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y hacemos uso de los conocimientos que nos aporté nusstra carre-
ra, asl como de la investigacién que realizamos para nuestro tra
bajo, al inicio del miamo, nos encontramoa con la Ley Sobre al
Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Faderal, {la qgue se public6 el 15 de diciembre de 1954, con las
reformas al artfculo 951: sl 28 du diciembre de 1972 se publicé
an el piario Oficial de la Federacién la reforma a su tftulo, se
vuelve a modoficar en el Diario Oficial del 23 de diciembre de
1974}, 1a cudl consta de miete capftulos, comprendiando 45 artf-
culos y tres transitorios, la que lelmos y estudiamoa con deteni
mientc ya quo ésta contempla la fljura jurfdica del condominio,
y que dentro de nuestro trabajo la integramoa en el capitulo I

como tipom de copropiedad.

En aestid ley loy propietarios de diferentes viviaendas ubicada
en un miamo inmuebls se las llama condéminos, astoa tienan un ds
recho singular y exclusivo sobre su vivienda y un derecho de co-
propiedad sobre los alementos comunes que la conatltuyen, los
conddminos pueden rentar su departamento con las partes comunes
sin el conaentimiento de los demés cond6minos, 1o que no gse pue-
de rentar son partes de la misma vivienda, se eatablece que en
caso de enajenacibn de algin conddmino, respecto de su parte alf

guota, A LOS DEMAS CONDOMINOS NO SE LES OTORGA DERECHO DEL TANTO



ESTE SOLO LO TIENEN EN PRIMER GRADO EL ARRENDATARIO Y EN SEGUN-
DO GRADO LA INSTITUCION OFICIAL QUE FINANCIO O CONSTRUYO EL CON-
DOMINIO: se otorga un término da diez dias, para ejercitar dicho
derecho; 1a sgancién a la violacién de tal ejercicio es la subro-
gacién del inquilino por medio de la accién de retracto hacian-
do msuya la vivimanda, no se necesita vencer en juicio al duefio ya
que no se busca la nulidad, sino la guhroqacién, teniendo quince

dias para ello.

Eata breve sinopala da loms artf{culos que tienen gue ver con
la aclaracién que se realizé, ya que nuestra tesis e interrogan-
te me rafiere a la copropiedad comprendida en los artf{culos 938
8 979 ¥y no a la referents al condominio, puesto que no tendrfa
razon de ser &ata tesis, ya que la ley es clara y precisa diciepn
do que no tienen derecho del Tanto loa condéminos y que serf pre
ferido el arrendataric en primer término y la Institucién que i
nancio o construyo el inmuebls en segundo término, entonces, en
el condominioc de Inmueble no cabe nuestra interrogante, por lo

tanto no es aplicable la conclusién de la misma a &sta.

Consideramos que es muy importante haber hecho ésta aclara -
cién , en virtud de que. al momento da ahondar al contenido de

nuestro trabajo, se anfoca la problematica planteada a la copro-



pledad ordinaria astablecida en los numerales anteriormente cita
doa y con éato entender al exponente en la conclusién a la gue

ae 1lego,



CAPITULON -1

L'ACOPROPTIEDRAD



A.~ : ANTECEDENT ISTORICOS DE LA COPROPIEDAD.

1) Ihtluendlq:de,la Cépropiedud Romana en México.

El ‘surgimiento. de la figura jurf{dica de la copropiedad an el

antiguo Derecho Romano no we precisa con exactitud.

Exiatié un principio romano qua establecié nula la propisdad
ejercida por varios sujetos gobra la miszma coaa, se conaideraba
exclusiva a la propiedad, ya que, no pod{a pertenecer "in soli-
dum" a varias personas, se decf{ar "Duorum vel plurium insolidum
dominium esse nom posse”, por que era imposible el dominio entre
varias personas sobre el mismo objeto, se admitio por lo tanto
una comunidad de propiedad por cuotas ideales sin atribuir partes

(1}
fisicas.

El "totius corporis pro indiviso, pro-parte dominium habere"
establecié la pluralidad de derechos de propiedad sobre la misma
cosa, loa romanos la designaron comunio voluntaria o incidental

ya sea, voluntad concorde de varias personas de acuerdo a las re

{1) cfr, Mufioz, Luls Derecho Civil Mexicang tomo II Ed. Po-
rrda S. A. México 1971 p. 125,




margén de toda desicidn’ d

pasaba cuando casualmente

lo aparecen.referen- ~

Ln p;iﬁe}a:fqur; jqrid}cavdél qondominiqynomano,'aba;gce-en",
lﬁ‘éﬁcca "arcaico‘consoftihm“. que‘fué él "cansortiﬁﬁ 1ntér frai‘
tea" o-comuni univorsai de bienes constituidos por los"filifaml-
lias" a la muerte del *;atars familias®, formada sobre los bie-
nes heredados que hermanoc{an indivisos entre los hijos, se dis-
ponfa de la cosa comiin hnmu~ﬁni§o propietario llevando el ejerci
cio dominical “"insoludum®".y no el pro-parte, en:la ééoca clésica

X - (3}
desaparece el “consortium" 'y’ es cuando surje el pro-parte.

‘lg Romang, 6a cd. E4. arlel

£guéLlo, Lula Rodolfo, Manual de peracho Romana

(iistoria & Institucidiies); la ed. Bd. Astrea Duenos Alres 1988




cagda ébproﬁletarlo tenia un derecho sobre su cuota, y por lo
tan;o, pod!a‘qrnvarlo o transmitirlo sin que existiera un Deracho
del Tanto, loa copropietarios respondfan por la culpa "in concre
to". Se llamé “"condominium juris romano”, a la situacién que una
miema coma pudlera pertenescer a varios propietarios en comin, y
en la cual el dominioc o la posesiSn no pueden ser integros de dos
personas, y ninguno de ellos puade ser de una parte de la cosa,
sino que se ejerce sobre toda la cosa indivisa. Los titulares te
nfan la cosa pro-indiviso, no como si el todo fusse de cada uno,
sino s8lo por partos indivisas. El objoto de derecho de propie--
dad estaba indiviso fi{sicamente los copropietarios tenian un de-
recho llamado el "pars rei", “pars domini" o "pars pro-indiviso¥
aiendo propietarios s6lo de las partes indivisas. Cada conddmi-
no actuaba como verdadero propletario aislado y exclusivo: se -~
permitié dividir el derecho sobre la cosa in.livima. Segin el de-
recho individual de cada condémino, cada parte de la copropiedad
fué representada por una fraccién jurfdica, el copropietario te-
nfa un derecho subjetivo, proplo, independiente y autdnomo, te--
niendo todas las caractéristicas de un derecho real. Con relacién
a los demés,<es un sujeto pasivo de las obligaciones y derechos
que la copropiedad impone a los conduefos. Se concibié al condo-
minio como una variante del derecho por esencia individualista,

no ge podia ejercer ningun derecho en la misma cosa., si no con

- 10 -



ypp‘ri;énéose -.1 lag ino-
partici éé:ﬁodlficando el
-ohi ghéi"..éate era la
faé 5 loa actos de
fect afgjgén‘;elacién a

(4):
1a cosa com@in..

“En el Deteéh 'tohibend{", 5610 se admi-

ti6 en beneficio de la ommunio incldes", generandu un estatuto

obligatorio, se dec[a que lna nbligaciones da loa comuneros na-
c(nn de unr“quusi contructu". ademé s, se limitaba a los condémi-
fios ‘en relacién a la construccién o demolicién da la cosa por me

dio del “ius prohibendi".

por medio del "bonus pater familias;, los copropietarios res
pondfan por la culpain coAcreto', la coéropiedad gse torno coemo
fuentes de problemas, cada ¢upropletaric podia poner fin a la co
propledad bastando sblo la voluﬁtad de uno cﬁntra los demés, la

divisléq se hacia por medio-de la "actio comunnio dividendu", di

cha_accidn,

'sq‘ejerg§§ éﬁ cualquier comunidad se pedf{a para divi

dir. 1a cosa comin, @l juez podfa establecer servidumbres y otor-

~oefr. Arau]o valdivia, Luis Derecho de las Cosas y Suce-
cara:ed: bd. cajica México 1982 p. 306.

- 11 -




gar la propiedad a uno s6lo de los condéminos indemnizando por
lo tanto a los otros comuneros si era divisible o pedir la vents
dael bien llevada a cabo por subasta y con el precio dado divigir
lo en tantas partes como copropletarios hubiera esto se susci-
taba cuando la cosa era indivisible. Se estableciS que lo que se
divid{a no era la cosa sometida al condominio, si no, el deracho

de propiedad que recae sobre ella.

Otra de las acciones que se utilizaban para Blv{dir 1a cosa
era la "actio familiae er ciscundae", s6lo se bedié éﬁ la cépfqé

piedad forzosa por herencia.

En el Derecho Romano existf{o una controversia respecto al
condominio en razdn de que si en éate existfa un verdadero dere-
cho de Acrecer, al "ius adcrescendi”, éste derecho era la exten~
sion "ipso ifure"” del derecho de cada copropietario sobre laas cug
taa abandonadas de los otros condSminos, acrecantando ésta a los
deméds copropletarios. Bnrizi manifiesta lo que en realidad erxa

tal darecho y su relaclén con el condominio romano. " El Derecho

de Acrecer tiene por punto central la vocnclénvaolldarla, sl un

{(5) cfr. cit. pos. Beltran De Heredia, Pablo, El Derechg de
Acrecer Ed. Revista de Derecho Privado. Madrid 1956. p. 40 y 41.

- 12 -




testador no habia hecho distribucién de partes y hubiese legado
un ‘mismo objeto, cada uno de los colegatarios tiene un derecho
de propiedad sobre toda la cosa, como son varios los llamados
tendrd lugar la regla “concursus partes fiunt®, en el derecho de
cada uno est& limitado con el efecto de qué, el derecho de los
otros colegatarios supérstites se expande (se acrece). En el con
dominio pudo ser posible en caso de abandono o renuncia por
parte de un condémino de su cuota tomar cualguiera de estas tras
soluciones; 1) considerar la cosa desde el primer momento como
"res nullios" y a disposici6n del primer ocupante: 2) Que no se
pierda la propiedad mientras otro no la haya adguirido por usuca
pién: 3} Que la cuota acresca a otros condéminos.En las fuentea
romanas hay dos pasos gue parecen contrarios al acrecimiento en
el condominio (ulp. fr7 = 3Dy el fr. D. de ley II,J1). Este al-
timo gue nlega el acrecimiento para el condominio en casc de fal
ta de aceptacién por falta de otro, éste Fué una solucién de los
proculeyanos. En la jurisprudencia romana, el acrecimiento en
caso de perdida no era considerado como una lSgica necesidad y
no todos estaban de acuerdo en admitirla, era una vieja concop-
cibn del condominio, no era acojido por todos. Los justiniancos

no reconocfan el acrecimiento en el condominio®,

En resimen dirfamos, que en la copropiedad romana o condomi-

~13 -




nio se tiene en plena propiedad la parte a].[cuotu,_éstas‘son pro
porciones aritméticas teniendo por lo tanto cada condémino un. de
recho real sobre su parte alfcuota y por consiguiente puede ena-

jenar, ceder o pedir la divisién de la cosa.

En México la figura jurfdica de la copropiedad se rige por
los principios romanos tal y como se aprecia en el LIBRO SEGUNDO
" DE LOS BIENES" TITULO CUARTO " DE LA PROPIEDAD" EN SU CAPITULO
SEXTO " DE LA COPROPIEDAD" EN LOS ARTICULOS 938 al 979 DEL CODIL

GO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.



2} 81 baracho hupaﬂulycbho‘fgankd de: Lo Copropledsd ‘en - Maxl

Tl e S

;S;n duda alguna’ la 1n§£al§ci6$xﬁéé¢ndi;‘é;:la prinéipal fuen
te lagal en nnestro d#reéhoﬁeh.guq;ralg cd;ln;qﬁp_éqnﬁlarna.n la
ccpropiadad 60 podfn_aer in exéepcléﬁﬂvy es uéi coﬁo_ls aprecia
an el CoOdigo Civil Espunﬁl:vlgenté.:en‘uﬁ tftulq tercero “ De los -
Bienes” en.los articuiog ]9? Q:QUu; de ‘su libro sagundo dedicado
a tratar_{los " Bieﬁe&idekié b;apiedad y sus Modificaciones®. El
artfculo 392 del citado cédlgo a la latra dice; " Hay comunidad

.una cosa o un deracho pertenece pro-indi

cuundo la propledad d

- visgo a vari's personau. A falta de contrato o dispeosicién sspe-

ciul se raqlra la comunidad por las preacripciones de éste titu-
;710". Eg;; nqrma')ur[dxca‘ea la fuente legal de nuestro artfculo
L 93;_deijc6dlgo civli vigente en su cap{tulo de la Copropiedad,
Siel gsdige ;;Oil de Espaﬁa en el citado art{culo se refiere a la
cdtit;ieridid recayenﬁa sobre el derecho de propiedad, estande
an“uﬁa forma esgpecfCica de comunidad a la que se llama copfcpin
dnd. Lu'cpp;bbiodnd ha de consldersrse como cspecie do un género
més amplio, cunst iruido por ia comunidad de bienes, ésta, :écau)
sobré un “deracho e bropiédau. La-copropiedad es ls modalidad
mig iméortautc‘de la comunidad de bienes y derechos, en ésta se
Aantlene al ~derecho de cuota, atribuyéndole a cada paft(c@pe

- 15 ~



Iu‘dllpﬂl'ciﬁ" wobre la mimma, a la vezr se le faculta para pedir

la dfvl-ldu otorgandole al copropietario el deracho de usar la

cosa comiin mientras no lesio a los demf&s partfcipes, se conaagra

ba el principio de administraci6én por mayoria de los copropieta-

rios, teniendo cada cuota un caractér de propiedad y por lo tan-

to, se aplican las normas gue regulan ésta (de la propiedad), a

cada uno de los copropletarios le corresponde los frutos de su ,
cuota, pusde disponer de la misma libremente ai quiere la pueda

gravar, donar o hipotecar, la cosa a favor de un coposeedor, la
comunidad se extingue por consolidadeifn, divisién de 1a cosa co

min y extincién de la misma.

En. la copropiedad en fondominio el €8digo civil citado, no
contempla an su cuerpo de leyes el Derecho del Tanto llamado Tan
teo y el Dereclio de Retracto. La supreaslén de estos derechos de
adquiaicién  preferente se apoya., en la consideracién de que el
reconocimiento de tales derechos implicaba el absurdo de dar pri
macia al aspecto comunitario de la propledad horizontal (copro-
piedad sobre los elementos comunes), sobre el aspecto individual
¢ exclusivo, ya que io mismo, el tanteo que el retracto encontra
ban su justificaciédn en la existancia de un réyimen de cotitula
ridad de manera semejante a lo que ocurre en el retracto de co-

muneros y en el de coherederoa. La eliminacién del retracto y el



tanteo, que representaba una preferencia adquisitiva en favor de
los propietarios de otros pisos del mismo edificio, se justifica
teniendo en cuenta, gue la regulacién de la llamada propiedad ho
rizontal, no persigue la concentracidn y extencibédn de la propie_
dad en una sola persona, 8ino tode lo contrarig busca su més am-
plia difusibén, Pero en el mismo cbdigo en su artfculo 1,522 atri
buye a los comuneros un bDerecho de Retracto, el copropietario de
una cosa comin podr& usar el retracto en caso de enajenar a un
extrafio la parte de todom los deman conduefios, cuando dos o mhs
copropietarios quieran usar el retracto s6lo podrén hacerlo a
prorrata de la porcidn que tengan de la cosa comin, el retracto
de comuneros tiene preferencia sobre el de colindantes.
(6)

para los autores espafoles como Sidnchez Romén el Condominio

es: “"el derecho de dominio en comiin que tienen dos o mAs perso-

nas en una parte espiritual de una cosa, no dividida materialmen
(7)

te', en cambio, Puiy Pefla Federico considera al condominio "como

una forma de comunidad por cuya virtud la propiedad de una cosa

corporal pertenece a una pluralidad de persopnas por cuctas par-

(6) cit. pos. Castan Tobeflas, José Derecho Civil Espaficl
Comfin y Foral tomo 11 vol. I Ed. Reus S,A. Madrid 1982 p. 472.

{7y mTratado de Derecho Civil Espafiol tomo III Ed. Revista
de Daerecho Privado Madrid 1972 p, 329.

17



tes cualitativamente iguales”,

Laa caracteristicas del Condominio Espafiol amon; la plurali-
dad de aujetos, la unidad en el objeto y la atribucifn de cuotas,.
La lagimlacién Fspafiola en materia de Copropladad tuvo influon-~
cla de la copropladad romana, ya que, clertas disposiclonss juri

dicas aon aimilares.

<18 -



3) _pu‘COPrqpiddad Gorménica.

Fs lndlspensable habl . aé 1a éoﬁropiédad Germanica o Alema_

na, ya qua, ' copropxedud romana.son las dos principa
les corrientea 1ega1es de dieha fi9ura ]ur[dica. y en donde cada
una tieqe»cnr&cterlstlcas muy qiferentes entre af,

Vral condominio.germénico o la “zur gesammte hand“, (comunidad
en mano comin), ,se caracteriza porgue la cosa pertenece a la co
lectividad (no a los individuos singulacmente}; los coparticipes
no tienen un derecho "in acto"”, sobre las partes o porciones de
la cosa (ni real ni ideal), sino un derecho parcial de goce, por
lo tanto, no corresponde a ninguno mientras dura la comunidad,
es decir, todos los condueflos forman una colecéividad sin que
ninguno tenga una parte alfcuota o ideal sobre la cosa ea una
comunidad de manos reunidas sobre una cosa, pero se tiene un dere
cho determinado de goce, seqiin la naturaleza del vinculo jurfdi-
co de acuerdo a la frase alemana "Gesammteigenthum gemeinsachaft
zurgesammtem dand”, los copropistarios estan alsladamente cunsi-
derados, no tlensn ningun dersecho real, no puedan por actos indi

{8)
vidualeas enajenar ni gyravar.Al respocto Hunecerus Ludwly comenta

(8) Derecho de lag Obliqgaciones, vol. LI parte 2a. 3a ed.
tr. Blas Peréz y José Alguer Ed. Urgel Barcelona 1966. p., 624.

- 19 -



“En materia de venta en el Condominio Germénico el propietario
de vivienda puede libremente enajenar o gravar su derecho, éste
no puede ser embargado est§ sujeto a la ejecucién forzosa del pa
trimonio, la enajenacién de una o todas las partes esta limitada
al requerir cl consentimiento de otros copropietarios, la inten-
8i8n de éata disposicién es la de impedir la entrada en la comu-

nidad da elementos humanoa indeseables”.

El propletario es la suma de los poseadotea, los bienes comu
nes congtituyen una espacia de patrimonio distinto, son serea hu
manos los titulares estando sometidos siempre a un regfimen colec
tivo. No se puede disponer de la cosa sino mediante el concurso
de todos los duefios, no existe la “actio comuni dividundo®, como
en la copropledad romana, la cosa indivisa debe de ser manejada
en mano comiin, la esencia de la relacion de esta, consiste en gue
loa derechos competen a varias personas conjuntamente y en que
las obligaciones se dirigen igual contra varios. Como tipo de co
propledad cerménica esta la de los bienes sucesorios o comunidad

hereditaria.

En al cédigo civil Aleman vigente existe la “Propiedad de la
vivienda", dicha propiedad, contiene dos derechos de dominio mu-

tuamente enlazados aunque distintos por su contenido y objeto:

- 20 -




la propiedad separada por una determinada habitacién y la copro-
piedad sobre agquellos derechos relativos a la finca y demas per-
tenencias que no son privativos de otros propietarios partfcipes
del mismo inmueble ni pertenecen a terceros, sino que, constitu-
yen un patrimonio comin poseido en copropiedad por todos los
propietarios de viviandas, se funda por contrato antre loa copro
pietarios y por la existencia de una comunidad de cuotas sobre

1a finca, cada comunero debe de hacerse cargo de por lo menos una
cuota unida a una propiedad separada puede unir en su mano va-

rias de esas cuotas sin que por ello quede fundada en una unidad.

