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INTRODUCCION 

La raz6n que nos motiv6 a la elaboraci6n de este trabajo, 

es que en la vida cotidiana y en la sociedad actual nos encon

tramos ante una serie de problemas relacionados con la aplica

ci6n del derecho del tanto. 

El tema del derecho del tanto, en principio ea fácil en-

tenderlo,. dif!cil es precisar las consecuencias jur!dicas que 

surgen de la violaci6n al mismo, es ah! justamente donde encon 

tramos el problema central de este estudio. 

La importancia del pres.ente trabajo radica en el prop6si

to de que no se sigan cometiendo violaciones al derecho del 

tanto, y el mismo se aplique con una mayor eficacia, con el oB, 

jeto de evitar las irregularidades con que actualmente nos en

contramos .. 

El mfitodo que hemos seguido para la elaboraci6n del pre-

sente trabajo fue el deductivo, esto es, partimos de las ideas 

generales para posteriormente analizar situaciones precisas. 

Hemos dividido este trabajo en cuatro capítulos, en los -

que se plantea un estudio en relaci6n a la violaci6n del dere

cho del tanto y as! tenemos que en el primero de ellos daremos 

un bosquejo acerca de los antecedentes hist6ricos del derecho 

del tanto, as! como su concepto; en el segundo cap!tulo vere-

mos la regul~ci6n del derecho del tanto en el C6digo civil 
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para el Dtstrito Federal, as! como algunos de sus antecedentes 

legislati os1 en el tercer capitulo trataremos las consecuen-

cias jur!ricas del derecho del tanto y posteriormente, en el -

Ultimo cap!tulo trataremos de dar una soluci6n a dicho proble

ma, para herminar con nuestras conclusiones. 

Corno fuentes de investigaci6n, hemos recurrido exclus~va

mente n l documental, consistente ésta en bibliograf1a de auto-

res naci nales, ast como textos de nuestras disposiciones noE 

rnativas. 

Rest señalar que nuestro tema no s6lo tiene aplicaci6n o 

importanc a te6rica, sino tambi6n pr~ctica ya que nuestro tema 

tiene con !nua ingerencia en la celebraci6n de contratos de 

distinta ndole, como lo son el de arrendamiento, copl:opiedad, 

sociedad, entre otros. 



CAPITULO I 

NOCIONES PUNDAMBH'l'ALES DEL DERECHO DEL TANTO. 



En este primer capitulo, proporcionaremos una idea gene.-

ral, de lo que se entiende por derecho del tanto; así corno una 

breve reseña hist6rica en algunos países Europeos y en el Der~ 

cho Mexicano, y adenás su definición y distinci6n con figuras afi 

nea. 

I. l Concepto.· 

Etimol6qicamente Tanto, es la acci6n y efecto de tantear, 

palabra que a su vez procede de tanto y siqnifica dar una cosa 

al mismo precio en que ha sido rematada en fav~r de otro. (l) 

_En el sentido que se emplea ordinariamente en Derecho, es 

la facultad que por ley o costumbre jurídica tiene una persona 

para adquirir alqo con preferencia a los coffipradores ·y por el 

mismo precio. 

I.2 Antecedentes hist6ricos. 

Por ~o que hace a los antecedentes de nuestra figura, po

demos decir que en el Derecho Romano y Español encontramos las 

motivaciones que tienen gran influencia en nuestro sistema, -

por lo que los estudiaremos y agregaremos una reseña hist6rica 

de dicha figura en nuestro país. 

I.2.1 Derecho Romano. 

Entre los romanos, en las etapas primitivas no se di6 ca-

U) OBREGON HEREDIA,. Jorqe. v0z 11 Tanto 11
, Diccionario de Derecho 

Positivo Mexicano. Editorial PorrGa, S.A., M~xico, 1992. 
pfig. 144. 



bida a la instituci6n del derecho del ·tanto, por lo menos no -

existe noticia de que ésto haya sucedido en la época de la Ro

. PGblica, según se desprende de las narraciones de Tito Livio y 

Cicer6n, entre otros¡ el principal interés de los romanos se -

cifr6 en el logro de la certeza y publicidad del derecho, lo -

que origin6 que se precediera a la recopilaci5n conocida .,con 

el nombre de· las doce tablas. (2 ) 

Por otra parte se luchaba también por la igualdad entre -

patricios y plebeyos lucha que no era compatible con el esta-

blecimiento de privilegios y derechos de preferencia. se puede. 

decir, asimismo que en'la etapa anterior a la RepQblica, la de 

los reyes, tampoco el derecho consuetudinario romano conoci6 -

la instituci6n del derecho del tanto, pues si las OocC Tablas~ 

fueron una recopilaci6n de las costumbres anteriores a la rep~ 

blica, 16gico es que, d8 haber existido el derecho del tanto -

en dicha época, hubiera aparecido en las Doce Tablas. De todas 

maneras, no existe vestigio alguno de su existencia en dicha -

etapa hist6rica. c3 J 

Durante la repablica, la preocupaci6n de los romanos por 

lograr la certeza y publicidad del derecho no se estancó ah!, 

sino que pretendi6 alcanzar la aspiraci6n de todo derecho na-

cional: la peculiaridad y la distinci6n con respecto al dere--

~RGADANT s. Guillermo F. Derecho Romano. 14.a edici6n, 
Editor~a~ Esfinge, México, 1986 p~g. 23. 

(J) ~ pSg, 24. 
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cho de otros países y, si bien es cierto que, para la recopil,!. 

ci6n de los decenv1ros se tomó en cuenta no s6lo los usos de -

la época de los reyes, sino que, adem~s, se enviaron tres pa-

tricios a Grecia para que estudiaran las leyes de Sol6n Y de -

Licurgo, esto más bien se hizo en esp1ritu de critica y no con 

miras a una adaptaci6n cxtral6gica, según se desprende de ·; las 

instituciones que se establecieron. Por ejemplo, fue substitui 

do "el matrimonio natural por un matrimonio de ciudadanos - --

(ustae nuptiae)1 el parentesco natural por uno•de los ciudada

nos (agnation, gens) colocaron en lugar de la propiedad origi

nar!~, una propiedad de ciudadanos (mancipium, mlis tarde manci 

patio) 1 en fin, en lugar de las vinculaciones juridicas natur~ 

les, vinculaciones de ciudadanos (nexum o nexus) 11
• <4 >. Todo es

to fue conformando un derecho.romano que, al recibir la in-

fluencia de la filosof!a, daría cabida a una teor!a de las 

obligaciones 1ntimamente ligadas con las caracter!sticas espe

c!ficas del derecho de propiedad y de la singular organizaci6n 

de la familia, 

Por lo que se refiere al derecho de propiedad, por una 

parte, se votan diveisas leyes agrarias, entre ellas la de Li

cinia, que limit6 a la propiedad a 500 lugeras, la que cay6 en 

desuso, pues el primero en violarla fue Lucinio, quien detent~ 

ba el doble y fue acusado de obrar· en fraude de su ley cuando 

emancip6 a su hijo para que poseyera la parte de excedente de 

(41 MARGADANT s. Guillermo F. ~. p&ci, 25 



1a superficie permitida. Oespu~s aparecen otras leyes que tam

bién limitan la eKtensi6n de la propiedad, como las Sempronia 

Agraria, Thoria Ag.rarias, Rogatio Marcia, Titia, Ligovia, Rog_! 

tio Servilia, proyecto de la Flavia y Julia Agraria. (S) 

Para esta época, el nexum o vinculaci6n nacida de los ac

tos jurldicos, estatuida en las Doce Tablas, se transforrna'y -

da luz a diversos contratos del derecho civil: re, mutuum, co-

modaturn, depositum y pignus, y a la vez, se deriva del mism<?..n~ 

xum, la estipulatio que sirve de fuente de las obligaciones 

contra1das con los extranjeros, l' con ello se abre la posibil;!. 

dad de los contratos propios del Ius gentiurn (emtio, venditio, 

locatio con~uctio, madatum y societas) es preponderante ~a vo

luntad. En el imperio sobre l;;. base de que existen ob,ligacio--

nes que se perfeccionan consensualmente se dé cabida a las co~ 

diciones suspensiva y resolutoria. 

Ahora.bien mientras que la condici6n suspensiva es acept~ 

da por el derecho civil y se considera valida en los contratos 

stricto iure, no sucede lo mismo con la resolutoria, pues con

sideran· que declarada una voluntad con arreglo a los tr4mites 

formales que el derecho civil exige, pueden suspender sus efes 

tos, pero jamas revocarse eventualmente de antemano. 

Sin embargo, poco a poco se va aceptando esta especie de 

condici6n Y ya en el Digesto se puede encontrar el pactum dis-

(5) MARGADANT $. Guillermo F. ~. pág. 163 
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plicentiae, (I) por virtud de lo cual el vendedor se reserva 

la facultad de rescindir el contrato si la cosa no le satisfa-

se; la lex comisaria, por la cual, de no cubrirse el precio en 

un plazo estipulado, el contrato se resuelve¡ y la additio in 

diem oin diem addictilio, según la cual, celebrado el contrato 

de compraventa, si en determinado plazo, un tercero ofrecí~ m~ 

jor precio por la cosa, a opci6n del vendedor, se resolv!a el 

contrato. (6) 

En efecto la propiedad hab!a adquirido la caractcrtstica 

de patrimonio familiar y, necesariamente, se suponía que el d~ 

fender al vendedor, por lo general al Pater familias, se pre-

servaban los intereses del nOcleo familiar y, si aquel se ha-

b!a visto en la necesidad de privar de un bien a la familia 

justo era que si no pagaban el precio, se rescindiera el con-

trato (Lex comisoria), o bien que se le diera la oportunidad -

de poder obtener un mejor precio del que se hab!a visto oblig~ 

do a convenir (In diem addictioJ.l 7 l 

El pacto comisario por s! solo, la justicia que entrañaba 

en cambio el de displicencia, que debi6 haber sido poco usual, 

no puede sino ser tachado de injusto m5e bien aún, viciado de 

nulidad, por dejarse el cumplimiento del contrato al arbitrio 

de una de las partes. 

(6) SOHM, Rodolfo1 Instituciones de Derecho Privado Romano, 
Editorial Gr~fica Panamericana, M€xico, 1951 pág. 127, 

(7) Ibídem. p. 128 ' 
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El derecho del tanto trataba de proteger y establec1a un 

derecho en favor de la familia, pero esto no quiere decir, que 

fuese justo, pues tal protección se lograba lesionando al com

prador. 

Para atemperar esta injusticia, el genio romano ide6 un 

complemento que estatu!a un derecho en favor del comprador; 

consistente en la preferencia que 6ste ten1a para contratar en 

las mismas condiciones que propon!a el tercero por lo que el 

vendedor debe informar de ello al comprador, que tiene la -

preferencia. 

Este derecho de ser preferido, en ~gualdad de condiciones 

ª.Jl" tercero y el deber a cargo del vendedor, primero,, de info~ 

mar y despu6s de referir al comprador, es la primera manifest~ 

ci6n del derecho del tanto. 

En suma, sobre la base de la naturaleza patrimonial del -

dgrecho de propiedad y en remedio de Una situación de injusti

cia pa~a su titular, nace en Roma el derecho del tanto. 

Adem!s, de este derecho del tanto establecido en favor 

del comprador, exist1a tambi6n un pacto semejante y tal es el 

que mencionaba la ley 75 "De contrahenda emptione" por el cual 

se conven1a que, era proferido el primer vendedor, es decir se 

establec1a contractualmente, también el derecho del tanto en 

favor del vendedor. 



El derecho del tanto romano aunque parece consecuencia de 

un pacto, sin embargo tiene su origen en la ley o la costumbre, 

que lo establec1a corno medida atemperante del pacto. Otro ejem 

plo del derecho del tanto es el que la costumbre había establ~ 

cido en favor del copropietario, y al que se refiere la ley 

de los emperadores Dioclesiano y Maximiano, en que 11 Habla'?-do 

del cond6mino o socio afirman es absolutamente falso que la 

porci6n do un predio comGn antes de hacer la divisiOn no se 

puede vender a un extraño, sino tan solamente al socio o comp~ 

ñero , l9> 

Esta dieposici6n constituye, en re.alidad,. la abroqaci6n -

de una ley o costumbre y sirve de base para sostener que sí 

exist1a el,.derecho legal. Ademb, en la ley 16 de Gay'o se est_!! 

blece que, que en ventas judiciales, 11 En consecuencia de un e_! 

traño es preferido el acreedor o pariente del vendedor y entre 

6stos el acreedor, y en caso de ser dos los acreedores el que 

lo fuese de mayor suma.•, l 9 l lo cual viene también a constituir 

una especie de derecho del tanto legal, 

Por ültimo el tanto legal del derecho romano aparece pre

ferentemente claro y podria decirse que reglamentado el esta-

blecerse en favor del propietario y a cargo del enfiteuta, el 

CUAl, si deseaba vender las mejoras que hab1a hecho en la~as -

(8) LLAMAS y MOLINA, Sancho. Comentarios de las leyes del Toro. 
Tomo II, Editorial Madrid, Madrid España 1853. p:igs, 433-434 

(9) .Loe. cit. 
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dada en enfiteusis, o el dominio Gtil, antes de efectuar la -

venta debla de obtener "Consentimiento del señor del directo -

dominio, señal&ndole el espacio de dos meses para prestarlo o 

~ntreqar al enfiteuta el precio que otro le daba por las mejo

ras o enfiteusis, y en caso de no ejecutar ni uno ni otro, el 

señor del directo dominio en el término asignado se establ~c1a 

que pudiese el enfiteuta pasar a celebrar la venta con un ter

cero, con tal que no fuese de las personas que se hayasen inh! 

bidas de adquirir en enfiteu~is". (lO) 

Concomitantemente elderecho del tanto, en Roma hace su 

aparici6n otra instituci6n que durante cierta ~poca va a se- -

guir un ·cambio paralelo al de la primera; cuyos efectos van a 

confundirse entre st y sus principios no presentan m~cha dife

rencia, tal e~ el retracto. 

La confusi6n naci6 precisamente de la similitud entre las 

obligaciones a cargo de los respectivos titulares de dichos d~ 

rechos, pues en el· caso del derecho del tanto, su titular de-

bia pagar tanto cu~ndo ofrec!a el tercero y, en el caso de·l -

retracto, tambi~n su titular deb1a restituir al comprador del 

tanto que hubiese pagado: "Tanto por Tanto" o adquirir "por el 

tanto". 

La diferencia entre el tanto y el retracto se olvid6 por 

mucho tiempo, ya qua se pasaba por alto que, mientras uno era 

ejercido antes del perfeccionamiento del contrato, el otro lo 

1T0)"1;LAMAS y MOLINA, sancho. Ob. cit., p~q. 434 
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era despu~s de perfeccionado, o bien, que el no dar oportuni-

dad para el ejercicio del derecho del tanto, traia consigo la 

nulidad del contrato y en cambio el retracto requeria de un 

contrato v~lido. No se tenia presente pues, sino que, en ambos 

casos se usaba la palabra "tanto". 

