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Los Derechoes Preferenciales en mécetié de arrendasiento inmobi-
1iario, han sido motivo de inéesénté estudic en nuestra legislacidn,
en especial‘los~de casa—hﬁbi:aciﬁq, ¢l cual en los dltimos afies, ha -
sido uno de los ptincipales problemas que afecta a nuestra poblacidn
y.que npestio gobiarno trata de prgteger dentro de sus programas eco-
n6micu; éomo una prioridad, y de la cual no a podido hacer frente con
eficacia y prontitud, al nu tenmer les elementos necesurios para en-

freantarlos.

Es por elloe que trataremos de estudiar y analizar el problema -
vy conflicto que se presents en los derechos preferenciales frente a -~
tercervs intcresados, en el primer capftvlo realicamos un resumen de
los antecedentes histBricos y de las transformaciones que ha suirido
el pacto de preferencia 3 traves de los afos, es decir desde el Dere~
cho Romano hasta nuestros dfas, finalizando con un breve concepto de

estos derechos preferenciales.

Dentro del segundo capitule, hacemos mencifn a-las caracteristi



cas de cada uno de los conceptos preferenciales a saber en nuestra -
legislacidn, haciendo referencia a cada uno de ellos con un comenta -

rio. del autor. asi .como las diferencias mis importantes entre ambos.

Por Gltimo, en el'tercer capitulo se coatendrd el estudio, and-
lisis, prohlemitica ast como soluciones a los conflictos ¥ riesgos -
que: imprica respetar y no respetar estos derechos en materis de arren
damiento inmobiliario y la responsabilidad de les netarics frente a -

la preferencia para acatarla; ya que la ley se vuelve demasiado pro -

tectora de estos derechos.

Esperamos que esta modesta obra pueda transmitirles la inquie-
tud y entusiasmo que nos causd a nosotros, al iniciar el estudio de -
estos derechos preferenciales, porque consideramos de suma importan -

c¢ia la reflexidn que se haga de los mismos.



caPlITULO I

A) Concepto de Derecho Preferencial.
Antes de entrar al estudio directo del concepto tocaremos breve

mente un antecedente que es importante mencionar.

En el Derecho Romano existian diferentes nociones, mismas que
engendraban dos figuras juridicas distintas con caracteres propios. —
Estas diferencias se debian esencialmente a que los romanos ne cousi-
deraban, como ahora leo hacen la mavoria de los regimenes de derecho -
modernos, a la voluntad vomo la suprema ley de toda convencidn, sino

que estimaban que para que dicha voluntad tuviera validez y efectos -

juridicos nos, era necesario que fuera acompafiada o revestida de -
determinades sotes externos o de palabras solemnes que le daban un ca

ridcter indubitable, v gue los autores designan con el nombre genérico

de CAUSA,

Sobre este particular, cabe hacer mencién a la opinidn Julien

Bonnecase, que expresa:




"Los romanos partian del concepto de qﬁe, excepto en algunos casos '~
especiales, to bastaba el 5imple‘cuns§hCimiento de_las pattes'(péc:um
cc;nvetio), para constituir una obligacidn completa y civilmente efi ~
'caz; consideraban necesario que al consentimiento se agregara, sea -
una forma especial, sea una prestacifn especial, sea finalmente un re

conocimiante del derecho c¢ivil o del honorario.'(1)

Las ideas expuestas, se derivan de una regla antigua que esta -
blec§ que el acuerdo de voluntades, el simple pac:to no basta para -
crear una obligacidn de Derecho Civil, sino que es necesario para que
sea teéonncida una obligacidn como vilida, que las convenciones vayan
acompaiadas de ciertas formalidades. Esta vregla que domina en la &po-
ca cldsica y que subsiste afin en tiempos de Justiniano, con el tiempo
sufrid atenuaciones que disminuyercon el rigor del principio, pero &s-

te nunca fue derogade en forma total y absoluta.

Ahora bien, en virtud de las derogacicnes al principio general
algunos pactos de uso frecuente y de importancia censiderable fueron

revestidos-de efectos civiles. Estos pactos no comprendides dentro de

(1) Julien Bonnecase, Elementos de Derecho Civil, tomo I1, traduc -
cidn Cajica Jr. editorial José M, Cajica Jr., México, pdg. 105.
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la categoria de los contratos consensuales, se les designa con el nom
bre de PACTOS VESTITA & PACTOS VESTIDOS; en oposicidn a los pactos nay
dos; @8llos eran vdlidos por el solo consentimiento, sin necesidad de

revestir solemnidad alguna,

Otro pacto era el pacto protomiseos (Derecho de Tanteo), que -~
conticne un pacto de preferencia en el sentido estricto de la palabra
y sobre el cuél Henri Mazeaud: expone;

"El dereche de preferencia que se trata aqui y para el cual los comen
tadores han creado el término de 1US PROTOMISEOS, puede ser también -

establecido por testamento o como resulrado’de la ley. E1 ejempro mé

importante Se encuentra ecn la enfdtusis. También se consagra un dere-
cho de preferencia para el arrendamiento de los bienes del principe,

del fisco y de los municipios."(2)

"Este pacto produce efectos andlogos a la retroventa sujeta a -~
ciertas condiciones. Tiene el vendedor las acciones venditio o pres -
criptis verbis, que debe naturalmente dirigir contra el comprador com

1 cual ha contratado, sin poder valerse de un derecho contra terce -

(2) Henri Mazeaud, Lecciones de Derecho Civil, traducciln Zamora y -
Castillo, parte 1V, editorial Ediciones Juridicas Europa-Am&rica
Buenos Aires Argentina, pdg. 554.



ros que habrian adquirido’la. cosa en el momento. en que quiers usar su

derecho.,"

Eugen1u Petx: def1ne el’ presentc pacto en la forma siguiente:
"El ‘pacto dc retracto que consiste en que las partes conviene en que

cuando eL comprador vende otra.vez la cosa,.en igualdad de condicio ~

nes: el vendédor tendrd preferencia sobre cualquier otra persona.”(3)

: Cransf;tmacxoﬁéé, uﬁé»de ailas se revela en forma primordial en lo -
quéiée feiiére a ias formalidades en materia contractual. E! problema
de la forma, no obstante que no es objeto directo de este estudio, -
creemoé que es conveniente hacer referencia a &1, aunque sea en forma
somera, dado que ha suscitado serias controversias doctrinales » ha -
sido motivo de miltiples estudios que son de interdés afin en nuestros

dias.

A la caida de Rema, dos corrientes principalmente se forman en

materia contractual y en especial en materia de formalidades, la ger-

(3) Eugenio Petit, Tratado Elemental de Dereche Romano, traduccido -
Dr. Jos€ Ferndndez, editorial Saturnino Calleja $.A., pdg. 401.



mana y la que podemos designar con el nowbre de latins, La primera de
estas corrientes, es decir la germana, ¢s resumida por Planiol en la
forma siguiente : "las costumbres de los germancs constitufan en una
legislacifn arcaica, mucho menos avanzada en su desarrollo que el de~
recho Romano, y dominada sobre todo en esta materia por el SIMBOLISMO
El Derecho Germdnico, posefa una manera de obligarse que le era pro -
pia. Quien se obligaba sostenia en la mano una vara (factuca) u otre
ubjeto mueble sip valor (wadium o wadis), que entregaba ¢l estipulan-

te comn garantia de su promesa.

Se conservd por muche tiempo en la edad media, donde se ve que
un gran niimero de contratos se cenclufan por medic de un simbolo. To-
das estas formas de contvatar se acumularon en la prictica francesa,
se tuvo el contrato por la escritura (per cartam), el contrate real -
(formade re), el contrato simbdlico y el wonlratd per juramento. Lste
Gltimo cuyas huellas se encuentran en el Derecho Candnico, porgue da-
ba competencia a las oficialidades; se prestaba la fe (foy) propia, -
jurando sobre lo santo '"jurantsur sinz', es decir sobre los libros -

santos." (4)

(4) Marcel Planiol, tratado Elemental de Derecho Civil, tomo V11, -
traduccifn Cajica Jr.. editorial Ediciones Cirdenas editores, -
pig. 20.




La segunda. corriente, que hemos designado con el nombre de lati
na se desarrolla principabmente por la influencia del cristianismo y
del Derecho Candnico, gue determinaron un cambio en el principio roma
ne  gue como hemas visto, egtablecia el cardcter formalista del derc-
cho, afirmidndose el respeto a la palabra dada. La obligaciSn no nace
porgue se realicen determinadas formalidades, sino perque se ha hecho
una promesa. Esta nueva tendencia, que triunfd no obstante la oposi -
¢ién que se efectud principalmente en'la &poca del renacimiento del -
Derecho Romano es expuesta pof Lafailles en los siguicntes cérminos @
"El mero acuerdo de voluntades carecia por si mismo en principio de -
valor en Roma, Pero en el Derecho Canfnico, bastaba con la palabra pa
va obligar, afin despojada de toda solemnidad o del juramento. Los tex

tos asi lo consagran basados en la moral.

Debe advertirse que en un principio solo se les atribuyd en la
Iglesia un cardcter €cico, que luego trasciende a la ciencia de los
canonistas y a la legislacidn, especialmente a partir de Graciano, =~

punto queé parecid definitivamente resuelto al final del siglo XI1."(5

(3) La taille, tratacc de Uerecno tivil Lentratos, vel. L, lraduc -
c¢idn Cajica, Editorial Cardenas Editores y Distribuidores, pig.
21.




voluntad se convirtid en factor esencial de la cbligacién,

desentendi&ndose al comienzo si era menester el juramento para desli-
garse, sustentando algunos la tesis de que de todas maneras era nece-
sario una dispensa, al extremo de no admitir siquiera como excusa la

coaccidn o la fuerza; tal opinaba Rufino, con el apoyo del Papa Ale -
jandro 1IT. Sin embarge antes de concluir la duod@cima centuria preva
lecié la orientacidn de que no podia prescindirse de la voluntad. -
Cuando se vieolaba asi ur acuerdo establecidec se incurria en pecado ~
procediendo las penas de derecho, fucra de las impuestas en el tribu-

nal. de la penitencia." (6)

Mds tarde, a mediados del Siglo XVIII, los jurisconsultos frao=
ceses admiten que la simple convencifn, es decir, el acuerdo de volun
tades es obligatoria, basando su opinifn en algunos textos latinos sy
glin los cuales se deben respetar los pactos aln cuande sean de los -

‘1lamados pactos nudos.

Dan a-esta.clase de convenciones una proteceidn perfecta, otor-

gdndoles ‘el derecho de accidn pera poder 3or reclamados en duicio.

(6) " Idem.
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El principio de la informalidad de las convencioncs se introdu-~
jo y consagrd de manera definitiva en el Derecho Francés al proclamar
se el C8digo Civil, en el que se admite que el simple consentimiento
basta para crear obligaciones. De este ordenawiento, el principio ha
pasado ‘a"la mayor{a de las legislaciones medernas, y en cencreto de -~
1A nuestra. Cabe decir, que el alejamiento del formalisme en los sis—
temas de derecho, no se ha efectuado en forma total o abscluta, los -~
regimenes:iuridicos q;xe han adoptado este sistema conservan ciertas
formalidades para determinados- tipes de contrato, principalmente @n -
los. del Derecho Civil, y esto tanto para dar mayor seguridad a las -
partes contratantes, como para en caso de litigio preconstruir un me—

dio de prueba.

No obstante que la informalidad de los actos. juridices es un -

presupuesto que rige en la mavoria de los sistemas de derecho actua -

1=

o, ern las (ltimas décadas se ha formado una cerriente que sostiene
un cierto renacimiento del principio formaslista. Esta forma de pensar
la resume Bonnecase en los t@rminos que siguen : “Si en el Derecho Ci

vil contempordnee existe un principio que se considere indiscurible,

es el que declara sustraidos, salve diversas excepciones, los actos -



juridicos. Se considera que la voluntad engendra, por su sola fuerza
orgdnica los actos juridicos. Especialmente en materia de contratos,
se afirma que los contratos son en principis consensuales, y solem -
nes por excepcidn. Hace algunos afos se anunciaba esta pretcndida re
gla, considerdndola comc indudable por si misma; junto a los contra-

tos solemnes, se citaban simplemente 2 titulo de excepcidn, los con-

tratos reales,

Sea de ello lo que fuere, actuzalmente se ha producido un cam -
bio teotal en los conceptos y se prepunta si no debe cambiarse el e -
 nunciada de la vegla genceral v de la excepcidn, constituyende &sta a
aquélla; lo anterior equivale a decir que el acto juridico depende -
ria mds bien de una cuestifn de forma que de una cuestidn de volun -

tad."(7)

En' lugar de referirse a la supervivencia del formalismo, los -

autores deliberadamente hablan del renadimiento del formalismo.