- 21 -




B, DEFINICIONES DE LA COPROPIEDAD.

La naturaleza jurfidica de la copropiedad, se rige por la te-
_8is de la teoria de la divisidn ideal del derecho, en el que ca-
da copropietario tiene un derecho sobre la totalidad de la cosa,
pero su derecho es una parte del derecho entero de propiedad,
las facultades que derivan del mismo corresponden a los copropie
tarios pro-p;rte. 1la cuota biene a represehtar lo que se denomi-
aa "para domini" y no la llamada “"pars rei". La "pars domini" es
la parte sobre el dominio, los copropietarios tienen un derecho

parcial sobre el dominio de la cosa, el llamado “"pars rei" es la

parte material o ffsica del objeto, ésta no interasa.

A continuaclién se dara una merle de conceptos y definiciones
de la copropiedad de notables jur{stas, en donde se puede apre -
ciar que son distintas todas, pero que ciertos elementos como;
la pluralidad de personas, el derecho sobre una parte alicuota,
elamentos comunes y la indiviaibilidad son caracteristicas que
de una u otra forma las expresan cn las dc[lhlciunes de manera
diferente. Fué por eso neceaaria menclonar dichas definiciones
de los tratadistas para qus me compare como cada uno utiliza vo-
cablos diferentea pero con la miama idea, en ras(men, al dar a

conocer los diferentes conceptos de juristas notables y maestros

- 22 -



en derecho hacen que ae:teng; una amplia 'y definida noci6n‘de la
copropiedad. !
. (9)

El maestro Rojina-Villegas. nos da su concepto de la copropie
dad diciendo; “ilay copropiedad cuando una cosa o un derecho pa-
trimonial pertenece pro-indiviso a dos o més personays los copro-
pletarios no tienen domihio gobre partes determinadas de la cosa
gino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes
de la cosa en cierta proporcidn, es decir, sobre la parte alicuo

ta®,

Y define a la palabra parte alfchota diciendo: "Que es una
parte ideal determinada desde el punto de vista aritmético en
funcién de una idea de proporcidn. £s una parte qus s6lo se re-
presenta mentalmente, permitiendo establecer sobre cada moléecu--
la de la cosa una participacién de todos y cada uno de los go-
propietarios, cuya participacién variara seglin los derechos de

eatos’.

El" cédigo civil vigente para el Distrito Federal, en su capi,

tulo cuarto, "De la Copropiedad"” en el articulo 938 manifiesta;

(9) _Compendio de bDerecho Civil 11, (bienes Derechos Reales
y Sucesiones). l6a cd. Ed. Porrua S,A. México 1984. p. 111 y 112,

- 23 -



“ Hay cop:opledﬁd cpinﬂo una’cosa o un derecho pertenacen pro-in-
T s R (10), :
divisd a varias personas®.

‘Pnra Gutierrer y conzii:iz “La palabra pro-indiviso, es un
término latino-jurfdico la cual significa "sin diviaién material
de partes”. Aplicando &ate smignificado, no todos son copropieta-
rios al por clento que les corresponda de todas y cada una de las
partes de la casa, de cada ladrillo, de cada molécula que forma
cada ladrillo les corresponde el por ciento determinado, esté
es lo que slignifica lo de pro-indiviso en la copropicdad”.

(12)

Saeger, opina todo lo contrario al comentario de Gutierrez
y Gonzélez diciendo: "La antigua opinién segin la cual cada par-
te minima de la coss puede ser considerada dividida a su vez en
particulas sobre cada una de las cuales participa cada copropie-

tario, se basa unicamente en una ficci6n y ahora estd generalmen

te abandonada”.

(10) C6diao civil parm e} piatrito radeoral, 55a ed. Ed. Po-~
- rrua S.A. México 1986 p. 208.

{11) £l patrimonio,2a ed. Ed. Cajica S.A. Puebla Pue. Mé-
xico 1979. p. 1307.

(12) cit. pos. Ennecerus Ludwig op. cit. p. 750.
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(13) . e EERNEE a
Fernandes AQuipra Arturo, al respecto dicé:'"hl hablar de la

palabra pro-indiviso entiendase que en la piopiédidflhdlbiaa

subsiate la autonomfa de las partes":

“La palabra pro-indiviso significa»inéivlsdﬁencé. oin divi-
8idn material de partes, tratandose de la copropiedad ésta exis-
te cuando la cosa o el deracho petteneée ain;diviuién material
de partes a varias personas”, Esge es el c@ment;;io quérnos hace

(14}
Soto Alvares Clemente.

Para Fernandes Aqu{i:;,"Larcopropiedad es siempre una propieg
dad individual con confusién de partes, confusidn material nece-
sariamente pasajera y accidental (excepto en la indivisién for-
zosa), no es el fin de ésta propiedad la indivisién, y por eso

no puede imponerse®”.

{13) Dereciio. 'le los Nierles y Sucgsiones.2a ed. td. Cajica

S.A. México, 1972 p. 99.

ciones de Derecho Civil, Ed. Limusa México 1975 p. 170.

(15) op. cit.-p. 99.
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(16)
En cambio Planiol la define diciendo; "Una cosa pertenecien-

te a varios propietarios se haya en indivisi6én cuando el derecho
de cada propietario recae aobre la totalidad (y no sobre una pogr
clén determinada) de la cosa comn. La parte de cada uno no es
por lo tanto una parte material, sino una parte alfcuota que sme
expresa mediante una cifra, un tercio, un cuarto, una décima. El
derecho de propiedad estf dividido entre ellos, la cosa no es in
diviea, el deracho de cada propletario recae sobre todas y cada
una de las moléculas de 1la cosa y en alla encuentra el derecho
de sus copropiatarios en la medida correspondiente a estos®,
Qan

De Ibarrola en su obra enuncia: "La copropiedad es la simul-
taneidad en el derecho da varios individuos que tienen respec-
to de una cosa el cual poseen una parte ideal que se denomina la
parte alfcuota, los duefios no pueden alegar derecho a una parte

determinada y concreta de la coasa, hay unidad en sl objeto y plu

ralidad de sujetoa®.

"“La copropiedad es al derecho de propledad que corrsspon-

(16)  Tratado Elemental de pDarecho Civil, (Loa Bienes) tomo

IX vol. III Cardenas Editor y Distribuidor. México 1983.p. 238,

(17) cosas y Sucesiones, 4a ed. Ed. Porrua S.A. México 1977
p. 372,
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de a ' la ves a varlas personas sein que exista divisién material
SR . (18)
de la cosa". Esto es la copropiedad para Capitant y Colin.

Log autores Aubry y L:g)dicen; “La copropiedad es el dere-
chu'de propiedad que compete a varias peraoéaa sobre una sola y
mlsma'cosa no perteneciendo a cada uno ‘de ellos sino una.cuo-
ta ideal o abatracta”.

{20) - E
Jomaserand manifiestar “llay copropludad cuando una aolu coaa

pertenece en conjunto a varias parsonas s n'que ae pueda desig-

nar partes materiales y divisas ai

que’ ninguuo de ¢llos pueda

decir jeato es s6lo miog",

Para este tipo-de conceﬁtoéﬁd "lafgbpropiadad,‘exiuten trata
distas gque lo ven desde otro punto de vista tal ‘es - el caso de
121} . B
Biondi que dice: "....es8 verdndera Y. logxcamente impcsible que

la miama cosa pertenesca en propiedad por antero a _ul lgralt—

(18) curso Elemgntal de Darecho Civil, tomo II vol, II id.
Reua Madrid 1950. p.180. ! R A

(19) ‘cit. pos. Silva Sogura Enrique, Acciones ééé )8 ¥ Contra
fos Sobre Cuotas Ed. Samyer Chile 1962 p. 46,

(20) idem. A
{21) cit. pos. Pefia Guzman. Luls Alberto. Derecho civil (Dg
rechos Reales) tomo II, pd. Argentina, Buenos Ajres 1978, p. 531.
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dad de persunas y es una contradiccién hablar de los términos

copropiedad si una cosa es mfa, ... existe la incomprensibilidad

de que esta plagada la doctrina del condominio en la actualidad?
{22)

En su obra Aurelian Ionasco comenta; “Cuando un bien pertene
ce a varias personas o a un grupo de estas que no tiene persona-
lidad jurf{dica, se dice que ese bien pertenesce en copropiedad
o indivisién. La copropiedad se refiere solamente a la cosa ma-
terial susceptible de propiedad".

(23)

Para el tratadista Bragio Brugi,”Se puede llamar comunidad de
propledad el derecho que en virtud de convenio o de otro titulo
pertenace simultaneamente por cuotas i{deales a muchos individuos
sobre la misma cosa de forma, con todo que la administracién y
el mejor goce de la cosa dependen normalmente de la voluntad de

la mayoria de part{cipes”.

"La copropiedad es la propiedad perteneciente a varias persa

nas que constituyen la comunidad y estd no es mis que un modo de

(22) ,cii. poa.. Silva Segura op..clt. p. 47.
" (23) idem. p. 184:
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. (24) 8
la propiedad". es el.comentario de Francisco Riceci:

La definicién de Roberto de Ruggi:gg es la siquiente: "una
cosa puede ser propiedad de una sola o varias personas cuando eg
to ocurre, se habla de condominio o copropiedad, en sentido més
general de comunidad y tambfen de propiedad colectiva",

{26}

Valverde da su concepto al respecto, "La copropiedad es 1la

simultaneidad en el derecho que varios individuos tienen respec-

(27)
to de una cosa en la cual poseen una parte ideal o alfcuota®,

(28)
El tratadista chileno Alfredo Barros dice:: "Hay comunidad
cuando la propiedad de una cosa universal o singular pertenece

pro-indiviso a dos o mAs personas que no hayan pactado sociedad!

(24) perecho ¢ivil Teorico y Prictico, tomo XI'Madrid s/fe-
cha, 'p. 3. AR :

(25) Inatituciones de Derecho Civil vol, I Ed. Limsa S.A.
Madrid 1929 p. S66. .

(26) cit. pos. S5ilva Segura op. cit. p.42.

127) "La parte alfcuota es una proporeién ideal determinada
aritméticamente y cuya especificacién material s6lo podr& deter-
minarse al dividir la cosa comin", Araujo valdivia Luis op. cit.
p- l01.

28) Curso de Dhaerech

n de civil, tomo IIl Ed. Cartagena, Santia
Jo d& Chile 1917 p. 387.
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T tany : S }
victor-haipiano . defina; ."1:l derscho. de propledad privada ad-’

mite dﬁn ﬁdﬂaliﬁadun diferentos, el dominlo Ludiv;dunl y .ol domi
nio cﬁlnctlvn o comiin o simplemante condominio, el ﬁrimato o8 el
qﬁe existe cuandp un s5lo individuo tiene darecho de propiedad
sobre la cosa, tisne lugar al segundo, por sl contrario cuando
son varios los individuos que sin perder su carécter de. simples
particulares tienen derecho de dominio sobre la cosa",

(30) - 2
Para el maestro Claro Soler, "La copropiedad lﬁamadartamblén

comunidad, es el derecho de propiedad de dos o més pernonaa:anbinj

una sola y misma cosa pro-indiviso y gue corresponde a cada una

de ellas.en una parte alfcuota ideal o abstracta",

En materia de Derecho Comparado, podemos decir que de los pai
ses que. forman el globo terraquéo algunos de ellos adoptaron la
corriente Germfnica y otros la Rananista, as{ se ve en el cédi-

go.civil de Suiza de 1907 en su artfculo 646 que dice; “Cuando

pérsondu tiene cada una por su cuota la propiedad de una

'cobn;éu3766 date materialmente dividida, ellos son copropietarios

‘(29) cit, pos. Silva Sequra op. cit. p.40.

{30) perecho Civil tomo VI Ed. Reus México 1965 p. .503.
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31y
de ‘la misma!.’

1 '6dxgo civxl de Argentina de 1869 expo-

_grecho real de propiedad que pertenece

V’a'variaa personas, por‘un; parte indivisa sobre una cosa mueblé
i‘r.> xnmueble";bsn Argentina sa ha considerado que el condominio se
ria un cuasi-contrato, .un dominic solidario sobre la parte de
cada condSmino y un dominio comiin de todos sobre la cosa entera,
as un derecho real.
{34}

£l cddigo civil vigente de Chile, no emplea en su vocabula-
rio las palabras copropiedad o condominio, s6lo habla de condue-
flos o copropietarios, acepta los terminos indiviaién, pro-indivi

80 y comunidad.

(Jl)b cfr. szlva Segura op. cit. p. 41.

(32}' idein.
{31} . idem.
{34) . idem.

42.,, :
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Deapiies de las definiciones y conceptos dadoas a conocer nos
atraveriamos a ejemplificar a la copropiedad diciendo:; Que la co
prupledad pusdo oxiastlr en una casa on donde habra més de dos co
propietarios o los dos solamente sin que estos astan en la indi
vieidén cada uno es proptetario exclusivo de una parte detarmina-~
da de la cosa comin y de toda su parte alfcuota existiendo par-
tes que se conaideran indivisas ya qua, estas airven a todos co-
mo las paredes maeatras, cimientos de la casa, instalaciones de
agua, luz, gaas, drenage, etc.Si éasta casa por algun motivo llega
ge a destruirse y adlo quedara el terrenc sobre la cual se edifi

rcu, nlnyuno de loa copropletarios podré decir (ua parte dul torru
no ss auya, sino que, todos los copropletarios son duafios del te
rreno por partes iguales. Luis Mufioz comenta; "El hecho de gue
una pluralidad de personas tenga una relacién dominical o de per
tanencia sohre une cosa, guscita numerosos problemas de indole

{35)
social, economico y jurfdico de la méa alta importancia”,

Loa elementos de la copropiedad son: La pluralidad de aujetos
titulares del derecho real de propiedad respecto de una cosa, cuan
do monos dos titulares; la unidad f{sica del objeto, en donde re
unidos los titulares ejercen el dominio sobre los miamos elemen

tos.

(35) cfr

,Muﬁéz,‘Luiu.iop. cif. p. 124.
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mentoarsiu que ‘este deslindada la parte material de cada uno.
Las cuotas ideales o cuotas partes, son un determinado por cien-
to que cada copropietario tiene, todos los copropietarios ejer-
cen en conjunto el dominio sobre los mismos bienes. sin que se
seflale la parte material determinada que pudiera pertenecer a ca
da uno, por lo tanto, no habra copropiedad cuando diversas per-
sonas son dueflas de partes especificas y determinadas que inte-
gran una misma cosa. El derecho de cada propletario recae sobre
el conjunto de la cosa comin, cada uno de loa copropietarios tie
ne una parte alfcuota, al derecho de propiedad vs el gque se re-
parte no la cosa, éste derecho queda dividido entre sus titula-
res, la posesi6n de los copropietarios es pro-indiviso, cada uno
de estos no tiene posesifn alguna sobre determinadas partes del
fomueble, sino por el contrari{o sobre todas y cada una de ellas
en parte alfcuota, la cosa se encuentra dividida en partes o cuo
tas ideales todo acto de disposicién es valfdo si se efectua con
el consentimie .to unanime de todos los copropletarios. El trata-~
dista chileno Silva SB;zi: en su obra comenta el concepto de cup
ta parte diclendo "..,, la copropiedad moderna no representa ya

8l ohjeto del durecho correspondiente a cada condémino, sino a

Seitlp.i60,108 y 215,
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la razén o proporcidn segiin, la cual las utilidades o cargas de
la cosa van a favor a cargo de loa participes", sigue diciendo.
"La cuota tratandose de una copropiedad sobre una cosa universal
estd formada por la parte ideal del derecho dividido intelectual
mente y alcanza al conjunto as{ como & las partes de dicho todo,
las cosas singulares de la universalidad son pequeflas proporcig
nes. Cada copropietario tiene un verdadero derecho de propiedad
sobre su cuota, él pusde ejercer mobre ella sin el consentimien-
to de los otros, los derschos de todo propietario alempre que
sean compatibles con la naturaleza intelectual de su cuota par-
te'",
(37}

Quien también define la palabra cuota es Ennecerus, expdne:
"*El concepto de cuota corresponde a la necesidad de conciliar la
unidad del derecho con la pluralidad de titulares, la cuota for-
ma parte de su patrimonio como entidad auténoma distinta y sepa-~
rada de las cuotas. La cuota no es un derecho con contenido pro-

pio, sino, medida acitmética de un derecho”.

Diriamos entonces que la copropledad es una figura jurfdica

con caracteres propios y no una modalidad de la propiedad, pues

37) cofr. op. cit. p.753.
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si blen, es que las dos figuéas tienen caracteres comunes por
ser del mismo género, también es verdad que en la copropiedad se
nota la aussncia de algunoa elemantoe principales de la propie-
dad, como es la exclusividad del dominio y en el propietario ani
co hay un sujeto pasivo universal e indeterminado: y freante al
copropietario hay ademés de ese sujeto, varios sujetos determina
dos que tienen interés directo en la cosa como copropietarios
que son.

(38)

La definicidn de la copropiedad de Jorye A, Siller apoya més

lo anteriormente dicho: "..,. cabe afirmar gue la copropiedad es.

en términoa generales, la atribucién de la propledad de una "COSA"

a varias permonas por separado, en forma de partea ideales pro-

indiviso, esto es, de fracciones ideales que implican ciertas fa
cultades divisibles de manera tal, que relativamente a esas cuo-
tas-partes puedan dichas facultades ser ejercitadas por cada uno

de los porcioneros”,

/38) Un Ensayo Sobre la Propiedad de Pisos y Departamentos
o Locales. tesis profesional U.N.A.M. México 1955 p. 49.
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1).. Tipos; de: Copropiedad.

Dentro de los tipos de copropiadad que existen encontramos
las: Voluntarias, Forzosas, Temporales, Permanentes, Reglamenta-
das y no Reglamentadas, Sobre Blenes Determinados y Sobre un Pa-
trimonio, por Actos entre Vivoa y por causa de Mueorte, por virtud
de un ilecho Jurfdico y/o Acto Juridico. Eatos son los tipoa de
copropiedad gue existen y que a continuacién se explicaran cada

uno de ellos.

En la copropledad voluntaria existe un principio el cual di-
ce: que nadie esta obligado a permanecer en la indivisién y en
consecuancia no es vAlido el pacto por el cual los conduefios se

g
ohligan a psrmanecer en dicho estado. Guticrrez y Goni:;:z expli
ca tal principio, "Para dar éste principlo existieron dos razé-
nes: a) Que la copropledad es fuente continua de problemas y di-
ficultades entre loa copropietarios y por lo mismo as una inati-
tucién que no se debe de fomentar por al legislador: b) Por que

sl la esencia de la copropiedad radica en la divisién ideal no

tendria razén de ser tal divisién mino se pudiera pedir la divi-

{39) cfr. op. eit. p. 337 y 338,
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9ién material dé 1la cosa. L# copropiedad es una {nstitucidn que
de no darse Qntre personun‘verdaderamente ligadas por lazos muy
estrechos, afectos culturales o de otra indole, es realmente in-
deseable pues siempre crea dificultades por su administracidn

uso de la cosa y benaficios de 1a miama ...*"

La copropledad Forzosa, es aguella en gue por la naturaleza
de las cosas o por mandato de la ley existe una imposibilidad
para llegar a la divisidén o venta recayendo sflo en bienes inmue
bles, se deriva de la naturaleza misma de la cosa sobre la cual
recae el derecho real, tal copropiedad se identifica como la Me-
dianerfa, Planiol y R;:g;t dafinen a la medianeria diciendo;"la
Medianerfa es una forma especial de la indivisi6n aplicable uni-
camsiito a lam cnrcas, hay medianerfa cuandv los muros, coetos vi
voa, zanjas, cercas, portenacen indivisawonte a los dos proplota
rios que separa. La palabra modianerf{a proviens de medianaro {mi
toyen) "mltoyén"; cuya forma anticuada era "moitoien” en latin
"medietaneus" (siglo VII), se relaciona con las palabras: “moi-
tie" (mitad), como las palabras "metaine”, "metayer” cuyas formas

antiguas son; “moitoienie”, "moiltoler”. Kl medianero {aparcero)

{40) cfr..op. cit. p. 241,242,243.
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eg . aquel a quien perteneca la mitad de los frutos de la tierra
quercultivu como el muro medianero, es aguel que pertenece por
mitad a los dos propietarios”,

{41)

Para De Pina Rafael, "La medianerfa es la pared comin a dos

predios ruaticos que dealinda. La naturaleza jur{dica de la medi
" anerfa es considerada como una servidumbre y como copropiedad,
como &sta estan las paredes divisorias de los pradios y las de
propledad comin las de zanjas y asequias abiertas entre las here
dades y arboles existentes en cercas de copropiedad o que marquen
lindero",
. '42)

Jorge A. Siller en su trabajo de tesis profesional comenta;
*... en rigor del lenguaje, el muro medianero debiera conaide-
rarge como dividido en dos, en el mentido de su altura por un
plano vertical alzado sobre la linea gue divide las dos fincas,
y cada propietario debiara de poseer, en propiedad, la mitad

que se hallase a su lado y que descansa sobre su terreno ..."