El derecho del tanto, indudablemente queda encuadrado.'de.n 

tro de la definición de Bonnecase, pues se dan las reglas de -

derecho que constituyen un todo org!nico, rector de las diver

sas relaciones que resultan del derecho de proPiedad. 

La existencia del derecho del tanto no deriva de las ins

tituciones d6ntro de las cuales lo hacen aparecer la ley sino 

que origina en el hecho fundamental consistente en un.a fqrma -

especial en que opera el dereoho de propiedad, que es coman a 

todas las instituciones dentro ~e las que se establece el der~ 

cho del tanto y, en consecuencia, s6lo puede decirse que ~stas 

le sirven de marco para la aparici6n m&s no son hechos que, en 

s! puedan considerarse como los generadores del derecho del 

tanto. En otras palabras el derecho del tanto es uno y las in~ 

tituciones juridicas en. las que se preve~ su aparici6n, const! 

tuyen exclusivamente sus diversos supuestos. 

1.2.3 Derecho Español. 

A fin de conocer mejor el conCepto que la legislaci6n es

pañola tenia acerca del derecho del tanto, se impone la neces! 

dad de investigar la especial situaci6n que rnotiv6 su nacirnien 

; .,,.;_,-. 
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to y que lo mantuvo tan arraigado en 1a organizaci5n social de 

la edad media. 

En primer lugar hay que recordar que la organizaci6n pol.! 

tico y social de la Edad Media. ae fundaba en diversos eStrados 

que, en orden decreciente.en raz6n de autoridad, iban del Papa, 

al Emperador o rey, hasta lle9ar al señor feudal, quien coTI la 

autoridad queejercta sobre los siervos de su feudo, venía a 

ser el que soportaba y manten!a econ6micamente la organiza-

ci6n, 

En el feudo, se comprenden dos conceptosr el familiar y 

el econ6mico, y de dicha uni6n se parte para imprimir a la pro 

piedad un carácter de patrimonio familiar equivalent~ a la pr2 

piedad romana. AdemAs corno tal concepto servir& de instrumento 

para mantener un sistema de organización pol!tica econ6mica y 

social, se lucha por preservar la propiedad indivisible y el -

camino para lograrlo ea el tratar de revestir a dicho de la -

cualidad de perpetuo que tiene la propiedad hebr!ica. 

La fusi6n de un concepto y otro se ve obstaculizada por -

la contradicci6n abierta entre la libertad de disposici6n pro

pia, del romano y la carencia de dicha facultad en el hebreo y 

entonces se opta por una soluci6n intermedia que se bifurca en 

dos direcoionesr 

La primera direcci6n se traduce en una actitud que manti~ 

ne vivo el principio de libertad de disposici6n; pero que a la 
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vez, da cabida a la otra doctrina hebrea que permite que el -

propietario pueda efectuar sus bienes a permanecer perpetuamen 

te en la familia, esto es, se crea la instituci6n del Mayoraz

go, que define el Licenciado Autonio de Ibarrola como "Un der~ 

cho de suceder en los bienes dejados, con la obligaci6n de que 

se hah de quedar en la familia perpetuamente y pertenecer al -

pr6ximo primogénito por orden sucesivo. '(ll) 

Para Escriche, quien considera la propiedad como producto 

exclusivo del feudalismo, sostiene qua no existi6 en las inst! 

tuciones de los romanos; así tampoco en la de los Griegos, ni 

en la de ninguno de los legisladores antiguos, sombra Alguna -

de nuestro mayorazgo. 

Esta instituci6n no pudo ser antecedente del feudalismo -

sino de la supervivencia del concepto hebreo de la propiedad, 

adaptado a una cultura diferente. <12 > 

LA segunda direcci6n lleva a una actitud menos dr&stica -

que l~ onterior, pues busca un &mbito de aplicaoi6n rn!s inme--

1 diato y se traduce en el.reconocimiento de derechos en favor -

de quienes forman el nGcleo familiar, de mantener la unidad pa 

trimonial, esto es, se da cabida a los derechos del tanto y 

rrn-IBARROLA Antonio De. Casos y sucesiones. Editorial 
Porrúa,_ S_.A., México 1947. píig. 156. 

(12) ESCRICHE, Joaqu.tn .. Voz 11 Mayoraz90", Diccionario razonado 
de leqislaci6n y Jurisprudencia, Madrid, 1882. pág. 1213. 
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del retracto, como instituciones que perseguirán evitar el de~ 

membramiento de la propiedad. 

El Derecho Español al atender al fin id6ntico perae;uido 

por el tanto y el retracto, cay6 en una confusi6n que lo llev6 

a considerar que ambos derechos eran uno solo; confusi6n que -

se ahond6 m4s aan al generalizarse el uso de la palabra tanteo 

corno sin6nimo de retracto1 en otras palabras, no había m~s que 

un derecho y su titular pod!a ejercitarlo antes de la celebra

ci6n del contrato, o bien después de celebrado. 

No hay duda de que, en un caso se ejercitaba el derecho -

de tanto·y en el otro el retracto; el distingo lleg6 a perder

se, m~xime que por lo general, el primero no llegaba ,sino en 

contadas ocasiqnes, en la mayoria de los casos, ni siquiera t~ 

n!a el titular del derecho la oportunidad de saber del contrato 

sino hasta cuando ya habta sido celebrado. 

En estas condiciones, es 16gico que fuera mfis comGn la 

aplicaci6n del retracto, que el derecho de tanto. Es decir si 

jurtdicarnente era ya imposible que el tanto fuera ejercitado -

el Gnico camino que quadaba expedito era el del retracto Y' de 

aht el porqué de la falta de atenci6n al primero, y de la im-

portancia concebida al Gltimo, a punto tal de llegarse a con-

ceptuar el tanto como un aspecto del retracto. 

Esta asimilaci6n del tanto al derecho de retracto es la 

regla general, pero es indudable que admiti6 sus excepciones -
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y as1 vemos que en ciertos casos, se da el.primero independien 

temente del segundo, en otro al establecerae el llamado retra~ 

to, en realidad se daba la figura del tanto; no obstante que -

se trata de la exccpci6n y la regla general es que el tanto se 

viene asimilando al retracto, a pesar de que ~ste, cronoló9ic!!_ 

mente haya sido anterior a aquél. 

La finalidad primordial que al principio se atribuy6 al 

derecho del tanto y el retracto fue la protección de la unidad 

econ6mica familiar y consecuencia de ello es que se considera 

en primer lugar, o mejor tuvieran el m~ximo grado de importan

cia ei tanto y el retracto gentilicio, de sangre o de abolen--

qo. 

Cuando el concepto de familia implica un organismo m!s ªfil 

plio que el que actualmente ofrece a nuestra consideraci6n en 

las sociedades modernas, en que la especializaci6n do las fun

ciones y e~ desenvolvimiento de la idea del Estado, han lirnit~ 

do, sin duda los fines familiares, revestta un verdadero inte

r~e eocial el que la propiedad no saliese de la familia, por-

que ésta necesitaba una cierta fortaleza y cohesión que en 

qran parte r~cibía de la propiedad. A este efecto, las neces1 

dadas de los tiempos, siempre maestras y productoras de dere-

cho dieron naéimiento a varias medios legales, uno de los cua

les fueron el retracto gentilicio. {lJJ 

~CERA y NAVARRO, Carlos. Comentarios al C6digo Civil. 
j~~~ X, Ja ed., Editorial REUS, Madrid, 1989. páq. 304 
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El retracto gentilicio, del cual formaban parte el tanto 

de la misma especie, es una de las primeras instituciones bas~ 

das en la pol!tica proteccionista del patrimonio familiar que 

había adoptado la edad Media y se da en favor de los parientes 

hasta el cuarto grado. 

Se form6 como los precedentes establecidos por el derecho 

de redención de los hebreos, transportados por el cristianismo 

al derecho r~mano. 

En la legislación Española aparece ya la institución en -

las leyes 1, 3 y 4 del Título I del libro VI del fuero viejo; 

en el ordenamiento de las cortes de Nieva, que formó el rey 

Enrique IV en 1472 y en la reglamentaci6n contenida en las le

yes 70 a 73 de las de Teto¡ estas disposiciones pasan al libro 

X Título XIII de la Novísima recopilaci6n. 

' La ley I del título y libro citados, en la Novísima Reco

p1laci6n, establece el áerecho del tanto gentilicio en el plirr.11 

fo inicial al señalar que: "Todo hombre hereda de patrimonio o 

abolengo quisiere vender, y alguno de aquel abolengo la quisi~ 

ra comprar tanto por tanto, h4yala él antes de que otro al9u-

no1 Y si dos o m!s la quisieren, si son en igual grado de pa-

r~ntesco p~rtanlo entre si, y si no fuere en igual grado, háy~ 

la el más propinquo·. "(l 4l 

~ey I. Titulo XIII, Libro X Nov1sima RP.copilaci6n. Libre-
ría de Salva. París, 1646, pag, 256. -
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Sin lugar a dudas que en la disposición anterior se con-

tiene un derecho del tanto, el de abolen901 sin embargo, hay 

que hacer notar que se da en un grado de imperfecciOn y hasta 

podr!a decirse que se trata solamente de un derecho nudo de 

preferencia, sobre todo por hallarse provisto de: a) la oblig~ 

ci6n, a cargo del vendedor de hacer saber al pariente titutar 

del derecho, que ten!an propalada la venta. Esto puede tener 

una explicaci6n pues se supon:ta que la situaci6n familiar, so-

bre todo en sus aspectos patrimoniales era del.todo conocida -

por los parientes1 y b) de una sanci6n para el caso de no dar

le preferencia, aunque dado el car~cter imperativo de la diSPQ 

sición, es muy probable que obligara a 1os notarios y estos no 

pudieran autorizar la compra-venta sino era en favor ,del pa- -

riente. (lS) 

Por Gltirno no se prestaba mucha atenci6n a aeta deficien

cia, dado que se pod1a subsanar con el derecho del retracto. 

Efectivamente, la ley transcrita en BU parte inicial con 

tintia, · " ••• m6.e antes de que la heredad fuere vendida, hasta 

nueve días viniere si se diere el precio porque es vendida la 

heredad, háyala1 y ui al pariente mSs propinquo no la quisiere 

demandar¡ si el más propinquo no fuere en el lugar, puédala d~ 

mandar otro de su linaje1 m~s si la quisic.re por otra haredad 

lTSi-cASTAN TOBERAS, José. Derecho Civil Español común y local. 
Sa. ed., Editorial REUS, Madrid, 1941. pág. 55. 
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h!yala; y si al pariente m!s propinquo no la quisiere demandar; 

si el m4s propinquo no fuere en el lugar, puédala demandar 

otro de su linaje; m&s si la quisiere por otra---heredad trocar, 

no le puede ningún pariente contradecir· y aquel pariente que -

quiera la heredad que se a otro vendida, dé el precio que cos

t6, y jure que la quiere para s!, y que no la hace por otr9 en 

gaño.• (lG) 

Como se observa el texto de la ley de que se trata, el 

derecho del tanto es asimilado a la instituci6n del retracto. 

De lo expuesto, podemos desprender que la legislaci6n es

pañola conoci6 el derecho del tanto, como instituci6n indepen

diente del retracto, en varias de sus especies, como ,son el -

tanto enfitliut~co, el de comuneros, el de la addltio in diem, 

el establecido en favor de las alh6ndidas, de los fabricantes 

de papel, de los criados de yeguas y dueños de paradas pGbli-

cas y de los pueblos, en los oficios de alférez, as1 como el -

de diversas personas en los arrendamientos de fincas rüst;cas 

y urbanas, a~n cuando estas especies o clases de derecho dei -

tanto, en la mayor!a de los casos fueron asimiladas o hechas -

parte del retracto o bien eran tan defectuosas que se conside

raban simplemente como nudos derechos de preferencia. 

En consecuencia, no se puede decir que el derecho del tan 

to hubiese alcanzado en el Derecho Español la categoría de in~ 

tituci6n, entendida ésta como un ordenamiento o conjunto de r~ 

"iT6')"I;ey I T1tulo XIII, Libro x. Ob. cit. p~g. 256. 
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9las generales aplicables a cualquiera de las especies de der~ 

cho de tanto, un conjunto de principios rectores del derecho -

del tanto, cualquiera que fuere la especie.' 17
> 

Por el contrario, el derecho del tanto se dio en forma e~ 

por4dica, dentro de disposiciones aisladas, en preceptos ~ue -

nunca llegaron a vincularse hasta formar un todo unitario, y -

si se quisiera hablar de ciertos principios generales suplemen 

tarios de· las disposiciones que establecen el derecho del tan-

to, no ser!a aventurado afirmar que se entendía que eran los -

del retracto. 

Z.2.3 Derecho Alem!n. 

Este derecho real del tanto deriva del derecho g'erm6.nico 

medieval1 los derechos adquisitivos atribuidos por la ley a -

los pariente& colindantes de la Edad Media, constituyen un re

siduo de la propiedad común de los miembros de las familias y 

da los muriicipios sobre el suelo e inmuebles que se supone 

exist!an en el antiguo derecho. 

Cuando la antigu~ propiedad empez6 a ceder ante la propi~ 

dad individual, los derechos del señor!o de los que antes fue-

ron comuneros se manifestaron, primeramente en forma de dere-

chos de señor1o negativo, de suerte por ejemplo; los prOximos 

parientes o los vecinos del propietario pod!an impedir con su 

oposici6n, toda enajenaci5n de la finca. 

(17) CASTAN TOBERAS,_ José. op. cit. pi!.9. 65 
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En el derecho medieval, este derecho a oponerse a la ena

j enaci6n de cosa ajena, debilita gradualmente hasta quedar re

ducido a un derecho de car6cter legal, en virtud del cual el -

titular no puede ya impedir que se enagene la cosa, sino que -

Gnicamente esta facultado a adquirir en caso de venta, asumie!!. 

do las obligaciones del comprador. (l
9 l 

Tiene por tanto, un derecho preferente al de los extraños 

para adquirir la cosa por compra¡ puede "apartar" al extraño -

y. "rescatarN lb cosa de sus manos. 

Exist1a derecho de esta especie a favor de los herederos 

de los vecinos, de los compañeros de la marca del propietario 

del inmueble; so daban además respecto a objetos sobr~ los cu~ 

les exist1a una comunidad de derechos (copropiedad, comunidad 

hereditaria, propiedad dividida) y a favor de todo comunero, -

frente a la venta de la parte de otro comunero. 

Además, en la Edad Media surgen ya numerosos derechos de 

esta clase de orden convencional, casi siempre sobre inmuebles. 

La configuraci6n jurídica de la instituci6n es muy diver-

sa¡ algunas veces la cosa ofrecida en venta al titular antes -

de que sea comprada por un tercero, a veces el derecho s6lo -

despu6s de la transmisi6n de la propiedad al mismo1 según al

gunas fuentes puede hacerse valer (como derecho de tanteo pro-

(18) GARCIA MAYNEZ., Eduardo. lntroducci6n del Estudio del Dere 
~,38 ed., Editorial Porrúa, S.A., M~xico, 1982. p&g. 165. 
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piamente dicho) frente al vendedor de la cosa, según otra, 

frente al comprador de la cosa, segan otras frente al tercer -

adquirente; en principio tiene efecto s6lo en caso de venta, -

pero en ocasiones se extiende al caso de permuta e incluso a 

los pignoraci6n, arrendamiento, donaci6n y otros. Cl 9) 

Después de la recepci6n del derecho romano s6lo se coñsa~ 

v6 en el derecho coman del señor feudal y de su sucesor en ca

so de venta de la cosa por el v~sallo. Pero en los derechos --

particulares permanecieron los m§s antiguos derechos de retra~ 

to y surgieron nuevos casos. 