Con riesgo de contradecir las ideas admitidas, pero basados en

(7) Julien Bonnecase, Elementos de Derecho Civil, ctomo 1I, traduc -
cidn Cajica Jr., editorial José& M, Cajica Jr.. pig. 238.




un étenco examen de la legislacidn francesa, nos referimos a la su-
periivencia del formalismo en los actos juridicos del Derecho Civil,
y no a. su renacimiento. Solo que no daremwos al término formuliswo, -
el sentido limitarivo que por mucho tiempo se le habfa atribufdo. Ve-
mos en el formalismo una nocidn variable, que se realiza tanto en los
actos juridicos clasificados ordinariamente de solemnes, como los so-
metidos a formas o formalidades particulares 'y en aguéllos que. requie
ren una manifestacién de voluntad expresa. Un ripido examen de todes
estos puntos de vista, demostrard gue el Derecho Civil moderunv, nunca
ba repudiado, de una manera general, el formalismo y que simplemente

1o ha restringido, por lo demis con fines miiltiples.

En nuestra legislacifn mexicana no existe un concepto propio -
con el cual se pudiese definir los derechos preferenciales. En virtud
de ser-una figura nueva algunos estudieses del Derecho han planteado

una definicidn de''@stos sin llegar a un-acuerdo en el concepto.

EL jutiscachthier nos dice que los derechos de preferencia; -

son una modaiidad de-una promesa de venta. Pothier estima, que para -



que haya promesa de vender, es necesario "que cuando no ha dicho por
escrito que no venderia tal cosa, parezca de um modo preciso por las
palabras que se ha servido, que ha querido obligarse a ellos y que en

tre los dos se ha efectuado una verdadera convencidn, sin esto serd -

una simple plitica que no entrafia obligacidn alguna." (8)

Planiol y Ripert definen el pacto de preferencia en los siguien
tes -términos :
"Es un contrato por el cual una de las par:esrserobliga'a escoger .a -
la otra parte como comprador en caso de decidirse o vender la cosa, -
en general. se admite que el precio en ese caso se determine por el -

precio que los tercervs podrian haber ‘ofrecido: por 1z misma cosa.'(9)

Como hemos visto la doctrina francesa considera a cita figura
en particular come una simple modalidad de la promesa dz venta, es de

cir como una promesa condiconal de venta.

En estas. condiciones procederemos a dar la definicifn de los De

rechos Preferenniales.

(8) “Pothier, Tratado de los Contratos, tomo I, traduccidn Ca'ica, @
ditorial Cajica, pdg. 236.

(9) . Pleniol y Ripert, Tratado Elemental de Derecho Civil, Tomo h e-
ditorial Ediciones Culturales ilabana Cuba, pdg. 198,




- 14 -

Es la facultad concedida por un plazo ciertS a - una-persona de -
ser preferida para la compra de determinada cosa en ateuncidn a la're-
lacién que guarda con otra de su propiedad, sin nihguna consideracidn
de este tipo, y en las wismas condiciones que hubicre de hacerlo con

un tercero.

La‘opciﬁn consiste-en lajﬁacultadkdé adquirir una cosa por un -
precio fijado de antemano'y durante vn “tiempo dé:erminadu. ya por las
relaciones qhe guarda el optante con la Dtra.pcrsnna ¥ un tercexo reg
pecto del inmueble, ya sea por. sus cualidades de arreﬁdaterlo G viacy
ios cbligatarios ‘con @ste y vincules afectivos 6 de convenencia con —
un tercero, en orras palabras el duefio se ve limicadv &n Ia elaccidn
de la perseona adquirente, durante un plazo determinado y con las mis-

mas condiciones que a un rercero.

Pero el que obstenta la preferencia no adquicre un verdadero ~
dereche real sobre una finca, sine una preferencia a adquirirla, supe
ditada a dos situvaciones esenciales tiempo-precio y que ejercite su. —

preferencia en el plazo concedido previaa las obligaciones 2 tal fa -




cultad,

Vistas asi las cosas, tanto la limitacién del concedente como -
la preferencia del concedido, presenta un .contenido topicamente obli-

gacional y en consecuencia. se impone una sancidn al infractor.

B) Elementos estructurales dé los mismos.

1.~ Naturaleza juridicﬂ.

Sobreyla'né;ura}eza jurfdica de la preferencia se ha manifesta-
do:vnr algunos aureres francescs que la preferencia es una manifesta-
ciﬁ; unilateral, én la'que no existe venta, toda vez que no hay com -

prador,” en la que solo se encueatra.una obligaciSn contraida por el -

‘propietario de una cosa que es la parte obligada al querer vender.

Partiendo ‘de €sto no es comprensible aceptar este criterio ya -
que el Dereche Preferencial es una venta “cendicionada™ a que el a---
rrendatario acepte o no - la policitacién del arrendader al querer ena-

jenar su bien & un tercero, el propietario tieme que darle un plazo,
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fijer precic y condicionar y respetar el derecho preferencial de que
goza el arrendatario, 8ste puede aceptar o no la oferta para perfuec-
cionar la' compra .- venta. Aqui si hay comprador pere como ya la dije

s .
s.se supedita ‘a la aceptacidn de éste.

2.~ Forma,

En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y tér-
winos.'que ‘aparezca que quiso obligarse, sin que para 1a validez del -
contrare se requiers formalidades determinadas; fuera de los casos ex
presax\;ente designados por la ley. Esta ©s que para la perfeccidn del
cointra'cc, regla peneral, no se requieren formalidades determinadas, -
pera disp§nu al mismo riempo, que esta regla no se aplica cuando se -
exija expresamente alguna formalidad especial. Asi en nuestra legisla
cifn se aplica el principio de la voluntad de las partes para la exis

tencia de sus obligaciones.

Conforme a &sro log contratos se perfeccionan por el mero con -

sentimieuto.



Viendo nuestro cddign podemos decir que adopta una postura e -
cléctica que intente conciliar los primcipios de celeridad y rapidez
en las operaciones con un poco de seguridad. Ya que primero habla de
una>postura consensualista que se perfecciona por el mero consenti =
miento de las partes y después ‘entablece como caso excepcional el -

principio de la formalidad contractual.

Casos expresamente consignados por la lev en los que ‘se exigen

formalidades se encuentian. (sole m

cionard los que‘tienen importan -
cia en nuestra tesis) en lds articulesi2246,:.2316, 2448 g y £; en es-

to e requiere l2 forma.escrita en el contrate que exigeila ley.'

Podernos decir que- lo convenido. entre las parres prevalece, so -
bre las formalidades del contrato, ya que debe estarse a lo convenido
por las partes, atendersea la intencidn evidente ¢ los contratantes
antes que el:sentido literal de las:palabras, aunque cuanda la falta
de forma produzca nulidad del acto, si la voluntad de las partes ha ~
quedado constante de una. manera inevitable y no se tracta de un acto -

revocable, cualquiera de lus intorcsidoes puede exipir que el acto sé ~
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crorgue en. la forma prescrita por la ley.

En otras palabras, la accidn de nulidad por falta de formalida-
des del acto por ser.relativa, cede si una de las partes ejerce ac -

cidn pro-forma, en este Sencido el ‘acto es valido.

3.- Caracteres.
EL jﬁrista Franceis Laurente pétqcteriza a los defechcs'prefe -
renciales en los éiguicntes términos:
"A-veces se complica la opcifn con unaicondiciﬁn,réc e%:ipulé que si
' el_prépiegério decide vender,'eéca condicién, se estipula que silel -

propietario decide vender, esta condicifn es vilida no como meramente

protestativa sino. como

Deberd avisar de ello al beneficiario de la promesa, a quien en
igualdad de precio.y condicones, dard la preferencia sobre todos los
demds; se dice entonces que hay derccho de Preancifu (tantea) o bien
derecho de Preferencia, el propietario no esta obligado a vender afin

en:el caso de que el beneficiaric-dela promesa sé declare decidido a



comprar, solo vénderﬁ si lo tiene a2 bien, su libertad de determinacidn
no esta limitada en cuanto al principio mismo de la enajenacidu, sino
solamente en'cuanto a la incidencia de dicha enajenacidn, en cuanto a
la persona del comprador o venderd el propietario del inmueble al be-

neficiario de la promesa, o no venderd a ninguna persona.

"Esta cliusula por la cual ei propietario de una cosa se comprg
mete para el caso. en que enajene a venderla con preferencia a tal per
sona. Este patto no-es otra cosa mds que una promesa unilareral de -
venta, sole que cl prémctunLc no se obliga a enajenar la cosa. Fsta =~

es pues una promesa de venta conditional."(10)

De las opiniones de los autores transcriras anteriormente, se ~
puede &ecir brevemente que los Derechos Preferenciales eﬁ el derecho
Francés y Espafiol tiene las siguientes caracteristicas: No &s una ven
ta porque el ;onsentimienco del comprador no puede existir sino en al
casc en que el vendedor le ofrezca la cesa, pero no es tan sole una -
simple promesa de venta, en virtud de que el vendedor queda libre pa-

Ta no enajenar la cosa.

(10) Francois Laurent, Principics de Derccho Civil, tomo XX1V, traduc
ciones Cajica Jr., editorial Cajica, pdg. 14. -



En resumen el‘Derocho Prefaerencial como ya lo he citadc ante: -
riormente es uma venta condicionada’ a un’ acontecimiento futuro de re-
13cidn incierta. Por otro lade la preferencia se caracteriza por no -
ser susceptible de cesidn, por tenmer un cardcter personal entre las -

partes v esto lo distinpue de las promesas unilaterales de venta.

4.~ Validez,

Al respecto.de la validez los juristas Planiel y Ripert, en su
Tratado Elemental de Derecho Civil consideram a la validez en la for-
ma siguience:

"Estas promesas unilaterales constituyen un contratd vdlide per el -
cual Qnarde las partes se obliga en favor de otra a efectuar la venta

2n guz-cl beneliclario de la promesa exija el cumplimiento. f1

cumplinmiento de la venta se subordina a la voluntad del cemprador =
even:u‘al; pero seria falso, pretender que las prowmesas unilarerales -
de venta quedan viciadas de nulidad por el cardcter potestativo de la
obligacidn del comprador; ese comprador eventual desempefia en la pro-
mesa de venta el papel de estipulante y la validez de arzfculo 1174,

no. se aplica mas que a las condiciones potestativas, PARA EL QUE SE



OBLIGA." (11}

Por su parte, -Planiol sobre este rema manifiesta:
“La obligacidn del promitente no es contraria al principio que en De-
recho Francd@s prohibe el empleo de las coudiciones potestativas en -
las convenciones. Este tipo de condiciones son aquéllas en las que se
hace depender la obligacidén de la veluntad ulLariﬁr del deudor; no se
obliga uno en realidad cuando se reserve el derecho de retraerse de ~

su obligacidn cuando se desee.

Lo anterior no. acontece en el contrato de promesa de venta, ya
que el promitente estd ligado, es decir contrae una obliigacidn en for
ma definitiva, v solo en provecho del acreedor existe una condicidn -

potestativa.’(12)

Al respecto comentamos Que pueden ser unilaterales y bilatera -
les, coineidimos tambifn que el cumplimiento se suieta a la voluntad
del comprador y &ste se obliga al cumplimiente selo por un lapso de -

terminado.

(11) Planiol y Ripert, Tratado Elemental de Dereche Civil, tomo
editorial FEdiciones Culturales, Hababa Cuba, pdg. 194.

(12) Marcel Planiol, Tratado Elemental De Bereche Civil, traduccién -~
Cajica Jr., editorial Ediciones Cirdenas Distribuidores, pag. %6




5.~ Requisitos,

Sobre los requisitos que débe veunir la preferencia debe prime-
rﬁmente determinarse el precio exacto, el inmueble materia de la peli
citacibn vy el tiempo en gque habraz de ranlizarse la opcién, séﬁalur -
los posibles  cerceros interesadqs en adquirir la propiedad, con las -
nmismas condiciones de compra que el arrendatario, nos referimos a 8s-
ta‘en particular por ser el tems de 1a obra, sin profundizur mds ya ~
que &sto so tratarﬁ nds ampliamente cn‘capitﬁlos postericres.

Tn cuante s la caﬁﬂcidad consideramos que &sta nace falta en el
vendedor por ser la persona que celcbra la oferta, puesto que nsume‘o
una obligécién irrevocable, .no siendo tan necesaria ea términos gene-
rales la capacidad del comprador sino en el momento én que se resuel-

ve la opeibn.