(41). efr. Elementos de Derecho Civil (bieness y sucesiones)
vol.: II, -7a. ed. Ed., Porrua S.A. México 1977 p. 11l.

©{42) . efr. op. cit. p. 28.

-3g -



“La copfobladgd ‘remporal nace a congecuencia de la voluntaria
en virtud del principio reconocido laegalmente. en los que por
cualquier titulo tienen el dominio da una cosa no pueden ser
obllgndoi a congervarla indiviso, se establece por cierto térmi-

no conforme a la ley.

Excepcionalmente puede ser una copropiedad pexmanente, cuan

do sea forzosa en donde la ley prohibe su cesacién.

La copropiedad Reylamentada es aquella que tiene una legis- :
lacién expresa y una forma especial, dada su naturaleza puede
presentar clertos conflictaos. La no Reglamentada se rige por las

reglas generales de la copropisdad.

La Copropiedad Sobre Bienes Determinados, por regla general
1a copropiedad rocae sobre los mismos, existe una exepcidn cuan-
do recae sobre un patrimonio ya sea, activo y/o pasivo, Gata fic
gura es la copropiedad hereditaria que puede tener o formarla

bilenas, derechos y obligaciones.

La copropiedad por Actos entre Vivos, puede tener como fuen-
te un contrato, un acto jurfidico unilateral, un hecho jurfdico o

la prescripcién.
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La Copropiedad por Causa de Muerte. se prasenta en el Intas-
tado o sucesién legitima, se presenta en la copropiedad por cau-

sa de muerte, siendo la principal fuente el testamento.

La Copropledad por Causa de un ilecho Juri{dico, se origina por
medio de la ocupaci6n, accesidn o prescripecién y por Acto Jurf-

dico me crea por el contrato, testamento o acto unilateral.

Dentre de los tipos de copropiedad se encuentra la figura ju
rf{dica del Condominio, éste, es aquella forma de comunidad por
cuya virtud la propiedad de una cosa corporal pertenece a una
pluralidad de personas por cuotas- partea cualitativamente igua-
les. Luisa Mt:il dice; "Desde el punto de vista cientifico, los
modernos entienden que no ae debe de hablar de cuota parte, sino,

de una proporcién racional gue los condSminoa tienen en las uti-

lidades y en las cargas de la cosa”.

£l Condominio actua sobre una cosa corporal, la cosa ha de

ser ante todo des la misma naturaleza. El Condominio por su natu-

raleza, es una modalidad del dominio que suele manifestarse le-

t43) cfr. op, cit. p. 125,
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qalmente de dos formas; concebisndo que cada conduefio tiene una
parte o cuota-parte pro-indiviso de la cosa y su parte alicuota.
£l condominio es una relacién de igualdades que se limita reci-
procamente a una relacién de equilibrio que hace posible la coe-
xistencia de derechos igualas en la misma cosa, limitando en ca-
da uno la facultad de goce y disposicién. La naturaleza propia-
mante dicha, estriba en la pluralidad de sujetos, una identidad
de objeto y la imprescriptibilidad para solicitar la divisién o
particién de la cosa en comGn. Quienes tienen una propiedad en
Condominio mon coproppietarios de todo y a estas se las conoce
con el nombre de condéminos, tenisndo cada unc un derecho exclu-
aivo de uso y aprovechamiento de la cosa, cuando hay copropiedad
forzosa cada uno de los pisos pertenece en pleno dominio a los
distintos interesados, respecto de ellos no hay copropiedad, cua
ndo todo el edificio es materia de copropiedad cada uno de los
copropietarios tiene una parte alfcuota de laa partes que forman
el edificio, en ésta forma de copropiedad no hay moda. de termi-
nar la indivisién de la cosa comGn, sélo puede darse por un caso
fortuito, como expropiacién o demolicidn, las cosas comunes uo
tienen valor independiente y s86lo se puede llegar a vender por
acuerdo da todos, no se puede abligar a loa copropietarios a que
se consoliden las cuotas en uno sclo, ya que, se romperia con el

princio de equidad.
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La palabra de copropiedad debe entenderse en sentido genéri
co de derecho real y condominio en sentido élpécifico. éste, se
da como se dijo anteriormente cuando una cosa es propiedad de
dos o m&s personas a la vez, una parte de la cosa se encuentra
dividida an partes singulares a suas reapectivos duefos, los ele-
mentos comunes deben de parmanecer indivisos pars el major apro-
vachamiento de la cosa comin, ninguno de los copropistarios pue-
de pedir la indivision y la facultad de disposiciédn de cada uno
sobre lo que pertenece es menor que en la propiedad ordinaria.
Para el tratadista Luis M::;z. “El condominio ho representa un
conjunto de cuotas ideales, sino, un conjunto proporcional de
utilidades y cargas que varias personas tienen respecto de una

cosa, el derecho de cada conduefio es cualitativamente igual, nin

guno puede atribuirse mayorea facultades todos ason propistarios!

Las fuentes legales del condominio se encuentran en la volun
tad concorde de los conduefios, en virtud de un acto extraordina-
rio a esa voluntad y de la obligacién contractual. Se puede de-
cir entonces. gue el condominio ordinario es el derecho de domi-=

nio en comin ¢ue tienen dos o mAs personas en una parte eapiri-

"(44) .op.-cit: p.-129.
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tual de una cosa iio dividida materialmente.

Por’el aistema de administracién gque la ley impone en el
éondéminio, siendo ésta una ordenacidn individualista de la pro-
piedad es siempre antisconomico y ademds motivo de inquietudes
personales debido a dicho sistema.Existen otras formas de condo
minio. como la comunidad de bienes entre los coherederos, en el
matrimonio, en el patrimonio de familia, en los bienes ejidales
y aprovechamientos forestalea de aguas y concesiones administra-
tivas, pero adem&s de todas estas formas de condominio, estd la
Propiedad Horizontal que es a manera de un condominio por cuotas
eas un derecho dividido entre varioms tltulares con cargas y oblj
gaciones mutuas. Torge A, Siligg)habln en su ohra de la naturale
za de la Propledad llorizontal dice; “Lo gque ha ocurrido en las
doctrinas més yeueralizadas es gue para poder explicar la posi
cién detl propietnrio individual frente a las llamadas partes co
munes ihserfudgsvén'él todo, se echa mano del concepto de copro
piednd{‘lé‘cu;lféa{ﬁn»contrasantido ontoldgico real, porque decir

"PROPIETARIO COPROPIETARIOY de la misma cosa. equivale predicar

{45}, cfx"zropy. cltp 60; 62.
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que es "propieiario no propietario de un Lien” lo cual se eviden
ciarA meditando que el departamento piso o local, “partes comu-
nes" y totalidad eatructural indican la trabazén de unas y otras
en un complejo indivisible. . . " afgue diciendo "Podrfa objetar
se que la copropledad y el conjunto de propiedades individuales
son compatibles a 1o cual respondemos qua nunca respecto a un
adi ficio, porque no es posible predicar el concepto de propiedad
que ea unisubjetivo y simulténeamente el dé copropledad que es

el de atribucién de propiedad plurisubjativa".

El modo mée frecuente de adquisiscién de la propledad por
pisos, es el que tiene lugar por enajenacién’de los mismos por
el propietario de la cama., y que a veces se resarvan clertas ha-
bitaciones de la miama o que apesla a tal procedimiento, ya gque,
para ancontrar m&s facilmente compradores o para lucrar estos
producen mds ganancias que ai se vandiese la casa a una scla per
sona. El objeto de 1a propiedad horizontal esté conatituido por
pisos o locales a la vez que por unos elementos comunes a todos
néuelloa y con relaclén a una cuota que asirve de modalo, hoy en

dfa es muy comiin encontrar condominios horizontaleg.



2)  piferenclas de.la Cuprupiédad conla Propiedad.Colectiva

o Comunidad y la Socliedad.

Es de suma importancia tratar éste tema, ya que, existen di-
ferencias eapecificas entre las: figuras jurfdicas de la Copro;
piedad., cComunidad y Sociedad, Aiendo que dichas figuras parecen
ser sinbénimos por la forma en que algunos autores o tratadistas

las interpretan.

Pnpesaremos por hablar de la Sociedad, ésta, por su origen
es siempra voluntaria, existe una persona jurfdica y con éasta un
patrimonio, dando nacimiento a un derecho idnico de propiedad de
la persona jurf{dica con respacto al conjunto de bienes, derechos
y obligaciones que constituyen el patrimonio. La Sociedad existe
al la ley le da existenclia, teniendo como meta la reunion de va-
rias personas, la Sociedad es una institucién dotada de persona-
lidad, debe de tener un nombre. sea denominacién o razdén social
la persona moral constituida por la sociedad es la dnica titular
del patrimonio, ademfis,se necesita de un organo administrativo
para actuar. Existe un derecho personal de cada socio con rela-
cién a la sociedad, éste siempre es de caracter personal indepen
dientemente de gue la sociedad tenga dentro de su patrimonio big

nes inmuebles, como se dijo anteriormente su orige es por medio
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(46)
de la voluntad, siendo el contrato de sociedad la forma legal

de su existencia.

La copropledad se confunde con la Comunidad que puede recaer
sobre cualquier derecho aunque no sea real y sobre cosa determi-
nada aungua no esté& sujeto al derecho de propiedad. la copropie-
dad y la propiedad colectiva o comunidad coinciden en la plura-
lidad de sujetos o titulares de loa derechos sub-jetivoa (cotitu

laridad).

liablemos pues de la Comunidad, la de bienes, comprende todas
las relaciones jurfdicas de caracter patrimonial gque se produce
cuando varias personas son titulares de un mismo derecho, cuan-
do un derecho o un conjunto de derechos correasponden en comin a
una pluraliéad de sujetos proveniendo de la voluntad de las par-

(47)
tes que la crean o disposici6n de la lay. Luis Mufioz, la concep-

{46) ‘“"por al contrato de Sociedad los socios me obligan mu-
tuamente a combinar sus recursos o esfuerzos para la realizacidn
de un fin com(n, de carécter preponderantemente econdémico, pera
que no constituya una especulacién comercial”, art. 2688, Cédigo
civil op. cit. p. 466.

{(47) cfr. op. cit. p. 124,
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tua diciendo: "La palabra Comunidad, abarca desde ‘un conjunto
de éersnnna unidas entre sf por relaciones afines, hasta la reu-
V'nin del goce de varias personas sobre una misma cosa. Hay comuni
;:lad en el uso de los bienes comunes, en las relaciones que exiu-
ten entré los asociados civiles o mercantiles., entre coherederos
reapecto a la harencia o en el disfrute de los bienas comunales
de un nucleo de -poblacién".
Las caunun’de nacimiento de la comunidad pueden ser; la ley.
‘un ‘negocio jﬁr[dico, un contrato o por ultima voluntad. La comu-
nidad se da por adquisicién originaria del derecho en el caso
de uniun-de mezclas, esto se ve cuande dos copropietarios de una
casa la arriendan conjuntamente adquiriendo as{ en comin los
defechos que le competen en virtud del contrato de arrendamiento.
La propiedad colectiva o comunidad, es un estado particular de
1§ propiedad que tien¢ en s{ mismo su fin y su razén de ser, tie
ne eatf forma para ua preste a todos los asociados los servicios
de que Hdon susceptibles, la propiedad colectiva suprime la auto-
némia de los individuos, hay un aprovechamiento comin directo o
Vind’l.roct:o de la cosa afectada por completo a una utilidad gene-
) ral, yn propledad colactiva toma la apariencia exacta de la pro-
piudnd individual. La carfcteristica principal de la comunidad

reside en la expancidn de la cuota, la comunidad es un complejo
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de derechos y la extinclién de uno de estos derechoa aupone necg
sariamente ol amplificarse de los otros hasta reconstituir el do
minio plenoc y exclusivo en un s6lo particular. a esto se le lla-
ma acrecimiento, en conaideracién al hecho de que la cuota del
que renuncia acrece a los demsas part{cipes, la ley en materia de
sucesiones se ocupa de Derecho de Acrecer, al respacto Beltran
De Heradlatzgélo nos dice: “En el Derecho de Acrecer los comune-
ros no tienen partes indivisas enajenables, ni pueden ser propie
tarios en proporciones diferentes y al morir uno de ellos los
dem&s guedan como unicos copropletarios del todo, abamorviendo la
parte del “Da Cujus“, ejerciendo por lo miasmo un verdadero Dere-
cho de Acracer., es el "Condominiun plurium in solidum”, consacue
ncias de las {nstituclones primitivas de la vida comunitaria fa-
miliar”. El fundamento de ésta instituci6n es diverso del gue sea
el fundamento de la expansifn des la cuota del comunero, la expan
#l6n se verifica despilies de que la comunidad haya surjido y no

antes de que surja, como ocurre por el contrario en la hipotesis

(48} - cfr. op. clt. p. 77
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’ o - . (49)
;del acracimiento Qereditario.
Eﬁ la comunidad la expansién ds la cuota por falta de un
perticipante es la cotitularidad, cuando los titularea sean dos
‘15 desaparicién de uno de ellos su renuncia al derecho supone la
reconstitucién plena del derecho en manos del supérstite, éste
derecho no se acrece por efecto de la renuncia, sino, qﬁe el de- :

recho se veconstituye por la falta de un titular.

Otra caracter{atica de la comunidad. es el derecho comin gue
corresponde a8 varlos sujetos por cuotas, de manera gue cada uno
. ,d; ellos buede ejercer en proporcifn a sus cuotas agquellas fa-

gqltadas cuyo ejercicio parcial asea posible, mientras que las
- demas facultades por lo general sélo pueden ser ejercitadas con-
juntaﬁenta aungue las puede ejercer aialadamente el individuo

_ siempre y cuando no lesione los intereses de los demis comune -

ros.

La comunidad se pueds ilegar a extinguir, y esto serf{a median

{49) -l articulo 14 de la . Ley de Autor dice: "Muerto uno de
los: coautores o;su ceslonarioc ein herederos, su derecho acrecera
el.de los demdas titulares®. Leylslacién Sobrs Darachos de Autor
Sa. od. td. . Porrua’$.A. México 1985 p. 23.
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te porcibn o ligquidacién amistosa convenida entre todoa los comu
reros (no por acuerdo de la mayoria). Por la extincién, ésta pre
tencidn se dirige contra los demés participes quienes por consi-
gulientes estan obligados a asentir a la extincién y a una divi--
8ién conforme a las disposiciones de la ley, la pretencidn es im
prescriptible, ademis, el derecho a la extincion de la comunidad
puede estar axcluido cuando a cada uno de los copropietarios de
un edificio le est§ atribuldo el aprovechaniiento exclusivo de
una parte. Ahora bien, Araujo valdivia La?: dice que “... guando

8l derecho comin de gue se trata es ol de propiedad la comunidad

toma ¢l nombre de copropiedad.“., y noa comenta qua dentro del da

recho comparado la legiaslaciSn Alemana define a la comunidads
... como uns situacién jurfdica que tiene lugar cuando un dere-
cho corresponde a varioa on comfin, (Gemeinachaft) y a la copro-
piedad (Miteigentum}, a la Lfdea da comunidad refarida al derecho
de dominio, las normaa da la comunidad son en general referibles
a la copropledad. la comunidad es cotitularidad de cualquier de-

racho y copropiedad es la cotitularidad del derecho de propiedad:

(50) op. cit. p. 306 y sig.
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(51)
“Recomiends Cug no confundir a la copropiedad con la comuni~

dad o la propiedad colectiva: la primera es una propiedad indivi
dual, por tanto exclusiva y alineable, los actos de disposicién
que ella admite no se reflere més gue al modo de explotacién o
de uso de la cosa a la reparticién de frutos",

(52)

Para el maestro Donderis Tatay Luis, "La comunidad tiene sen
tido amplio, comprende todas las relaciones an las que el sujeto
del derecho sean variag personas al miamo tiempo. La copropiedad
es un concaepto reatringido de la comunidad cuando &sta tiene
por objeto el derecho de propiedad sobre una cosa. La copropie -
dad sar{a una especie de comunidad que recaeria sobre un bien
aingular, perfectamente determinado e individualizado",

En verdad, la diferencia mAs grande &sta an que la comunidad
constituye el género y la copropiedad constituye la especie, an
la comunidad la cotitularidad as de derechos de creditos u otros
y en la copropiedad la cotitularidad es en el derecho de propie-

dad, é&sta., puede nacer en base a un contrato © con fundamento a

{51) cit. pos. Pefia Gusman y Arguello Luis, op. cit. p.l1l06,

(52) La GCopropiedad, Ed. Reus S.A. Madrid 1933 p.59.
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un testamento.

La ﬁatUrnleza de la copropiedad no deriva de la ley. es pro_
pia y no se la confiere ésta, se trata de una situacién de ha-
cho que el derecho s6lo reconoce o regula. La copropiedad como
fin tiende a que varias personas gocsn de la misma cosa en el
aprovechamiento y conservaci6n de la misma, en ésta, no se da na
cimiento o cracifn a una persona moral. En la copropiedad existen
bienes determinados, un activo en cada uno de los dueflos en re-

lacién a su parte alicuota.

En relacién a la comunidad., la copropiedad ee la especise, és-
ta. recae sobre cosas especificas y determinadas, el condéminlo
a8 la cotitularidad del derecho de propiedad como ya se habia
dicho anteriormente. La copropiedad o condominio es comunidad
o indiviaién al mismo tiempo, en efecto, comunidad porque se tra
ta de un derecho con varios sujetos simultaneamente titulares, e
indivision por que la cosa objeto del derecho no debe de esatar
dividida materialmente ds manera que corre-pbnda a cada titular
una porcién determinada 2o la cosa, ya que tal caso en el aatado
actual de la doctrina no se pusde hablar de comunidad, éata, de-
signa la concurrencia de sujetos en un mismo derecho sobre una

cosa no dividida materialmente (indivisién), on cambio, la copro
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piedad es la 'comunidad dal‘dgrecho;de dominio sobre. una’cosa.en

la indlisién.

