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PROLOGO 

Este trabajo de tesis que he desarrollado con 

todo mi entusiasmo viene a cristalizar la ilusión que desde 

hace mucho tiempo ha nutrido mi vida, en ella, tal vez 

carenciendo de la experiencia necesaria y del material 

suficiente para la Investigaci6n, 

mi decisi6n por salir adelante, a 

se refleja mi esfuerzo y 

pesar de los m61tiplcs 

obstAculos que como en todas nuestras actividades, debemos 

superar para tener una mayor satisfacción al momento de 

alcanzar nuestros prop6sitos; en este trabajo queda plasmada 

no solamente mi prcparuci6n como estudiante de nuestra. 

Facultad de f)erccho de la cuntro veces centenaria 

Universidad Nacional Autónoma de México, sino CJdcmli.s refleja 

la paciencic1 y el apoyo que me han brindado todas las 

personas que me rodean y que han hecho posible que en este 

momento los hagn participes de toda mi alcgr.ta, 

'l'ambién quiero destacar que en esta ~poca en qun 

vivimos tiempos de cambio y renace lo que para mi es lo 

mAximo, que es este bello Pa1s, mi Patria, mi M6xico, todos 

sus habi tantcs no podemos abstraernos a tal sitU<lCión, 

porque solamente de nonotros depende Ja grandeza de nue>strc1 

Nación: adcmll.s como egresados de nuestra f'acultad de Derecho 

tenemos el gran compromiso y la sagraaa responsabilidad de 

recobrar la suprc11acia académicü que por derecho le 



corresponde a Nuestra Alma Mater, para continuar a la 

vanguardia no sólo de la Enseeanza P~o[esional de nuestro 

Pais, sino para marcar la pauta en el desarrollo Nacional, 

situación que no s6lo nos corresponde enfrentarla y salir 

avantes, sino tambi6n preservarla para que generaciones 

posteriores la continucn, todo ello en bcnef icio de Nuestra 

Facultad, de nuestra Universidad y de la Patria. Vorque la 

Patria adcmAs de que es un concepto sagrado, es un concepto 

vital, pues no solamente consiste en el lugar que sirve para 

vivir, y aó.n para morir, sino que adcmAs representa al 

conglomerado que permite la realización de los primordiales 

fines en ese suelo; nutrir, cobijar y educar a quienes en 

ella, encontramos cuna y bandera, idioma y nacionalirlnd, 

aquello que circula por nuestras venas e irrign todo nuestro 

cuerpo, y que vibra en el pecho cuando hablamos de nuestro 

M6xico. 

Que ninrchc pues nuestra Facultad de Derecho con 

todos sus egresados y que la Pntria sicmpr~ tenga pr~scntc 

que todos debemos ser dignos y ciudadanos constructores <le 

nuestra Universidad Nacional l\ut6noma de M~xicc•, que for111n 

parte de nuestra Patria misma, que orgullosamenV! es nuestra 

PATRIA MEXICANA, por ello todos debemos siempre pensar en 

dos cosas en creer y en crear, en ercer en MCxico y en crear 

para M~xico, por todo eso. va por ti, Palri~i MCxico ... 

JOSE M/\NUF.J, Sl\BllS I,UJll. 



INTRODUCCION 

Este trabajo de tesis estA encaminado a la 

obtención del titulo de Licenciado en Derecho en la 

Universidad Nacional Autónoma de M6xico, tiene por objeto 

principalmente el estudio la instituci6n juridica de la 

acción de retracto, y presenta como (inalidadcs especificas 

destacar la importancia de esta figura en el sistema 

Jurldico Mexicano, de acuerdo a sus caractcristicas, 

elementos, efectos, la falta de rcgulaciOn jurldica y las 

consecuencias que ello provoca. 

He desarrollado este trabajo en cinco capltulos, 

siguiendo un método deductivo para partir de lo rnAs general 

a lo mAs particular, de lo conocido a lo desconocido, 

confrontando las tendencias doctrinales que se han emitido 

en torno a esa acción. 

En el primer capítulo, destaco la importancia del 

surgimiento del Derecho como un fenómeno social, su 

evolución, la necesidad de una especialización de acuerdo a 

cada una de las actividades humanas que regula, la ubicación 

del Derecho Civil en el concierto de las nw.tcrias jurídicas, 

las trasformu.ciones de esta rama del Derecho de acuerdo al 

trascurso del tiempo, y las ramas en que a la vez se 

subdivide, ademas de los aspectos mAs generales de la acción 



de retracto y de la· institución que le es muy similar del 

derecho del ta"nto, sus conceptos y sus definiciones. 

En el segundo capitulo trato la génesis histórica 

de la acci6n de retracto, su evolución atrav~s de los 

siglos, con la finalidad de poder entender de la mejor 

manera posible todo su contexto y comprenderla con todas sus 

caractcristicas que históricamente ha pr.csentado y no solo 

con las cualidades que presenta en la actualidad. 

En el capitulo tercero se redliza un analisis del 

fenómeno social de la propicrlad y lü copropicd.:td, sus 

aspectos primordiales, su desarrollo histórico, bUS 

modalidades, la explicación si los dcmAs derechos reales son 

limitaciones al derecho de propiedad o subsisten como 

derechos reales autónomos y especificas. La regulación de 

cada uno de estos aspectos desde el punto de vist« 

constitucional y legal. 

En el 

pormenorizado de 

capitulo cuarto 

la institución 

entro nl anAlisis 

del retracto en lo 

particular y desde los puntos de vista dogmAtico y 

exeg~tico, para determinar cuül es su naturaloza jurldica, 

sus elementos tantos reales como personales, los requisitos 

para su ejercicio, t~rmino para ejercitar esta acción, sus 

especies o formas que puede revestir, el criterio de la 

Suprema Corte de Justicia de la Nüci6n como el mAs Alto y 



especializado tribunal 

etc~tera·~ 

de nuestro sistema juridico, 

En el quinto y Oltimo de los capitulas emit6 mis 

conclusiones a _que llego dcspu~s del anAlisis de esta figura 

y propongo una forma de rcgulaci6n en el COdigo Civil 

Vigente para unificar los criterios. 

Espero que este tema despierte en los lectores el 

mismo interés que en mi animo el estudio de esta instituci6n 

poco conocida en Nuestro Pais, y asi mismo espero que sirva 

de antecedente y base para que en el futuro se logre la 

regulaci6n expresa del retracto en M6xico. 

Ciudad Universitaria, D.F., Agosto de 1993. 



CAPITULO 

I 

NOCIONES GENERALES 



l.- NO C l O NE S G E N E R A L E S. 

Desde sus origenes el hombre en su imperante 

necesidad de encontrar sus, cada vez mi!ls complejos 

satisfactorcs, se ha unido en peque~os grupos como clanes, 

hordas o trib6s, ya sea para hacer frente a un enemigo 

camón, ya sea para que atravl?s del intercambio tener acceso 

a diversos servicios o productos que en forma individual le 

eran muy difíciles de obtener, de esta manera las relaciones 

intcrhumanas comienzan a hacerse mas complejas a tal grado 

que al nacer la sociedad J1uma11a, tal vez fundada en un 

contrato social, como lo sostienen divcr&os autores como 

Juan Jacobo Rosscau, tal vez par.n continuar con su guerra 

eterna en contra del hombre mismo como lo sost.icnc •rom!l.s 

Hobbcs o tal vez porque no es una bestia ni un semi-dios 

como lo establece Aristóteles en su tcorla naturalista, lo 

cierto es que la sociedad nace como una agrupación humana 

organizada que busca la satisf acci6n ele las necesidades ele 

sus miembros en conjunto. 

De usa forma, las relaciones sociales intcrt1umanas 

comienzan se vuelven mas complejas, lo que hace necesario 

que el }1omhrc bus~ue una manera unificada de reyuln1· dichas 

conductas dentro de .lu sociedad, por ejemplo como sancionar 

castigar al que mc1t,1 <1 al que roba, o como determinar quien 

tiene la razón cuando !>e clirime una controversia respecto a 



una propiedad, as! comienza a surgir 

forma institucional heterocompositiva 

el Derecho como una 

de resolver sus 

conflictos, la cual nace como un sistema de normas juridicas 

bilaterales, generales, coercit.ivas y hclcr6nomas que se 

encarga de regular la vida del hombre en la sociedad, en 

donde t.ienc funci6n primordial el up.:ir.J.to cocrcit.ivo del 

Estado, caracleristica que va a diferenciar a las normas 

jurídicas de otras reglas que antes reglan a la conducta del 

hombre como eriln las normas religiosas, usos sociales, 

cost.umbres, etcétcrü. 

Asi mientras el hombre con ti nOu con su gran 

desarrollo lecnol6gico y cicntifico, la complejidad de las 

relaciones humanas aumenta igualmente, en cspcciul por su 

radio de acción, en forma tal que si antes abarcaban sólo a 

un pueblo, posteriormente abarcan una ciudad, una región o 

inclusive un pais, reino o monarqula, aunado tal vez 

diversos factores como los polllicos y los militares, lo 

anterior provocil que el Derecho se continu6 desarrollando en 

igual medida, y al ir creciendo se va especializando c11 

materias determinad.as, asi a la ram.:i de Derecho quü previene 

y castiga los delitos la dc11omina I>erccl10 l'cnal, la que se 

refiere al estudio de la Constiluci6n la denominan Derecho 

constitucional, ctcbtcra. 

I.o anterior trae como consecuencia di IT~c:t.a 

que los tralaóistas se ocupen de realizar una clasific:Rción 



de las ramas en que se divide el Derecho, asi esLableccn la 

distinción de dos granóes grupos, Derecho PDblico y Derecho 

Privado, a este rcspecLo existen diversas tesis para 

explicar la óivisi6n que otros autores como León Ouguit o 

Hans Kelsen consideran que s6lo es de indole prbctica o 

polltica, as! tenemos que entre las principales tcorias 

destaca la DOCTRINA CLJ\SICA ROMANA o la Tcorla del intcr6s 

en juego {l} que considera, a trav~s del insigne jurista 

Ulpiano que el Derecho Ptlbl ico es el que a taec a la 

conservación de la cosa romana (a la comunidad, interCs 

colectivo), mientras que Derecho Privado lo que concierne a 

la utilidad de los particulares ( inter~s particular). Por 

otra parte esta misma división en dos grandes ramas del 

Derecho trata de ser explicada por la 'fEOiU/\ DE LA 

NA'l'URJ\LEZ/\ DE LJ\ REL/\CION de Jellinck (2], tcsjs que es la 

mll.s aceptada, que establece que la división no ócbe 

considerarse desde el punto de vista de los intereses 

protegidos sino dcsóe el punto oc vistc'.l de la nalurnlc?.Ll. de 

la relación, asl te11cmos que pueden darse relaciones de 

supraordcnaci6n o subordinacion del Estado !rente a los 

particulares, como en el caso clcl Derecho Penal o el Derecho 

Administrativo, o en un plano de coordinación como succ<lc en 

el Derecho Civil o Mercantil en donde los ináividuos se 

1. - Gl\RCIA MAYNEZ -Eduat·Cto, "IN'l'H.OüUCCION /\L ES'l'UDJO 
DEL DERECHO", Editorial P6rrua, S.A., 'l'rig6simo Sexta 
Eaici6n, Mt':xico D.F. 1984, p~g. 131. 

2 .- Jacm. 



relacionan en un plano de coordinaci6n; esta distinci6n 

entre las dos grandes ramas del Derecho se transforma a 

principios de este siglo con el surgimiento de los grandes 

movimientos sociales que provocan el reconocimiento de los 

derechos individuales y socinles de determinadas personas, 

grupos o clases socialmente d~biles, asi surge otra rama que 

es el Derecho Social, en donde se van encontrar clasificadas 

óctcrminadas materias jurídicas que por su especial 

importancia y naturaleza deben estar tuteladas por este 

Derecho, como lo son el Derecho l\grario, el Derecho del 

'!'rabajo, el Derecho F'arniliar, etc~tera, 

Esta clasificnci6n a pesar de que s6lo tiene 

importancia prbctica nos permite conocer la ubicación acl 

Derecho civil en el concicrt.o de las demhs ramas de la 

ciencia del Derecho, lo cual nos pcrnd te referirnos en forma 

mAs especlf ica 

jurídico. 

a esta 

l.- DE DERECHO 

Evoluci6n Histórica. 

parte especializada del saber 

C I V I ¡, • 

El Derecho civil surge propiamente en la gran 

civilización óc la Ant.igua Roma en donde se hace una 

diferenciación entre lo que denominan »1us CIVIi.E'' que es el 

dcr.ccho que rige las civitas, a los ciudadanos romanos, 

frente al "IUS GENTIUM" que regula la conduct.a de las 

personas que por exclusión no son ciudadanos romonos, como 



el caso de los extranjeros, o sea un sistema de derechos 

universalmente vAlidos en cualquier ciudad o pa15. 

J\.si Ulpiano lo defini6 como "el que ni se separa 

en todo de lo natural o de gentes, ni se somete a el 

totalmente, pues elaboramos un derecho propio, adicionando o 

destruyendo algo el derecho comtm .•• " { 3}, Gayo por su parte 

lo considero como: " •rodas los pueblos que se r igcn por 

derechos o costumbres usan un derecho en parte peculiar suyo 

y en parte peculiar a todos los hombres, El que cada pueblo 

establece el mismo para si, es pccu] i ar de lan mismas 

civitas y se llama ius civile, como derecho prlv.:itivo de la 

civitas misma; en cambio el que la raz6n naLur«l cst.ntuyc 

enLrc todos los hombres, es gunrdaclo iguülmentc por todos y 

se llar.m ius gentium, como derecho que por todos los hombre~ 

es usado"{4} 

De lo anterior podemos concretar que los 

romanos cntcdlan como derecho civil lo que era aplicable a 

una determinarla ciudad, es decir englobaba diversas mntcr.ias 

como la materia penal, civil, en estricto sentido, ctc~tera. 

frente al derecho de gentes que era aplicable para todos 

los hombres por su naturaleza propia de seres humanos sin 

r..:.-·plN/\ Rafael y DE PIN/\ VAHA Ha(acl,"DICCION/\RlO DE 
DERECHO" Editorial P6rrua, S.A., DCcimo Segunda Edición, 
Mbxico, D.F. 1984.plig.218. 

4 .- Jdem. 



importar la zona geogrAfica en que se encuentren. 

Con la evolución histórica de la Humanidad este 

concepto sufre transformaciones, y asl en la Edad Media ya 

no se habla de un Derecho de gentes y un Derecho civil, 

sino que en esa 6poca se distingue entre un Derecho civil, 

propio de las personas de una comunidad dci.· i vado dn la 

potestad civil, con una idea de derecho privudo en geriC'ral, 

y de un Derecho Canónico emanado de la Iglesia o de unts 

potestad eclcsiastica. 

Con la espccializaci6n juridica que se presc11ta 

ante la complejidad do las relaciones intcrhumunas, el 

dcrecl10 civil comienza a rcstrigirse en cuanto al alcance de 

su concepto, de esta manera ya no se va a considerar como el 

derecho propio de los ciudadanos, o de un pueblo, ni se va a 

consirlerar como todas las materias del derccl10 privado, o 

por excepción lo que no CR Uereclio Penal, sino que se va a 

referir Onicamente al csludio de esas relaciones socia)cs 

privadas, que no sean comerciales, rurales o industriales, 

que ya son materia de estudio de otra rama de Derecho. 

Concepto. 

En esa forma triltnd.i stas como clemente ele Diego 

{5} definen al ocrccl10 Civil como: ''el conjunto de normas 

5.- PINA Rafael de, oh. cit. pAg. 219. 



reguladoras de las relaciones mAs ordinarias y generales 

de la vida en que el hombre se manifiesta como tal, como 

sujeto de derechos y patrimonio y como miembro de una 

familia para el cumplimiento de los fines individuales de su 

existencia dentro del conjunto social." o la definici6n del 

maest.ro .Jose CastAn Tobeeas: "El Derecho civil es el sistema 

de normas, de carActcr general o comOn, que regula las 

relaciones jurldicas de los particulares (individuos o enLcs 

colectivos), entre si, protegiendo la persona en si misma y 

en sus intereses, tanto de orden moral (esfera de los 

derechos de familia y corporativos) como en el orden 

patrimonial (esfera de derechos reales y de obligaciones y 

de la succsi6n mortis causB..)"{6} 

De lo anterior, se puede observar que los 

conceptos de Derecho Civil ya se refieren sblo a un campo 

determinado del sabiduría jurldica. 

En la .:ictuillidad, El derecho Civil se ha definido 

por el maestro Rafael Rojina Villcgas {7} como: "la rama del 

Oerccho Privado que tiene por objeto regular los atributos 

de las personas fisicils y morales, y organizar juridicamente 

a la familia y al patrimonio, determinando las relacionen 

6.- rdcm. 

7 .-ROJ'IN/\ VILLEG/\S Rafael, " COMPENDIO DE DERECHO CIVII, I " 
Editorial POrrua, S./\., Vigésima Edici6n, Mt!xico, O.P. 1984. 
pAg.22 



del orden económico entre los particulares, que no tengan 

contenido mercantil, agrario u obrero. 11 o como "El 

Derecho que determina las consecuencias esenciales de los 

principales hechos y actos de la vida humana, (nacimienlo, 

mayoria, matrimonio) y la situación jurldica del ser humano 

en relación con sus semejantes (capacidad civil, deudas y 

créditos) o en relaci6n con las cosas (propiedad, usufructo, 

etc.l(B} 

Oc éstas dos definiciones que son las mas 

explicativas se puede concluir que el Derecho Civil: 

l.- Es una rama del Derecho Privado aunque en 

algunas materias como en la familiar tiene una tcndencin 

hacia el Derecho Social, como ha quedado explicado, porque 

protege los intereses de particulares y existen en 61 una 

relación de coordinaci6n entre los mismos. 

2 .- Por su campo de estudio el Derecho Civil 

presenta la siguiente 

Subdivisión: 

A.- Derecho óe las personas que estudia y rige la 

personalidad jur!dica, capacidad, estado civil y domicilio. 

8 .- ocfinici6n del Maestro Francós DU PASQUIER cit.ada por 
GARCIA MAYNEZ, .• ,Ob. Cit, pAg. 146. 



B.- Derecho Familiar que estudia y regula lo que 

se refiere a la familia, matrimonio, divorcio, legitirnaci6n, 

adopci6n, alimentos, tutela, curatela, patria potestad,ctc.) 

C.- Derecho de los Bienes que estudia y rige los 

bienes, la propiedad, la posesi6n, usufructo, uso, 

habitaci6n, servidumbres y todos los derechos y acciones 

derivadas de es~as instituciones. 

o.- Derecho de las Sucesiones ya sean legitimas o 

testamentarias. y, 

E.- Derecho de las Obligaciones que se encarga del 

anAlisis jurldico de sus causas, efectos, consecuencias, 

etc. especialmente referidas a los contratos. 

3.- Que el Derecho Civil determina las relaciones 

económicas de los particulares siempre que 6stas no sean de 

indolc comercial, agraria u obrera, porque estas materias 

tienen una rama del Derecho que se encarga dC! su estudio en 

lo particular, con esta salvedad queda mejor definido el 

campo de est.udio y acción del Derecho Civil, con lo que las 

probabilidades de error se reducen al minimo. 

Asi podemos determinar que de acuerdo a la 

sudvisi6n del Derecho civi 1 anleríormcnt.e descrita, El 

Derecho de los Bienes, o Patrimonial como lo dcnond nan al.ros 

autores, es ln rama especifica del Derecho Civil que se 

encarga del estudio de ln accibn de retracto y del derecho 



del tanto, porque son acciones o derechos concernientes y 

derivadas de la propiedad. 

2,- D E LA ACCION D E R E T R A C T O. 

Esta figura jurldica en la vida cotidiana recibe 

la denomlnacion comO.n de "RETRACTO" 

a).- concepto ctimol6gico: 

La palabra 11 RETRACTO" deriva del latln "rct.ractus, 

rectractareº que significa revocar, desdecirse, rctrarso, 

tratar de nucvo.{9} 

b).- Concepto gramatical: 

La voz "RE'l'RJ\C1'0 11 es la acci6n y efecto de 

retractarse, revocar expresamente lo anterior, retraerse de 

los efectos producidos por algUn acto humano, desdecirse de 

lo dicho, de lo pactado o promclido, dando lo anterior por 

no hecho, no dicho o no prometido; rectificar, redimir, 

reparar respecto a lo que se considera mal realizado, 

desaprobaci6n que hace un uulor de sus doctrinas 

reconociendos sus errores y cnmenctAndolos.{10} 

9.- Enciclopedia Universal Ilustrada Europea Americana, 
Espasa Calpe Editores, Madrid 1Y71, Tomo I., pAg.2463 

10.- Idem. 

10 



e).- Concepto jurldico: 

Existen diversos conceptos jurldicos que tratan de 

explicar esta institucibn de las cuales considero mas 

interesantes a los siguientes: 

11 Es el Derecho que compete a ciertas personas, 

para quedarse por el tanto de su tasacibn, con la cosa 

vendida. 11 {11} 

1'Es el derecho que compete a ciertas personas de 

retraer o quedarse por el tanto de la cosa vendida a 

otro 11
• [12] 

"Es el dcr".:!cho concedido a ciertas pcrso11as, para 

tomar para sl una compra celebrada por otr~,, susli tuyi!ndost• 

a ésta como comprador, C'l relracto no resuelve en conlrato, 

solamente ·~ambia la persona del comprador, quien ejercí ta el 

retracto se llama retrayente al que lo su1·rc es el 

retraldo." ( 13) 

" Derecho atribuido a una persona convencional o 

legalmente de recuperar la cosa vendida a otra, pagando el 

precio."{14) 

11.- t~SC'HICllE ,Joaquín, "DICCIONJ\RIO RAZONi\DO DE J,EGJSL/\CJON 
Y JURISPRUDENCii\" Ed ilor i al Jlcrmanos Garnicr, Pnr! s, 
p~g .511. 

12 .- Jdem. 

13.- Dcfinici6n de M.I,lnniol citada por ROJJN/\ VJLLEG/\S 
Hafacl, Oh. Cit. tomo II, p¿.g.145. 

14.- PINA Rafael rir, Oh. Cit. pAg. 433. 

11 



Tomando en consideración los conceptos antcr iorcs 

podemos definir a la acción de retracto como la acción de 

prelaci6n que corresponde a los comuneros o n una tercera 

persona que no han intervenido en el contrato, ya sea por 

ministerio de ley, 

quedarse 

iguales 

primario, 

con la 

condiciones 

retrayendo 

por co:i.venio o por coslumbre p<:trit 

cosa, objeto de la enajenación en 

a las estipuladas en el contrato 

los efectos de este contrato y 

subrog~ndose en los derechos del adquirente. 

De la anterior definición podemos concluir: 

1.- Que la acción óc retracto es un dc1·ccl10 do 

prelación en virtud de que el comunero ejercita unn acción 

de preferencia que lo legitima para exigir en forma directa 

la prelación frente a terceros sobre ln adquisición de un 

bien. /\ reserva de explicar mas ampliamente este aspecto 

el capitulo respectivo. 