C) Regimen lepal en materia civil.’
Nuestro Derecho Civil Positivo, al reglamentar los derechos de

preferencia como género y-al ranto como especie, se refiefe a @stos -



como si se tratara de una institucidn ?incien;emente eonocida’ Poy =
esta fazSn ‘se hace neccsario'fecuriir é 165 nn:e;edénceg legales'y -
doctrinales, que hubo .de tener en cuenta él'legisladur péra legislar

sobre esta materia, ¥a que sin estos %ntecedéntes nQ‘puede compreunder
se acertadamente el fegimeﬁylcgai que inspird a los legisladores a la
creauiéﬁ dc»estos defechos, que sirvieron de base a 1a»teglamcn:ac16n

actual de los Derechos Preferenciales en nuestro eddigo civil vigente

Al.respecto el jurista Manuel Mateos Alarcdn (CSdigo Civil del
Distrito Federal concordado v anotado 1906) que al ‘comentar los. arci-
culos 2843 y 2844 del Cddigo Civil de LBSA.Aexpresa el Arc. 2843 "no
hace wis que conservar el retracro entre comuneros cstablecidv en =

nuestra antigua legislacidn:”

Enseguida repreducimos los.arifculos citados del C8digo de 1884

sriiculo 2843, Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender a
extrahes su parte respectiva si el partfcipe quiere hacer uso del de-
recho del tanto, A este efecto, el co-propictario que enajene. notifi-

cari a los demds por medio de Notaric ¢ judicialmente. la venta gque.tu

viere convenida, para que dentro de los ocho dfas, por el sdlo lapso



del término se pierde ese derecho. Mientras no se haya hecho la noti-

ficacidn la venta no producirid efecro legal alguno."

"VArt, 2844, 81 varios co-propietarios de cosa.indivisa hicieren
uso del derecho del tanto, serd preferido el que represente mayos par
te y siendo iguales, el designada por la suerte, salvo convenio en -

contrario.”

En comparacifn con el C8digo anterior, el de 1884 es nis

compléto en csta materia puesto que establece la notificacidn, la for
ma de hacerla, el plazo para ejercitar el derecho, el efecto de la. -
falta de notificacidn, v resuelve el conflicte que puede surgir cuan-
do hay varios co-propietarios que deseen tantear. Estas disposiciones
al’igual que las correlativas del CSdigo anterior, se encuentran en -
el capitule tituladoe "De los que pueden vender v comprar', el que en

su Art. 2B47, sanciona las compras- hechas en coutravencidm a lo dis -

puesto en el prepio capitulo con el 'mo producird efecto alguno"(13)

El mismo ordenamiento concedia el derecho al duefio y al enfivey
ta (Art. 3134) aun en caso de venta judicial (Arr. 3137) v en lo que

se refiere a coherederos, institufa que “serdn preferidos por el tan-

(13) Manuel Mateos Alarcdn, C8digo Civil del Distvite Federal concor-
dado y anotado-1906, tomo IIT, pdg. 193.



to'si usan de este derecho dentro de los'tres dias siguientes al  avi
so {que ordenaba el Arct. 3803) y cumplen las demis condiciones impues
tas al cesionario extrano' (Art. 3804). El dereche cesaba también si
1la "enajenacidn" se hacfa a un coheredero o a un extraiio’ por donacidn
(Arc, 3805). Del arcticulo 3804 es interesante subrayar que el co-pro-
pietario debia cumplir con las condiciones del extrafo. Aparece nueva
mente la igualdad en la prestacidn para no sacrificar al enajenante.
El C8dige en vigor regula esta materia en las disposiciones que
mencionaremes & continuaciden i El Art. 930, despuls de expresar que -
todo. condueid tiene la plenma propiedad de la parte alicuota y-su fa -
cultad de enajenarla, agréga : "Los propietarios.de’cosa indivisa no
pueden enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva, si el parti-
cipe quiere hacer uso del devecho del tanto. A ese efecto el co-pro -
pietario notificari a los demds, por medio de Notario o judicialmgn:c
la 'veura que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias si -
guientes, hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos -losvcho -
dias, por el s6lo lapso del tSmino se pierde el derecho. Mientras no
se haya hecho la norificacidn, la vcﬁga no. producird. efecto legal al-
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guno.” Art. 974 que dice : "Si varios propietarios de cosa indivisa -
hicieren uso del derecho del tanto, serd preferido el gue represente

la mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo -
convenio en contrario."” El Art. 2279 que se encuentra en el capitulo

"De los que pueden vender y comprar” v establece: "Las propictarios -
de cosa indivisa no pueden vender su parte respectiva a extrafos, si-
no cumpliendo lo dispuesto en leos Arts. 973 y 974." El Art. 2282, que
se haya en el propio capitulo, sanciona con nulidad las “Compras' he-
chas en contravencidn del mismo. Los antecedentes de las disposicio -
nes citadas, segln Carcia Téllez, son las siguientes : del Arc. 950,

el Arc. 399 reformado del C3dige Civil Espaiiol con el que concuerda -
en su mayor parte, pero que no expresa nada sobre el derecho del tan-

to; de los Arts. 973 y 974 y del 2289, los Arts. 2843 y 2844, reforma

do el primero , del Cédigo de 1884,

Antes deo entrar sl andlisis detallado de las disposiciones vi -
gentes conviene que, de lo expuesto y con el fin de determinar un po-
co mds la naturaleza y los fines del tanto, nos detengamos a conside-

rar los caracteres que, en t&rminos generales, ha tenido y tiene esta



institucifn. Puede decirse que el derecho del tanto, como lo estable~
ce nuestro derecho positivo, considerando sus precedentes, tiene los

siguientes caracteres;

io. Es un derecho de excepcifn a la norma comin que faculta a ~
un propietario a disponer de sus bienes (y que reconcce el Art. 850 -
del Cddigo), puesto que la eleccibn del adquirente no corresponde ya
al duefio sino a la ley. En consecuencia, se impone la interpretacidnm
estricta de las normas v Izgycz que 1o regulan o, comc lo dispone el -
Art. 11 del CBdigo, no son aplicables a caso alguno que ne esté expre
samente cspecificado en las mismas leyes.

20, No atribuyve al obligado md3s deber que la eleccidn de la per
sona que debe adquirir cuando aquél pretenda enajenar, pero no exige
de &1 que soporta un menoscabo ew su patrimonic, pueste gue wl tantea
dor debe darle tanto cuanto le tenia ofrecido el extrafic o presunto -
adquirente. Como consecuencia de esto y de su cardcrer de estricto de
recho, no se puede gravar al aoblipado con mis cargas gue las estable-

cidas por la ley.



3o. Tiene por objeto evitar perjuicios; no facilitar el lucro.
Su .fin inmediato es ofrecer proteccidn a los.conduenos contra la par-
ticipacidn. de un extrafio en la cosa. comin, y..el mediato no prolongar
los estados ‘de co-propiedad que juridica y econdmicamente, siempre se
han estimado como perindiciales. 'El cSdigo expresa esta dlrima propen

sifn’en los Ares. 939 y 940.

4o, Prbpiamcnﬁe, su fin es amparar los intereses wrivados de un
grupo: “los ‘co-propietarios. Si estuviera ordenade a tutelar el orden
rGblico no s¢ dejarfa su posibilidad de realizacidn pendiente del sim
ple deseo de los titulares del derecho del tanto, o gquicnes jes oo ~
rresponde decidir, en Gltime término, si upn extrafio puede o0 no formar
parte de 13 comunidad. Es cierto que el derecho estd interesado en -
que no se alarguen los peligroses estados de la indivisidn, pere ne =
se ve que sus normas cstablezcan imperativamente la obligacifn de ter
minar con esas situaciones cuando no hay consentimiento por lo menos

de uno de los conduefios.

S0. La . reglamentacidn del derecho del tanto por el Cddigo vigen




te ws escasa y deja‘ muchos aspectos sin precisar, por>1o que nus pa-~
réce necesario suplir ‘¢ interpretar las disposiciones legales wmédian-
te ila agrﬁpacisn de- elementos basados en. los antecedentes, en los fi-
nes- que.persigue la ipstitucidn y en el derechu positivo, para ser po
sible su aplicaéién en la priccica. En los siguientes pdrrafos trata-
mos de sefalar algunas ideas que pueden servir para aste-objeto,

El primer supucsto para la existénci;js de esc‘derehhcblzs la:co~
prnpiedéd, la.que segin al Cédiéo, s da Yguande una’ cosa o un: dere -
cho pertenecen pro-indiviso a vavias pt:sm"ﬁ" {&rt. 938), Las .presun—
ciones en faver (Art. 953) ¥  .en contra (l‘xrts, 954 y 955 & 958) de la
co<propiedad,r lo son, en principio y por consiguiente, para la exis -
tencia o no existencia del derecho del tanve. Sin embargo, no es apli
cable cuando se rrata de emajenar la parre alfcuota de un mure media-
nerojuntaménte con el inmueble de que forma pacce,k ¥ esto, primera -
mente, porque el derecho del tfanto nace para el conduefio en cuanto -
ciéne un derecho ‘de propiedad sobre la toralidad del bien y en la me-
dida en que tiene vocacidn pars hacerlo totalmence suyo. Extenderlo -

hasta ese grade; seria hacerle extensivo o cosa sobre la cual no tie-
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ne ningn derecho el conducio o sea sobre el resto del iumueble, lo
que va contra la naturaleza de la instituciéan. En segundo t&rmino, -
porque seria supeditar lo principal -la suerte del inmueble a lo ac-

cesorio que, en oste caso, es-el muro medianero.

Para conceder el derccho el C&dige no distingue si sé trata de
bienes muebles e immuebles, de bienes corpdreos o incerpérees, ni en
la proporcéidn que se tiene-.en la co-propiedad. Emplea simplemente la
palabrz Yecosa' v el significade que estz expresidn tiene en varias -
disposiciones (por ejemplo Arts. 747, 748, 749, 772) no permite limi
tar el derecho & una de esas categorfas de bienes, por lo-gue sc pue
de afirmar que el derecho es susceptible de nacer en todes esos ca -
sos, no obstante el comentario en contraric que Garcfa Govena daba ~

sobre este punto.

Los C8digos anteriores lo concedian en caso de venta y, por su
cardcter de excepcional, creenos que no hubiera podide aplicarse a -
otra clase de enajenaciones o, a lo mis, extenderse a casos que¢ guar
= cotrachz analag¥a ron 1a venta. ELl Cddigo vigente, en su Art.

973, cambid el término 'vender" que existia en el de 1884 por el de



“Yenajenar", aunque los redactores no fueron lo suficientmente cuidadg
sos para poner en consonancia tode el texto del titado articule doude,
en dos ocasiones, vuelve a hablarse de ''venta". Esta {ltima expresién

se usaen el Art. 2279.

Ante esa wodificacidn no es posible poner en duda. la intencidn
del legislador. Concedid el derecho del tanto no sélo en’el caso de -

que. pretenda vender, 3ino en el caso de gue se quiera emajenar,

Sin embargo, si lo que 1la ley quiso establecer fue. el devrecho
del tanto, el Vtérrmina "enajenar' debe interpretarse de acuerdo con la
naturaleza del derecho, que hemos tratade de fijar lineas atrids. §i -
se considera lo antes expuesto, principalmente que el que pretende -
tantear .debe dar al que quiere enajenar lo que a4 &ste estd dispuesco
a-dar el extrafic y tomando en cuenta que el co-propietario o arrenda
tario no debe sufrir menoscabo en su patrimonio, hay gue coucluir que
el derecho del tanto nace solamente cuando ¢l tanteador puede dar al

co-propietario una prestacidn igual a la ofrecida por el extrafo.



Si por el retracto se comsigue una sustitucidn del adquirente -
por -el retrayente .en la esfera juridica, en el tanto, que persigue el
mismd fin que el rectracto, debe existir esa sustitucidn en el orden

prictice, 0, en otras palabras, el tanteador debe constitui-se deudor

del enajenante en la redida en 1a que estaba dispueste 2 serlo el o
trafio., De esto se deduce que, por regla general, existird el derecho
del. .tanto Siempre: que la contraprestacidn consista en la entrega de -~

. cosas fungibles o de obligaciones de hacer de agudllas ane adr

sustitucidn en el obligado (Art. 2027 v 2064 del €.C.) o, finalrente,
de obligaciones de no hacer, cuyo cumplimiento tenga pard el enajenan
te el mismo efecto patrimonial sea quien fuere el que las cumpla. No-
tese que no basta que la contraprestacidn tenga el mismo valor tedri-
co. s5ino que tendrd que ser ademds en los xismos términos, condiciones
y modalidades y con equivalentes garantias que ofrecia el presunto ad
quirente v de modo que el enajenante quede obligade en los mismos tér

minos en los que iba a estarlo. Un cambio e¢n estos modos de ser, trae

ria como consecuencia una mutuacidn en la contraprescacidn.