Respecto‘a la difefencia da copropiedad con indivisidn, se
dice que no es lo miamo, segfin Bonnaézzi, "El término copropie-
dad {ndica un derecho real, perteneciente colectivamente a varios
sobre -una sola y misma cosa individualizada, la indivisién al
contrario, designa una universalidad siempre perteneciente a va_
rios, ‘universalidad que no goza de un régimen organizado",

(54)

Tambfen comenta al respecto Aurelian Ionasco, "La coprople-
dad se refiere a las cosas materiales muaceptiblea de propiedad
mientras que la indivisidn expreaidn mAs amplia a toda clase de
bienes., tanto a las cosas materiales como corporales, la indivi-
8i6n puede tener por objeto un patrimonio, una herencia, un con-
junto de bienes, un establecimiento comercial, la indivisién sze-
ria el género y la copropiedad ug;,eapecie de indivigién®,

{

Bn cambio el profesor Somarriva dica: "Cuzndo la {fudivisién

(53) cfr. cit.-pos. Silva Seagura Ehthuﬁ op. cit. p. 258.
{54) idam,

(55) idem. . R R R

Z 83 -



recae sobra el dominio de una singular recibe el nombre de copro
piedad. La indivisién o comunidad supone entonces gue axista una
pluralidad de titulares del derecho en una universalidad..." ai-
que diclendo "... no habra entonces inconveniente para gqua noso-~
tros hablemos de comunidad o copropiedad y condominio., sin embar
qo, usaramos el término indivisibén pues &1 evoca con mayor fide-
lidad el eatado de propiedad indivisa gue existe cuando varias

personags son titulares de un derecho”.

{56}

Para Bernardo Superville, "Los términoa copropiedad, indivi-
8i6n y comunidad tienen cierta analogfa pues responden a aitua-
clones bastantes parecidas, pero que, en realidad se refieren a
hechos concretos que tienen su especifidad, la indivisién es
una pluralidad de sujetos gue estan con relacién & un objeto. ju-
ridico que puede ser un derecho dueterminado o puede ser una uni-
vergalidad jur{dica. Respecto a la indiviaién que recae sobre un
objeto detarminado asobre un s8élo derecho éste puede ser real, per
sonal o una obligaciGn,.si el derecho real es de propiedad tene-

mog y la terminologfa lo indica la copropiedad".

156) cit. pos{-sllyalsequpa E. op. cit. p. 25H4.




De ‘los autores citados unos restringen los conceptos, a la
'cﬁprop?edﬁd la deaignan como al fendmeno de la pluralidad de su-
iétog en el derecho de dominio, y que comunidad o indivisién es;
un;rehbacie de copropiedad, un condominio sobre una universalidad
jﬁf&ﬂicn: para estos, el término copropiedad es el qéneré'(dam{-' o
q{o con varios sujetos), y la comunidad o indivisién es una Egpq.

cie de copropiedad un condominio sobre una universalidad. .-

Qusot}cs despﬁus de haber eécudiadu a los dlferentés tratadis
Eas dué se‘dieréA c;ta. nos atrevemos a dar nueatro'puhpo de vig’
ta yrdeciﬁbn éha i& comunidad existe y tiene la finalidad de ma-=
ra conuervacién la comunldad no es un condominio, sino, una for-
ma quneral de comunxdad forzoaa, ya qué, nace con lndependencia
absoLuLa du Lou lnlurasndou. la comunldad es el género o'hn’tér;,

mino nmpllo componvao da varxns situaciones juxldicas y la co-"

prapiedad,o Lcnuomﬂn£o~na a eapecin, a8 duclr.*

gula?Ade”la

“POR“UN. COPROPLETARIO.




"La copropiedad supone un estado de indiviaidi'en el que - .ca'-

da copropietario ejerce su derecho, no sobra’una phrte‘detarﬁ{hu

da de la cosa, sino reapecto de toda ella, y sobre coda lu cosa

el copropietario ejerce un derecho de goce en consecuencia, te

niendo por objeto la accién relbihqlcadofa. la proteccién del.ds
recho de propledad. es. logico recunocer/ej el.écprnpietariu, la

facultad de ejercer dic.a acci5n,,siq‘égé~vuléqidecir que .s6lo

puede ejercerla por una parte propo‘
(8717 [
eéxtiende sobre toda la cosa",

\al.” pues su derecho se

Quinta.Epoea: Tomo. XXXIV.p. 2200.-'Ibarca Victor,” Suci~ Sexta’

Epoca.'chdrth‘PhEte* vol. Vi1, p. 266, A D, 555/57. ?ian:is-

co'F. Porras.:Unanimidad de 4 votos. Vol. XXXI. p. l0.A D, 7

2519/60. Lui y Senoriu Tetzicatl. Unanimidad de‘d Ootoa

vol. Lxrx p. 9 Al D .6304/60. Maria Mérida de Rodr[quez. Unanimi

dad: de'4 votos.,"

T
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CAPITULO: II

ARRENDAMNLENTO,



A EL ARRENDAMIENTO. ROMANO

‘MEXICO.. <.

B el perecho, Rom, °

maba“ contrato

do tres ﬁoqaiiaade;;:Jioc;tkd:;énAubELo reit; 1 ,cﬁal,eyé el -
'a}reﬁdamiento §e?égﬁ;é; 1a Jlo;ati0~cunductip éperaruﬁ“;Hera al
arrehdahienio da- chra. hubo doQZELp;a’deiAéé‘bnée'pSra ogigir
c;glquler prestaci6n la “actio Locatio",lla.cuul.la ejercia el
locador“(;rran&ador), Yy lar"uctlo conducti’ &sta la ejercia el
loéatarlo {acrendatario), La figura jurfdica de arrendatarios asur
jeo cuando se daba en locacién una casa, el locador estaba obli-
gado. a entrgar la cosa para su disfrute al locatario durante el
tiempo pactado pudiendo ser determinado o indeterminablle. El lo-
cador puede indemnizar al locatario si la casa objeto del contra
to no era apta para lo convenido. por lo tanto, el locatario ai
queria rescindia el contrato, éste, tenia como una de sus obliga
ciones la de paijar el precio de la renta {merces) de la "locatio

conductio rei" era, un contrato cneroso por la correlatividad de

la cosa; conmutativo sus Gentajnu eran ciertas e inmediatas -y da
(58) o -
buena fé.

(58) . .cfr. .Aryuello Luis Roﬁdlfo. op.,c{t:‘p; Jiziy sig}
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in el berecho Romano se definio a la locacién o arrendamlnh

to, _como e1 contrato contractual sinalagmitico perfecto, por el

cual una de las partes se obligaba a pagar a la otra un precio'

y ella en cambio, a suministrar a agquella el uso y diﬁfrut

poral de una cosa o a prestarle determinados servicios:o'a:llevar

a cabo una obra.

£l cbdigo civil péra el Distrito“Féaerhl vigente

el arrendamlenrn #n wus articuloa 239

como fuenle jurfdica sl DerechoVR
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B.~' CONGEPTOS DE ARRENDAMIENTO.

rara poder aaarrolla Hsteftemi, nos- abocamos’ a di ferentes

tratadlataa para comparar Y couoce

usfdiféredtéq cqnceptos’y

2 deflnlclonas del arrendamianto, yn'qhe,;al cohtiéio de afrandq-

miento es de auma impnrtnncia connce 10 éé‘nﬁfchdb.'oominquez
{s9)

el Rfo Alfredo dice; "El contra_

ndamlento en’ su. rela-

clén pr&ctxcu ya celebrado Y puesto en marcha, puede sar coma
unn‘cuna incruastada en. el deracho‘ﬂu prupledud. se puede decir
_que es como una astilla en elrcéfszéu'de 6ule derecho, ya.que.

el arrendador congerva la poaéniﬁn origiﬁaria de la coaa arren-
dada y al arrendatario le consierne solamente la posesi6n deriva
da, puesto gue, en la esfera jurfdica de cada una de las partes
que la formalizan es indudable que para que cumpla el arrendador
su obligaciSn de conceder al inquilino su derecho de usar y go-
zar la cosa, éste, la recibe como una contraprestacifén de las repn
tas que se obllgﬁ a pagar. . No ge concibe la‘ejecuclén del contra

to gin que el arrendatario quede en completa aptitud de disfru-

tar la cosa. ® 0 una ves en ella le sobran subterfu-

(59)- Bl contrat
Ed. Porrda:S.A &




qios y recursos a vuves du los més raprobablea pnra rcLenur ‘el

pago- de 1aa rentas

1ilateral; oneroso,

'txeuen Lodos los qun tenqan la plena propxedad o _a Iacultad pav

ra t.unceder el nao u. goce de 108 hxenes. S
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"v'LalFQRMAr"éleﬁento de vilides., el arrendamiento generalmente
" es_formal y ‘excepcionalmente consensual, debera de ser en forma
egcritael contrato. (existe también el contrato de arrendamiento

i . (60)
en forma verbal.

Como elementos personales tendrfamos a el arrendader y al
arrendatario, existe la figura jurfdica del fiador, el arrenda-~
dor es quicn cede el uso y disfrute de la cosa arrendada; el a-
rrendatario es quien adquiere esto. El derecho dé dar en arrenda
miento la cosa le corresponde al propletario, pero, qu?eq‘no es i

duefio de ella puede arrendar, o mis bien gque aparesca en el con- -

trato como el arrendador.

Los elementos REALES son; la COSA y el PRECI

en dinero o su equivalente.

En la realidad el contrato de arrendamiento. es-un. contrato

{60) cfr. Soto Alvares, Clemente, Prontuario de Introduccién

al Estudio del Derecho y Nociones de Derccho Civil.Ed. Limusa Mé
xico 1975. p. 304.
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de uso 'y disfrute, comprende: no sélo el de cosas sino también
los denominados de obra y»de'sérvicio,‘por su naturaleza es prip

cipal, oneroso y temporal .como ya e hablia dicho anteriormente.

{61)
Para Rojina Villegas, "El arrendamiento cumple normalmente

la funcibn economica de permitir el aprovechamiento de las cosas

ajen#s, pues cuando aun se puede llegar a &L a travéz de los de-

re¢hos reales de uso y usufructo y habitadibén o mediante el con-

trato de comodato, la expresién demuestra que la forma normalide

aprovechar la rigueza ajena es a titulo onereso'y medipn

contrato de arrendamiento”,

En el arrendamiento se puede dar dos figﬁras juridicas‘piré‘
el arrendador, éste, conserva el poder de disposicién 'y eransfig
re a otros solamente el poder de goce, cl de la cosa, consiste
en éue‘el qrruﬁdacario ugsa de ella para una finalidad detormina:
kdag«Poa}iamos ﬂpsotros decir entonces que el arrendamiento es

’aquélfqn cuju vi;tud_una parte cede a otra el uso y disfrute tem

de:.una.'cosa. o de un derecho mediante un precio cierto.

i, De:Pina Rafael, Elementos de Derecho Civil
. pPorrda“S.A. México 1974. p. 99.
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162)
Dominguez del Rio noa comenta que: “Al otorgarse el contrato

se. produce un choque de intéreses, un antayonismo sordo y mal Qi
simulado por las partes, ya gue, el arrendador explota con indi-
ferencia la neceaidad del arrendatario da tener un lugar donde

poder vivir o trabajar. el arrendador aspira a obtener el mayor
provecho por el uso ¥ goce de la cosa arrendada, el arrendatario
adquiere el poder de dlsfrute por la compensacidn pscuniaria mi-

nima posible, absorve al maximo ol beneticio",

En materia de Derecho Comparado el ¢6digo eivil vigenta de
Chile ragula el arrendamiento de cosa en su artfculo 1915 que a
su letra dice: "El arrendamiento de cosa es un contrato en que
las dos partes se obligan recfprocamente, la una a conceder al
goce de una cosa y la otra a pagar por &ste ygoce un precio dater

(63)
minado",

En resumen podemos decir que en el arrendamiento la propia
ley le da vida, ya que, lo reglamenta en el c6digo civil en su

titulo sexto “"Del Arrendamiento"” capftulo I al IX en sus artfcu-

(62) -op. cit. p- 16..

(63) "cfr. Silva Segura E. op. cit. p. J69.



los del 2398 al 2496. Y es ésta una de las figuras juridicas pri
mordialmente formales por que es necesario gue sea por escrito
para su axisatencia segn lo determina la ley. (el cddigo civil
vigente determina que pueden haber contratos verba{as cuando la
ranta no pase de cien pesos anuales cantidad que hdx en dia es

irrisoria para pagar una rental.
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c. DERKCIOS ¥ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO,

se dice que los derechos del arrendatario son en cierta for-
ma obligacioneos para el arrendador y que las obligaciones del -~
arrendatario en cierto modo mson derechios para el arrendador, en
fin, ¢ se puede decir qua sn el arrendamiento se deriva para el
arrendatario un verdadero derecho real?, al arrundatario debe de
atribuirssle naturaleza personal, porque eén &1 no se dan las ca-
racterlsticas popias de un derecho., no se considera al arrenda-
miento derecho real por la circunstancia, de que, el arrendatarp
tenga una pretensidn frente al arrendador, pero no tiene un poder

inmediato sobre la cosa.

il arrendatario tiene derechos tales como: el de rescindir el
contrato o recurrir al juez para que oblige. al arrendador al cum
plimiento de las reparaciones nacesarias para ¢l uso del arrenda
miento, el derecho a no pagar el precio de la renta cuando se
piarad el uso total o parcial de la cosa, y a reacindir sl con-
trato cuando el impedimeanto me produsca por caso tortuito o fugr
za mayor. Cuando se ha llegado a litigio las partes del arrenda-
miento, el derecho que tiene el arrendatario es de reclamar la
disminucién de la renta o la rescicién del contrato y pago de

dafios y perjuicios que sufriera si el arrendador fuese vencido jui
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se'tiene. el darechd’a la prérroga ‘del contrato bajo'ciertas

cio.
‘er chdlde “que ﬁe 18 preElura anrw

r y de’ iqual forma cuando ‘el nUhND

o tanto el‘derecho dal tantu. esle du
Lfies:a en el articulo 2447 del c6dlgo ci-

‘istrito federal, el cdal a ccntxnuacxdn se~

rrendatario por me
confiere se. encuen
'jur[dicu se puede

reafirma lo-dicho;



“gl fundamento para rentar en una comunidad. por parte.de uno de
loa comuneros smohre su cuota es leyal y Qélldo. La cuota ' da un
comunero sea de dominio u otro derecho real es una cosa incorpo-
ral no exceptuada por la ley como luucspgible'de arrvendamiento,
por lo tanto. una cuota puede ser objet6 mediato de un contrato
de arrendamiento.El comunero tiene el goce de su cuota y no se
prohibe su cesién en arrendamiento a. un tercerc o a otro comune-
ro",: £l arrendatario en una comunidad puede ejercer su derecho
bajo la accién especial gue le otorga la posesifén cuando en una
copropiedad se elevo la pared medlanera por un copropietario qui
tando con &sta elevacifn la entrada de luz o sol perjudicando di
rectamente al arrendatario., y no habliendo beneficio alguno para
cualquiera de los dos, entonces, puede interponerse el recurso
de Interdicto de Obra Nueva y evitar el dafo que puede causarle
en au cardcter de coposeedor y no como copropietario. Planiol y
Riéggé al respecto comentans "En el derecho Francés la ley conce
de el derecho de adquirir la medianeria al propietario, an cuan
to al simple locatario o inquilino que no tiene sino un derecho
pergonal de qgoce, se le niega la facultad establecida por la ley

“"péra‘el propietario”,

(66) “op.ielty p. . 2504 0




Hl urrendafarlc untiu otrog derechos que tiene estd ¢l que

ag la de el uao y goco temporal de la cosa arrendada, asi{ como

el que ‘B - le conscrve en al mismo estado cuando se le entrego al

'.p;inclpiordul contrato, pldiendole al arrendador que lleve a ca-
bﬁilni'répééﬁcianes necesarias, también tiene el dercclo a que

:§e~lé garﬁﬁtlze‘ul uso o goce pacifico de la cosa, y cuando el

: urréndatarlo a hecho mejoras a la finca arrendada tiene el dere-

cho a que se le pagen los gastos causados por dicha reparacifn.

.uenfro de las obligacionea a que se hace acredor el arrenda-
tario eséan la de pagar la renta dentro del tiempo y forma conve
nidos,  la dgyconservar y cuidar en buen estado la cosa objeto del
‘contrato,,la de responder por los dafios y perjuicios gue sufra
“la .cosa arrendada por culpa o negligencia de &l o sus familiares,
,as{jéamu:gnicasn ide incendio, también la de restituir la coén é—A

rrendadaal té mino del contrato, no variar la naturaleza Lﬂ snz N




confualn, por perdida parcial o total de la cusa arténdédn. por

caso fortuito, expropiacién y por la ovicclibn.

- ']0...



0.~ DIFERENCIAS CON. LA COPROPIEDAD,

Ho 'debe de confundirse la copropliedad con la coposesién, (ha
blamos de copéses{én. por que en el arrendamiento exiate la pose
aién 'y no la propiedad; ya qué, en la copm piedad se puede dar la
figura jurf{dica-del arrendamiento, arrendandv una parte alfcuota

con la parte comiin correspondiente).

£xliste -coposesién cuando varias personaa dominan la misma co
aa como coposedor inmediato y posedores mediatos del mismo grado.
La posesién exclusiva se da cuande en un grado posesorio se encug
ntra un adlo posedor. aunque, haya otros que posean en gradoa su
periores o inferiores. En el concepto de la coposesién el hecho
de que los posedores tengan © no la voluntad de sar tales cope -

{(67)
madores no interesa para el concepto de la coposeni&n.

En la coposeslén simple cada uno tiene un mando independien~

(67} cfr. Bnnecerus Ludwiy, Theodor Kipp y Martin Wolff, -
Tratado de Derecho civil tomo IlIvel. I 3a. ed. Ed., Casa Busch.,
Barcelona.p. 65 y sig.
perecho de Cosas., tr, Blas Pérez G. y Joaé Alguer, vol. I 3a. ed.
Ed. Casa Bosch Barcelona p. 77 y saig.

- 71 -



te sobre la cosa como; la de los ingquilinos sobre un bafio. o los g
lavaderos. Las cosaa qﬁe no sean de uso comlin seran aiempke‘hosg

8i6n exclusiva del inquilino al que pertenescan.

En la coposesién en mano comiin, ninguno de los cgposedorea
tiene un dominio independiente, sino gue lo tienen todos en con-
junto, en ningun caso el dominio de los coposedoreus estf dividi
do en cuotas dicha divislén ablo puede referirse al dereche en
cuyo ejercicio posean los coposedorass, (como en el caso de que
dos coposedores que a la vez son copropietarios por cuotas deter
minadas no poséan por cuotas, ni tampoco por partas de la casa,
sino que, posean la cosa entera como cosa gue les pertenece paf—

cialmente).

En el perecho comparado, el c6digo civil Espafiol '\f‘ige;\te, en -
materia de coposesifn establéce que, la idea'es’éélicsble a todos
los grados de posesidn: mediato o inmediato, aupe;ior e infarior
no hay en cambio, coposesién cuando me trata de distintos grados
cuando concurre el posedor en concepto d;: duaefio y el posedor en
concepto de arrendatario, puesto que, sug posesioned no rocacu
paralelamente sobre la cosa, ailno, con una jerarqufa distinta y
reprasentando supueatos des hecho y efaectos diferentesa. Hay copo-

sesidn no cuando exlsta un derecho indiviso sino cuando varios
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disfruteniun dérecho O una cosa como si les perteneciera pro-in-
(68) : ; :
diviso.

sirlu posesién en concaepto de duefio, es actuar de hecho como
p;opletario. sa convartira en coposedor en concepto de duefio del
tenedor o posedor inéerior gue no reconosca al posedor superior,
la posesidn rafuerza los derechos de creditos, as{, el arrendata
rio de un inmueble a quien haya sido concebido la posegién puede
hacer valer su derecho de crédito contra cualquier sucesor del

arrendador.

