en la --

cual se daterminan la exlstencia de tres elementos:

a) EL ACREEEbR.o ;ujeto-aciivo de la relacién, a -
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- qulen tamblén se le conoce como derechohabiente

b) EL DEUDOR o sujeto pasivo de fa relacibn, a - -
quien también se conoce con el nombre de obliga

do, y

c) EL OBJETO de la obligacién consistente en un he
che positive, o en la prestacién de una cosa,

o de una abstenci6n, (dare, facere, non facere)

De lo anterior, la Escuela de Exégesis, define al-
derecho de crédito o derecho perscenal, comoe una facultad en vir--
tud de la cual la persona llamada acreedor, puede exiglir de la --
otra, llamada deudor una abstencién, un heche o la entrega de una

cosa.

Existiendo en dicho derecho la relacidén jurldica -
en forma directa entre ambos sujetos (acreedor y deudor), comen--
tan los seguidores de ésta escuela, y la relacifn con el objeto -

mismo y el acreedor es mediata o indirecta.

for Gltimo se hacen las siguientes distlinciones en
tre ambos derechos para su clasificacién que son las siguientes;-
los derechos reales valen “erga omnes", o sea frente a todos, es-

tando frente a un sujeto pasivo indeierminado, en tanto que los -
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derechos personales son relativos, por.estar determinado el syje-

to pasivo de la relacién.

En cuanto al objfeto Indirecto del derecho, tanblén
hacen distinci6n; el real siempre recae sobre una cosa, el de cré
dito en cambio puede recaer sobre la p;estaclon de una cosa o en-
un hecho positivo o constitulr una abstencién. Otra distincfﬁn_;
al respecto es que los derechos reales siempre se refleren a una-
cosa Individualmente determinada, mientras que en los derechos de
crédito podrdn recaer sobre objeto determinado solo en género y -

no en especie.

La segunda teoria es la MONISTA DE LA’ EQUIPAKA~ -
CICN DEL DERECHO PERSONAL AL DERECHO REAL, de la cual citaremos -

de entre otros a tres de los mis destacados autores de la missa.

Vittorio Polacco, en su libro "La Dazione In Paga-
menta”, sostiene lo sigujente: “..;gn las ohligaclones mis que --
una voluntad vinculada a otra, ex{ste un vinculo entre dos patri-
monios considerados como personalgdﬁhes abstractas. Un determina
do patrimonio es el gque debe clerti prestacifn 2 otro deterainado
patrimonio, y las personas, entre las que parece que nace el - --
vinculo, no son m&s que los Srgancs, los representantes, por lo -

demis subrogables de las respectivas personalidades patrimonja- -



ESTA TESIS NO ODEBE
SALIR DE LA BIBLIGTECA

- 79 -

les...” (35).

Gaudemet, en su menograffa titulada “Estudio sobre
l;_Ceslcn de Deudas a Titule Partlculér". en la cual sostiene que
el Derecho Personal como tal no es un derecho saobre personas o --
frente a ellas, sino es una facultad sobre los mlsmos bienes.

Nos habla que en el caso del derecho real, la facultad se ejerce-
Gnicamente sobre cosa determinada, mientras que en el derecho per
sonal, s{empre recae sobre una colectividad de bienes ya viéndose

en género y no en diferencia especifica.

Gazin, por G1timo puntuvallza las opiniones ante- -
rlarmente citadas al decirnos que: "...el Derecho Real es una re-
laci6n entre una persona como sujeto activo y todas las demis co-
mo sujetos pasives. El Derecho Personal es, podria decinse un De

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

Equiparando estos autores e)] derecha de crédito al
derecho real con la diferencia de la Indeterminacion por parte --
del primero en cuanto a su objeto, pero iqual en su relaclén fren

te al obligado ¢ sujeto pasivo de la misma.

La tercera de las teorfas, la tearfa MONISTA DE -

{36) Cita y traducci6n Vizquez del Mercade, Albertp,"Concesitn M{
nera y DerechosReales", Editorial Porrfia, México. 1946, p.23
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LA EQUIPARACISN DEL DERECHO REAL A UN DERECHO PERSONAL COQRRELATI-
VO DE UNA OBLIGACICGH UNIVERSAL NEGATIVA, tesis sustentada por Pla
niol. En e:%: tesis, el autor sustenta que en todo derecho subje
tivo privade eriste una facultad correlativa de obligaciones per-
sonales, por 15 que Planiol niega categfricamente y con razén, la
posibilidad Ze que existan entre una persona y una cosa relacio--

nes de carécter juridico.

El autor sefale que se estd frente a un derecho -«
real, cuando un bien se encuentra sometldo, completa o parclalmen
te al poder de una persona, en virtud de una relacién de cardcter
inmediato, que es oponible a toda persona. De lo anterior se de-
duce que la nota principal del Derecho Real, es la creacitn de un
vinculo (entiéndase este por propiedad o alguno de sus desmembra-
mientos) entre un suleto y una cosa, lo que quiere declr, que en-
éste tipo de dereche, no existe intermediario entre el titular de
1a facultad y la cosa misma; pero no se deduce la existencia de -
una relaclén jurfdica entre el titular y la cosa, sino simplemen-
te el vinculo que emana de dicha situacién, "Entre una persona y
una cosa no puede existir un vinculo juridico; semejante relacldn
carecer{a de sentido. Por deflnicién, tode derecho es un vincule
entre personas. Es éste un ax{oma inquebrantable, la verdad ele-
mental en que se funda toda }a ciencia del derecho,. En otros --
términos: el derecho real, como todos los demds tiene necesaria--

mente un sujeto activo, un sujeto pasive y un objeto. ia defini-
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c¢lbn clésica comete el error de suprimlr al sujetc zaslve y limf-
tarse a los otros dos términos, al <eclarar que el qgerecho real -
es solamente la relacidn entre el scjeto activo ¥y =1 objeto de su

derecho, la cosa poseida..."” (37}

Sique exponiendo Plariol al respects gque el dere--
cho de crédito es una facultad correlativa de obligaclones espe--
clales, Exfistente frente a uno o varios sujetos individualmente-
determinados. En contrapostura el Zerecho real que es el correla
tivo a una oblligacién universal de respeto siendo el primero, el-
derecho personal relativo y el segundo abscluto. También con res
pecto a la obligacitn del derecho real nos dice e! autor, que no-
implica una }estrlcclon de tas facultades ya sean naturales o le-
gales, de los obligados mismos, ni tampoco signjfica para elles -
un detrimento en su patrimonio, a diferencia, en los derechos per
sonales,la merma en el patrimonio del sujeto obligado se traduce-
siempre en la prestaciénde una cosa, o en un hecho positive o en una
abstencitn, totalmente diferente al simple deber de respeto en --
los derechos reales, Por Gltimo sefala que un derecho real no se
entiende si1 no va vinctlado con cosa determinada, en cambio en un
derecho personal o de crédltoc el objeto de la prestacién del deu-
dor de una obllgaci6n de cardcter personal, podrd ser determinada

en cuanto al género y no a su diferencia especifica.

{37) Citado por Bonnecase, op. cit., p. 43.



- B2 -

Por Gltimo, tocaremss someramente las tesis de Kel

sen y Orteldn al respecto.

La teoria kelsenlana que se reflere a la libertad-
y a los derechos reales, en lo tocante expresa que éstos han sido
como derechos de la propia conducta en oposicién a los de la aje-
na, por lo cual la facultad de realizar todo lo que no este orde-
nade ¢ prohibido por la ley, dice Kelsen, son simples reflejos de
un deber general de respeto, impuesto por el derecho objetivo a -

todas las personas, mis no constituye un verdadero derecho.

Sigujendo las ideas de Kelsen, los derechos de pro
pledad (dfgase reales) y de libertad, no son otra cosa que el re-
verso o el complemento de una cbligacién negativa que impone [a -

ley a todo el munde.

Por lo que para Kelsen, los Gnlcos derechos exls--
tentes son 1os meramente personales, ya que los reales ro soh més
que un reflejo de obligaciones de cardcter negativas, Impuestas -

por ley, que no deben considerarse derechos.

Al respecto, Garcifas Maynez nes dice: "El error fun
damental de 1a teorfa (la kelseniana) consiste en la identifica--

clén de las nociones de derecha objetivo ¥ de derecho subjetivo.
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Sostener que e} subjetivo es el mismo objetive en-
determinada relacién con un sujeto, equivale a confundir las no--
cliones de norma y facultad, La circunstancla de que todo.derecho
derive. de una norma no demuestra gque norma y facultad sean lo mii'
me. El1 derecho subjetivo es una posibilidad de accion de acuerdo

can un precepto... la regla normativa es, en cambio, el fundamen-
to de tal facultad“.(BB)

La tesis de Ortoldn, expuesta en su obra llamada -
"Historia de 1a Legislacidn Romana desde su origen hasta la Legis
laci6n Moderna y Generaliiaclbn 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 contraprestacitn que se-
represente mediante una accién o una omisibn, en otras palabras-
todo derecho se resume a una correlativa obligacidn, y freate a -
todo derecho existe la universalidad de sujetos obllgadds. exis- -
tliendo una obligacidn general de abstencidn, que en algunos casos
esta obligaci6n general se halla sola., sin existir otra, comenta-
el autor refiriéndose al sujeto actlvo, la facultad de obtener di
rectamente de una cosa una utilidad o una ventaja sin que exista o~

tra obligacién frente a los sujetos pasivos que la de dejarle en paz.

{38) Garcia Maynez, Eduardo, “Introduccifn al Estudio del Derechd
€ditorial PorrGa. México, 1977, p. 194,

(39) Ortolan, "Historla de la Legislacisn Romana desde su origen-
hasta la Legislacién Moderna y Generalizacl6n del Derecho Ro

mano", traduccldn Pérez Anaya y Pé&rez Rivas, Madrid 1887, p.
88, citado por Garcifa Maynez.
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Derechos que por el contrario, que sin eximir de -
ésta obligaclén general de abstencidn, el autor sefala que, exis-
ten casos en que el derecho faculta al sufeto activo e! poder - -
obligar a wna persona en lo individuval, a realizar una actividad,
o a _abstenerse en alguna acclén, o a dar determinada cosa, con--
cluyendo que en &stos Gltimos existe un doble sujeto pasive del -

derecho.

A nuestro crlterio, Ortoldn, llega a confundir tér
mlinos de Derecho Personal con la garantia de Libertad que a todo-
ser humano le es inherente por su propia naturaleza; sl bilen es -
cierto que tado individuc esté obligado frente a las demis perso-
nas de no perturbar su esfera jurldica y su tranquilidad, también
es cierte que no solamente el referido principio se aplica exclu-
s{vamente a los derechos reales a personales, sino a la vida en -
general, lo que no puede constituir una caracteristica Gnica de -

dichos derechos sea de crédito o reales, .

Por lo anteriormente expuesto podrfamos definir 2l
derecho real; como la facultad, que tiene su correlativo deber ge
nérico de abstencitn, que otorga a su titular el poder obtener en
forma jnmediata de un blen todas o parte de las ventajas que és

te sea susceptible de producir.

EL derecho de crédito; es la facultad de una perso
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na (llamada acreedor) de poder exiglr de otra (llamada deudor}, -

un dar, un hacer o una abstencién.

Para afectos pridcticos de ml| trabajo en los puntos
subsecuentes al determinar la naturaleza jurfdica de cada uno de-
los derechos preferenciales que 1remos estudiando, remitiré a lo-

anteriormente sefalado para suv entendimiento.

Ahora en lo tocante a los derechos preferenciales,
la doctrina se pronuncia de la siguiente manera: al respactoc ODe-
Diego dice que el Derecho de) Tanto es un Derecho Real “...por re
caer sohre cosa especifica y determi{nada,... pudiendo efercitarse
contra cualquiera y dirigir la acelén real que produce tamﬁién -

contra cualquiera...” (40)

Para la doctrina alemana cabe citar que, también -
se considera al derecho del tanto un derecho real, y que para -
tal efecto se cita a continuacidén: “En efecto 1l&mense hoy en dfa
Derechos Reales de adquisicién a aguellos grav;menes de una cosa-
que dan al titular el derecha de convertirse en propietario y den
tro de ellos se considera cabalmente al Derecho del Tanto, el - -

cual para que produzca efectos contra terceros deberd inscribirse

(40) Citado por el Dicclonaric de Derecho Privado, Editorial La--
bor, 1950, voz:Tanteo, vid. Renaud Courtney, op.cit..pp.26-27
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en ¢ Pegistro Ptblico de 12 Propiedad . (A1)

Otros autores consideran al derecho del tanto como
un cerecho personal, en virtud de que un derecho real confiere al
tit.iar ﬁe éste la facultad para obtener los aprovechamientos y -
frutss que un blen pueda producir, y afirman que el supuesto dere
cho real del tanto no confiere dicha facultad a su titular, ya =-
que gl objeto dc éste es una obliigacién de hacer de la cval no --

puete emanar la facultad anteriormente citada.

Otros jur!stas no lo ciasifican dentro de Jas dos
vertientes antes sefialadas, no aflrman que son un derecho real ni

un derecho personal, sino que tan solo son un li{mite al derecho -
de propledad.

Expuestas las distintas teorfas, podemos conclulr-
que el derecho del tanto es un derecho personal, Independientemen
te si tiene su origen en un derecho real o en un dereche personal,
ya gue al exlistir la relacidn jurfdica Gnicamente entre el titu--
lar del derecho.y su correlativo obligado, sea copropietario, co-
heredero, etcétera, sb6lo de &ste podrd exlgir que se le prefiera-

frente a cualquier tercero de adquirir 1a parte alficuocta, cbliga-

(41) Enneccerus, Ludwig, "Tratade de Deracho Civil", Derecho de -
Cosas, Vol. [,-8Barcelona 1936, p. 9. ¥ VYol. Ii, Barcelona -~
1937, pp. 132 y ss. citado por S&nchez Medal, Ramén; “La Kue
va %ey socbre Arrendamlentos para Hablitacidn ", México 1985,-
p. 185
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cion d» hacer por parte de! sujeto pasivo de! derecho, pero at te
ner su origen en un derecho real,estos deraechos preferenciales,la

sancign por violaci&n deberd ser el retracto como a continuacisn-
se sefala.
SANCIONES
No abstante gue ya femos sefatado en el inicio del
capftuio las sanciones que impone Ja ley a ta violacién de cada -
uno de dichos darechos del tanto al estudiar los artfculos corres

pondientes, cabe sefalar lo slgufente:

Hemos visto de todo Io anterior, como la ley sefia-
la sanciones a la violacion de los derechos del tanto, entre o- -
tras, la de que la venta na produzca efecto legal ailguno, y que -
para auvestro criterio esta conclusién es errénea en virtud de que
ia venta realizada-con el tercero contraviniendo asl el referido-

derecho, si surte efectos frente a todos los demds sujetos excep-

tuando al condvedio titular del derecho, al cual le es inopopible-

diche acto, falta de precisidn en cuanto a la sanclén puesto gue-

se trats de una nulidad retativa que deberfa de preveer 1a accidn

de! retracto para tal case. En tal virtud se cita al respecto al
licenclado Rojina Villegas que sustents el siguiente criterio - -

"...5¢ decida por sentencla que por ser Inoponible 2 venta al he-



- 88 -

redero o coparticlpe excluidoes... tendrdn derecho en todo tiempo
para adquirir la parte alfcuota que-indebldamente fue enajenada a
un extrafio" (42). de lo anterior deduce el autor que como es va-
lida la venta frente a los demds aexcepcitn del comunero copropietario ti
tular del derecho que por via judicial debers exigirle, estarja--
mos frente a dos ventas dlstintas, una valida que tiene efectos -
frente a terceros pero no frente al conduefo afectado en su dere-
cho, y la otra, la que el copropietarlo infractor deberd de cele-
brar con el conduefo, en las mismas condicfones que con el terce-
ro, refiriéndose de esta manera al retracto como la acclén aplica
ble al caso.