Las nov!simas legislaciones del Reich y territorios apli

can el derecho del tanto al servicio del interés púb~ico y an

te todo a la equitativa diviai6n del suelo y a la colonizaci6n. 

Con el objetivo anterior se ha establecido el derecho del 

tanto en favor del Estado, d~ los municipios y de otras perso

nas de derecho pGblico o de interés colectivo; y aunque el su~ 

lo y las tierras no se hagan a pesar de ello, la propiedad co

lectiva, la comunidad no obstante, adquiere por comprar inmue

bles privados como persona privada administrada de interés pr2 

pie. 

El derecho del tanto es considerado como uno de los me- -

dios para que el Estado cuide de la divisi6n del suelo en for-

~GARCIA MAYNEZ, Eduardo.~ p&g. 130. 
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ma que impida su mal uso. 

Ya en 1900 se combatió en Baviera la esquilmaci6n de las 

fincas, mediante atribuir a los municipios y a algunas otras -

personas jurídicas un derecho legal del tanteo en caso de ven

ta de predios agricolas cerrados a negociaciones a fincas. 

En 1918 a trav§s de un reglamento prusiano se cre6 al se~ 

vicio de la colonizaci6n interior un derecho del tanto en fa--

vor del Estado sobre las posesiones agricolas y forestales de 

m4s de 20 hect&reas. 

El reich sigui6 el criterio anterior y estableci6 para la 

formaci6n de terrenos de colonizaci6n agr!cola un derecho le-

gal del tanto sobre inmuebles de 20 hect6reas en pro 
0

de las 

"empresas colonizaci6n de inter~s colectivo" y otro sobre fin

cas grandes de 100 hectareas a favor de las "asociaciones de 

suministro de tierras", igualmente cre6 un derecho del tanto -

para los otorga~tos de propiedades familiares, a fin de evitar 

el comercio de las propiedades familiares. 

Las leyes territoriales a partir de 1919 han desenvuelto 

de manera muy diversa e independiente este pensamiento. 

Los nuevos derechos de compra preferente creados en inte

r~s pQblico se han robustecido notablemente la posición de sus 

titulares. Mientras el derecho ordinario de tanteo s6lo puede 

ser ejercitado cuando el propietario vende la cosa a un terce-
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ro todo negocio oneroso de enagenaci6n, por ejemplo la permuta 

ast como la subasta judicial y conforme a la ley de la propie

dad familiar es suficiente un negocio cualquiera de enagena- -

ci6n aunque sea gratuito. 

I.2.4 Derecho Mexicano. 

Por lo que hace a nuestro derecho, encontramos sus princ! 

pales antecedentes en la ~poca prehispfinica y colonial, mismos 

que a continuaci6n trataremos. 

I.2.4.1 Epoca Prehisp&nica. 

Este estudio no hace referencia al derecho azteca, el 

cual indudablemente constituye un antecedente en otras &roas -

de nuestro derecho positivo, y esto en virtud de que en el mis 

mo era desconocido el derecho del tanto. Por lo menos es lo --

que puede desprenderse de las fuentes documentales que han se~ 

Vida para hacer la historia del derecho azteca, en las cuales 

no aparece. vesti9io alguno de que se haya tenido noticia de -

tal instituci6n. En corroboraci6n con lo anterior hay que agre_ 

gar que los aztecas carec!an de los elementos primordiales in

dispensables para que pudiera tener cabida el derecho del tan

to, tales eran: un verdadero derecho de propiedad y de las 

obligaciones. 

Reapecto al derecho de propiedad, como sostiene el Licen

ciado Toribio Eequival Obreq6n se dec1a que • ••• fuera de la 

propiedad perteneciente a la familia del rey y algunos grandes 
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dignatarios, que pod1an enajenar sus tierras, propiedad un ta!!_ 

to precaria y revocable, las otras tierras eran pose1das en -

comQn y el titulo para disfrutarlas proven!a, no de un derecho 

individual sino de la calidad de vecino y del hecho del ·traba

jo." (20) 

Los españoles pensando a su modo, creyeron ver un dere

cho de propiedad entre loe aztecasJ en realidad ellos introdu

jeron esa instituci6n y los indios consolidaron as! una situa

ci6n precaria e indefinida • t 21 > 

Acerca de la teoria de las obligaciones, también con apo

yo en la doctrina del mismo autor y en atenci6n a su especial 

idea del derecho de propiedad que, necesariamente, influye en 

las vinculaciones jur1dicas y en especial en las del tipo que 

se estudian, se afirma que no hab!an pasado de la etapa do las 

m~s simples convenciones y desconoc!an totalmente las obliga-

cianea de carácter puramente consensual. En consecuencia, el -

derecho azteca no lleq6 a evolucionar a un punto en el que se 

·hubiera podido dar cabida al derecho del tanto, 

Por otra parte hay que tener presente que el tanto que 

nuestro derecho conoci6, fue el legado por el español, legisl~ 

ci6n en la cual alcanz6 aquél la madurez. 

'f2"órlrsQUIVEL OBREGON, Toribio. Apuntes para la historia del 
Derecho Mexic'ano. Tomo I, Editorial Polis, México, 1937. 
plig. 372. 

121) ~. p6g. 374. 



24 

:I.3 Definici6n. 

El derecho del tanto es aquél en el que el propietario de 

un bien inmueble, debe dar aviso en forma indubitable su deseo 

de vender el mismo, precisando el precio, términos, condicio-

nes y modalidades de la compra-venta.< 221 

Aquél que tenga derecho de ejercitar el derecho del tanto 

contará con un término de ocho dias, contados a partir de que 

fue legalmente notificado para hacerle saber al vendedor su d~ 

seo de adquirir el inmueble¡ de lo contrario, es decir, que s! 

no hace valer su derecho en el término anteriormente señalado 

perderá su derecho. De esta forma el vendedor podr~ enajenar -

el bien con quien mejor convenga a sus intereses. 

I.4 Figuras afines. 

I.4.1 Derecho del Retracto. 

Con la misma base de sustentación que tuvo el derecho del 

tanto, esto es, por considerarse como medida protectora de la 

familia o del pa~rimonio familiar, la legislaci6n romana esta

tuy6 la condici6n resolutoria conocida como el pacto de retro

venta¡ el ve,ndedor se reserva el derecho de resolver la venta, 

restituyendo el precio al comprador en cierto plazo, o en cual 

quier época. 

ITTnNIMS, H.D. Voz "Tanto''. Enciclopedia Jur1dica Omeba. 
Tomo XXI, Editorial Driskill, Argentina, 1986. 
p6ga. 1032-1033. 
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La estipulaci6n de esta condici6n engendrada, en favor 

del vendedor, un derecho de traer nuevamente a su domicilio la 

propiedad vendida de retraerla o de retrotraer las cosas al 

estado que guardaban antes de haberse celebrado el contrato, -

este derecho en favor del vendedor es el del retracto. 

Qui~~ las intenciones de los romanos fueron realmente' 

plausibles al dar cabida a esta instituci6n, pues trataba de

proteger al·patrimonio familiar; sin embargo, dicha protección 

no puede negarse que se obten!a a costa del comprador y de ah! 

los vicios de injusticia que han sido propios del retracto. 

La ~njusticia a que se refiere puede estimarse de gran im 
portancia, pero el principal defecto de la instituci6n es que 

iba en contra del principio de definitividad en los contratos. 

Pese a lo anterior, el retracto no fue exclusivo del der~ 

cho romano y prolifer6, tanto en la relaci6n con el espacio, 

como en el tiempo. Adem~s desde sus origenes, no se vi6 atemp~ 

rada como sucedia con el derecho del tanto, sino que tuvo un -

vigor mucho mayor que ésta. 

Los romanos conocieron el retracto, pero no es a ellos a 

quienes se les puede atribuir exclusivamente su creaci6n, se

puede sostener m6s bien, que el retracto tuvo dos nacimientos; 

uno en Roma y que tendia a proteger a la familia, pero que, a

la vez se daba sobre el supuesto del respecto de la voluntad1-

otro entre los hebreos, el cual, en orden de aparici6n, parece 
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ser m6s antigua, su oriqen se debi6 a otros motivos: reli9io-

sas y pol1ticos. <23 > 

Este retracto hebreo, al difundirse, se hizo m§s rico, 

m~s poderoso con el retracto romano. 

Como sucede con casi todas las instituciones, a menud9 se 

dan excesos al tratar de alcanzar al fin para el que se han 

creado y es entonces cuando se originan las situaciones de in-

justicia. 

Tal es el caso del derecho hebreo que no se conform6 con 

establecer que el contrato de compraventa tuviese un plazo fe

tal resolutorio, sino que se fue más alla y dispuso que el ve~ 

dedor o sus parientes cercanos ten tan la facultad de 
0

anti.cipar 

el plazo a su entera voluntad y redimir o recatar la cosa ven

dida, con esto se dejaba sin defensa al comprador. 

Este _derecho de redenci6n o de retracto que puede quedar 

catalogado dentro de la especie del retracto legal, no se con

forrn6 con arraigarse entre los hebreos, entre los cuales des-

pu~s de.todo, era una consecuencia 169ica de su sistema espe-

cial de derecho de propiedad, sino que con la difusión del 

cristianismo tomo carta de ciudadanta entre los mismos romanos, 

quienes no vieron en la institución algo ins61ito o desacostum 

~ALINDO GARFIAS, Ignacio. Derecho Civil. 6a. ed., 
Editorial Porrúa, S.A. México 1982, pág. 81. 
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brado, antes bien encontraron que encaja como instituci6n com

plementaria de la que ya conoc!an y que era el resultado del -

pacto de retroventa. c24 > 

As! puea los romanos al tener noticia del retracto hebreo, 

lo aceptaron y con ello tuvieron las dos especies de retracto 

legal y el contractual. 

El tanto y el retracto siguen, en su desarrollo un orden 

de evoluci6n paralelo y sus mecanismos dc.operaci6n son simil~ 

re's. Esto trajo consigo que se provocaran confusiones entre ª!!! 

bes derechos hasta se llegase a entender que se trataba de una 

sola y no de dos instituciones. 

La confusi6n naci6 precisamente de la similitud entre 

las obligaciones a cargo del derecho del tanto, su titular de

bia pagar tanto como ofrec!a al tercero, en caso del retracto, 

tambi~n su titular debía restituir al comprador el tanto que 

hubiese pagador "tanto por tanto" o adquirir "por el tanto". 

La diferencia entre el tanto y el retracto.se olvid6 por 

mucho tiempo, ya que se pasaba por alto que, mientras uno era 

ejercido antes del perfeccionamiento del contrato, el otro lo 

era despuás de perfeccionado, o bien que el no dar oportunidad 

para el ejercicio del .derecho del tanto, traía consigo la nul,! 

dad del contrato, en cambio el retracto requeria de un contra-

(24) GALINDO GARFIAS, Ignacio. Ob. cit. p&g. 100 
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to vSlido. No se ten1a presente sino que en ambos casos se us~ 

ba la palabra "tanto". <25 l 

Ahora bi¿n el retracto legal se define corno el derecho de 

, subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en el con-

trato, en lugar del que adquiere una cosa por venta o daci6n -

en pago y se caracteriza frente a otras figuras jurS:.dicas, 'que 

también conceden a una determinada persona un derecho preferen 

te a la adquisici6n de ciertos bienes, por producir sus efec-

tos despu~s de que la enajenaci6n a título oneroso ha tenido -

lugar y al hallarse dotado por tanto de eficacia real, ya que 

puede ejercitarse contra cualquier adquirente, siempre y c"uan

do las condiciones exigidas por la ley. 

Podemos distinguir el retracto legal del llamado retracto 

convencional, no sOlo en que su origen es voluntario y debido 

exclusivamente a la voluntad de las partes que establecen el 

pacto de retrovendo, en que este ültimo se actGa a voluntad 

del vendedor, dentro del plazo por el precio convenido, con i~ 

dependencia de que exista o no el prop6sito de enajenar por el 

actual propietario, cuyo derecho aparece sujeto a condici6n r~ 

solutoria, pudiendo diriqirse, indistintamente contra ese com

prador o cualquier otro adquirente. 

"t25TGARCIA TREVIf:IQ, Ricardo. contratos civiles. T!lmo r. 4a. ed. 
Editorial Porrúa, S.A. Guadalajara, Jal., 1982. 
p&g. 120. 
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El derecho del tanto, en cambio, aunque carezca como tal 

de efectos reales y tenqa anicamente trascendencia interpartes 

nace tan s6lo en el momento en que el propietario de una cosa 

se propone enajenarla, y concede su titular derecho para hace~ 

la suya en las mismas condiciones de la venta proyectada, con~ 

tituyendo en tal.sentido un verdadero retracto anticipado;; que 

tiende a evitar las perturbaciones guc supone el ejercicio de 

t.al derecho, como lo demuestra el hecho de que todos los tan-

teas vigentes son concedidos en hip6tesis en que se reconoce -

adem&s el derecho del retracto, que es la única garant!a de -

que si el que se propone vender ha omitido el requisito de ev! 

tar al titular de tal derecho de las condiciones de la enajen~ 

ci6n proyectada, no quede defraudado el derecho de és,te, que -

podr4 hacerlo valer contra el adquirente de la cosa de modo d! 

recto. 

El retracto legal es siempre un derecho de adquisici6n 

preferente, dotado de efectos reales, que se concede a una pe~ 

sona atendiendo a una raz5n de orden pGblico, en cuanto preten 

de, o bien consolidar determinadas situaciones de divisi6n de 

dominio que .se presentan como poco deseables y ocasionadoras -

1'"" de conflictos, o bien facilitar a determinada persona el acce-

so a la propiedad, al servicio de fines de carácter social, en 

cuyo caso significa f6:rmula m6s o menos temida para resolver -

problemas estructurales derivados de la actual distribuci6n 

del dominio, 
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La acci6n de retracto habr4 de dirigirse, por tanto, no -

contra el vendedor o dador en pago, sino de modo directo con-

tra el tercer adquirente y su eficacia se traduce en una verd~ 

dera novaci6n legal del contrato transmisivo, en virtud de la 

cual se subroga el retrayente on todos los derechos del compr~ 

dar retra1do .y al comprador en todos los derechos y acoiOQes 

del vendedor, es decir que manteniéndose íntegramente en todo 

su contenido el contrato originador del retracto, la Gnica mo

dificaci6n que en el mismo se produce es meramente subjetiva, 

y as! el comprador se convierte en vendedor, cuyos derechos 

asume y el retrayente, en comprador. <2 G) 

Ello sin embargo no debe hacernos pensar que el primitivo 

vendedor quede absolutamente liber.ado de toda respons
1

abilid.ad, 

ya que por el contrario, conserva 1nteqras frente al retrayeE 

te todas las obligaciones que asumiere en virtud del contrato 

primitivo que determin6 el ejercicio del retracto, por ejemplo 

l~ obliqaCi6n de prestar la 9arant!a por evicci6n, si a ello -

hubiere lugar. 