Para los copossdores surge una presuncién de una propiedad
comn ai uno de loa coposedores prueba que sus compafieros son pg
sedoroa en nomhre ajeno o0 que ai son posedores a titulo de duefo
y no son propietarlios la presuncidédn se dara en pro de la propie-
dad exclusiva de aquél, en virtud de la ult;rior presuncién la
presunta comunidad de propiedad se divide en cuotas llamandose

(69)
entonces copropiedad,

.

fn la copropiedad el cumqano v dueiio’ en comin de los fru--

'68) cfé{ Eﬁnéce}hé,~Kipp»va§Lff,,op

169) _vld, supra. cap. T fnc: B

R N



tom de &sta con loa copurtféipas an‘vir(QdIAel gqéé de sy cuota
indivisa, en caso aa arrendamiento q;e éi se di en ia copropie-'
dad, tal goce lo tiens al Arrandatnrlo qulan dlafruta da -1a cuo-
ta arrendada., esto es, se hace conduefio con lou damEs comuneros
no arrendadores de los frutos prgducidog por la cosa comin, (de~
be de ser de los frutos de la cosa bhmﬁal yaféué.4us asf{ como se

hace copropietario de estos mismos, 0 debe de 8er de los de su

cuota alfcuota, estos, sdnAéiél ‘da cada coptopietarxo).

tl copropletario ar;endador txene a camblo de su

cuota en sus’ frutos ‘el preci a ndoi'ppr:el arrendata-

rio.

(70)
8ilva .  Segura en:su obru nos ccmanta'r"hl cédxgo civil vigen

te ﬁa I[talla en su artfeulo 1103, Eacultu a’ cada coprapietario
para ceder a otro el goce de la cuota en el limite de la suya.
Bl artfeuls 399 del e¢bdigo civil de  Espafla vigente, el mismo ar-
ticulo del cbédigo civil de Cuba y el artfcule 755 de Venezuala,
manifiestan el permitirle a un comunero sibstituir a otro en el

aprovechamiento de su cuota", sigue ‘diciendo"... el arrendamiento

de una cuota da al arrendétqriofel'(oce pro-indivisd que corres-

{70) cfr. op:. cit. .'3'59‘ v:i370. "
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ponde al grrend;dor"f

Enf;olncién‘a los frutos recibidos por parte del inquilino, .
entiehéaseane ‘@s en caso de una copropiedad en parcelas, en
donde c}urgos arholes, arbustos y plantas frutales o de cualquier

'otra Inaale gon de uso comfln para todos loa comunerés. Pero-en
;alacién a ia c&prupiedad de casa habitacién Bi de algun modo. se
- pu;dé ébmpaé@f con ;a ;nberlor reépacto a los frutos diriamos en
tonces, éuc.esﬁos r;presentarian el uso y goce de la cosa y por

. qué‘no,rda ia zbﬁa en qué se estubiese habitando y podria ser

tamhién de ié cﬁlidad del inmueble que arrienda.

si bien es ciorto, que tanfo la copropiedad como el arrenda-
miento son figuras jurfdicas que han tenlda en nuetros dfas una
gran explotacién y que son conocidas como fuente de problemas, ya
sea, entre copropletarios, arrendatarios y arrendadores, tenien-
do diferencias entre af. Ambos tienen elementos personales pero
distipntos, en el arrendamiento: el arrendador y arrendatario, en
(y QPP'?P!Q??d Qqn una pluralidad:de sﬁjetoa titulares del dere-
yého real de pfnpiedad,rdeben de ser por lo menos dos para que e-
,xfsﬁailqg@uprép{éqqd,‘y en ei arrendamiento se puede dar con un

solo arrendatario.:



El objeto exiate en las dos figuras, en el arrendamiento
puede ser tanto un bien mueble como un inmueble, en la copropie-
dad a6lo se da en bienaas inmuebles, en donde reunidos los titula
res gjercen el dominio wobre los mismom elemantos sfn que este
deslindada la parte material da cada uno. En el arrendamiento se
tiene establecida la cosa que se va a arrendar o la parte o el
bien y adem&s el uso para lo cual sera alquilada, también se es-.
tablecera el tiempo para lo cual se rentara, en dordde por lo ge~-
neral 1o minimo que se otorga es de un ano. en cambio, en i& co-.
propiedad no ge establece el tiempo por lo cual va nrdurérf la
copropiedad ;:uede desaparecer en cualguier momento,. .en- est8 éxgg
te la cuota parte o partes indiviasas o pro—indlvlisor,‘tal aitu‘acifm
no existe en el arrendamiento, ademds, én ia»cpékoé;ﬁdaq de;éu

B 171) -
naturaleza se dan diferentes formas.o .tipo

por escrito,




‘rusticos.

En el arrendamiento exista el sub-arrendamiento una figura
jurfdicaique descleide directamente de éste miamo, on donde la

figura del -arrendatario cambia por el del subarrendatario.

La copropiedad se extingue por consolidacién de todas ;nu o
cuotas bor vwia sola de las partes, y llevarse a cabo la venta
ée'ias cuotas, por deatruccicon del inmueble parcial o totalmen
te o por la divisién de la cosa comiun. El arrendamiento termina
por nulidad, rescicidn, confusidn, perdida o destruccifn total
o parcial de la cosa arrendada, por evicecidn, por expropiacién,

por convenio y por haberse cumplido el término del arrendamiento

La naturaleza de la copropledad no deriva de la ley. ed éfow
pia 'y no se la confibrq éstu{ en cambio en el arrendamlenﬁd la:
ley es la que le confiere i naturaleza, ya Qhé,'éat; es la qﬁé

le da su ‘orlgan’y 18 ests blac

servlra para ventilar cualquier asun

‘Bn el ‘arrendamiento la-ley no con -~
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fiere la administracifn como en la copropiedad, puesto que no
siempre para que exista el arrendamiento debe de haber mis de un
arrendatario, ae puode dar el arrendamiento para uno solo de éa-
tos, pero, como hoy en dis es muy comin la renta de departamentoa
an un edificio, existen algunos de &stos que tienen su adminis- -
tracion, pero ésta es directamente creada y formada por el arren

dador y no por los inquilinos.

El fin que persique la copropledad tlonde a que varlas persp
nas gocen de la miama cosa en el aprovechamiento y conaarvacién
de la miama como duefios gque son y no como simples copooaedores,
ademée., el legislador dié la pauta con las formas de extincién
de la copropiedad para que de alguna forma no se fomentara m4s,
ya gqué, por lo regular es una de las fuentes mAs constantes de
problemas entre los copropietarios y aun mi&s si dentro de la co
propiedad existen arrendatarios , que en este caso son personas
que no pertenecen a la copropledad. ya que, no son copropieta

rios 8sino coposeedores con los otros copropietarios.

£1 arrendamiento tiene como finalidad, que una o varias per-
sonas posean como tales, ﬁn bien que puede mer mueble o inmueble
y que de alguna forma ellos aprovecharan y les servira durante

el tiempo del arrendamiento, y en lo cual a camblo de este uso
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, T TS ho DEBE
AT Sﬁg 0F 1A BIBLIOTECA

¥ yoce qhe‘Lpuﬂréu ellos . deberan do redituar al propietario de
la éusa,q['paqufqe:ia renta.. La ley siempre ha sido proteeccio
‘ﬁlqta del indu Llino, .desde la: ley de congelacifn de Rentaa hauta

huestros dfas, como ‘se vi6 en”las reformas y adiciones hechau en .

el Sﬂc,dé SUTIR yefereutéfaiZarrendamiento de bienes inmueblesy;

ghnn»hnngru'cdrug
'1legp§ a‘ger ﬁropietgrio de alguna casa o local, si‘bi

to lirpfob}a;Ley Eomenta el arrendamiento con esta clase deip

\héliémo péoteqlendo a’la clase mas necesitada 'y né!bua

cién vy en ld copropiedad si la busca.

Fr lg;pealidud tanto la copropiedad como el arrendsmiihlﬁv:4r
hhq ;ldé‘éé?é;amentn explotados en nuestros dias, si bien es Qigr
tg{ que la!éopropiedud 68 una fuente de problemas, el nrreﬁdamign
to és mayé;. razén por la cual, se han tenido que crear. juzgaduy
aqpeéﬁhleb éonde ge ventilan todos agquellos aaAuntos relacicnaduy
ui 9rr6ndthantn. los Juzgados del Arrondamiento Inmobilinrié,.
Aﬂé‘tf&s aflo reciben miles de conflictos en materia de arrenda--

:mienté."como se puede apreciar tal ha sido el nfimero increfble

de litigios, que el Tribunal Suparior de .Justicia se tuvo gne ver
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en la necesidad de la creac_ién' de -dichos juzqgados.
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CAPITULO :TrI-




A.- NNI‘URALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO.
1). Conceptos y Definiciones del Derecho del Tanto.

Este as el tercer capftulo y tltimo de nuestro trabajo, el
de m;yor importancia, ya gue, plantearemos la problemitica que
6riqln6 la motivacidn para la realizacidn de ésta Te=is, acerca
de quien es el que tiene la preferencia en gu deracho del tanto
entre un copropictario © el arrendatario en una copropicdad. Ca-
be sefialar que haremos una intromisién histdrica pequefia acerca
del derecho del tanto, asi, decimos que el Derecho Espafiol es la

fuente jurfdica de tal derecho an nuestra legislacién.

En la legislacidén Espafiola al derecho del tanto se le conocié
como derecho de Prelacién, derecho de Tanteo y derecho de Retrac
to, las leyes de Toro tambien consignan algunas aclaraciones en
derecho del tanto. La Novisima Recopilacidén Espafiola dedica el
T{tulo XIII del libro X al estudio de los retractos y al derecho
del tanteo. Las leyes de la X a XXI, hablan de diversoa derechos
de tanteo, en los siglos XVI, XVII y XVIII, ésta institucién ti-
picamente espafiocla ( derecho del tanto ), sirvio para regular si
tuaciones econdmicas de f{ndole general. En las siete partidas se

manifiesta, " Dos cmes o mas aviendo alguna cosa comunalmente de
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so0 una; da;imos que qgualquier de ellos pudela vender la su parte
ﬁéger la cosa non sea partida e pudela vender a qualquiér de a-
qﬁellog que ‘han en ella parte o a otxo extrapo: pero si alguno
de'las han parte en la cosa quisiere dar tanto por ella como el

(72)
extrafio ese la deveave ante aquel extrafio."

La legislacidn foral espafiola que rigié la vida jurfdica ge'

: Vnueéftorpafs a fines del siglo XIX. habla‘de derecho de tanto o
‘derecﬁg real del tanteo. Ya en nuestro derecho aparece el dere--
cho de‘panto en el cédiﬁo de 1870 en donde se otorga derecho de
 'préEerenéia.por el.tanto al usufructuario, copropietario al due-
‘ﬁo y,enfiteﬁta. herederos y legatarios. El de 18BB4, otorga el ~-

:'mismo derecho a los mismos y ademis a los socios y aparceros.

“La-naturaleza jurf{dica del derecho del tanto es estrictamen-
~ée71§ga1(y no lafpactan las partes, lo establece la ley conforme

a los. articulés 950, 2447, 2448 (1), 2706 y 1202 del cédigo civil

:phré ul‘nistritd Federal y el articulo 66 de la Ley Gene

arié; fséis Expropiacién Pr.
‘Pacultad de:Derecho U.N,A.




ral de Sociedades Mercantiles.De todos estos articulos menciona-
dos sdlo nog interesan los numerales 950, 2447 y 2448 (I) del
mencionado cédigo, ya que éstos menclionan el dereche del tanto
en la copropiedad y en el arrendamiento, més adelante se estudia

ran a fondo dichos artfculos.

Ahora bien, la naturaleza del derecho del tanto como se dijo

. la.ley:la otorga,: pero en sf la idea en la copropiedad es la de
muhtenér i; inéimidad en los copropietarios y/o de terminar con
1a copropiedad, ésto pueade ser el fundamento y 1la existancia del
derecho del tanto por lo menos en la copropiedad, ya que en el -
fondo el derecho del tanto busca que uno de los comunerosa preten
da enajenar su parte en la comunidad a ;n extrafio, para que los
demés copropletarios no le permitan la operacidn de venta. enton
ces la ley confiere a los dem&8s una preferencia para adquirirla
en igualdad de condiciones que un tercero ¥ por lo tanto no se
permita gue entre a la copropiedad un extrafo.

£73) : i
Araujo valdivia nos dice; "... el intéres de la ley es eyitarv

la intromisidn.'de “n: extrailo a la comunidad, teniendo com

(73) ~ op. cit “p. 309
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protaqer 1os‘mtereses prlvados de los copropxet i ""él:deree'ho’j )

V- 85~



en la preferencia de los demis condueflos para adqgirirflavpérte
alfcuota del que trate de vender la suya, s6lc cuando el“eo- -
propietario desea enajenar a extrafios y no cuqndovdesea‘a uno de

(75)
loa copropietarios.

Dentro de la investigacién que nos llevo nuestro trabajo se
pudo confirmar que el derecho del tanto no existe en todas las
legislaciones y ni aun en los estados de la Repfiblica. Castan
TOLZ:;S nos da su concepto del Derecho del Tanto diciendo: "Es
el derecho de Preferencia que una persona tienc para la adquisi-
cién de una cosa en el caso de gue el duefio quiera enajenarla”.

(77} .
Silva Segura define al derecho del tanto como:; "La facultad
que por la ley, constumbre jurfdica tiene una persona para ad-

quirir del comprador algo de preferencia a los demds y por el

mismo precio",

(75)  cfr. Araujo Valdivia L. op. cit. p. 309.




congideramos que la deflnicxﬁn anterLor es. muy simple, ya -

que el derecho del tanto se le otorga a las personas que se:; han

hecho acredoras a tal, bajo ciertas cxrcunstancias y 1o a'

gquiera como lo dice el autor. La defxnicxén que nos d Gutlerres
(78)
Yy Gonz&lez nos parece ser la més acertada. "bl derecho del tan:u

es el que se le confiere por la ley a los comuneros, copropieta-
rios, coherederos y socios para adquirir en igualdad de bases que.
un tercero, la parte de comunidad -de. un comunero que desee ena-
jenar". 'Se entiende a éste derecho,como el derecho de preferencia
que se tiene sobre torceras personas,as{ on el caso de la copro-
piedad si un copropietario desea vender su parte alfcuota y con
ella su parte comin, debera de hacerselo saber a sus copropieta-~
‘rios su deseo de vender para que en el término legal que es de
ocho dfas ejerciten su derecho del tanto en la via legal manifes
tando su deseo de comprar la parte de la copropiedad que se ven-
de, produciendose asi un acrecentamiento de la cuota del copropie
tario comprador y as{ poder llegar a la consolidacién de las de-
més cuotas para que termine la copropiedad por medio de esto.

(79) .
Moya Paleacia consxder




ria -llamar Derecho de Prefereﬁcia por el Tanto, ya que ésta Gléi
ma da una idea clara de que se.trata de una facultad de ser pre-
ferido por una parte y de que esa prelacién se entiende por el
mismo tanto que ofresca un extrafio, o en otras palabras, en igual

dad de ecircunstancias con sujetos terceros para la otra.

El Cédigo Civil vigente también hace mencidén del derecho de
preferencia por el tanto en su artfculo 2303, produciendo con
esto confusidn doctrinal, ya que producen consecuencias distintés
en su violacién, aaf pues vemos que la violacién por no respetaf
el derecho del tanto lleva la impedicién de ia operacidn. jurfdi-
ca, excluyendola de todo efecto juridico: produciendo: por ;o tan
to la nulidad absoluta sea originade por via leéal o contractual
y que nazca de un derecho real o personal, aungue a'veces se pro

duce la accidn de dafMos y perjuicios o la acciédn de retracto.

El derecho por el Tanto o llamado derecho de Preferencia por
el Tanto se define como la facultad pactada en un contrato tras-
lativo de dominio, para que el enajenante adquiera la misma cosa
que enajeno con preferencia que a un tercero, si fuere el caso
de que el adquiriente deseare volver a enajenarla o bien, es la
facultad otorgada a una persona por el titular de un derecho tran

smisible si es gque éste deseare enajenar, para que aduiera o
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sl 1o desea, con preEerancia a cualquier otra persona ese dere-

¢lio. .EL- cndigo civil sonulu éata de:e:hu en’ gy articula 2303 que

a la llatra chex "Pur.-de

pra-venta!. La propia ley impone:

“&sta como lo sabeﬁos-;a'es;afy

Lvil vigenta ‘en su apartado 2226, la violaci6h

: al‘dnreéhn el tanto se conaldera o se efectua cuando no. ge noti"‘

fico leqalme te Ia venta, en nuestro caso de la cuota al[cuota

o del' opropxetario, y gi  ge llevo a cabko la venta con un tercero

cuando el o 105 coproplctarios tienen el conocimimto de esta sx-”

tgacxon*promueven legalmente la nulidad absoluta por la falta de

notificacicn del vendedor-copropietario.

- 89 ~




2).

Las_éoﬁ“elnberéého de Retracto.

Para‘poder hacer. una diférencia certera entre el derecho del

“hanmdé'una‘peqdeﬂa regefla historica.

L;-paiabra’fetracto‘ viené del -latin "retr;ctus" derivado de
"retractum” su#in; de "retrahere” qﬁe es llevar, atraer hacia a-
tris, grobablemente el nombre se le aio al'éacto de retroventa en
forma exclusiva en el Derecho Canfnico y el comiin de la Edad Me-
dia, se le conocié al rﬁtracto como- expropiacidén particular, te-
niendo por lo tanto una serie @e denominaciones que ha llevado
8616 a la confusidn al grado de confundirlo con el tanteo. El o-
rigen del retracto estéd en las leyes Mo;aicas. llamado de Abolen
go, patrimonial, familiar o de sangre,en la doctrina Francesa

(80)
se le conocio como "retrait lignager!

Y& en el derecho Romano sélo se practico en alguna época el
retracto de copropietarios., el convencional o retroventa y el
retracto de créditos litigiosos, adquiere mayor trscendencia en

nuestra legislacién en el artf{culo 1624 del cbdigo civil de 1884.

(80) . cfr. Moya Pal&hcil:;op.’pit.xp,_74;




En el derecho Feudal Francésa, -los contratus de venta, dacién
en pago, las denaciones onerosas y remuneratorias Y el arrenda~

. ‘midnto-a renta redimible daban apertura al retracto Eeudal.cuan—

“»do .su objeto habfa sido el feudo movil, el tzempo pura ejercer
dicho retracto variaba segiin las constumbres. paro se concedio

Vde vexnte arsasenta dfas, Existiaron varios tipos de retractus

"Tcomo el?retracﬁo de consentimiento en el que'nl seﬁor tenfa derE
‘cho a tetrner Ias herndadus de plebuyos. retructoa sohre bienes

ucesorio, se faculto a los herederos de

deruchos horeditarios. retractp‘conyugal: retracto
S(81): - i
'etc.

“Bn-el d recho Faudal Espafiol. se manifiesta en las leyes I,

del libro 'V del fuero Viejo ‘de Cagtilla,

el siqLo'XIII, llamandose entonces retracto de Abo-

toda vez. gue ambas palabras degignaban la mis-

81) 'Moya“palcncld, op. ‘eit. p. 24 y sig.
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ma figura jurfdica. pPodr{amos decir que los fines de los retrac-
toa anteriormente sefialados, ea conservar la propiedad des los
padres y abuelos, impedir a los extranjeros el dominio rafz,
evitar indivisiones y litigios. Después de &ata pequefia y breve
higtoria del derecho de retracto, pasaremos a tratar diferentes

conceptos y definiciones de algunos tratadistas.

La nocién que se tiene de Retracto hoy en dfa doctrinalmente
para Silvg_s_egui‘gzl):s: "El derecho gue por virtud del pacto o de
la ley, compete al vendedor o a una tercera persona gue no ha
intervenido en el contrato para adgquirir la cosa vendida subro-
gandose en el lugar y derecho del comprador".

{83)

Para be Ibarrola el derecho de retracto consiste, ... en el
derecho que tiene cualguiera de los partfcipes, ya realizado el
contrato mediante el cual su coparticipe vendia su parte a un

extrafio a substituirse a éste en cuanto a los derechos y obliga-~

ciones asumidos en el contrato".