Pijimos prestaciones de cosas fungibles por regla general, por-
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que es posible que en determinados casos, aun tratdéndose de cosas no
fungibles, pueda el tantcador ofrecer igual prestacifn que la que ~
ofrecia el extrafio. En esta hipStesis, es 18gice que subsista el dere
cho del tanto. Conviene notar que para estos supuestos es aplicable -
la regla gue rige en rateria de pago, a saber, que el enajenante no ~
estd obligado a recibir cosa distinta de la debida -~ y en este caso

de la ofrecida por extrafio - aunque sea de mayor valor (Ar:. 2012).

La tesis expuesta sobre la procedencia del derecho del tanto po
drd wverse wids clara cun aigunas aplicaciones prdcticas @

Es aplicable en todos los casos de venta en los que la contra -
prestacidn se ha de pagar Integramente en dinero, cosa fungible por -
excelencia, pero en los que parte del precio se paga con dinero v par
te con otra cosa (Art. 2250), existird el derecho siempre que el ad -

quirente esti en aptitud de dar la cosa con la cual se complemente el

precio.

Al respecte comentaremos que debe ser siempre en dinero ¥y no -

parte en dinero y parte en especie porque habrfa miltiples problemas
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por las caracteristicas de la especie.

Para la permuta serd aplicable lo dicho anteriormente. Ya en la
legislacin espafiola se establecia que no procedia el tanto en caso

de trueque.

En los cases en que el conduefio quisiera enajenar por zedio de
la daeidn en pago, habrd derecho del tanto si el yue adquiere propor-
ciona al enajenante lo gue a2 8ste sirva, sin necesidad de gestiones -

o trimires excepcionales, para liberarse de su obligacidn en la medi

srow -

da en que lo iba a liberar ia dacidu. Wv exisiird 52
extremos, . porque el enajenante - deudor no estd obligado a hacer ges-

tiones extrafias a su segocio.

No puede existir en casos de donacidn, sea &sta pura, condicio-

nal, onerosa y -mencs afin~, remuneratoria porque en todos elles hay -

un elemento esencial "intuitu personae’” junto al elemento liberalidad

que nadie puede proporcjonar, excepto el donatario. Recuérdese la ex-

cepcidn establecida por nuestros Cidigos anterioves en caso de dona -
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cifn de los derechos de coheredero a un extrado. Aqui conviene preve-
nir la ‘situacifn.del conduefic que puede donar, por ejem., una porcidn
minima de su parte alicuota al extraiio, convertirle asi en co-propie-
tario, y enajenarlé después la porcién restante de su cuotra, con la

cual quedaria burlado el derecho del tanto de los orros conduefios. En
cstasrcondiciqus, habrd que distinguir : si la donacidn es simulada,
el derecho” sustantive la invalida vy, por ende podria anularse la ena-
jcnacién'posterinr.‘si la donaci8n. es real, posibilemente estenos ante

un casc de fraude.a.la ley.

El(derccho nb'naceri tampoco~salvo casos hipotéticos o muy ra -~
ros en-los-.que se refinan. las condiciones de procedencia antes mencio-—
nadas-. cuando por aportacidn a titule oneroso, se trate de cnajenar -~
la parte alicuota a una persona moral (a cambio de 1a cual recibird -
el enajenante-aportante la calidad de socio y una parte social, accio

nes, participacidn social) ni por transaccidn (en los que el enaj

n

te recibird el beneficio de terminar una controversia presente o de -

, fe remicianec de denda (condiciones especialisi

mas también “intuitu personae"} y otros semejantes, en los que el tan

teador no podrd propercienar al que enajena lo que 8ste tiene derecho
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a recibir.

Si nacerd el derecho en casos de venta
nes principales : porque la contraprestacién
y al contade, por regla general (art. 2325);
rigen por las normas de la compraventa {(Art.

que es aplicable al caso la prevencidn (Arc.

judicial, por tres razo-
serd en moneda efectiva
porque estas ventas se¢ -
2323); y por dlrimo, por

2307) que asI lo estable

ce cuando hay un derecho de preferencia sobre el cbjeto que va a ven-

derse, puesto que, si en el caso del deracho
visclacilu se resuelve 'en dafios y perjuicios)

gacidn ‘de hacer saber la subasta al titular,

nacido del pacto (ecuva ~
la ley estahlece la obli

con mayor razdn deberd -

existir esa obligacifn si ls preferencia nace de la ley o sa2a la que

el Derecho estd mds interesado en que se respete puesto gue la sancio

na como pena mis grave como lo es la nulidad.

El privilegio del tanto tiene lugar Gnicamente cuando el dueiic

pretende enajenar a un extrafio. Esto se desprende de leos antotedentes

y de nuestro Cidigo. En efecto, en uinguno de los preceptos que han -

servido de precedentes hemos encontrado dispesicidn diversa. Igualmen



te, los vigentes Arts. 973 y 2279 lo conceden exclusivamente cuando -

se trata de enajenar o de vender a extrafios y la significacidn de es-
te Gltimo término estd suficientemente clara para que requiera inter-
pretacidén,

Se ha sostenido, sin embargo, que vl Art. 974 concede el mismo

derecho para los otros coparticipes aun cuando el pretendido adquiren

te sea un co-propietario. Tomando esta disposicidn desligada de su -

contexto v de sus origenes, pudiera hacer snrgir 2n aste sen-
tido, pero ne es licito separarls de los normas y fines cue rigen-la

institecidn. Las ideas expresadas en los Arts. 973 v 974 del G&digo,-
se encontraban en un solo articulo en el Proyecte Garzia Goyena y el

hecho de que hoy se encuentren divididas en dos articulos diversos ne
implica que el derecho se conceda en ambos casos. El art. 974 estd -
simplemente previendo la situacifn que se presenta cuande se trate de
enajenar a extrafio y dos coparticipes quieran hacer uso del derecho,

o dicho de otro modo, tal disposicidn debe leerse :"Si varios copro ~
piatarios hicieran uso del derecho del tanto councedido er el aArt. 973

..." Por Gltimo, en apoyc de lo anterior, en materia de herencia -ca—
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so entevamente andlogoe al de la copropiedad, en este punto por lo
menos- se concede el derecho cuaude se trata de enajenar a extranos {
"Arts. 1292 y 1293) v expresamente el Art. 1294 lo excluye cuando la -

enajenacidn se hace a un coheredero. La paridad es clara.

QH arguniento esgrimido para sostener la tesis contraria es el -
de que, aun en el caso de ¢najenacidn a un co-propierario, los demds
pueden tener interd@s en adquirir para acrecentar su parte. El interds
no se discute. Puede existir, como es posible que un celindapte lo -~

tenga, de adguirir el predio que volinda con el suyo v

Pucde-concederse el tanto ai colindante, cuwe ainlijeesninic

E1l punto que ha de resolverse no es la conveniencia del otorgamiento

del tanto, sino s5i la ley lo concede ¢ no en caso de enajenacidn a un

condueiio, perque no puede hacerse extensivo a otros casos.

Resumiendo el derecho del tanto se establece en la legislacifn
mexicana, en el Cddige Civil de 1884 en que su Art. 2843 y 2844 en -
igual al 973 y 974 del CBdigo Civil actual. El 892 té&rminos similares

al 1005 y los Arts. 3803 y 3804 similar a2l 1292 del Cddigo acetwal, -
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asi mismo como los Arts. 2303 al 2308 del Cddigo acrual se encuadra a
los derechos preferenciales tomados, de la ley que se amalizd ante -

riormente,



PRY, BN
CARITULOTIL

A) Derecho de Preferencia por el téntb ¥ su tipo,

Dentro de nuestra législaciﬁﬁ, encontramos que el C8digo Civil
encuadra las siguientes especies de los Derechos Preferenciales va -
que toma a 8stos como glénero 3 al los 1.- Nereche de Preferencia por
el tanto, 2.- Derecho por el tanto,:3.- Derecho del tanto, %.- Dere -
cho de retracto; como especie, brevemente analizaremos cada una de -~

ellas para captar su diferencia esencial con las demfs, principiando

por-el incise gue se indica:al inicio.

El Derccho de Preferencia por el tanto y el Derecho por el tan
to, se trataridn en un solo inciso, separando su diferencia mis real
entre ambos. E1l derecho de preferencia por lo tanto se encuentra re-
gulado en el capftulo séptimo, dentro de las modalidades del contra-
to de compraventa, articulo 2303 del C8digo Civil indica: 'Puede es-
tipularse que el vendedor goce del derecho de preferencia poy el tan
to, para el caso que el comprador quisiere vender la cosa que fue ob

jeto del contrato de compraventa', El artfculo 2308 del ordenamiento

citado nos sefiala "El derecho adquiride por el Pacto de Preferencia

no puede cederse, ni pasa a los herederos del que los disfrute.
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Parriendo del anilisis de estos preceptos, la preferencia se es
tablece Gnicamente en la compraventa, a favor del vendedor, para cuan
do el comprador quiere a su vez enajenar el bien, @ste es un derecho
personalisimo entre ambos contratantes. La infraceién o violacidn a -
esta cl3usula no implica nulidad, la venta es vdlida pero el perjudi-
cado puede demandar ante las auroridades competentes el pago de dafios
¥ perjuicios, por el incumpliciento de la obligacidn contrafida con an
terioridad.

tas

£1 Derecho per ol

. <& encuadra en el articulo 2304 y 2305

del CSdigo Civil, el primerc ncs indica: "E1 vendedor estd obligado a
ejercer su derecho de preferencia, dentro de tres dfas, si la cosa --
fuere mueble, después que él comprador le hubiese hecho saber la ofer
ta gue tenga por ella, bajo pena de perder su derecho si en este tiem
po no lo ejerciere, Si la cosa fuere inmueble, tendrd el término de -
diez dias para ejercer el Derecho, bajo la misma pena, En ambos casos
estd obligado a pagar el procio que el comprador ofreciere, y si ne -

lo puediere satisfacer quedari sin efecto el pacto de preferencia'.



El segundo art. establece. "Debe hacerse saber de una manera fe
haciente, al que goza del derecho de preferencia, lo que ofrezcan por
la cosa, y si &@sta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es vidlida;

pero el vendedor responderd por los dafios y perjuicios causados,” Co-

nentamos al respecto que este lerecho se establece a favor de los -

arrendatarios que cumplan cen la renta, que havan hecho mejorar » que
tengan mis de 5 afos ocupando la localidad arrendada, su infraccidn a
estos ordenamientos s3lo de derecho a reclamar en juicio los dafios ¥
perjuicios (ArtIculos 2108 v 219¢ del C8Jigo Civil vigenne) o sca la
venta es vdlida salvo esta sancidn y 81 no son de habitacidn, porgue

entonces seria nula la venta.

Como pedemos apreciar ls diferencia mds importante entre cstas
especies es que el Derecho de preferencia por el tante sflo y exclusi
vamente se da al vendedor inicial para recuperar su propiedad que fue
objero de la cldusula preferencial. El Derecho por el tanto se da a -
los arrendatarios que descen comsrar su viviends que habitan ¥ el -
cual estd regido y protegide por una norma de caracter piGblico, la ~
cual es irrenunciable para los arrendatarios, pero para tener derecho

a 8sto deben reunir los tres requisitos que ya mencionamos.



B) Derecho del tanto.

Con el derecho del tanto, se tiende a evitar conflictos entre —
los titulares de los derechos patrimoniales que la lev estima mds im-
portantes, como son los derechos reales y especificamente el de pro -
piedad y el de arrendamiento y aquelles gque por su trascendencia so —
cial y econdmica podrian cquipararse a ellos, por recaer con la fuer-
za de un derécho real, sobre una universalidad juridica o de hecho, -

como es el caso de los copropietarios.

El derecho del tanto, en (lvima instancia, tieade a garantizar

el pleno ejercicio del derécho de propiedad y evitar. dentro-de lo po

bie, confliictos que afecten a la colectividad.

Este Derecho del tanto lo encontramos establecido mds claramen-
te en el numeral 973 del C8digo Civil vigente. "Los propietarios de -
cosa indivisa no pueden ¢najenar a extrafios su parte alicuota respec-
tiva, si el partfcipe quicre hacer uso del derecho del tanto. A este
efecto, el copropietario notificard a los demds, vor medio de notario
o judicialmente, la venta que tuviere convenida, pira que dentre de -

los ocho dias, por el solo lapse del t&rmino se pierde el derecho -~
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mieéntras no se haya hecho la notificacidn, la venta no produciri efec

to legal alguno."