2 .- Es un derecho que corresponde a los comuneros, 

cnLcnrlidos como los copropictilrios, c:on<lórnin<>.5. 

usufructuarios o herederos, aol como a una tcrc0ra porson;1, 

tratl1ndosc de retractos conv0ncjo11al0s, porqun C'ste dt•rccho 

tiene como objetivo prc.•scrvor ];1 unidad c]p propierla<J o 

dominio respecto a 1111 !Jjen, tralanilo llr t~vitRr <¡u<' persor1as 



extra~as penetren a esa comunid.ad y detenten o pose«n el 

bien .. 

3.- Que puede ser retracto legal, .basado en una 

disposi.~i6n~-.. leg~l que as! lo ordene; convencional, fundado 

en un convenio,----º consetudibario, ba-s<ido en- la costumbre de 

un lugar determinada que otorgue la facultad de retrotraer 

los efectos de una enajenaci6n. 

4.- Que las consecuencias que produce el retracto 

son de que los efectos del contr.ato primario se rclrotracn y 

el que ejercita esta acci6n se subroga en los dcrccl1os del 

comprador a pesar de que las condiciones del contrato no se 

modifican, sino por lo contrario subsisten en todas sus 

partes. 

3.- O EL DERECHO O E L T A N T O. 

Tanto la accb~n de retracto como el derecho del 

tanto son instituciones juridicas muy similares, por Jo cual 

considero muy importnnte realizar un an.:\Jisis de: cslc 

derecho para que quc:<lcn pcrfcclc:1mcntc entendidas amb~s 

figuras. 

Definici6n y conceplo: 
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Respecto de esta def iniciOn enccntra~os tambibn 

varios conceptos, a continuacibn transcribo algunos: 

El maes~ro José Cas.tltn lo define como: ºEl ~derecho 

de preferencia que una persona tiene para la-adquis!Cion de 

u~a co~a,. __ an_ caso dci: ~Ue ,el ~\leeo q_ui~ra enajenarla."(15} 

Para Clemente ~ O~ I?~ego es: 0 Es un derecho real 

que otorga a -su tiÍ:.ulai Pr_eferencia para la adquisición de 

un inmueble-- - para el tanto en que su ducao pretenda 

enajernarlo ••• 11 (16} 

Segl)n el maestro Rafael de Pina es 11 un derecho de 

preferencia para adquirir bienes dclcrmj nadas u obtnncr la 

prórroga de un arrendamiento, conferido por la ley o por 

convenio de las partcs."(17} 

Difiero toU1lmentc del concepto del maestro De 

Pina y considero que es el momento preciso parn hacer Ja 

siguiente 

DIFERENCI l\CION EN'l'RE EL DERECHO DEL 'fl\NTO Y l':l, DF.RECllO DI> 
PREFERENCIA POR EL TAN'ro. 

15 .- Cf\.S'l'J\N TOBEW/\S .1os6, "DF.IH~CllO CJVIL Y l"OR/\L", •romo ll, 
Editorjal Reus, Madrid, Espa~a, 1q56, pbg. 79. 

16.- DJ; DIEGO Clemente, ºINS'rl'l'UClONl-;S OBJ, Dl::HP.CHO CIVIJ, 
ESPAMOL",Madrid Esp., 'l'omo 1, pbg. 324, 

17.- PIN/\ Rafael de, Ob. Cit. pAg.222. 
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Para entender las.caracteristicas y el alcance de eslas 

dos figuras jurldiCas prevista en nuestro derecho y que en 

muchas ocas1ones se consideran lo mismo a pesar de ser 

diferenteS, 'considero que es aplicable el criterio de la 

siguiente ejecutoria de ~mparo: 

15 

ºDERECHO DEL TANTO Y DERECHO DE PREFERENCIA 
POR EL TANTO, DIFERENCIA EN'l'Rf'; AMBAS .. -IH arllculo 2447 
del Código Civil del Distrito Federal establece que el 
inquilino que cumpla determinados requisitos, gozarA 
del "Derecho de •ranto" si el propiet.ario desea vender 
la finca arrendada. Ahora bien, de acuerdo con los 
articules 2303, 2304 y 2305 de la lcgislaciOn en 
consulta, si el duc~o no cumple con la obligación que 
le impone aquel numeral, es decir, si no respeta "el 
derecho de preferencia por el lanl-o" que corresponde a 
terceras personas, la vcnta es vAlida eRtando obligado 
solamente a responder de los danos y perjuicios quc> 
cause al inquilino. Oc lo anlcrio1- se f>iguc que aOn 
cuando el citado articulo 2447 del C6digo Civil dice 
textualmente ''dcrccl10 del tanto", en realidad alude al 
11 dcrccho de preferencia por el t._anto", consjgnado en 
los arLlculos citados lineas arriba. Ello es nsi porque 
el verdadero derecho del tanto presenta diferencias 
substanciales con e] llamado "derecho de preferencia 
por el tanto". En efecto, el primero corresponde 
exclusivamente al copropietario, al coheredero al 
usufructuario, mientras que el segundo se otorga al 
arrcn<lat.ario o al vendedor que acucrcla con el comprador 
adquirir posteriormente de 6slc el inmueble que le 
cnajcn3. Ademas e] mismo C6<ligo prcvcé sancionos 
distin1 dS para el cazo d0 que no se respeten uno y 
otro, porque e11 el primer caso la vcntn ce nula y no 
surte efectos jurldicos, en tanto que la segunda 
hipOtesis la venta es vblidn, respondiendo el vendedor 
exclusivamente de los dar!oS y perjuicios, como ya se 
dijo. En otras palabras ln t._utela legal no opera igual 
para ambos, porque pr'°~scntan diferencias en ]o que 
ata~c a su naturaleza, a la cali<ln<l de ]as personas que 
pueden ejercitarlos y al alcance de la sanción 
aplicable un caso de inobscrvancin.''{18) 

18, - SUPHEMA COH'l'E DE ,JUS'rICI/\ DE L/\ N/\CION, SF.M/\NARIO 
JUDICIAL DE LA Fl·:OERACION, Amparo Directo No. 5573/83, Fuad 
Saadia Saa<lia y otro, 9 de septiembre de 1985. Unanlmidacl de 
4 votos, Ponente Jorge Olivera 'l'oro, S6ptima Epoca, Vols. 
199-204, cuarta Parte, pAg.17. 



Teniendo en cuenta todo lo anterior considero al 

Derecho del Tanto como el derecho de prelaci6n que 

condiciona la vAlidez de la compraventa, que tiene los 

comuneros para ser preferidos frente a terceros en el caso 

de que uno de ellos pretenda enajenar su parte alicuota que 

le corresponde, opera cuando la venta está simplemente 

propalada. 

Oc lo anterior se puede determinar: 

1.-. Que el derecho del tanto al igual que el 

retracto son derechos de prelaci6n o de preferencia que 

tienen los comuneros frente a tcrccrc.is en la enajenación. 

2. - Que es te derecho opera cu.:lndo uno de los 

comuneros pretende enajenar su parte al!cuota, para lo cual 

previamente debe notificar a los dcmAs para que en B dJas, 

por regla general, ejerciten este derecho. 

3.- El derecho del tnnto tiene la finalidad de 

reducir el nOmcro de copropietarios para tratar de dar lugar 

a la propiedad individual, as! como para evitar la entrada 

de terceros extra~os a las copropiedadcs. 

4. - Procede siempre que la venta no se haya 

consumado porque de lo contrarío, es imposible ejercitar 

este derecho. 
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CAPITULO 

II 

ANTECEDENTES HISTORICOS 



II.- A N T E CE D EN TES H I STO R I C O S. 

Para conocer en toda su amplitud a una 

institución, cualquiera que sea su naturaleza, es importante 

conocer en principio sus rasgos históricos, porque de esa 

manera conoceremos no solamente sus rnAticcs actuales sino 

tambit!!n su gt!!nesis y evolución histórica, con lo que 

podremos comprenderla mejor. 

DE LA ACCION D E R E T R A C T O. 

EN EL MUNDO: 

El origen histórico de esta institución jurldicn 

es impreciso y rbmoto. Aunque hay vestigios de que algunos 

pueblos primitivos hicieron del retracto prActica muy 

frecuente, no aparece regulada como tal por leyes positivas. 

Algunos autores como el maestro Antonio Drunctti considera 

que la génesis del retracto se sito.a en la cultura Hebrea, 

en donde encuentra su regulación en las Leyes Mosaicas, en 

el capitulo XXV del Levitico, en donde se determinó: 

11 
••• Quien venda una casa dentro de los muros de una ciudad, 

tendr~ durante el aeo entero libcrt.:id de rcdimJrla." {19) 

También se determina que éste puede ser de dos clases; legal 

y gentilicia o (ü.miliar. 

Las grandes conquistas de la Civilizacibn 

19.- Enciclopedia Univcraal,Ob. cit. Tomo L, p~g. 1423. 
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Romana y el gran Florecimiento de las Instit.ucioncs 

Juridicas en ella, provocaron que el retracto tarnbiCn 

tu~~era antecedentes en Roma¡ Godofredo considera que fue 

Constantiáo quien introdujo esta figura juridica al Derecho 

Ro~ªº?~ a ejemplo de la ley hebrea. 

- En la· -~poca de los Emperadores se conccdiO el 

derecho del .retracto a parientes y cond6minos con el 

prih_ci'~él:l::):_i~~;_. -di;-e-xci.ütr a terceros cxtraeos de la venta de 

biene_s;; ---
";· 

.. ;.:~~1 :C1 ·,· C6digo non liccre habi tatoribus, orclenaba 

que csfilbB.; -p-rohibido a los habitantes de las Melrocomias 

(Cabezas de los barrios comprendidos en ellas) o cnoj~nar 

lás ~ierras que se les l1ablan asignado, si no a sus 

convecinos, rescindiéndose el contrato si la vc11ta que se 

hubiese celebrado con persona cxlrana. 

De l:al manera que la Ley 'l'erccra <lcl Código de-

Iurc ernphytcutico, cstablecla un derecho muy simi l~n- y 

anAlogo, al ordenar que en caso de venta, el cnf ilcula 

requcrla consentimiento previo del sonar del dominio 

directo, otorgllndolc a éste Oltimo un t6rmino de dos meses 

para entregar al cufiLeuta enajenante el precio que otro le 

o(rcciu por las mejoras o cufitcusis, una V(~:l prccluldo el 

derecho del scnor del dominio la venta procluciu todos sus 

efectos juridicos en forma plena. 
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Tambibn ,en la Ley de Contrhacnda cmptionc de 

Justiniano se concede el derecho beneficio legal del 

retracto como excepción para subrogarse en los derechos del 

comprador, pagando el precio fijado. 

En la Ley 2a. del Codox, de Pactis inler cmptorem 

et vendi torcm 

distraccione

exi~t-efiC;;{a_- d~ 

legal plena. 

compositis, y el lo. del Digesto Oc 

pignorum et hipotecarum, reconocen Ja 

ésta InstitU.ci6n, pero no la regulan con vic1a 

Con la calda del Imperio Romano, }' en consecuencia 

la crisis de su Derecho el rP.traclo se reduce sólo unu 

costumbre, que despu~s renace. 

En la Edad Media, con la apa.rici6n del derecho 

GermAnico muchas instituciones jurl<licas primitivos que 

hablan desaparecido en el Derecho Rom.::rno renacen y Lis que 

subsist!.1n vuelven a tomar imr_Jortancia, como en el caso clel 

retracto. 

A partir de los Fueros Municipales, y en toda la 

legislación posterior se rcgu]a al rclrac1·0 en forma 

especifica y se le imprimen cicrlos ranqos caractcrlslicof1 o 

las diversas clases de retracto que en la actualidad se 

reconocen. 



En el Fuero de Baeza, que fu6 tomada del Fuero de 

Cuenca y copiada posteriormente por los dcmAs fueros, fu6 la 

legislación aplicable en los reinos de Lc6n y castilla hasta 

la publicación de las Siete Partidas. Bn este fuero se va a 

reconocer la existencia de la figura jurJdica del retracto. 

En el Fuero de cacercs, la Ley cxiguia al <lueno de 

la heredad, que antes de vcrderla lo debla poner en el 

conocimiento de sus parientes que la hablan de heredar y si 

se vendía el tanto a un extral'!o, sin haccrsclos saber a sus 

parientes, los efectos de la vcnla s~ retrolralan y debla 

devolverse la cosa vendida. MAs si acrcdlLaba plenamente con 

testigos que habla notificado su voluntad de vender, estaba 

en pleno derecho y libertad de vender a cualquier 

interesado. 

En el Fuero Viejo de CasLilla so cstablcci6 

perfectamente el retracto gcnt1licjo que en la actualidad ya 

casi ha desaparccjdo. Ademas se ordenaba que la venta oculta 

de una heredad no privaba al pariente del derecho de 

retracto, si la heredad era patrimonio o abolengo, aunque el 

cambio csLuvit~1·a ya hecho. 

En el Fuero Hc<:i l aparece el rctract.o ele los 

comuneros y se regula en forma sistcmAtica. 
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En las .Siet~:PartidaS, en· la Ley 42, tit.50. de la 

Sa., se admite la-exist~ncia del retracto convencional. 

:;-., ,-~: ,;- . : .- -

P~s{ei.iÓi~ente las Leyes de Toro recopilan las 

anteriore!S _clases. de retracto sctialadas y agregan el 

retracto supe;rficiario, adcmAs establece la regla de 

prCferencia del condominio sobre el puricnlc para enajenar. 

En la Ley 74 de 'l'oro se dispone que " ..• cuando en 

sacar vendi<la por el tanto el pariente 111!1.s propincuo con el 

seaor del dominio dJrccto, o con el supcrficlu1-io, o con el 

que tiene parte en ella, porque era camón prcfi1·iatio con el 

dicho retracto el seeor del domJ nj o el 

supcrflcJario, y el que tiene parle en ella el pariente mhc 

propincuo." esta ley cstnblccla el orden dC' preferencia do 

unas personas frente a otras en el cjcrcjcio ch_. la acción de 

retracto, as! tenemos que en igualdad de condicioneu se 

prefiere al scoor del dominio, al suprrfjcinrio y luego al 

coducno, por óltimo a los parientes. 

De esta misma forma la 1.ey 75 de 'l'oro establecla 

que cuando uno de los coduc~os qucrla vender a otro 

copropietario o a un tercero cxtraao, lar; <lcrnt.s 

copropict.Jrios podtan en el u~rmino de NUEVf: DlAS hacer uso 

del derecho de retracto para subst.ituii- la persona del 

comprador en esa venta. En esta Ley el derecho de retracto 

se limita al rcgimen de propiedad en comuniclud de bienes 
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inmuebles. No otorga derecho de preferencia de quien 

representa un mayor porcentaje en la propiedad de la cosa 

com~n frente a los copropietarios de un menor porcentaje en 

el caso de concurrencia de ambos. 

Esta Ley considera al retracto gentilicio como una 

clAusula establecida a favor de los parientes mAs próximos 

al vendedor, en virtud de la cual, ellos podian redimir 

dentro de un término los bienes inmuebles de su patrimonio, 

ofreciendo al comprador el precio que Hatisfizo. 

¡,a Novinima Recopilación tamlJil'n rcgulil 

minuciosamente la institución jurJdica Ucl rctraclo. 

En las Leyes I a IX del Titulo XIII, Libro X 

regían este derecho en varios aspcct.os. 

Las I y II, hablan del retracto de abolengo y del 

modo de contar el plazo par.:i cjcrciLar CGC derecho. 

r~a III limitaba el clc1·ccho al ca.so de venta de 

bienes que el vendedor hubiere heredado de su nuccsi 6n o 

abolengo. 

La IV proviene de la Ley 70 de •roro, que amplJn el 

derecho de retracto para el caso de remate. 

22 
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La Ley V _establecia que si muchas cosas Cuci.·cn 

vendidas por un. s6lo precio el retrayente, podia ejercitar 

el derecho dé _,·retracto respecto a las que quisiera. 

La-: VI· que proviene de la I~cy 72 de 'l'oro ordenaba 

que si_ :Se ·t·rataba de venta a una persona con el carllctcr de 

fiado" se ·Pon!B: retrotraer la venta respecto del tanto fiado. 

Las Leyes VII y VIII por su parte cslablcclün el 

orden de los parientes a los cuales esta ley les otorgaba el 

derecho de retracto gentilicio. 

La IX regulaba el derecho entre los comuneros y 

las reglas que debla seguir el retrayente al momento ele 

ejercitar su derecho respecto de la cosa vendida, la forma 

de consignaci6n del precio, el término para ejercitar el 

derecho, ctc6tera. 

La Ley de Enjuiciamiento Civil del ano da 1855, 

regulaba el ejercicio ele la ucci6n de retracto y 

simplificaba su tramitación de esta manera los arllculos 674 

y 676 de dicha ley disponian; 

''Articulo 674.- Para que [lUCda darse curso a las 
demandas de retracto, se rcql1iore: 

1 o. - Que se interponga en juzgado competente 
dentro de nueve dias contados desdo el otorgamicnLo de 
la escritura de venta. 

2o.- Que se co11signc el precio si es conocido 
o sino lo fuere, que se d6 fianza de consignado luego 
que lo sea." 



"Articulo 676 .- Si la venta se hubiera ocultado con 
malicia el tOrrnino de los nueve dias no empezará a 
correr hasta el siguiente en que se acreditare que el 
retraye~te· _tuvo conocimiento de ella." 

E N M E X I C O. 

·En Nuestro Pais, antes de la conquista no hay 

ningO.n vestigio de la existencia de la acción de retracto; 

posteriormente en la 6poca de la Colonia, las leyes de Toro, 

La Novisima ReC:opilacion y la rccopilaci6n de las Loycs de 

Indias rigieron el derecho de MOxico. 

En la época de MCxico independiente, ln rcclacci6n 

del C6digo civil se va encontrar influenci<Hia por el 

Proyecto Garcla Goycna, que reglamenta el retracto legal en 

su articulo 1450 que cons<Jgn1 la íinalidacl de Csta 

lncti tuci6n al cvi tar que personas desconocidas i ngrcscn a 

una comunidad, para evitar discordias y en consccucnciL1 la 

extinción de ese nOclco. 

Ln la Exposición ele m6tivos del 
1870 aparece que en esta Codificaci6n 
institución del retracto, regulada por los 
2974 como una forma de asegurar el derecho 
CO!l\Uneros. 

Código Civil de 
se conserva la 
articulas 2973 y 
del tnnto de lo5 

''Articulo 2973.- I.us copropietarios de cos~ índíviAn no 
pueden vcnUer a cxtra~os su parte rcspcctivü si el 
participo qujcre t1acer lt!iO dul La11to.'' 

''Articulo 2974.- En ca5o de contravención a] articulo 
anterior, podrA el copropietario preterido peclir ln 
rescisión del Cl>nt.rato, pero solamente dentro dC" los 
seis meses contaclos a part.ir de la cclcbraci6n." 
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En el segundo articulo transcrito podemos observar 

que el· legislador de 1870 considera sin mencionarlo a la 

acciOn de retracto, porque faculta a su titular para exjgir 

la-rescisión de la cnajcnacion efectuado sin respetar el 

derecho del tanto del copropietario. 

En el Código Civil de 1884, el derecho de retracto 

se regula por los articulas 2843 y 2844 que ordcna11: 

"/\rtJculo 2844 .-Los propietarios de cosa indivisa no 
pueden vender a cxtranos su parte rc::;pectiva, ni el 
participe quiert? hncnr uno dc>l dc1·ccho del tanlo. Ji 
6ste efecto el copropietario que cnaje110 not.ifJcarA a 
los dcmAs por medio de notario o judicinlmcnlc, Ja 
venta que tuviere convenida para que clent.ro de los ocho 
dias sJguicnlcs hagan u!'m del derecho del tanto. 
Transcurridos los ocl10 dias por el sólo la¡,so dol 
t6rmino se pierde ese derecho. Nie11Lras no se hnyn 
hecho la notificación la venta no producir-A efecto 
legal alguno." 

"/\rtlculo 2844.- Si varios copropictnrios de la cosn 
indivisa hicieren uso del dcrccllo del ta11lo, serA 
preferido el que represente mayor parte, y siendo 
iguales el designado por la suertr, salvo convenio en 
contrario." 

Visto lo anterior se aprecia el criterio de 

nuestro Código Civil de 1884, que sólo prevo~ al derecho do 

tanto, y establece las carnctcrist.icas de la nntifi.caci6n 

que debe realizar el nnaj0nantc a lon quP gozan <le ene 

dcrccl10; asi como que continOa con la tQndcncia cslahlccida 

por la Legislación Espa~ola, consagrada por lai; Partidas y 

la Novlsimn Recopilación. 



En la Exposicion de Motivos de fecha 12 de abril 

de 1928, que di6 lugar al COdigo civil de ese mismo ªP.º' 

s6lo se preveé la existencia del derecho del tanto y la 

innovación del derecho de preferencia por el t..anto pin-a los 

arrendatarios. 

En el Diario Oficial del 28 de diciembre de 1972, 

se publicó la Ley del Rcgjmcn de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles para el Distrito Federal, en la cual se reg1J]a 

expresamente la acción de rctn1cto como ch:>rC'cho dC' ln~ 

coparticipcs, el t~rmino y la5 bases para su ejercicio. 
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CAPI'I'ULO 

III 

LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD. 



rrr;- LA PROPIEDAD y LA COPROPIEDAD. 

Dos aspectos fundamentales que deben conocerse 

para enteder- la naturaleza juri<licu de la acciOn de rclraclo 

son: la Propiedad y la Copropiedad, instituciones jurJdicas 

que son presupuestos bhsicos, pero no exclusivos para que 

opere esta acción objeto de nuestro csludio, de c5tc modo 

trataremos en forma simult~nca a esas dos instituciones en 

forma generalizada y en sus aspectos mAs ir.iportantcs, pani 

no rebasar el objeto de estudio del presente trabajo de 

tesis. 

!.- CONCEPTOS JURIDICOS. 

La propiedad (De la voz la~ina ''propictas'', 

derivada de ''propium'', lo que pertenece a una persona o es 

propio de ella: palabra que a su vez procede de "propc", 

cerca, que denota cierta cercania, unión, adherencia, no 

fisica sino moral, de las cosas a una pcrsonn.''(20}), se 

define jurldicnmcn~e de las siguientes formas: 

La Escuela C)Asica Romana la considera como: "el 

derecho de usar, disfrutar y disponer de los bienes 

individuulcs ext0rnoH ( 'l'eoria individualista.){21} 

20.- Enciclopcdiii-Univcrsal,Ob. cit. 'l'omo XJ.VlII,pAg.901. 