Don José Arce y Cervantes (43)

por su parte consi-
dera que estaremos frente a una anulabilidad en virtud de que la-
ley violada protege el interés ;;rlvadu dal comunero copropeltario, en vir--
tud de ilicitud en el objeto, aplicando asf el autor, la teorfa -

de 13s ineficacias gque adopta nuestro Codigo Civil.

En tanto que, Agullar y Carvajal sostiene que di--
cho acto violatorio del derecho del tanto, se encuentra afectado-

de invaljdez por falta de legitimaci6n del adquirente, (44) sefia--

{42) Rojtna Villegas, Rafael, “Derechd Civil Mexicano”, T.IV, $ii-
cesiones 4% edlclén, M&éxico, Porrla, 1976, pp. S47 y 548.

{43) Arce y Cervantes, José, “De las Sucesiones™, 49 edicién, Mg
xico, PorrGa, 1977, p, 380.

(44) Citado por Aguilar y Carvajal, Leopoldo, op. cit., p. 137.
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lando que la venta no es nula pero es lneflcaz, no atendiendo al-
objetc del contrato sino, al elemento subjetive del mismo, el su

jJeto que contrata sin preferir en la venta al titular del derecha

Zepeda Trujillo, en base a su estudio ya citado an
teriormente, partlendo de que el objeto directo del derecho es la
abstencién por parte del sujeto pasivo del mismo de no contratar-
con terceros, sostiene que*la sancién a la violacion de dicha - -
obiigacién es la nulidad del acto, ya que anulando el acto omisorio
de una ubligaclﬁh de no hacer o abstencidén, se dejarfan las cosas
en su estado originaliqqs)

Y desechando por completo ta posibilidad de apli--
car el derecho de retracto,®en virtud de su tota! desapariclén --

del derecho positivo mexlcano:'(ds)

Una vez vistas'las anteriores oplniones aln sosten
go que la més justa de las sanclones a la violacién del derecho -
del tanto de que tiene po?iorlgen un derecho real, por estar frente a una aull

dad relatlva ser{a el retrascto subrogando al titutar - en todos los dere--
chos y oblligaciones en que adquirié el preterido tercero que es -

(45) Zepeda Trujillo, Enrique, op. cit,, p. 28B.
(46) Zepeda Truji{llo, al hacer ests afirmacifn no toma en cuenta-
gue se prevefa el retracto como sanci6n a la violaci6n del -
erecho del tanto que regulaba la ley de Condominio de 1954.
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exciuldo en virtud de dicha accién, dando el tanto que éste did y
el pago de dahos y perjulcios asf como la restituci6n del precio-

al adqulirente de buena.-fe por parte del vendedor.
JURISPRUDENTCTIA

A continuacuén transcribimos Jas tesls que podrdn-
flustrar al lector acerca de la opinién de nuestro mdximo tribu-
nal al respecto y postertormente haremos el comentarfo respectivo

de las mismas:

"Deracho al Tanto, Nulidad Relativa ep caso de fal
ta de notificacibn de la venta, a quien goce de aquéi. De confor
midad con el Cédigo Civil de mil ochoclientos ochenta ¥y cuatro y -
con el vigente en el Distrito y Territorios Federales, la falta -
de notificaci6bn a la persocna que tiene el derecho del tanto, no -
motiva una nulidad absoluta, porgque no contraviene una norma Impg
rativa, es decir, de orden pibli¢e., Al establecer la Ley que - -
mientras no se haga esa notificacién la venta no producird efecto
legal alguna, tiende a proteger al coproplietaric, pues debe enten
derse que esa falta de efectos legales es con relacién al mismo -
copropietarjo; y tratdndose de unz nulldad relativa, solo puede -

ser Invocada por el perjudicado con la falta de notificacton"(47)

(47) Sexta Epoca, Cuarta Parte, Vol. XL, p. II!, A.D.5965/57, Pe
dro Solis Salas, 5 votos. -
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Es evidente que al! criterio de la Suprema Corte de
Justicla de ta MNacion, puntuwaliza con correccitn la sancién que -
produce dicha viclacién al derecho del tanto, y es la nulidad re-
lativa, sigulende la teorfa de las ineficaclas de nuestro derecho
positivo. Cabe seflalar, gue la illclitud en el objeto del acto ju
ridico, produce 13 nulidad ya sea absoluta o relativa, dapendien-
do se trata de una contravencidén a una ley que proteje el interés
pOblico o una norma prohibitiva o a una ley que tutele un interés
privado, respectivamente, y es evidente que la violacion del! dere
cho del tanto entre comuneros se trata de una norma de interés --

privadd.

Pero también es evidente que el criterlo vertido -
con anterioridad por parte de la Suprema Corte, no prevee todas -
las circunstancias en que se puede violar el referido derecho, -
ya gue al hablar de nulidad relativa en el acto provocada por la-
falta de notificacitn, dsta omiti6 el caso en gue exista la noti-
ficaciotn y no obstane ejercido dicho derecho por e! sujeto actjvo
se enajene al tercero en contravencién de diche derecho ya mani--
fiesto, lo qtie acarrea a su vez una Llnminente violacidn al dere--
cho del tanto, estando frente a una nulidad relativa como el caso
que cita la Suprema Corte en esta tesis., Se debe puntualizar que
no existe opinlén alguna con respecto de la antigua figura del re
tracto, en virtud de que la legisliacidn es omisa al respecto, sal

vo en el punto relativo al derecho del tanto entre inquilinos de-
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fnmuebles sujetos al Régimen de Proptedad y Condominio o instity
ciones_éflciales_que hayan financlado o construidoel referido in-

mueble, de 1o cual haremos mencl6én mis adelante,

Con respect¢ a lanulidad relativa que conlleva la
violacién del derecho de! tanto, al respecto el licenciado Miguel
Alessio Robles, en su artfculo "Dereches Preferenciales en Dere--
cho Mexlcano", publicado en la déclma primera edicion de [a revis
ta de la Escuela Libre de Derecho, en el afio 1988, articulo que -
ya ha sido utilizado en el presente trabajo con anterforidad, co-
menta "...a pesar de no indicarse an el texto que prevé el dere--
cho algunis de las caracteristicas de este tipo de nulidad a que-
se refiere el articulo 2227 en relacion con el gue le precede.
Bien podrfa decirse en contra de este Gltimo punto que sI se dan-
las bases en el articulo 973 para considerar a la nulidad relati-
va como la sancién aproplada en cuanto a los efectos de aquella,-
por cuanto que el derecho caduca a los ocho dias de notificada la
venta, pero debe tomarse en cuenta que si no hay notificacién y -
al mismo tiempe manifestacidn por parte del conduefic de ejercer -
el derecho, tampoco hay plazo de caducidad de) dereche de anular-
la venta. Para reforzar la afirmacifn de que la sanciénm de nuli-
dad relativa.....no deriva de la ley sino de la resolucidn misma-
(emltida por l& Suprema Corte), cabe decir que el actp afectado -
de tal sancitn en términos de la ley, siempre producird provisio-

nalmente sus efectos, mientrasnau;“el artfculo 973 {indica qhe nin
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guno de &stos se dard“. (48)

La siguiente tesis prevedé los dos cases que ya he-
mos comentado y que a mi criterio, la Suprema Corte, ha resuelto-

en forma un tante equivoca, veamos:

"Accibn de retracto y derecho del tanto. Traténdo
se de la enajenacifn que uno de los copropletarlos hace en favor-
de un tercero extrafo a la comunidad, se pueden presentar dos si-
tvaclones: Cuando la venta estd simplemente propalada y cuando es
td consemada. En el primer caso les copropietarios pueden ejercl
tar el derecho del tanto, que implica una venta directa del coprp
pietarlo enafenante en favor del que efercita el tanto, en los --
términos del contrato propalado con el tercero; mientras que en -
el segundo caso los copropletarioes preferidos preden ejercitar el
deracho de retracto, por medio del cual el copropietario afectadoe se

sybrogra en todos los derechos y obligaciones del comprador”. {49)

Se debe puntvalizar, que el criterio antes vertide
en }a tesis, carece de fundamento legal en su segunda parte, ya -
que la normatividad al respecto no preveé como sancidn el retrac-

to en el caso clitado, que es el derecho preferencial entre comung

{48) Alessio Roblas, Miguel, op, clt., pp. 64 y 65.
{49} yggés n.2. p. 20 Jurisprudencia de ]a Tercera Sala hasta - -
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res, quefiendo regresar a8 los origenes de la figura. El Poder Ju
dicial, ﬁnobuca al pronunclarse de esta manera, una confusifn en-
cuanto a la vinculaclén u obligateriedad de este, criterio frente
al gobernado, puesto que no es solo una interpretacién judlcial o
Jurlsprudeﬁclal de una norma, que obliga a {as autorjdades infe--
riores., sino que emite su opini6n mis alld del texto legal, no --
siendo a la vez obligatorio en su observancia para los gobernados,
pero si como ya hemos sefialado para los &rganos jurisdiccionales-

inferiores a este Tribunal.



CAPITULD 111

DERECHOS DEL TANTO QUE TIENEN POR GRIGEN
DERECHOS PERSONALES
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El pasado cuatro de abril de mi! noveclentos ochen
ta y nueve, se llevd a cabo una mesa redonda sobre uno de los tee
mas mids controvertidos que existen en la actualfdad, tanto en deg
trina como en el ejercicio profesional, y es el derecho del tanto
del lnquilino de casa habltaciébn, res3 redonda a la cual fueron -
invitados varlos abogados de las distintas dreas de esta profe- -
sién. Entre otros ponentes, los licenclados Carlos Cuevas Sen- -
ties ¥y Miguel Angel Zamora y V¥alencia, en representacién del Con-
sejo de) Colegio de Hqtarios de]l Distrito Federal, Asoclacién Ci-
vil, expusferon trabajos de gran calidad, de jos cuales me gusta-

rfa comentar mids adelante.

_ El presente capftulo versa sobre los Derechos del-
Tanto que contempla nuestra legisfaci6n clvil que tienen por ori-
gen un derecho personal como Son lcs derechos de! tantd que le -~
asisten al tnquilino dé casa habitaci6n y a los Inquilinos 'de in~-
muebles sujetos al régimen de propiedades y condominlo, de los -

que a continuaci6n hacemos el sigulente andlisis:
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I. ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A CASA HABITACICH,

‘La temitica que & continuacién vamos a analjzar --
versa sobre el Decreto de Reformas y Adiciones de diversas Dispo-
slciones Relacionadas con Inmuebles en Arrandamiento del Codigo -
Civil para el Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de
la Federacioén, e! dfa siete de febrero de mil noveclentos ochenta
y cinco, en el cual entre otras disposiciones se establecid y se-
reguld un nuevo derecho de preferencia que le asiste a Jos arren-
datarios de fincas urbanas destinadas a casa habltaclén, dotando-
a dicho derecho con las caracterfsticas de un derecho del tanto -
de cardcter real.

Como lo hemos hecho anteriormente, debemos sefialar
del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n lo

sigulente:

El arrendamiento, opina don Ram6n S4nchez Medal --
que es "...el contrato por el que el arrendador se obliga a conce
der el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio-
(50)

de un precio clerto”, como podemos ver es un contrato bilate-

ral con caracterfsticas de “intultyu personae" sélo en relaclén --

{50) Sdnchez Medal, Rambn, “DPe los Contratos Civil1és™, 44 ediclén
Porroa, México, 1978, p,
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al arrendatario, puesto que si &ste nolestuviese facultado a suba
rrendar, el dGnico que puede hacer uso y gozar de 1a finca arrenda
da serd el proplo arrendatario y nadle mis es honeroso y conmuta-
tivo ya que desde la celebracidn del contrato se estipela la remy
neracién en numeraric 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 ejecucitn duradera, porgque los efectos de dicho-
contrato se dan a través de su duraciGn sea &sita determinada o de
terminable, siempre que no exceda de diez afos: su forma depende-
de que si e] contrato recae sobre bienes muebles serd consensuval-

y si recae sobre inmuebles ser& formal.

De lo anterior se deduce quees un contrato del que
emanan Gnicamente derechos y obligaciones de cardcter personal;
Por lo que podemos seflalar con preclsioén que no se puede asemejar
el derecho preferencial que otorga al Inquilino la ley en su nume
ral 2448, letra I del referido decreto a un derecho del tanto de-
cardcter real, tal! y como el legislador tratté de hacerlo, ¥ que -
para mayor claridad se transcriben los articulos 2448, letra | y-

2448 letra J, del mencipnado decreto:

"aArticulo 2448 1.Psera los efectos de esta capitulo, el arrendata--
rio, si estd al corrlente en el pago de la ranta -
tendrad derecho 2 que, en igualdad de condiciones,-

se le prefiera a otro interesado en el nuevo arren
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damiento del jnmueble. Asimlismo, tendrd el dere--
cho del tanto en caso de que el propietario quiera

vender la finca a}fendada".

“"Articulo 2448 J. El efercicio del derecho del tanto se sujetard-

a las siguientes reglas:

1. En todos los casos el propietarlo deberd dar --
aviso en forma indubjtable al arrendatarioc de -
su deseo de vender el inmueble, precisando el
precio, términos, condiciones y modalidades de-

1a compra-venta.