(84)
En cambio Pothier dice: ",.. no es otra cosa que el derecha

de hacer suya la compra da otro y de constituirse comprador en
su lugar. El retracto no tiende nunca a rescindir ni a destruir
el contrato sino a subrogarse en todos los d;rechos resultantes
del mismo, la persona del retrayente al la del comprador sobre

quian el ratracto se ejerce",

La naturalezu jur{dica dal retracto deériva de Qque en ecierto
:modo es’ una forma de expropiacién privada, es un derecho sub-je-

wtlva para suhrognrse en ciertas condiciones en el contrato que

ca}gbran para adquirir una cosa o hacerse de un deracho a

| ﬁ an‘ééﬁﬁfu la voluntad de su duefic. El retracto considerado

‘como accion procesal involucra lo que se ha llamado el derecho ’

de Peraecuclon, esto es, la facultad de dirigirse contra cualquier

tercero.

Las diferenczas entre el derecho del tanto y el del retracto

para’. los estudioao comu Alberto y Oscar Vazquez del

85) S e : :
:Mercado«q - ncia entre el derecho del tan

Tpe 23l
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sino’unicamente

pradbr respecto - a todos los derachos resultantes del mismo".

Enfendemos entonces gque en el retracto legal la ley unica-
mente concede a la persona favorecida el derecho de subrogarse
en la persona del comprador, existen sip embargo otros derechos
de retracto que mAs adelante veresmos, pero que desde ahora cabe
decir que van precedidos normalmente de un derecho de tanto. Que
da claro entonces, que retracto tiene lugar desplies de realizada
la venta, en cambio, el tanto procede antes de llevarse a cabo
la venta. Fl retracto lleva en el fondo el tanto, pues el retra-
yenle lleva la cosa por el mismo precio en que habia sido vendijﬁ
da. Se puede decir que el derecho del tanto es una preferencia en

la venta y retracto es una subrogacién en el contrato.

(86) cit. pos. Puig Pefa, op. cit. p. 238.
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n‘pago

aparcero'

preferencxa ¥ retracto ‘no son dos momentos de un

'mismo‘derébho, sino figuras jur[dicas distintas y muchas veces

,_en ccntraposicidn ya que. @3 tendencia generalmente aceptada por
los nuevos cédigos el consxderar solamente a uno de los dos dere

chos",

Ln  cambilo. Silva” Seyira dice lo contrario: “...-por lo tanto,

P T




no son derechos distintos sino, dos fases de un mismo derecho,
expresién de dos oportunidades para un mismo ejercicio. Ambos
derechos son modalidades diversos de una misma finstituecién, el
"iug prothomiseos" del derecho Bizantino, consagrandose en el
Fuero Vviejo, Real, las Partidas, Leyes de Toro y Novisima Recopi

lacién”,

En materia de derecho comparado, en Espafia se considera el -
retracto como una especie de resolucién de la compra-venta yrse;j B
le divide en dos categorias: convencional y legal. El convensin4}
nai es el que se ejercita por el vendedor en virtud de.un pacto’:
derretroventa: el legal es el que se ejepcit; por tercer#s‘pef—”;
sonas en los casos en gque la ley autoriza la subrogacién de eaté
en el lugar del comprador. El ¢ddigo civil vigente de Itglia:en

(89)
su apartado 1644 no reconoce retracto de ninguna especie.

pespues de una serie de conceptos e ideas de los tratadistas
estudiamos nosotros, al concapto que mis nos apegamos es al de
Moya Palencia, ya qué para nosotros el retracto y el derecho del

tanto son figuras jur{dicas distintas y no forman parte de un

(89) cfr.qsilvh Segura, op..cit. p. 296.
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migmo-derecho: en dxstinta etapa de su apllcacxon, porque el derg
chu @el tanto tiene a cabo su aplicacién en’ la copropiedad, comu
nidaq por herencia ya que éste derecho es otorgado por la ley mi
sma para-que se sigan conservando las mismas éigurus jurfdicas
ry ae procura la no intromisién por parte de un extrafio a las
comunidades. se ejercita antes de que se haya llevado a cabo la
iénﬁp%a-ventn, es en éate contrato éonde se origina el ejercicio
sdel derecho‘dal tanto, y en la intensién dé vender la cosa el na
,:qimiénto del mismo. M&s en cambio, en el retracto se da su reali
‘;ééiﬁn yﬁraféctuada la compra-venta, es una cxpropiacién privada
mediaﬁée‘ei pago»dn la indemnizacidn, o sea se da cuando el obje
:fo oJéosS se’vendio a un tercero violando el derecho de a quien
le Eér:e;ponéfu;‘;orrlo tanto, se retrae para asi poder adqui-

rir el pién qﬁe injustameﬁfe y por violacién a su derecho del

,ﬁhntofae:iél él?b‘qélAbien_objéto del contrato de compra-venta.

La Eigura del etracfo“tiene como fin la proteccién a los de

refercncia .por el tanto,

(dercchc distinto al derecho

presa de_esta facultad.

En nuestra legislacién el retracto funciona. como accidin, A=

ccidén de Retracto. Encontramos tesis jurisprudénciales.en donde
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unas afirman que el derecho del tanto'y el:reEfacfo son. digtintos

y otras contradictorias. -
ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO.

"Tratandose de la_enajenacién de que uno de los copropietarios
.haceién.favor de un tercero extrafio a la comunid#d, se pueden pre
ﬁénta£ dos situaciones: cuando la venta estf simplemente propala

da y crando esté congumada. En el primer caso los copropletar-
ios pueden ejercitar el derecho del tanto, que implica una ven-~
ta directa del copropietario enajenante en favor del gue ejerci-
ta el tanto, en los términos del contrato propalado con el ter-
cero; mientras que en el segundo caso los copropietarios preteri

dos pueden ejercitar el derecho de retracto por medio del cual

el coparticipe actor se subroga en todos los derechos y obligacio
(90) L
nes del comprador."

A. D..4983/1957 Guillermo Romo Escobar. 5 vptd;. Sexta Ep
€8, -Vol.~XIII, “Cuarta Parte, p. 1985

A. D.5965/1957 pedro Solfs Salas. Unanimidad de .

" (90) Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, (1974-1975) 2a.
ed. Actualizaecién Iv civil. Ed. Mayo. México 1984. p. 6.
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Sexta Epocu;’vOl XL, cuarta Parte. p. 112.

A. D/5073/1959 Luisa Felipa uoz de Toxquemuda Unanimidud

de cuatro votos, sexta Epoca;
p. 49.
QUEJA 247/1962 Cayetano Cebai_los‘,'
Epoca, Vol. LXXXV, Cuarfg;Pattg
A. D. 8785/1962 Josgfiﬁa Ceballo

Sexta Epoca, Vol, LXXXV.

DERECIO DFL TANTO Y ACCIONES DE RETRACTO. ngiu‘xc’;'o&‘. “En 1o *
términos ‘del artfculo 1292 del CS&digo éivil,el,éjer;iéio del dé-
recho del tanto ‘supone gua la venta de los derechoﬁ hereditarios
entre el coparticipe ¥ el tercero extrafio no se ha consumado, asi
comoque hsrse'notifico a los coherederos las bases o condicio-
nes en.que fué concertada: de modo gue 8i la venta se realiza
omitiendo la notificacién aludida, resulta jurfidicamente imposi-
ble el uso del derecho del tanto:mds el desconocimiento y viola-~
cidn ae este derecho del tanto engendran la accién de retracto
qﬁé ti;ne por objeto 1la via judicial el respeto de dicho derecho
Eemoviendo el obstaculo juridico que implica la venta hecha al

" tercero. En tal virtud de la accién de retracto no solamente se

nu}ifica la venta sino que el coheredero se subroga en los dere-

chos ‘del cesionario:; cabe observar gue estd nulidad no tiene por
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objeto volver las cosas al estado que tenfan antes, como. sucede
en el mayor numerco de las nulidadea, toda vez gue su efecto no
es gque el vendedor devuelva el pracio al comprador y éste aquél
los derechos vendidos, aino que ¢l heredero ejercitante de la
accibén de retracto se subatituya y subroge en los derechos y o-
bligaciones del comprador en los términos y condiciones en que
hubiere pactado, devolviendo al comprador el precio que haya pa-
gado; por ello, si en el ejercicio del derecho del tanto puede
pagar el heredero el precio dentro del plazo de ocho dflas, en

el ejercicio de la accidén de retracto es condicién sine quo Vnon
que se exiba el precio con la demanda, puesto gue el ucto.va a
subrogarse en los derechos del comprador‘ por aefecto de la sentgn
cia. Por otra parte, es también importante establecer que el tir
mino para hacer uso del derecho del tanto es diverso del térm’ino T
para ejercitar la accibén de retracto que compete a quien no se

le dio oportunidad de hacer valer aquel derecho: en efecto, el
plazo para usar del derecho del tanto es de ocho dfas contadﬁs a
partir de la notificacién que ge haga a los coherederos, mientras
gue la accifn de retracto puede deducirse durante.el plazo.de
diez afos que la ley sefiala para la prescripcién en general de

las acciones.

=100 -



Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. xxiv.'p. 75.: . D, '3761/1959

Sucesién de Maria de Jesils viuda de Ledezma b Cougs. Unani—

(91)
midad de cuatro votos.

Esta tesis habla de los coherederos, pero en el fondo se
aplican loa términos. interpretandola en la copropiedad tiene
funcionalidad ya que, el término para sjercitar el derecho del
tanto en la copropiedad es de ocho dfas, y ‘ésta misma nos mencio

‘na la diferencia entre .la accifn.de retracto y el derecho del

a relacionn con la primera jurigprudencia

~—regido por el mismo término; es cierto quc en el fondo ambas

. {91) cfr‘ Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, ap cxt. p
464 y 465. .
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acciones son lo mismo, en cuanto tienden a proteger el derecho .
de preferéncia que concierne a los coherederos exclufdos en la
venta de ios derechos hereditarios, pero, aaéﬁn se ha observado,
el modo de ejercitar ambos derechos y el plazo dentro del cual

(92)
qaben de hacerse valer son completamente difarentes.

Sexta Fpoca, Cuarta Parte: vol. XXIV, p. 76. A. D, 376171959
Sucesién de Maria de Jesis Vda. de Ledezma y Coags. Unanimi-.~

dad cuatro votos.

(92} " cfr. Jdrispfudéncin y: Tesis Sobresalientes, op. cit.
Pe 4657 ool s L
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B, CONTROVERSIA® D FANTO -EN LA COPROPIEDAD,

rec.o personal. Pero-el'afecto:de

ca ¢Oa"relacién a“los’conduefios

. Ahora bien. si vemos con detenimiento en el artft:ulo"_ mencio= i

nado los copropietariosbscn duaiios absoi@cos dé su‘géétéféifgyu’j
ta en conaecuencia éuedén obrar como tai;srf como cu;l:quier p;ropié
tario pueden vender, ceder, etc., pero se les limita tal derecho
ya gue toda la copropiedad no es de uno sflo ¥ solamente se pue

de vender cuando ya se .aya hecho la {andivigibn, el plrrafo dicua:

“... la divisi6n al cesar la comunidad”. ¢(Como cesa la comunidad
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por una de . sus- formas . ? por divisién de’la cosa coman,: entonces

se debe de dividir la cosa comﬁnjparéﬂqu

su parte alfcuota, y entoices ahora

es importante aclarar gue para que“haya_La ind vi;i&n

comiin debe de ser por comoda diﬁisi6n~.1nq;hay,qda

la copropiedad existe en telagléﬁ:a la'cdﬁa'qgmﬁﬁ‘de‘toda el:in

mueble y el derecho de propiedad exlste en” el dep
cal.casa propia del copropictario que.es su phrtéiélfcub;a} y

por estd razén ellos la pueden enajenar:

‘Una vez creada una copropiedad estf misma busca la manera de
'queréerﬁing;ya sea por medio de la consolidaciSn o venta total
. déliinmueﬁle, la razén anterior se da porqua lo que se adminis -
Era e; elrbuen funciaonamiento de la misma y estd s8lo se da cuan
do 105 que habitan la copropiedad estan unidos por lazos de cual
quier fndole. al no existir &ste tipo de lasos, esto produce una
serie de problemas en la copropiedad de nivel jurfdico, economi -
Vgﬁ. Dentro de los principios que existen en la copropiedad est#
el del acto de dominio, que es de disposicibén jurfdica en donde
tiene valfdez siempre y cuando haya sido con el consentimiento
de todos los copropietarios, en el artfculo mencionado se egta-~

blece que loa copropietarios pueden vender o hipotecar. pero no
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tanto a Los ‘copropistarios {porque es una imposici6n,r

g aunque ho’ lo e]ercich. la'ley se los impone), fué para que la

7'_c_nprr:op_ednd tarminasé por medio de la consolidacién, y asf evi
tar la problematica gque acarrea el ser dueflo de un inmueble con

“otro u-otros copropietarios, porque no es tanto el hecho de habi

tar .sino el de ser propietarios, por lo tanto, al hahér»éantoéi
copropietarios y todos querer hacer uso de su derecho delrhanqé
debe de haber preferencias que sélo se basan en el porcentaje

que tienen de cuotas en la copropiedad, asf, el que fién

cuotas se le preferira.

Se divide a.las preferencias por el tanto en dos grupos; le-
gales'y dont;actuales, dentro de las preferencias legales puuddn
considerarse las civiles y las administrativas, es decir, qquu'—

llos que nacen de ordenamientos de uno u otro tipo y que son pro
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ducto de relaciones en donda predominan el caractér individual
o pdblico;‘lés civiles ‘nacen de relaciones de {ndole mercantll
Las preferencxas leyales .son las que tienen como fuente inmedia-

ta la lay o lns dispuaxciones reglamentarisas y las contractuales

quvllns en donde predomina la libertad de estipulaciones o
s (23) .
una mayor fuerza oblxgatorin residente en la voluntad particular.

" son

Vs‘ectiva, el artlculo 974 es tablec(a

_(9;)5;cfiﬂ ﬁéya E$leqcia.



viere cunvenida. para ‘que; dentro de los ocho dIas siguientns‘

hagaﬁ uso del derecho del tanto. Transcurrtdos ‘108 ocho dfas,”
y térmxno se. plerde

‘V'ndqificgcién, laventa

ellOS‘se enajena a-un axtraﬂo. purte‘del aupuest S e,é té‘ﬁ@sma

Zenajenacxén.’al SUJEtO pasivo es precisament' 1 comunero qﬁe

-enaJena su parte alfcuota

‘La Eua]enacion- el contra o por el que se trasmite la txtu-l

laridad. del,derecho d 1 copropletarto a un extraﬂo en Eorma one‘

rosa;‘da'apergurpyal er cho de preferencxa por el Canto. L ‘cr

pra venta'y




de proporcionar el mupuesto jurfdico para &ste derecho. La per-
muta tampoco da apertura a la preferencia por el tanto. Hemos
visto como laa leyes espafiolas ya advierten que cuando un hombre
quiera troncar su heredad, que nadie lo pudiese contradecir. Cua
ndo en un contrato de venta el precio consiste parte en dinero

y parte en la obligacién de entregar una cosa, siempre que el nu !
merario sea igual o maycr al valor que se fija el bien, el contra =

to podrf smervir de preferencia por el tanto. El precio por 107 ) R

que hace a la cosa, debera fijarae en atencién al alor expreaa-‘~

do. Esto se interpreta jur{dicamente del artfculo 2250 del c6dx

go civil vigente.

La enajenacién debe de hacerse a extraﬂoﬁ e
pues si se hace a favor de uno de los copiopi

que disfrute de la poreién menor, no,e%is

los dem&s para adguirir con preferencia,

Nntificaci6n y Plazo; Cuando un copropfétario Ebsa indlvi

sa pretende EnaJLﬂ&r a un extrafio au porcién se. obliga conforme :

‘al artfculo 973 a notificar a los demfs las condic1ones de la
venta por medio de notario o en via de jurisdiccién voluntaria.
La notificacién debera de hacerse personalmente y contener agug

llos requisitos que puedan orientar al copropietaric sobre los
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términos de'la enajanacién.:pribb'p 1lmente ni;préciogyﬁlas ccngi
ciones delVPAQo. Se otorgé‘hn.té?mino déiécho“d(és para ejerci-

tar. su aceién.

Forma de ejercicio;. La forma para ajeorcitar el derecho de
preferancia por el tanto, depende de las condiciones de contrata
cién puesto que esi al ser nofificndo ge previenes en forma expre-

sa el cumplimiento da'requisitcs especiale’s, debe atenderse a

ellos.




(95)
mula constitucfonal.

La legislacién de Argentina.fué r_nés";_:rudant:er,'ény'1 iaé}én aL™

sus acredores pueden hacerla embargar y vender,ancgs>de hacer;e
1a indivisibn entre los comuneros, la libértaQ'dé 9n;jen;ci6n es
absoluta para cualguier condémino. a févor>de otto.ﬁ de un:tercé-
ro, no pudiendo los otros invoecar preferencia alguna para.gu ad-
quisicién, habiendose rezuelto que no'es obstaculo para la 11bre

(96)
enajenacifn de la parte indivisa..."”

El c6digo Argentino se adelanto a la prablematica que puede
resultar del derecho del tanto en la copropiedad y por lo tanto
no lo impone, © sea que no existe el derecho del tanto en la le-

gislacién de Argentina.

En nuaatra legislaciﬁn como lo sabemos, sl est8 reglamentado

8l derecho del tanto. y fue un.gran aclerto, ya que, con esto se

puede llegar a’ mp;fnrma de terminar la copro-

f95). " cfr astSn Tobeﬂas. op. cit. p. 274.

(98) ‘qf;. Peﬂa ¢ m&n. op. cXt. P..539.
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piedad que es:una fuentn de problemas economlcos yv'urIchos,

dentro de ‘huest

del derecho del tanto en la copropiedad

blan perfectament

DERECHO ' DEL d-mifo, EJERCICIO DEL.-‘Para que. pueda ejercita

se el .derecho del‘tinto es necesario que—esté~cpn eni
racién de venta entre el coparticipe y un. ter
que el otro copart[cxpe pueda, si lo desea. subst tuir

. A497
Yy no solamente que’ ge pretenda convenir una venta

Quinta  Epoca; ‘fomo CXXtX, p. 767. A. D. 1440/1956.: Asuncidn

! pominguez de Chévez. Unanimlidad de cuatro votos.

DERECHO AL TANTO DE 10S COPROPIETARIOS TRATANDOSE DE VEN'I;}\S
JUDICIALES (COABUILA).~ Del contenido de los artfculos 947 y
7970 del c8digo Civil del Eatado de Coahuila, se deduce con clari
dad que, correlativamente con derecho al tanto que la ley otorga
a los conduefios, les impone, por un lado, la prohibicién de ena-

‘jenar a extrafios la parte alfcuota respectiva si el copropietario

{97) _Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, op. cit. p. 463.
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o quieré'hqcé: usé de ese derecho, y por el otro, la obligacién de
>_ hacer:sébe¥ia los demds la venta que tuvieren convenida, para que
“pugdaﬁ hacer uso de ege mismo derecho. Ahora bien, estas dispo~-
's{ciones legales deben de considerarse aplicables al caso en que
la‘enajenacifn de la parte alfcuota de un copropietario se haga

. {98)
por medic de una venta judicial,..."

Quinta Fpoca:; Tomo CXXVIII, p. 421. A. D. 1589/1956. Julia

Lozano Larralde y Coag. Unanimidad de cuatro votos.

La siguiente tesis jurisprudencial afirma categoricamente lo
establecido en el artfculo 973, en su iltimo p&rrafo, “ ... Mien
tras no se haya hecho la notificacidn.-la venta no producira efec
to legal alguno”. Su interpratacién jurfdica ecomo ya lo habiamos
mencionado produce esti falta de notificacién la nulidad absolu—

ta.

"DERECHQ DEL TANTC ENTRE COPROPIETARIOS.- Si el copropietario H
enajena a un tercero su derecho da copropiedad, ain 1la previa no
tificacién. al part{cipe, para que pueda hacer uso del derecho del

tanto, la venta es nula por determinacién de la ley.