21.- AGU!l.AH C/\JU\/\,1/\T. J,0.opoldo,"SEGUNDO CURSO DE DEHF.:CIJO 
CIVIL'', Editorial 116rrua, S.A., Tercera Edición, M~xl~o, 
D.F.1965. pag.101. 
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Las Partidas asumiendo el criterio de Santo TomAs 

de Aquino la definen como: " Poder que orne ha de su cosa de 

facer della en ella lo que quisier, segund Dios e segund 

fuero.[Seeorio o poder que el hombre tiene en una cosa suya 

lo que quiera segbn Dios y segbn el Fuero.](Partida 4a., 

tit. 28, Ley la.) (22) 

La propiedad es un derecho real, por el cual una 

cosa se encuentra sometida al poder jurldico de una persona, 

en forma directa, exclusiva y perpetua, para que ésta pueda 

retirar todas las ventajas econ6rnicas que la cosa sea 

susceptible de prestarle, siendo éste derecho, como todo 

derecho real, oponible a todo el mundo. (23] 

El C6digo de Napole6n define la propiedad en los 

siguientes términos: "Es el derecho de gozar y disponer de 

una cosa de la manera mas absoluta con tal de que no se haga 

de ella un uso prohibido por las leyes o por los 

reglamentos."[24) 

La propiedad es el derecho en virtud del cual una 

cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo a la 

acci6n y a la voluntad de una persona. [251 

22.- Enciclopedia Univcrsal,ob. cit. Tomo XLVIII,pAg.901. 

23.- ROJINA VILLEGAS R. ob. cit. pag.296. 

24.- Definición contenida en el articulo 544 del mismo 
Código. 

25.- Definici6n C:e PLANIOL Y RIPERT, "TRATADO PRACTICO DEL 
DERECHO CIVIL FRANCES" Tomo III, pAg. 251. 
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"Es el poder juridico ejercido por una persona en 

forma directa e inmediata sobre una cosa, que le permite su 

aprovechamiento en forma total en sentido juridico y ademAs 

de que es oponible a tercero."[26] 

2.- A N TE C E D EN T E S H I S T O R I C O S. 

EN EL MUNDO. 

La instituci6n juridica de la propiedad es una de 

las mAs antiguas de la humanidad muy importante en la 

evoluci6n hist6rica del hombre, al grado que diversos 

autores la consideran "como la causa verdadera de todos los 

males y todos los vicios que a~igen al linaje humano". 

Hist6ricamente se determina que el hombre primitivo primero 

conoci6 la figura de la posesión, luego la propiedad sobre 

objetos muebles y semovientes 1 porque el hombre primitivo no 

tenia mAs derecho sobre las cosas que ocupaba que el de la 

fuerza, con los que los obtenla y los conservaba hasta que 

no llegarA otro hombre mAs fuerte y se los arrcbatarA de tal 

suerte que los bienes se obtenian por la ocupación y se 

conservaban por la posesión; después en el regimcn comunal 

dentro del que se desenvolvieron los primeros grupos 

sociales, la apropiación de bienes era comunitaria. Al 

Iniciarse la vida sedentaria del hombre primitivo nace la 

26. - DOMINGUEZ MARTINEZ Jorge Alfredo, "DERECHO CIVIL 11 

Editorial P6rrua S.A. Segunda Edición, MCxico, D.F. 1990 
pág. 323. 
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propiedad propiamente dicha que posteriormente se convcrt.ió 

en un f en6mcno social muy importante en el desarrollo 

humano, que pretende ser explicado por m6ltiples ramas del 

saber humano, como la sociologla, la filosofla, etcétera. 

Asi la sociedad nace en forma concomí tan te con Ja f J gura de 

la posesión, pero la necesidad biológica humana respecto del 

contacto cnlrc el satisfactor y la persona que vu 

aprovecharlo provoca el desarrollo psicológico del hombre 

que se va a preocupar por distinguir si dicho contacto, es o 

no legitimo. A.si nace la propiedad, tal vez como lo afirma 

el celebre autor Juan Jucobo Hosscau "cuando el hombre clavó 

la primcrü estaca scnalando lo que considcrüba propio." 

{27 J: Existen muchos antecedentes históricos de la propiedad 

en la historja del hombre como en diversos pasajes de la 

Biblia como en donde se refieren a que Dios di6 al hom!Jrc el 

derecho de apropiación sobre las cosas y los animales, la 

tierra y el uso que a estos bienes puedan ser 

destinadOs. {28) 

En Babilonia y Asiria (1300 a. J.C.) la propiedad 

privada de los bienes inmuebles ya se encontraba. regulada, y 

el C6digo de Hamurabi {2000 a. J. C.) al legislar, la 

contcmpl.:t y reglamenta la propiedad privada de las cosas y 

tierras. 

27 .- Rosseau Juan Jacobo, Discur·so sobre el origen de la 
Igualdad y Desigualdad del Hombre. 

28.- Gcnesis, I, 26 a 30. 
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En Grecia, en la ciudad-estado de Esparta existió 

una tendencia de comunismo de bienes, la cual fracasó, alli 

se prctendi6 que las cosas fueran de uso comun a todos los 

ciudadanos. En otras ciudades corno Atenas se comtcmpl6 y 

reglament6 la propiedad privada. 

El derecho de propiedad a sufrido grandes 

transformaciones, y ha evolucionado al parejo que las 

doctrinas filos6ficas, pol!ticas, econ~micas, sociol6gica!:i, 

etcétera. 

A (Jesar de que en las grandes civilizacionc~ 

antiguas como la Persa, la Egipcia, ctcCtera cxi slicron 

grandes tratados respecto al fcn6mcno jur iclico de la 

propiedad, puede decirse que el estudio de esta insti tuci6n 

por el Derecho Romano es el que ti0nc mayor inf J ucncia en 

nuestro Mundo jurldico actual porque en esta civilización se 

desenvolvieron en forma plena y se regularon en forma casi 

perfecta enas instituciones tal grado que en Ja 

actualidad todavia se conserva varios de esos principios 

juridicos que la rigieron en esa epoca. 

En el Derecho Homano el estudio <le la propicdud se 

puede dividir de acuerdo a ciertos periodos: 

En la primera 6poca se considera como una 

instituciOn exclusiva del ius Civilc, porque sólo los 
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ciudadanos romanos podian tener el derecho de propiedad ex 

Quiritium, derecho real absoluto, perpetuo y exclusivo: 

absoluto porque no admite limitacJOn, perpetuo porque no se 

extingue con el uso, y exclusivo porque no puede ejercerse 

conjuntamente, por una o mAs personas sobre el mismo objeto. 

En 6sta primera l!poca no existe la copropiedad, como una 

institución juridica autónoma. Consideran que "Dominium cst 

jus utendi, abutcndi, re sua, quatcnus juris ratio patitur•• 

(29) 

En la t!?poca de los glosadores se considero al 

derecho de propiedad como el ius utencli, frunncli y abutcndi, 

el primero que facultaba al propietario para utilizar lü 

cosa, el segundo para hacer suyos los frutos que ésta 

producla y el tercero para gravarla y disponer de ella: 

otros autores agregan que tamhi~n ne otorgan las facultades 

de 11 vindicatio, possendi, alienan<li y disponendi" que 

consiste en el derecho del pro[.·ictario de rcclnmar lo que le 

es propio, poseerlo, cnajcncrlo y disponer de ln cosa. A 

pesar de csn conccpci6n ubsoluta de la propiedad, en Roma se 

impusieron algunas rcst.riccioncs n la propiedad en beneficio 

del intcrl!s social cono la prohi bici6n para desviar los 

cauces de los rios, la altura de los c~ificios, el paso de 

terceras personas, ctcbtcra. 

En el derecho de los pretores, al lado de la 

29.- ESCRICHE Joaqu.tn, oh. cit. p..\9.1456. 
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propiedad quiritaria se otorgó el derecho ele propjedad 

(propietas) bonitaria a los extranjeros, como una 

institución del ius gcntium que protegia el derecho de 

propiedad de los extranjeros, otorghndolcs atributos 

semejantes a la propiedad quiritaria de los ciudadanos 

romanos. El derecho romano considero diversos modos de 

adquirir la propiedad, los cuales pueden clasificarse en 

formas originarias y dcriv.::itivas, lus primeras se 

caracterizan por la inexistencia de una persona anterior que 

trasmita dicha propiedad, puede afirmarse que nu origen es 

impreciso, enLre t!stas se cncucntnrn la ocupnlio, la 

accesión, la specificatio, la confucio, la co11mixLjo, la 

apropiaci6n de tesoros y frutos, la caceria, son loG que 

algunos autores consjdcran corno modos ¡Jrimit.ivos de la 

adquisición de la propiedad. 

El segundo grupo de las derivativas se caracteriza 

porque existe una persona ant..crior que cede o tn1smi te esa 

propiedad, entre ellas se encuentran la jun"! ccssio, ],1 

traditio, la adjudicación, la üssignatio·, el legado y la 

usucapión. 

En la Epoca de Roma Imperi.:il con lns grandes 

conquistas, el Derecho se extendió l1acia los tcrrilorios 

conquistados y el privilcgjo de propiedad qui1·itaria ya no 

se reservo a los fundos italicos, los ciudadanos romanos 

podlan ser ~itularcs de ~l, pero la ciudadanla se cxtcndi6 a 



todos los habitantes del Imperio y con ello se les concedió 

el derecho de poder ser propietarios. 

Con la calda del Imperio Romano, la influencia del 

cristianismo y con la anarquia existente en la Edad Media va 

a desaparecer· el poder central y se inicia una nueva etapa 

en donde los monarcas otorgan a los seeores feudales el 

derecho de propiedad que trae aparejadas prerrogativas 

respecto a la propiedad de tierras, en donde se va a 

considerar que el ser due~o de una porci6n de terreno 

implica serlo tambi6n de sus habitantes o de sus siervos; en 

esta situación el dominio de las tierras otorgó el imperio 

sobre sus vasallos, 

Con las tendencias libcralistas del siglo XVIII 

iniciadas especialmente a partir de la Rcvoluci6n Francesa 

se van abolir los privilegios inherentes a la tierra y de 

las rentas perpetuas, la propiedad vuelve a ser una 

instituciOn del derecho privado que simplemente faculta a su 

titular para usar y disponer de la cosa. 

Las tendencias ideológicas liberalistas y 

naturalistas se plasman en los códigos y reglamcnto5 de la 

epoca moderna, de esta manera en la Dccluraci6n de los 

Derechos del Hombre y el Ciudadano del 2 de Ot:tubre de 1789, 

en su articulo 17 se estableció que ºSiendo la propiedad un 

derecho inviolable y sagrado no puede privarse de el a 
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nadie, salvo cuando lo exija evidentemente la necesidad 

p6blica y justificada por los medios legales y previa la 

indeminizaci6n equitativa", en este mismo sentido en el 

C6digo de Napole6n se considera a la propiedad como un 

derecho natural, y como tal es anterior a la existencia del 

Estado, por lo que éste tiene como misi6n fundamental 

proteger los derechos naturales de sus sbbditos; en ambas 

reglamentaciones se retoman las ideas clAsicas del Derecho 

Romano y se le considera a la propiedad como un derecho real 

absoluto, perpetuo y exclusivo. 

Con Ja calda de las teorías iusnaturalistas y ca~ 

el desarrollo de las nuevas teorlas sociales institucionales 

se comprendió que la institución juridica de la propiedad no 

es un derecho absoluto, pues el hombre en su vida social 

tiene deberes antes que derechos dentro de la Sociedad, y 

estos derechos tienen como limitación el derecho de los 

dcmas hombres, con lo cual esta institucibn debe asumir una 

función social que dcberA ser protegida sblo en cuanto el 

propicta1·io que ejecute actos que contribuyan al bcnoficio 

social, debiendo ser suprimidos los que vayan en contra de 

dicho beneficio. En la actualidad con el florecimiento de 

estas teorias se considera a la propiedad como una 

instituciOn de gran importancia social que se extiende hasta 

en tanto no afecte los derechos ni los intereses de los 

dcmas propietarios. 



E N M E X I C O. 

En México, el derecho de propiedad en la Cpoca 

precolombina se encontr6 reglamentado por diversas 

instituciones que se consagraron en los sistemas jurldjcos 

precorteslanos que arrecieron varios tipos y principios de 

regulaci6n, pero por desgracia con la colonización f ucron 

desapareciendo y en la actualidad sólo subsisten en forma de 

costumbres. 

En la Epoca Colonial el derecho de propiedad era 

muy diferente ü la conccpci6n romana, motivado porque c.on el 

dcscubrimicnlo de AmCrica, que fuó financcado por la Corona 

Espaeola, se creó el medio jur!dico de la ''merced real'' el 

cual consisti6 en que la propiedad originaria sobre las 

tierras descubiertas pcrtcnccia a la realeza, quien tuvo el 

derecho para otorgarla particulares, limitAndolo con 

condiciones resolutivas y suspensivas, por lo cual el 

derecho de propiedad no era absoluto, sino la propiedad se 

concebi6 como una concesión. 

Con la Independencia, el Estado Mexicano adquirió 

la propiedad privada sobre las Licrras, aguas y <lemas 

elementos del territorio nacional, con la potestad ele 

regularla y cederla a los particulares con las restricciones 

lcgalcD necesarias. 
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Estos lineamientos influyen en toda esta ctap.:i 

histórica hasta Ja promulgación de los C6digos Civiles de 

1870 y 1884, en la cual segu!.:i.n retomando el concepto romano 

y considera a la propiedad en forma absoluta, a pesar de que 

en esa t!.!pocu en el Mundo so encontrahil en pleno 

florecimiento la tesis de negación al absolutismo clAsico y 

preminencia de lo colectivo sohre lo individual. 

En la Constitución de 1917 se consagr~ una 

reacción respecto a ese estado de cosas y se retoma el 

criterio que prcvalec!a en la Epoc<.1 colo111é1l, c."n csn forma 

se consideró al Bstado como el propict.1rio oriyinal de 

tierras y a9u~"ls, clemonlos naturales y el sul)suclo del 

territorio nacional, y se rcservu por siempre su potestad 

para imponer las modalidades al derecho de propj edad de los 

particulares, en nuestra Carta Magna se asume la tendencia 

ideológica plasmada en la teor!a del maestro León Duguit en 

su obra de "Trasformaciones Generales del Derecho Privado 

desde el C6djgo de Napoleón" que considera a la instituci6n 

de la propiedad como un fenómt"!no que debe de cumplir con una 

función social, no como un derecho propio, exclusivo y 

absoJ uto del propietario de esa mancr<l se redacta el 

articulo 27 constitucional. 

En el Código Cjvil en 1928 se consagra el derecho 

de propiedad pero no en forma clara y concreta sino 

solamente se h¿1cc referencia a qu0 yci no se trata de un 
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derecho absoluto siguiendo la tendencia legislativa de los 

cOdigos anteriores. En esta concepciOn poco clara se otorga 

a la propiedad la función social de ser motor del desarrollo 

del hombre, por lo que no se puede abusar de ese derecho, 

motivo por el cual se le impone una serie de limitaciones y 

restricciones enca~inadas a tutelar el derecho de todos los 

demAs propietarios, para que fundados en el respeto mutuo, 

logren una mejor convivencia social. 

LA COPROPIEDAD ( Eti: Del pre(. ca, por, con; y 

propiedad) Propiedad de varios que poseen en coman; derecho 

de dos o mAs a una misma cosa. 

SegO.n Guillermo Cabancllas, "la copropiedad es el 

dominio de una cosa camón por varias personas" (30) 

La insti tuci6n juridica de la copropiedad a 

sufrido también una gran evolución histórica, que no es la 

misma que en el caso de la propiedad. En las antiguas 

civilizaciones fué poco estudiada, pero puede afirmarse que 

se trata de una institución muy antigua que a pesar de que 

existió irregularmente fu~ de gran importancia en el 

desarrollo de la humanidad; de esta manera tenemos que en 

las agrupaciones humanas primitivas que vivieron en un 

estado comun.:d la posesión y luego la propiedad se detento 

29. - CABANELLAS Guillermo, "DICClONAlUO DE OERECHO USUAI, 11
, 

'romo Il C-CH, pag,375. 
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en forma colectiva por la familia o por la tribñ. 

En el Derecho Romano no existió la copropiedad 

como una institución juridica autónoma, motivado por el 

concepto absoluto de la propiedad que nutri6 sus tendencias 

ideol6gicas y solamente se reguló como un fenómeno juridico 

que se presentaba en los casos en los que el comunero 

quisiera dividir la cosa comOn (acción comuni dividundo), 

asi mismo se encuentran previstas las figuras de la "rcm 

cornmunem", 11 rem publurim esse 11 y "rcm communci hcbcrc" 

caracterizadas por la existencia de una cosa comun, como 

objelos del dominio en camón de varias personas. 

En el Código FrancCs de Napoleón no se consagra un 

apartado especial al estudio de copropiedad, sino s6lo se 

hace referencia a esta institución en los capitulos de 

sucesiones, en la accesión, ctc6tera. 

En la actualidad los códigos modernos como el 

italiano, el alemAn y el suizo consideran en un capitulo 

especial el estudio de la copropiedad, en forma similar a 

nuestro C6digo. 

Naturaleza Juridica do la Copropiedad. 

Respecto a la naturaleza jurldica de 6sta 

institución, muchos autores se han preocupado por tratar de 
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explicarla y han formulado varias teorias, as! tenemos que 

las mAs importantes son: 

Teorlas: 

a).- LA TEORIA TRADICIONAL. Consiste en que a cada 

copropietario le corresponde una fracción de la propiedild de 

la cosa, o sea, una propiedad individual mbltiple en donde 

la cosa no esta dividida a~n, por lo que esta propiedad sOlo 

puede ser concedida sobre la cuota intelectual o ideal, Ja 

que se materializara e individualüi:arA cuando se haga la 

divisi6n. 

b} .- LA TEORIA MODERNA. En Csta se prescinde del 

derecho individual de la cauta y asigna a cada copropietario 

como equivalente de su derecho de copropiedad, la proporción 

segOr1 la cual las utilidades o las p~rdidas de la cosa van 

hacer imputadas a cada copropietario, es decir representan 

un estado de equilibrio que hace posible la coexistencia de 

los derechos iguales sobre la misma cosa, limitAndosc por la 

existencia de los dcmhs. 

e).- LA 'l'EORIA GERM/\NICA, en contraposición a la 

tcorla cl,iisica tratan de solventar el problema cr.cundo una 

persona moral que soporte la propiedad, perdiendo en ella 

Jos copropietarios Ja individualidad de su derecho, así cada 

cosa pertenece a la colectividad, en la cual cada miembro 
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tiene una participaci6n que le permite gozar y disfrutar de 

la cosa pero a ninguno de ellos le pertenece la propiedad de 

una cuota ya sea real o intelectual, ya que se trata de una 

propiedad en mancomtin, en la cual el copropietario no tiene 

el derecho de pedir la divisi6n porque no es propietario de 

ninguna cuota. 

La legislaci6n mexicana ha adoptado una tendencia 

ccl6ctica, porque por un lado retoma la concepciOn clAsica, 

pero por otro inserta la variante de que no considera a la 

copropiedad como una propiedad individual, pro-indiviso~ 

sino reconoce la propiedad de cada copropietario sobre una 

parte alicuota, o sea con influencia que la teorla 

germAnica, que admite el derecho de copropietario sobre la 

cosa (Articulas 930, 943, 950 del Código civil). Sin 

reconocerlo expresamente, adopta como mc<lio de solución el 

de la persona jur!dica como soporte de la propicdild 

colectiva, ya que reglamenta la formación de Ja voluntad 

colectiva de los copropictar.ios actos de 

disposición y aun para los actos de admir1istracibn 

(articulas 945, 946, 947, 948, etcl!tera) pero no reconoce 

expresamente a la copropiedad como una persona moral. 

Siguiendo con la tendencia ideológica de León 

ouguit respecto a la funcion social de la propiedad, que 

influye en la redacción del articulo 27 de nuestra Carta 



Magna y del c6digo Civil! ,en la legislación mexicana se hB.n 

impuesto al derecho:de:p~opiedad las siguientes 
. '. :. ,,' ,· "<·--. -::~· __ -- ' 

'.: ,. ( ··,""::. : > ' .. 
J;-,'M O DA L I D A D E S 

En_te!'diendo ·el termino. de "modalidad" como una 

restricción o limitaci6n a un derecho, en la actualidad se 

encuentran previstas en la Constitución y en el Código 

civil, principalmente, varias modalidades al dcrocho de 

propiedad, entre éstas se encuentran las que a continuaci6n 

mrinciono: 

Articulo 27 Constitucional. 

En el segundo y en el tercer parrafo del articulo 

27 Constitucional que establece: 

0 Las expropiaciones sólo podr.1.n hacerse por causa 
de utilidad pO.blica y mediante indcminizaci6n." 

"La Nación tcndrll en todo tiempo el derecho de 
imponer a la propiedad privada las modalidades, que 
dicte el intcr~s pOblico, asi corno el de regulor, en 
beneficio social, el aprovechamiento de los elementos 
naturales susceptibles de apropiaciOn, con objeto de 
hacer una distrihuciOn equitativa de la riqueza 
pOblica, cuidar su conscrvaciOn, lograr el desarrollo 
equilibrado del pais y el mejoramiento de las 
condiciones de vida. de la población rura.l y urbana. En 
consecuencia se dictan las modalidades nccesarjns para 
ordenar los asentamientos humanos y para cslablcccr 
adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de 
tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar olJras 
pOblicas y planear y regular la fundación, 
conservaciOn, mejoramiento y crecimiento de los centros 
de poblaciOn: para preservar y restaurar el equilibrio 
ecolOgico; para el fraccionamiento de los latifundios; 
para disponer en los t6nninos de la ley reglamentaria, 
la organizaciOn y cxplotaciOn colectiva de los ejidos y 
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comunidades para el desarrollo de la pcqucea propiedad 
agricola en explotación; para la creación de nuevos 
centros de población agricola con tierras y aguas que 
les sean indispensables; para el fomento de la 
agricultura y para evitar la destrucción de los 
elementos naturales y los da~os que la propiedad pueda 
sufrir en perjuicio de la sociedad. r.os nt'J.cleos de 
población que carezcan de tierras y aguas o no las 
tengan en cantidad suf icicntc para. las necesidades de 
su población, tendran el derecho a que se les dote de 
ellas, tomAndolas de las propiedades inmediatas, 
respetando siempre la pcqucea propiedad agr!cola en 
explotación." 

En esta parte del articulo 27 conslitucional se 

consagra la institución de la expropiación, forma juridica 

através de la cual el Gobierno puede privar a los 

particulares de su propiedad en beneficio del int.cres social 

y do la colectividad, a cambio de una jndcminizaci6n, füli 

tambit!!n se establecen los lineamientos generales para que el 

Congreso de la Unión se encargue de la imposición de 

modalidades al derecho de propiedad. 

En Código Civil. 