I1. El o Jos arrendatarios dispondrén de quince --
dias para notificar en forma indubjtable al - -
arrendador su voluntad de ejercitar el derecho-

en los términos y condicicones de la oferta.

111, En caso que el arrendador cambie cualquiera -
de ies términos de la oferta ifnicial estard o--~
bligado a dar un nuevo aviso en forma indubita-
ble al arrendatario, quien a partir de ese mo--
mento dispondr& de un nuevo plazo de quince - =
dias para los efectos del pérrafo anterior, si-

el cambio se refiere al precio, el arrendador -
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s6lo estd obligado a dar este nuevo avi:zz cuan-
do el Incremento o decremento del mismo sea de-

mds de un diez por ciento.

IV, Traténdose de bienes sujetos al régimen <a pro
piedad en condominio, se aplicardn las Zisposi-

ciones de la ley de 1a materia.

V. Los notarlos deberdn cerciorarse del cumplimien
to de este articulo previamente a la autariza.-

cién de la escritura de compra venta,

¥I.La compra venta y su escrituraclién realizadas-

en contravenciép de 1o dispuesto en este articy

lo ser&n nulas de pleno derecha y los notarios-

Incurrirdn en responsabilidad en los términos -

de lIa ley de la materja. La ac&lﬁn de nulidad~

a que se refjere esta fracclén prescribe a los-

* seis meses contados a partir de que el arrenda-
taric tuvo conocimiento de la realizacién del -

contrato.

En caso de que el arrendataric no de el aviso a --
que se refferen las fraccionaes 1! y 1llde este artfculo precluirs

su derecho"”.
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Derecho preferencial que nace al momento en que el
propletario del jnmueble dado en arrendamiento DESEA ENAJENAR o -
volver a rentar |a finca arrendada, caso éste Gltimo que no analj

zaremos puesto que no es obfeto del presente trabajo.

Una vez determinado el nacimiento del derccho, pa-
saremos a dpalizar su forma de ejercitarse bajo las siguientes re

glas:

PRIMERA: El arrendatario deberd estar al! corriente
en el pago de sus rentas al momente en que el propietario desease

vender la finca objeto del contrato.

SEGUNDA: El propietario, prevja comprobacidn del -
requisito antes sefalado, dard aviso al inquilino en forma fadub}
table de la venta que desea |levar a cabo, precisdndole en dicho-
aviso el precio, términos, condiciones y demds modallidades de la-
compraventa notificacién a la que yo le afiadirfa e] lugar, dfa y-
hora en que celebrarfa el contrato de compraventa, para que acwuda
a ejercitar sy derecho en los mismos términos y condiciones esti-
ptlados, y de no presentarse dicho Inguilino se entenderd en que -
no ejercitd su derecho del tanto, desvinculando de esta manera al
propietario de dicha opjlgaclpn. cabe sefalar que la fecha de la-
éelebrac[ﬁn de]l contrato de compraventa deberd ser fgual al plazo
que sehala la jey para-e] ejercicio del referido derecho preferen

cial y que es de quince dfas como mds adelante se indica. Es tam
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bién importante sefialar. la falta de precisién en cuanto a la notf

ficacidn,

TERCERA: El arrendatarle dispone de quince dfas pa
ra notificar en la misma forma al propletario su voluntad de -~
ejercitar el referido dereche preferencial, en los términos y con

diciones seflaladoscn dicha oferta.

serfa {nnecesarlo el aviso por parte del! inquilino
s{ la notificaci6n se llevS a cabo semfalando lugar, dia y hora --
del cuntréto de compraventa ya que con su simple asistencia y cum
plimiento de dichas condiclones y modalidades se ejercitarfa el -
referido derecho del tanto, de lo contrario se entenderfa que el-

Inquilino no estd interesado en la compradel inmueble.

CUARTA: En casp de que e] propjetario modificare -
las condiciones o térmlnos del contrato, éste deberd de volver a-
notificar al inquilino en la misma manera en que lo hizo iniciai--
mente, y nacerd un nuevo plazo de quince dfas a partir de la not}
ficacién para el mencionado inquilino en e} ejerclcio de su dere-
cho, no se volvers a notificar al inquilino, si el cambio es en -
relaci6n al precio, slempre que é&ste noc varie en mas de)l DIEZ POR

CIENTO.

QUINTA: Ates de autorizar cualquier escritura de -
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‘compraventa de inmuebles destinados a casa habitacion, debers el-

Notarlo cerclorarse del cumplimiento del articulo citado.

SEXTA: 51 se contravlienen estas disposiclones, fa-
escritura de compraventa serd nula de pleno derecho, y €l Notario
incurrird en las responsabilidades que sefiala {a Ley del Notaria-
do para el Distrito Federal, en su articulo ciento veintlseis - -

fracci6én 1[I, letra d}, que a la letra dice:

"Artfculo 126. Al notarlo responsable del! jncumplimlento de Sus -
obligaciones derivadas de esta ley, sin perjuiclio-
de las sanciones penales que le sean aplicables, -

serd acreedor a las sanciones siguientes:...

...111 Suspensi6ndel . cargo hasta por un afio:

d}) Por auvtorlzar la escritura de compra-venta de -
un bien inmueble sin haberse cerciorado de que-
el vendedor cumplié con las obligaclones que es
tablecen los artfculos dos mil cuatroclentos --
cuarenta y ocho I y dos mil cuatrocientos cua--
renta y ocho J del C6digo Civil®. .

Sanci6n- qJue mls adelante criticaremos y con la que

estay en absoluto desacuerdo.
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Sigue diciendo el artfculo 2448, letra J, fraccién
VI, que la acci6n de nuiidad a que hace mencién el presente inci-
S0 prescribe a los sels meses contadas a partir del dfa en que el
arrendatario tuva conocimiento de la realizaci6n del contrato, sl
tuacién que es contradictoria, ya que primeroc la nulidad de pleno
dereche noprescribe nt puede ser cenfirmada prevaleciéndose de ella cual- -
quier interesado. Y segundo; el término prescribe, deriva de la -
palabra prescripcién que es el medic de adquirir un bien, sea mue
ble o inmueble, cuando es positiva, o de liberarse de una ohbliga-
cién, cuando es negativa, por el solo transcurso del tiempo y con
las condiciones que establezca la ley en concreto, esto de acuer-
do con les articulos 1135 y 1180 del Cédigo Civil, término equivo
co que utiiizé el legislador, debiendo utilizar el términe preclu-=-
sién, que es la imposibilidad por parte del titular de un derechn
para realizar un acto procesal, por estar fuera del perfodo en -«
que debis llevarse a efecto segtn la ley gque lo regule, tal ¥y co-
mo lo hizo en el Gltimo pdrrafo del cltado artfculo, y que seliala
la pérdida del derecho por parte del arrendatario por no cumplir-
con las fracciones Il y IIl de este articule, o sea el avisar den
tro de los quince dfas slgulentes a la notificacidén, de una forma
indubitable al propletario, de su voluntad de ejercer su derecho-

del tanto.

Es importante sefalar algunos puntos que fueron co

mentados en dicha mesa redonda al respecto, como fue el que todos
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los derechos preferenciales existentes entre comuneros de los cua
les opino gue son derechos que ticnen  por  origen un dere
cho real . son detectables con claridad del tftulo de pro-
pledad del deudor, puesto que si algGn comunero deseare vender su
porcién, cualquier tercero que deseare adquirir dicha parte se po
drd dar cuenta del derecho preferencial que existe al ver el titu
lo correspondiente, lo que no sucede con este derecho preferen- -
clal que emana de un contrato privado de arrendamiento, que la ma
yorfa de las veces se niega su existencia a cualquler tercerc ad-
quirente de buena fe, y es cuando emplezan los problemas, por de-
pender de circunstancias externas a !a voluntad de las partes - -

afectadas, o de la buena fe del proplo vendedor.

Se propuso en dicha sesién que se dieran las condi
ciones legales necesarias para que todo contrato de arrendamiento
que versare sobre inmuebles destinados a casa habitacifn fueren -
inscribibles en el Reglstro Plblico de la Propledad de nuestra ca
pitat, para darles publicidad a los referidos contratos.

De 1o anterior colncido con 13 c¢rftica que hace al
respecto el licenciado Carlos Cuevas Sentfes y que a 1a letra df-

ce:

"Indudatiemente que la& inscripci6n del contrato de-
arrendamiento pondriaz-a quien adquiera un-inmuebte; en-ta posib}-
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lidad de saber con certeza si éste estd o no sujeto a tal contra-
to Yy por lo tanto de la exlstencia o no de ese derecho del tanto-
pero, en las cﬁndiciones actuales esta exlgencia quiza vendria a-
provocar mayores problemas que los que pretende soluclonar, tales
como; los altos costos que originaria darle a tales contratos au-
tenticidad del titulo y veracidad en cuanto a las firmas, tanto -
respecto al otorgamiento del contfato como en su cancelacién, el-
alto costo de una macro oficina burocritica que de tal servicio,-
los problemas que origina la callficacion registral, ¥ el actuval-
problema de la tardanza en la prestacitn del servicio que con es-

te nuevo se veria gravemente acentvado". (51)

En relacién con la creacifn del presente derecho -
preferencial, el licenciado Cuevas Sentfes, sigue sefialando con -
toda certeza, que en ocasiones traerfa comp consecuencla, al mo--
mento de enajenar un blen inmueble o la paéte alfcuota del mismo,
se generard la concurrencia de dos o mis derechos preferencliales,
como podria ser el del tnquilino y el del copropietario o el del-
usufructuario y el del inquilino, etcétera.

Ante dicha contraposicibn de derechos preferencla-

les nos podemos encontrar frente a una inmovilidad juridica del -

{51) Circular N? 34 “Cv/89, del Consejo del Coleglo de Notarios -
del Distrito Federal, A.C., de fecha 6 de abril de 1989, a -
cerca de 12 ponencia presentada por el Lic. Carlos Cuevas --
Sentfes, titular de la notarfa N® 8 del Distrito Federal, ti

Eglad? “Conslderaciones sobre el Derecho del Tanto de Inqul-
nos",
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referido bien inmueble, por lo que el legislador debe avocarse a-
'est;blecer.las reglas que solucionen los posibles confllctos deri
vados de dichas concurrencias, reglas que no existen en 1a actua-
11dad. Vemos como hay reglas entre titulares de derechos prefe--
renclp)gs he la misma especie como son copropietarios, coherede--
ros.'ugﬁfructuarlos. etcétera, al respecto sefalamps comp el le--
gislador si se preocupd en dichos casos de resolver las posibles
controversias de derechos contrapuestos, como ejemplo vemos los -
articulos 974 y 1293 del COdigo Civil, que resuelven las pesibles
" controversias que emanen de los derechos preferenciales de dos o-
mis copropietarios de un inmuebie que desearen ejercitar su dere-
tho del tanto sobre 1a parte alfcuota del copropletario que de--
sea vender, dindole preferencia, al comunero que represente mayor
porcibn en la mencionada copropliedad, ¥ s! fueren iguales dichas-
porciones, la suerte lo decidird, pero es evidente que estas re--

glas no se aplican cuando derechos preferenciales de distinta es-
pecle se contraponen,

Es importante sefiajar que e] problema de vivienda-

en esta capital, es de primera magnitud, y que cada dfa hay mayor
demanda de ésta.

Problema al cual e! legtslador a querido encentrar
su solucitn por medio del referido decreto de mil noveclentoes o--

chenta y cinco, y que es muy laudable en muchos aspectos dicho de
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creto, pero también debemos sefalar un aspecto tan impartante o -
m&s que el problema de ia vivienda en esta capjtal, y es el dar -
al trafico inmobiliario la seguridad y confianza necesarias, que-
con una inmobilidad juridica que es provocada por la contrapos!--
cién de derechos preferenciales ne se consigue, y s6lo serd posi-
tle el logro de estos dos valores sociales come lo sefald el 1i.-
cenciado Carlos Cuevas Sentfes (52} en dicha mesa redonda, a tra-
vés de)l establecimiento de disposiclones legales que reglamenten-

en forma congruente ambos requerlmientos, .

Es importante hacer notar gque en ¢l ejerciclo de -
sy profeslén los Notarios y demis abogades postulantes se han en-
contrado en grandes conflictos derlvados de la ya éntes citada --
“‘concurrencia de derechos preferenclales de distintas especies, --
con relacién de poder determinar ¢Qué derecho es preferente y por
qué?

Existen poslciones contrarias entre juristas, quig
nes opinan con razén cuando hablan de edificios de productos inte
grados por dos o mids viviendas que el arrendatario no goza del de
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 modificard la situaci6én juridica del arrendata--
rio con dicha venta, ya que si el inquilino adqulere su porcidén -
indivis; del inmueble, &sta como parte alfcucta que es, no le da-
r& dereche a 6:upar una parte especifica del inmueble como es su-
departlamento. POT lo que la deberd de segulr ocupando en su caric-
ter de arrendatario, independientemente de que ya es copropleta--
rio de dicho inmueble, aberracitn a la que llegamos como un con-=
trato consigo mismo, no obstante que le asista la accibn de divi-
sion frente a los demas conduefos, que puede concluir con ia ven-
ta de dicho inmueble, situacién que dejaria al ingquilino en las -
mismas circunstancias en que se encontraba en un principio, no 12
grindose con esto el objeto primordial que busca dicho decreto --
que es el proporcionar de vivienda dlgna y decorosa a todo indivi

duo que la necesite, principiando por los propios arrendatarios.

Por el contrario, si el copropietario adquiere la-
parte que el comunero desea vender, si se estaria cumpliendo con-
la finalidad que busca la norma que establece el derecho del tan-
to entre comuneros, de liquidar dicha comunidad librando as! la -
puridad de la instituvclén, en conclusibn, al lgual que lo hace el
licenciade Cuevas Sentles; (53} la adquisicitn por parte del in--
quilino de la parte proporcional de dicho inmueble no es la forma

de aquirir su vivienda,

(53) Op. cit.
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En relacién a la problem&tica planteada con ante--
rlorldad, Ia-ley no da solucidn alguna al respecto, el Consejo --
del Colegio de Notarlos del Distrito Federal, respondiendo a la -
consulta hecha por uno de sus agremiades, opind al respecto lo --

que a continuacién transcribo:

"El articulo 2448 I, del C6digo Civil para e]l Dis-
trito Federal, establece el derecho del tanto en favor del arren-
datario en caso de que el propietario qulera vender la finca - --

arrendada,

El articulo 2448 J, del mismo ordenamiento seRala-
los requisitos y reglas a que se sujetard el ejerciclo del mencig

nado derecho.