Quinta Bpoca: Tomo CXXVII. p. 653. A. D. d013/1951. Mateo
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NULIDAD REMTIVA EN CASO DB PALTI\ DE NOTI

LA VENTA, A QUIEN COCE DE AQUEL. De confor ldadr

de mxl ocho cientos ochenta Y cuatro Y ‘con

»cl DLerLto Federal y Terrltorioa Faderalcs. la:.
fica016n ala persona que tiene el dereécho del &an—
to, no mociva una nulidad abgoluta, porgue no contraviene una ley 7
K imperqtiva a p}rohibitiva, es decir, de orden piblico. Al estable
icer laaleQ gue, mientras no se haga esa notificacién, Ia venta

no px.-odl.Jcira efecto legal alguno, tiende a proteger al copropie—
"tarxo pues debe de entenderse que csa falta de efectos legales
es con relacién al mismo copropietario: y tratandome de una nulf

dad relativa, sélo puede ser invocada por el‘ perjudicado con .la

falta de notificacién.

Sexta Epoca, Cuarta Parte

(99) 'Jprisﬁéddenci ‘v Tasi




: : (100)
Pedro Solfa :Salas, .clnco votos."

{100)  ‘cfr. Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, op, cit.’
p. 462.° S : :
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c.- : CONi’I‘ROVl-}RS“\V DEL DERECHO: DEL 'TANTO EN' EL ARRENDAMIENTO.

'7 ElL Arrendamiento es otra de nuestras figuras jurfdicas a as-
tudio el cual ya 10 desarrollamos anterionﬁ:gi;, en éste veremos
‘si exig:ta o no un derecho del tanto y quien tiene ese derecho en
el arrendamiento, para poder desarrollar éste capftulo, ublcare-

mos la figura del arreadamiento en bienea inmuebles, fincas urba-

nas destinadas a la habitacidén (departamentos, locales, casas.) .’

Bl artfculo 2447 del c6dlgo civil vigente establec
cho del tanto., (literalmente as{ dice, derecho del tahto).

los arrendamientos que han durado més de cinco ahos'_,;y-,c,

arendatario ha hecho mejoras de importancia en la "f‘iin‘{:
da, tiene este derecho, si esta al corriente delv'pag.n deflab ;“r:vcgw
tas, a que, en igualdad de condiciones, se le praﬂera a otrn .
interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. 'X‘ambxén gozaré
del derecho del tanto si el propietario quLere vender la finca
arrendada, uplicanduae en lo conducente lo dispuesto en los ar-—

A102) s UL e e
tfculos 2304 ¥ 2305" ; E g

(101), - vi

(102) ~'cfr.




Como podemos ver en &ste art{culo se da doblemente el derecho
de preferancia por el tanto, con caracteristicas especiales: por
una parte se considera al inquilino como posible detentador de
un capital suficiente para comprar la casa que arrfenda en caso
de su venta, ¥ en previalén de tal contingencia el artf{culo 2447
le da la facultad de tantearla: por otra parte, considerando que
el término normal del arrendamiento ea de un afio, y &sate ea ex-
plotado por completo, la ley otorga al arrendatario otra prefe-

rencia por el tanto, por medio de la cual el inquilino tendré

también la facultad de celebrar pertinentemente un nuave contra-

to de arrendamiento, concurriendo en igualdad de condiciones que’

un tercexo. Por no ser materia de nuestro trabajo no nos profu
disamos mhs en el tema. se recomienda para mayor Lnteréds-ver-la

(103) )
tesis de Mario Moya Palencia. e . i

Para ojercitar el derecho del tanto en los casos de enajena-
cién, no se requiere més que la calidad de arrendatario coﬁo su-
puesto de ejercicio. Existe otro derecho del tanto qgue la ley o-
“torga al arrendatario estf establecido en el articulo 18 de la

Ley ‘Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para

“1103) " efr.-op.; cit.
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’ (104) R it !
el sttrito Federal, Gsta norma ea nove‘nsa y que de mejor modo

protege ‘al inquillno. pnra efectos le su derecho del tanto en la

adquisicién de pna vxyiendn._

- Como uneeriormanta seflalamos el art{culo 2447, nos remite a
;105 numeraleas 2304 y 2305, estos dentro de su contenido se refie
ren ai ejercicio del derecho de preferencia e impone el término .
'parg gjercitSr‘dicho derecho, estableciendo para cosas muebles
“trem alas y para cosas inmuables dlez dfas, esto cuando el com-
prador loc laya hecho saber al vendedor la oferta que tuviere, la
Ppena gue establece esta norma es la de perder su derecho sino rea
liza su ejercicio en el término legal que le corresponde al arren
datario, segin las caracteriaticas del bien, El otro numeral es-
tablece para el vendedor la obligacién de dar el aviso al compra
dor de la oferta gue tuviere, si llegase a haber violacién algu-
na al aviso fehaciente que se debe de hacer, el comprador podré
ejercitar la acci6n de dafios y perjuicios en contra del vendedor
pero la venta hecha a tercero bajo estf violacién sera vilida.

La interpretacién juridica que se da para el estudio de estas dos

normas, pregona en que se le otorga al arrendatario un derecho

(104) wvid. supra. Introduceifn,
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- da prefqrencia por el tanto.

Loé eléméntos formales de la preferencia por el tanto de los
- afrendatarius. se rige por los anteriores artfculos, que origi-
,nnhﬁénte son concebidos para la preferencia contractual, en don-
de_se establece que el arrendatario tendrd dier dfas para ejercer
isu,hétecho y no el de oche qua la misma ley le otorga al copropie
7tar16 para sjercitar el mismo derecho. El arrendatarioc estara
Va0 pena de no ejaercitarlo la preclusién de tal derecho, la noti-
‘ficacién para ejercer el derecho del tanto sera en via judicial
:B'notarial. de igual manera el arrendatario debera avisar al a-
- rrendador que ejerce al derecho de preferencia y en conformidad
con lo que dispone el artfculo 2306, p;ede prevalecer el pacto

de pago con la tercera persona sfilo si se garantiza el pago.

La preferencia por el tanto en caso de venta del local arren
dado es improcedente cuando la casa o edificio esta dividido en
varios departamentos o accesorias y su dueflo desea venderlo inte
gramente, pero si se ofreca la venta entre todos los arrendata-
rios de cada uno de su local o departamento, entonces si se pue

"de ejercitar el derecho del tanto , Y por lo tanto, el edificio
se adquiere en forma de copropiedad, EXEPTO EN LOS CASOS. DE CON-

DOMINIO. QUE TIENEN UNA REGLAMENTACION ESPECIAL., SOLO POSEEN DE-
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CASAS QUE CONS

CONOMICAMENTE ‘[IABLAN-

in~pr‘ esor Gutlerrez-y.Gonzﬂlez nos comenta de:la diferen-~

»gla dei dé:echg por gl,tanto y el derecho del tanto, “g) derecha
pd: éi tunté‘es la facultad pactadarentre éompradnr'y vahdaddr O
péra’q#e éste adguiera la misma cosa vendida coﬁrpreferencia a »
uﬁ tercero, si el comprador desea volver a énajgnarla, 6 es lé
facultad otorgada por un propietario a otra ;JersohaAun tercerr;

para que adguiera si lo desea, una cosa con ptefe:encia’a,cﬁal-

quier otra persona”,

£l artfculo 2308 establece que el derscho de praferencia no
se hereda ni se trasmite, en el caso del arreandamiento no .cabe
estd disposicifn, ya gue, la propia ley establece que por la muer
te de arrendatario no. se i‘escln&a el contrato,. §ste sigue vigen-

te.

El cédiqo Civil pa

aufre adicionaa en ma

{108). Detecha de Laa obligacionas, Sa,‘ed. Eﬂ-‘céjlca SiA.
México 1980. p. 367 y sig.. ; RO )
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das a }n hpbitécién. ai artfculo 2448 se le adi;ionurun incisos
déi literal (A} al (L), en el inciso 2448 (I) se le establece al
i;gendat;rio la preferencia para que se le prefiera en igualdad
de céﬁdicibnea que a un tercero para el caso de un nueve arrenda
miaento, imponiendole como .UNICO requisito el que este al corrien
te en el pago de la renta, ds igual manera se vuelve a otorgar
el derecho del tanto al arrendatario, para el caso de que el pro
pietario de la finca desee venderla.” Bl siguiente inciso 2448 (J)
'céntlene seis pSrrafos, en los cuales se manifiesta como obliga=-
cidﬁ para el propietario de la finca, de aviso al arrendatario
au ﬁ;;eo Ae vender, mencionando el precio, término, condicioqes
‘,y ﬁodalidades dg 1s compra-venta, se le otorga al arrendatario
un ‘término ms amplio del gque estipula ;1 artfculo 2404,1ahorp

el t8rmino es de quince dfas para gue ejecrcite su derecho del'tan

P

éo,-haciendole la notificacién correspondiente el propleﬁaiio,de
Vrla finca., Se establece en estos ordenamientos legales,que si: se
llegase a efectuar la compra-venta y su escritﬁracién con la vig
laciSn de lo dispuesto por el artfculo mencionado, SERAN NULAS DE
PLENO DERECHO, dandole al arrendatario un término de seis meses
..para que pueda ejercitar la acecibn de nﬁlidad correspondiente,
este término correra a partir de que el arrendatario haya tenido
conocimiento del contrato pactado. En éste mismo artf{culo se es-

tablece la pena a la que se haria acredor el arrendatario en caso
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de no notxfxcarle al p:oPietario su desco de ejercitar. su dere-

;cho’ de sancidn ger§ la preclusion de su derecho.

En la normu mencionadu se interpreta como requialto "sine
que non", para que tenga val{dez el derecho del.tanto la notifi-
caelsn que debe de hacerse por parte del propietario de la fincg,
yi qué si .no-lo hace se produce la nulidad absoluta, aunque se:,J
haya realizado la compra-venta y la escrituracidn, estas seran

nulas, cuestidn por dem&s diferente a lo que estipula.el artfcu-’~

lo 2305. en donde manifiesta que si la venta se lleva a péhé en

contraveaciés por lo dispuesto por el numeral 2304 aera’valx a¥ 

y s6lo ge podr§ ejercitar la accién de dafios y perjuiclos pcr
parte del arrendatario sin mencionar un término como el del artf‘
culo 2448 (J) inc1so vI, que es de geis mesas para eJertharyla
nulidad abspluta;Aguundo interpretando la ley éon;ideramﬁﬁ qué

al términp-por’regla general de las acciones para prascribir esg

de‘diez afios, - esto serfa aplicando el,artfculo 2305.

Ahora bien,. en ambos . casos la ley otorga, al arrendatario un
'
derecho del tanto para adquirir en igualdad de condicioncs que
un tercero, pero con acciones distintas en caso de la falta de

notificacién del propiletario. Ahora, ¢en realidad, en los dos

artfculos correspondientes al arrendamiento, (2447 y 2448-I) don
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de se otorga el derecho del tanto, serd 8ste derecho del tanto
o no, © en un artfculo si sera y en otro no?. Eata duda la resol

veremos en el apartado siguiente.
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D..- CONTROVERSIA ENTRE EL ARRENDATARIO Y LL COPROPIETARID

SOBRE LA PREFERENCIA DE SU DERECIHO DEL TANTO

Este inciso lo desarrollaremos bajo.la intetrogante g

nos motivo para elegir nuestro tema de trabajo‘y‘qhe as en a[ria_

esencia misma de la tesis.

tas habita un copropietario,de eﬁtas,fdoé habitan.y el otro. tie-

ne rentaaa su péite de 15 casa, su parte aifcﬁota de ia'cbbroéig
dad. Recordemos gue el artfculo 941 del cépitulo,de la éopropi;—
da dicéi "A falta de contrate o de diaposicién especial se regxra
la copropiedad por las dlsposiciones siguientes". ¥ desglosa con

secuentemente los artficulos que atafien a la disposicidn.

Regresando al enfoque anterior, el tercer copropietario ren-
ta su parte, en lo cual estuvieron de acuerdo. los otros dos co-
proplctarios conforme~lo establece el artfculo 2403. El a:renda~'

(106}
tario pasa a formar parte de la copropiedad como coposeedor,jun-

(106) | -vid. ‘supra. cap. II. D.

~-'123 --



to.con los otros dom copropietarios, NO COMO COPROPIETARIO YA
QUE- SU ARRENDADOR ES EL COPROPIETARIO DE ESTOS, éste., el arrenda
dor, integra en su persona dos figuras jurf{dicas; copropietario
y arrendador. Ahora bien, si el tercer copropietario desea ven-
dar su parte alfcuota tiene la oblogacién como tal de hacerles
saber a los otros dos copropletarios su deseo de vender, dando a
conocer la oferta que tuviese con tercera persona, estipulando el
precio y forma de pago conforme lo establacido por el artfeculo
973. El término que la ley otorga para ejercitar el derecho del
tanto en los copropietarios es de ocho dfas, entonces el tercer
copropietario que es arrendador tiene la obligacifn de notificar
le a su arrendatario, que es coposeedor con les otros copropieta
rios, su deseo de vender la finca arren;ada tal y como lo eata-
blecen los artf{culos 2305 y el 2448 (J.I) , ya qué el 2305 otor-
ga un término de diez dfas para que se ejercite el derecho del
~tanto y el artfculo 2448(J.I1) otorga un plazo de quincaréias pé

ra hacer valer el mismo derecho.

En este caso el copropxetario-arrandaéo

. figuras )urfdicas cumple con su obligacién para
Eorm;rles de la oferta que tiene, loa copropi‘tarios y el arrenda

‘tarios. gi a uno de los dos copropietarioa no ls intereaa adqui

rir la cuota en venta y no ejercitara:su derecho del tanto, el o
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‘nlén Liunu LnLurun paru quu ﬁnlu pano du t.upunuu

'r p:pluturio con Ioa otros copropiutarlaa.

7  rluu;n ahora con-la notificacién hecha mu derecho dol tanto
ﬁa;grqne 1o sjerciten ¥y es cuando-surje la lnterrogante: QUIEN
lVDEﬂVQOPEOPIFTARIO Q ARRENDATARIO TIENE LA PREFERENCIA PARA AD-"
VVQUIk;R LA CUOTA QUE SE DESEA ENAJENAR ?, ¢AMBOS?, ¢ SE PODRA A
CASO.SUH;DIVIDIR UNA CUOTA DE UN COPROPIETARIC PARA QUE ASI EL.
ARRE&DATARIb'ADQUIERA LA MITAD Y LA OQTRA MITAD EL COPROPIETARIO?
V§anto al arrendatario como al copropietario la ley leé atorga
el derecho del tanto para adgquirir en favor g.ae un tercere., un
tercero gue para el copropietario y la copropiedad es cl arrenda
tario y para éate podr{a sar el copropietario. A ambos la lay
leg otorga el derecho de adquirir y si ambos pueden hacerlo enf
tbn;es a quien es al que la ley le otorgaria la preferencia para

que adquiera sobre el otro, el legislador no contemplo solpciéh

alguna para 1N cago como este, gue se puede dar dada la

cién comercial de ambas figuras en la préctica,

Pasaremos a desarrollar las preguntas planteadas.

mente, la preferencia por el tanto no constituye como.&l retrac-

to una verdadera facultad de expropiacifn, pero el dereéhb lo




otorga. Las preferencia por el tanto han revolucionado tras la
reaccidn moderna que trata legalmente de estirpar al retracto.
De ésta manera se penso que sa lograba preventivamente, o a prio
ri lo mismo que con la expropiacifn privada a posteriori: la aad-
quisicién de bienes por parte de los sujetoa privilegliadas en
vista de c¢lrcunstancias especiales merecedo;es de proteccibn ju

rfdica.

fixisten en nuestro derecho las preferencias contractuales,
una el llamado "pacto de prefarsncia por el tanto", tiena su ra-
glamentaciSn en el cédigo civil pero pueden ser clausulas accesg
rias en todos loa contratos, representando una opcién para adgui
rir o volver a canéigz:r. Este derecho d; pacto de preferencia

por el tanto se asncuentra establecido en los artfculos 2303 al

2308, dentro del capftulo de modalidades de la compra-venta.

Recordando que en materia de arrendamiento el artfeculo 2447
en su dGltimo pérrafo dige; “,., también gozaran del derecho del
tanto si al proptegario gquiere vender la finca arrendada, apli-
candose a lo conducente a lo dispuasto en los artfculos 2304 y

2305", Del ostudio que hemos hecho de é&ste trabajo nos hamos da

(107) cfr. Moya Palencia, op. cit. p. 74.
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do :cuenta que el legislador nunca debfo expresar la palabra DE
RECHO DEL TANTO, ya qué al remitir a los numerales 2304 y 2305
que forman parte del capitulo de las modalidades de la compra-
vanta, se da uno cuenta que lo que la ley otoréa al arrendatario
es el DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO, gue es distinto al de
recho del tanto respecto a su violacién, en éste., la sancién es
la nulidad absoluta, en cambio la asancibén qgue tiene el derecho
de preferancia por el tanto es el ejercicio de la accibdn de dafios
y perjuicios, por lo tanto, lo que difiere de un derecho y el o-
tro es la sancidn, uno produce nulidad absoluta, segtin lo esta-
blece el articulo 273 e¢n materia de copropied;d, el otro una
simple sancién de pago de dafios y perjuicios.

(108)

El maestro Gutierrez y Gonz&lez elabord una critica, en la
cual .considera que el cfdigo civil sufre un error en el artfcu-
lo 2{47 en su Gltimo pArrafo cuando dice; ", ..también gozara del
dgrecﬁo del.qaﬁto ai el propietario gquiere vender la finca arren
dadé.rﬁ".ﬁéé Qﬁé n; ae debio de expresar la palabra derecho del

7 tanto, sing debio de haber sldo derecho por el tanto, haciendo

Vﬁqiéh/que;el cbodigo ecivil marca para el propietario

Obligaciones. op. cit. p. 368.
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que violo ‘el derecho del tanto del urrendatario, aélo'sﬁrélté é-
fecto para 1a indemnizac16n de dafios y petjuicios y no produee

la nulidad absoluta",

Existe una tesis jurisprudencial que ayuda mucho a diferen-

. ciar el derecho del tanto y el deracho por el tanto y a racono-
cer el error del legislador de haber utilizado la palabra "dere-~
cho del tanto" cuando debfo de haber sido "derecho de preferencia

por. el tanto".

" DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO, LA VENTA EFECTUADA A
TERCERAS PERSONAS ES VALIDA AUN CU?NDO SE HAYA REALIZADO
SIN DAR AL INQUILINO EL AVISO PARA HACER USO DEL.- Los ar-
t{culos 2303,2304 y 2305 del c6digo civil, eatablecen que si el
duefioc de la finca arrendada no cumple la obligacién que le impo-
ne el artfculo 2447 del miasmo ordenamiento, es decir, si no res-
peta el derecho de preferencia por el tanto que corresponde al
ingquilino que cumple determinados requisistos, y enajena el inmue
ble a determinadas personas , la venta es vidlida y surte efectos
catando obliyado solamente a dicho propietario a reaponder de da

fios y perjuicios gue cause el arrendatario.
Amparo Directo 5573/83. Fuad Saadia y otro. nueve de septiem
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‘bre do mil nuve cientos ochenta y cinco. Unanimidad de cua-
tro votos, Ponente; Jorge Olivera Toro, secretario José Na~
bor Gonzélez Rufz. PRECEDENTES: Amparo Directo 50G4/63. Man
tio Priego Martinez. once de Mayo de mil.nnvacientos sesenta
:y cﬁatro. Unanimidad de cuatro votos ponente:; .José Castro Es
trada. Amparo Directo 5415/79. Francisco Morales Jarfat y o-
tros treinta y uno de Julio de mil novecientos ochenta. cin-

{109)
co. votos Unanimidad Ponente : Rafil Lozano Ramfrez".

Vemos como en la tesis arriba mencionada se aprecia el e-
rror del legislador tuvo, y.esto a producido en la doctrina una

gran contisifn, la.aiguiente.teasis 'ee profundiza m&s en aclarar

el error legislativo y 1§~diféréncia entre ambas figuras juridi

cas. ya cita&as,

“_ DERECHO' pEL"rAN'm"v DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO; (.