Por su parte en el Código Civil se imponen lafi 

siguientes limitaciones al derecho de propiedad: 

a).- En el articulo 834 se prohibe a los 

propietarios de objetos con notables y caractcriGtlcas 

manifestaciones de la cultura nacional enajenarlas, 

gravarlas o alterarlas de tal forma que pierdan sus 

caracter isticas, nin autorización del Presidente de la 
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RepOblica, concedida por conducto de la Secretaria de 

Educacibn POblica y Bellas Artes. 

b).- De acuerdo con el articulo 838 no pertenecen 

al dueeo del predio los minerales o sustancias mencionadas 

en el cuarto PArrafo del articulo 27 de la Constitucibn 

Politica de los Estados Unidos Mexicanoo, asi como las aguas 

que el pArrafo quinto del mismo ar~iculo dispone que sean 

propiedad de la Nación. 
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e).- El articulo 839 ordena que en el predio 

propio no se pueden hacer excavaciones o const.ruccioncs que 

hagan perder el sosten ncccsar.io al suelo de la propiedad 

vecina, a menos que se hagan las obras de consolidacibn 

indispensables para evitar todo dano a este predio. 

d) .- El articulo 840 ordena que no es licito 

ejercitar el derecho de propiedad en general de m<mcrn que 

su ejercicio no de otro resultado que causar perjuicios a un 

tercero, sin utilidad para el propietario. 

e).- Similares restricciones so imponen en los 

articulas 842 al 853 de ordenamiento civil mencionado a los 

propietarios, a quienes se les prohibe plantar o construir 

cerca de guarniciones o plazas fuertes; para hacer cloacas, 

fosas, acueductos, hornos, íraguns, chimeneas o cualquier 

cosa que impliquen un uso peligroso o nocivo a la propiedad 
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ajena; para plantar Arboles cerca de la pared vecina, para 

abrir ventanas o huecos cerca de la pared contigua; en todos 

los casos deben apegarse a los reglamentos administrativos 

correspondientes. 

Continuando con el espiritu del constituyente de 

1917, plasmado en el articulo 27 constitucional, diversas 

leyes y reglamentos de carActer administrativo imponen una 

serie inagotable de modalidades al derecho de propiedad, 

cuya enumeraciOn resultar~a demasiado extensa para citarla, 

pero todas ellas se contin~a con la finalidad de rcstringuir 

el derecho de propiedad particular en bicñ del intcrl!s 

social. 

Varios autores consiclcran que el usufructo, el 

uso y la habitación asi como el condominio como modalidades 

del derecho de propiedad, pero continuando con la tendencia 

de considerar el término de "modalidad" como una limitacion 

o restricción no podemos considerar como universalmente 

vAlida su postura ya que el usufructo, la habitacion y el 

uso se clasifican en lo particular como derechos rcn.lcs 

cuyo ejercicio pleno no se encuentra restringido, de acuerdo 

a lo siguiente: 

Existe una clasif icacion acerca de la propiedad 

que la divide en perfecta e imperfecta, la primera se 

caracteriza porque no existe ninguna limitaciOn al derecho 

de ejercitarla, es decir, el 
4
vinculo juridico entre la 



persona y la cosa, objeto de la apropiüci6n se encuentra 

libre de cualquier derecho extra20 que impida el ejercicio 

de esa potestad en forma plena. La segunda se caracteriza 

por el desmembratarniento del vinculo existente entre el 

titular del derecho y el objeto de apropiaciOn, el ejercicio 

de este derecho se encuentra restringido por la intervención 

del derecho de un tercero, como en el caso de las 

servidumbres, término que hace alusión a la situación de 

esclavitud del hombre.(30) 

oc lo anterior podemos distinguir l~"l cxiGtcncin de 

dos elementos de la propiedad, la nu<la propiedad y el 

usufructo, de acuerdo con lo esto el nudo propietario va a 

ser el titular del derecho respecto a la cosa, mientras que 

el usufructuario es la persona que se beneficia, goza y 

disfruta de las cualidades de la cosa, de este macla el nudo 

propietario }' el usufructuario puede ser la misma persona 

con lo que se dariu l..'l plena propiedad, forma ele propiedad 

perfecta; pero podria darse el caso de que la nudn propic<lnd 

fuera de una persona y el usufructo de otra con lo cual se 

estarla en una propiedad imperfecta. 

Hecha la a11tcrior aclaración paso ha definir 

brevemente esos derechos rea] es, considerados como 

servidumUres personales o reales. 

JO.- ESCR!Clm J., Ob. cit. pAg. 1459. 

46 



El USUFRUCTO es el derecho real, temporal, por 

naturaleza vitalicio, que permite al titular usar y hacer 

suyos los frutos de los bienes ajenos, generalmente sin 

modi[icar su forma ni subsistencia, {31) Quedando obligado 

el usufructuario 81 normal uso de la cosa y a su devoluci6n 

al nudo propietario, el primero goza de derecho de 

preferencia para el caso de venta de la nuda propiedad. 

El USO ºes el derecho real, temporal, por 

naturaleza vitalicio, que da facultad a su t:.itular de usar 

la cosa de otro 

sus frutos, es 

oneroso. 11 {32) 

y de aprovecharse de una parte limitada de 

intransferible. Puede ser gratuito u 

Puede constituirse por prescripción o 

disposición testamentaria, nunca por ley. 

La 111\BITl\ClON es el derecho rc.:il temporal, 

gratuito, generalmente vitalicio, que da facultad al 

habitante de ocupar las piezas necesarias de una casa, para 

el alojamiento del titular y de su familia aunque aumente, 

que e& intransferible y que s01o puede ser inmucble.(33} 

La SERVIl>UMBilE es un gravamón real que se 

establece sobre un inmueble en favor de otro, pertenecientes 

31.- l\GUILl\R Cl\RBAJ/11. J,., Ob. cit. pAg.150. 

32.- l\GUILl\R Cl\RBl\Jl\I. r •.• ob. cit. pAg. 171. 

33.- l\GUIJ,l\R Cl\RB/IJl\I, L., ob. cit. pAg.173. 
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a distitos propietarios, para mayor beneficio o utilidad del 

primero.(34}. puede ser de varias clases: 

a).- Aparentes y no aparentes. 

b).- Continuas y discontinuas. 

e).- Temporales y permanentes. 

d).- Legales entre las que se encuentran las 

previstas por el COdigo Civil: de dcsag~c, de acueducto, de 

paso, ctcét~ra; frente a las Voluntarias. 

Independientemente de lo anterior el CONDOMINIO se 

considera como la maniícstaci6n de la propiedad inmueble en 

la cual los diferentes departamentos, viviendas, casas o 

locales de un inmueble construidos en forma horizontal, 

vertical y mixta, susceptibles de aprovechamiento 

independiente por tener salida propia a un elemento comO.n de 

aquél o a la vla p~blica, pertenecen distinLos 

propietarios, cada uno con el derecho singular y exclusivo 

de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local 

y, ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y 

partes comunes del inmueble para su adecuado uso y disfrute, 

se rige por lo dispuesto por el articulo 951 del Cbdigo 

civil en relacibn con la Ley del Rcgimcn de Propiedad en 

Condominio do Inmuebles para el Distrito Federal. 

Se presentan dos tendencias doctrinales respecto 

34.- AGUILAR CARBAJAL L., Ob. cit. p~g.176. 



a la naturaleza jurldica del condominio: la primera, 

pretende explicar el fen6meno por las categorias conocidas: 

un derecho de propiedad individual, unido a un derecho de 

copropiedad sobre bienes comunes; la segunda, estructura el 

derecho real como una unidad, integrado por todos los 

atributos en su conjunto, ya que la ley, en cada uno de los 

derechos reales que estructura, da determinadas 

facultades, como acontece en los derechos de uso, usufructo, 

habitacibn, servidumbres y derechos de autor. de lo cual se 

puede concluir que el condominio es una forma especifica de 

propiedad que entrelaza la propiedad individual de la 

localidad propia con la copropiedad de las nróas comunes mhs 

que una modalidad impuesta a la propiedad, porque no se 

funda en la imposicibn de una limitontc a este derecho de 

propiedad, pues su ejercicio es pleno y no tiene 

restricciones especiales. 

4.- LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD EN NUESTRO SISTE!1A 
JURIDICO. 
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Con la influencia idcol6gica que hemos expresado 

anteriomente, en nuestro C6~igo civil vigente se regulan las 

instituciones jurldicas de la propiedad y de la copropiedad 

en los siguientes t~rminos con estas caracteristicas: 
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LA PROPIEDAD: 

La propiedad definida en forma similar que los 

C6digos Suizo, Italiano y AlcmAn como el derecho de gozar y 

disponer de una cosa con las modalidades y limitaciones que 

determinan las leyes, se encuentra reglamentada en lo 

particular por el Titulo Cuarto del Libro Segundo del C6digo 

Civil en donde se establecen li::is tendencias doctrinales que 

nutren la regulaci6n de dicha instituci6n en nuestra 

Legislaci6n, de tal modo que igual a como lo establece el 

articulo 27 de nuestra Carta Magna, la Naci6n tiene en todo 

momento la potestad de imponer a la propiedad px.·ivada las 

modalidades que considere, de esta manera el derecho del 

propietario se restringe y solamente pueden ser objetos 

susceptibles de apropiación de acuerdo al articulo 747 del 

Código Civil, aquellos que no estén excluidos del comercio, 

ya sea por su naturaleza o por disposición de la ley, porque 

su naturaleza no les permita ser reducidos a la propiedad 

particular. 

se establecen diversas restricciones a los 

propietarios que ya se han mencionado al tratar las 

modalidades del Derecho de Propiedad. 

En el Código civil vigente se sc('!alan como modos 

de adquirir la propiednd, el contrato, la hcrencja, el 

legado, la accesibn, la ocupaciOn, la adjudicación, la 



51 

prescripción, la donación, la sociedad, la permuta y algunas 

disposiciones legales. 

LA COPROPIEDAD: 

La copropiedad que se dcf inc legalmente por el 

articulo 938 como 11 Hay copropiedad cuando una cosa pertenece 

pro-indiviso a varias personas 11
• Se encuentra regulada por 

el Capitulo VI del mismo Titulo cuarto del Libro Segundo del 

Código civil, con una tendencia cclCctica que por un lndo 

retoma la concepción clhsica, pero por otro inserta la 

variante de que no considera a la copropiedad como unn 

propiedad individual, pro-indiviso; sino reconoce la 

propiedad de cada copropietario sobre una parte alicuota, o 

sea con influencia que la teoria gcrrnAnica, que admite el 

derecho de copropietario sobre la cosa (Articulon 938, 943, 

950, ct.cé:tera). Sin reconocerlo expresamente, adopta como 

medio de solución el de la creación de una persona jurldica 

corno soporte de la propiedad colectiva, ya que reglamenta la 

formación de la voluntad colectiva de los copropietarios 

para los actos de disposiciOn y aun para los actQs de 

administraciOn (articulas 945, 946, 947, 948, ctc6tcra) pero 

no reconoce expresamente a la copropiedad como una persona 

moral. 

El C6digo Civil vigcn~e considera que las fuentes 

de la copropiedad son el conlrato y la ley; el contrato, 



porque los particulares por medio de convenios pueden 

obligarse a la creaci6n de una copropiedad, ante ln 

imposibilidad de que una sola persona adquiera todo el bien; 

y por ministerio de ley cuando se trata de bienes comunes 

necesarios para satisfacer necesidades colectivas comunes. 

En este 

determinan los 

copropietarios, con 

convencionales, esos 

capitulo de 

derechos y 

la salvedad 

derechos y 

la legislación civil se 

obligaciones de los 

de que en lns copropic:>dados 

obligaciones se rigen por 

las estipulaciones en ollas contenidas, y solamente a falta 

de estipulación expresa se aplican las reglas g~ncralcs: 

Derechos de los copropietarios. 

Los principales derechos de los copropietarios 

son: 

a).- Derecho al uso y disfrute de la cosa comOn, 

en su totnlidad (Articulo 943) 

b).- ParticipaciOn en los beneficios (Articulo 

942) 

e).- Derecho del copropietario de pedir la cosa 

camón, siempro que no se trate de la copropiedad con 

indivisi6n (Articulo 939); 

Para poder entender el inciso anterior es 

necesario ex.plic,1r que la COPHOPJEDAD CON INDIVISION es 

aqul!lla en la que la cosa comün no admite cOmoda división, 
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como en c.1 ca·so d~· la_ medianeria, propiedad por pisos de una 

casa, z~:~~~~.<~:·acce.s~rlOs comunes a varios inmuebles, y 

la cosa como si fuera 

individuai en - la proporci6n de su parte alicuota (/\rticulo 

950 l. 

Obligaciones de los copropietarios. 

Las principales obligaciones de los copropictnrios 

son las siguientes: 

a).- Participaci6n proporcional en las cargas. 

(Articules 942, 944). 

b).- Participaci6n en los gastos de conscr.:vaci6n 

de la cosa as! como en las contribuc5.ones (ArLlculo 944). 

La participaciOn en los derechos y obligaciones es 

proporcional al derecho que se represente en la copropiedad 

o sea a la cuota o parte alicuota. 

Clasificaci6n de los ~ipos de Copropiedad: 

Siguiendo el estudio de la regulación de la 

copropiedad en nuestro Código civil, podemos observar que 

prcveb la existencia de diferentes formas de copropiedad, 

las que se pueden clasificar de la siguiente manera: 



l.- SegOn acuerdo de voluntades o disposici6n 

leqal. 

a).- Voluntarias: Representan la generalidad de 

las copropiedades, se caracterizan porque emanan de un 

acuerdo de voluntades, son temporales y se fundan en el 

principio de que "nadie puede ser obligado a permanecer en 

copropiedad en contra de su voluntad", se requiere que la 

cosa comtm permita cómoda división para el momento en que 

desee terminar con la copropiedad de acuerdo al plazo 

convenido. 

b) • - Forzosas: Son aquéllas en que por su 

naturaleza del bien camón no admite cómoda división pues de 

lo contrario perderla su valor al dividirnc, en algunos 

casos se preve~ como forma de terminar con la ·copropiedad la 

venta de la cosa y la división del precio entre los 

coparticipes. 

2.- Por el término de duración: 

a).- Temporales: se refiere a las voluntarias, en 

las que generalmente se fija un plazo determinado de 

duración. 

b) .- Permanentes: Dependen de la naturaleza de la 

cosa coman, por lo general, se refieren a l.a copropiedad 

permanente en la que la cosa no se puede dividir y en 

ocasiones ni vender como en la medianeria. 

3.- Por su reglamentación: 
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a}.- Reglamentadas: Son aqu6llas que por su propia 

y especial naturaleza se encuentran reguladas en forma 

especifica por las disposicione~ li:'':.:t~.c.s de un determinado 

sistema jur!dico, que reglamentan ct>pccificamente sus 

caracterist1cas propias. 

b).- No reglamentadas: son aquéllas que carecen de 

reglamentación legal espcci ficñ y p;r.• r·~gulan por los 

principios generales aplicables u lc:1 c~~prop:._edad e1, J"l1r>r<J l. 

4.- Por su objeto: 

a).- Sohrc bienes dcterminnclos: Por Jo 9cn1~rnJ la 

copropiedad se rP.f icrP a ci~r:t os b i.cnen cupccif leos y 

determinados. 

b) .- Soln:e unlversal id.::td de bicn(•n: Como excepción 

la coprop.icda(t SP. pueck~ referir a una u11ivcrsalidad 

pat.1:imonial, corno en la herencia, se caractcr izu porque la 

parte alicuota. 

obligaciones. 

comprt:•nd0 activo y paf:ivo, derechos y 

5.- J1or o] acto que le~; da ori9~r1: 

a).- Por aclus inLcr-vJ.,roo: porque son fucnlt!R de 

la copropiedad el contrato, la declarac.:i6n unilateral de 1<:1 

voluntad, la prescripción posltiva o .incJusive u:i hedin 

jur:idico co;uo la ncct:-.;;(,: •. 

b) .- Por actos 1111.n·~~, -..:n,1sas: también son fuentes 

de la copropied.Jd la~; ::•ur.csioncs ya sean legitimas 

testamentarias. 
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6.- Por su origen. 

a).- originados por un neto jur!dico: Como 

consecuencia de un contrato, un testamento, la declaraci6n 

unilateral_de la voluntad, etcétera. con la intervención de 

la voluntad del hombre. 

b).- Originados por un hecho jurtdico como en cJ 

ca&o d~ Ja accesión, la ocupaci6n o la prescrlpci6n en donde 

no existe la voluntad humCJna como generadora de derechos y 

obligaciones. 

Ex:tinc16n de la Coproplcdad. 

La le9islaci6n civ.il vigente cslablccr~ tlos VJitS 

para dar por terminada la copropi('dad, a saber: 

a).- J.a amigalJJe: Entre C!ilii se cncucnt.réln }a 

división de la cosa, Ja destrucción o p6rdida de ella y J~ 

consolidaci6n de todnH las cuolos por en;1jcnacj ón en una 

mismil persona (Articulo 97G). 

b} .- La acción judicial: co11sistc c11 el cjcrc:icio 

de la antigua acci6n de cornuui Uivülunciwn, ya rcguliHla ('rJ r1 

üctJ.culos 939, 940), lo que implicet -:a tramitaci6n de un 

juicio ante ~ut·orid3d iudi~~~I n<li·~ que SP decrotn 1a 
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CAPITULO 

IV 

NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION 
DE RETRACTO 
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IV.- NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION DE RETRACTO. 

El estudio de la naturaleza de cualquier 

institución implica un anAlisis pormenorizado de sus 

caracteristicas especificas, lo que da lugar a un exacto 

conocimiento de los elementos que la integran, los factores 

que intervienen en su ejercicio, los presupuestos bAsicos y 

necesarios para que opere, etc~tera. 

l.- ANALISIS DE LA NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION DE 
RETRACTO. 

La naturaleza juridíca de la acciOn de retracto es 

una de las mAs interesantes y po16micas en el mundo del 

Derecho Civil, por las especiales caracteriaticas que 

presenta para su estudio, varios aulores han intentado 

explicar su naturaleza a través de diversas posturas que han 

emitido al respecto. de las cuales destacan las siguientes 

TENDENCIAS DOC1'R!NALES: 

Las rnAs importantes se pueden clasificar en: 

A.- LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO REAI,: 

Destaca entre estos autores el maestro JosC Castan 

'l'obeeas que afirma catcg6ricamcntc que el retracto es un 

derecho real, definitivo, limitado y de adquisici6n, asi 

mismo el maestro Clemente de Diego que sostlenc es un 

derecho real que otorga a su titular preferencia para la 

adquisición de una cosa, o sea, porque deriva de una acción 
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real que el copropietario ejercita sobre el bien comOn. Esta 

tendencia considera al retracto como una acción real que el 

individuo tiene respecto a la cosa que le pertenece; Desde 

mi punto de vista considero que atendiendo al concepto mas 

aceptado doctrinalmente que define al derecho real como "El 

poder jurídico ejercido por una persona en forma directa e 

inmediata sobre Un<l cosa, que le permite su aprovechamiento 

en forma 

tercero, 

total en 

pero sin 

sentido jurldico 

la existencia 

y ademas es oponible a 

de un sujeto pasivo 

individualmente determinado contra quien pueda dirijirsc 11 , 

por lo que en el p1·cscnlc caso la postura idcol6gica del 

maestro castAn Tobeeas y de los dcmas autores c]uc la 

comparten es inexacta porque no se trata de un dct"ccho real 

propiamente dicho en cuanto que el retracto no Implica que 

el retrayente pueda ejercitar un poder jurldico inmediato y 

directo sobre el bien que le pertenece, tampoco en este caso 

aparece indeterminada la persona del adquirente del bien en 

contra de quien se Vil cjcrcilar el retracto, pues antes de 

ejercitar esa acción ya se conoce la persona del adquirente. 

Considero que el retracto es m~s bien una acción derivada 

de un derecho real como la propiedad o el usufructo, porque 

ese es uno de los presupuestos p~ra que esta prospere cuando 

se ejercita por copropietarios, condóminos o usufructuarios. 

B. - L/\S QUE CONSIDER/\N /\!. R!~TR/\CTO COMO UN DERECHO l'EHSON/\L: 

Oc acuerdo a la concepción clAsica del derecho 

personal, éste se caracteriza como una facultad inherente a 



la persona, de modo tal que cuando ~sla muere se extlnguc 

dicho derecho, en contraposici6n del derecho real el cual es 

absoluto y va intrínsecamente unido a la cosa, no perece 

cuando muere la persona que detenta o posee el bien. El 

derecho personal es la facultad correspondiente a una 

persona para exigir de otro sujeto pasivo individualmente 

determinado, el cumplimiento de una obligaci6n ele dar, hacer 

o no hacer. Estos derechos son relativos y el ejemplo por 

excelencia es el derecho de crCdito. Desde este punto de 

vista es muy ambigUo considerar que el retracto es un 

derecho personal que se encuentra estrechamente ligado con 

la persona del retrayente, porque eso implicarla que al 

morir el copropietario esa facultad de cjcr'°itar el rclracto 

precluirla, conclusi6n que es inexacta porque· puede 

trasmitirse ese derecho al que se constituya como nuevo 

titular de la parte alicuota de esa copropiedad. 

c. - Ll\S QUE CONSIDERAN l\L RETRJ\c~·o COMO UN DERECHO DE 
PREL/ICION. 

otros autores consideran a esta institución con 

las caractcristicas de un derecho de preferencia que se 

otorga por ministerio de ley, convenio o costumbrt::! a 

determinadas personas que tienen corno común dcnomi nadar el 

ser copropietarios de una cosa coman, como en el caso de los 

comuneros o los coherederos, o quienes detentan lü cosa como 

el usufructuario, para ser preferidos frente u terceros en 

la enajenación de la parte allcuota de la cosa camón. Esta 



teorla es una de las mAs aceptadas doctrinalmente; se 

considera al derecho del tanto y al retracto como los 

derechos de preferencia o de prelación mAs importantes. 

Tienen como finalidad la preferencia de ciertas · personas 

frente a extraeos respecto a la enajenación de un bien 

determinado. 

O. - LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO DE 
ADQUISICION. 

Esta tesis es sustentada por los civilistas 

germAnicos entre los cuales destacan Tuhr, Gicrke y Nolff, 

quienes consideran al retracto dentro del grupo de los 

derechos de adquisición, entre los cuales ubican los 

contratos de apropiacion y de esperanza. Porque el 

retrayente al ejercitar esta acción va a adquirir la cosa 

que habla sido enajenada a un tercero. 

E. - 1,1\S QUE CONSIDERJ\N 1\L RE1'Rl\CTO COMO UN DERECllO 
POTES1'1\1'IVO. 

Esta teorJa la sustenta el maestro Frünccsco 

Mcssineo que considct:"a que el retracto es µn derecho 

potestativo de los copropietarios para recuperar la cosa 

enajenada a un tercero; son aqu6llos derechos que confieren 

a quienes ostentan su titularidad la facultad de provocar 

determinados efectos jurJ.dicos por obra exclusiva de su 

voluntad, el mAs destacado es el derecho de acciOn procesal. 
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Vistas las anteriores teorias y asumiendo tal vez 

una tendencia ecléctica considero que el retracto es una 

acción de preferencia que tienen los copropietarios para 

subrogarse en los derechos del tercero extrano que adquiere 

la cosa. Lo anterior se encuentra fundado en lo siguiente: 

a).- Es una acción porque el copropietario tit.ular 

del derecho de retracto se encuentra legitimado para exigir 

y reclamar lo que se le debe, en este caso para demandar que 

los efectos de la venta realizada se rctrotracgan en su 

beneficio. 

b) .- Porque es una potestad del retrayente que le 

permite ser preferido en el caso de la cnajcnaciOn de la 

cosa frente terceros respecto a la adquisición de ese bien. 

e).- Porque de acuerdo con lo anterior tiene 

derecho a subrogan;e en los rlcrechos de 1 comprador primario 

en las mismas condjciones estipuladas ese contraLo. 