En principio, el articulo 2448 1, sefiala un dere--
cho en favor del arrendatario que por virtud de su contrato acupa
el [nmueble, para que adquiera la finca que, tal! como se expresa,
debemos considerarla en su unlidad Juridica y de hecho como mate--
ria de venta; de tal manera que, debe existir una identidad entre
el objeto del arrendamiento y el que & 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 2 su vez va a ser materla de la
venta. Ho dice ese articulo que el derecho del tanto corresponda

a una parte de la fincaj razén por la cual, tratindose de un in--
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mueble, no sujeto al régimen de propiedad y condominio, debe en--
tenderse que«pl derecho del tanto corresponde a qulen arrienda la
totalidad y no una parte del {nmueble. El segundo de los numera-
les citados hacé referencia en sus fracclones primera y tercera -
al arrendatario, &sto es, en singular, tal como estd establecido-

el derecho en la primera de las disposiciones legales mencionadas

La intenci6n 16glica que deriva de la interpreta- -
cién juridica de los articulos mencienados es en el senti{do de --
que quien ocupa un inmueble en su cardcter de arrendatario pueda-
convertirse en propletario del mismo y ne que se substituya como-
arrendador respecto de otras personas que pudieran tener el carig
ter de arrendatarios respecto de cotras partes del mismo dinmueble-
ya que, de esta manera no se lograrfa la finalidad mepcionada en-
orden a satisfacer un problema de vivienda, pues solo se substi--

tufa un arrendador por otro.

Es logico pues, considerar gue el derecho del tan-
to ahf estableclido s8]0 existe cuando se trata de una finca que -
en su totalidad se encuentra arrendada en favor de un arrendata--

rio en virtud de un singular contrato de arrendamiento,

En la préctica se ha derivado un problemi de inter
pretacifin, que se prasenta por ko dlspuesto en la fracclén segun-
da del articulo 2448 J, de la citada ley, y& que ahl se hablas de- .
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que el o los arrendatarios dispondrin de un plazo de quince dlas-
para notifjcar su voluntad de ejercitar el derecho del tanto. La
expresiSn “El o los arrendatarios” ha originade que en la pricti-
ca, cuando un inmueble se encuentra arrendado a diversos arrendata
rios, que ocupan cada uno de ellos una parte del inmueble, en vir
tud de diversos contratos de arrendamtenfo. se haga a ellos tam--
bién una notificacidn, en la duda de si existe para cada uno de .

ellos el derecho del tante.

Al respecto cabe aclarar, que la fraceidn que men~-
ciona en plural a los arrendatarios de un inmueble, se reflere --
tnicamente al plazo para el ejercicio del derecho del tanto, mds-
no es la norma que establece substanciaimente ese derecho sino, -
lo establece al articulo 2448 I, que solo habla del arrendatario-
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 s - -
arrendamiento. En tal virtud no puede existir un derecho del tan
to a favar de alguno de los diversos arrendatarios de partes dis-
tintas de un inmueble, para adquirir la totalfdad, puesto que la-

parte que no ocupa fo la tiepne en arrendamiento.

En el mismo Cédigo Civil que regula el procedimien
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to y requisitos a que se sujetard el derecho del tanto. no prevee
el caso de solucionar conflictos entre diversos arrendatarios que
quisieran hacer uso de un derecho, de lo cual debe desprenderse -
gtie la ley no presupone ese conflicto y é5t0 es preclsamente por-
que no establece derechos simulténeos que pudieran dar origen a -
ello. Situacitn distinta que se presentarfa en caso de que ese -
dereche estuviera establecldo simultdnecamente en favor de varjas-
personas gque pretendieran adquirir el fGnico blen que es materia -
de la venta, ya que no puede darse el caso de que cada quien lo -
ejercitard respecto de la porcifn que ocupa, por tratarse la.fln—
ca de una unidad furidica indivisible y si la ley previere que ca
da upo pudlera adquirir el todo, hublera establecido las normas y
reglas que determinarsn cual de ellos pudiera tener derecho a ha-
cerlo; tal como s5i lo hace en otros casos en gue diversas perso--
nas por ser participes de un mismo derecho se vieran en conflicto
en e] momento de su ejercicio como es el caso de la copropliedad o
la mancomunidad., Desde luego no lo establece la ley porque son -
situaciones totalmente distintas; en estos Gltimos casos se trata
de personas que participan en un mismo derecho y en la que nos --
octupa, cada arrendatar{o se encuentra ajsladoe jur[dicamenté de -=-
los demds, no existe ninguna situacién de participaciébn en ningln
concepto. Ni siquiera los arrendatarios se encuentran vinculados
entre si; nl puede determinarse por la ley nt por los respectivos
contratos que cada uno de elles tuviera un mejor derecho que otra

Debemos entender pues, que la ley habla en plural de arrendata- -
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rios para ¢l caso en que todos ellos formaran una sola parte en -
un contrato de arrendamiento, respecto de la totalidad del inmue-
kle y sélo cabrfa, interpretando extensivamente la ley, gue exis-
ta un derecho cuando todos ellos estuvieran intercsados en adqui-
rir en conjunto la totalidad del inmueble, pero que no puede exis
tir tal derecho cuando sélo uno o a2lgunos de ellos, quisiera ad--
quirir la totalidad frente a otro y otros que también quisieran -

esa totalldad pues en tal caso no podria existir tal derecho...®

51 se pudiera aceptar que cxiste el derecho del -=-
tanto para cada uno de los inquilinos, nos encontrarfamos frente-
a otro problema tgual de dificil de resolver, y es el de determi-
nar tual de los inquilinos es preferente frente a los demds si -«
mas de uno desea adquirir dicho inmueble, ya que la ley, al igual
que en e} caso de concurrencia de derechos preferenclales de dis-
tintas clases, no da la solucién al caso en concretlo. Pero pense
mos que'todns son preferentes por igual, por lo que adgquirirfan a
titulo de copropiedad el mencionado inmueble, institucién fndesea
da por el proploc legistador, y ademis como ya se explico con ante
rioridad, su calidad de copropictario no le da derecho a ocupar -~
una vivienda en forma excluslva, con 1o que no se resolverla su -

probiema desde el punto de vista jurfdico.

Y llegindose al absoluto de que por necesidad que-

posteriormente surgiere a uno de los copropietarios de la venta -
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visoria de copropliedad, ha de tener gue vender el inmueble en su-

totalidad para poder quufdar la copropliedad.

En contraposicién al anterior planteamiento, y que
no les asistiera a todos los Inquilinos por igual su derecho pre-
ferencial, entonces, ¢Qué criter!o se adoptarfa para su soluclén?
¢El primer Inquiline que notificare que acepta la venta notifica-
da?, aplicando en este caso jas reglas de consentimiento al momen
to de contratar, pero habrla el inconveniente que dichos derechos
preferenciales los oterga la norma jurfidica a su titular, para =--
ser ejercitados dentro del plazo especifico que sefiala contade a-
partir de la notificatién, notificaciones que no suelen colncidir
todas en una mismafecha por razones circunstanciales, pudiendo -
dar como resultado que un inqullino ejerciere su derechao del tan-
to, antes que otro fuere notificade, dejando a este Gltimo sin --
oportunidad de ejercer su derecho preferenclial, por lo que se enfa

tiza la falta de reglamentacién que existe al respecto.

Debemps de ver entonces este derecho preferencial-
de naturaleza personal, como una limitacién a ta libertad centrac
tual del propietario, al no poder elegir libremente con quien con
tratar la venta de su tamuedle, ¥ que a la vezr deja varios puntos

sin solucién lo que 1imita mds aGn la libertad contractual.
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En el caso concreto del inmueble de productos gue-
s¢ encuentra arrendado en su totalidad o en parte, y deseare ser-
vendido, que es el caso que se ha estado planteando, se podrfan -
proponer miltiples opciones para su solucitn, como las que mencio

(54) como son el que page mids -«

na el licenclado Cuevas Sentfes,
renta, el que ocupe el departamento con mayor superflcie, gl - -«
arrendatario mis antiguo, el nacional frente al extranjero, etcé-
tera, pero comwo dice y con toda razém estos criteries y otros que
se les asemejen no podrian svlucionar el problema que se perslgue
con dicha reforma y que es el dotar de vivienda digna y decorosa-
a todo Individuo a través de un titulo defipitivo, exclusivo y es

table.

Por lo que la Gnica soluciépn 2 dicho problema para
que cada arrendatario goce del referido derecho preferencial y asfl
pueda adquirir un bien inmueble sobre el cual ejerza la propiedad
en forma exclusiva, es5 a través de la previa constitucién del ré-
gimen de propledad y condominic, que por declaracién unilateral-
de voluntad otorgue o] propietarlo, y se constituya sobre dicho -

" Inmuedle,

Convirtiendo as! el inmueble que es una sola unl--

dad juridica, en varlos departamentos en condominlo, gque cada uno

" (54} Op. cit.
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constiteirfa una unfdad jurfdica por separado.

Pero dleha soluclén en la prictica ha constituido-
un verdaderg problema, porque para lograrleo, hay que cubrir una -
serie de traimites adminlstrativos sumamente tardados y dificiles-

de lograr.

Por lo que serfa convenlente que la autoridad admi
nistratjva, colaborara al respecto, asi como lo hizo en el afo de
mil novecientos ochenta y cinco, reduciendo los tramites de auto-
rizacion a la simple constancia de estabilldad estructural del --
edificio asl como las condiciones de salubridad, para proceder a-
constituir el régimen de propiedad y condominio, para evitar la-

inmobijlidad juridlca de que hemos estado hablando.

Pero, por desgracia, no existen estas condiclones-
para que la autoridad administrativa pueda facultar la constitu--
cién de dichos regimenes, por lo que se le presenta al jurista, -
sca Abogado Postulante, Juez o Notario un problema sin solucién,-
y que por fnmobillzar el negoclio produce, en varfas ocasiones se-

rlos problemas a las partes.

Tomando en cuenta la obligacidn emanada de la ley-
del Notariado, que le impone al Notarlo el deber de prestar sus -

servicios slempre que sea requerido para ello la cual obliga al -
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Motarip a decidir en los casos de contraposicion decriterios, te-
nlendo como sancién la suspensi6n de la patente hasta por un afo-
sl no vigila que se respete el derecho preferencial de) inquitino
¥y ademds serfa nula la venta, una nulidad de pleno derecho, segOn
el artfculo 2448 J fracclén vV y Vi del Cédigo Clvil., Sanciones -
con las que estamos en total desacuerdo, puesto que el Notario €o
mo fedatario pGblico que es, tiene encomendada dicha funcién a --
través del jefe del Departamento del Distrito Federal, gue lo fa-
culta para autenticar y darle forma a Instrumentos juridices lla-
mados escrituras o actas notarlales, en las que consigna actos u-
hechos jurfdicos, respectivamentie, que sus clientes le encomien--
dan, dando por restltado una absoluta seguridad juridica a la so-
ciedad y ante el propio gobierno al aplicar su criterio como per)
to en derecho, y como tal al resolver una laguna de ley de esta -
fndole, no entiendo la razén de la ley en sancionar al Notario de
esta manera, puesto que el criterfo que adopte, aungque no coinci-
da con el del Juez o con el del Abogado Postulante o con el de la
Autoridad Administrativa serd un criterio fundamentado en ley y -
tan vilido o mis como el de los demds, ya que como hemos comproba
do no existe solucién normativa a estos problemas, debiendo entop
ces de respetarse la actuacidn del NMotario no solo por su acerta-
do criterio sino por la funci6n de orden pfiblico que desecmpefia y-

no buscar por todos los medios s1 ha incurrido en algGn error o no.
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Mis aGn, al sefaslar nuestra ley adjetiva distintas

etapas del procedimiento en varias materias, esti
que ta propia éutoridad puede incurrir en errores

nados en los recursos de alzada que marca la Jey,

reconcciendo --
que serdn subsa

¥ vemos COMO --

cuando es revocada una resolucidn judicial o adminsitrativa por -

el superior, nunca, el. funcionario que emiti6 dicha resoluclén, -

es sujeto de sancifn Siempre y cuando haya actuado
ley por 1o que afirmamos nuestra postura ya que no
el ¢riterio de quien abllca la norma o dirime una
sea fgqual al de los demds, y sobre todo cuando se

ciones de hechoque la ley no prevee su solucidn, por

conforme a la -
se pretende que
controversia --
trata de s{tua-

o que afirma--

mos que el criterio con el que se califica al Notaric es Injusto-

e inequitativo.

De todo lo anterlor sefalamos lo siguiente:

1. Que deben prevalecer los derechos del tanto que

tienen por origen derechos reales sobre 1os que tienen -

porarigen 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 que le asiste al inquilipo,~

deberdn de prevalecer los primeros.

2. Que en trat&ndose de ventas de inmuebles Inte--
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grades por varios apartamientos, que la autorl-

» dad judicial emita, por medio de resoluclones -

dictadas en controversias de esta {ndole, crite
rlo que sefala que los fnquilinos que ocupen --
con dlého carfcter estos apartamientos no tep--
drdn el derecho del tanto del que habla la ley-
en su articulo 2448 [ del Cé6digo Civil, puesto-
que no es materia de la compraventa el aparta--
miento que arrlenda el supuesto titular del de-

recho.

Que para poder cumplir con el propbsito del de-
creto de mil novecientos ochenta y cinco, que -
versa sobre la materia, las auteridades adminls
trativas dependientes del Departamento del Dis-
trito Federal, otorguen facilidades a los pro--
pietarios de dichos inmuebles, para constituir-
por deciaracidén unflateral de voluntad el Régi-
men de Propiedad y Condominio sobre los inmue-
bles antes mencionados, autorizaciones que -
ya habiamos hecho mencién que se deben de limi-
tar & constatar las buenas condiciones estructu
rales y de salubridad del edificio, habiendo - -
la posibilidad a que diches apartamientos que -

constituyen una solamznldad juridica se convier
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tan en varias unidades privativas, déndole asf-
la facultad al arrendatarlo de hacer uso del de

recho del tanto que le debe de asistir como in-

.quilino de casa habjitacibén del que habla le ley.

Y por Gltimo, pienso gue se debe de derogar las
sanciones que impone la ley, tanto en el Co6digo
Civil, como en la Ley del Notariado, al notarfo
gue aplicando sus conocimientos juridicos re- -
suelva una laguna de ley, aunque su criterio no
coincida con el de los demis abogados de las --

distintas ramas de! ejerciclo de esta profesifn
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11. DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIE-
DAD ¥ CONDOMINIO,

El presente derecho preferencial se encuentra regu
lado en los artliculos 9, %8, 19, 20 y 38 de la iey sobre el Régi-
men de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distritc Fede
ral. También existiendo diversas disposiclones en varias leyes -
especiales por lo que hace al derecho del tanto que les asiste a-
las distintas tnstituciones oficiales que han contribuido o finan
ciado 1a construccif6n de inmuebles sujetos a dicho régimen, como-
son la Ley del Instlituto del Fondo Nacional de la VYivienda para -
los Trabajadores, el Reglamento de Prestaciones Econfmicas y Vi--
vienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Tra
bajadores del Estado; la Ley Federal de Yivienda; el acuerdo me--
dlante el cual se aprueban las reglas para el uso de viviendas fi

nancliadas por el INFONAVIT, entre otras.