El.derecho de r~tracto exige, para su ejercicio, el reem

bolso al comprador del precio a la venta, as! como de los gas

tos del contrato y cualquier otro pago legítimo hecho para la 

venta, al mismo tiempo que los necesarios y Gtiles hechos por 

el comprador en la cosa vendida. 

~INDO GARFIAS, Ignacio. ~ p&g. 90 
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La falta de pago de esas cantidades, o de cualquier con-

si9naci6n judicial dentro del plazo señalado en cada caso por 

la ley, a través del procedimiento especial que la de enjuici~ 

miento civil establece'para el retracto, determinar& la caducl 

dad de la acción automSticamente. 
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En este capitulo ha=emos una breve recopilaci6n de los a~ 

tecedentes l.egislativos del derecho del tanto; as! como un es

tudio de los art1culos del c6digo Civil vigente para el Distri 

to Federal en los cuales se preveé el mismo. 

2.1 Antecedentes legislativos. 

C6digo Civil de 1870. Este principio de leyes tiene el 
·. 

privile9io de haber sido ideado con miras a buscar un ordeña--

miento nuevo, pero sin que las inovaciones llegaron a afectar 

sensiblemente una situaci6n social arraigada en la tradici6n -

jur!dica del derecho que hasta entonces, se hab!a mantenido en 

vigor. 

El C6digo de 1870 tenía como metas-las siguientes: 

El mantener vivas aquellas instituciones que ya ~ab!~n t.Q. 

mado carta de naturalización. 

Eliminar las instituciones que no estuvieran acordes con 

el momento hiat6rico y a la vez introducir las !novaciones -

que no fuesen contrarias al espíritu del pueblo mexicano y a -

la rea~idad social. 

Lo anterior·es por lo menos lo que se puede desprender -

de la exposici6n de motivos de dicho ordenamiento; "Nuestra l~ 

gislaci6n es la de España que si bien en alguna 6poca pudo con 

sideraree m!e adelantada que la de otras nacionales de Europa, 

con el curso de los si9loe, con el cambio de las dinast!as y 

con el malestar que hace tanto tiempo aqueja a la naci6n, ha -

venido a tal estado de confusi6n y desorden, que los más ilus-



34 

trados Jurisconsultos españoles se admiran y con raz6n de cómo 

ha podido admirarse la justicia bajo el imperio de leyes inna-

decuadas, otras contradictorias, algunas otras torpemente com

piladas.• <27> 

Apenas contendrá el proyecto uno u otro articulo exclusi

vo de la comisión, porque su principio fue innovar lo menor p~ 

sible y aQn en este caso prefirió casi siempre a su propio": jui:, 

cio, el formado sobre la materia por los expertos jurioconsul

tos a quienes se deben las obras referidas. 

El C6di90 de 1870 presenta como principal novedad en la -

materia, la abolici6n del retracto gentilicio y la reglamenta

ci6n del retracto convencional: Abolido por el no uso del re-

tracto gentilicio, pues ha dejado de existir razones políticas 

por las que se introdujo, s6lo se ha reglamentado el convenciQ 

nal cuyos inconvenientes se han procurado disminuir. 

La legislaci6n civil de 1870 marca muy claramente la eta

pa de decadencia del retracto. En cambio se puede apreciar que 

su lugar es ocupado por el derecho del tanto, el cual resurge 

como el substituto, misma que la requer!a. 

El derecho del tanto aparece dentro de varias institucio

nes o figuras jur1dicas que pueden agruparse de la siguiente -

manera: 

"i2fl"MOTO SALAZAR, Efra1n. Elementos del Derecho. J2a. ed:• 
Editorial Porrúa, S.A. México, 1986, pag. 46. 
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a).- Aquellas en las cuales existe un derecho de propie-

dad que corresponde pro indiviso, a varios titulares y 

b).- Aquellas que son resultado de la divisi6n de las fa

cultades inherentes al derecho de propiedad, entre dos o más -

sujetos¡ en donde hay un desmembramiento del derecho de propi~ 

dad. Ejemplo de las del primer grupo son: la copropiedad, la -

aucesi6n y la sociedad por acciones1 de las segundas el usb- -
fructo y la.aparcarla de ganado. 

Al igual que la legislaci6n española, el C6digo Civil de 

1870 parte del supuesto de que el derecho del tanto no requie

re de la definici6n de su concepto y se limita a esparcir en -

varias instituciones, diversas reglas por las cuales se esta-

blece el derecho. 

Lo anterior dicta una serie de disposiciones relativas -

a figuras jurídicas diversas, dentro de las cuales queda esta

blecido el derecho del.tanto para casos en particular y deja a 

la interpretaci6n jur!dica la tarea de entresacar dicho conceE 

to de tal conjunto de disposiciones, de las que se puede decir 

que a pesar de· que carecen de un orden y sisteniatizaci6n en -

torno a la idea del derecho del tanto, como fuera de desearse, 

no por ello dejan de formar un todo unitario en el que se con

tienen preceptos supletorios y complementarios, adem~s de las 

disposiciones que pueden considerarse propiamente e><c.epciona-

les. (ZB) 

(28) MOTO SALAZAR, Efra!n. ~ pág. 60 
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El derecho del tanto en favor de los co~ropietarios, co

herederos y socios por acciones existe, adem&s un conjunto de 

disposiciones que norman todo lo normativo al ejercicio del d~ 

recho y sus efectos: el artículo 2430 dispone que el derecho -

del tanto puede ser ejecitado por los socios conjunta o separ~ 

damente7 el 2973 que los copropietarios no pueden vender a ex

trañoS su parte, si el copart!cipe quiere hacer uso del de~e-

cho del tanto, ésto es, que establece la nulidad del contrato 

celebrado sin dar oportunidad para el ejercicio del derecho 

del tanto, por Gltimo el 4106 dispone que el h~redero o legat~ 

rio que quisiere enajenar su porci6n deber! instituir a los d~ 

m&s de las condiciones que haya pactado. 1291 

El art!culo 2431 aclara que los socios, en la sociedad 

por acciones, para _el efecto de que sean varios los qi.ie quisi.!:!, 

ren hacer uso del derecho del tanto, pueden ejercitarlo en la 

porci6n que representan y establece un· Plazo para su ejercicio, 

que debe considerarse especial para el caso y que viene a ser 

de quince dtas desde la fecha del aviso. 

El art!culo ,2974, por su parte señala el camino a seguir 

en caso de contravenci6n del derecho del tanto, en que podrli ·

el copropietario preferido pedir la rescisi6n del contrato, -

pero solamente dentro de los seis meses contados desde la cel~ 

braci6n de la venta. 

(29) ESQUIVEL OBREGON, Toribio. ~ p~g. 73 
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Conviene aclarar que el t~rmino utilizado por el legisl~ 

dor debi6 haber sido el de nulidad, en lugar de el de resci- -

si6n, puesto que el articulo que le precede, al disponer que -

no podla enajenarse sin preferir al titular del derecho del 

tanto coloca al contrato en la categor!a de acto contrario al 

tenor de las leyes prohibitivas, por lo que resulta nulo y co~ 

secuentemente de acuerdo con lo dispuesto p9r el articulo ·~770 

del mismo ordenamiento, no podia darse la rescisi6n, ya que -

faltaba el supuesto de que la obligaci6n fuera válida; no pue

den rescindirse m~s que las obligaciones que eA s1 mismas son 

vlilidas. ( 30 ) 

Sin.embar90 y visto lo anterior se puede sostener que se 

trata del caso de excepci6n previsto por el articulo 7 del C6-

di90 Civil en cueati6n, que dice que los actos ejecut
0

ados con

tra el tenor de las leyes prohibitivas, ser&n nulos si las mi~ 

mas leyes no disponen otra cosa. 

Es decir el articulo 2973 constituye una norma de carác-

ter prohibitivo cuyo incumplimiento trae consigo la nulidad 

del acto pero, por disposici6n expresa de la ley, dicha nuli-

dad ea sólo causal de la rescisión. 

La pregunta que surge necesariamente de la lectura de los 

p4rrafos precedentes, es a qué tipo de nulidad nos referimos, 

serS la relativa porque los plazos que señalan los articulas -

1J1j'j'"""jisQUIVEL OBREGON, Toribio. ~ p!g. 90 
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2431 y 4107, citados, deben considerarse de car~cter excepcio-

nal. 

Tomando en cuenta que los antecedentes del derecho del 

tanto no son otros que los principios establecidos por la le--

9islaci6n española acerca del retracto, ya que estos antecedeE 

tes, fueron los que tuvo a su alcance el legislador al ela.bo-

rar el Código de 1870 y establecer el derecho del tanto corno -

un derecho hondamente arraigado en nuestra le9islaci6n jur!di-

ca, esto es, el derecho español para el cual el tanto no era -

sino un derecho que se _regía por los principios del retracto, 

cuyo plazo de ejercicio era de nueve días~ (Jl) 

Adem~s, el C6digo de procedimientos Civiles en su artícu

lo 176 fracci6n 2a, dispont.a que el plazo p.3.ra el ejercic1o 

del derecho del tanto era de nueve d!as, a menos que la ley 

dispusiera lo contrario. 

La reglamentaci6n que del derecho del tanto hace el C6di

qo Civil de 1870, puede resumirse en los siguientes puntos1 

1) Gozan del derecho del tanfo, el usufructo los contra .. -

tantes en la aparcería de ganados, los copropietarios, los co

herederos y los accionistas en lo sociedad por acciones1 

2) Por virtud del derecho del tanto, el vendedor tiene a 

su cargo la obligaci6n de notificar al titular del derecho las 

condiciones que hubiese pactado y preferirlo a un extraño; 

l'TIT!iSQUIVEL OBREGON, Toribio. ~ pág. 98 
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J) En qeneral, el plazo para el ejercicio del derecho del 

tanto es de nueve días. 

4) cuando existen varios titulares, el derecho del tanto 

se puede ejercitar por todos y cada uno de ellos, en las por-

ciones que les corresponda; 

5) Quien ejercite el derecho del tanto, debe cumplir ·~on 

las condiciones impuestas al comprador; 

6) No tiene lugar el derecho del tanto cuando la enajena

ción se hace en favor de quien también es titular del derecho 

del tanto sobre la misma cosa que va a ser objeto de la enaje

naci6n, ni en los caeos da donaci6n; 

7) La contravenci6n del derecho del tanto importa la nul! 

dad del contrato, excepción hecha del que se da entre copropi~ 

tarios, pues tal es el caso, que la ley señala que s6lo es ea~ 

sal de rescisi6n; y 

8) El plazo para demandar la rescisión del contrato, en -

el caso a que se refiere·el punto anterior, es de seis meses a 

partir do su celebraci6n. 

El C6di90 Civil de 1884.- Este nuevo ordenamiento sique -

el mismo criterio del que precedi6, en lo relativo del derecho 

del retracto y las limitaciones tratadas. 

En efecto, los art!culos 2901 y siguientes de este C6diqo 

los cuales son reproducción de los art!culos 3035 y siguientes 
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de la legislaci6n anterior, mantiene el statu que del retracto 

convencional. 

Los principios expuestos acerca del derecho del tanto en 

la sociedad por acciones, se mantienen id~nticos en el nuevo -

ordenamiento y lo mismo sucede con el que se da entre cohered~ 

ros. 

Por c~anto hace al derecho del tanto en la copropiedad, 

se advierte una ínnovaci6n motivada posiblemente por las expe

riencias que demostraban la frecuente violaciOn o la comisi6n 

de actos en fraude del derecho y así el artículo 2843 después 

de mantener subsistent?s los principios contenidos en el art!

culo 2973 de la le9islaci6n anterior, derogaba· el 2974, al 

agregar al texto anterior lo siguiente: A este efecto, el. ce-

propietario que enajene, notificar& a los demSs por medio de -

notario pGblico o judicialmente, la venta que tuviere conteni

da, para que dentro de ·los ocho d!as, por el simple transcurso 

del t6rmino se pierde ese derecho. Mientras no se haya hecho -

la notificaci6n, la venta no producir!! efecto legal alguno. 132) 

Es· fácilmente apreciable el adelanto contenido en esta 

disposici6n, pues establece un requisito de forma que servir~ 

de elemento de prueba para el caso de suscitarse alguna contr~ 

versia, ademas de que se corrobora expresamente que el plazo -

para el ejercicio del derecho estl! dentro de la categoría de -

~OJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Tomo III, 
Sa. ed., Editorial Porrúa, México, 1981, pl!g. 140. 



i· ¡ 
¡-· 
1 
1 

1 
1 

1 

fatal. 

Por Ültimo la ley se inclina por considerar que la con-

travenci6n del derecho del tanto importa la nulidad del acto, 

el cual no es susceptible de producir efecto legal alguno; aun 

cuando debe hacerse incapié en el hecho d~ que si bien el der~ 

cho del tanto entre copropietarios se elirnin6 el defecto del -

c6di90 anterior, segGn el cual la falta de respeto del derJcho 

daba motivo para demandar la rescisión del contrato, incurrió 

en el mismo error al establecer que el derecho del tanto en la 

ena9enaci6n de la vta pública, pues s6lo señaló su contraven-

ci6n era causa de rescisi6n. <33 > 

Otra forma en esta materia es la contenida en el articulo 

2844 el cual hace una excepci6n, para la copropiedad,, en la -

que varios tit~lares del derecho del tanto pod1an·ejercitarlo 

conjuntamente, ya que dicho precepto concede preferencia al -

que representa la mayor parte y si todos representan proporci2 

nas id~nticas, al que por suerte resulte favorecido. 

Esta reforma, consideramos que no constituye una derog~-

ci6n de la regla general y prueba de ello es que el art1culo -

3804 claramente se refiere a todos los coherederos como titul~ 

res del derecho del tanto y pluraliza inclusive, al referirse 

a su ejercicio, pues dice que los coherederos serán preferidos 

si usan e~ derecho, sin que haya distinci6n corno en el caso de 

(33) ROJINA YILLEGAS, Rafael. ~ p~g. 150. 
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la copropiedad. 

Esta misma regla aparece en forma expresa en los articu-

los 2298 y 2299, relativos al derecho del tanto en la sociedad 

por acciones en las que se dispone que los socios juntos y ca-

da uno por si tiene el derecho del tanto y que les compete en 

la proporci6n que representan. 