El diccionaric de Dereche Privado define al tanto "Como el Dere
cho de Preferencia que una persona tiene para la adquisicién de una -

cosa en el caso de que el dueito quiera enajenarla."(14)

Algunos autores sefialan con relacidn al tanto lo siguiente : Pa
ra de Diegb,rel Tanteo es "El Deraecho real que otorga a su titular -
prefgrencia para la adquisicidn.de un inmueble por el tanto en -que su
aueﬁcrpreéenda enajenarle; afiadiendo este autor que, por recaer sobre
cosa ‘especifica v determinada, para el caso de ser enajenada 8sta, -
-sea- cualquiera su dueiio, pudiéndose ejercitar, por tanto, contra cual
quiera vy dirigir la accidn real que produce también contra cualquiera,

no hay duda de que es un derécho real.”(15)

Para Campuzano, "El derecho de que tratamos consiste en adqui -
rir por el tanto de su precio la cosa que se va a enajenar, y siendo

caracteristica de los de naturaleza real la trascendencia de los mis-

(14) Diccicnario de Derecho Privado, editorial Labor, pdg. 3758.

{15) Diccionaria de Poreche Privadc, wditorial Lavor, pig. 3759.
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mos, esto.es, que se puedan hacer efectivos contra todes, para apli -
car este principio al derecho de tanteo existe la gran dificultad de
que cuando quiere hacerse efectivo en perjuicio de otro que ha adqui-
rido la finca, en.virtud de una enajenacidn que no debid realizarse,
deja de ser tanteo, v como tiene lugar después de haberla adquirido -
otro, hay qué rescindir la primera obligacidn anterjor. v se¢ convier-

te de hecho en un recracto.” (16)

Para Roca el Taﬁcéa por su misma esencia, no tiene naturileza
resl, pucgta que suponen limitaciones a modo de cargas de Derecho pG
blico y constituven simples restricciones de la propiedad, que, por
ser estatufdas por-la ley, estdn investidas de una publicidad que su
pera a la que el Registro pueda proporcionar, haciendo innecesaria -
su inscripcidn en el mismo; pero, segln dicho hipotecarista, no pue-
de decirse alpo semejante del tanteo y el retracte conveéncionales, -
y4 que, si nada impide que se construyan estos derechos en un negocio
juridico de manera que s6lo se asuma 1a obligacidn personal de ofre-
cer la compra, o de vender con. preferencia una finca o derecho, pero

sin afectar a terceros, y no debe estar sujeta a inscripcidn, tampo-

(16) Ripcionario - de Dereche Privado, editorial Labor, pdg. 3759.
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co existe obstdculo alguno de verdadera consideracidn para evitar que

los derechos ‘reales de adquisicidn, en sus distintas manifestaciones
'puedan constituirse como tales, es decir, afectando a todas las perso
.nas y a los pasterieres adquirentes de las fincas a que se refieran -

en cuyo-supuestc podrdn ser incorporados de una manera plena al Regis

tro de la Propiedad."(17)

Héciendo un anflisis breve podemos decir que los términes que =
usa’ el Cddigo £ivil no nos dan soluciones claras y precisas al respec
to, el artfculo %73 del ordenamiento citado, establece '"nc producitd
Vefectu légai alguno.' §i siguiéramos literalmente estas expresiones -
ecitvadas y las comparamos en relacifn al capftulo de las inexisrencias
vy nulidades (arcticulo 2224 del Cédigo Civil vigente), llegariamos a -
la absufda conclusidn que el acto violatorio de las normas a que nos
referimos seriz inexistente, porque la inexistencia es ia fnica cate-
goria que tiene esa privacidn total de efectos. Al respecto Jer&nimo
Diaz sefiala “La cuestidn debe plantearse en otro terreno, ya-que la -
clasificacidn de la ineficacia de un acto juridico no se plantea aten

diende a las consecuencias, sino a la clase de intereses que protege

(17) Roca, Diccionario de Derecho Privado, editorial Labor, pag.
3756,
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la ley infringida y cuya violacién es causa de la ineficacia."(18)
Continuando, analizando este precepto (973 C.C.), el derecho del ran-
to que se da en favor de los copropietarios de cosa indivisa, cuando
se pretenda enajenar a extraios, este derecho se aplica sdlo a la ven
ta. Si la venta se realiza con violacidn al derecho del tanto estable
cido en favor del copropietario, la lev lo castiga con nulidad absolu
ta. Sin embargo la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacidn, establece gque no s trata de upa nulidad tradiconal, sino

de un verdadero- derecho de retracto."(19}

En cuanto a la ratificacifn.podemos decir, una vez que el pro -
pietario - arrendador y el tercero se han puesto de acuerdo en todos
los aspectos necesarios para realizar 'la compraventa del inmueble, de
ben de notificar al arrendatario de casa habitacifn los t&rminos o -
pormenores Ge su operacidm, para darle la oportunidad de que haga - -
ejercicio de su derecho del tante. La notificacidn que hace el arven-
dador - propietario al inguilino de casa habitacifn, es precisamente
una_ propuesta seria y formal para la celebracidn de un contrato de -

compraventa, y como necesariamente debe contener todos los pormeneres

(i8) Jerdnime Dfaz, ias Nulidades en el Cadigo Civil, boletin de ia-
formacidn judicial, ano IX No. 87, pig. 1.

(19) Ejecutoria 59651957 Suprema Corte de Justicia en Semanario judi-
¢ial de la Federacién, tomo XCIX, afic 61, pdg. 1105.



tratados y platicados con el tercero posible adquirente, para que el
arrendatario pueda dar "otro tanto” igual, es una propuesta que refine
ademiis de los elementos caracteristicos del contrato de compraventa,
los que son complemento para dar plenos ¢fectos al contrate y evitar,
hastz donde hayan previsto arrendador y tercero, la aplicacidn de nor

mas supletorias del Cédigo.

T

a propuesta, se llama "policitacidn' u "oferta". Por ello, la
naturaleza juridica de la notificacidn, es que o5 una oferta perfecta
v.plenamente vilida para posibilicar la celebracifn de un contrato de
compraventa, Pero la falta de notificacidn no motiva una nulidad abso
luta, ya que hablamos de una nulidad relariva, y as{ lo ha manifesta-

do nuestro miximo &Srgano judicial en una de sus ejecutorias. Dercche

al tanto, nulidad relativa en caso de falta de notificacidn de la

ta, a quien goce de aquel.

"De conformidad con el C3digo Civil de mil ochocientos ochenta
y muatrn v con el vigente en el Distrito y Terriotrios Federales, la
falta de notificacidn a la persona que tiene el dereche del tanto, ne

motiva una nulidad abseluta, porque no contraviene una ley imperariva
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] ptohibitivq, es decir, de ordeﬁ piblico. Al establecer la ley que,

mien:rasbno sé,haga esa notificacidn la venta no producird efecro le-
gal alguno, ciendeJa proteger ‘al mismo copropiectario, pues debe enten
‘derse’ que esa falta dé efectos legales es con relacidn al mismo copre
pie:ario;vy ;ragﬁndosc de una nulidad relativa, s8lo pucde ser invoca

da por el perjudicado con la falta de notificacidn."(20)

C) Derecho de retracto.

El diccionario de Derecho Privade define al retracto en los si-
guientes términos : "retracto, significa juridicamente dejav sin efec
to una transmisifn’ anterior de un: cosa que se adquiere.'(21) Para AL

"

beérto Vdsquez del Mercado y UOscar Vdsquez Mercade, el retracto "Es el

Derecho que tienen algunos por la ley de subrogarse en lugar del que
adquierebuna cosa por compra © dacidn en pago, con las mismas condi -
ciones estipuladas en el contrnéu."(22 Al respecto se sefials en el -
diccionario citado al principia, "El retracto deriva de un pacto que

se afiade a la compraveata la cuval recibe en este caso la denominacidn

(20) Ejecutoria Suprema Corte de Justicia, amparo directo 5965157, -
apéndice 1975, sexta &poca, cuarta parte, vol. XL, pag, Lil.

{21) ‘Diceionario de Derecho Privado, editorial Labor, pip. 2%

(22) Alberto Vidsquez del Mercado y Oscar Vdsquez Mercado, El bereche

de retracte, 2a. edicidn México, editorial Fonti S.A., pdag. 77.
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de venta - a carta dé gracia - o venta cou pacto de retro, ¥y su natu-
raleza es de una venta sometida a condicifn resolutoria, cuyo cumpli-
miento se deja-al libre arbitrio del vendedor y produce la resolucidn
de 'la venta y cl consiguiente retorno al vendedor de la propiedad de

la cosa. La validez de este pacto se funda eun el principic de autono-
mia de la voluntad que rige las relaciones contractuales. Sin exharge,
ha sidc criticado desfavorablemente, pues si bien produce urilidad a

aquellas personas necesitadas de dinero, que desean procurdrselo sin

desposeerse: totalmente de sus bienes, mediantc una vents, v presta en
eéfe aspecta gréndas se;viéios en’un régimen hipotecario poco desarrg
llago y donde el cnfdirc rural es @scaso. no es menos clerto que el -

pacto.dé retroventa puede- ser un medio ingeniose para ganar mds’. (23)

Pa;a algunos autores, hay retracto arrendnpario. Es el derecho
que curre#ponde, por ministerio de la ley, al inquilino o arrendata--
rio Qe local .de negocio, para adquirir, en determinadas condiciones,
la finca urbana que fue objeto de venta o dacidn en pago, subrogindo-
se.en lugar. del comprader, Pero, come se estudiard a continuacién, el

Vretrncto’no se aplica al arrendamiento.

(23) Diccionario de Dereche Privade, Fdirerial Labor, pdg. 3457.
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Su encuadramiento lo encontramos en. el articule 20 de .la ley de
condominio que establece: que "Si el departamento, vivienda, casa o lo
cal se enajenare con infracciGn a Lo dispuesto en e} articulo 15, el

inquilino o la instituciSn oficial que haya financiado o construido -

el condominio, podrd subrogarse en lugar-del adquirente, von 5. mis-

mas condiciones estipuladas en el contrato de compraventa, sie

que haga uso del dereche de retracto, con exhibicisn del precio, den-

tro de los 15 dfas siguientes al en que haye tenide conocti

la enajenacidn. Los Notarics o quienes hagan sus veces, se: abstendrin

ukorizar una esaritura de conpraventa de esta naturaleza, an--=
tes no se cercioran de que el vendedor ha respetado el derecho del ==
tanto. En caso de que la notificacidn se haya hecho po; coﬁduccc del
Adninistrador del inmueble, &1 mismo deberd comprobar'anCe el norario

¢ quien haga sus veces, en forma indubitable, el dfa v la hora en :ue

hizo la notiricacifn a2 que se reficre el articulo anterior’.

Del anilisis de este articulo podemos afirmar que este nuneral
se da en favor del inquilino o de la institucifn oficial que hava i~

nanciado o construido el condominio o dade el crédito para &1, en vir



tud de este derecho (gue, por cierto, es sumamente lesivo para el pa-
trimonio del duefia. Aqui es donde no esramos de acuerdo en la subro-
gacidn) el inquilino se subroga en el lugar del adquirente y con las
mismas obligaciones v condiciones establecidas en el contrato ée com-—

rade con vioclacidn 2 este derecho, ks de -

praventa que se haya ¢
advertirse que al inquilino no se le concede la accidn resciscria de
que habla el arcfcule 771 .del C8dige Civil vigente, o. la nulidad de

que habla el artifcule ¢73 del mismo ordenamiento en cita, sing una -~

accifn diferente v mis rigida, que tiene come fin conceder inqui-
lino la posibilidad de remover al comprador y, por una subragacién -

legal, colocarse en su lugar:

En nuestra opinifn, este articulo deberia derogarse, porgue se
da un plazo para‘ejerce: el retracte, pere existen 15 -dfas a partir
de que se tenga c&nocimi:uto de la venta; aqui es el problema, por-
que se deja ai arbitric de los interesados y no a la ley de la deci
sidn, ya que seé diria; por ejemplu, que tramscurren 2 afios y que --
apenas’ se dio cuenta:de 1é venta; entonces exhibo el precio pactado,

pero lovhagd a.la fechs inicial del contrato y no a la fecha del co-
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nocimiento, subrogdndome en lugar del adquirente; el dafio que se cau-

sa, pues, seria en contra del vendedor, ya que no tiene opcibn.