Este derecho prefercncial presenta varias caracte-
risticas que los demis derechos preferenciales no, como es que se
confiera el derecho del retracto al sujfeto activo, o como que dos
son los sujetos activos del mismo derecho diferenciados en grados
de prelacion, etcétera, reglamentacion que a continuacién estudiz

remos.
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PRIMERA: Es Importante determinar a quienes tes --
., a8siste el presente derecho preferencial. £1 articulo noveno de -
-la primera ley menclonada en su Gltime pérrafo, habla de inquili-
nos de inmuebles comprendidos en una zona de regenera2ci6n urbana-
serdn los que gozardn del derecho del tanto, asi camo el articule
18 de dicha ley reltera dicha disposiclbn al sefalar en los 6lti-
mos renglones de su primer pirrafo, que dicho derecho preferen- -

clal opera Ssolo en inmuebles que estén dentro de las areas ya re-
generadas.

La pregunta en cuestiédn serfa, ESOIamcnte gazan --
de! referido derecho del tanto, los inqullinos o las Institucio--
nes oficlales en su caso, de Inmuebles que existan en predlos com
prendidos dentro de una zona de regeneracion urbana del Distrito-
Federal?.

La respuesta a dicho planteamiento es opinable y -
por esta razén existen autores que afirman y otros que niegan di-

cho planteamiento.

Los licenciados Carlos Cuevas Sentfes y Miguel Ale

ssio Robles.(SSJ con fundamento en 1o antes expuesto, afirman que

{55) Citado por Atessio Robles, Miguel, op. clt., Memorias del --
X¥11l Congresc Internacional del Notarlado Latino, Montreal-
Canadd, Tema }l,"La Influencia del Derecho Piblico en el De-

recho Inmobiliario” Asoclacién Nacional del MNotarfjado Mexica
no, A.C., México, pi 171, -
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s8lo 2 los ingquillnos de inmuebles sujetos al réglmen de prople--
dad en condaminlo vbicados en zonas de regeneracitn urbana, esta-
rdn en posibilidad dge ser sujetos activos de dicho derecho. Pero
en cambio encontramos la opinidn del licenciade Luls Fermando Ma-
na Teriz, (56) que nlega diche planteamiento con justificada ra--
zén, np podriamos tratar desigual 2 los iguales ya que serta, co-
ma seftaja el mencionado avter, “contrariar el principio de fgual-
dad de los sujfetos ante la ley", par 1o que el presente derecho -
preferencial si le asiste también al inquilino de jnmueblas gue -
no se encuentran dentro de zanas de regeneracidn urbana, es tam--
bién {mportante sefialar 2} respecto que la regiamentacién de di-~
chas zanas de regeneracién urbana nunca fue aprobada por las camg
ras y por la cual la Ley de Regeneraclén Urbana nunca se apli- --
co, 1571 yos que nos hace reafirmar nuestro punto de vista, al! no
haber zonas de regenaracitn urbana serf{an letra muerta dichos ar-
ticules, lo gue no pasa en la practlica, va que 31 son notificados
ios mencionadas inquillinos de dichos lnmuebles sujetos a regfme--
nes de¢ propledad y coﬁduminio, y ast ¢como tamblén son autoriza~~
dos las segundas ventas por parte de i{nstituciones pablicas a su-
jetos que reunan las cualfdades gque son exiglidas por &stos,

{56) Mena Toriz, tuls Fernandg,“E| Derecho del Tanto™, tesis pro-

fesional, E.L.D,, 1985, pp. 14t y 142.

(57) Pjario de Debates de la CSmara de 3enadores del Congreso de-
los Estados Unidos Mexicanos, afio LIL, tomo ill, num 35, -
KL¥{11 legislatura, sesién pablica celebrada el d{a 19 de dl

ciembre de 1972, pp. 13 y 14.
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SEGUNDA: E! tltular del presente derecho, como ya-
lo hemos menclonado, es-el arrendatario de departamentos, vivien-
das, casas o locales sujetos al régimen de propledad y condomi--
nio, o las instituclones oficiales que hayan financiado o cons- -
truido dichos condominios, siendo los inquilinos preferidos fren-
te a las instituciones offciales en el ejercicio de dicho derecho,
tal y como lo establece el segundo parrafo del artfculo 18 de di-

“cha ley.

TERCERA: El momento en qtie nace este derechs prefe
rencial para el inquilino, es cuando cl propietario del inmueble-
desea venderlo y el inquilino reune las siguientes caracteristi--

cas:

1, Estar al corriente en el cumplimiento de sus -
oblligaciones contractuales que no sblo pueden -
consistir en el pago de la renta, sino también-
en el del mantenimiento, asf como cuotas ex- -

traordinarias del condominio, etcétera, y,

2. El dcupar el inmeeble arrendado por mds de un -
afo, a diferencia del inquilino de casa habita-
cién que una vez flrmadc-e!,pontrato puede ser-
sujoto de dtcﬁo derecho. Diﬁposiclén ésta que-

a ml°jﬁlcin es mucho mis légica ya que el perma
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necer por mds de un ahe en el jnmueble se puede
afirmar la intencion de radicar v ocupar en for
ma definitiva diche Inmueble. Disposiclébn que-
se adectta a la finalidad que persigue el legis-
lador al buscar que todo individuo que arriende
logre ser dueflo de una vivienda digna y decoro-

5a.

Y el propio articulo 18 en su Gltima parte sehala-
que en segundo lugar. se otorga el presente derecho a las institu
clones oficiales que hayan construido o financiado el condominio,

como ya lo habfamos sefalado.

CUARTA: E} propletarfo que deseare vender algun in
mueble sujeto a dicho réglmen, deberd de notificar al inquilino y
en su caso, @ la institucién oficlal que haya construido o finane
clado el condominic, sigulendo el orden antes sefalado. Notifica
cién gue deberd de contener el precio ofrecido y demés condicio--
nes de la operaclién, dentro de las cuales yo sefalarfa como ya se
hizo en el capftulo anterlor, el lugar, dia y hora de la escrite-
“racién y el modo de pago para que se presente el inquilino o el-
representante de la fnstitucién a ejercitar su derecho del tanteo,
sino se tendrd poranoejercitadoelmismo. La notificacifn debers

ser realizada por:
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a) Notarlo PGblico.
b} Jqdiclalmente.
c) Adminfstrador de! jnmueble.

toncepto éste Gltime totalmente novedosc, dentro -
de las formas de notificar de los demis derechos preferenciales, -
no se prevee a través de ningan administrador, nl incluso el so--

cla administrador en las sociedades civiles.

Para poder darle seguridad a 1a notificacién hecha
por el administrador del inmueble, éste deberd de acudir ante el-
notario que esté llevando a cabo la escritura correspondiente, a-
comprobar en forma indubi{table, el dfa y la hora en que se hiza -

la notificaclén.

QUINTA: Una vez realizada la notificaciom, el titu
lar del derecho tendrd como plazo diez dfas a partir del dfa sl--
gulente al de la notificacidn, para manifestar si hace uso del re

ferido derecho del tanto.

SEXTA: La sancién que prevee esta loy en ningln --
otro deraecho preferencial estudiado en el presente trabajo ests -

prevista, y es la subrogaclén en los derechos del adguirente a --
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través de ejercitar el derecho del retracto. Derecho que debera-
de ser ejercitado, exhibiendo el precic, dentro de los quince - -
dlas siguientes en el que el titular del derecho del tante tuvo -

conocimliento de la enajenacién,

Sancién con la cual no estoy de acuerdo en virtud-
de gue €] presente derecho es de naturaleza personal por emanar -
de un contrato de arrendamiento o por upa preferencia que la ley-
le otorga a la institucidn oficial! por haber financiado o cons- -~
trulido el {inmueble, razén é&sta mis poiftica que juridica, situa--
clones ambas de las que no emana ningtn derecho real del que pue-
da;prevalerceel sufeto activo para subrogarse en los derechos de-
un adquirente de buena fe, partiendo de la base que s6lo se¢ en- -
cttentran en Ja posibilidad de exjgir el pago de dafios y perjui- -

clos, y que la subrogacién stlo debe operar en aquelleos derechos-

preferenciales de naturaleza personal que tienen por origen derechos reajes.

SEPTIMA: Los Notarlos PGblicos deberdn abstenerse-
de avtorizar una escritura en la que se venda un {nmueble sujoto-
al menciopado régimen de propledad en condominio, hasta que se --

cerciore de que el vendedor ha respetado el derecho del tanto.

Con respecto a las leyes especiales, reglamento y-
acuerdo de los que habfamos hecho mencién en el predmbule del pre

sente Inciso me gustaria sefalar lo sigulente:
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La Ley de! Instituto del Fondo Nacional de la vi--
vienda para los Trabajadores, en su artfculo 49, seflala varias --
sanciones a aquellos trabajadores que sin prevfo consentimiento ¥y
por escrito del instituto enafenen, graven o arrienden las vivien
das que hayan adquirfdo a travésde flnanciamlente otorgado por -

el mismo fnstituto. Artfculo que & la letra dice:

”;rt[culo 49. Llos créditos que otorgue el instituto se darén por
vencidos anticipadamente cuando sin su consenti- =
mjento los deudores enajenan o gravan las vivien--
das en favor de personas que no tengan el caricter
de derechohabientes ¥y sin que haya med{ado autori-
zacién previa- de aquél para garantizar el pago de

los créditos concedidos.

En caso de que arrlende Jas viviendas o transmitan
54 uso por cualquier titulo o incurran en viola- -
cién de cualesquiera de las causas conslgnadas en-
los contratos vespectivos, serd motivo de resci- -
sién. Tratdndose de créditos otorgados para la -
adquisicibn de viviendas flnanciadas directamente-
por el Instituto, &stos se dardn por cancelados y-
el contrate rescindido st los deudores incurren en
alguna de jas causales sefialadas en el pirrafo an-

teriar, por lo que el deudor o quien ocupe 13 vi--
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vienda deberd desocuparla en un término de cuaren
ta y cinco dfas naturales, contados a partir de la
fecha en que se reciba el aviso respectivo. En el
caso del pdrrafo anterlor, las cantidades que ha--
yan cubferto los trabajadores hasta la fecha en.--
que se desocupe la vivienda, se aplicardn a favor-
de! Instituto a tftulo de pago por el uso de la -=

propia vivienda®,

Asimisma, el Reglamento de Prestacicnes Econdmicas

y Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios de los Trabaja-

dores del Estada, en su artfculo 72, dispone la previa autoriza--

cion por escrite del Fonde de la Vivienda de dicho Instituto para

la enajenaci6n de las viviendas de que son derechohablentes, y -«

que a la letra dice:

"Artfculo 72.

El Fondo s8lo avtorizard la trapsmisidén de propie-
dad de las viviendas financladas a aquellas perso-
nas que reunan las mismas condiciones que se exl--

gieron a2 quien originalmente se otorgaron”.

Y dentro de! mismo reglamento sefizla en su articu-

lo 60 las caracteristicas gque deben de reunir las personas a las -

que se les transmitird dicho inmueble, y que sen: trabajadores al

serviclo del estado, gue hayan constitufdo un fondo a su favor --
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por mds de dieclocho meses o que sean pension!stas que hayan opta

do por su incorporacién al régimen de aportacién voluntaria.

El acuerdo mediante el cual se aprueban las re- -
glas para el uso de viviendas financiadas por el [IHFONAVIT, esta
blece al igual que todas las anteriores disposiciunes la conformi
dad del INFONAVIT en el caso de cesifn de derechos, enajepaclén,-
arrendamiento o transmisidn de la posesidn o de cualquier otro de
recho real de las viviendas que se encuentran ubicédas en los con
Juntos habitacionales: que financié su construccidn el INFONAVIT.
Conformidad que deberd de ser dada por escrito y con anterioridad
por dicha Institucién.

Disposiciones que encontramos en los artfculos pri
mero y tercero de dicho acuerdo, y que son del tenor literal si--

gujente:

"Estas reglas se aplicardn a las viviendas que se-
~ encuentren ublcadas en los conjuntos habitacionales cuya construc
ci6n haya financlade el INFONAVITY).

"Artfculo 3. Las viviendas no podrin ser objeto de cesién de de
rechos, enajenacién, arrendamiento o transmisifn -
de la posesitbn o de cualquler otro derecho real 50

bre el inmueble, salvo cuando sg otorgue la confor
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midad del [NFONAYIT dada por escrito o cuando se -
trate de sucesién o bien, cuando sea liquidado el-
crédito otorgado para la adquisicién de la vivien-

da".,

[La Ley Federal de ¥ivienda, establece tambi&n el -
consentimfento previo y por escrito por parte de los Organismos -
PGblicos Federales de vivienda sobre la enajenacién de viviendas-
en las que hayan intervenido para su financlamiento © en su cons-
trucci6n, y ademds sanciones que con la leclura del texto de la -

ley podemos deducir:

"tLes organismos pGhlicos federales de vivienda in-
cluirdn en el clausulado de los contratos que celebren para la --
énajenaclﬁn de vivienda, entre otras, laestipulacién de que e}l -
adquirente de la vivienda s61o podrd transferir sus derechos de -
propledad sobre la misma a otra persona que re(na los mismos re--
quisitos y condiciones establecidos por el organismo para la ena-
-jenaci6n de viviendas de ese tipo y que se cuente con el consenti
miento, dado por escrito, del propio organismo. Serd nula y na -
producird efecto jurldico alguno i1a transmisibn de vivienda que -

se haga contravinlendo esta disposicién,

Por otra parte, en los contratos de otorgamiento -

de créditos para vivienda, se deberd estipular, como causa de re-
scisi6n, el hecho de que el acreditado utilice la vivienda para -
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fin principal distinto al de habltacidn regular o que no la utili

ce,

En todo caso, los notarjos y demds fedatarios pf--
bllicos, deberan vigilar, en las operacliones en gue jntaervengan, -

que se cumplan las disposiclones contenldas en este art{culo,.."