El régimen del derecho del tanto del C6digo de 1884 se 

puede resumir en los puntos que se enumeran.a continuación: 

1) El derecho del tanto, además de mantener en favor de 

las personas que estaban en las situaciones previstas por el -

COdigo de 1870, se estatuye también en favor de los propieta-

rios de predios colindantes a la via pablica, para el caso de 

enajenaciOn de 6sta¡ 

2) El vendedor tiene a su cargo las mismas obligaciones -

previstas en el C6digo anterior, y adem§s la de hacer la noti

ficaci6n por medio de notario pGblico o judicialmente: 

J) El plazo de ejercicio del .derecho del tanto, por regla 

general es de nueve d!as, de acuerdo con el art!culo 115 del -

CcS'digo de procedimien.tos Civiles¡ 

4) Se establece como excepci6n a la regla el que para el 

ejercicio del derecho del tanto entre copropietarios debe pre

ferirse a uno s6lo, en especial al que tenga la mayor porci6n. 
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5) Son cargo del titular del derecho las mismas obligacig 

nes previstas por el legislador anterior¡ 

6) No ha lu9ar el derecho del tanto en los casos de enaj~ 

naci6n en favor de un cotitular del derecho y de donación en -

favor de un extraño¡ 

7) La contravenci6n del derecho trae consigo la nulid~d -

del contrato, excepci6n hecha del caso del tanto en la enajen~ 

ci6n de la v!a pfiblica, en el que se mantiene el principio de 

que se da lugar a una causal de resciai6n que debe ejercitarse 

en el plazo de seis meses; 

8) El plazo para demandar la nulidad del contrato celebr~ 

do en contravenci6n del derecho del tanto, sigue las reglas 

generales de otras nulidades; 

9) Se previene expresamente que el plazo para el ejerci-

cio del derecho del tanto, es fatal¡ 

Epoca independiente.- El c6digo civil de 1928 en la le-

gislaci6n vigente da el tiro de gracia al derecho de retracto, 

pues expresamente el articulo 2302 prohibe la v9nta con pacto 

de retroventa, esto es, deroga por completo el último residuo 

del retracto, que subsist!a en su especie contractual •. <34 > 

como consecuencia de lo anterior, se observa que el c6di

go civil de 1928 reconoce la consolidaci6n del derecho del tan 

T34T"1\"0JINA VILLEGAS, Rafael. ~ p~g. 90 
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to como substituto del retracto. Tan es as! que el legislador 

temeroso de caer dentro de una postura demasiado radical al 

eliminar el derecho de retracto, previó como medida de transa~ 

ci6n un pacto equiparable al derecho del tanto al disponer en 

el articulo 2303 que se puede pactar que el vendedor goce del 

derecho de preferencia por el tanto, para el caso de que se 

desee vender la cosa objeto de la compraventa. 

La propiedad no puede ser considerada como especie de 

derecho de tanto, pero guarda similitud en el mecanismo del 

ejercicio, con esta filtima. 

El derecho de preferencia en el arrendamiento, señala los 

siguientes casos en que aparece el dereCho del.tanto en nues--

tra legislaci6n: 

a) Cuando se trata de enajenar el bien en copropiedad; 

b) Cuando la enujenaci~n vaya a ser del bien dado e~ usu

fruc~o. 

e) El que corresponde a los coherentes cuando uno do ellos 

quiera vender su derecho a un extraño; 

d) El p,acto de preferencia en el contrato de compraventa; y 

e) La preferencia legal en favor del inquilino en el con~ 

trato de arrendamiento. (JS) 

TíSíC"ORTES FIGUEROA, Carlos."El derecho dp preferencia ~o el 
arrendamientp.'"Tomo I, Revista de la facultad de derecho. 
México. UNAM 1982, p~g. 264. 
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Conviene hacer la aclaraci6n de que, en cuanto al primer 

caso que cita el Licenciado Cortés F1queroa, existe una anbi-

guedad en la expresi6n, puesto que el derecho del tanto se da 

cuando se pretende vender o ceder el derecho del copropietario 

o su porción en la copropiedad pero no se trata de la venta 

del bien, que podr!an hacer todos los copropietarios; una sc-

qunda salvedad es la relativa a los dos últimos casos que·; no 

deben considerarse como figuras equiparables al derecho del 

tanto, y por Gltimo hay que agregar tres casos más que omite -

dicho autor, con lo cual se puede hacer la siguiente enuncia--

ción de las especies del derecho del tanto que se dan en nues

tra legislaci6n. 135 > 

1.- El tanto en el usufructo. 

2.- El tanto en la aparcer!a. 

J.- El tanto en la copropiedad 

4.- El tanto en la sucesi6n. 

s.- El tanto en la sociedad1 y 

6.- El tanto en la colindancia con la vta pGblica. 

Si seguimos el orden de agrupaci6n que se señalan para 

los c6digos de 1870 y 1884, resultar~ que se mantienen los 

tres qrupos dentro de los cuales cab!an las especies conocidas 

por el último de dichos ordenamientos, de la siguiente manera: 

(36) CORTES FIGUEROA, Carlos. Ob.cit. pág. 30. 
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a) Instituciones en las que las facultades inherentes al 

derecho de propiedad est4n divididas, para su ejercicio, entre 

dos o mSs sujetos¡ 

b) Instituciones en las que el derecho de propiedad co--

rresponde a varios titulares, pero indiviso (copropiedad, suc~ 

si6n y parcia~mente la aparecería de ganado) ; y 

e) Situación en la que se preveé la restituci6n del dere

cho de·propiedad a quien se vió privado de él o a sus causaha

bie~tes (colindancia en la v1a pública) . 

En el C6digo Civil de 1928 consinti6 en el establecimion 

to de la supletoriedad de las reglas del derecho del tanto en 

la copropiedad, para el que se prevé en el usufructo y asl qu~ 

da como Gnica especie del derecho del tanto que se establece -

lisa y llanamente, cato es, sin reqlamentaci6n propia y sin --

que expresamente se hable de supletoriedad del derecho. (37) 

Lo anterior significa un gran adelanto en lo que se refi~ 

re a la preocupaci6n del legislador por lograr una mejor cert~ 

za del derecho y como consecuencia de este af~n es también el 

hecho de que establezca como regla general, un plazo de ocho -

d1as para el ejercicio del derecho del tanto. 

A través do la legislaci6n Española, si bien ésta se ref~ 

da al retracto y hasta el' C6digo Civil de 1870, priva el cri-

(37) CORTES FIGUEROA, Carlos. ~. pág. 50 
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terio de que el derecho del tanto, en el supuesto de que hubi,!_ 

ra una pluralidad de titulares, se podta ejercitar por todos -

ellos de acuerdo con sus posiciones; en el C6digo de 1884 se -

establece la primera excepci6n, la cual se refiere a quien re

presenta la porci6n mayor y de ser iguales a quien designe la 

suerte. 

En el c6digo actual se respeta la excepci6n estableciaa -

por el anterior y adem&s se hace extensiva al derecho del tan

to en la sucesi6n, en los mismos términos apuntados para el de 

copropietarios. 

Este principio expresamente no opera respecto del tanto 

en la sociedad, ya que pugnar1a con las bases sobre las cuales 

se ha establecido esta instituci6n, las que tienden ~ evitar -

que el acaparamiento de las acciones por un solo individuo o 

limitado namero de socios perjudique loe intereses de la mino

r!a de los accionistas, se conceden estos derechos sin atentar 

contra los intereses de las mayorías. (JB) 

En otras palabras el esp1ritu del conjunto de disposicio

nes normativas de la sociedad, ser1a incompatible con el crit~ 

rio apuntado respecto del ejercicio del derecho del tanto con 

preferencia de uno de los socios y es por ello que en forma e~ 

presa, dispone el artículo 2706 que el derecho del tanto comp~ 

te a los socios en la porci6n que representa. 

"i3'8T""CORTES FIGUEROA, Carlos. ~. p6g. 70 
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Por otra parte, esta especie del derecho del tanto, que -

se daba en los c6digos anteriores en la sociedad por acciones, 

en el actual se da en la sociedad pura y oimple; esto es como 

resultado de un nuevo concepto que se tiene acerca do la figu

ra jur1dica. 

2.2 Articulas en que se preveé el derecho del tanto. 

A continuaci6n transcribiremos y analizaremos algunos ar

ticules de nuestro actual c5digo civil en los que se regula el 

derecho del tanto y de preferencia. 

Artículo 771 el cual dispone que cuando conforme a la ley 

pueda enajenarse y se enajene una v!a pGblica, loa propieta- -

ríos de los predios colindantes gozaráñ del derecho del tanto 

en la parte que les Corresponda, a cuyo efecto se les dar~ avi 

so de la enajenaci6n. El derecho que este artículo concede·d~ 

ber& ejercitarse precisamente dentro de los ocho d!as siguien

tes al aviso. Cuando éste no se haya dado, los colindantes po

dr&n pedir la reaciaión del contr~to,·dentro de los seis me- -

ses, contados desde su celebraci6n. 

En este artículo observamos todos los elementos que cons

tituyen el derecho del tanto en general, es decir nos encontr,!. 

mos en este art!culo en concreto con el derecho de los colin-

dantes a ejercitar el derecho del tanto, una vez que les ha -

sido notificada la venta1 y es caso de que ésta no se haya re~ 

lizado, los colindantes tendr!n la facultad de solicitar la 

rescisi6n del contrato en el término fijado por la ley para 
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tal efecto. 

Art!culo 960. La reparaci6n y reconstrucción de las parP.

des de propiedad coman y el mantenimiento de los vallados, se

tos, vivos, zanjas, acequias también comunes se costearán pro

porcionalmente, por los dueños que tengan a su favor la copro-

piedad. 

En eote art1culo hay poco de que comentar, ya que es 16g! 

co, just? y equitativo que los gastos a que se refiere el ar-

t1culo en comento sean de~engadoe por todos lo& copropietarios. 

Articulo 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pue-

den enajenar a extraños su parte al!cuota respectiva si el pa~ 

ticipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A es·te efecto, 

el copropietario notificará a los dem~s, por rnedi~ de
0

notario 

o judicialmente·, la venta que tuviera convenida para que den-

tro de los ocho d1as siguientes hagan uso del derecho del tan

to. Transcurridos los ocho d!as por el sólo lapso del término

se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notifica- -

ción, la venta no producirS efecto le~al alguno. 

Con lo que establece el precepto anterior en su parte fi

nal, consideramos que en contravenciOn a tal precepto, la ven

ta s! produce sus efectos jur1dicos hasta en tanto no sean in

terrumpidos por alguna persona a quien se le causo agravios, o 

bien no haya sido notificada de la venta conforme a derecho. 



50 

Art1culo 974.- Si varios propietarios de cosa indivisa hi 

ciaren uso del derecho del tanto, serS preferido al que repre

sente mayor parte, y siendo iguales, el desiqnado por la suer-

te, salvo convenio en contrario. 

No estamos de acuerdo en lo establecido en el precepto 

anterior, ya que no tiene por qué existir la preferencia por -

cierta persona sino que deber!a de ser equitativo. 

Articulo 2279.- Los propietarioa de cosa indivisa no pue

den vender su parte respectiva a extraños, sino cumpliendo con 

lo dispuesto en los art1culo• 973 y 974. 

Articulo 100. El usufructuario goza del derecho del tanto. 

Es aplicable lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se re-

fiare a la forma para dar el aviso· de enajenaci6n y ;l tiempo 

para hacer uso del derecho del tanto. 

Art1culo 1292.- El heredero de parte de los bienes que 

quiere verider a un extraño su derecho hereditario debe notifi-

car a sus coherederos por medio de notario, judicialmente o 

por medio de dos testigos, las bases o condiciones en que se 

ha concertado la venta, a fin de que aquellos, dentro del t6r

mino de ocho d!as, hagan uso del derecho del tanto; si los he

rederos hacen uso de ese derecho, el vendedor está obligado a 

consumar la venta a su favor, conforme a las bases concertadas. 

Por el sólo lapso de los ocho dias se pierde el derecho del 

tanto. Si la venta se hace omitiendo la notificaci6n prescrita 

en este articulo ser& nula. 
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Articulo 1293,- Si doa o mAs coherederos quisieren hacer 

uso del derecho del tanto, se preferirá al que represente ma-

yor porción en la herencia, si las porciones son iguales, la -

suerte decidirá quién hace uso del derecho. 

Artículo 1294.- El derecho concedido en el articulo 1292 

cesa si la enajenaci6n se hace a un coheredero. 

Articulo 2304.- El vendedor está obligado a ejercer su 

derecho de preferencia, dentro de tres d!as si la cosa fuere 

mueble, después que el comprador le hubiere heoho saber la 

oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si -

en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere inmueble, ten 

drA el t~rmino de diez d1as para ejercer el derecho, bajo la -

misma pena. En ambos casos está obligado a pagar el precio que 

el comprador ofreciere, y sino lo pudiere satisfacer quedar§ -

sin efecto el pacto de preferencia. 

Articulo 2305.- Debe hacerse saber de una manera fehacien 

te, al que goza del derecho de preferencia, lo que ofrescan 

.por la coea, y si ésta se vendierA sin dar aviso, la venta es 

vilida pero el vendedor responder& de los daños y perjuicios -

causados. 

Articulo 2306.- Si se ha concedido un plazo para pagar 

el precio, el que tiene el derecho de preferencia no puede pr~ 

valerse de este término si no da las seguridades necesarias de 

que pagar! el precio al expirar el plazo. 
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Art!culo 2307.- Cuando el objeto sobre que se tiP.ne dere

cho de preferencia se venda en subasta pública, debe hacersP. -

saber al que goza de ese derecho el día, hora y lugar en que 

se verificar& el remate. 

Articulo 2308.- El derecho adquirido por el pacto de pre

ferencia no puede cederse, ni pasa a los herederos del que lo 

disfrute. 

Art1culo 2706.- Los socios gozar&n del derecho del tanto 

si varios socios quieren hacer uso dP.l tanto, les competer& 

éste en la proporci6n que representen. El término para hacer 

uso del derecho del tanto ser& de ocho d!as, contados desde 

que reciban aviso del que pretende enajenar. 

Articulo 2750.- Al concluir el contrato de aparc~r!a: el 

aparcero que hubiere cumplido fielmente sus compromisos goza -

del derecho del tanto, si la tierra que estuvo cultivando va a 

ser dada en ~ueva aparcer!a. 

Art!culo 2763.- EN caso de venta de los animales, antes -

de que· termine el contrato de aparcer!a, disfrutar!n los con-

tratantes del derecho del tanto. 

Art!culo 2448 I.- Para los efectos de este capitulo el -

arrendatario, si estA al corriente en el pago de la renta ten

drá derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera 

a otro interesadO en ei nuevo arrendamiento del inmueble. Asi

mismo tendr& el derecho del tanto en caso de que el propieta--
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rio quiera vender la finca arrendada. 

Articulo 2448 j.- El ejercicio del derecho del tanto se -

sujetará a las reglas siguientes: 

I.- En todos los casos el propietario deber! dar aviso 

en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el 

inmueble, precisando el precio, términos condiciones Y mod~li

dades de la compraventa. 

II.- El o los arrendatarios dispondr&n de quince d!as 

para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad 

de ejercitar.el derecho del tanto P.O los términos y condicio-

nes de la oferta. 

III.- En caso de que el arrendador cambie cualq~iera de 

los términos de la oferta inicial estar& obligado a dar un nu~ 

vo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir 

de ese momento dispondrg de un nuevo plazo de quince d!as para 

los efectos del pSrrafo anterior~ Si el cambio se refiere al -

precio, .el arrendador s6lo est& obligado a dar ffste nuevo avi

so cuando el incremento o decremento del mismo sea de más de -

un diez por ciento. 