La diferencia del Derecho de Retracto con el Derecho del Tanto
serfa que este Gltimo se ejercita antes de que la tosa sea vendida,
nientras que en el Derecho de Retracto se hace valer cuando la cosa

va ha sido vendida.
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CAPITULO TIT

A) Los sujetos en el derecho preferencial.,

En este inciso se tratardn someramente las obligaciones y dere-

chos de los sujetes,

¢ a nuestro wodo de ver son tres los principa-
les actores en este estudio. En primer lugar tenemos al arrendador, -

en segundo

al notanin, Algunes tratadis-

tas mencionan al respecto: "El derecho de adquisicidn preferente le -

permite al arrendataric substituir =zl

te cuande el predic sea pucsto en venta por el propictario”,

La naturaleza del derecho de preferencia es para Mazeaud "El -
derecho de adquisicidn preferente resulta del contrato de arrenda--
miento, aunque sea impuesto por la ley, le confiere a su beneficia-
rio un verdadero dercche real, que se traduce en una diszinucidn de
las prerrogativas Jdel propietario, Este derecho tiene cardcter per-

sonal y familiar,

Da las ohligacinaes del arrendador v del arrendatario del
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arrendader: "El arrendador rural tiene las mismas obligaciones que el
arrendador urbano''. Del arrendatario:"1°) ObligaciSn de pagar la ren-
ta; 2°) Usar la finca segln su destino; 3°) A conservarla y devolver-

la". (24)

Para Planiecl y Ripert las obligaciones del arrendador son "Estd
el arrendador obligade a procurar al arrendatario durante el arvenda-
miento el goce del bien arrendado"; esto constituye la base y objeto
principal del contrato. Tambi&n menciona Planiol: “Para el arrendador
es lo que para el veudedor la obligacidn de transferir la propiedad -
de la cosa vendida". Esta obligacidn es de hacer v se prolonga por el

tiempo que dure el arrendamsiento". (25)

De las obligacionces del arrendatarioc. Schalan Planiol y Ripert
que el arrendataric tiene 4 obligaciones a respetar, que resultan de
l1a naturaleza del contrato y som: "1) Servirse de la cosa conforme a
la ceavencibn; 2) usar de ella como un buen padre de familia; 3) pa-
gar el precio del arrendamiento; y 4) restituir la cosa al fin del -

arrendamienco™. (26)

(24) Henri v Ledn Mazcaud, Derecho Civil, tomo IV, trad. Luis Alcola-
Zamora y Castillo, Edit. Ediciones Juridicas Europa-américa, ---
pdg. 233.

(25) Planiol y Riperr, Tratado Elemental de Derecho Civil, tomo V, --
Traduccifn José M. Cagica Jr,, Editorial Cdrdenas, pdg. 297.

(26) Ob, y tomo cit., pdg. 298.
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Para nosetros, séle tres posiciones son ipportantes a excepcidn
de la segunda. Para Leopoldo Aguilar Carbajal las obligaciones del -~
arrvendador son: 1) Transmitir al arrendatario el uso o goce temporal
de una cosa, 2) entrega de la cosa arrendAda, 3) no estotbar el uso ~
de la cosa, 4) garantizar el uso pacffico de la cosa, 3) garantizar -
una posesifn Gtil al arvendatario, 6) hacer reparaciones importantes,

7} responder daz la evieeisn”, (27)

Las obligaciones del arrendatario, ccmenta el autor citado que
1a mds importante es satisfacer el precio y 2nuamcrd otras obligacio~-
nes: "responder de los dafios y perjuicios que cause por su culps, ~--
efectuar las reparaciones necesarias, servirse de la casa para el uso

convenido, dar aviso sl arrendador de la necesidad de efectuar mejo--

ras, conservacifn de la cosa arrendada". (28)

La legislociSn mexicana regula en sy arciculo 2412 y 2425 las -
obligaciones del arrendador y arrendatario. Artfculo 2412 C8digo Ci--
vil: “El arrendador estd obligado, aunque no haya pacte expreso: ~-——

I.- A entregar al arrendarario la finca arrendada, con rodas --

(27) Leopoldo Aguilar Carbajal, Contratos Civiles, Editorial Porrda,
S. A., p3gs. 55 y 155, N
(28) Ob, cit., pdgs. 155 y 156,



sus pertenancias y en estado de servir para el uso convenido; y si no
hubo convenio expreso, para aquél a que por su miswma naturaleza estu-
viere destinada;

IT.- A conservar la cosa arrendada en el nismo estado durante -
el arrendamiento, hacieado para elle todas las reparaciones necesa---
rias;

111.~ A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la
cosa arrendada, 2 no ser por causa de reparaciones urgentes e indis—-
pensables;

TV.- A marantir el uso o goce pacifico de la cosa por todo el -
tiempo del contrato;

V.~ A responder de los dafios y perjuilcios que sufre el arrenda-
tario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al ---

arrendamiento',

Artfculo 2425 del ordenamiento en cita sefiala: YLl arrendatario
esti obligado:
1.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

I1.~ A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra
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por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o sub-
arrendatarios;
I1I.- A servirse de la cosa solamente para ¢l uso convenido o

conforme a la naturaleza y destino de ella”.

Los notarios estdn obligados conforme al artfculo 2448 incise
"j" fraccién V del G&digo Civil, que cstablece: "Los netaries debe-
rdn cerciorarse del cumplimiento de este articulo previamente a la
autorizacidén de la escritura de coopraventa'. Cemo vemos, también -
el notario es parte en los derechos preferenciales, va que este fea-

datario tiens la obligacidn de cumplir con este precepto, si no in-

currird en responsabilidad, Este tema se tratari mfs ampliamente en

incisos siguientes, Como podemos apreciar las cbligaciones y dere-
ches nis importantes vy de los cuales los azutores mencionados coin--
ciden: 1) transmitir la localidad arrendada por cierto tiempo y 2)

pagar el precio por la cosa en uso y disfrute, pero hay una obliga-
cifn que es importante sefialar por parre del avrendador ¢ oooqus --

tenga que ser preferido el arrendatario en caso de ventz ¢ un nueve

arrendamiento, ya que goza el inquilino del derecho preferencial --



para estos casos.

3) Responsabilidad de los notarios para respetar ¢l Derecho del tanto.
Respecte de la obligacidn impuesta a los notarios en la fraccidn

V del articulo 2448 j), de “cercierarse' del cumplimiento de

cacifn-al inquiline, para ejercitar el derecho del tanto, afirmamnos lo
siguiente: a) el notario no tiene obligacidn ninguna de inspeccicnar -
ocularmente el inmueble objeto de la enajenacién, para ver si estf li-

bre de arrendamiento; b) el notario debe analizar lu boleta predial pa
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ra cerciorarse si estd dade de alts en 1la T

es decir, en la boleta del impuesto predial deberd analizar s
del impuesto es "VALOR o "RENTA". En este Gltimo caso, deberd cercic--
rarse de que se ‘nizor la notificacidn; ¢} no necesariamente el notario
que hace la escritura de compraventa debe ser el mismo que notifict; -
es decir, no hay impedimento alguno para que un notario haga la notifi
cacifn y otro la compraventa,

En caso de no existir arrendamiento, el notario hari constar en
la escritura una enajenacidn del enajenante, quien bajo protesta de de

cir verdad y enterado de las penas en que incurren les que declaran --



falsamente, manifestard que el inmueble objeto de la operacidn no . es-

td sujeto a arrendamiento.

Esta prevencifén nos parece que es suficiente. Es mds, no podria
ser de otra manera, pues la expresidén "no estd sujeta a arrendanien--

"

to" es un hecho negative que s6lo puede constar el hecho del arrenda-

riento del inmueble.

Es ‘absurde pretender que el notario ocurra persenalmente a la -
vivignda para -constatar-el arrendamiento. Ademds es infitil, poréuc ia
vivienda puede estar totalmente desocupada v, sin embargo, puede es--
ter arrendada, En .este punto nos parece prudente recordar que el nota
fiu{ ni-a una invitaclﬁn del propietarie, debe introducirse & la locag
itidad arrendada porque, aun cuando haya exclusivamente basura en el -
departamento, es posible que exista um contrate de arrendamiente habi
tacional y, entonces, el notario incurrird en el delito de allanamien

to de morada, lo que resulta peligrosisimo. artfculo 285 dei C, Penal,

C) Andlisis del arcticulo 2448 inmcisa i) v j) del C. C.
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El ejercicio Aelvderecho del tanto en févor del inquilino se re-
gula-en el ‘articula 2458, incisos 1) y j). Su redaccifn es obscura y -
omisa, por io g;e se'plancean al intdrprete de la Ley una serie de du-
das, mismas que despuds de analizar detenidamente, resolvemos en los -
térninos de las siguientes afirmaciones:

El derecho del tanto' establecido en el capftulo IV del titulo

i}

de la seguﬁda parte del libro IV del C. C. se aplica exclusivamente a

arrendamiento de inmuebles destinados a habitacién. No obstante, no se
comprende en ellas, los'inmuebles destinados a habitacidn que sean f{in
cas riisticas, pues &stas se rigen por los articulos 2433 al 2458. jue~
dan excluidas por la Ley tambi&n las fincas urbanas destinadas a habi-

tacidn, que estdn sujetas al REgimen de Propiedad en Condominio, Arcf{-

culo 2448 j, inciso IV.

Para el resto de los arrendamientos, debe aplicarse el derecho -

por el tanto, articule 2447 dei C. C.

Atento a lo dispuesto en el primer pdrrafo del arcticulo 2446 del

C. C., que expresa que las disposiciones del capitulo IV son de "orden
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plblico, de. interds social’, debemos . concluir que la aplicacidn: de es-

tas normas debe ser estricta. . . . EE

El derecho del tanto, del articu10'2648'inCi50‘i) 5610 se consa~—

gra ‘en favor de los arrundatarlos. ho es apllcablc al subar:enda:nrxo,

a gquien la Ley expresamente no 1e onLedxs uste dere:hc.

El derecho del,ténté e doble. 1) borvhn -

2) por ocro ladn, pa-

so_de que el prongcarzo quxera vender la fxnca arrendada. Arniculo -

25448 1)

El derecho: del tantc en favor del inquilino se refiere s8lo en -
casos de compraventa, es Jdecir, para el caso de que el arrendador ven-
da, si el propietario celebra otro acto juridico traslative de dowinio
diferente a la compraventa, como donacifn, fideicomiso, aportacidnm, --
renta vitalicia, no es aplicable el derecho del tanto a faver del in--

quilino, La "forma indubitable" a que se refiere la Ley, de efmo el —-
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propietarioc debe dar aviso al arrendatario de su desco de vender el
inuueble, consideramos que sGlo debe aceptarse la notificaci8n judi

icacibn hecha

¢ial, o ante notario pGblico. No es aceptable la noti
mediante dos testigos, ni la realizada a travEs de corredor piblico,
porque se presta a malos manejos. La notificaciSn debe conteuer los
elementos esenciales de la compraventa, a sabert: cosa, precie v su-
jeto. -Ademds, los términos, condiciones v modalidades de la compra-

venta,

la fraccidn i) del are. 2448 obliga a precisar "precio, térmi-
nos, condiciones, modalidades de la compraventa'., En consccuencia,
no estd previsto gue en la notificacién necesariamente se daba ha--
cer referencia a la persona que desea adquirir el inmueble; es de--
cir, la notificacién en la que no se ponga el nembre del futuro com
prador que desea adquirir el inwueble e¢s vilida, porgquc ne contra--
ria al texto expreso del precepto citado, ni obliga expresamente a

ponerlo.