Seflalande a su vez el art{culop sequndo transitoric
de esta ley que establece lo sigulente; Se derogan todas las dis
posiciones gque se opongan a los preceptos de esta leyY. Dejando-
con claridad la voluntad del legislador en que la presente ley es
la que debe de normar todo lo relacionado con los organismos ph--

-blicos federales de vivienda.

Esta ley fue publicada en el Diarjo uficlal del -~

dfa siete de febrero de mil noveclienteos ochenta y cuatvo.

51 bien estoy de acuverde en gue el derecho del tan
ta, #s3f como el de preferencia por el tanto no const{tuyen un Lf-
mite a la propledad, tamblén las leyes y reglamentos asi coma al-
acuerdo que hemos cltado con anterioridad, sl constituyen un ver-
dadero limite a la libertad comtractual €5 inminente gque dichos pre
ceptos son producto de presiones pol{ticas que iievaron 2 le re--
daccibn de normas injustas que acarrean irregularidades en el cam
po juridico, inmobiltizsnde muchas veces el €réfico comercial de -
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dichos inmuebles provocande entonces serios problemas para el po-

seedor o dueho de dicha vivienda.

Normatividad que en mi ontnlbn‘sobrepusa el marco-
legal que protege y tutela el interés de la comunidad por 1o que-
estoy seguro que la derogacidn dedlchas normas, muy lejos de cau-
sar problemas tanto para los particulares como para los organis--

mos pOblices, vendria a soluclonar muchos ya existentes,
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50u 0BJETO

tos derechos preferenciales del presente capftulo-
conslderando que tienen su origen en la ley, y que sefialan que el
sujeto activo de dicha relacibn debe ser preferido respecto de -
terceros para adquirir dichos bienes inmuebles segln sea el caso,~
en caso de venta de &stos, en Jas mismas condiciones, plazo y pre

cio en la que los terceras adﬁulr[rlan.

En doctrina al igual que en e{ capftulo anterior -
existen posiciones contrarias con relacitn al objeto de estos de-
rechos algunes opinan que el objeto es el de abstenerse de contra
tar con terceros, criterio que ya fue debatido en el capftulo an-
terior y que es aplicable al presente capftulo, y la obligaclién -
de notiffcar como un medio para cumplir con la primera, en [o que

'tampoco estamos de acuerde, como ya también se expuso.

De lo anterior s6lo estoy de acuerdo en la Gltima-
parte, ya gque como hemos expuesto.'la notificaci6n asf como el --
preferir al sujeto activo en la venta en igualdad de condicicnes-
preclo y demis clrcunstancias} constituyen dos obligaciones total

mente autérnomas.,

Por fo que el objeto de los presentes derechos pre
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ferenclales esté zonstituido por las dos obligaciones antes sefa-
ladas; la primera de preferir al titular de! derecho en la venta-
en igualdad de tcndiciones, precio y demds circunstancias en jas-
que ésta se realizarfa con cualquier tercero y, segunda la de no-

tificar eo! desec de vender el inpmueble.
BIEN JURIDICO TUTELADO

Ccmo hentos visto con anterloridad, el presente, --
punte hace referencia a la razén de ser de la norma,la causa - --
flnal,' que buscéd el legislador al crear la norma que prescribe ~-

los presentes derechos preferenciales,

En virtud de! serlc problema de vivienda que sufre
el Distrito Federal, debldo a l1a sobre poblacifn de esta ciudad ¥y
a4 la escacer de financiamiento para la construcclén de viviendas,
e) legislador en su preocupacién de intentar soluclonar los pro--
blemas que atafien a esta ciudad, determiné que a través de_una re
glamentaci6n mds especifica al respecto se solucionarfa dicho pro
blema, y el dfa 7 de febrero de 1985 en el Djario Oficial fue pu-
blicado el Decreto de Reformas y Adicliones a Diversas disposlclo;
nes Relacionadas con Inmuebles en Arrendamfento, decreto que ya -

hemos utilizado,

Dicho decretc tuvo como mjsisn principal el buscar
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a través de medidas legislativas una solucibn al problema de la -
vivienda en arrendamiento en el Distrito Federal, proptsito due -
se deriva de 1a consulta al Diarlo de Debates de la Cimara de Di-

putados en virtud de que dicho decreto carece de una exposicibn -

de motivos.

Por lo que el blen jurfdlico fundamental de los pre
sentes derechos preferenclales es de procurarles a los inquilinos
de blenes inmuebles destinados a la habitacifn de una vivienda --
digna y decorosa, y en caso de inmuebles sujetos al régimen de --
propledad en condominlo que no sean casa habitaclén su permanen--
cla en &stos a través de la titularidad como propietarios de los-
mismos.

NATURALEZA JURIDICA

La naturaleza jurfdica de estos derechos preferen-
ciales es de carfcter personal.

Derechos preferenciales que se derivan de contra--
tos de arrendamiento, actos jurfdicos de los que emanan derechos-

y obligaclones de la misma naturaleza.

Obligaciones consistentes, la primera, en notifi«-

car la venta del inmueble y, la'sequnds. la-de preferir al titue=



- 138 -

lar del derecho en la venta sl &sta fue su voluntad, obligaciones
de hacer a cargo de! propietario del blen que se derivan como ya-
lo mencionamos del contrato de arrendamiento, obiligaclones perso-
nales que a su vez les dan su naturaleza al correlativo derecho -

del tanto.
SANKNCIONES

Son claras las sanciones que establece la ley al -
respecto con las cuales no estoy de acuerdo come mds adelante se-

halo.

El artfculo 2448 letra J, en su fraccion sexta dei
Codigo civi] sefala que )la compraventa y suv escrituracién gue ha-
yan sido hechas en violacidn al derecho del tanto que le asiste -
al Inquilino de casa habitaci6én no sujeto al régimen de propledad
y condominlo, serdn nulas de pleno derecho, y dicha acclbn de nu
{idad prescribird a los seis meses contados a partir de que el ~-
arrendatari{o tuvo conoclimiento de la compraventa, también senala-
que el Notarlo que autorizé dlicha cempraventa Incurrird en la res

ponsabilidad que la ley de la materfa determine.

Situvaciones ambas que ya fueron comentadas a lo --

largo del presente capltulo.
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Y el artfculo 20 de la Ley sobre el Réglimen de Pro
piedad en Condeminio de lnmuebles, pera el Distrito Federal, ha--
bla de una nueva sancidn que es la posibilidad de subrogarse en -
el lugar del adquirente, con las mismas condiciones que se estipy
laron en el contrato de'compraventa. dejando a esta sin efecto al

guno, 2 través del ejerciclo del derecho del retracto,

Sanciones con las cuales no estoy de acuerdo ya --
que el legislador ha sobrepasado por presjones polfticas los nrin
cipios de verecho; La violacién a un derecho personal acarrea como -
consecuencia el pago de dafos y perjuicios y no la nulidad absoly
ta o relativa seglin sea el caso, de un acto juridico en que exis-
tid consentimiento por ambas partes creando un acuerdo de volunta

des y el objeto del mismo.

Por lo que yo sefialo que la sancién que se debe deo
apllcar es el pago de dafios y perjulcios tal y como opinan los 11
cenciados Miguel Alessio Robles (58) y Ramon S4dnchez Medal (59),-
substitulbles por alguna pena convencional que llegasen & pactar-
las partes en el mismp contrate para darle mayor agilidad al nego

clo.

(58) Alessio Robles, Miguel, op. cit., pp. 74 y 75,
(59) S&nchez Medal, Ramén, op. cit., p. 205.
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Y flnnlﬁente. que se derpgue por campleto Ya dispo
sicifn que sanciena al Notario tanto en o) Codigo Civil {articule
2448 J, fraccién V1) y de 1a Ley del Notariado para el Bistrito -
Federal {artfculo 126, fraccién 111 letra D}, por las razones que

ya fueron expuestas al desarrollar el Inciso correspondiente dea -

este capiftulo.,



CAPITULO 14

CERECHD DE PREFERENCIA POR EL TANTO
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En e] presente capftulo hablaremos de determinados
derechos preferenclales que difieren de todos los anterlores, a -
los que se les conoce tamblén come derecho por el tanto, los cua-
les han sido deflnidos como una facultad pactada en un contrato -
traslativo de dominic en el que el enajenante posteriormente pue-
da adquirir la misma cosa que enajent, con preferencia de un ter
cero, cuando quien adquiere desea enajenar dicho bien, o tambfén-
podemos seflalar que es el derecho que otorga el titular de un - -
bien o derecho que se puede transmitir a um tercero, para que &s-

te, adquiera si asi lo desea,

Estamos hablando de derechos preferenclales que --
pueden emanar de la ley o de la voluntad de las partes o por de--
claracién unflateral de voluntad del titular de un bien o un dere
cho, estas Gltimas dos caracteristicas difleren totalmente de --

cualquier derecho del tanto.

Estos derechos pereferenciales los vemos regulados
en los artfculos 2303 al 2308 y 2447 del Cédigo Civil, de los cua

{es a continyacién hablaremos.
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I. DE CONTRATOS DE COMPRAVENTA,

Dentro del! capftulo denominado "De algunas modali-
dades del contrato de compraventa" de nuestro Cédigo Civil, encon
tramos los articulos 2303 al 2308, que regulan el referido dere--
cho de preferencia por el tanio y su reglamentacidn es la sigulen

te:

PRIMERA: Se podrd estipular en el contrato de com-
praventa, que el vendedor goce del derecho de preferencia por lo-
rante en el caso que el comprador quisiera enajenar el blen obje-

to del contrato.

SEGUNDA: E! presente derecho por el tanto nace - -
cuando el duefio, que a su vez fue adquirente en e] contrato pre--
vio de enajenacién en el que se pactd el referido derecho prefe--
rencial, desea enajenar el referfdo bien o derecho que fue objeto

del primer contrato de compraventa.

Por ende, este derecho preferencifal sélc podrd ser
ejercitado por su titular en el caso de compraventa, no operando-

en ningln otro acto juridico que sea traslativo de dominio,

TERCERA: E) propletario que desee enajenar el blen
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o derecho, debers de notificar al tituler Ze una manera fehacisi--

te,

£} iegtslador pudo haber si40 mds concrete en 1: -
manera de hacer la notificacidn puesto Gue tabe la postbilidac --
que sea poco segura dicha notificacidn, por ta falta de precis:ili-

y tambiAn nos sedala lo que debe de contener dicha notificacit~.

CUARTA: Los plazes gue tiere el titvlar de un derg

che por el tanto son:

a} Tres diasi sl se trata de bienes muebles, ¥,
b} Diez dfas, si son bienes inmueblas,

Plazos que comfenzan @ c¢oniarse 2 partir de gue el
propietario Je hizo saber Ja oferta de venta. S no ejercitaren-

dicho derecho dentro de los referidos plazos, el tituler perderd-

su derecho,

Situaci6n que adolece en ciertos puntps como es fa
forma en que debe de ejercitar su derecho, st comprando directa--
mente sfn que wmedie notificaclon, y s debe natificar su veluntad

de adquirir, cudl serfa la forma en la que debe notificar.



- 148 -

NCINTA: El vendedor original esté obligado a pagar
el precio en que se¢ 13 estd ofreciendo el propletario, y sine pu-

diere satisfz.urlo, quedard sin efecto el pacto de preferencia.

En este caplftulo a mi criterio también falta preci
5i8n por parte del legisiador, puesto que no sedala si el precio-
deberd ser pagarnc Zentro del mismo término que tiehe el tftular -
para ejercitar <y derecho, y si esto fuere asf, entonces estaria-
mos frente & que el ejercicio de)l derecho de preferencia por el -

tanto serfa pagar e} precio,

¥ segundo, si el titular no puede satisfacer el --
precio, perdera su derecho, éPero qué pasa si el propietar]u no -
enajena el bjen, vuelve a nacer dicho derecho en la préxima polli-

citacién o ya se perdid definitivamente?

SEXTA: Cuando se concede un plazo para el pago de-
la contraprestacién, e! titular del derecho preferencial no podra
prevalecer de dlicho plazo sino da las seguridades necesarlas para

que al término de dicho plazo pague el precla fijado.

SEPTIMA: En caso de subasta pablica, se le hard sa
ber al sujeto activo del derecho, el dfa, hora y lugar en que se-

verificarid el remate.
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fambién se apllcan las mismas observationes cue en
13 notificacidn an cuanto a2 la forma de haterle satsr Zichs rema-
te, y no seflala gue pasarfa si se lleva a cabo el re-ite sin que-
éste se enterara, por mayor{a de razdn procederla el psge de da--

hos y perjulcios tomo et el casa de viclacidn de &sie derechn gque

es e} sigulente punto,

DLTAVA: En case de violacidn del presznte derecho-
par el tanto, vesdjéndase el bien sin que el titular de &ste Sea-
notificado, la sanclén serd el page de dafies y perjuvicios causa-~~

dos por el vepdedor, paro la venta es véllda,

) Sancibn con la que estamos totaimenie de acwerdo,-
pues gue al ser uny ablfgacid&n de hacer, su Incumplimiento s6ic -
da origen a ipdemnizacion por dahos y perjuiclos, a favor del] - -
acreedor y no afecta en forma alguna 2] acto juridice por el qua -

se vendid dicho bien.

HOVENA: Y por Gltimo, el presente derecho de prefe

rencla por e] tanto es Intransmisible,



- 150 -

11. DE ARRENDAMIENTO DE FIMCAS KO DESTINADAS A CASA HABITACION,

El presente derecho de preferencia por el tanto se
encuentra regulado en el artficulo 2447 de] C6digo Civil, y su re-

glamentacidn es la sigulente:

PRIMERA: El presente proviene de la ley, a diferen
cia del anterior que es totalmente potestativo, por lo gue debe -
de reunir clertos requisitos que marca la ley para poder ser ejer

cltado.

SEGUNDA: Nace el derecho de preferencia por el tan
to, al momento en que el propletario opta por las sigulentes dos-

opciones:

Primera- Que desee arrendar la finca o local a 0«-

tro interesado en vez del inquilino, o;

Segundo.- Que desee enajenar el {nmueble objeto --

del arrendzmiento.