IV.- Trat&ndose de bienes sujetos al régimen de propiedad 

en condominio, se aplicar~n las disposiciones de la ley d~ la 

materia. 

v.- Los notarioB deber~n cerciorarse del cumplimiento de 

este articulo previamente a la autorizaci6n de la qscritura de 
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compra venta. 

VI.- La compra-venta y su escrituraci6n realizadas en con 

travenci6n a lo dispuesto en eate artículo ser~n nulaa de ple-

no derecho y los notarios incurrir~n en responsabilidad en los 

términos de la ley de la materia. La acci6n de nulidad a que -

se refiere esta fracci6n prescribe a los seis meses contados a 

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realÍza

ci6n del contrato. 

En caso de que el arrendatario no d~ el a~iso a que se r~ 

fieren las fracciones II y III de este articulo prescribirá su 

derecho. 



CAPITULO III 

CONSECUENCIAS. JURIDICAS EN RELACION A LA VIOLACION 

DEL DERECHO DEL TANTO. 
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En este tercer capitulo abordaremos el problema y el pla~ 

teamiento del mismo en relaci6n a la violaci6n del derecho del 

tanto¡ as! como las co~secuencias jurídicas del mismo. 

3.1 Plante~iento del problema. 

El problema lo plantean las siguientes disposiciones leg~ 

les de nuestro C~di90 Civil vigente: 

Articulo 973.- Que dispone que los propietarios de cosa -

indivisa no pueden enajenar a extraños su parte al!cuota res-

pectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tan

to. A este efecto, el copropietario notific~r~ a los demfis por 

medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere conven~ 

da, para que dentro de los ocho d!.as siguientes. hagan uso del 

derecho del tanto. Transcurridos los ocho dtas, por ~l sólo 

lapso del término ae pierde el derecho. Mientras no se haya h~ 

cho la notificaci6n, la venta no producir& efecto legal alqu-

no. 

Art!cúlo 1292,- EL heredero de parte de los bienes que -

quiera vender a un extraño su derecho hereditario debe notifi

car .a sus coherederos por medio de notario, judicialmente o -

por medio de dos testigos, las basea o condiciones en que se -

ha concertado la venta, a fin de que aquellos, dentro del tér

mino de ocho d!as hagan uso del derecho del tanto¡ si los her!! 

deros hacen uso de ese derecho, el.vendedor está obligado a -

consumar la venta a su favor, conforme a las bases concertadas. 

Por el s6lo lapso de los ocho d!as SP. pierde el derecho del --



57 

tanto. Si la venta se hace omitiendo la notificaci6n prescri-

ta en este articulo, ser~ nula. 

En efecto en ambas disposiciones se establece una prohi

bici6n de enajenar la parte al!cuota de un copropietario o la 

parte al!cuota de un heredero a un extraño, sin respetar el d~ 

racho. del tanto del copartícipe o del coheredAro, por las raz~ 

nes bien conocidas de que tanto el derecho privado como el'de

recho público mexicanos'tienen una verdadera alergia a los bi~ 

nea de manos muertas, por las consecuencias funestas para la 

colectividad y para los copropiAtarios, y precisamente una 

fuente de bienes de manos muertas es la copropiedad. <39 ) 

Los dos artículos estatuyan la caducidad del derecho por 

el· sólo transcurso d'e los ocho d!as 1 la forma de hace.r cop.ocer 

a los copropietarios o a los coherederos de venta propalada es 

diversa, pues en la copropiedad debe notificarse notarial o j~ 

dicialmente en cambio en los casos de herencia se permite la -

notificación' extrajudicial, ante dos testigos, además de las -

formas anteriores. 

El segundo de los preceptos transcritos _es m!s expl~cito 

respecto al contenido del derecho, puesto que dispone quP. en -

caso de que uno de los coherederos quisiere hacer uso del cit.!_ 

do derecho del tanto, el vendedor deber~ consumar la venta a 

"fJ9TlrINA, Rafael De.y CASTILLO LARRARAGA, José, Instituciones 
De Derecho Procesal Civil. lSa. ed., Editorial Porrúa, 
S.A. M!óxico, 1982. p!ig. 93. 
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su favor, conforme a las bases concertadas, disposición que se 

aplica seguramente al caso de la copropiedad. 

Finalmente, en cuanto a la sanción por la violación de 

las disposiciones legales, el primer articulo nos dice que 

mientras no se haya hecho la notificaci6n, la venta no pr.oduc1 

rA efecto legal alguno¡ en cambio el segundo sanciona la venta 

con la nulidad. ( 4 o) 

En resumen: los art1culos 973 1292 del C6digo Civil, P-n -

su redacci6n, plantean como problemas principa1es los siguien

tes: 

l.- lLa violación al derecho del tanto, produce la in~xi~ 

tencia del contrato celebrado con violación al mismo, ya 9uo -

el artic~lo 973 nos dice que la venta no produce efecto legal 

alguno? 

2.- Si se elimina la inexistencia del contrato, la viola

ci6n al derecho del tanto ¿podrfi producir nulidad y de qu~ es

pecie? 

J. - En el supuesto de que la sanci6n a la violaci6n. del -

derecho del tanto no sea la inexistencia, ni la nulidad, ¿cuSl 

sed?. 

lToTPINA, Rafael De.·, Y otro~ pág. 55 
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3.2 CONSECUENCIAS JURIDICAS. 

Antes de comenzar a resolver las anteriores cuestiones, -

estudiaremos otras soluciones que para casos semejantes a los 

planteados, prevea nuestra legislaci6n civil, espec1ficamente 

en la materia de arrendamiento, en la que se protege un dere--

cho d~referencia1 que lo haremos en el siquiente capitulo • 

Por lo que respecta a las sanciones, el C6digo Civil' 

para el Distrito Federal sanciona en su articulo 2448 J frac-

ci6n VI, que: La compraventa y su escrituraci6n realizadas en 

contravenci6n de lo dispuesto en este articulo serán nulas de 

pleno derecho y los notarios incurrirfin en responsabilidad en 

los términos de la ley de la materia. La acci6n de nulidad a -

que se refiere eata fracción prescribe a los seis meses conta

dos a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento' de la 

realizaci6n del contrato. En caso de que el arrendatario no dé 

el aviso a que se refieren las fracciones II y III de este ar

t1culo precluid su derecho •. l 4ll 

La fracci6n anterior carece de una adecuada t~cniCa legi~ 

lativa, lo que resulta m!s grave es que confunde las nociones 

de nulidad absoluta y nulidad relativa, es por ello que sin 

pretender profundizar en la teor!a de las nulidades mencionar~ 

m~s algunos puntos. 

(41) ROJINA VILLEGAS\ Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo v. 
Sa. ed., Editorial Porrúa, S.A. México, 1981. pág. 101 
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La tesis que sostiene Julilin Bonnecase, debido a que ésta 

para los efectos del Derecho Mexicano, es la que mayor inter~s, 

reviste y presenta mayor relieve si se toma en cuenta que sus 

ideas orientaron al legislador Civil de 1928 en la redacci6n -

del c6di90, el cual ha definido la nulidad absoluta y relativa, 

casi en los términos textuales en lo que hace a Ronnecase. 

En los c6digos de 1970 y 1984 se sigui6 la escuela cllis! 

ca pero en forma imperativa, faltaba técnica jur!dica tanto -

para definir como para clasificar y caracterizar la inexisten

cia y la nulidad. Por lo que toca a la inexistencia, en nues--

tres C6diqos anteriores ni siquiera se menciona; se sigue el -

criterio cl!sico de qu~ la inexistencia domina los textos y no 

se necesita definirla ni reglamentarla; pero en cuanto a la n~ 

lidad los Códigos de ltJ70 y 1884 cometieron algunas c'onfu~io--

nes1 en el contrato se confundieron los elementos esenciales, 

que son consentimiento y el obje~o, con los elementos de vali

dez, que son. la capacidad, la forma, la ausencia de vicios del 

consentimiento y el objeto licito, 142 ) 

El C6digo Civil vigente siguiendo la doctrina cllisica y a 

Bonnecase en la modificaci6n que propone, dedica un título a 

la inexistencia y nulidad de los actos jur1dicos y no s6lo de 

los contratos, como hac!a el Código anterior. Se presentan 

como elementos org6nicos y esenciales, el consentimiento y el 

"1ii"2'f""ROJINA VILLEGAS, Rafael. Ob. cit. pág. 71, 
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objeto, pero en el articulo posterior se habla de actos solem

nes, lo que quiere decir que en nuestro derecho, en algunas 

ocasiones la forma es ,elevada a categor!a de elemento esencial 

y entonces se llama "solemnidad". 

El articulo octavo del c6digo Civil (que tiene por origen 

el articulo cuarto del proyecto de C6digo Español comentado -

por Garc1a Goyena), nos da un precepto general so~re las nhli

dades, ya que establece el propio de que; Los actos ejecutados 

contra el tenor delas leyes prohibitivas o de interés público 

ser4n nulos, excepto en los casos en que la ley ordene lo con

trario. No especifica el precepto si la nulidad a que se refi~ 

re es absoluta o relativo.. Cast5n Taheñas dice; ''A la nulidad 

de pleno derecho se refiere el articulo cuarto, según el cual 

son nulos los actos ejecutados contra lo dispuesto por la 

ley."(43) 

Pero Valver dice: "Por lo dem&s, insistimos en la consid~ 

raci6n que hac1amoa antes, es decir, que en la aplicaci6n que 

hace el COdigo Civil de su criterio de nulidad de los actos --

que regula, se nota una variabilidad tan grande, que se hade -

necesario consultar sus disposiciones en cada caso."( 44 > 

Baudry Lacantinerie y Hougues-Fourcade se expresan as!: 
11 
••• hay que investigar cuál es la especie de nulidad que corre¿ 

ponde al fin que se ha propuesto el legislador, s~gún la econ~ 

~ORJA SORIANq, M~nuel. Teor!a General de las Obligaciones. 
lJa. ed., Editorial PorrCia, S.A., México, 1982. pág. 107 · 

(44) ~. p. 108 
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m!a general de la ley de que se trate." 

Manuel Borja soriano se adhiere a la opinión anterior. 11 
(
45

' 

Asimismo nuestro C6digo Civil contiene diversos preceptos 

especiales sobre inexistencia y nulidad. Distingue claramente 

la inexistencia (Articulo 2224) de la nulidad, aun la absoluta 

(Art!culo 2226) por falta de un elemento esencial y' por la,ca

rencia de efectos en el primer caso y la posibilidad de que 

se pro~uzca en el segundo. 

Le asigna caracteres fijos .a la nulidad absoluta (Art!cu

lo 2227) señalando los casos que corresponden a esta nulidad -

(Artfoulo 2228) • 

El acto il!cito o el contrario a las leyes do o~den·públi 

co, o de las buenas costumbres .(Articulo 1830), lo sanciona 

con la nulidad ya absoluta, ya relativa, segtln lo disponga la 

ley. 

La léy podr! algunas veces, contener esta disposici6n ex

presamente, pero cuando no sea as1, habr~ que descubrir si el 

legislador ha querido imponer una nulidad absoluta o una rela

tiva, segGn se requiera para asegurar la observancia de la re

gla que sancione. 

En apego a la tesis ~e Bonnec~se podemos decir que la nB, 

lidad de un acto se rec::onoce en que uno de su.s elementos orgá-

14518oRJA SORIANO, Manuel. ~. p~g. 102. 
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nicos: volúntad, objeto y forma, se ha realizado de manera im

perfecta o también en que el fin que perse9uian los autores 

del acto soa directa o expresamente condena por la ley, sea iffi 

pl!citamente prohibido por ello porque contrar!a al buen orden 

social. 

"Bonnecase hace una doble clasificaci6n de las, nulidades, 

distingue como un interés general y de interés privado, au'nque 

puede afirmarse que toda nulidad se inspira en el interés gen~ 

ral y tiene por fin protegerlo, as! se puede hablar de: 

a) Nulidad absoluta o de interés general. 

b) ·Nulidad relativa o de interés privado." <46
> 

La nulidad abeoluta reposa sobre el supuesto de la viola

ci6n a una regla de orden público y tiene las siguie~tes cara2 

ter!sticas: 

a) Puede invocarse por cualquier interesado. 

b) No desaparece por la confirmaci6n del acto, ni por pr~ 

paracilln. 

e) Necesita ser declarada por la A~toridad Judicial. 

d) Una vez declarada, se retrotrae en sus efectos y se 

destruye el acto. 

La nulidad relativa encuentra su caracterizaci6n por un -

método de exclusi6n1 

(46) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. De los Contratos, civiles. 6a. ed., 
Editorial Porrúa, México, 1989, pág. 77 
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- Es relat~va toda nulidad que no corresponda rigurosarnen 

te a la nociOn de nulidad absoluta. 

Ambas nulidades absoluta o relativa, coinciden en que una 

vez pronunciadas (declaradas por la autoridad judicial) el ac

to impugnado es integral y retroactivamente destrÜido. 

Hasta aqu:t la teorI.a de Bonnecasc coincide pr6cticarne;tc -

con la teorI.a clli.sic·a. Se separa de ella en cuanto a la ilici

tud en el objeto, motivo o fin del acto, que en la doctrina -

cl6sica produce siempre la nulidad absoluta, en la teor1a de -

Bonnecase la ilicitud en el objeto, motivo o fin del acto, 

puede producir la nuli.dad absoluta o relativa, si en este últ,! 

mo caso el acto puede ser confirmado, La acci6n es prescripti-

ble, o en los dos casos en que exista alguna disposici6n .legal 

que confiera la acci6n de nulidad s6lo a determinadas personas. 

Sobre este punto, nuestro m&ximo tribunal ha sostenido lo 

siguiente: 

"NULIDAD ABSOLUTA y RELATIVA. - La nulidad absolu 
t~ y la relativa se distinguen en que la pri~era no
desaparece por confirrnaci6n ni por prescripci6n1 es 
perpetua y su existencia puede invocarse por todo in 
teresado. La nulidad relativa en cambio no reGne es= 
tos caracteres. Sin embargo en ambas el acto produce 
provisionalmente sus efec'tos, los cuales se destru-
yen retroactivamentc cuando los Tribunales pronuncian 
la nulidad .'l 4 7) 

(.j'7)'""Seminario Judicial de la Federación 1917-1975. Jurispru-
dencia de la SUprema Corte de Justicia de la Naci6n, Ter
cera Sala, México, 1975, piig •. 771 
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Por otra parte, se ~a señalado lo siguiente; 

•La nulidad no existe de pleno drecho, sino hay 
disposici6n expresa en las leyes y los casos en que 
ellas comprendan, nuestra legislación no autoriza 
que reconozca la existencia de nulidades de pleno d~ 
recho sino que las nulidades deben ser declaradas -
por la autoridad Judicial, en todos los casos y pre
vio el procedimiento formal correspondiente. '1 

Nulidad de pleno derecho.- La jurisprudencia sobre nu.~id,! 

dee de pleno derecho ·distingue dos situaciones: 

a) cuando hay ley expresa que establece la nulidad de pl~ 

no derecho. 

b) Cuando no existe ley expresa, Qnico caso en que la nu

lidad ti~ne que ser declarada por la autoridad Judicial. <45 > 

Una vez analizados los conceptos de nulidad absdluta y r~ . 

lativa, asi como sus c~racter1sticas y efectos, precederemos -

al an,lisis de la fracci6n VI del art1culo 2448J, transcrito -

al principio de este punto. 