Respecto de la naturaleza juridica de los 15 dias v toda



- 64 -

vez que la Ley es omisa al respecto, consideramos que los 15 dias a
que se refiere la fraccibn II del art. 25448 del C. €. deben ser dfas
hdbiles, por. tratarse de normas tutelares en beneficio de los arren-
datarios y por. tratarse de normas de inter@s piblico. De esta suerce,
al ‘considerarse que - se trata de dias hdbiles, se le concede un plazo
wayor al inquilino para eje:éer su dereche, que se veria reducido y
perjudicado si éu tratase de dfas naturalos,

La noti ica:ir‘n;. de aceptacidn del derecho dol ranto la debe -
bacer el arrendatario al arrendador en su domicilio y en forma indu
bitable, esto es, judicialmente o ante notario piblico. Es equivocg
da la notificacidn de aceptacidn del sjercicio del derecho del tan-
to, que pretende hacer el arrendatario al notario, en usc del dere-
cho que al inquiline le concede la fraccidn II del art. 85 de la ~-
Ley del Notariado, en su cardcter de destinatario de la diligencia,
para que concurra dentro de un plazo de 5 dfas, para hacer las ob--
servaciones que estime convenientes. Este vehiculo no es el medio -

idéneo ni legal para notifical al arrendador, s la facultad a —-

que esrte procepto se refinre os ovelueivaments "pava hacar Tnos ob-o
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servaciones que estime conveniente al acta asentada por el notario,
manifesﬁar su conformidad o inconformidad con ello y, en su caso, -
firmarla'. Es decir, del texto anterior concluimos que ei-‘inquilino
deberd hacer una notificacisn en "forma indrub{t:_lb‘lc",_'nerdiante una
diligencia diferente y distinta de aquella ’cunfotme ala _m;ual quede

al arrendador notificado,

Para el caso de que el arrendatario-acepte la oferta 'nécha -
por ¢l avveundader, entowces. cn el momento en que el arrendador re-
ciba la wovificacidn de la aceptacidn, se habrd forrado el Acuerdo
de Voluntades y en consecuencia el contrato, Art. 1807, 2248 v 2249
del C. C. Formado el Acuerdo de Voluntades por la oferta y la accp-
tacién, el arrendadov ya no podrd cambiar los términos de su oferra

inicial, a no ser g

se trate d¢e una persons no presente v arrenda

tario-descinataric, reciba la retractacidn antes de la oferta. Arc,

1808 C. C. S8lo en este caso procede la modificacifn de la oferta -

injcial a que se refiere la fraccifn IiI del art. 1448 del C. C.

rrocede la ioulacidn del arrendador si el arrendatario -
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no ‘hace una aceptacifn lisa y 1llana, sino gque su aceptacidn importa
una modificacidn a'la primera. En este caso, estaremos en presencia
de una nueva ofercta, pero ahora del arrendatario al arrendador. arc.

1810 ¢, C.

Respecte de la expresifn adecuada que debe usarse en el ins--
tructivo de-la notificacibn se discute si debe decirse: "que el --
atreqdadcr tiene promerida la venta, o la tiene propalada, o concer
tada o convenida®, etc. Nosotros opinamos que lo éunvenientc @5 m=-
usar-el mismo ‘texto de la Ley, es decir, que el arrendador lu que -
debe ‘notificar es “su deseo de vender' el-inmueble. Esge fltima ex-
"y,

presidn, es decir, la palabra "innueble", también origina dudas. --

Por lo pronto, afirmamos que las palabras finca e inmueble, usadas

en el cafrulo:IV gue comentamos, v en especial en el art. 2448 frac

cién i), deben tomarse La expr

"finca arrendada” o “inmueble arrendado", que utiliza la Ley, ha da
do lugar a un debare muy violento, en torno a qué debe entenderse -
exactamente por tales expresiones. Pongamos un problema como ejem—-

plo: se trata concreramente de un conflicto que se presenta, cuando
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ol propietdrio de un'edificio desed vender tudo el‘cdificio como una
sola unidad'iﬁﬁohi;ieria. Obsé&rvese qué, en este supuesta, ne se tra
ta de vender el departamento arrendado -al” inquilino; come una unidad
auténomg, independiente y por separado, sino de lo que se trata es -
de una-venta dé tedo el edificic.

Esté Glrima cuestidn h; venido a generar una serie de conflic-
tos que, después de analizarlos, }esolvemcs conforme a los siguicn--
-tes eriterias: a) La reforma del capitule IV del titulo VI de la so-
gunda parte dcl»libroklv del C. C. se refiere exclusivamente gl ———-
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn, Art, ---
2448 C y H. (En consecuencéa. no se comprende en ellas, los inmue---
bles destinada§ a habitacidn. que sean-fincas rilsticas, pues éstas se
rigen por los artfculos 2453 y 2458. Guedan excluidas por la Ley tam

bién las fincas urbanas destinadas a habitacién, gque estdn sujetas -

al Régimen de Propiedad en Condominio. Art. 2448 j inciso .IV.

La‘razén de ser de la 'reforma del ‘capitulo IV de arrendamien-

to, es la de resolver-el’ problema habitacional. Nunca:fue la intén-
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cifn del legislador el facilitar al inquilino la especulacifn inmobi-

liaria. Bajo este criterio, consideramos que el espiritu de las nur
mas de orden piblico tutelares del arrendaniento inmobiliarie de fin-
cas destinadas a habitacidn, es la de proteger a los inquilinos del -
incremento desmedido de las rentas, ocasionade por una demanda excesi
-va de inquilinos, atenta a la escasez de vivienda y al déricit habita
cional. En consecuencia, el derecho del tanto se le otorge al inquili

no, exclusivamente para adquirir la vivienda que usa, goza y ocupa.

Pero nada mis. Afirmamos. enfticamente que noies‘el propdsi-
to de la Ley el facilitar la especulacién inmobiliariz, censistente -

en permitir que un inquilino adquiera mds de una vivienda.

Afir_mamos,qt;e cl"dere:ho del tanto que se¢ establece en favor --
del inquilino, para que &ste adquiera su raspectiva vivienda v slo -
su'vivienda, es para el efecto de transformar al inquilinoc en propiec-
tarie, cumpliendo el propSsito constitucional consaprado en el artfcu
1o 4°; que eniatikzzl que "toda familia tiene derecho o disfrutar de vi

vienda digna y decorosa".
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Con base en el fundamente tonstitucional anterior, nos oponemos
a8 aceptar que el derecho del tanto en favor del inquilino, conteaido
en el articulo 2448 incisos i) y j) se extienda a la stibilidad. de -
que el ipquilino pueda adquivir, adexds de su vivienda, todo el edifi

cio o todo um conjunte inmabiliario.

Aceprar este criterio es deformar, corromper y prostituir el de
recho del inquilino; as convertirle, no en propietario de su vivienda,
sino en el casero de sus anceriores veciuns; es convertir al inquiline

en arrvendador; es 4

ar la ley protectora del inquilino cowo un me~

o

dio para la especulacidn inmebiliaria y para el propfsito de lucro; s
convertir al inquilino en espaculador. EL beneficio de la Ley en favor
del inquilino se pierde, porque no se busca convertir ail inquiline en
propietario, sino lo que se pretenda as convertir al. inquilino en ~—--
arrendador, lo cual, ademds de absurdo, vs en coatra del espiritu de -

la Ley.

Una interpretaciGn integral de todo el conjunto de normas que se

han creado para resolver el problema de 13 carencia de vivienda nos ha
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ce afirmar que ha sido una permanente preocupacidn del legislador el

evitar la especuladidn inmobiliaria habitacional,

Es el caso de los artfculos 46 y 47 de la Ley Federal de Vivien~
da, que declara que’el fin dé- la Ley es beneficiar al mayor némero de
personas y, por tange, los béneficios en materia de vivienda '"sdlo po-
drd conceder ‘a una sola persona... la adquisicidn,.. de una sola vi---
vienda.:."-Art. 46..aAl mismo tiempo,. se establece que elradquifen:e 88
le podrd transferir sus derechoz de propiedad "a otra persona que refi-
na los mismos requisitos v condicicaes' . Art. 43,

Como sancidn, la Ley de Vivienda establecc en el art. 47 la nuli
dad de toda transmisifn de propiedad por medio de la cual una parsona

adquiera nds de una vivienda, La nulidad de toda transmisién se entien

de que es nulidad absoluta, porque va en contra de una
orden pGblico censistente en la prohibicidn expresa de que una misma -
persona adquiera mds de una vivienda. Vista asi la cuestién, nuestra -

argumentacién resulta contundente y definitiva.
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Es mds, tan estamos en 1o cierto que, de no cumplirse con el
fin de la Ley, esto es, el de resolver el problema habitacional, uen-
dremos que, si el chprndor no vive la vivienda personalumente, o la -
destina a otro fin que no sea vivienda, entonces, y como. sancidn, prg‘
cede l; rescisidn del contrato. Art. 47.

AdviBrtase entonces que el sentido de estas normas-es el ‘de be-
neficiar al in&uilino péra que adquierzs wuna solé vivienda y solucione
su ptobiemn habitacional. Este es el espiritu-de las normes en materia
de vivienda y &l crirerie es de afirmarse a tal grado que, si el ingui
lino mo vive la vivienda, ‘es decir, si se vonvierte en arrendador, pro
cede la rescisidn del contrato por el cual adquirid el inmueble; Cree-
mwos que estos preceptos son lc suficientemente claros para que se en-~
tienda que el inquilino tieme un derecho del tante para adquirir su vi

vienda, perc no para adquirir el edificio

El arrendatario como sujete y la localidad arrendada como objeto
deben coincidir exactamente con el sujeto comprador y con el cbjeto ma

teria de la compraventa. Como vemos, esto no sucederia si permitiéra--
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mos que &l inquilino comprara, ademis de su deparcamento, todo el edi-
ficio,

Finalmeutu. el Art. 2448 i) y j) habla del arrendatario en sin-
gular. Lo anterior nos obliga a afirmar que el derecho del tanto se' -

concede al 1nqu11mo para adqulrxr su- vivienda y nada mis.

Si.la’ fraccmn II u 11173 el plural es 8610 para.el caso del -

art. 1984, que prev; la pluralldad de que:os, va activos, ya pasivos,

va de dgudcres [ ya “de acreedoresr.

Se trata exclusivamenté cuands, réspectc de una misma vivienda,
haya- varios -inquilinos, 'caso_ en el cual codos deben ser notificades, ~
por. tratarse de'una modalidad:de las obligaciones que nes da plurali-

dad:de arrendamnos par mancomunidad ¢, en st caso, solidaridad.

Declaramos ‘inadmisible la posibilidad de que el derecho del tan
to establecido. al inquilino sea una subrogacién de arrendadores, sub-

rogacifn por medio de la cual el inquilino, al convertirse en arrenda
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dor, impide ‘a los demds inquilinos convertirse eu: propietarios. Esto

seria contra el fin de'la Ley.

Supoﬁiéndo. éip cogce‘(’ie‘!".r que ellt}:riterio expuesto no se acep-
‘taté ¥oque el conflicto se resuelva'en'el sentido de que el inquili-
no. de una vivienqé pueda adquirir todo el ‘edificio. Bajo este erré--
neo‘s‘upuesca, entonces se presentard un segundo conflicto, que seria
el de determinar culil de todos los inquilinos tiene una mayor jerar—

quia para ejercitar el derecho del tanto.

El problema de las jerarquias del ejercicic del derecho del --
tanto de varios inquilinos respecto de un mismo objeto no estd pre--
visto en la Ley, para el caso del arrendamiente, razén por la cual
también afirmamos que no fue la intencidn del legislador que el in--
quilino adquiriera todo el inmueble, si no hubiera dado soluciones a
la concurrencia simultinea de aceptantes. Fuera del arrendamiente, -
encontramos seleccidn de la Ley eén la concurrencia simultidnea de va-
rios cjercitantes del derecho del tanto, e dos casos, a saber: 1)

En materia de condominio existe el derecho de retracto a favor de =-



dos personas: ‘a faver ‘del inquilino y a favor de-la institucidn que
haya financiado o ‘construido ‘el -condominio, Sin.lugar a dudas:que la

ley prefiere al primero gue al-segundo.

Adicionalmente, existe uuna preferéncia de ségundo grado a fa-
vor de otro -tipo de inquilinos ‘que ‘estdn ocupando departamento, vi=
vienda, casa o local, dentro del ZArea ya regenerada.

Por otra parte, es mdteria de-copropiedad, rambidén se jerar--
quiza el derecho de preferencia. Asf, el art. 274 dispone gque, 3l -
varios dopropietarios de cosa indivisa quisieran hacer uso del derg
cho’ del tanto, serfa preferido el que represente mayor parte vy, =--—
siendo iguales, se resuelva por el designado por la suerte, sialve -

isla--

convenio en contrato. Esta preferencia no la establece el le

dor-en materia de arrendaciento, l&gicamente porque punca vsn @ con

currir varios inquilinos en la adquisicidn de una sola vivienda ---
(salvo la mancomunidad), sino que el derecho del tautc se le otorga

al inquilino para que adguiera la vivienda que ocupa. Per esto ao ~

estd regulada la preferencia legdl respecto de los inquilinos gue -
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pretendan adquirir todo el inmueble, porque este supuesto no lo quiere
la Ley. Sin embargo, insistimos, suponiendo sin conceder, que se guie-
ra vendér todo el inmueble; entences, debemos preguntarnos: (A cudl in
‘quilino se prefiere? Los criterios se dividen y establecen las siguien

tes opciones:

- Al inquilino mils antiguo.

-"Al inquilino de mayor superficie.

= 41 inquilino de dos o mis locales,

~ Al inqui}ino del objeto de valor.

-~ Al inguiline de mayor cantidad de renta.

- A los inquilinos que se agrupen y formea la coalicidn mayori-

taria, etc.