TERCERA: Para que opere nuestro derecho preferen--

clal el inquilino deberd de reunir los siguientes requisitos:



-~ 151 -

1. Haber durado como fnquilino de dicho Inmueble -

més de cinco afos,

2. Haber hecho mejoras de importancia en la finca-

arrendada, y,

3. Que se encuentre al! corriente en el pagc de la-

renta,

CUARTA: Si reunidos todos estos requisitos, hablep
do sido comprobados por el Inquiline plenamente, en vIa de recon-
vanclén, tal y como e} Tribunal Coiegiado del primer circuito en-

Materia Civil resoclvi6, que a continuacién transcribo:

“...8n el artfculo 2447 del cédigo civil, el legls
lador ha estatuido, en beneficic del lnquilino, -~
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 legis
lador ha exigido que se comprueben los siguientes-
requisitos: a) Que el arrendamiento haya durado --
mis de cinco afes; b) Que el arrendatario haya he-
cho mejoras de Importancia en la flncai ¢) Que el-

inquilino esté al corriente en el pago de las ren-



"tas, ¥ d) Oue e! arrendadcr intente arrendar o ena
Jenar la cosa a una tercerea persona, segn el casa
Tales requisitos deben ser plenamente probados por
el arrendatario que, en vfa de reconvencién, recla
me de su arrendador el derecho de preferencia o --
de]l tante", {60} Cumpiido To anterfor se estard -
en posibilidad de efjercitar el referido derechg -«

por el tanto.

QUINTA: El presente artfculo nos remite en lo con-
ducente a los artfculos 2304 y 2305, que se refieren al derecho -
emanado de un contrate de compraventa, del que ya hemos hablado,-

aplicando entonces las sigulentes reglas:

t. El plazo para el ejerciclo de este derecho pre-
ferencial es de diez dfas y sl no hace uso del-
referido derecho preferencial ei tltuiar, lo --

perderd.

2, Deberd de ser notificado el inguilino de una ma
nera fehaciente, lo que se ofrezca por el inmug

ble, sea por compraventa o por un nuevo arrenda

{60) Jurisprudencias, Precedentes y Tesls Sobresallientes Sustenta
das por los Tribunales Colegiados de Circulto, Tomo II CIvIT,
mayo, México, 1975, p. 597,
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miento.

1, El inquilino queda cbligado a pagar el precio -

estipulado ¢ la nueva renta f{jada,

4, La sanci6n por violacitn a dicho derecho serd -
el pago de dafos y perjuicios causados al fngqui
1ino, pero la venta serd vdllda, no reguldndose
el caso de violaciéon por un nuevo contrato de -

srrendamiento ¢on un tercero,

fRetomando las mismas ¢riticas hechas en lo condu--
cente con anterloridad, cuando tocamos el tema de derecho de pre-

ferencia por el tanto de contratos de compraventa.

Una vez expuestos en lo partlcular los derechos --
preferenciales del presente tema, es conveniente analizar en su -

conjunte lo siguiente:
SU O0OBJETOD

Como ya hemos sedalado, los derachos preferencia--
les que estamos estudiando tilenen la peculiaridad de que no sola-
mente de la ley pueden emanar sino también son potestativos ya --

sea por acuerdo de las partes, comg lo seflala el articule 2303, -
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en un contrato de compraventa, o por declaracién unilateral de vo
funtad en favor de cvalquier persona, tal y como afirma el doctor

Francisco Lozano Norlega, (61}

concediendo tanto al vendedor como
2] tnquiline, seglin sea el casn, de adquirir preferentemente el -
bien otjeto <2l contrato o ser preferido en uh nugvo arrendanienta,

respectivamente, como ya lo hemos anallzado,

De lo anterior debemos anallzar el objeto directo-
del referjdo derecho, para poder mis adelante sefalar su naturale

za jurfdica y concluir con la sanci6n que se debe aplicar.

El licenciado Carlos Cuevas Sentles, oplna que el-
gbjeto del presente derecho consiste en la abstencién por parte -
del sujeto pasivo de la relacibn, opinidn externada en la meésa re
donda sobre el DERECHD DEL TANTO DEL INQUILINO, celebrada el dfa-
cuatro de abril de mil novecientos ochenta y nueve, de la que a -
continuacién coplo, "...El derecho de preferenclia por el tanto...
Kormalmente existe entre personas llgadas por una relacidn con- -
tractual; no es reciproco entre esos sujetos pues uno de ellos es
el tlitular de é&stos frente a cualquier tercero en la venta o en -
el nuevo arrendamiento, traduciéndose en una abligacién de hacer-

."Facere”. (62)

(61) Lozano Noriega, Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civl], --
Contratos, Asociaclén Nacional del Notariado Mexicano, A, C..
31 edicibn, México, 1982, p. 200

{62) Clircular N® 34 “C*/89, delCunsejudelColeglodeﬂotarlnrdelDi,tritoFede
ral,A.C., de fecha 6-1V-B9, acerca de la Ponencia presentada por e! Lic, Car-«
los Cuevas Sentfes, titular de laNotarfaN® Bdel Distrito Fnderdl titulada-
“Cans ideraclones sobre el Derecho del Tante de Inquilinow,
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Punto con el cual no estamos de acuerdo tal y cone
lo seflalamos en la parte conducente del capftule [I del presente-
trabajo, al criticar !a opinién de! licenciado Zepeda Trujille, -
en cuvanto al objeto del deracho del tanto eatre comuneros, y sigo
sosteniendo que la obligacién que es correlativa a dichos dere- -
chas, aplicandose tamblén en este caso, el preferir al titular de
éstos frente a cualquier tercero en la venta o en el nuevo arren-

damiento, traducléndose en una oblligaclén de hacer “Facere".

Y camo segundo punto, vemos tamblén la obligaclén-
por parte de! sujeto pasi{vo del derecho, de notiflcar al! sujeto -
activo, de la Intencidn de vender o volver a arrendar el bien ob-
jeto del contrato, obligacién a-]la que hemos ya estudiado ante- -
riormente ¥y que para nosotros constituye una oblligaclén teotalmen-
te auténoma de la primera y no un medio como algunos autores opl-

nan, entre otros Zepeda Trujiile (63)

y como ya lo seflalamos, no-
constltuye el objeto directo del derecho la notificacién, el obje
to directo es preferir en igraldad de condiciones y demds modati-
dades al sujeto activo de la relacién, y la notificacidn es una -
obligaci6n auténoma, alternativa en dicha relacién. Y por ende -
dos obligacliones autfnomas entre sf, y que se encuentran reglamen
tadas en forma fnadecuada a nuvestro criterlo, y que las enmiendas

que propongo serdn expuestas en las conclusiones de este trabajo.

{63) Zepeda Trujillo, Enrique, op. clt., pp. 121 y 130.
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EL BIEN JURIDICO TUTELALDO

En los presentes derechos preferenclales, a dife--
rentta de los anteriores en los que la razén de ser de la norma -
que las reglamenta es clara y determinante, en cambjio, de| dere--
ch: zreferencial que emana de la voluntad de las partes o de una-
declaracibn unilateral de voluntad, no existe ninguna institucién
de por medio, como serfa el caso de la comunidad de derechos en -
l2 2ue el Jegislador busca tante la puridad de la Institucfédn co-
mo el evitar la intromlsitn de extrafios en la comunidad. Ni tam-
poco existe la intencién del leglslador de suplir una necesidad -
social en nuestra ciudad, como es la de proveer de vivienda digna
y decorosa a tode arrendatario de casa habitacifn o departamento-
en condominio, sino que !a ceusa eficfente de estos derechos de -

preferencia por el tanto son vagas y escuetas.

Podr{amos sefalar que la norma en este caso trata-
de tutelar el interés perscnal de readquirir el blen que enajfena,
¥ que por eso, es pactado dicho derecho en el contrato de compra-
venta, pero este interés personal podrf{a ser de lo mis diverso, -
no sigulendo entonces un razonamiento jurfdico légice. Y segundg
en el caso del arrendamiento de Fincas no destinadas a la hablta-
cién no es el caso que exfista una necesidad [mperante de esta fn-

dole, por lo que s&io podemos deducir que se estd protegiendo la-
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localizacion del negocio asi como 1a cartera de clientes del mis-
me, o la productividad de éste, que a fin de cuentas se vuelve a-
traducir ea un interés personal del! sufeto actlvo, pudiendo ser -
de lo mds dlverso, y por ende afirmamos lo mismo, que no estamos-

siguiendo un razonamfento logico y Jjuridico.

Traduciéndose entonces como bien jurfdico tute]ado

el fnterés en particular del sujeto activo de la relacién,
NATURALEZA JURIDICA

La naturaleza jurfdica de los presentes derechos -
de preferencia por el tanto, es de cardcter personal, en virtud -
de ser obligaciones de hacer una centractual y la otra emanada de
la ley, ¥ que son el preferir al titular del! derecho frente a ter
ceros al momento de vender, ¥ la de notificar a éstos dichos ace--
tos, obljgaciones netamente de caricter personal gque nos Servirdnm

més adelante para sefialar 13 sanci6n correspondiante.
SANCIORNKES

Tal y como lo sefiala la segunda parte del artfculo
2305, y que es aplicable también al articulo 2447 por remis{én ex
presa del mismo, la sancién por incumplimiento de los presentes -

derechos por el tanto o de preferencia por el tanto, serf la del-



pago de dalos y perjuiclos causados al sujeto activo, ¥y no afec--
tando en forma alguna Jla vente hecha en violacién a tal preferen-

cila,

Sancién con la cual estamos totalmente de acuerdo,
ya que la violacién de un derecho personal no debe y no afecta la
validez de un acto jurifdico, y s6lo como consecuencia puede produ
cir el pago de dafos y perjuicios ya que el cumplimiento forzoso-
€5 en base a la existencia de un contrato, y aqul no existe nin--
gln contrato entre los sujetos de la relacidn y s6lo una preferen

cia frente a terceros,



COXNCLUSIONES
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“Come ya se ha sehalado a !t largo del presente tra
bafo existe un principic imperante en nuestra sociedad que es el-
de la PROPIEDAD PRIVADA. Principfo que se consagra en muchas le-
gislaciones de varios palses del mundo peras existen otros que no,
como los pafses de corte socialista pro-rarxista. Sjistemas, eco-
némicos que al correr de los afos se han Zsmostrado a s! mismos -
que no son lo funcional y equitativos qQue suponen ser, es impac--
tante Ja sltuacidn mundial actual donde sistemas anacrdnicos como
es el de la Unlén Soviétlica, esten buscando regresar al capitalls
mo al tratar de ingresar al sistema de Mercado ComOGn Europeo, Si-

tuacidn que hace unos afos era imposible ce plantearse.

De lo anterior podemos deducir la lmportancia de -
la propiedad privada en toda socjedad y del apoyo que se le debe-
dar a ésta por parte del goblierno para cttener un crecimiente sa-

no y congruente de la economia de una nacién.

be los puntos anteriores y de circunstancias que -
en la prdctica se viven dfa 2 dfa y que la ley impregnada de un -
sentido demagdgico pro lzquierdista no prevee, como es el constan
te abuso de los inquilinos frente al arrendador., como puede ser-
rentas congeladas donde el inquilino anualmente deposita per anti

cipado la fabulosa cantidad de qulnientos pesdos y se despreo-
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cupa de la renta de su casa habitaci&n, y més atn los famosos tras-
pasos de renta congelada que descaradamente se vea anunciades en el
periddico, operacién que por cinco o seis millones de pesos sec tras
pasa al departanento en arrendamjento él lnteres{&o. o el caso tipf
co que en juzgados de arrendamlento se've dlariaméﬁte. én donde juf
cios de desauclo llegan a tardarse mds de tres afios para que opere-
éste., Situaciones éstas, que quieran o no recanocerias, los legis-
ladores, son una verdadera limitante a la libertad contractual, dop
de el propletario deja de serlo y se convierte en sGbdite del fngqul

lino.

Par lo anterior concluyo que se debe llevar a cabo una ver
dadera reforma al! respecto y manejar los slguientes dos puntos de -
vista que para mi son fundamentales en el presente trabajo y que --
son EL RETRACTO Y LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD FRENTE AL DERECHO DEL
TANTO QUE TIENE POR ORIGEN UN DERECHO PERSONAL Y EL DERECHO POR EL-
TANTO.

Es Importante sefalar, antes de proseguir, la diferencia entre los -
derechos preferenctales en general y los derechos del tanto, los primeros, el gé
nero, ¥ losGltimos una diferencia especifica. Algunos derechos preferenciales,-
comg son los administratives o los corporativos, otorgan a sus titulares lé fa--
cuitad de determinar si ellos adquieren el objeto del derecho o quien lo debe ad
mrlr, a diferencia de los derechos del tanto, de los que trate el presente tra
bajo, s6lo les asiste a su tlitular la facultad de adquirir dicho blen en forma -

" preferencial frente a cualquier tercero. Como podemos ver unos pueden determf--
nar al adquirente del bfen objeto del derecho y los otros s8lo pueden determinar

si adguirien o no dicho bien en forma preferencial.
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1. EL RETRACTO.

Daspués de habersSe estudiado en e} caplftulo segun-
#o del presente trabajo los derechos del tanto que tjenen por ori
gen derechos reales, nuestra finica conclusidn fundada en la dpres
miante rz:es{dad de apoyo a ta propiedad privada, es que la san-~
¢cfon mas 2jecuvada, y para nuestro punto de vista }a Gnics, es el-
retractp. Oerecho gque deberd ejerclitarse en casa de violacitn al

derecho el tanto que la ley recanoce & 105 comunerogs.

ferecho que por su naturaieza excluye cualiquier py
lidad o rescislion, evitande problemas de fitiglios tardados y cose.
tosas ¥ que muchas veces lo dejan en lmposibilidad de adquirir ia
parte alfcuota que fue vendida en contravencidn a dicha derecho.
Pues si blen es clerte que el acto de compraventa esté afectado -
de pulided, y sl ésta se declara judicialmente, e} juez por medlo
de sentencia ejecutoriada destruird los efectos causados por el -
acto nulo, dejande Yas cosas en el estade en que se encantraban,
Perc tamblén es vierto que si dicho comunero no desea enajenarie-
su parte a} titular de! derecho, éste eptonces nunta adguirird y-
la copropiedad no defard de exlstir, no dindose entonces cumpli--
miento al! principlo que persigue el legisladar gue es el extin- ~

gufr toda comunidad.
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El retracto en cambio sf consigue que el titular -
dgel derecho violado alcance su propdsito, subragdndose en los de-
rechos del tercerp adquirente, déndole a éste el preclio que hubie

5€ pagado por e| bien.

Y facultando al tercero adquirente, siempre que hy
biese actvado de buena fe, a repetir contra el vendedor por cone--
cepto de dafos y perjuicios, slempre y cuando, & juicio del juez,

éstos sean legfitimos.
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[1, AUTONOMIA DE LA VDLUNTAD FRENTE AL DERECHD DEL TANTO ¥ POR EL |
TANTD,

Dentro de este punto debemos sedalar que Se encuen
tran comprendidos todos los derechot preferenciales gue tratamos-
en los capftulos 111 y LV de este trabajo, o sea los derechos --
del tante que tienen por arigen derechos personales y los derechas

de preferencia por el tarte o derechos por el tario.