Dicha fracci6n.en su parte inicial nos dice que: La com-

praventa y su escrituraci6n realizadas en contravenci6n de ·10 

dispuesto en este art1culo ser~n nulas de pleno derecho. 

·se menciona en dicho nu~eral que el acto jurtdico de com 

praventa, habiendo omitido dar el aviso del derecho del tanto 

mlsemanario Judicial de la Federaci6n 1955. Ultima compila
ci6n de Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia. -
Cuarta Parte, Tercera Sala. México 1975. p6g. 124. 
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a los inquilinos es nulo absoluto, pero en algunos casos es~a 

sanci6n es demasiado severa sobre todo en los actos celebrados 

con buena intenci6n de las partes y que fueron señalados en 

los incisos anteriores, en los que incluso en algunos casos 

planteados, el contrato se celebr6 con antelaci6n a la entrada 

de la ley. <49 > 

Sin embargo, la misma fracción posteriormente nos dice 

que: 

La acci6n de nulidad a que se refiere est~ fracci6n pres

cribe a los seis meses contados a partir de que el arrandata-

rio tuvo conocimiento de la realizaci6n del contrato. Como PU!! 

de observarse, señala 
0

la acción de nul~dad un _per1odo de seis 

meses, transcurrido el cual prescribe dicha acci6n. 

Tal disposici6n es contraria a las caracter!sticas que pg 

see la nulidad absoluta, la cual es inconfirmable e imprescri.e_ 

tible, no desaparece por la confirmaci6n del acto ni por la -

prescripci6ri1 es por ello que podemos señalar que si la acción 

de nulidad se extingue por prescripción nos encontrarnos ante -

una nulidad relativa. 

Ahora bien, si nos preguntamos: ¿a qué personas les comp,!! 

te la acci6n de nulidad?, observamos que s6lo puede ser invoc-ª. 

da por determinadas personas cuyo interés lo establece la ley 

siendo en este caso el arrendatario1 en este sentido estamos -

Tf§T"SANCHEZ.MEDAL, Ram6n. ~ p69. 102. 
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tambi6n ante una nulidad relativa, ya que si se trata de una -

nulidad absoluta, podr1a invocarse por cualquier interesado. 

El legislador para poder disponer cu6ndo un acto il1cito 

est! afectado de nuli~ad absoluta o nulidad relativa, debe t2 

mar en.cuenta la causa pa~a clasificar la nulidad y fijar sus 

caracter1sticas, pero lo gue no "debe 11
, es calificarlo con una 

nulidad absoluta y darle algunas consecuencias que correspOn-

den a la nulidad relativa. La función del legislador debe ser 

distinta, debe atribuir las. consecuencias o caracter!sticas 

despu6s de haber fijado la causa. 

La funci6n del juez es totalmente opuesta, él no va a fi

jar la nulidad por su causa, sino por las caracter!sticas que 

le ha dado el legislador; no va a investigar si por l~ causa -

el acto jur!di~o debe clasificarse como nulidad absoluta o re

lativa 1 si el acto es prescriptible ya no le importa la causa, 

pues debe aclarar que es una nulidad relativa, aun cuando la· 

causa fu8ra de nulidad absoluta. 

Al introducirse este derecho del tanto en favor del in-

quilino, en forma rigurosa en que lo hacen los artículo.e 2248 J 

Y 2248 I, esto es, no a· la manera actual articulo 2447 del C6-

di90 Civil como un simple derecho de preferencia concedido al 

arrendatario en caso de venta y como una correlativa obliga- -

ci6n de no hacer a cargo del arrendador cuyo incumplimiento 9S 

nera s6lo la responsabilidad por daños y perjuicios pero no. la 

sanciOn de nulidad de la venta, se crea ahora un verdadero gr~ 
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vamen real sobre el inmueble arrendado para habitaci6n. 

En efecto, ll§mense hoy en dia derechos reales de adquis! 

ci6n a aquellos grav!menes en una cosa que dan al titular el -

derecho de convertirse en propietario y dentro de ellos se 

consider6 cabalmente el derecho del tanto, el cual para que 

produzca sus efectos contra terceros deber! inscribirse en el 

registro pGblico de la propiedad. (SO) 

Por lo que respecta a la situaci6n notarial y registra! -

la sanci6ri es severa, sobre todo en el primer caso en donde la 

suspensi6n del cargo es hasta por un año y en el segundo es 

verdaderamente imposible para el registrador saber si debe in~ 

cribir o no el acto jurídico, puesto que está en imposibilidad 

para saber c6mo se computa el plazo y si existi6 o no. acepta-

ci6n para comprar por parte del inquilino. 

No es menos importante la fracci6n V del mismo articulo -

como una amenaza grave al Notario, que debe ahora como inspec

tor cercio~arae del cumplimiento de tal dispositivo previamen

te a la autorizaci6n de la escritura; a~ respecto, el articulo· 

126 fracci6n III, inciso D) de la ley del notariado para· el -

Distrito Federal, dispone que hay suspensi6n del cargo hasta -

por un año, cuando sin cerciorarse se autorice la escritura, -

ello sin considerar que la misma es nula de pleno derecho, con 

forme a la fracci6n VI del art!culo 2448 J del C6digo Civil, -

~ANCHEZ MEDAL, Rarn6n. Ob. cit. p!g. 17 y 18. 
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que es de orden pGblico, de interés social e irrenunciable, 

conforme establece el artículo 2448. 
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Es interesante destacar que la iniciativa Presidencial -

del 16 de octubre de 1984, de reforma a la· ley del notariado -

del Distrito Federal, no se contenía ninguna alteraci6n al ar

t!culo 126, salvo la fracci6n II, pero no a la III que graVe-

mente ahora obli9a a una pesquiza previa al fedatario. Es de -

hacerse notar que esa iniciativa presentada a la C4mara de Di

putados, no fue resuelta por la III legislatura y es factible 

que la LII la resucite. (Sl) 

Procedencia de Daños y Perjuicios. 

El cumplimiento forzoso indirecto se opone como,sabemos, 

al cumplimiento forzoso directo en el sentido de que no habien 

do podido obtener·el acreedor el objeto de la obligaci6n, se -

repara el perjuicio que ha eufrido mediante una suma de dine-

ro, llamada indemnizaci6n de daños y perjuicios. 

Se distinguen dos categorias de daños y perjuicios: 

a) los moratorios; y 

b) los compensatorioe. 

El objeto de los primeros es reparar las consecuencias 

perjudiciales de un retardo en el incumplimiento de las oblig~ 

"fSTf'GuTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. Derecho de las obligaciones 
5a. ed., Editorial Cajica, Puebla, 1984, p~g. 91. 
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ciones. Los daños y perjuicios compensatorios se refieren a 

las consecuencias perjudiciales de un incumplimiento definiti-

vo de la obligaci6n. 

Una consecuencia de la violaci6n al dereCho del tanto, --

viene a ser el incumplimiento de una obligaci6n, fen6meno que 

se puede apreciar en el momento en que el obligado contrata -

con un tercero, mientras la obligación subsiste, es decir an-
tes de formulaci6n de la notificación de la oferta. 

No puede hablarse de incumplimiento c~ando hecha la -

oferta, ésta fue aceptada o no por el sujeto activo, ya que si 

medi5 la aceptaci6n junto con el pago o consignaci6n del pre-

cio, se llegO al perfeccionamiento del ContratO, si el sujeto 

pasivo enajena en favor de un tercero, estli vendiendo. algo ~ue 

ya no es de su propiedad y el problema sale de la esfera de -

este tema; si en cambio no hubo aceptación el derecho caduc6 y 

la obligaci6n dej6 de subsistir. <52 > 

El incumplimiento viene a ser pues, la celebraci6n del -

contra.to sin que haya mediado la notificaci6n oferta al sujeto 

activo. 

El derecho del tanto, es una instituci6n jurídica que no 

pertenece a la teoría general de las obligaciones, aino que -

está encuadrada dentro del r6gimen jur1dico de la propiedad, -

puesto que es precisamente, la figura jur1dica de la mo4alidad 

~UTIERREZ y GONZALEZ, Ernesto, Ob. cit. pág, 96 
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del tanto no esté regido por dicha teor!a general de las obli

gaciones, sin que se resuelve de acuerdo con principios excep

cionales, propios más bien del estatuto gene.ral de la propie-

dad. 

El incumplimiento de la obligaci6n del tanto viene a ser 

la comisi6n de un acto, que en los términos del artI.culo 2'104 

del C6digo Civil, deber!a traducirse en el pago de daños y pe~ 

juicio.ar · 1a ley resuelve, con un criterio m~s apegado a dere-

cho, pero que para la teor!a de las obligaciones es excepcio-

nal, que el incumplimiento de la obligaci6n del tanto trae COE 

sigoºque el contrato celebrado no produzca efectos de derecho, 

ya que se considera viciado de nulidad. (SJ) 

En efecto el C6digo Civii dispone que el contrato celebr~ 

do en contravenci6n del derecho del tanto no producirá efecto 

legal alguno, y la interpretaciOn a contrario sensu, del arti

culo 2227.del Código Civil viene a señalar que, precisamente -

esas son las consecuencias de la nulidad absoluta. 

Sin embargo, no se dan en el caso de contravenciOn del 

derecho del tanto, otros caracteres propios de la nulidad abs2 

luta; sino que m6s bien ae observa un panorama que lleva a de

cir que se trata de una nulidad relativa, que en realidad, as1 

produce provisionalmente sus efectOs. 

153TCi"UTIERREZ y GONZALEZ, Ernesto. ~ p&g. 100 



La obliqaci6n vAlidamente constituida impone al que estA 

obligado a prestarla, al deber de cumplirla con aquella exact! 

tud que está en la intenci6n de las partes, segan su respecti

va posici6n en el contrato estipulado. 

Sin embargo, ya sea por el retraso injusto del pago, por 

la imposibilidad absoluta de hacerlo o por que se realice. en -

substancia, modo o lugar distintos a los convenidos, el aCre--

dor ha podido resentir perjuicios y sufrir menoscabos, si to--

dos esos modos de incumplimiento tienen como causa un hecho o 

una omisi6n del deudor, intencionalmente o no, conscientes o -

simplemente derivadas de su falta de diligencia pero en uno y 

en otro caso imputable a él, deberá también reparar esos efec-

tos procurando reponer a su acreedor lo m&s exactamente posi-

ble, en la situaci6n que tendría si hubiere recibido satisfac

ci6n en los t6rminos convenidos. <54 > 

Se ha dicho que el fundamento de la obligación de reparar 

el daño causado está en ese principio que obliga a reparar las 

consecuencias del hecho injusto, impidiéndo que el deudor se -

lucre indebidamente o empeore la condici6n de su acreftdor, no 

puede considerarse sino errónea la teoría que asienta ese de-

ber en la voluntad expresa o t&cita de los contratantes. 

Si esto fuera cierto adem~s no existir!a la obliqaci6n de 

indemnizar en todos aquellos casos en que no hay con~enio, por 

(S:f)'l:aARROLA, Antonio oe. Cosas y sucesiones, 6a. ed. 
Editorial PorrGa, S.A., M~xico, 1986. p&g. 72. 
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ejemplo en loe cuasicontratos, en las obligaciones puramente -

legales, ~un en los casos en que no hay otra obligaciOn preexi§s 

tente, en que la culpa no puede ser sino estracontractual. 

La injuria contenida en el acto culposo puede ser cometi

da respecto a una obligación existente entre el ofendido y el 

injuriante de modo que por la culpa de este Gltimo el incumpl1. 

miento de la obliqaci6n no se ha verificado o ha sufrido r'etr,! 

so injusto, negliqencia ~sta en que en la ejecuci6n de la rel~ 

ci6n de la obliqaci6n constituye la culpa contractual. 

Las normas que la ley da acerca de ellas tiene por esto 

un valor, no sólo en el caso de que las partes, con su silen-

cio hayan hecho de ellas parte integrante del contrato, sino -

también en aquellas formas especiales de los contratqs, en ge

neral siempre y cuando se trate de la ejecuci6n de una rela- -

ci6n obligatoria que surgiera, bien sea por la voluntad, bien 

por causa de culpa, aan en la hipótesis en que no preexiste -

ninguna obligaci6n, entonces se tiene la culpa extracontrac- -

tual, justificada siempre con el criterio fundamental expuesto 

de que cada cual eet~ obligado a las consecuencias de la inju

ria a que el hubiere dado lugar con su negligencia y que le -

fuere imputable. (55) 

l"SSTBARRERA, Antonio De •. Ob. cit., p:iq. 80 
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En este filtimo capt~ulo trataremos de proporcionar la so

luci6n al problema plant~ado en los capítulos que preceden, -

tanto en el punto de vista doctrinal, corno el c6digo civil vi

gente para el Distrito Federal y mencionaremos algunas propue~ 

tas, esperando que las mismas puedan ser de utilidad en la 

aplicaci6n del derecho del tanto. 

4.l Soluci6n al problema. 

En este punto trataremos en forma especifica la solución 

al problema planteado. 

El C6di90 Civil vigente de 1932, desde lue90 denota una 

mejor reglamentaci6n del problema, ya que abandono los prece--

dentes y acogiendo las tendencias modernas, reglamenta la ca-

propiedad en forma general, en el capítulo Vi, del Tttulo IV 

del libro II, que se titula de la propiedad¡ como consecuencia 

t~mbién establece una mejor reglamentaci6n del derecho del tan 

to. (56) 

El art!culo 973, transcrito al principio de este trabajo 

contiene, en esencia lo siguiente: se trata de una cosa indiv! 

sa; es~ablece la prohibici6n a los copropietarios de enajenar 

su parte al!cuota, ya definida en el art1uclo 950, a menos de 

respetar el derecho del tanto que establece el mismo precepto; 

para evitar confusiones establece la forma de hacer la notifi

caci6n1 señalando el plazo de ocho d!as para ejercitarlo, as! 

como su caducidad y acoge la f6rmula anterior de que mientras 

(56) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo IV, 
Libro II, Editorial Porrúa, S.A. México, 1981, pág. 110. 
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no se haga la notificaciOn, "La venta no producir! efecto le--

gal alguno." 

A su vez el articulo 1292, al referirse a derecho heredi

tarios, cuando el heredero deseara venderlos a un extraño, lo 

obliga a notificar a sus coherederos ademas de poder emplear -

las formas expresadas en el articulo 97~, podr& hacerlo ante -

dos testigos1 pero adem6s lo obliga a hacer del conocimie~to -

de los coherederos las bases o condiciones concertadas y al e~ 

lebrar el contrato conforme a ellas¡ es m!s explícito que el -

anterior, caduca el derecho en el mismo plazo de ocho d1as; 

pero en lugar de emplear la misma sanción del art!culo 973, e~ 

presa que la venta ser& nula. 