2. - DIFERENCillS 'l SEMEJl\NZl\S DE LA l\CCION DE RE'rHl\CTO CON Ef, 
DERECHO DEL Tl\N'l'O. 

Como lo hemos venido ohscrvan<lo desde el principio 

de este trabajo de tcsi s la accion du rcLraclo y el derecho 

del tanto son dos instituciones juridicas muy similares, que 



en ocasiones se llegan a confundir e inclusive muchos 

autores llegan a considerar que son lo mismo. 

A continuación expongo las siguientes 

Tendencias doctrinales: 

El maestro castan Tobe~as define al derecho del 

tanto como el derecho de preferencia que una persona tiene 

para la adquisiciOn de una cosa, en el caso que el ducno 

quiera enajenarla (35); mientras que la acci6n de retracto 

es seg6n su criterio, el derecho de preferencia que uno 

tiene para la adquisición de una cosa cuando el ducri.o la ha 

enajenado subr.ogAndosc en el lugar del comprador mediante 

abono al mismo, del precio que entregó y gastos del contrato 

que se le pudieren ocasionar. 

El maestro Manresa, sostiene que no es lo mismo 

tanteo que retracto, ya que el tanteo es el derecho que 

tiene un copropietario respecto del comunero que pretende 

realizar la venta de su derecho; mientras que retracto es el 

derecho que se da al copropietario en contra del Lcrcero que 

ha comprado la cosa sin que haya dado al primero la 

oportunidad de hacer uso del derecho del tanto. 

35.- Castan Tobe~as J. Ob. cit. pAg.79. 
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La maestra Alicia P~rez Duarte N. del Instituto de 

Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional 

Autónoma de M~xico, retomando el criterio del maestro Moya 

Palencia considera que el derecho del tanto es una 

contratación preferente mientras que la acci6n de retracto 

es una subrogación contractual.(36) 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación a éste 

respecto ha emitido la tesis de Jurisprudencia que a la 

letra dice: (37) 

/\CCION DE RETR/\CTO Y DERECHO DEL T/\NTQ. 
TratAndose de la enajenación que uno de los 

copropietarios hace en favor de un tercero cxtrano a la 
comunidad, se pueden presentar dos situaciones: cuando 
la venta cstA simplemente propalada y cuando cstA 
consumada. gn el primer caso los copropietarios puP-dcn 
ejercitar el derecho del tanto, que Implica una venta 
directa del copropietario enajenante en favor del que 
ejercita el tanto, en los t6rminos del contrato 
propalado con el tercero; mientras que en el segundo 
caso los copropietarios preteridos pueden ejercitar el 
derecho de retracto, por medio del cual el copartícipe 
actor se subroga en todos los derechos y obligaciones 
del comprador. 

sexta ~poca, cuarta Parte: 
Vol. XIII, PAg. 198, A.O. 4983/57. Guillermo 

nomo Escobar. 5 Votos .. 
Vol. XL, PAg. 112. A. O. 5965/57, Pedro Solis 

Salas, Unanimidad de 4 Votos. 
Vol. XLIII, PAg. 49, A. D. 5073/59, Luisa 

Pelipa Hoz de Torqucmada, Unanimidad 4 Votos. 

36.- INS1'1TU'l'O DB INVESTJG/\CJQNES JURIDIC/\S, DICCION/\RIO 
JURIDICO MEXICANO, Editorial P6rrua, S./\., Mbxico, D.P.1985, 
Tomo VIII, pAg. 69. 

37.- Tesis publicada con el n~mcro 2, a foja en el 
Ap~ndice 1917-1975 al Semanario Judicial de la Federaci6n, 
Cuarta Parte, Tercera Sala. 
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Vol. LXXXV, PAg. 54, Queja 247 /62, Ca ye ta no 
Ceballos, Sucn, 5 Votos. 

Vol. LXXXV, PAg. 64, /\. O. 8785/62 • .,Josefina 
Ceballos de la Madrid. 5 Votos. 

De los anteriores criterios antes citados podernos 

determinar que la acción de retracto y el derecho del tanto 

por sus propias y especiales caracterislicas que presentan 

son instituciones afines que se presentan en una misma 

situaciOn jur!dica pero en dos momentos diversos, cuando la 

venta cstA simplemente propalada opera el derecho de tanto, 

cuando se ha consumado opera la acci6n de retracto. Ambas 

instituciones presentan las siguientes 

SEMEJ/\NZ/\S 

1.- Las dos se caracterizan por ser figuras 

creadas con la finalidad de preservar la existencia de 

comunidades, impidiendo el acceso de terceros cxtraeos a 

ellas que por diferencia de criterios puedan desintegrarlas, 

y alienta a la constituciOn de la propiedad individual 

atrav6s de la consolidación de todas las partes en una misma 

persona. 

2 .- En las dos figur.:is se trata de derechos de 

prelación o preferencia que se otorgan a los copropjeLilrios 

para que en caso de enajenación de la cosa comOn so prefiera 

a estos frente a terceros, para que de esa forma se cumpla 
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con la finalidad de ambas a que he hecho alusi6n en el 

nOmero anterior. 

3.

institucionee 

Los 

se 

derechos consagrados en ambas 

otorga de igual manera a los 

copropietarios, ya sea comuneros, coherederos, o a quienes 

s6lo detentan la cosa como en le caso de usufructuarios, 

pero con esa calidad tienen prefercncj a frente a otros en 

caso de enajenación de la cosa. 

4 .- Las fuentes de ambas figuras en el Derecho 

Positivo Mexicano son la ley y los convenios, en algunos 

casos no contemplados en Mt!!xico se otorga por costumbre. 

DIFERENCIAS 

Las diferencias csencinlcs de la acción de 

retracto y el derecho del tanto son: 

1. - Por su término para cjerci tar los; el derecho 

del tanto por ministerio de ley tiene como plazo OCHO dlas 

posteriores a la notif icaci6n de la voluntad del 

copropietario enajenante para vender, mientras que en la 

acci6n de retracto por su falta de disposición exprcs~ n6lo 

se encuentra fijada término para el retracto de condominos 

que es de QUINCE di as; a3i mismo se conceden SEIS MESES a 

los arrendatarios para ejercitar el retracto inqui1inario o 



arrenditicio, esta cucsti6n se analizarA mAs ampliamente al 

tratar el tiempo de duración de la acc16n de retracto, que 

segOn el criterio de la Suprema Corte de Justicia de la 

Naci6n prescribe en diez aeos. 

2.- Por el momento en que procede su ejercicio, en 

el caso del derecho del tanto ~ste es procedente cuando la 

venta apenAs estA propalada, mientras que la acción de 

retracto se puede ejercitar cuando la venta ya esLA 

consumada. 

3.- Por su rcglamentaci6n; el d~rccho del tanto s~ 

encuentra especif icamcntc mejor regulada en nuestra 

legislación que la acción de retraclo que en la mayoria de 

ocasiones se debe regir por los Principios Generales de 

Derecho como una consecuencia de la reglamentación del 

derecho del tanto, como lo veremos en forma mas detallada en 

el cnpl tul o correspondiente a la rcglnmcntaciOn de esta 

instituciOn. 

3. - ESTUDIO DOGMATICO-JURIDICO DE Lll llCCION DF. RE'rRllCTO. 

El estudio dogmAtico-jurldico de una institución 

de Derecho consiste en el anAlisis cxeg6tico de la 

institución misma, por sus caractcristicas que la 

peculiarizan, los elementos que la integran, sus especies, 

su reglamentación jurldica, etc6tcra. 
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La acción de retracto entendida como la acción 

de preferencia que corresponde a los copropietarios o a una 

tercera persona que no han intervenido en el contrato, ya 

sea por ministerio de ley, por convenio o por costumbre para 

quedarse con la cosa, objeto de la venta en iguales 

condiciones a las estipuladas en el contrato primario, 

retrayendo los efectos de este contrato y subrogAndosc en 

los derechos del adquirente, tiene los siguientes 

a) • - ELEMENTOS REllLES: 

Entendidos como los elementos materiales o laa 

relaciones derivadas de las cosas que intervienen en el 

ejercicio de la acción de retracto, encontramos que estos 

p~eden ser de dos tipos, a saber: 

OBJETO DIRECTO: 

Se caracteriza por ser el objetivo primordial de 

la acciOn materia de nuestro estudio, que es el derecho de 

preferencia de los copropietarios frente a los terceros 

adquirentes, para subrogarse en sus derechos y perfeccionar 

la enajenación en su beneficio, dejando sin efectos la 

primera enajenación efectuada, manteniéndose intocadas las 

condiciones estipuladas del contrato primario. 
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La acción de retracto opera cuando se trata de 

contratos onerosos como lo son la compra-venta y la daci6n 

en pago. 

La compra-venta es el contrato oneroso por 

excelencia por el cual una persona denominada vendedor se 

obliga a trasferir la propiedad de una cosa o derecho y el 

otro denominado comprador, a su vez se obliga a pagar por 

ellos un precio cierto y en dinero.(38) 

La daci6n en pago es una forma de extinguir las 

obligaciones, consiste en el acto juridico en virtud del 

cual una persona que tiene el carbcter de deudor entrega a 

otra, que tiene el carbcter de acreedor, una prcstaci6n 

diferente a la debida para cumplir con su obligaciOn.(39) 

Es inexacto que la acción .de retracto pueda 

ejercitarse cuando se trata de trasmisión de la propiedad a 

titulo gratuito como la herencia, los legados o la donaci6n, 

porque una de las condiciones necesarias para que opere 

que se exhiba el precio de la cosa que se enajenó a un 

tercero cxlra~o, adcm..\s de que en esta si luaci6n no se ataca 

a la finalidad <le los derechos <le preferencia y por tanto 

38.- Articulo 2248 del Código Civil. 

39.- Prevista por los articulas 2095 y 2096 del Código 
Civil. 
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subsiste plenamente la trasmisiOn. En ese caso solamente se 

mantiene subsistente el derecho de preferencia de los 

copropietarios a 

pretenda volver 

ser preferidos frente a terceros cuando se 

a enajenar el bien, obligación que debe 

cumplir el nuevo titular de la cosa. 

Para el ejercicio de la acción de retracto el 

titular requiere encontrarse legitimado para ejercer dicha 

acción, la lcgitimaci6n de acuerdo con la doctrina jurldica 

mlt.s aceptada consiste en la sit.uaci6n jurldica en que se 

encuentra un sujeto y en virtud de la cual puede manifestar 

vAlidamcnte su voluntad respecto n una dcLcrminada relación 

de derecho, afectándola en algOn modo (40). oc acuerdo con 

esto el retrayente debe ser el ti~ular del dcrocho 

sustantivo que le conceda ese derecho de preferencia para 

que puede tener su origen en dos formas, a saber la que se 

funda en una disposición legal o fundado en el acuerdo de 

voluntades, para poder reclamar la nulidad de la trasmisi6n 

del bien ef~ctua<la, y poder subrogarse en los derechos del 

adquirente. 

otro presupuesto para la procedencia de la acción 

es que se reclame la nulidacl de una trasmisión hecha a un 

tercero cxtraeo a la comunidad, o sea, que la cosa materia 

de la enajenación se trasmita a una persona que no tenga 

40 .- DE PINA R. Ob. cit. p/ig. 334. 



derecho de preferencia, porque de lo contrario la acci6n de 

retracto serA improcedente, como en el' caso de que el bien 

se trasmitiera a otro copropietario, porque alli se 

cumplirla con la finalidad que persigue y tutela la acción 

de retracto que es la preferencia. 

OBJETO INDIRECTO: 

Son los objetos sobre los que propiamente recae el 

ejercicio de la acción de retracto, en este caso, esta 

acción puede operar tanto en la trasmisión de bienes 

corporales, ya sean muebles o inmuebles, o tambi6n respecto 

a cosas inmateriales como en el caso do acciones y derechos 

siempre que estos sean fungibles. 

En materia jur!dica se entiende por "bien" la 

cosa material o inmaterial susceptible de producir un 

beneficio de carActer patrimonial, ( 41) pueden ser 

materiales o tangibles como en el caso de los bienes muebles 

e inmuebles, asi como inmateriales o intangibles como las 

acciones y los derechos. En el Código Civil se 

establece que tqdas las cosas o bienes pueden ser objeto 

de apropiación siempre que no se encuentren excluidas 

del comercio, ya sea por su naturaleza, porque no pueden ser 

pose idas 

de la 

exclusivamente por un individuo, o por disposición 

Ley de las declaren irreductibles a la propiedad 

41.- PINA DE R. ob. cit. pAg 123. 
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privada (42). La concepción moderna del Derecho considera a 

las acciones y a los derechos corno bienes muebles 

susceptibles de apropiaci6n por su titular, con la salvedad 

de tambi~n se aplican las restricciones antes se~aladas. 

b).- ELEMENTOS PERSONhLES: 

Las personas que intervienen en la acción de 

retracto son: 

EL RETAAYENTE: 

Es la persona que ejercita la acción de retracto, 

debe 9ozar del derecho de preferencia cotno presupuesto 

bAsico para poder demandar la prelación f rentc al tercero 

adquirente, ya sea porque esa potestad le haya sido otorgada 

por ministerio de ley, por convenio o por costumbre, 

situación que lo va a legitimar activamente para ejercitar 

su acción, puede considerarse que es una facultad propia de 

los copropietarios, ya sea comuneros, herederos o 

condóminos, pero esta situación se amplia por ministerio de 

ley a los usufructuarios, colindantes, arrendatarios, a los 

miembros de una sociedad civil respecto a sus derechos 

sociales, a los aparceros, ctcCtcra. y por acuerdo de 

voluntades inclusive a terceros que no han intervenido en la 

trasmisión. Como lo veremos al analizar las diversas 

42 .- Previsto por los articulas 747, 748 y 749 del C6digo 
Civil. 
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especies de retracto que existen. 

Es imprescindible que el retrayente sea titular de 

ese derecho de preferencia para poder ejercitar su acción ya 

que ae lo contrario seria inoperante. 

Lo normal es cuando una sola persona procesalmente 

-constituida y legitimada como retrayente, pretende ejercitar 

su.acci6n de retracto, pero puede dar.se el caso de que 

varios retrayentes ejerciten al mismo tiempo su acción de 

retracto respecto de la misma cosa, en donde prescnciariamos 

CONFLICTO DERIV/\DO DE L/\ CONCUHRENCI/\ DE RE1'R/\YEN1'ES: 

En este caso pueden presentarse dos situaciones: 

a).- PREL/\CION DE RETRl\YEN'rES: 

Se presenta cuando dos o mas retrayentes ejercitan 

la acci6n de retracto busndos en causas distintas, es decir, 

cuando varias personas pretenden ejercitar dicha acci6n, 

pero esta tiene su origen en diferentes causas, por ejemplo 

cuando concurren un retrayente legal frente a un retrayente 

convencional. 

En este caso y a pesar de que en nuestra 

legislaci6n no existe una rcgulacJ6n expresa, analiz~ndo 
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exeg6ticamente el cspiritu juridico de esta institución, su 

cvoluci6n hist6rica y sus finalidades, asl como fundado en 

los Principios Generales del Derecho, debemos considerar que 

en caso de concurrencia de retrayentes originados por 

diversidad de causas, se debe seguir el siguicnt~ orden de 

prelación, se debe preferir a los ret.raycntcs legal··~s frente 

a los convencionales, luego en los retractos les~le5 debe 

preferirse al retrayente comunero, en el cua 1 se encuentran 

agrupados los retractes de los coherederos, condóminos u 

otros copropietarios; 

retrayente colindante. 

al retrayente eufit6utico, al 

Lo anterior lo fundo en que en Ucrccho Civil 

rige el principio universalmente v.!llido consagrado en el 

articulo 19 del Código Civil de que a falto de dispor.ici6n 

legal expresa que sea aplicable las controversias se 

dccidirAn a favor <le quien trata de evitar perjuicios, y no 

del que trata de beneficiarse en perjuicio d~l o~ro, aunado 

lo anterior a que la finnlidad de la instituci6n del 

retracto y su evolución hist6ri.ca llevan a considerar mb.s 

importante a los retractos legales que a los convencionales, 

puesto que el fin que tutelan es de mayor valor. 

b). - COLlSlON DE RETRAYENTES POR UNA MISMA C/1USA: 

Se presenta cuando varios retrayentes ejercitan la 

acción de retracto fundados en la misma causa, cnt.a 



situación se puede presentar en cada una de las especies de 

retracto que en el siguiente capitulo analizaremos, en este 

caso los retrayentes derivan de una misma causa que las 

origina: Por regla general el ejercicio de su acciOn se 

realiza a pr6rrata de acuerdo a la proporci6n que tengan en 

la cosa comOn ,. o de acuerdo a la extensión de su propiedad, 

como en el retracto de colindantes: aqu1 no existe una 

situación de preferencia sino de proporcionalidad, porque no 

se excluye a ningOn coparticípc sino todos participan de 

acuerdo a la proporción de su parte alicuota. Por otra parte 

puede presentarse una si tuaciOn poco usual de que 

concurrieran a la vez dos retrayentes con un porcentaje 

igual de la parte alicuota de la cosa comO.n, en ese caso, se 

prefiere al que ejercite primero la acción, de acuerdo al 

principio jur!dico del "que es primero en tiempo, es primero 

en derecho"; otra situación pcculi.ar se presentarla si los 

retrayentes concurrieran simultan~amcntc, dcberA decidirse 

de acuerdo a quien pretenda evitar perjuicios y no obtener 

beneficios en perjuicio de olr.a persona, o en O.ltima 

instancia si subsiste la igualdad de condiciones y la cosa 

no admite cómoda división de acuerdo a la suerte. 

Todo lo .:interior opera siempre y cuando no exista 

acuerdo expreso de voluntades que determine la preferencia 

en el caso de concurrencia de retrayentes, porque en su caso 

debcril. esti"trsc n esas est.ipulacioncs que s6lo tendrA.n 

alcance y vAlidcz rcsr>ccto de los contrayentes, sin ser 
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extensiva a terceras personas que no intervinieron en dicho 

convenio. 

El retrayente s6lo tiene la obligaci6n de 

consignar el precio que aparezca se haya pagado por la 

enajenación, de tal suerte que si aparecen diferentes 

precios en la escritura pOblica o en el contrato privado, 

debcrA exhibirse o garantizarse el menor de ambos. Respecto 

a los gastos que se hayan originado con la operación y 

gastos necesarios y 6tilcs hechos respecto de la cosa, es 

imprescindible que se demuestre su necesidad y propia 

conveniencia de ellos, y una vez comprobad.:i.s las condiciones 

anteriores procede su pago, por lo que no es necesario 

exhibirlos desde la prcscntaci6n de la demanda. 

Para el caso de que no se conociera el precio de 

la enajenación debe garantizarse por cualquiera de los 

medios permitidos por ln I~cy. 

El cumplimiento de esa obligación es 

imprescindible porque el retrayente va a subrogarse en lo!> 

derechos del adquirente. 

EL ADQUIRENTE: 

Es la persona que adquiere la cosa respecto de la 

cual otras personas tenlan derecho de prcferencü1, en este 

caso no tiene especial trasccndcncin que se trate de 
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adquirente de buena f~ o no, porque la validez del ejercicio 

de la acción de retracto no se modifica y solamente quedan a 

salvo sus derechos para repetir en contra del enajenante 

para que le pague los daeos y perjuicios que se le hayan 

ocasionado. Necesariamente debe tratarse de una tercera 

persona que no gozaba del derecho de preferencia. premisa 

condicionante de la procedencia de la acci6n de retracto. 

EL ENAJENANTE: 

Es la persona que trasmite la cosa, jurldicamentc 

tuvo la obligación de preferir a los retrayentes frente al 

tercero adquirente y como no cumplió con esa preferencia a 

la cual se oblig6 por ministerio de ley, convenio o 

costumbre, motiva que proceda la acción de retracto. 

Es responsable del pago de danos y perjuicios que 

puedan ocasionarse al adquirente. Un presupuesto fundamental 

es el de que no haya noLif icado los retrayentes su 

voluntad de enajenar la cosa. pues si acredita que notific6 

con todas las formalidades legales la cnajcnaciOn a los que 

gozan de la preferencia, se libera del retracto, porque la 

enajenación primaria va a surtir todos sus efectos juridicos 

plenos, porque el derecho d~l tanto de los retrayentes 

precluy6 y en consecuencia la falta de su ejercicio se 

traduce en consentimiento tAcito de esa cnajenacl6n. 
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e).- ESPECIES DE LA ACCION DE RETRACTO. 

Como sucede en todas las instituciones la acciOn 

de retracto puede presentar diversas formas o especies que 

tienen caracteristicas peculiares que las diferencian entre 

si, podemos clasificarlas de acuerdo a su origen en: 

1.- RETRACTOS LEGALES: 

Nacen fundadas en una disposiciOn legal, que 

otorga a su titular expresamente el derecho de preferencia 

frente a terceros respecto a la cnajenaciOn de un hicn, 

generalmente combo, se fundan en la regla general 

establecida por los articules 960, 973, 974 y 2279 del 

COdigo Civil. Entre los que mas destacan seg~n la doctrina 

son: 

A.- RETRACTO DE COMUNEROS: 

Es el que corresponde a cada copropietario, en el 

caso de enajenarse a un extraeo la parte de los dcmbs 

conducnos o de alguno de ellos. tiene sus antecedentes mAs 

r~motos en la ley 55, titulo So. de la Sa. Partida, en las 

Leyes 74 y 75 de Toro y en el titulo 13 del libro 10 de la 

Novlsjma RecopilaciOn. 



Se funda en la finalidad de preservar la 

propiedades en coman, pero con la conformidaó de los 

comuneros, para evitar as! la existencia de co~uni~aaes 

impuestas y forzadas, que podrian traer como consecuencia la 

desintegraci6n de esa comunidad. 

Se caracterizan especialmente porque por 

disposición legal el copropietario enajenante debe notificar 

a los dern~s condueeos de su voluntad de enajenar su parte 

correspondiente para lo cual pueden ejercitar el derecho de 

tanto, si no les notifica tiene derecho a ln acci6n de 

retracto por la que la trasmisión se declararA nula y se 

subrogarAn los dcm.!ts copropietarios en los derechos del 

adquirente. 

En esta categorla entran las siguientes formas de 

retracto: 

a).- RETRACTO DE CO!JEREDEROS: 

Por disposición testamentaria pueden varias 

personas ser copropietarias de un mismo bien, en forma 

proporcional, en este caso si uno de lo coherederos desea 

enajenar su parte debe notificar a Jos cicmAs coherederos 

para que ejerciten su derecho del tanto dentro del termino 

de ocho di as, bajo pentt de nulidad de la e-.najenaci6n en caso 

de que no se respete dicho derecho, o en su defecto, para 
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que tengan la potestad de ejercitar la acciOn de retracto. 