Hemos visto c¢omo la ilotencibn del legislador busca
ba, a través de su Decreto gue Reforma y Adicione Diversas Dispo-
stciones Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento, del 7 de fg
brero de 1985, no fue alcanzada, por el contrario, el arrendamien
to. de casa habitaci6én se ha convertido en un peligre inminente pa
ra los propietarios, dando como consecuencia que exlsta poca ofer
ta a4l respecto y muchfsima demanda, situacidn que vina 3 agravar-
2] problema de wivienda en asta ciudad. Y mds atn la lomobiliza-
clén del mercado de compraventz de casas fue un refiejo de dicha
reforma gue mis que juridica fue netamente politica, por consti--
tuirse como una verdaderailimltaclon 2 la libertad contracivel ya
que, iQujén quiere comprar un Inmueble gque se encuentre acupado por
inguilinos que no desean desalojar ) jnpueble y que 1a ley les -
prateje ¥ a la vez &stos no pueden ejercitar su dereche del tanto

por carecer dp fondos park adquirir dicho blen inmueble, También
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tenenmos el caso de edificios que se encuentran en rulnas porque -
el propletario no tiente porque Intervenir en inmuebles que en -=-
conjunto le dejen no mds de cuarenta mil pesos ai mes, e infini--
dad de sitvaciones que de hecho son un verdadero [Ifmite a la |{.--

bertad contractual.

Nuestro pafs, en estos momentos mds gue nunca, ne-
cesita de ls Inversion de capitales, tanto nacionales como extran
jeros, ¥ s{ nos encontramos con realidades como la que hemos sefia
lado, el inverslonlista nunca se fijard en nuestro pafs. Si se --
dlera un verdadero apayo al sujeto que deseare invertir su dinerc
en 2] pafs, en las distintas 3reas econdmicas del mismo, como es-
!a inmobiliaria entre otras podemos entonces afirmar que nuestra

realidad econémica empezarfa a cambiar.

Por eso sefialo que los derechos preferenclaies a -
los que se hizo mencién en este punto sean nanejados potestativa-
mente, comd Se manejan los derechos de preferencia por el tanto en la compra=-
venta.

Donde la voluntad de las partes sea la que posibi-
lite o no el que Je asista a una de ellas el referido derecho pre
ferencial. Y en case de violaclén al mismo se procedersd a exigir
Jjudicialmente el pmsgo de dafios y perjufcios, incluyéndose en es--
tos los de desocupacitn del Inmueble an casc de arrendamlento, --

sea la localidad no destinada a cesa hablitacién o de ésta,
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) De todo lo anterior proponer:t |a siguiente regla-
meatacidn que se deberfa de aplicar a dichos 2ergchos preferenclg

les:
A) DERECHO DEL TANTC (JUE TIENEN POR ORIGEN DEWECHDS REALES.

PRIMERQ: Este derecho le asiste a todo comunero, -
entendl éndosecomo tal a los ¢opropletarios, usufructuarios, nudos-
propietarios (ya que no encontramos la razén de ley de exclufir en
dicho derecho preferenclal al nudo propletario, en el ¢taso en que
el usufructuario deseare vender su derecho real}, coherederos. sg
¢ios (en Socledades Civiles) y propietarios de predios colindan--

tes,

SEGUNDO: Este derecho de! tanto procederd cuan-
do se quiera transmitir el bien objeto del mismo en cualquiera de
las formas de transmitir la propledad, exceptudndose la permuta,-
la donacidén entre ascendlentes y descendientes sean consanguineos
o por afinidad, sin 1i{mitacidén de grado o entre colaterales con--
sanguineos hasta el cuvarto grade y por afinidad hasta el segunda,
ésto con motivo de evitar simulaciones, y tamblén exceptudndose -

la adquisicibn por causa de muverte, .

TERCERO: La [ntencién de enajenar, con la salvedad

hecha, serd notifjcada al! o a los comuneros titulares de dicho dg
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recho ya sed a través de nptario o judicialmente.

Hotificacidn gque deberd de contener el preclo, to-
das las condiciones del acto asi come el lugar, dfa y hora en que
se debe de pagar el precic y cumpliir con todas las condiclones -~

del acta, Dfa que deberd de ser igual o posterler al segundo pla

Za que a contipuaclién sehalaremos.

CUARTQ: E) titularde este derecho del] tanto debg
rd de notificar, también a través de notarioc o judiclalmente su -
voluntad de ejercitar su derecho del tanto dentro da los gquince -
dfas siguientes a la notificacidn que ie hicleron, ¥ Je asistird
un segundo término, en caso de gue su voluntad sea la de adguirlr
dicha bien, de treinta dfas a partir de ja notificacidn que haga-
éste al vendedor, para reunir el dlnerp y estar en posibi{lidad de

cumpiir con el preclo y demds condicionas que se hayan notificada

$i el comunero titular del derecho pe notiflca depn

tro de lox quince primeros dias, por el sola lapse de! término se
pierde el dereche. #Pero si notificando suv voluntad de adqguirtr -
dicho biem, no cumpliere con su ebiigacién en e} dia antes prefija
do, gque siempre serd lgual o posterlor 2 los treinta dias que son
dados como plazo para gue s¢ prepare dicho tomunero, perderd tanm-
bién su derecho y se hard acreedor de los dados y perjuicios cau-

sados por dicho Incumplimienta, dejfande en libertad al vendedor -
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de escoger al cliente gue mds le convenga, can la Gnica condicjo-
nante de que la transaccidn la tleve a cabo en las mismas condi--
ciones y preclo sefalados #nlaprimera notificacion con el debidomargendel clez -
por clento.

QUINTO: En el caso de concurrencia de sujetos acti
ves del derecheo, serd preferido el que mayor porcentaje represen-
te en la comunidad, y en la ighaldad de condiclones salvo pa:to -
en contrario, se escogerd el gue Ja suerte lo declda., £l paito -
en contrarlo puede ser detorminado desde que nace la comunidac o-

-
con posterioridad y slempre con anuencia de todos los comuneros.

E!l anterior presupuesto no es aplicable a los pro-
plietarios de predio colindante, quienes adquirird&n la porcion de«
la via pablica que les corresponda en proporcién a la superficie-
que reprasente su propiedad. Con la salvedad de que alghn propleg
tario colindante no le {nteresa adquirir, la porcién Que dejare,-~
se le ofrecer§ a los demis que colinden con &sta en la misma pro-

porcidn gque representen,

SEXTO: S| es violado este derecho del tanto - ~ -~
sea por falta de notificacién o slendo notiflcado c¢l comunerec se-
venda en contravencién a su voluntad, procederd el ejercicio de -

la acci6n del Retracto.

Accidn que prescribe dentro de 195 trelnta dfas si
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guientes al en que tuvo conocimiento de mapners “ehaciente el comy

nerp de dicha transmisidn de propledad.

SEPTIHO: Como vémos el Derecho del Retracto no anp
la el acto jurfdico que viold el dereche del tanto, sélo pone en-
posibilidad a su titular de adquirir dicho bien a través de la su
brogaci&én, E1 Derecho del! Retracto se ejercitard judiclalmente,-
ordenando e] juez el pago del precio y demds erogaciones al adqui
rente por parte del titular del derecho, ordenindose también a pa
gar dafios y perjuicios al vendedor a favor del adquirente, slem--
pre y ctizndo &ste no haya procedido con dole o mala fe. Y si el-
acto se elevé a escritura pobllca y ésta ya se inscribit en el Re
gistro Poblico de la Propiedad, el juez pediri al Notaric ante --
quien se [levd a cabo dicha escrituracién que levante una escrity
ra en la que se haga constgr el ejercicio del derecho de retrac-
to, ¥y se manpde  :al Registro-Poblico de la Propledad para-
sy fascripcién, Evitando asf la doble tributacitn, s6lo mandando
un escrito aclaratorio a las autoridades recaudadoras sobre el su
Jeto correcto del impuesto, y as{ evitando la anulacién de un ac-

to que jurfdicamente es vélido.

B} DERECHOS DEL TANTO QUE TIENER POR ORIGEN DERECHOS PERSOMALES ¥
DERECHOS DE PREFERENCIA POR EL TANTO:

PRIMERO: £stos derechos les asisten, respectivamen
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te, <%ma ya hemos e;tudlado. les primeros: a los Inquilinos, sean
de <253 habitacl6n o de lnmuebles sujetos a régimen de propledad
¥y tindominio, y los segundos; a4 Jos cantratantes de yna compra--
venta en que se patte a futuroe dicha cldusula o los inqullinos de

{nmuebles no destinados a la habitacida,

SEGUNDOD: Como ya hemos viste, estos derechos prefe
rencizles nagen al momento en que el prapietario qulers vender el
bien en cuest{dn, sfituacién a la gue lte hacemos la misma observa-
clfén que en el inciso anterior, que no solo éep caso de venta sino
en casa de cvalquier acto jurfdico por medio del cual se transmi-
ta l2 propiedad, con las salvedades hechas anterlormente y que «-
son; la permuta, la donacién entre ascendientes y descendientes,-
sean consanguineos o por afinidad, sin limitacidn de grado, o en-
tre colaterales ceonsanguineos hasta el cuarto grado y par afini.-

dad hasta el segundo, y la adquisiciér por causa de muverte.

TERCERD: La intencibn de enajenacitn por parte del
propietario, serd notificaede ya sea por notario o judiclalmente -
notificacidén que a m{ juicio debe de cantener lo mismo que la no-
tificaclén que se le debe de hacer al comunero, sefialada en el -~

puntc tercero del inclsg anterior,

CUARTO: Tamblén a los titulares de estos derechos-

preferenciales les asistirdn los plezos de quince dias para mani-
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festar su voluntad por medio de notificacién y treinta dfas des--
pués de la notificaclén que estos hagan para cumplir con todo lo-
notificado. Se'perderan dichos derechos y se hard acreedor de --
las sanciones gue yz hemos seflalade en el punte conducente del in
ciso anterior, reuniéndose tamblén en estos derechos las mismas -
condiciones de libertad de escoger al cliente y la imposjcidn de-
las mismas condiciones, en la transacclén, que se habfan notifica

de al tlitular delderecho preferenclal con la misma salvedad hecha.

QUINTO: En estos casos, salvo en el derecho de pre
ferencia por el tanto de compraventa, no se puede dar concurren--
cia de sujetos activos del derecho, ya que como queddé expllcado -
en el capftulo !I] de este trabajo, la naturaleza del contrato de
arrendamientoc, de "INTUITU PERSORAE", impide rentar a dos o mis -~
sujetos distintos un mismo bien. HNo siendo el caso de los edifi-
¢los de productos en que es upa sola UNIDAD privativa el Inmue--
ble ¥ son varios los inquilinos de éste, en este caso el objeto -
del contrato no es el inmueble, sino los diferentes departamentos

habitacionales que se encuentren dentro de &1.

Y en relacibén 2 los titulares de los derechos de -
preferencla por el tantc de compraventa, sl son varios los titula
" res, adquirirén en los mismos términos en que enajenaron en el --
contrato de compraventa en que Se pactd dicho derecho preferen~ -

c¢ial salvo gue se haya pactado 2lgoen contra, atendiendo asf al -



- 173 -

principlo de la autonomfa de la voluntad de los contratantes.

SEXTO: Los presentes derechos preferenciales debe-
rén de ser pactados en el contratc correspondiente, para que le -
pueda asistir a su titular, liberdndose asf al propietario de una
grave limitante que le ataba, dando con esto mayor solidez a una-
econonf{a que se ve afectada por una serie de principios y teorfas
demag6gicas pro izqulerdistas que s56lpo provocan complicaciones --

graves ¥y no soluclonan ningGn problema.

51 estos derechos preferenciales como son los del-
tanto personales y por el tanto, no son pactados no podrdn ser --
ejercitados o reclamados en ningGn momento y bajo ninguna circuns

tancia.

SEPTIMO: E1 inquillno que no haya pactadeo dicho de-
recho preferencial, serd respetado en su contrato por todo el afic
en que sea vigente, por el nuevo propletario en caso de que el in
mueble sea transmitide a tercera persona durante la vigencia de -
dicho contrato, y no procediendo en este caso _la prdrroga de los-
dos afios que le concede la ley al inquilino. Y otorgdndole un --
plazo de dos meses para desocupar el inmueble, ya sea a partlr de
la fecha de terminacién.de} contrato de arrendamiento o de la fe-
cha de la transmisién del inmueble, siempre que sea posterior al-

primer afio,
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OCTAYO0: En caso de que se pacte el derecho prefe--
rencial y 6ste sea vilido, el fnquiiino o el antigue propietario.
shora titufar del derecho por e! tanto respectivamente, tendrdn -
cerecho a que se les resarsa los dafos y perjulclos causados por-
la violacién de dicho derecha. Y en caso del inguiline, si aGn -
na cumple el primer afio, se le respetard éste y se le pagard por-
concepto de dafos y perjuiclos, el gasto de mudanza y demds deri-

vados de la desocupacidn del {nmueble.

Desocupacibn que se deberd de llevar a cabo dentro
de ios dos mesas siguientes a la fecha de terminacitn del contra-

to.

Como podemos ver, después de demostrar lea falta de
eficacia de varlias normas que regulan el dereche preferencial en-
México, podemos sefialar que con lo antes concluldo, conseguimos -
la protecci6n de la propiedad privada y obtenemos la autonomia de
itz voluntad de las partes frente al derecho preferencial. 5§ - -
bien es clerto que el aspecto de la vivienda no es cubierto apa--
rentemente, yo no lo creo asf, ya que apoyando al ifnversionista y
protegiéndele, construlrd mayor ntmerc de viviendas no importando
sy destino, sl se vuelve a restablecer la confianza, las pondrd-
a2 12 venta o en arrendamiento, situacibdn que soluciona y por mu--
cho .'et.problema de )z habitacién, dejando como tarea a las ins-

tituciones pblicas a apoyar tanto a constructores como a inquilf
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nos para que contraten entre sf la transmision de propledad de di-

cha vivienda,

Y también soluclondndose el problema de la intervencifin-
del Notarlo en laos actos jurfdicos en gue aparezcan Jos referidos-
derechos preferenciales, ai seflalar en un caso el ejercicio del Deg
reche del Retracte, el Notario lo Gnico 2 que se limitarfa su la-~-
tervenclén serd al claborar una nueva escritura y dar aviso de di-
cho acto 4 las autoridades correspendientes, ¥ en caso de la vielp
cién de un derecho del tante personal o por el tanto, la accldn sg

guida por el tituvliar del derechv sevd via judicial, evitande asf -

la tntervencidn del Notarlo.
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