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Introducción. 

Con la Ley de Condominfo, o de. la Propiedad Horizontal, regla
mentaria del artículo 951 del Código Civil Mexicano, se introdujo en 
nuestra legislación civil una antigua figura jurídica puesta en práctica 
a través de las leyes españolas que rigieron nuestra patria varfos siglos, 
y que, después, cayera en olvido hasta ser extirpada por el código de 
1928 :. el retracto. 

Esta circunstancia hace más novedoso el estudio qu~ realiza el 
sustentante sobre dicha institución a la que califica c~mo forma ele ex
propiación privada en ·cuanto encajada en las normas civiles y puesta 
en acción por un sujeto particular. 

Por otra parte; como el retracto en esa ley, y, en general, en todas 
las legislaciones modernas, se concibe como una consecuencia o sanción 
de las violaciones a los derechos llamados de preferencia por el tanto, 
o de tanto, se hace un comentario de estas fac.iltades jurídicas que ·com
pleta un breve y elemental panorama sobre la materia. Ojalá éste pueda 
proporcionar alguna luz en tantos puntos confusos al respecto· de los 
cuales no se conocen opiniones en la escasa doctrina mexicana, y que 
están relacionados con problemas importantes del derecho; en especial 
civil. · 

El plan de este ensayo-tesis no ha perdido de vista sus modestas 
proporciémes, pero ha sido llevado a cabo con un deseo sincero de cot~~
trucción científica. Se ha ocurido a muchas fuentes y se ha procurado 
profundizar en el tema para-siguiendo el consejo de Ludwig-olvidar 
la documentación en el momento de producir. 
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CAPITULO I 

. ·.• 1.---Concepto de expropiaCión privada. Exp1·opiaCión privada 
_.frente a expropiación p6blica. 2.-El. RetractO.' Etiriwlógía. Gene· 
ralidades. 3.-Definicionés. 4._;_0rígenes: Las Leyes Mosaicas.· 
·5 . ..-:.El Derecho Romano. 6,.;._;Condiciones sociales (Jue 'favorecieron 
SU' desenvolvimiento en las legislaciones inedievaies: El Dereého 
·feudal francés. C lcises de retractos~ 7 .-El retracto· en ei Derecho 
feudal español. Tanteo y retracto. 

: ·1;-Coneepto de expropiaciOn privadci.-Expropiación privada 
frente a expropiación pública. i· • 

La expropiación es una forma de satisfac~r ciertas necesidades eco
nói~icas y sociales. A través de la historia del.hombre, en m~dio de la .' 
diferencia .de.:riquezas y cJe pienes~ siemprel1a .existido, late1~te o decla
rad9,. eLproblí!ma .de: haces'. 1uiest±q_dt. p.i:opiepru:l :o los <lereclms' de:·lcis. 
demás..: .. .:.:.: . !.:. :, .:.,,.:.· :.:.:: :: .. .. ';~,;.-. .-.-:~" .:: :. .. ::.,.::: · ·· .. :,. :. ,,:, · . 

·. • . .1::-..: : .. Ordinariain:enl:!l. Jos:.mecliqs·.a¿ .. tJ;av.és ~~·,Jos:.i:uales s_e-.sa.fuface esta 
·· finalid.ad:..so.u. los~t.i:ueques, . .co.mpra-v.ent.fts; pxéstat'l!os.:,~:~demás .futnias 

jurídicas -d~civadas.:que:nos hac.en:-accesible.la:.aclqui.s.idón. ~·· : -~ ;: 
· Cuai:do por .• ~ifi.culta9~ surgidas. e11 las .• r.elacio11es humanas, cfü;;, 

. :t.w:hias;;.y ,a •. v:e.ces~.si.mp.le .Jue¡:z.a . b,i:uta, . .no; ·s.;e .. p.t.icde ,r.e~urrir: ~o--no. :se 
recurre a las:~fot1llé.IB"s.imples ·.de hacer~ pr-opio:fo, a.Jenti.,::Jst1r.ge; la n·ecesi~ 
dad de expropiación forzosa, que. puede ser arbitraria o jurídica. ·. 