Se regula como una consecuencia del derecho del tanto 

previsto en los articules 1292 al 1294 del COdigo civil. 

b) .- RETRACTO DE CONDOMINOS: 

Es el 6nico caso de retracto que se encuentra 

especifica regulado en nuestra lcgislaciOn, se reglamenta de 

acuerdo a lo ordenado por los articulas 19 y 20 de la Ley 

del Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el 

Distrito Federal: en el primero de los preceptos mencionados 

se establece que en caso de que el propietario dese~ vender 

notificarA por medio de notario o judicialmente Dl inquilino 

o a la Institución que haya financiado la construcci6n de la 

casa del precio y las condiciones d~ la opcruci6n pnra que 

en el t~rmino de DIEZ DIAS posteriores n ella puedan 

ejercitar su derecho. 

El articulo 20 del mismo Ordenamiento dispone: 

" Si el departamento, vivienda, local o casa 
se enajenara con inf racciOn a lo dispuesto por el 
articulo anterior, el inquilino o la institución 
oficial que haya financiado o construido el condominio, 
podrA subrogarse en lugar del añquircnte, con las 
condiciones estipuladas en el contrato de compraventa, 
siempre que haga uso del derecho de retracto, con la 
exhibición del precio, dentro de los quince dlas 
sigui.entes al que haya tenido conocimiento de la 
enajenación. r.os notarios o los que hagan sus veces, se 
abstcndrAn de autorizar una escritura de compraventa de 
esa naturaleza si antes no se cercioran de que el 
vendedor ha respetado el derecho del tant":J. En caso de 
que la notificací6n se haya hecho por conducto del 



administrador del 
ante el notario o 
indubitable, el 
notificaci6n a que 

inmueble, el mismo deberA comprobar 
quien haga sus veces, en forma 

dia y la hora en que hizo la 
se refiere el articulo anterior. 

ªº 

En esta especie de retracto se estipula 

expresamente el término de duracibn de esta acción que es de 

QUINCE DIAS posteriores a que se tenga conocimiento de la 

enajenación, se impone al obligaci6n al rctraycnLc de 

consignar el precio si lo conoce o de garantizarlo; se 

determina que pueden ejercitar esta acci6n el condomino y la 

Jnstituci6n que haya financiado la construcci6n del 

condominio. 

e).- RETRACTO ARRENDITICIO: 

Es la especie de la acción de retracto que se 

otorga los arrendatarios, puede ser de dos (armas: 

1.- Cuando se trata de fincas destinadas a casa-habitaci6n, 

situacibn regulada por el nrticulo 2440 incisos 1 y J. Opera 

cuando el arrendamiento ha durado mAs de cinco anos, el 

inquilino ha hecho mejoras de importancia y si se encuentra 

al corriente en el pago de sus rentas, en cuyo caso el 

arrendatario gozara del derecho del tanto, para que dentro 

de los quince dias posteriores a la notif icaciOn de las 

condiciones de la enajcnaciOn ejercite su derecho, bajo pena 

de nulidad de la cnajcnaciOn si no se respeta, la acción de 

retracto en este caso durA seis meses de acuerdo a lo 



ordenado por la f racci6n VI del articulo 2448 inciso J del 

mismo Ordenamiento. 

BJ 

2.- Cuando se trata de fincas destinadas a usos diversos al 

de arrendamiento de casa destinada a la habi taci6n, se 

encuenLra regulada por el articulo 2447 del Código Civil, 

tambi6n opera cuando el arrendamiento ha durado mAs de ci neo 

aeos, el inquilino ha hecho mejoras de importancia y si se 

encuentra al corriente en el pago de sus rentas, de tal modo 

que el arrendatario gozarA del derecho del tanto, 'pero en 

este caso con lo dispuesto por la Oltima parte de este 

precepto y como se di(ercnci6 en el capitulo I de esta tesis 

el derecho de tanto del derecho ele preferencia por el tanto 

debe considerarse que de acuerdo a la ejecutoria ~ranscrita, 

esto precepto se ref icrc mAs bien al derecho de p~efercncia 

por el tanto, porque la cnajcnuci6n no se anula por la falta 

de preferencia del inquilino, sino que la enajenación 

subsiste en todas sus partes y el arrendador enajenante sólo 

debe pagar al inquilino los daeos y perjuicios que le 

ocasione la trasmisión del bien. 

d) • - RETRACTO DE USUFRUCTUARIOS: 

Tambi~n carece de reglamentación lcga.l cxpresü, se 

regula corno una consecuer,cia del derecho del tanto del 

usufructuario prevista por los articulas 1005 en relación 

con el 973 del Código civil, consiste igualmente en el 



derecho de prelaci6n legalmente otorgado al usufructuario 

para ser preferido frente a terceros respecto a la 

enajenación del bien que disfruta, de la misma manera que en 

las otras especies de retracto, no se prevcó un termino 

determinado para el ejercicio de dicha acción. 

e) , - RETRACTO DE DERECHOS SOCil\I,ES. 

Carece de reglamentación espccif ica y sólo se 

prevel! la existencia del derecho del tanto de los miembros 

de una sociedad civil respecto de los derechos sociales, el 

cual se encuentra previsto en el articulo 2706 del Código 

civil, en donde se concede a los socios el t6rmino <le ocho 

dias para ejercitar el derecho del tanto, pero no se prcvcé 

un término para el ejercicio de la acción de retracto ni su 

procedimiento para su ejercicio. 

f),- RETRACTO DE APARCEROS: 

Al igual que las otras formas de retracto carece 

de reglamentaci6n legal expresa y sólo se presenta como unc1 

consecuencia de la regulación del derecho del tanto otorgado 

por los articulas 2750 y 2763 del Código Civil al aparcero, 

pero no estipula el termino <le duración de la acción de 

retracto ni la forma de su ejercicio, por lo tanto se rige 

por las reglas generales que regulan a dicha Institución. 
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g) .- RE'l'Rl\C'!'O EUFI'l'EU'l'ICO. 

Consiste en el derecho de preferencia que tiene 

tanto el dueeo Otil corno e1 dueno directo para el caso de 

que cualquiera de los dos desee enajenar su parte, prefiera 

al otro respecto de terceros, cntcndlda la cufiteusis como 

el desmembramiento del derecho real de propiedad en dos 

aspectos, el Otil y el directo. Carece de rcglamcntaciOn 

legal especifica y sólo se regula como consecuencia del 

derecho del tanto en la cufiteusis. 

B.- RE'l'llhC'l'O DE COLINDl\tn'ES. 

Es el derecho de preferencia que otorga a los 

colindantes el articulo 771 del Código civil, que a la letra 

dice: 

11 Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y 
se enajene una vla p~blica, los propietarios de los 
predios colindantes gozarl.tn del derecho del tanto en la. 
parte que les correspondti, a cuyo erecto se les du.rb 
aviso de la enajenación. El derecho que este artlculo 
concede dcbcrA ejercitarse precisamente dentro los ocho 
dias siguientes al aviso. cuando ~stc no se haya dado, 
los colindantes podrAn pedir la rescisión del contrato 
dentro de los seis meses contados desde su 
celebración. 11 

Este derecho que corresponde a los propietarios de 

predios col i ndantcs en una vla pObl ic.:t, se caractcr iza 

porque los propietarios tienen el derecho del tanto cuando 

se pretenda y sea posible enajenar una via póblica, 

conccdiCndoscles el término de ocho dias para ejercitar su 



derecho, asi mismo se les concede el término de seis meses 

para pedir la rescisión del contrato que no haya respetado 

su derecho del tanto, o sea para ejercitar su acci6n de 

retracto y nulificar la enajenación efectuada. 

En el Derecho Espa~ol se encuentra expresamente 

regulada una especie del retracto de colindantes, que 

destaca porque otorga a su titular el derecho de profcrcncia 

en la adquisicion del predio colindante, que condiciona su 

procedencia a que se trate de predios rOsticos, que no se 

encuentren divididos por accidcnlco na.Lurulcn como caminos, 

barrancos o riachuelos o cualquier otro medio natural o 

artificial que dcsmcmbrc la unidad de esa porciOn de tierra, 

que sean menores a una hectltrca; destacando el cspiritu del 

Legislador de fomentar el mejor cultivo de tierras rusticas 

y con sus limitaciones evitar el laLifundio. 

2. - RETRACTOS CONVF.NCION/\I,ES: 

Se originan por el acuerdo de dos o mh.s 

voluntades, por medio del cual una persona determinada que 

se ostenta como ti tu lar de la totill id ad o de la parte 

alicuola de la propiedad de un bien, se oblig.J a que en caso 

de enajenarlo prefcrirA a ciertas personas frente n 

terceros. Este convenio debe contener todos los requisitos 

de existencia y vhli<lcz legalmente exigidos a todos los 

contratos como son la capacidad de las partes, ausencia de 
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vicios en el consentimiento, el objeto, motivo y fin licita·, 

la formalidad, etcétera, para que -pueda surtir efectos 

juridicos plenÓs-frente a terceros. 

Algunos autores consideran al pacto de retroventa 

como una especie de retracto convencional, el cual tiene las 

siguientes caracteristicas: 

El pacto de retroventa es aquel que faculta al 

comprador para devolver al vendedor la cosa objeto de la 

compraventa, con el derecho de recibir por ella el precio 

pagado. Es una venta sujeta a condición resolutiva. se 

encuentra prohibida por el articulo 2302 del Código Civil 

del Distrito Federal. 

Desde mi punto de vista considero que en el pacto 

de retroventa se pueden presentar dos situaciones 

condicionadas por las estipulaciones hechas en ese convenio, 

asi tenemos que si ambo.s par.tes convinieron en la nulidad de 

la venta efectuada con un tercero como consecuencia de la 

falta de notificaci6n del deseo de vender del enajenante, se 

estarA frente a una especie del retracto convencional, 

porque si la venta se realiza a otra persona en violación al 

pacto de rct.rovcnta el retraj'cntc, vendedor primario, podrh 

exigir la nulidad de pleno derecho de la enajenación 

efectuada; pero si sólo se fijó como sanción a la falta de 

notificaci6n de la enajenación el pago de da~os y pcrjuicioo 



se estarA frente a un pacto de preferencia, lo anterior de 

acuerdo a las estipulaciones hechas en el pacto de 

retroventa o de preferencia celebrado. 

J.- RETRACTOS CONSF.TUDINARIOS: 

Hacen de la costumbre e igualmente otorgan a los 

retrayentes el derecho de preferencia f rcnte a terceros 

respecto de la enajenación de una cosa, han quedado casi 

extintos por las especiales caractcristicas del Derecho 

Moderno y en nuestro sistema juridico no se encuentran 

contemplados. 

RF:THACTO G8N'fII,IC10: 

Este retracto tarnbi6n denominado como retracto de 

abolengo, legitimo o de sangre, se caracteriza por ser una 

formula casi extinta en nuestra ~poca, consiste en el 

derecho que compete a los parientes del vendedor o 

enajenante hasta en un cuarto grado, para rediminir los 

bienes raiccs de su abuelos y padres, ofreciendo al vendedor 

el mismo precio que le costo, su finalidad es conservar 

heredades en la familia de los que han adquirido Cfü1S 

heredades, su fundamento es la a(ici6n que muchos tienen de 

los bienes de sus mayores, fu6 cayendo en desuso porque 

restringió la libertad de disposici.6n de las cosas de los 

retrayentes, sólo se refiere a bienes inmuebles que 

estuvieron en el patJ imonio del padre o del abuelo y que 
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fueron enajenados por el pariente que los rccibi6 por 

herencia, legado o donación, procede respecto del cxtraeo y 

del pariente mAs lejano que adquirió, mAs no respecto a 

parientes de 

rclaci6n con 

igual grado de parentesco que el retrayente en 

el chosto. Se establece, en caso de 

concurrencia de parientes retrayentes, la preferencia de 

los mas próximos respecto de los mas lejanus y en caso de 

igualdad de condiciones se divide la cosa en parLcs iguales. 

En actualidad es una forma de retracto consctudinario que 

subsiste en algunas provincias de Espa~a. 

RE1'RACTO DP. CREDJTOS J,ITIGIOSOS. 

No es una forma de retracto propiamente dicha, 

aunque algunos autores asi la consideran, consiste en la 

facultad de los deudores de un cr6dito en litjgio, para 

extinguirlo, cuando el acreedor lo trasmite a una tercera 

persona, cubriendo el precio pagado por el cesionario; 

carece de reglamentación expresa en Nucslro Derecho. 

RETRACTOS /\DMINISTR/\TIVOS. 

Los autores Espa~olcs consideran la existencia de 

retractos de naturaleza administrativa, en los que el Estado 

tiene derecho de prcf erencia respecto a la enajenación de 

ciertos objetos con características propias como en el caso 

de obras de arte; en Nuestra legislación ese tipo de 
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retracto no opera pues como lo vimos al explicar las 

limitaciones dl derecho de propiedad, El Gobierno Mexicano 

tiene a su favor la expropiación como medio para efectuar 

esas enajenaciones a cambio de una indcminizaci6n. 

d),- PRESCRIPCION DE LA ACCION DE RETRACTO. 

un aspecto muy importante que debemos diferenciar 

para entender mejor este subcapitulo es la 

DIFERENCIA ENTRE PRESCR!PCION Y CADUCIDAD. 

Se trata de dos instituciones jurirlicas diferentes 

desde su origen, la caducidad viene del verbo latino 

decadere, cadera, 

prescripción deriva 

del tiempo. 

que significa caer, mientras que 

de presciptio, que significa transcurso 

La caducidad es una sanción impuesta por la ley o 

convenio a quien dentro de un tiempo determinado no ejercita 

un derecho o una acción, puede ser de carActer procesal o de 

un derecho sustantivo. La caducidad puede ser por convenio o 

por disposición de ln ley; en el primer cnso las parles 

convienen una sanción si en un plazo determinado no se 

realiza una conducta ya pactada, en cambio, la caducidad 

legal consiste en una sanción impuesta por ministerio ele ley 

a quicrics en un tiempo determinado no ejercitan un dcrccllo o 
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una acci6n, por lo que en consecuencia no nace la situación 

jurldica que el titular del derecho o de la acción esperaba. 

eii el Código Civil se establecen varias especies de 

caducidad como las previstas en los articules 240, 245, 246, 

377, etct!?tera. 

La prescripciOn por su parte puede ser de dos 

clases: positiva o usucapión y la negativa o prescripción 

libera ti va o cxtintivü, propiamente dicha. J~a primera es un 

derecho para adquirir bienes cumpliendo con ciertas 

condiciones. La segunda que es punto de nuestro estudio es 

la figura juridica que concede un derecho a favor dc.l deudor 

para que sin responsabilidad lcqnl deje de cumplir su 

obligación; se puede exigir a la autoridad judicial la 

declaración de que la deuda no puede ser legalmente.• cxigl<lu 

por el acreedor porque se ha extinguido por el trascurso del 

tt!?rmino legal que tuvo para ejercí tar su accj On o derecho. 

Comparacion entre la caducidad y la prescripción. 

Semcjanzñs: 

a).- En ambas hay inactividad por parte de Ja 

persona interesada en ejercitar el derecho o la accl6n, 

b).- Esa inactividad se prolonga por un ti.cmpo 

determinado. 
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Diferencias: 

a).-, La caducidad puede ser legal o convencional, 

mientras que la prescripción siempre es legal. 

br. - · La caducidad puede correr en contra de 

personas incapaces, la prescripción no. 

e).- La caducidad se hace valer de oficio por la 

autoridad jurisdiccional o administrativa; la prescripción 

en Materia Civil no se puede hacer valer de oficio por el 

Juez. 

d) .- La caducidad opera en derechos sustantivos y 

adjetivos, civil y proccsalmcntc; mi0ntras que la 

prescripción sólo opera respecto a derechos procesales. 

e}.- La caducidad por regla general no extingue la 

acción; la prcscripci6n si extingue la acción. 

e).- r,a caducidad extingue derechos reales, 

personales sustantivos; la prescripción no extingue derechos 

personales como en el caso de alimentos. 

g} .- r.os plazos de la t.:aducidacl puede determinarse 

por la Ley o en f ormd convcnci onal, en cambio en la 

prcscripcj ón siempre s0 dctcrmin;rn por disposición legal. 
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El t~rm.ino de la pre ser ipci6n se cuenta en aaos y 

no de momento a momento, excepto en los casos que determine 

la Ley, de acuerdo con el articulo 1176 del Código civil. 

DURACION DE LA ACCION DE RETRACTO Y DEL DER~~CllO 
DEL TANTO. 

Como lo vimos anteriormente al estudiar cada una 

de las especies legales de la acción de retracto, solamente 

el retracto de cond6minos se encuentra rcguldda de manera 

expresa en nuestra lcgislaci6n, lo cual implica que 

necesariamente tengan que ser aplicadas las reglas generales 

a las dembs formas de retracto, de esta manera y una vez 

diferenciada la prescripción de la caducjdad, tratemos el 

problema de cual es el plazo de duración de la acción de 

retracto en México a falta de disposición expresa. 

Este tema no ha sido tratado de mAncra especifica 

por los tratadistas nacionales, pero considero que puede 

servirnos de base la siguiente ejecuLoria, que on 8U sumario 

a la letra dice: 

DERECHO DE!, TANTO Y ACCION Dll RE'fRACTO, 
OUHACION.- En los tt!rminos del articulo 1292 del C6digo 
Civil, el ejercicio del derecho del tanto supone que la 
venta de los derechos hereditarios entre el coparticipc 
y un tercero cxtra~o no se ha consumado, asl como que 
no se notificó a los coherederos las bases y las 



condiciones en las que fu6 concertada: de modo que si 
la venta se realiza omitiendo la notificaci6n aludida, 
resulta juridicamcnte imposible el uso del derecho del 
tanto mAs el desconocimiento y violación de este 
derecho engendran la acci6n de retracto que tiene por 
objeto en la vla judicial el respeto de dicho derecho, 
removiendo el obstAculo jurldico que implica la venta 
hecha al tercero. En virtud de la acción de retracto no 
solamente se nulifica la venta sino que el coheredero 
se subroga en los derechos del cesionario; cabe 
observar que esta nulidad no tiene el objeto de que las 
cosas vuclva11 al estado que tcnian antes, como ~uccdc 
en el mayor nOmcro de las nulidades, toda vez que su 
objeto no es que el vendedor devuelva el precio al 
comprador y 6stc a aquel los derechos vendidos, sj no 
que el heredero ejercitante de la acci6n de retracto se 
substituya y subrogue en los derechos y obligaciones 
del comprador en los t~rminos y en las condiciones en 
que se huhierc pactado, devolviendo al comprador el 
precio que huya pagado; por ello, si en el cjcrcjcio 
del derecho del tanto puede pagar el heredero el precio 
dentro del plazo de ocho dias, Cll el ejercicio de la 
acción de retracto es condición sj ne qua non que se 
exhiba el precio con la demanda, pues el actor va a 
subrogarse en los derechos del compr<tclor por efecto de 
la sentencia. Por otra parte es tambi~n importante 
establecer que el tCrmi no para hacer uso del derecho 
del tanto es diverso de) término para ejercitar la 
acción de retracto que compete u quien no se le dió 
oportunidad de hacer valer aquel derecho; en efecto, el 
plazo para usar el derecho del tanto es de ocho dias 
contado a partir de la notificación que se haga a los 
coherederos, mientras que la acción de retracto puede 
deducirse durante el plazo de diez anos que la ley 
scnala para la prescripción en general de las acciones. 

------- El derecho del tanto y la acci6n du Eetraclo 
son en el fondo lo mismo, mas de tal aseveración no 
puede deducirse que su ejercicio eslC regido por el 
mismo término es cierto que en el fondo amba::; uccioncs 
son lo mismo en cuanto que tienden a proteger el 
derecho de preferencia que concierne a los coherederos 
excluidos en la venta de los derechos hcrcditurios, 
pero segOn se ha observado el modo de cjercitat- umbos 
derechos y el plazo dentro del cual deben hacerse valer 
son completamente diferentes. Sexta Epoca, Cuarta 
Parte, Volumen XXIV, Phg. 76, A.O. 3761/59, Sucesión de 
Muria de JcsOs Vda. de Lcdezma y Coags.--- Unamimidad 
de 4 votos. ( 4 2 ) 

42 .- Ejecutoria de la 'l'crccra Sala de la Suprema Corte de 
Justicia de la N~ci6n, publicada en las pAginas 6, 7 y 8 del 
Apéndice 1917-1975 al semanario Judicial de la Fcderaci6n, 

92 



El criterio reconocido por esta ejecutoria 

trascrita debe api"icarse por analogia no sólo al retracto de 

coherederos sino también a las demhs especies de retracto 

legal a las que hicimos alusión en el inciso anterior, 

porque las condiciones generales de esos tipos de retracto 

son las mismas que el retracto de coherederos y las 

características pccualiares de ellas no modifican en nada 

las condiciones de fondo, por lo que el t6rmino de ejercicio 

de la acci6n de retracto de acuerdo con el criterio de la 

Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n es 

de diez anos, por aplicación de la regla general a todas lds 

acciones, previsto por el articulo 1159 del Código Civil 

para el Distrito Federal en materia comó.n y para toda lil 

RcpOblica en materia Federal. 

cuando se trata del retracto arrcnditicio de 

fincas destinadas a casa habitación la acción de retracto 

debe ejercitarse en los seis meses postcriorcn a que se tuvo 

conocimiento de la enajenación de acuerdo a lo establecido 

por el articulo 2448 inciso J del C6digo Civil. 

El mismo término de seis meses se otorga a los 

titulares del retracto de colindantes de acuerdo al articulo 

771 del C6digo civil. 

En el retracto de condominos se concede el término 

de quince dias al condomino o a la Institución que financib 
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o construy6 el condominio para ejercitar 1a acción de 

retracto. de acuerdo al articulo 20 de la Ley del Rcgimen de 

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito 

Federal.. 

En los rctr.actos convencionales el plazo de 

duración de la acción es el que específicamente hayan 

estipulado las partes contrayentes y a falta de disposición 

expresa se aplican las reglas generales antes indicadas 

scgO.n sea la especie de ·retracto de que se trate. 

En todos los casos se requiere que al momento 

de ejercitar la acción de retracto se exhiba el precio con 

la demanda, pues el actor va a subrogarse en los derechos 

del comprador por efecto de la sentencia y en caso de que no 

lo conozca debe garantizarlo por cualquiera de los medios 

legales permitidos: 

Lo dispuesto por la fracción IV del articulo 1167 

del C6digo civil que a continuación trascribo, aparenta ser 

contraria a lo expuesto en este inciso, motivo por el cual 

merece ser analizada con detenimiento y precisión: 

La prescripción no puede comenzar ni correr: 
I.- Entre ascendientes y descendientes, duruntc la 
patria potestad, respecto de los bienes a que los 
segundos tengan derecho conforme a la ley; 
II.- Entre consortes1 
III .- Entre incapucitados y sus tutores o curadores, 
mientras dura la tutela; 
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IV.- Entre copropietarios y coposeedores respecto del 
bien comtm; 
v.- Contra ausentes en el Distrito Federal, que se 
encuentren en servicio póblico; 
VI.- Contra militares en servicio activo en tiempo de 
guerra, tanto fuera como dentro del Distrito Federal. 