El debate sobre los criterios de preferencia a los diversos in-

qulinos es ficticia y sin fundamento; séle lo debaten aquellas perso-
nas que no han reflexionado detenidacente sobre la cuestifa. En efec-
to, veamos:

- Un prapietario quicre vender todo su inmueble.
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- Se van a presentar todos los inquilinos dentro de los 15 dfas si-
guientes a la notificacifn, a ejevcer su respectivo derecho del tan
to. (A culdl preferimos de los 6>criterios arriba citadoes?.- A ningy
no de ellos, porque el criterio de seleccidn no es couforme a la ca

lidad del inquilino, es decir, si es mfs anviguo, si es el que paga

mayor renta, o represeénta el niimero mayor de superficie, etc.

El problema debe plantearse en forma diversa. Efectivamente,
el art. 2448 C. C, obliga al propietario a "dar aviso en torma indu
bitable zl arrendatarioc de su deseo de vender ¢l inpueble", Frac---
cién 1 del arc. 2448 j), pero enseguida establece: “"II.-~ El o los -
arrendatarios dispondrdn de 15 dias para notificar en forma indubi-
table al arrendador su voluntad de cjercer el derecho del tanto en
los tfrmines y condiciones de Lz OFERTAY, esto o8, e precisa v ose

s B

aclara gue se rrata de una OFERTA, de una policitacién, que el ———=
arrendador hace a los inguilinos. En consecuencia, y bajo el supues
to aquivocado de que se permitiera a los inquilinos adquirir todo -
el inmueble, entonces y sGlo entonces, el primer inquilino que noti

fique su aceptacidn habrd formado el Acuerdo de Voluntades, que se



integra per OFERTA MAS ACEPTACION y, al bacerlo, perfeceionan el con-
trato de compraventa polivitado en la notificacién y aceptado por el

ejercicio del derecho del primer inguiline que aceptS. En otras pala-
bras, debe aplicarse el criterio juridice que se expresa: El que es -
primero e¢m tiempo es primerc en derecho. El ipquiline que primero ---
aceptd la oferta formé el acuerde de voluntades y, por tanto, el con-
trato se perfecciond, porque hay acuerdo de precio y cosa. Articulos

2248, 2249, 1804 y 1807 del C. C. v, bajo esta hipdtesis, al primer -

inquiline deberd escriturdrsele.

Otro problema gravisizo que se presenta es cuando el arrendador
notifica al inquiline su deseo de vender, fijando el precio y demds -
condiciones. El inquilino, a2 su vez, notifica en forma indubitable -~
que acepta adquirir, pero nunca se presenta a firmar las escrituras -
traslativas de dominio, nunca paga el precio y, cuvando es apremiado -
para hacerlo, o guarda silencio o se niega a exhibir el precio o se -
niega a firmar la escritura de venta. frente a este hecho, algunos -—-
consideran que, en virtud de que el contrato se perfecciond con la —-

oferta y la aceptacidn v, frente al incumplimiento por el pago del --
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precio del inquilino cowprador, necesaviamente se tiene que demandar

la rescisidn del contrate. £s mds, hemos sabido que, bajo este crite~
vio, cuapde un propietario cuyo inquilinoe no quisec firmar las eseritu
ras, olvidindose de la aceptacidn del inquiline, formaliza otra com-~
praventa a favor. de rercera persona, se le acusa de f{raude, de confor
ridad con la fraccidn 1I del art. 387 del CGdigo Penal. ELl critevio -~
opuesto es que considera que, aun cuando el inquilino haya notificado
al arrendodor su aceptacidn, @l no asistiv a firmar 1a escritur, debe

entenderse guc el inguilino ne ejercita el derecho del tanto.

Para solucionar este conflicto, lo oficaz es que. en la cddula
de notificacidn, no sdlo se seialen los elementos esenciales de la -
compraventa, con sus tdérminos v condiciones, sino adends, que se em-~
place al inquiline para que "sjercite su derecho del tante y, para -
tal efecto, se le cita a3 las --- horas del diu --- del mes de su no-
tificacién, en la notaria nGmero --- del qee es titular el Lic,---,
del Pistrito Federal, con domicilio en ---, ante cuya fc deberd en--
tregar cheque certificado por el precic total gque la operacién cau--
Ul

se'| En estas condicinnes, ahora si, si el inquilino acepta adquirir,



ESTA TESIS MO OIBE

SAUR DE LA BicLIBIELA

pero no ejercita-su derecho con las condicienes requeridas, pierde,
por preclusifn, su derecho. Art. 2448 inciso j) fracci8n VI segundo

pirrafo.

En los casos de las §iviendas l1lamadas "dé renta congelads", ‘
también procede el derecho del tanto pers, si el inquilino no ejer-
cita su derecho del tanto, hay obligaciones:del enajerante de hacer
le saber al adquirente la gircugscancia de que se trata de un depar
tamento "de renta congelada', para que no exista fraude al compra--
dor y para que se adquiera a sabiendas de tal circunsancia y asi no

exista engafic al respecto.

Problema grave tambi&n es el que se ocasiona cuando un arren-
dador que va a vender un departamento notifica a su inquilino su de
sen de vender en determinudo precio y despufs sucede cue, ni el in-

quilino ejercita el derecho del tanto, ui su comprador adguiere. Pa

sa el ‘tiempo y, por razones inflacionarios de todos conocidas, el -
precio tiene que aumentarse necesariamente, En este punto, se pre--

gunta: (Se requiere una nueva notificacidén? Bajo tales circunstan--
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cias, afirmamos:

- S§i'en la cédula de nocrificacifn primera se puso el nombre del com-
prador, entunces hay que notificar nuevamente, indicande la variacién
del precio y el cambio del sujeto comprador,

- 51 no se puso el nombre dei futuro comprador, y el inquilino no no-
tifics fehecientemente al arrendader su desee de ejercitar el derecho
del tanto, entonces el arrendador puede enajenar al nueve cowprador,

sin hacer nueva notificacidn.



- &1 -

CONCLUSIDODNES

Primera.- Desde los inicios del Derecho Romano, los pactos preferen-
ciales han sido motivo de wn incesante estudio que continda aln
en nuestros dias, partiendo de las diferentes clases y nociones
que han hecho los estudiosos de esta mareria, destacindose el -
esfuerzo por elevar los niveles de bienestar de las partes que

intervienen en las preferencias de estos derechos.

Segunda.~ El estudio de los derechos preferenciales se enfoca desde
un punto de vista lepal, donde se ven los elementos necesarios
para la validez de la preferencia, ya que es de suma importan-
cia- conocer, aunque sea someramente, cdmo operan legalmente, y
lag ‘acciories v los caminos que se encuentran para poder lograr

su perfeccionamiento.

Tercera.- Nuestro derecho civil vigente, al reglamentar los dereccheos
de preferencia, se reficre z 8stos como si se tratara de algo

conocido’ para“todos nosotros. Sin embargo, es todo lo contrario,
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siendo algo sumamente complicado y de le cual la Lev no da solu-

ciones a los conflictos que se presentan en estos casos. Por lo

nes legales mediante la agrupacifn de elementos basados desde —-

los antecedentes, va que se integrd primero al C8digo de Oaxaca

de 1827-1823 v, posteriormente, a los cBdigos de 1670, 1884 y -

1928, que actualmente nos rige. Ante la gran probl

casez de vivienda, el gobierno intenta proteger a los arrendata

rios y copropietarios de vusa indivisa, con 5 tutelares, -

Esto ha.dzde motivo a un descontento por parte du los duefivs de
inmuebles, que han dejado de intervenir en vl mercade inmobilig
rio porque la Ley no permite el libre comercio, convirtiéndose

el Estado er intervencionista y regulador de la voluntad del --

]

arrendador o copropietario, restringiéndosc por otro lado el -~

principio de la autonomia de la voluntad, sicndo esto, 2 nues--
tro modo de ver, algo que atenta coatra el libre comercio y la
voluntad para contratar, dejando al duefio en ¢stade de indefen

sidn, ya que se trata de normas tutelares vy de orden piblico 2

interés social, siendo al misuo Licwps Irranuncinhles para el
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arrendatario, tal y como lo establece nuestra ley comin,

Cuarta.- Los Derechos Preferenciales son el género v los derechos del
tanto y retracto son la especie, seglin se aprecia del estudio -
que hacenos de nuestro C8digo Civil vigente y se dan cuando un
duefio de inmueble quiere vender su propiedad.

Quinta,- El Derecho del Tanto tiende a garauntizar el pleno ejercicie
del derecho de propiedad, o eso parece pretender el legislador
al crear normas tan tutelares; pero vl legislador no va mis —-
all3d, En otras palabras, no estudid o no litiga, ya que desco-—
noce los minimos indispensables para dar soluciones clares y -
precisas al vespecto. Es por elle que deben ser devogadas, ya
que colocan en desventaja al arrendador o dueflo Irente al ---
arrendatario o cepropietario, imponiendo al arrandador o dJuefic

de inmueble excesivas obligaciones y ¢

ndo a su vez el
derecho del misme, ya que no les deja en aptitud de contratar
can quien ellos quieren, sine que el estado les dice con quién

v ebno, este es, con las mpismas obligaciones v dercchos para -



con un tercero, motivando con ello que, lejos de dar solucién
al problema, lo complique mis, y alejes la inversién y la li-
bre concurrencia de inmuebles para una mejor productividad. -

Se va a llegar al caso que sucedid en 1948 en el decreto de -

rentas congeladas que, en lugar de ayudar, perjudi

mismo va a pasar ahora.

Sexta.- La situacidn que prevalece cn relacién con esta clase de -
arrendamientos ha demostradoc que el estado, en su afdn proteg
cionista, debe crear nuevos mecanismos para estimular la in-

versidn en esta drea, tales come la reduccién de la tasa a es

ta clase de arrendamicentos, estimulos fiscales, exencidn de

algunos trimites administrativos, reforma de articules suma

mente tutelaves y protectores, £s por ello que el estado no -
debe legislar restringicendo el dereche del arrendador o duefto

de inmueble, pergue provoca una coatraccidn ¢ la inversidn en

este campo, lo cual agrava mis el problema de la vivienda jpara
arrendamiento vy, por tanto, el principio del articulo cuarto -

constitucional que establuce que "toda familia tieme derecho a
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disfrutar de vivienda dipna y decorosa... la ley establecerd
los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal -

objetivo", se volverd inalcanzable y de difiecil realizacién.
3

Séptima.- Los sujetos que intervienen directamente es los prefe--
renciales a saber son arrendatarios, arrvendador, notario y
un tercero interesado, resulta de la relacidn contractual en
1z que van a intervenir unc come vendedor, ottos cOmO Compra

dores y otro come fedatario, Anén Ze las obligaciones ep el

es hacer la notificacidn que se va a vender la cosa arrenda-
da, preferir al arrendatario en una venta o un nuevo arrenda
niente, el arrendataric a pagar el precio en las condiciones
¥y prerrogativas v de ser preferido para ello antes que cual-
quier persona; el notario a cerciorarse del cumplimiento de

la notificacifn y que no se encuentre en arrendamiento la --

finca, si no incurre en responsabilidad,

Octava.- Para el notario es complicada y riesgosa su intervencidn
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en este tipo de operaciones, wa que debe cumplir con las dis-
posiciones que emanan del artfculo 2448 inciso j) fraccidn V
de "cerciorarse" del cumplimiento de la notificacifn al inqui
lino. El notario. comentamos, debe ser cauteloso en el cumpli

miento de esta imposicidén, per la responsabilidad en que pue-

de incurrir, Sin embargo, consideramos que el notario, al ti-
rar la escritura correspondiente, deberd insertar en el proto
colo, que los comparecientes fueron exhortados a conducirse -
bajo protesta de decir verdad en la presente y de las penas en
que incurren los falsos declarantes, asi cemo gue el inmueble
no se encuentra en arrendamiente; consideramos que si el nota-

rie lo relaciona no tendri problema alguno, va que tampoco se

le obliga a ir a3l inmueble materia de la operacién.

Novena.- El propdsito de la ley en las reformas de siete de febrero
de 1985 fue proteger al inquilino de casa-habitacidn frente a
la voracidad de los caseros, estableciendo normas de cardcter
social, que tienden a favorecer a las clases sociales en des-
ventaja. Es por ello que refornd los articulos 2447 v 2448, -

pero, como ya hewos comentada en repetidas ocasiones vy, por -
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abuso de repeticiones decimos que el legislador deberia preo-~
cuparse mis en legislar acertadamente que en tratar de quedar
bien con una de las partes olvidande por completo a los demis.
Es por ello que insistimos que deberfan ser derogadas estas -
reformas, ya fque atentan contra la libre concurrencia y dan -

motive de enfrentamientos violentos y no da soluciones para -

ella.
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