;J~:-.:i Coi• •. el..ilesa.rmilo.del.E~taclo, la~ expropia.ción-lñ1·z.os.a. . .re.aJi.zada por 



este sobtelos derechos o bienes de los particulares-expropiación pú
,blica-'--se ha convertido ·~n un medio delicado, pero efectivo de realizar 
los fines de la colectividad. ' ' 

· Todos conocen de una manera u otra lo que es la expropiación pú-
. hl~ca. Al menos tenemos una idea gráfica al recordar concretamente 
los hechos que motivaron en nuestra patria el célebre decreto del 18 de 
marzo de 1938 por el que el gobierno federal declaró expropiados en 
beneficio de la nación todos los bienes muebles e inmuebles de compañías 
petroleras de capital extranjero cuyas labores se con.;ideraron ·un grave 
obstáculo para el desarrollo de la economía estatal y hasta una succión 
y piratería de recursos naturales mexicanos en provecho de extranjeros. 

Por eso no nos detenemos en explicar detalladamente lo que es la 
expropiación pública. Simplemente la configuramos como 'Un medio que 
tiene el Estado para substituir la titularidad de los derechos c;le los par
ticulares en favor propio o de otro particular, por causas consideradas 
de utilidad pública y mediante una indemnización justa. 

Mas pensemos que en las relaciones humanas existen fines µo de la 
jerarquí'a de los que toca. alcañzar al Estado, pero sí de interés social 
que tienden a generar en los particulares una necesidad sem~jante: la 

· de expropiación privada. 
Existen ocasiones en que bajo la vigilante mirada del Estado y su 

intervención legislativa y judicial, los particulares pueden también subs
tituirse en la titularidad de los derechos ajenos, aun contra la voluntad 
de los expropiados, mediante el pago de una indemnización justa. 

Al principio puede parecer extraño a la idea de seguridad y a los 
fines más rudimentarios de convivencia el concepto de expropiación pri
vada. A lo largo de este breve ensayo estudiemos la figura que el De
recho conoce con el nombre de retracto y que es su forma jurídica. 
Explicaremos cómo la expropiación pública se realiza frente a una pro
piedad estática, mientras que la privada inside sobre una dinámica. 

En. efecto, mientras qÚe la expropiación que realiza el Estado 
atiende a los fines públicos y géneralmente. récae sobre un bitn. o· de~ 
recho de los cúales no se quiere desposeer su titular, sino por el :con
trario conservarlo en su patrimonio, la exprópiación privada,' y he aquí 
una de sus explicaciones racionales, tiene· ~u 21atural campo de 'acción 
cuando el particular por medio de un co11trato o acto semejante expresa 
su voluntad de desposeerse, de vender, de ceder; de enajenar. " · · 

En ese momento, cuando el indiviciüo/obedfonth- 'a '1húitipies cau-



· sas, está a punto de celebrar o celebra un acto traslativo de dominio 
dé. sus bienes o derechos, la ley otorga a.determinados sujetos la fácul

. tad de ser preferidos en igualdad de coridicio~es en la enajenación, y 
aun ele subrogarse al comprador o tercer contratante.· 

La expropiación privada se concibe hoy día como una sanción ju- . 
rídica. Cuando un sujeto que el Derecho considera privilegiado no pue
de hacer: suyo el bien que va a ser vendido a un tercero, con demérito 
de ws propios derechos y con notoria repercusión social. encuentra 
en la ley un apoyo para expropiar por es~ causa de utilidad, ordinaria
mente subjetiva, pero de ningún modo ajena al bienestar social, pagan
do desde luego una indemniza,ción justa, puesto que la expropiación 
consiste en subrogarse con identidad de condiciones al tercer adqui
r~nte en la enajenación. 

Expropiación pública y expropiación privada no están reñidas. 
Son escalones de la misma figura, especies del mismo género. Mientras 
que en la· expropiación pública el Estado se beneficia directamerite, 
en la privada lo son los individuos colocados en determinaq.as situa~ 

dones que merecen protección del Derecho. 
Estas breves consi<;leraciones nos han parecido necesarias para 

entrar al tema, ya que la expropiación priváda ha tenido como única 
vía· jurídica al retracto. Pasemos pues a su estudio generai histórico. 

2.-El Retracto.-Etimologia.-Generalidades. l . 

La palabra viene del latín retractus derivado de rietract:um supino 
de retrahere que significa "traer o llevar hacia atrás". Es posible que 
tal nombre haya sido dado, originalmente al pacto de retroventa en 
forma exclusiva, porque en él la parte vendedora r:cupera la cosa ven
dida "trayéndola o llevándola hacia atrás''. Independientement: de esta 
circunstancia filológica lo cierto es que el Derecho Canónico y el Co
mún de la Edad Media calificaron con la palabra retracto a todas las 
formas de expropiación particular que luego veremos. · · 

La institución que nos ocupa. lia ·sido también llamada de diversas 
maneras: redención, reversión, rescate, retroventa, y aun se le ha con
fundido con el tanteo, y con una· condición resolutoria de la venta:. · 