La prcscripci6n a que se rcf iere este precepto es 

la usucapiOn o prescripci6n adquisitiva porque de acuerdo el 

espiritu del precepto transcrito, este tipo de prcscripci6n 

no corre entre las personas que menciona, Por lo tanto la 

hipotesis de la frar::cion IV de este articulo no es 

contradictoria a nuestras anteriores manifestaciones de que 

la acción de retracto prescribe en diez aeos, me fundo 

adcmAs en que de acuerdo con los artículos 796, 797 y 1144 

del mismo ordenamiento los bienes comunes no pueclcn 

adquirirse por usucapiOn ejercitada por los coposccderos o 

copropietarios en contra de otro copropietario o poseedor, 

pero la prescripción extintiva o limitativa si opera entre 

ellos y se ·cuenta de acuerdo a las reglas generales de la 

prescripci6n. 

e).- EFECTOS DE LA ACCION DE RETRACTO. 

Como todas las cosas siguen el principio universal 

de la causa que produce necesariamente un efecto, el 

ejercicio de la acci6n de retracto produce diversas 

consecuencias en el Mundo del Derecho, que se traducen en 

derechos y obligaciones para los elementos personales que en 
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ella intervienen; los rnAs importantes efectos que produce 

el ejercicio de esta acción son: 

Que el retrayente so subroga en los derechos y 

obligaciones de1 adquirente. En virtud del ejercicio de la 

acci6n de retracto el retrayente o la persona que goza del 

derecho de preferencia que no fue respetado sustituye al 

adquirente: en los mismos tt!rminos y conclicioncs que se 

hablan estipulado. 

Que 1as condiciones de la opcraci6n son las ndsmas 

qua las <lel contrato primario, las cuulcs no se rnodif ican y 

prevalecen en todas suu partes sin que se permita un numcnt..o 

del precio de la cosa o moclificacibn en alqun;:i de las 

estipulaciones convenidas. 

Que el enajenante a pesar de que recibe el precio 

pactado por la trasmisí6n de la cosa, es responsable del 

pago de los da~os y p~rjuicios que se ocasionen al 

adqui.rcntc. 

Provoca la nulidad de la enajenación realizada 

pero esta nulidad tiene caracteristicas cspccinlcs~ pues en 

ella las cosas no vuolvcn al estado en que se encontraban 

antes de la enajenación que serian que el VC!nclcdor 

devolviera C?l precio y el comprador la cosa vendida, pol"<JUC 

no se cstA reclamando la !alta de notific«ci6n, 1.'l cual se 



convalidarla si se vuelve a practicar dicha notificación 

ahora si cumpliendo con todas las formalidades legales 

exigidas, sino que aqui se va a restituir el daeo causado al 

retrayente cuyo derecho de preferencia no fue respetado, 

porque con el ejercicio de esta acción y con la subrogación 

en los derechos del adquirente, el retrayente va a gozar de 

esa preferencia en la adquisici6n del bien a cambio del pago 

del precio. Apoyo lo antes establecido en la siguiente 

ejecutoria cuyo sumario a la letra dice: 

RETRACTO, NULIDAD PROVENIENTE DE UN/\ VEN'!'/\ A UN 'l'ERCl·!RO 
EXTRAMO /\ LA COMUNIDAD, C/\RJ\C'l'EH.ISTICAS DB l./\. - Si bien 
es verdad que por la acción de retracto se nulifica la 
venta celnbrada con el tercero cxtraeo a la 
copropiedad, esa nulidad no tiene por objeto volver las 
cosas al estado que antes tenian, como suceclc en la 
mayor parte de l~s nulidades, puesto que no tiene el 
efecto de que al comprndor ch.!vuclv.:i el precio el 
vcnclcdor y t!stc recupere la propiedad de la cosa_, sino 
que por el rctrnclo el coparlicipc actor se subroga en 
los derechos del comprador, de modo que ~slc le 
devuelve el precio y Cstc le entrega la cosa, se trata 
en consecuencia de una nu] idacl, la proveniente del 
retracto con características especiales que la 
distinguen de la generalidad de las nulidades.- Amparo 
Directo nOmcro 5955/57.- Pedro Solis Salas. 27 de 
octubre de 1960.- 5 votos.- Ponente Jos6 Castro 
Estrada.- Semanario Judicial de la Federación.- Sexta 
Epoca.- Cuarta Parte.- Volumen XI., p~g. 187. 

r:l retrayente debe pagar el pn.!cio que ap<u:czca 

pactado al adquirente asi como los gastos imprescindibles 

que se comprueben se efectuaron respecto a la cosa en 

litigio. El precio se debe consignar o garantizar al momento 

en que se presente la demanda en la que se ejcrcile la 

acciOn de retracto. 
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4.- REGULACION JURIDICA DE LA ACCJON DE RETRACTO. 

EN MEXICO: 

En la legislación de Nuestro Pa!s la acción de 

retracto no se.encuentra jurídicamente reglamentada en forma 

especifica como sucede en otros Paises; en nuestro Derecho 

Positivo Mexicano sólo se hace referencia a esta rnstitucj6n 

objeto de nuestro estudio como consecuencia de la 

reglamentación del derecho del tanto. 

Solamente los retractos ª" condóminos, 

arrcnditicio, trathndosc de arrendamiento de íinc.Js 

destinadas a la casa habitación y de coU nciantcG se 

encuentran regulados por la ley, apcsar dt..' que en el caso de 

los dos 01 timos no se menciona expresamente que se trate de 

acción de retracto, pero por su nuturulcza y curacte>risticas 

especiales se deduce que se trat~ de esta Instítucí611. De 

acuerdo a lo anterior la Onica forma de retracto que se 

encuentra de hecho bien reglamentada por la Ley del Hcgimcn 

de Propiedad en Condominio <le Inmuebles para el Distrito 

Pc<.lera l es el r0tracto de concl6mi nos. 

de rcglnmcntaci6n provoca que se 

desconozcan las reglas jur!dicas aplicables a la acción de 

retracto en lo particular e implica que para la resolución 

de los conflictos que se derivan d0 su ej0rcicio se utilicen 
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las reglas y Principios Jurldicos Generales, lo que da lugar 

a la interpretaci6n, que a su vez motiva diversidad de 

criterios en torno a esta rnstituci6n, lo cual no succdcrla 

al encontrarse expresamente determinada la rcglamcntaci6n 

aplicable en la Ley ya que habria una unificación de 

criterios, que evitarla desde luego dcfonnacioncr> del 

estricto sentido que entraea la acción de retracto. 

EN DERECHO COMPl\RJ\DO: 

En otros paises si se regula lo. acc.H>n de 

retracto, ejemplo de ellos tenemos a ~spaea en donde el 

retracto se encuentra legalmente considerado y se otorga el 

término de 9 dias a los retrayentes para ejercitarlos. 

En otros tantos paises como /\rgcnt.in<1, Urasll, 

Ecuador, Chile, Colombia, Uruguay, Panamh, H.epublica 

Dominicana, Costa Rica, no existe di~posici6n legal alguna 

que regule el retracto, y en ellos se concibe a esta 

rnstituci6n con 

retroventa. 

las carac~cristicas de un pacto de 

En Paises como Cubn se al>ol iO en 190 l el rctrncto 

convencional, e iguulmentc se prohibe en la nctualidad la 

retroventa. 



En el Código Civil de Pcr6 de 1936 el retracto se 

reglamenta en los_articulos 1431 al 1455 como la retroventa 

convencional que faculta al vendedor para recobrar la cosa 

vendida devolviendo el precio. En el articulo 1450 se 

establece: 

"Tienen derecho de refracto el comunero, en la venta de 
porciones indivisas o de la cosa, 2o. El socio, en la 
venta de las cosas de la sociedad, Jo.El ducno del 
dominio directo, en la venta del dominio O.ti!, y al 
contrario, 4o. El propietario, en la venta del 
usufructo, y al contrario, So. El propietario de ln 
tierra colindante, cuando se trate de una finca rO.stica 
cuya cabida no exceda de trcr; hcct.'ircas, o cuando 
aquélla y Csta rcunjdas no excedan de diez. 60. El 
demandado, en caso de cesión del demandante, de la cosa 
o derecho que se estA discutiendo judicialmente, 7o. 
Y.os propietarios de los di fcrcntcs pisos de un 
edificio. en la venta ele ellos a un cxtranu. Lo¡,; 
propietarios de prC'dios urbanos que aunque d.i vid idos 
materialmente en partes, no pueden cjcrcilur sus 
derechos de propietarios de predi os urbanos que aunque 
divididos materialmente en pn.rtes, no pueden ejercitar 
sus derechos de propietario~, sin someter las dcmAs 
partes de la cosa a servidumbre o servicios que 
disminuyan su valor.'' 

Lo5 articulas siguientes a este precepto lo 

complementan al disponer que: 

"Si concurren dos o rnAs retrayentes se deber A 
respetar el orden de preferencia estipulado en el 
articulo anterior (Art.1451}; El retracto del demandado 
dcjarA de tener efecto si se hubiera hecho la cesión a 
un acrcdor en pago de lo que se le debla, o si se le 
hizo al poseedor d0l predio sujeto .:il derecho litigioso 
(Art.1452}; Si quieren retraer dos o mAs colintl«nles, 
scrA preferido el de la tierra de menor cabida, y en 
CñSO de ser iguales, el que primero lo solicito 
(Art.1453); Si son varios los sociot> o comunero::> que lo 
pretenden todos scrAn admitidos y adquirirAn la parte 
rctraicla en proporci6n de su haber en la cosa com6.n 
(Art.145'1); cuantio se hayan hecho dos o m.\s ventas 
antes de que expire el plazo para pedirlo, el retracto 
se refiere a ln primera venta, y se verj ficn por el 
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precio y bajo las condiciones de ella. El retrayente no 
pagarA otros gastos sino los de la primera venta, 
aunque dirija su acción contra el Oltllno adqtd rente que 
tenga la posesión de la cosa"(Art.1455) 

En el Código de Venezuela se reconoce el retracto 

convencional y el legal; en el convencional el retrayente ha 

de reembolsar el precio recibido, los gastos de vcnt~, los 

de las reparaciones necesarias, y los de las mejoras que 

hayan aumentado el valor del fundo~ Dura el dcrecJ10 de 

retracto cinco anos, pero puede prorrogarse por mAs tiempo 

sin que la ley lo limite, y el retrayente loma ln finca 

libre de todas las cargas que haya impuesto el comprador. el 

t6rmino corre en contra de todan las personas n6.n de los 

menores y terceros ndqu irent:es, aún cuando en los 

rcspcct.i vos conlratos no se haya hech0 mención clel i·etraclo 

convenido. Si los copropietarios de un fundo no lo han 

vendido conjunta y totalmente sino cada uno su parle, podrA 

ejercer el retracto por su porción sin que el comprador 

pueda obligarle a rescatar la finca entera. Del mismo modo 

si el comprador hubiere dejado varios herederos, el retracto 

podr.4.1 ejercerse contra cada uno de ellos por la porción que 

le corresponda, salvo que la herencia se hubiera divjclido y 

la cosa hubiera correspondido a uno solo de los herederos. 

No toma en cuenta el retracto de los comuneros, ni de los 

colindantes. El retracto legal se reglamenta en un sólo 

capitulo con tres articulas que a continuación transcribo: 

"Articulo 1546.- El retracto lC'gal es el derecho que 
tiene el comunero de subrogarse al cxtraeo que adquiera 
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un derecho en la comunidad por compra o daci6n en pago, 
con las mismas condiciones estipuladas en el contrato. 
Este derecho s6lo podrA ejercerse en el caso de que la 
cosa no pueda dividirse sin menoscabo." 

"En el caso de que dos o mAs copropictar ios 
quieran usar el retracto, sólo podr6n hacerlo a 
pr6rrata de la porción que tengan en la cosa comt'm." 

''Articulo 1547.- No puede usarse el derecho de 
retracto sino dentro de nueve dJas, contados desde el 
aviso que debe dar el vendedor o el comprador al que 
tiene este derecho o a quien lo represente, el lOrmino 
scrlt de cuarenta d!as contados desde la fecha del 
registro de la escritura.'' 

''Articulo 1548.- En el retracto legal se aplicarA lo 
dispuesto en los articulas 1539 y 1544." 

Como puede observarse esta falta de reglamentación 

se extiende a la mayorJa de paises de Lntlnoamerica, con las 

excepciones ya citadas. 

5 .- CRITERIO DE LA SUPREMA COR1'>: DE JUSTICIA DE LA NllCION. 

En nuestro Sistema Jur1dico Mexicano, la Suprema 

corte de Justiciu de la Nación como el mi.tximo 'l'ribunal ha 

emitido los criterios que rigen a JaG Instituciones 

jurldicas mAs importantes en nucslro Ocrrcho, atrave~s de 

tesis de Jurisprudencia y ejecutorias que forman los 

precedentes para constituirla o qt1c la contradicen, de tal 

forma que esos cr i tcd os son 0bligalorios para los 

Funcio11arios !1 ól1licos cncargaclos de Ja AdministracJOn de 

JusticJa, scgón Jo ordena cxprcsa1ncnto <!l articulo 192 de la 

Ley de Amparo, que u l.:i letra dice: 

" I,a Jurisp1-L1dc11cia que cstallle~ca la Suprema Corte de 
Llusticia, funcion.:indo en Pleno o en Salar., es 
obligatoria pn1·a ~~;tas truthndusc de las que decreta el 
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Justicia, funcionando en Pleno o en Sa1as, es 
obligatoria vara 6stas tratan<losc de las que decreta e] 
Pleno, y adcmAs para 'l'ribunalcs Unitarios y Colegiados 
de Circuito, los juzgados de Distrito, los tribunales 
militares y judiciales del orden com~n de los Rstados y 
del Distrito Federal, y t~ibunalcs admi11istrativos y 
del trabajo, locales y federales.'' 
11 Las resoluciones constituirAn Jurisprudoncin siempre 
que lo resuelto en ellas se suslí:•nto por cinco 
sentencias no interrumpidas por unn en contrario, y que 
hayan sido aprobadas por lo menos por coloree ministros 
si se trata de jurisprudencia del Plcr10, o por cuatro 
ministros en los casos de jurisprudencias de las 
Salas." 
" Tnmblen constituyen jurisprudencia las resc1luciones 
que diluciden las contradicciones de tesis de Salas y 
de Tribunales Colegiados.'' 

Las tesis de Jurisprudencia y las ejecutoria~ mhs 

trascendentales en materia de acción de rclrncto ya hun sido 

citada~ y transcritas en los Cflpltulos rc•speclivus pero por 

cuestiones didActicas es mcn6ster volv~rlns a tra5cribir a 

continuación, para rcíarirnos de manct·n csriacifica al 

criterio de nuestro mAs Al to 'l'ribunal. 

La tesis de Jurisprudencia que o conLinuaci6n 

trascribo, expresa el criterio de la Supre1na Corte de 

Justicia de la Nacibn de considerar al <lürccho d0l tHnto y a 

la acci6n de retracto comu u11a inismil in:.t i tución jur·ldica 

que se prcsentn en dos situaciones difcrentcr.;; unil cuando )¡, 

venta simplemunte esth propa 1 ndil con un tercero en cuyo ca!~o 

se trata de derecl10 d0l tanto; y la otra cuando 1a venla yn 

se consum6 y no es posible el cjer::cicio ele] derecho dvl 

tanto, caso en el que 011cra l~ acciOn de retracto, que vo a 

traer como consecuencia que el retrayente Ge· fiubroguc en lo& 



derechos del tercero adquirente en los terminas y 

condiciones estipuladas en el contrato primario. 

ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TllNTO. 
TratAndose de la enajcnaciOn que uno de los 

copropietarios hace en favor de un tercero extraeo a la 
comunidad, se puede presentar dos situaciones: cuando 
la venta cstA simplemente propalada y cuando cstA 
consumada. En el primer caso los copropietarios pueden 
ejercitar el derecho del tanto, que Implica una venta 
directa del copropietario enajenante en favor del que 
ejercita el tanto, en los términos del contrato 
propalado con el tercero; mientras que en el segundo 
caso los copropietarios preteridos pueden ejercitar ~l 
derecho de retracto, por medio del cual el copartícipe 
actor se subroga en todos los derechos y obligaciones 
del comprador. 

Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
Vol. XIII, PAg. 198, A.O. 4983/57. Guillermo 

Romo Escobar. 5 Volos. 
Vol. XL, P~g. 112. A. D. 5965/57, Pedro Solls 

Salas, Unanimidad de 4 Votos. 
Vol. xr .. 111, PAg. 49, A. o. 5073/59, J,uisa 

Felipa lloz de Torqucmada, Unanimidad 4 Votos. 
Vol. LXXXV, PAg. 54, Queja 247/62, Cuyetano 

Ccballos, Sucn, 5 Votos. 
Vol. LXXXV, PAg. 64, A. D. 8785/62. Josefina 

Ceballos de la Madrid. 5 Votos. 

El hecho de que ambas figuras juridicas tengan una 

misma finalidad no implica, de acuerdo con el criterio de 

nuestro mAs Al to 'I'ribunal, que su forma de ejercí tarlas y su 

duración sean las mismas, cueGtiOn que queda totalmente 

esclarecida en la ejecutoria que enseguida se transcribe que 

igualmente precisa las condiciones necesarias para el 

ejercicio de uno y otra, asi como la duraci6n de ambas. 
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DERECHO DEL TANTO Y ACCION DE RgTR/\C'l'O, DUR/\CION.- En 
los términos del articulo 1292 del Código Civil, el 
ejercicio del derecho del tanto supone que la venta de 
los derechos hereditarios entre el coparticipc y un 
tercero ex.tra.~o no se ha consumado, as! como que no se 
notificó a los coherederos las bases y las condiciones 
en las que fué concertada; de modo que si la venta se 
realiza omitiendo la notificación aludida, rcsult~ 
juridicamente imposible el uso del derecho del tanto 
mAs el desconocimiento y violación de este derecho 
engendran la acciOn de retracto que Licnc por objeto en 
la via judicial el respeto de dicho derecho, removiendo 
el obstAculo juriclico que implica la vcnlil hecha al 
tercero. En virtud de la acción de retracto no 
solamente se nulifica la venta sino que el coheredero 
se subroga en los derechos del ccsionar·io; cabe 
observar que esta nulidad no tiene el objeto de las 
cosas al estado que tenian antes, como sucede en el 
mayor nómero de las nulidades, toda vez que- su objeto 
no es que el vendedor devuelvü e] precio a] comprndor y 
bste a aquel los derechos vendidos, sino que el 
heredero ejercitante de la acción de retracto se 
substituya y subrogue en los derechos y obligucioncs 
del comprador en los t~rminos y en la~ condiciones etl 
que se hubiere pactado, devolviendo ül compr.-:itlor el 
precio que l1aya pagado; por ello, si en el ejercicio 
del derecho del tanto puede pagar el heredero el precio 
dentro del plazo de ocho dias, en el ejercicio de ln 
acción de retracto es condición sine qua non que se 
exhiba el precio con la demanda, pues el actor va a 
subrogarse en los derechos del comprador por efecto de 
la sentencia. Por otra parte es tambit!n importnr.tc 
establecer que el termino para hacer uso de] derecho 
del tanto es diverso del t6rmino püra ejercitar la 
acción de retracto que compete a quien no se le di6 
oportunidad de hacer valer aquel derecho¡ en efecto, el 
plazo para usar el derecho del tanto ns de o~ho d1ns 
contado a partir de la notificación que se haga a los 
coherederos, mientras que la acción de retracto puede 
deducirse durante el plazo de diez anos que ]a ley 
se~ala para la prescripción en general de las acciones. 

------- El derecho del tanto y la acciOn de retracto 
son en el fondo lo mismo, mas de tal ascveraciOn no 
puede deducirse que su ejercicio cstb regido por el 
mismo término es cierto que en el fondo ambas acciones 
son lo mismo en cuanto que tienden a proteger el 
derecho de preferencia que concierne a los cohcredcrm• 
excluidos en la venta de los derechos hereditarios, 
pero scgOn se ha observado el modo de ejercitar ambos 
derechos y el plazo dentro del cual deben hacerse valer 
son completamente diferentes. Sexta Epoca, Cuarta 
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Parte, Volumen XXIV, pAg. 76, A.O. 3761/59, Sucesión de 
Maria de JesOs Vda. de Ledezma y Coags.--- Unamimidad 
de 4 votos. 

Del sumario de la ejecutoria antes citadá se 

desprende que los efectos de· la nulidad que proviene del 

ejercicio de la acci6n de retracto rompe con el principio 

general de los' efectos de· todas las nulidades pues en este 

cas6 las cosas no vuelven al estado en que se encontraban 

antes de la enajenación, sino que produce como efecto que 

dicha enajenación sea nula y el retrayente se subrogue en 

los derechos del adquirente en los mismos t6rminos pactados 

por el enajenante y el adquirente, de acuerdo a lo precisado 

por la siguiente ejecutoria de amparo, que en su sumario a 

la letra. dice: 

RETRACTO, NULIDAD PROVENIENTE DE UNA VENTA A UN TERCERO 
EXTRAMO A LA COMUNIDAD, CARACTERISTICAS DE LA.- Si bjcn 
es verdad que por la acción de retracto se nulif ica la 
venta celebrada con el tercero cxtra~o a la 
copropiedad, esa nulidads no tiene por objeto volver 
las cosas al estado que antes tcnian, como sucede en la 
mayor parte de las nulidades, puesto que no tienen el 
efecto ele que el comprador devuelva el precio al 
vendedor y 6stc recupere la propiedad de la cosa, sjno 
que por el retracto el coparlicipc actor se subroga en 
los derechos del comprador, de modo que éste le 
devuelve el precio y éste le entrega la cosa, se trata 
en consecuencia de una nulidad, la proveniente del 
retracto con caracteristicas especiales que la 
distinguen de la generalidad de las nulidades.- Amparo 
Directo nómcro 5955/57.- Pedro Solis Salas. 27 de 
octubre de 1960, - 5 votos. - Ponente JosC Castro 
Estrada.- Semanario Judicial de la Pcdcraci6n.- Sexta 
Epoca.- Cuarta Parte.- Volumen XL, pAg. 107. 
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CRITICA AL TERMINO DE DURACION Y FALTA DE REGLAMENTACION 
DE LA ACCION DE RETRACTO, 

Corno lo exprese en el capitulo respectivo la falta 

de regulación expresa de la acción de retracto en nuestro 

Derecho provoca que los criterios aplicables al respccLo 

divergan, y que solamente los sustentados por la Tercera 

Sala de la suprema Corte de Justicia de la Nación, cuyo 

apego por ministerio de ley es obligatorio, sean las Cnicas 

formulas plenamente constituidas y de estricto imperio 

existentes para la reglamentación de esta institución en 

México. 