Por primera vez, en el Derecho Mexicano se emplea esta -

sanci6n1 pero desde luego se nota cierta incongruencia, puesto 

que a pesar de ser nula la venta hecha al extraño, siguen vi-

gentes las condiciones esenciales del contrato, como son la c2 

sa y el preCio y es raro que un contrato nulo siga vigente 

para imponer los elementos esenciales del contrato cuando el -

coher~dero su derecho de retracto. (S?) 

Como consecuencia, lo novedoso de la disposici6n legal 

que se comenta es que por primera vez, sanciona el contrato c~ 

lebrado, en violaci6n al derecho del tanto, con la nulidad. 

'"(5"7")"0b. cit. p&g. 105. 
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El maestro Manuel Matees Alarc6n, al comentar el capítulo 

de los que pueden comprar y vender, .llega a la conclusi6n de -

que la venta celebrada violando el derecho del tanto, es res-

cindible, y como consecuencia, valida posici6n sostenida por -

el C6digo Civil de 1870, pero al comentar las disposiciones -

contenidas en los artículos 4106 y 4107 del propio CcS°digo, que 

se refieren al retracto de herederos, llega a la conclus~6n de 

que la venta es v~lida y que no existe una subrogaci6n. 159 > 

Finalmente en su obra del C6di90 Concordado en el coment~ 

rio del artículo 733, ya del C6diqo Civil de 1884, expresa que 

la divisi~n es contraria al interés pablico y al de los copro-. 

pietar~os por lo cual éstos no est§n obligados a permanecer en 

la indivisi6n1 pero en su comentario al art!culo 2844 del mis

mo c6diqo es m~s expltcito, pues además de repe~ir las anteri~ 

res razones expresa que la sanci6n consiste en que mientras no 

se haga la notificaci6n a los dem~s copropietarios la venta no 

produce ningun efecto legal¡ es decir, no trasmite la p~opie-

dad y el comprador no est& obligado a pagar el precio. 

Parece entonces, que afirma que el contrato es v&lido pe

ro debe subrogarse en los derechos y obligaciones al copropie

tario que ejercite el retracto y precisamente para que pueda -

efectuar esta subrogaci6n, la venta celebrada con violaci6n al 

derecho del tanto, no producirá ningan efecto. 

(58) MATEOS ALARCON, Manuel. Lecciones de Derecho Civil. Tomo 
V, Editorial Porrúa, S.A., México 1982, p&g. 312. 
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El maestro Rafael Rojina Villegas, expresa que el articu

lo 1292 reconoce el derecho del tanto de los herederos cuando 

alguno pretenda vender a un extraño su derecho hereditario 

(parte al!cuota) , pues deber' notificar a sus coherederos por 

medio de notario, judicialmente o por medio de dos testigos, -

las bases o condiciones en que se haya concertado la venta, a 

fin de que ellos puedan hacer uso del derecho del tanto, ~en-

tro del término de ocho d1as. 

Si la venta se hace orniti6ndose la notificaci6n prescri

ta en el citado precepto ser~ nula: igual disposici6n existe -

para la copropiedad ordinaria en el articulo 973, con la Onica 

modificaci6n de que este precepto en su parte final dispone -

que mientras no se haga la notificaci6n la venta no producirá 

efecto legal alguno, lo que ha motivado que ee discuta si se 

trata de una nulidad absoluta o relativa a de una inoponibili

dad, ee decir, que ambas situaciones la venta no será oponible 

al heredero o copart1cipe pretendidos. (59) 

A lo anterior deber! negarse el R~gistro pablico de la -

Propiedad, cuando se trate inmuebles, a inscribirlas. Asimismo 

los tribunales y demás autoridades deberán negar todo efecto a 

las citadas enajenaciones. Pero si una controversia se promue

ve dado que el ad_quirente generalmente se encontrará en pose-

sión de la parte alícuota respectiva, o habrá pagado ya el pr_!! 

cio de la misma, ser~ necesario tramitar el jµicio correspon--

(59) Ob. cit. p&g. 120 
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diente y que se decida por sentencia que por ser inoponible la 

venta al heredero o copart!cipe excluido y cuyo derecho del 

tanto se viol6, tendr~n derecho en todo tiempo para adquirir -

la parte allcuota que indebidamente fue enajenada a un extra--

ño. 

SerA por consiguiente el heredero o copropietario intere

sados que ante la resistencia del part!cipe que.violó el dere
cho del tanto, para enajenarles en las mismas condiciones, in

tentarán la acci6n correspondiente y el juez, una vez dictada 

la sentencia, deber~ firmar en el caso de rebeldía del canden~ 

do, la escritura públicq o privada de venta sirviendo como pr~ 

cio el mismo que estipulo con el tercero. 

En la hip6tesis de que el mismo heredero o cop~opietario 

que hubieren violado el derecho del tanto, se allanaran (por -

la ineficacia total de la venta hecha), a otorgar la enajena-

ci6n en favor del coparticipe interesado, prescindiendo total

mente de la.venta anterior, deber~ considerarse que por ser -

ésta to.talmente ineficaz la nueva operaci6n ser! la Gnica que 

legalmente pueda surtir efectos. 

Precisamente las consecuP.ncias de la inoponibilidad se 

advierten con claridad en este caso, ya que no sólo entre las 

partee y en las relaciones con los particulares, sino también 

respecto a los 6rganos del Estado, no deber& surtir efectos la 
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venta que se hizo con violaci6n del derecho del tanto. (60) 

Exactamente igual que cuando se declara inoponible con 

relaci6n a un tercero, el acto, contrato, t!tulo o documento -

que debiendo registrarse no quedó inscrito en el Registro PO-

blico de la Propiedad. As! como no es menester un juicio que -

declare previamente la inoponibilidad en esta hip6tesis debe -

decirse lo mismo para el caso de violaci6n del derecho dei ta~ 

to, a efecto de respetar íntegramente la venta que hiciere el 

copropietario con otro de los ~opropietarios o coherederos, no 

obstante la enajenación que con anterioridad hubiese hecho en 

favor de un extraño; pero sOlo para los efectos de que si le -

prive a ~ste de la poSesiOn o se loqra declarar ineficaz el r~ 

gistro de la venta que indebidamente se hubiere hecho, se,rti ng 

cesario el juicio y la declaraci6n judicial respectiva. Lo 

mismo debe decirse cuando el participe que violó el tanto se 

negare a dar preferencia al copropietario o coheredero intere

sados. 

Como se aprecia de la lectura anterior, el Maestro Rojina 

Villegas no est~ de acuerdo con la nulidad que expresamente d~ 

clara el articulo 1292 del C6digo Civil y explica el fen6meno 

juridico, de acuerdo con las ideas imperantes por el concepto 

de inoponibilidad. Esta soluci6n tiene la ventaja de eludir la 

objeci6n fundamental que se hizo a la nulidad como sanci6n, 

~ARCIA TREVIAO, Ricardo. Contratos civiles y sus.Senerali 
dndes. Tomo I, 4a. ed., Editorial Front, GuadalaJara, Jal. 
prg:l30. 
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pues explica por qué no se destruye el contrato celebrado Y 

producen efectos las est"ipulaciones de las partes, respecto de 

loe elementos esenciales. 

También la inoponibilidad permite explicar por qué el 

contrato celebrado en violaci6n a los derechos del tanto no 

producir4 efecto legal alquno, con la finalidad de que el con

trato que se celebre, con el que tenga el derecho del tantO, -

no tenga ningun obstSculo y no necesite declararse judicialmen 

te la nulidad del contrato (61) 

Es decir.' la soluci6n se encontrar! en que este contrato 

celebrado con el no copropietario no vaya a estorbar la cele-

braci6n ·del contrato con el copropietario; que no haya necesi

dad de un largo juicio para invalidarlo sino que ese.derecho -

del copropiet~rio sea respetado y en caso de violación, tenga 

una r&pida soluci6n el.conflicto. 

Por las razones anteriores, a partir del Código Civil de -

1884, apartSndose de la soluci6n de la rescisión que daba el -

anterior, agrega al art!culo 24831 Mientras no se haya hecho 

la notificación, la venta no producir& efecto legal alguno, -

frase que repite el 1932, pero adem&s, al reglamentar la venta 

del derecho hereditario es m&s expl!cito, ya que impone al co

heredero la obligaci6n de trasmitir sus derechos de coheredero, 

conforme a ias bases concertadas; pero aqu! sí en t6rrninos ex-

1'6I')"G'ARCIA TREVINO, Ricardo. Ob. cit., p&g. 135. 
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presos sanciona con la nulidad al contrato indebidamente cele

brado. 

S6lo queda averiguar si en realidad se trata de una nuli

dad o de otra instituci6n jur1dica distinta. 

Ya sea quo se trata de una nulidad absoluta o de una nul! 

dad relativa, ambas tienen la consecuencia de destruir el acto 

jur1dico desde su celebraci6n, con el efecto retroactivo, una 

vez declarada. Sin embargo en el caso concreto del derecho del 

tanto dicho acto jur1dico anulado producirfi efectos: fijar los 

elementos esenciales del contrato que el copropietario o cohe

redero que haya violado el derecho del tanto, tendr& que cele

brar con el copropietario o coheredero preferido. 

Es m~s jur!dica y m§s cient1fica la opini6n de Mateas 

Alarc6n, al decir que el contrato violatorio de los derechos -

del copropietario o coheredero, le es inoponible y que deberá 

subrogarse en los derechos y obligaciones del tercero no copr~ 

pietario, por _eso nos dice que ese contrato es v~lido pero re~ 

cindible. 

Sin embargo, tampoco es admisible la subrogaci6n desde el 

momento que no es convencional, pero tampoco está considerada 

esta hipótesis como un caso de subrogaei6n legal, en ninguno -

de los tres Códigos Civiles que h~n regido en el Distrito Fed~ 

ral. 
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Una vez analizadas y estudiadas las posturas anteriores 

de los maestros, Manuel Matees Alarcon y Rafael Rogina Ville

gas respectivamente, nos adherimos de común acuerdo a la pos

tura planteada por el maestro ROJINA VILLEGAS; ya que la -

misma consideramos es la más acorde y práctica para dar solu

ción al problema central del presente estudio. 
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.C .1 Propuestas 1 

En este punto trataremos de proporcionar algunas propues

tas, esperando que las mismas sean de utilidad para la aplica

ci6n del derecho del tanto en nuestro pais. 

Por lo que se refiere al artículo 973 del Código Civil 

que rios dice que: Loe propietarios de cosa indivisa no pueden 

enajenar a extraños su parte al!cuota respectiva si el partici 

pe quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto, el 

copropietario notificarA a los demás, por med~o de notario o 

judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro 

de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto; -

transcurridos los ocho d!as, por el sólo lapso del término se 

pierde el derecho, mientras no se haya hecho· la notificaci6n -

la venta no producira efecto legal alguno. 

De la lectura del articulo anterior proponemos lo siguie.!!. 

te: Que los·propietarios de cosa indivisa, puedan vender su -

parte al!cuota, una vez notificados los copropietarios confor

me a ~erecho y que éstos a su vez conta_rán de un tlirmino de -

cinco d!as para determinar si hacen o no uso del derecho del -

tanto. 

Lo anterior se podrá observar como un beneficio para el 

vendedor, el cual gozar& de un término·a su favor para ejerci

tar o concertar la operaci6n de compraventa con quien mejor le 

acomode. 
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En lo establecido en el art1culo 974 mismo que señala: Si 

varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del derecho 

del tanto, sera preferido al que represente mayor parte, y 

siendo iguales, el designado por la suerte, salvo convenio en 

contrario. 

En el artículo anterior se reconoce expresamente la prefe 

rencia de quien representa mayor parte pues es principio admi

tido evitar la copropiedad, procurando que uno de sus propiet~ 

rios llegue a ser el único. 

En lo establecido por el artículo 1292 el cual dispone 

que: El heredero de parte de los bienes que quiera vender a un 

extraño su derecho hereditario debe notificar a sus coherede-

ros por medio de notario, judicialmente o por medio de dos te~ 

tigos, las bases o condiciones en que se ha concertado la ven

ta, a fin de que aquellos, dentro del término de ocho d1as, h~ 

gan uso del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de 

ese derecho, el vendedor estfi obligado a concertar la venta a 

su favor, conforme a las bases concertadas. Por el s6lo lap~o 

de los ocho días se pierde el derecho del tanto. Si la venta -

se hace omitiendo la notificaci6n prescrita en este articulo -

será nula. 

De lo anterior podemos señalar que el heredero que quisi~ 

re vender a un extraño, deber1a notificar a sus coherederos 

única Y exclusivamente por notario o judicialmente. 



CONCLUSIONES 

Primera.- El derecho del tanto nace entre los romanos 

como una medida atemperante de un pacto protector de la propi~ 

dad de tipo familiar. Posteriormente se hace más general y es 

utilizado como medida que tiende a revertir la propiedad a su 

estado natural cuando ha sido desnaturalizada, como en la .ca-

propiedad al reca~r su titularidad en más de una persona. 

Segunda.- El derecho del tanto aparece estrechamente vin

culado con el derecho de propiedad, por cuanto' restringe los -

atributos del propietario, al imponer su abstcnci6n. 

Tercera.- EL contenido del derecho del tanto es una obli

qaci6n en la cual, el aujcto pasivo tiene ~l deber de abstene~ 

se de contratar con terceros y se termina cuando el sujeto pa

sivo notifica al sujeto activo las bases a condiciones en que 

pretenda enajenar su bien o derecho. 

Cuarta.- El derecho del tanto tiene lugar antes del per-

feccionamiento del contrato con el tercero y tiene por objeto 

que el copropietario venda su derecho sobre el bien indiviso -

al copropietario que 'quiera adquirirlo, excluyendo a todas las 

dem&a personas que no tengan esta calidad. 

Quinta."- El derecho del tanto encuentra su fundamento y -

existencia en cuanto tienda a garantizar al coposeedor su der~ 

cho de adquirir la parte que enajene alguno de los dem&s copo

seedores. 



Sexta.- El no ejercicio del derecho del tanto trae consi

go la prescripci6n. 

S~ptima.- El incumplimiento de la obligaci6n del derecho 

del tanto importa la nulidad relativa del contrato celebrado -

con el tercero y la acción que resulta del incumplimiento del -

derecho del tanto es la nulidad. 

Octava.- ~n cuanto al c6mputo de los ocho dias que se es

tablecen para que el inquilino ejercite su derecho del tanto -

para adquirir, la ley debe declarar que ya sea judicial o ex-

trajudicialmente, la notificación debe contarse por días natu

rales. 

Novena.- En cuanto a las sanciones respecto al notario 

que pudiera incurrir en responsabilidad, esta es severa, ya 

que consiste en la suspensi6n del cargo hasta por un año. 

Dácima.- La ley deber!a establecer una atenuaci6n en los 

casos en que exista buena fe por parte ~e los contratantes, 

del notario y del registrador, pues calificar con la nulidad -

el contrato de compraventa celebrado conlleva a serios perjui

cios para todos. 



NOTA: Por unificación de criterios tanto del con

ductor de tesis, como del dictaminador de la misma; las 

_extracciones de textos que se indican en las citas de -

pie de pagina no aparecen con comillas; por la sencilla 

razón de que son parraf os completos y solo aparecen con 

la cita numerada que a cada una corresponda. 
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