TRE AMBOS.— El articulo 2447 del COdLgO CL-

3 ' f(lOS) cardanas V;. Rolando, JuQiSprudencLﬁvMéxlcaqg {1219~
1971) 'Afio1985. Cardenas Editor y:Distrubuidor,: México 1986. p.68.
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vender: la finca arrendada. Ahora blen., de acuerdo con los artfcu
los 2303,2304 y 2305, de la leglslacién en consulta, si el duefio
no cumple la obligacién que le impone aguel numeral, es decir, si
el duefio no raspeta el "dorocho de prefersncia por el tanto”
que corresponde al arrendatario, y enajena la casa materia del
arrendamiento a terceras personas, la venta es vAlida, eatando
obligado a responder solamente de los dafios y perjulcios que can
se al inquilino. pe lo anterior se sigue gue cuando el citado ar
tfculo 2447 del C6digo Civil dice textualmente; " derecho del tan
to", en realidad alude al “deracho de praferencia por el tantol
conaignado en los artfculos citados linea arriba. Ello as{ por-
que el verdadero derecho del tanto presgnta diferencias substan-
ciales con el llamado "derecho de preferencia por el tanto®. En
efecto, el primero corresponde exclusivamente al copropietario,
al coheredero o al usufructuario, mientras que el segundo se o-
torga al arrendatario y al vendedor que acuérda con el comprador
adquirir posteriomente de &ste el inmueble que enajena, ademés,
el mismo c6digo prevé sanciones distintas para el caso de que no
sa raapetan uno y otro, porque en el primer caso la venta es nu-
la'y ﬁo surte efecéos jurfdicos, en tanto que en la segunda hipo
tesis la venta as vAlida, reapondiendo el vandador exclusivamen-
te de los dafios y perjuicios como ya se dijo anteriormente. En
otras palabras., la tutela legal no opera igual para ambos, por-
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que’ | prosentail-difercacias a lo qua atnﬂn'n'gu naturai

“calidad. de

Amparo Directo 5573/83. Fued Saadia.

bre de mil novaciehtdn ochnnta y'élnc

3 mencionadas. en ‘el arreandamiento NO

pretac&&n de. las doszte
EXISTE EL DERhCHO DEL TANTO, segfin el articulo 2447 y entoaces a
7: quinn :sa e dobe de dar.~ln preferencia del DERECHO DEL TANTO ES
i\L C‘OPROP‘IET)\RI’OVV SQBRB EL DI';RECHO DEL TANTO DEL ARRENDATARIO,

que );a‘se vio qyuc, noes darecho del tanto, SINO DERECHO DE PRF;FB

“ RENCIA PDR nn TANTO, 1o, cual implica que son dos figuras dxacin~'

tas ” pero seme)antes an el fonda y loa que lo diferencia as La
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no'pueae exigir que .se'le reconosca su derecho del tanto porgue

no lo tiene.

Ahora el articulo 2448 (J-1I1I) , viene a revolucionar la sg
lucibn anterior, ya §ué dentro de las diferencias del derecho del
tanto y del de preferencla por el tanto esté en la penalidad, és
te inciso del art{cule 2448 dice; " VI, - La compra-venta y su es
crituracién realizadas en contravencién de” lo dispuesto en é&ste
artfculo seran nulag de plenc derecho y los notarios(f}?l. Lo
que se puede contravenir a lo que se refiere el pirrafo anterior
esd la falta de notificacién por parte del propietario hacia el a
rrendatario de su deseo de vender, dandc aviso en forma indubiggr
ble del precio pactade, términos y modalidades de la compra-ven-
ta. La violaci6n a est§ contravencién produce una nulidad plena,
que es la nulidad absoluta, ahora, la sancifn que se establece
en el caso de fncumplimiento a la notificacibén produce la misma
nulidad absoluta que se establece en la copropiedad por violacién
a la notificacifin. Entonces si uno de los elementos para diferen
ciar el derecho del tanto con el derecho de preferencia por el
tanto era la nulidad absoluta en uno y en otro, la accién del

payo de daflos y perjuicios, ahora, al establecerse la nulidad

(11}) cfe. op.- cit: p. 426.
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heche que el derecho a6lo reconoce O ragula, el fin que tiene la
copropiedad es que varias personas gocen de la misma cosa en el
aprovechamiento y conservacién de la misma como duefios que son,
en ésta no se da nacimiento o creacidn a una persona moral, e-
xisten hienes determinados, un activo en cada uno de los duefos
en relacifn a su parte alfcuota. En la copropiedad se busca que
de algun modo se extinga, razén por la cual se otorga el derecho
del tanto a los copropietarios para que pot medio de la consolida
cib6n se busque gue uno sélo de los copropietarios adquiera las
demfa cuotas de los otros copropietarios y con ese evitar la in-
tromisidn a la copropiedad de terceras personas ajenas a ésta,
por eso el legislador dio la pauta con Eas formas de extinci6n
de la copropiedad para que de alguna forma no se fomentara m&s,
ya gue, por lo regular es una fuente de constantes problemas eco
némicos, juridicos y sociales entre los copropietarios, en éste
caso el arrendatario es una persona ajena a la copropiedad, aun
que haya estado habitando en &sta, su figura jur{dica es de sim-

ple coposeador y esto no le da otro derecho més que el de poseer.

En cambio, en el arrendamiento se busca su fomentacidn y 1la
proteccién del arrendatario, raz6én por la cual a las adiciones
al artfculo 2448, en donde ae otorga preferancia para volver a

contratar o caomprar segin sea el caso, vemos la razén por lo que
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‘se le otorga al ‘arrendatario el derecho dal'tuncé} es en ‘relacidn
al alto numaro de juicios de la materia, y asi, bto?gaﬁdola la ©
portunidad du que el arrendatario se convierta en propiet;rio di
minuyan dichos juicios, La naturaleza jur[dléa del arrendamiento
gse la confiere la propia ley, ya que ésta as la gque le da su bri
gen y lo establece, el fin que persigue el arrendamiento, es que
una o varias personas poseean como tales un bien gue puede ser

mueble o inmueble, obteniendo un aprovechamiento que les servira

durante todo el arrendamiento.

Hemos comentado gue en la coprop{edad la Falta de notifica-
cién para pbder ejercitar el darecho. del tanto produce una:nuli-

dad absoluta, existen tesls jurisprudenciales que lo afirman.

"DERECHO DEL TANTO, COPROPIETARIOS.- En el caso de. la venta
de un inmueble qgue pertenezca en comin a varias personas, para
que tenga vilidez la enajenacién de los derechos reales que 2 una
de ellas corresponda en dicho inmueble, es precisc que notifique
a sus copropietarios su proposito de enajenar tales derechos, pa

ra gue hagan uso del derecho del tanto. y si no hace esa notifi-

cacibén, sera nula la venta. . . . R
Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. VI, p. 128. A. D. 4756/1956.
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inco voto

‘canuta :'Muno:év Me ina

1 cupropieta~

.rio "enaien.a' a un tér;-;:érb 'au “dere'cho 'dé'c‘o‘pro 'ieda sin 1a pre-

via notlficacién al partfcxpe. pura qu pueda hacer uso del dere

cho 'del taanto, la venta es nula por determinaclén de la 1ey.

Quinta Epoca: Tomo CXXVII} b.__‘G‘SJ

01371951,  Mateo . .,

(113)' =
Martinez y coag. uUnanimidad de cuatro votos."

Estas dos teals jurisprudencialas aon de mucha imborrtranciraﬂ.
ya qué con su aplicaci6n en un caso concreto en litigio, se ayu
Vda a resolver la problematica tema de &sta tesis, para determinar

a quien se le debe de dar la preferencia.

Queremos hacer incapie que tuvimos conocimiento de estas dos

E ﬁaais juriasprudenciales en la atapa de recopilacién de material,

"y que .antes de conocerlas nosotros tenfamos yd la idea de a guien

v‘éu‘lp»depgriu de praferir en la eleccién del derccho ‘del tanto,.
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deberfa ser al copropietario sobre-el arrendatario, para ésta e-
leccién nos basamos en el fin.y. . la naturaleza jurfdica de la co -

propiedad.

Por ﬁlcimo,‘ﬁos qued;,ﬁecir que éstas dos tesis jurispruden
clales se aplican al caso del artfculo 2447, y que la creaccién
de eatna se llevo a cabo antes de las adiciones gue sufriera el
urt(cuLo 2448 respecto a las fincas destinadas a la hablitacién,

ncxarando que a éste numeral no se le pueden aplicar dichas te

L sis Jurisprudenclalea, ya que éatas se refieren al artfculo 2447

y-para-poder resolver la problematica ya planteada en relacidn
al articulo 2448, consideramos que se debe de elegir la preferen
cia al copropietario aplicando y haciendo uso de la naturaleza

jurfdica y el fin que persigue la copropiedad.
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CONQCLUSIONES,

A las conclusiones que noa llevo la culminacién de nuestro
trabajo son cuatro; en primer lugar, vemos que la copropiedad en
la legialacion mexicana tuvo su fuente en la del derecho Espafiol
y &sta en la corriente Romana. La copropiedad Romana es la que
se instituyo en el Cédigo Civil y no la Copropiedad Germénica,

y; que en ésta, la copropiedad es en mano comin y no existe una
parte alicuota como en la Romana. Se vio gque de todas las defini
cliones y conceptos de los diferentaes tratadiastas que mencionamos
diriéen su idea a que la copropiedad se:.da en bienes inmuebles,
en donde dos o més personas son propletarias de un derecho real
pro-indiviso, existiendo partes comunes y una parte exclusiva gel

copropietario.

Dentro de la copropiedad se encuentran diferentes tipos de
ésta,una de ellas la copropiedad en condominio, la cual hicimos
una aclaracién en la introducclén de nuestro trabajo y que nos
ayudo a no confuandirnos con la copropiedad ordinaria establecida
en los numerales 938 a 979 del C6digo Civil vigente, materia de
1a teais; adem&s, se pudo diferenciar la copropiedad con la comu

nidad y la sociedad, figuraa que por sus elementos y caractéris-
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piep§ én elzarrepdamiento, hablamos de que en }6g:ad§iarc£cﬁlog
SI! SB E;.S'I“A ESTABLECIENDO UN VERDADERO DERECHQ DEL ’I‘AN;IO. asi pa
;;a el a?r'undnturlo como para el copropietario. .

.

.'aAhora, ¢ QUIEN TIENE PREFERENCIA SOBRE EL OTRO PARA ADQUIRIR
LA CUO’I;A DEL COPROPIETARIO EN VENTA?. CONSIDERAMOS NOSOTROS QUE
SE LE DEBE DE PREFERIR AL COPROPIETARIO SOBRE EL ARRENDATARIO.
Se podrfa emplear el principio juridico, "el que es primero en
tiempo es primero en derecho®, on &ste caso consideramos que no
cabe tal aplicacién del principio jurfdico, ya qué la ley otorga
al copropietario ocho dfas para que ejercite su derescho dal tanb
} al arrendatario un plazo m8s large de lo gue la ley estipula
en el articulo 2305 que es de diez dfas, ahora se otorga quince
dfas para que se ejercite el derecho del tanto, afin, que el co-
propietario ejerciera su derecho del tante en el primer d[avde
su término y el arrendatarlo en el Gltimo dfa, no se aplicaria
al_principio mencionado, porque los dos lo ejercén dentro de su
térmln§ legal, creemos que no seria est8 la solucidn, sino més
bq-le nada 1!‘! SOLUCION ESTARIA EN LA APLICACION DE LA NATURALEZA

JiIRIDICF\,‘DE CADA FUGURA, COPROPIEDAD Y ARRENDAMIENTO.

La Naturaleza -Jur{dica de la Copropiedad no deriva de la ley

es propia‘y no se'la confiere ésta, se trata de una situacién de
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ticas ae seme]an a’ ésta, pero ea donde au fi naturaleza juri- .

dica no: es la misma'

En segundo lugar se afirma una - ves mis que:e »Derecho Romano

tiene una influencia notorla‘gn’nuestrn kegislaciﬁn.-ya que, - el

arrendamiento en nuestro dereého fué aco:ido por ‘el Romano, en

la cual Ba conceptua al arrendamiento como 1a flgura Jur[dica
que-nace -de .un contrato 'cqnsansugl, en donde 1;5 partas contra-
tantes. ge oﬁligan una’ por..un lado'; dar ql‘uao y goce temporal
de un bien y.la otra a dar por esa uso ¥ géce el pago da la ren;
ta, dentro del arrendamianto el arrendatario ademss de diforan-r

tea obligacionos ¥ derechos, cuenta con ol de;eghqrqa;A;anto, 1o

"fqﬁé aifiérévaei arrendamiento’'y la copropisdad. es el éafiéter’f 

8 que adopta la persona frente a estas figuras,

na‘aS'gopgbpig

usufructuarxo y su creacxén

es para gue por medio de &sto ‘una. persona adquiera en preferancia

‘que “un’ tércero un bien éue de deracho le puede pertenecer, se dig
tingue del Derecho de Retracto, ya que, en &ste sblo se retrae

la persona para que pueda adguirir la ¢osa ya propalada la venta a
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un tercera.

En el arrendamiento se d; una coﬁtroversla respecto al dere-
cho del. tanto, se suscita dé lo’qun'razu el articulo 2447 v el
2448 (I}, como se expuso en el cuerpo de nuestro trabajo, lo que
amana del numeral 2447 es un Derecho de Preferencia por el Tanto
y lo del 2448 es un verdadero Derecho del Tanto, basadas las di-

ferencias en las sanclonas al incumplimiento de éste derecho.

La cuarta ¥ Gltima conclusié a la que llegamos, es en rela--
cién a la controversia que se suscita del derecho del tanto del
copropletario y el arrendatario en una Fapropiedad. en el arren-
damiento consideramos gue es un error gramatical en el artficule
2447 cuando el legislador menciona la palabra "derscho del tanto®
remitiendo posteriormente a dos numerales el 2304 y 2305, que se
refieren a la preferencia del derecho por al tanto, y esto produ
ce la confusifn, pero aplicando lo que textualmente dice el artf
cule 2447 es un derecho del tantoc. Ahora bien., se le otarga al
copropietario el derecho del taonto sobre el arrendatacio apli-~
cando dos tesis jurisprudenciales. pero relacionadas al nparea—

do 2447.

Para resolver la controversia emapada del artfculo 2448(I},
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‘eﬁ dbndé si existe un derecho del tanto, ésta solucié se tomaria
a févor del copropietario sobre el arrendatario, ya qué se justi
ficaria con el fin que persigue la copropiedad y su naturaleza
jurfdica, eri donde se evita la intromisién de‘te:ceras personas
todo esto se reaolveria en Litigio dado que el copropietario y a
rrandatario ejercitarian su derecho del tanto que se las otorga

por ministerio de ley.

~TODA “ESTA CONFUSION. Y. PROBLEMATICA SE PODRIA PASAR POR ALTO,
SIS LLEGASE A CONSIDERAR LO EXPUESTO. Y EL LEGISLADOR ADICIONA
RA AL 'CAPITULO .DE LA' COPROPIEDAD EN UN ARTICULO, QUE EN DADO CA
"50 DE QUE 'ENUNA COPROPIEDAD SE DIERA EL ARRENDAMIENTO, Y TANTO
COPROPIETARIO COMO ARRENDATARIO EJERCITARAN SU DERECHO DEL TANTO
'SERA PREFERIDO EL COPROPIETARIO POR EL FIN QUE PERSIGUE EN DONDE

SE BUSCA LA EXTINCION POR MEDIO DE LA CONSOLIDACION.

Es ésta la colaboracién y aportacién gue resultd de nuestro
trabajo y la cual consideramos gue serfia oportuno su estudio, ya
que con la eaxplotacién que existe de una y otra figura se resol-

verian conflictos de éste tipo.

As{ por Gltimo, esperamos que el trabajo que praesentamos haya

cumplido con todos los requisitos necesarios para poder obtener

- 141 -



el titulo de Licenciado en Derecho, y poder cumplir con el com-
promiso que adguirimos para con la sociedad al culminar la ca-
" rrera universitaria, ejerciendo dicha profesién con honestidad y
bajo las reglas de la etica profesional, aplicando todos los co-
nocimientos que nuestra gran institucién que es la Universidad
Nacional Aut6noma de Méxlco nos brindo a travéz de sus catedra-

ticos.

De antemano queremos agradecer a todos aguellos profesores,
que desde el inicio de nuestros estudios se abocaron a nuestra
enseflanza hasta el final de nuestra carrera. y asf, con la pre:
sentacidén de nuesatra tesis y el cxhmen profesional poderles res-
ponder satisfactoriamente a esoa afios de enseflanza, y esperando
que nuestro trabajo cumpla con los fines a que se propuso su rea
1izacibn, dessamos que alg(in dfa sa lleven a cabo las modifica--
ciones que planteamos al C6digo Civil en materia de copropiedad
para beneficio de los copropietarios, ya que es suficiente los
problemas que acarrea en s{ la misma, para que todavia ademds se
les complique su situacién con l= problematica que origina la co
posesién con el arrendatario para poder adquirir la parte de la
copropiedad en venta, ya qué, en cierto modo LES CORRESPONDE POR

EL SIMPLE HECHO DE SER PROPIETARIOS CON OTRQ U OTROS.

— 112 -






'@, “'castén Tobefias, Foame. Derecho Clvil Eapéﬁo; ‘comin y ‘Fo -
ral, ;(Df‘zrechro”de las Cosas),. Tomo II, Vol. I. Duodéeima Ediéién,

,’Editqrial Reus S.A. Madrid 1982,

9. Claro Soler, Derscho Civil. Tomo VI. Edit“orrial.‘f(eus, Mé-

xico. 1965.

10. Conde Méndez, Mario. Condominios y 'Copropiedad. Teais

'profesional. Facultad de Derecho, U.N.A.M, "Mé)iic;;-iérsé.'

11, c6digo Civil para el Distritbi?ed‘er‘al ,Qurirh:coa:g;is'ima

“Ediei6n, Editorial Porrda S.A.V’Hé‘xico 1986

‘Derecho Civi kule_ngé ‘y'

Editorial Porrda-S,A. Méxi=:







Guierrez y Gonzilez Emesto. Derecho de las Obligacio:

nes.: Quint Edl orial Ca]u:a, PueDla. México 1980.

‘Ernesto. El Patrimonio. Segunda’

México, 1979,

Tuani : Derecho Romano,

Sexta dec;én “Edltorial

n Mate;iu Federul. C:mentadu. lero S

nguel Angel porria de.tor, Mécho'1984‘.": -

editoria 1 ngo. México

elson R, Procesos Especiales, Segunda Edicién

lﬁ(:liforial' emis,; Bogota colombia, 1979.

.28, +.Moya ‘Paleacia, Mario. Expropiacidn Privada, Lo§ Retrac-’

tos, Las Preferencias por el Tanto. Facultad de Derecho, U.,N.A.M.

- 146 -



Mixica 1955,

_Deiééhosiciviles{y Dérechﬁs

tora Argentina, -Buenos Aires 1978

hiperﬁyceqrqes Tratado Elemental de. B

V_oL iII. Tomo II, ‘chrdenas’ Editor



3 5'.7 Ricci Franexsco

XI, Madrld. s/fecha‘,

, campendx.o
VDar chou Reales y‘Suceaionea), Dinuciaei.aav

: Mexico 1984.

Acciones; Actos

VCuot ‘

E_d torial sany

39. Soto Alvaraz, Clamante.,

Prontuano de Introduc‘ 6n al
Estudio del Derecho y Hociones de  Derecho- cwu, Edj.to:jial'leu»<

sa. Mexico 1975.

— 148 -



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. La Copropiedad
	Capítulo II. El Arrendamiento
	Capítulo III. Derecho del Tanto
	Conclusiones
	Bibliografía