Por otra parte, manifiesto que difiero del 

criterio sustentado por la Tercera Sala de la Suprema Corte 

de Justicia de la Nación en el sentido de que la duración de 

la acción de retracto es de DIEZ AMOS por aplicación de la 

regla general contenida en el articulo 1159 del Código Civil 

para el Distrito Federal, porque es muy extenso y largo, 

atendiendo a que en la actualidad los medios de comunicnci6n 

han avanzado mucho en relaciOn con los existentes en el ano 

de 1960 en que se dict6 la ejecutoria y mas aOn que los de 

1928 en que se publicó el COdigo Civil vigente, y tambi6n 

porque los mexicanos en la actualidad tienen m~s el acccno 

de esos medios y las probabilidades <le que puedan acudir a 

dependencias como el Registro Póblico de la Propiedad y el 

comercio son mayores en la actualidad que de antaeo. Eso se 

encuentra estrictamente relacionado con la situaci6n de los 
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terceros adquirentes, especialmente cuando se trata de buena 

fe, ya que la titularidad respecto a la cosa que adquirieron 

se encuentra supeditada a la voluntad de los que gozan del 

derecho de preferencia, adernAs de que la Administración de 

Justicia en México debe ser pronta y expedita, por lo que no 

debe sujetarse a t~rminos tan extensos. 

otro aspecto que no contcmpl6 por Nuestro Alto 

Tribunal es el hecho de que si la instituci6n del retracto 

produce como efecto la subrogación del retrayente en los 

derechos del adquirente respetando las condiciones pactadas 

en el contrato primario, ello implica que el precio sea el 

mismo, y no se determina una actualización dé ese precio que 

pudo haber aumentado, tal vez por el simple transcurso del 

tiempo o por el cambio de las condiciones socio-economi cas 

del Pa!s, pr.ovocada ya sea por un aumento en la inf laci6n o 

por una devaluaciOn monetaria. Con lo que se causarla un 

grave dano al p<ltrimonio de la persona que sufre el 

retracto. 

Por otra parte debemos considerar que en la 

actualidad las posibilidades para que una persona pueda 

exhibir el precio de la cosa retralda puede lograrse con 

mayor celeridad que en l=pocas anteriores, adcmAs que el 

grado de cultura de los mexicanos ha aumentado. 
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Por ·10 anterior propongo la inserción de un 

articulo nuevo en Nuestro Código civil para que se unifique 

el criterio aplicable respecto a la institución del retracto 

en México, el cual considero seria del tenor siguiente: 

Articulo 973 bis.- Si la cosa indivisa se enajenara con 
infracción a lo dispuesto por el articulo anterior, el 
que gozare del derecho del tanto, podrA subrogarse en 
lugar del adquirente, con las condiciones estipuladas 
en el contrato de cnnjcnaci6n primnrio, ejercitando su 
acción de retracto, con la exhibición del precio 
pactado. Los notarios o los que hagan sus veces, se 
abstendran de autorizar una escritura de compraventa de 
esa naturaleza si antes no se cercioran de que el 
vendedor ha respetado el derecho del tanto. Gozan de 
esta acción lo. el comunero, en la venta de porciones 
indivisas o de la cosa, 2o. El socio, en la venta de 
las cosns de la sociedad, 3o.El dl1cno del dominio 
directo, en la venta del dominio Otil, y al contraricJ, 
4o, El propietario, en la venta del usufructo, y al 
contrario, So. El propietario del predio colindante; en 
caso de concurrencia de varios se cstarb al or<lcn 
arriba establecido, Esta acción prescribe a los seis 
meses posteriores a la inscripción de esa trasmisión en 
el Registro pf!blico de la Propiedad. 

o en su defecto determinar que cuando se 

acreditare que se trata de adquirentes de buena fé el precio 

se actualizarA a juicio de peritos, motivo por lo cual el 

retrayente tiene obligaci6n de exhibir junto con su demanda 

la cantidad pactada en el contrato cuya nulidad se demanda, 

mAs la suma que haya generado como intereses dicho precio al 

9% anual desde la celebraci6n de la enajcnaciOn hasta la 

prescmtación de la demanda. 



CAPITULO 

V 

CONCLUSIONES 
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v.- e o Ne L u s I o NE s. 

Una vez desarrollados los cuatro capitules 

anteriores, puedo expresar con conocimientq pleno de causa 

que: 

1.- El Derecho nace en forma concomitante con la 

Sociedad, respondiendo a la necesidad humana de regular sus 

co~ductas en el seno de su agrupaci6n. 

2.- El Derecho como un fcnOmcno social 

intrisccamente unido al ser humano ha sufrido grande~ 

trasformaciones y se ha ido adecuado de acuerdo lns 

propiao necesidades del hombre. 

3 • - El Derecho Ci vi 1 surge en Roma como unn 

regulaci6n propia y exclusiva de los ciudadanos frente al 

Derecho Natural vigente y aplicable siempre a todos los 

hombres, en cualquier época y lugar. 

4.- El Derecho Civil tambien evoluciona al parejo 

que el desarrollo del hombre, en la Edad Media ya se refiere 

al derecho de todos los hombres que por cxccpci On no se 

rigen por el Derecho Canónico, exclusivo de los 

cclesiAsticos, despu6s se especializa y se considera que 

abarca lo que por exccpci6n no es Derecho Penal, y en la 

actualidad ya sólo se refiere a ciertos aspectos de la vida 

de los particulares, cntendicndosc como la rama del Derecho 
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Privado que tiene por objeto regular los atributos de las 

person~s _fisicas y morales, y organizar juridicamente a la 

familia y al patrimonio, determinando las relaciones del 

orden econ6mico entre los particulares, que no tengan 

contenido mercantil, agrario u obrero. 

5 .- La accibn de retracto va a ser estudiada por 

el derecho patrimcnial o de bienes que es una rama del 

Derecho civil, se define como la acción de prelación que 

corresponde a los comuneros o a una tercera persona que no 

han intervenido en el contrato, ya sea por ministerio de 

ley, por convenio o por costumbre' para quedarse con la 

cosa, ol.ijeto do la cnajen.:i.ci6n en iguales condiciones il 

las estipuladas en el contrato prirnario, retrayendo los 

efectos de este contrato y subrogAndo~c en los derechos del 

adquirente. 

6 .- El Derecho del tanto es una institución que 

tiene la misma finalidad que la acción de retracto y la 

defino como el derecho de prelación que contliciona 1.-1 

válidcz de la compraventa, que tienen los comuneros para ser 

preferidos frente a terceros en el caso de que uno de ellos 

pretenda enajenar su parte al!cuotn que le corresponde. 

7.- El derecho del tanto y el derecho de 

preferencia por el tanto son instituciones diferentes y la 

principal diferencia es que la sanción estipulada por el 



Legislador es que cuando se trata de derecho del tanto la 

sanción para la enajenaci6n que no lo respeta es la nulidad, 

mient~as que en el derecho de preferencia por el tanto la 

sanción consiste en el pago de da~os y perjuicios al 

inquilino en caso de que no se respete y se cfcctuc la 

enajenación. 

8.- Que la acción de retracto nace en la cultura 

Hebrea y es retomada por los Romanos quienes la reglamentan 

y la trasmiten al Derecho Espanol que prcvcé expresamente la 

acción de retracto en las Partidas, en las Leyes de Toro, en 

la Nov!sima RecopilaciOn, las cuales la epoca de la 

Colonia tuvieron aplicaci6n en Nuestro Pais e influyeron en 

la redacción de los Códigos Civiles de 1870, 1884 y 1928, en 

donde no se regula la acción de retracto sino sólo se rige 

como consecuencia del derecho del tanto. 

9 .- La propiedad y la copropiedad son factores muy 

importantes en el estudio de la acción de retracto, la 

primera nace en forma posterior al hombre y su concepto ha 

venido evolucionando de acuerdo a las necesidades del ser 

humano en la sociedad¡ la propicdnd sus origcncs se 

considero con una tendencia absolutista, pero esa idea se 

modificó con las corrientes sociales y en beneficio de la 

Sociedad a tal grado que en la act11alidad se sujeta 

m6ltiples limitaciones en beneficio de la colectividad. 
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10.- El Estado como organo rector de la sociedad 

se ha reservado el imperio para imponer a la propiedad 

privada las limitaciones que dicte el intcrbs social, 

encontrAndose las rnAs importantes modalidades consagradas en 

el articulo 27 de la Constituci6n y en el Código Civil, en 

los __ que se sigue el principio juridico de que el derecho del 

propietario termina cuando empiezan los derechos de los 

demAs, esta tendencia tiene su origen en la figura de la 

merced real espaeola y en la teorla social de León ouguit. 

11.- Los derechos reales de usufructo, uso, 

habitación, considerados como servidumbres personales y las 

servidumbres reales, son en si y por si derechos reales dn 

goce, y no modalidades del derecho de propiedad, puesto que 

las modalidades implican la limitaci6n impiicita en un 

derecho pleno, lo cual no sucede con estas íiguras que 

subsisten por si solas y su ejercicio puede ser absoluto de 

acuerdo a su propia naturaleza. 

12.- La copropiedad ha tenido una cvoluci6n 

histórica diferente a la institución de la propiedad, tiene 

sus mbs r~motos antecedentes en los sistemas comunitarios de 

organización humana. Por el concepto absolutista de la 

propiedad no se desarrollan plenamente en la antigUcdad, 

pero subsiste en ciertas formas especificas que sirven de 

base para que tenga esas caracteristicas en la actualidad. 



13.- Las teorías tradicional, moderna y gcrmAnica 

explican la naturaleza de la copropiedad. Nuestro COdigo 

Civil vigente asume sin reconocerlo una tendencia ecléctica, 

ya que por un lado retoma la concepciOn clAsica, y por otro 

inserta la variante de que no considera a la copropiedad 

como una propiedad individual, pro-indiviso; sino reconoce 

la propiedad de cada copropietario sobre una parte alicuota, 

o sea con influencia que la teorla germAnica, que admite el 

derecho de copropietario sobre la cosa y la creación de una 

persona moral diferente a los copropietarios. 

14.- El condominio no es una modalidad de la 

copropiedad entendida como limitaci6n sino es una forma 

especifica de la misma que conjuga a la vez una forma de 

propiedad individual respecto a la parte alícuota y una 

copropiedad respecto de arcas comunes. 

15.- El 

especificamcnte a la 

capitulas especificas, 

C6digo Civil 

propiedad y a 

imponiendo a 

vigente regula 

la copropiedad en 

la primera muchas 

limitaciones en 

asi mismo las 

beneficio del intcr6s social, determinando, 

formas de adquirirla: y a la segunda 

determinando sus fuentes, los derechos y obligaciones de los 

copropietarios y las formas <le extinción. 
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16.- La naturaleza juridica de la acci6n de 

retracto ha sido un aspecto muy discutido por la Doctrina 

Iuscivilista del Mundo, considero que es una acción de 

preferencia que tienen los copropietarios para subrogarse en 

los derechos del tercero extrano que adquiere la cosa, 

porque el titular de eslc derecho de retracto debe estar 

legitimado para reclamar la nulidad de la cnajenaci6n 

realizada y para que se rctrotraegan los cf ectos en su 

beneficio, subrogAndose en los derechos del adquirente 

primario en las mismas condiciones estipuladas en dicho 

contrato. 

16 .- considero que el derecho del tanto y la 

acción de retracto son la misma institución, que opera en 

diferentes situaciones, tienen como finalidad esencial 

tutelar el derecho de preferencia de ciertas personas f rcntc 

a terceros, respecto de la enajcnaci6n de la cosa; son 

diferentes en cuanto a su forma de ejercicio, porque el 

derecho del tanto procede cuando la cnajcnaci6n esta 

simplemente propalada y el retracto cuando se ha consumado, 

ademas de que difiere en cuanto a su periodo de duraci6n. 

17.- Del anAlisis dogmatice juridico de esta 

Instituci6n se desprende que su objeto directo es proteger 

la preferencia de los que gozan del derecho del tanto frente 

a terceros respecto de la cnajenaci6n de la cosa y con su 

ejercicio el retrayente se subroga en los derechos del 
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adquirente en las condiciones fijadas en el contrato. 

Procede respecto a contratos traslativos de dominio onerosos 

como la compra-venta y la daci6n de pago. Para su ejercicio 

el retrayente debe estar legitimado, o sea gozar de la 

preferencia que no fue respetada, debe reclamarla cuando la 

cosa que se pretende retraer se trasmiti6 a un extra~o que 

no gozaba de esa preferencia y debe exhibir el importe del 

precio porque 

adquirente. 

se va a subrogar en los derechos del 

18.- Sobre todas las cosas susceptibles de 

apropiación opera el retracto, con la ónica condición de que 

se tenga sobre ellas derecho de preferencia frente a 

terceros, encontrAndose considerados bienes muebles, 

inmuebles, derechos y acciones, siempre que sean fungibles. 

19.- Las personas que intervienen en el retracto 

son el retrayente, persona que goza del derecho de 

preferencia que no fue respetado con la cnajcnaciOn y quien 

al ejercitar su derecho, debe exhibir el precio pactado en 

esa cnajenaciOn, se puede presentar la situación de que 

concurran al mismo tiempo dos o mAs retrayentes, ya sea 

fundados en diversidad de causas o en una sola, en la que se 

preferirA primero a los 

convencionales, luego 

retrayentes legales, luego a 

al retrayente cufiteutico, 

los 

al 

retrayente comunero, en el cual se encuentran agrupados los 

retrayentes coherederos, condOminos u otros copropietarios; 
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al retrayente colindante: en el segundo caso debe tenerse en 

cuenta la proporción de la parte allcuota de cada retrayente 

y en su caso si la igualdad de condiciones prevalece, al 

primero que ejercitó el derecho, al que pretenda evitar 

perjuicios antes que utilidad a costa de otro, y por Cltimo 

si no se admite división, al que designe la suerte. 

20.- AdemAs participa el adquirente que es la 

persona que sufre el retracto, necesariamente debe carecer 

de derecho de preferencia en la enajenación de la cosa, 

tiene derecho a que el que le trasmitiO le pague danos y 

perjuicios; así como el enajenante que es la persona que 

estaba obligada a notificar a los comuneros su voluntad de 

enajenar y no lo hizo. CondiciOn b~sicn para que proceda el 

retracto. 

21.- El retracto se puede presentar en diversas 

formas, las que se pueden agrupar en tres clases de acuerdo 

a su origen, las legales creadas por disposjcibn de la Ley, 

las convencionales que nacen de la libre voluntad de los 

contrayentes y las consctudinarias que se fundan en la 

costumbre, la cuales han desaparecido casi por completo del 

Derecho Moderno. 

22 .- I~os retract.os legales se subdividen en el de 

los comuneros en donde se agrupan tcbricamcnte la acci6n que 

corresponde a los coherederos, a los condóminos, a los 

arrendatarios, a los usufructuarios, a lo3 titularos de 
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derechos sociales, n los aparceros, a los que participan en 

la eufiteusis, etc~tera. Tienen como denominador comOn el 

derecho de preferencia que les ha otorgado la Ley para 

adquirir la cosa cuando se pretenda enajenar, por lo general 

carecen de reglamentaci6n expresa y s6lo se consideran como 

una consecuencia del derecho del tanto otorgado esas 

personas; frente al de colindantes que se prevcó en el 

C6digo Civil y otorga el plazo de seis meses a su titular 

para demandar la rescisiOn de la cnajenacion, 

23.- El retracto de contl6minos es el ónice que 

expresamente se encuentra regulado legalmente y se otorga a 

los cond6minos Y a la institución que financio la 

construcci6n del condominio. dchc cjcrci tarse en los 15 di as 

posteriores al conoci.miento de la enajenación. 

24. - El retructo arrendi ticio presenta dos 

situaciones, cuando se trata de locales destinados a casa

habitaci6n en cuyo ~aso si hay retracto, porque se prcvc6 la 

nulidad de la enajenación hecha sin respetar el derecho del 

arrendatario; y cuando se trata de arrendamiento de locales 

destinados a fines diversos a la casa-habitación en donde 

exist.e solo preferencia y se prcvcó por disposicj6n legal 

en concreto la obligaci6n del pago de los daeos y perjuicios 

originados exigible al que enajena sin respetarlo. 



25.- Los retractos convencionales se rigen por lo 

que las partes han establecido en el convenio, que debe 

contar con todos los elementos de existencia y de vAlidez 

que la ley requiere, y lo que no se encuentre estipulado se 

resuelve de acuerdo a las reglas generales aplicables a los 

retractos legales. 

26.- Los autores extranjeros consideran al pacto 

de retroventa como una forma de retracto convencional, que 

existe cuando las partes convienen en sujetar una compra

venta a una condici6n resolutiva, en M6xico se encuentra 

prohibida por el articulo 2302 del Código Civil. Debe 

diferenciarse del pacto de preferencia de acuerdo la 

sanción impuesta por los contrayentes para el caso de 

incumplimiento. 

27. - LOS retractos consctudinarios casi han 

desaparecido y s6lo se conserva en alguna8 provincias de 

Espaea el retracto gentilicio como costumbre. 

28.- Los autores espanolcs tratan al reLracto de 

créditos litigiosos o de anaLosismo como una forma de 

retracto legal la cual no se prevcé en nuestra legislación. 

29. - /\si mismo consideran la existencia de 

retractos administrativos en los que el Estado se reserva el 

derecho para adquirir con preferencia ciertos objetos frente 

119 



a terceros lo cual no ocurre en Mbxico con ·.la existencia de 

la figura de la expropiación en donde el Gobierno enajena a 

cambio de una indeminizaci6n. 

30.- Las instituciones jurídicas de la 

prescripción y de la caducidad no son lo mismo apcsar de que 

tienen ciertas semejanzas. Sus diferencias mAs importantes 

son: que la caducidad puede ser legal convencional, 

mientras que la prescripci6n siempre es legal; que la 

caducidad puede correr en contra de personas incapaces, la 

prescripción no; la caducidad opera en derechos sustantivos 

y adjetivos, civil y proccsalmcntc, mientras que la 

prescripción sólo opera respecto a derechos procesales. J,n 

caducidad por regla genera.! no extingue ln acción; la 

prescripción si extingue la acci611. 

31,- La duración del derecho del tanto es de ocho 

dias por disposición de la Ley, mientras que para la acción 

de retracto no encuentra deLcrminada esIJecificamcntc y 

por ejecutoria de la Tercera Sala de la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación se ha determinado por regla general 

que prescribe en diez a~os por aplicación del articulo 1159 

del Código Civil para el Distrito Fcdccal. 

32.- Los efectos que produce la acción de retracto 

son: Que el retrayente se subroga en los derechos y 

obligaciones del adquirente, las condiciones de la 
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enajenaci6n son las mismas que las del contrato primario, 

las cuales no se modifican y prevalecen en todas sus partes. 

El enajenante a pesar de que recibe el precio pactado por la 

trasmisión de la cosa, es responsable del pago de los danos 

y perjuicios 

nulidad de 

que se ocasionen al adquirente, Se causa la 

la enajenación realizada la cual tiene 

características especiales, porque las cosas no vuelven al 

estado en que se encontraban antes de la enajenación que 

serian que el vendedor devolviera el precio y el comprador 

la cosa vendida, sino que va a restituir el da~o causado al 

retrayente cuyo derecho de preferencia no fuC respetado. con 

la subrogación en los derechos del adquirente, el retrayente 

va a gozar de esa prcfcrcncia cn la adquisición del bien a 

cambio del pago del precio. Por lo tanto e 1 rctraycnlc debe 

pagar el precio que uparczca pactado al adquirente asi como 

los gastos imprescindibles que se comprueben se efectuaron 

respecto a la cosa en litigio. El precio se debe consignar o 

garantl 7;: ¡_ momento en que se presente la demanda en la 

que se ejercite la acción de retracto. 

32.- En Móxico sólo se encuentra perfectamente 

regulado el retracto de condóminos y ün forma impcrf ecta los 

retractos arrenditicio tratAndosc de inmuebles destinados a 

casa-habitación y de colindantes. Los damas no aparecen 

reglamentados y se rigen por la reglas que derivan de la 

reglamcntaci6n expresa del derecho del tanto. 
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33.- En los paises de America Latina se considera 

al retracto como un pacto de retroventa y no se regula a 

excepción de las legislaciones de Peró y Venezuela, lo mismo 

que en Espaaa en donde existe una regulación expresa. 

34.- El criterio de la Suprema Corte de Justicia 

en M6xico se plasma en tesis de Jurisprudencias y 

ejecutorias a las que por disposición legal deben apagarse 

los funcionarios encargados de administrar Justicia, y son 

las Onicas formulas plenamente constituidas y de estricto 

imperio existentes para Ja reglamentación de esta 

institución en Nuestro Pais. 

35.- La falta de reglamentación de la acción de 

retracto provoca que se desconozcan las reglas jur ldicas 

aplicables en lo particular e implica que para la resolución 

de los conflictos que se derivan de su ejercicio se utilicen 

las reglas y Principios Juridicos Gcncralcn, que da11 lugar a 

la interpretación, que a su vez motiva diversidad de 

criterios en torno a esta Institución, lo cual se cvitaria 

con la reglamentación en la Ley que traerla una unificaci6n 

de criterios, y evitarla deformaciones del exacto sentido de 

la acci6n de retracto. 

36.- Difiero del criterio de que la duraci6n de la 

acción de retracto sea de DIEZ AMOS, porque es muy extenso, 

atendiendo a que en la actualidad los medios de comunicación 
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son muy avanzados, que hay m!s acceso a dependencias como el 

Registro POblico de la Propiedad y el Comercio, adernAs 

porque no se contempla una actualización del precio y porque 

la administración de Justicia debe ser pronta y expedita, 

sin estar sujeta a plazos tan largos. 

37.- Propongo la creación de un articulo en el 

Código civil para que se unifique el criterio aplicable 

respecto a la institución del retracto en México, el cual 

considero seria del tenor siguiente: 

Articulo 973 bis.- Si la cosa indivisa se enajenara con 
infracción a lo dispuesto por el articulo anterior, el 
que gozare del derecho del tanto, podrA subrogarse en 
lugar del adquirente, con las condiciones estipuladas 
en el contrato de enajenaciOn primario, ejercitando su 
acciOn de retracto, con la exhibiciOn del precio 
pactado. Los notarios o los que hagan sus veces, se 
abstendran de autorizar una escritura de compraventa de 
esa naturaleza si antes no se cercioran de que el 
vendedor ha respetado el derecho del tanto. Gozan de 
esta acciOn lo. el comunero, en la venta de porciones 
indivisas o de la cosa, 2o. El socio, en la venta de 
las cosas de la sociedad, Jo.El dueeo del dominio 
directo, en la venta del dominio Otil, y al contrario, 
4o. El propietario, en la venta del usufructo, y al 
contrario, So. El propietario del predio colindante; en 
caso de concurrencia de varios se estarA al orden 
arriba establecido. Esta acción prescribe a los seis 
meses posteriores a la inscripciOn de esa trasmisi6n en 
el Registro Pttb~i.co de la Propiedad. 

38.- Por ttltimo concluyo que la acciOn de retracto 

es un tema de estudio y anAlisis muy interesante en el campo 

del Derecho civil, que al igual que todo el Derecho por ser 

fenOrnenos eminentemente sociales deben transformarse 

positivamente a diario y adecuarse a las situaciones 



concretas que a cada momento se presentan y se transforman 

continuamente, para lograr una mejor impartici6n de ~usticia 

en México. 
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