Nosotros .Ja consideramos- como una especie de expropiación lln
mada retracto, que nació como consecuencia ele]; estado económico y 
cultural de las sociedades antiguas bajo la férula absóluta del indivi
qua.lismo. PtJr ero puede decirse que el retracto es típicamente. medie'-



val, ya qu~ fueron las nec~sidades ele ia propied~d fragm~ntada. en feu- , .. 
·· d~s, qe la superioridad política de determiüadas fati1ilias, de la absor-. 
bencia nobiliaria y de la protección de los patrimonios privilegiados, 

. las que lo originaron. 
. En efecto la mayoría ele los tratadistas están acordes en los fines 

de los diversos retractos : conservar la propiedad de los padres y abae-. 
los, imp:!clir a los extranjeros el dominio raíz, evitar indivisiones. y 
litigios, bloquear la puerta de las sucesiones a los no parientes, rec).l
perar los castillos o heredades salidas del mayorazgo por deudas, acr.e
cent~r los f~udos y evitar la intromisión ele vasallos contra la voluntad 

. del señor, etc. :Muchos de estos fines hoy nos parecen deleznables, pero 
,hay que pensar que el Derecho es, en parte, una forma de determinar 
la,. justicia y la pretensión de un individuo o de una sociedad en un mo-

. mento dado, y que los individuos y las sociedades ele la Edad Media 
~staban en ·situaciones favorables para el nacimiento y auge de la 
expropiación privada. Otros fines, en cambio siguen siendo de impor
tancia notoria, v. gr.: el impedir la multiplicación de las copropiedades 
pro indiviso, y aún· existen actualmente alg·unos, producto típico el:: 

' necesidades presentes, CjUe merecen el apoyo cb la expropiación prÍVé).
da, v. gr.: la protección de la clase inquilinaria encamin.ada a propor
cionarle vivienda, o el acrecentamiento de pequeñas propiedades por 
venta de colindancias. <tgrarias o urbanas. 

Hemos ele hacer hincapié, sin embai'go, que la expropiadón pri
vada se ha transformado. Que ha sido extiri)acla de la libertad ele esti"'. 
puladon"Os ele los· contratos y que hoy día sólo existe por estrfota ftteritc 
leg¡tl y a título ele remedio contra problemas económico-jurídicos qu~ 
afectan a la col~1::tiviclacl o como forma cié protección a los ciébiles:·El 
retmcto ya 110 es más el án11a del pocleí·osei, sino inás' bieú. er ºes
cúdci del üécésiútdó,. ifoi·· eso¡' contrai"iamente ii. lo· qÚe opíi1a:ü- ·álgtiú'6s 
'tritü~ttisfas·, ,·(;¡: r'etractc( i1o. está' con.fle!ladb< á. cldü¡)árece1;¡: a~1te5' bieñ, 
es muy posible qtie· las· le'glslá·d<ir:res lb ~nti!t.ipUqúéú .;.:. ceífaer.Ven', :Giarfi 
-e.stá;·tii.i·e las 

0

.:fÚi=t11a& ariée':;.ti'á'le·s' (Je -r~trai:fo·s hacido& f'°iÍ·°Ia Eihld M~clia o 
·€1 ·ind~ménte 1'etratto convencional ó venta a ciú:'ta ·:dé·~ grada· hüú' sido 
y coútinuad.n · sieÍido. pi·os·c1:ítos de; la :vidá ·jurídica;- pero~ l'a"expr:op.ia.::. 
·GiÓn::¡)i·ivada.' aplicada: a Jtt Yida móderna que· Se· ifoseB°vtiehie sºbbre la 
'basé: de' cjüe' la \3ropieClacl ¡iát~itular: aeb'e' :realizai·. tulá foúdóff' de beiie.: 
frcib. cofoctivo,.'s~gúirá ·c:1iinpliehcki' mútliós· c1e:l'ó's' fihes ·qu.e: a "u'n ·derec·lio 
cailn:;Vei:tü·is··s~i;:ial~se-i.fr*ohtm~ Además:-OJJ{;e~iiltfü püeoo·scf.Jeñ1pfoa1 

/ 
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do tambíén por el Estado como una forma atemperáda de expropiación 
. •pública, que por su importancia nos há parecido oportuno estudiar en 

ún capítulo espe~ial. 

3.-Definiciones. 

El derecho de retracto -:--según: POTHIER- quien ha dedicado 
. fodo un volumen de su obra al estudio ele esta figura " ... no es otra 

cosa que el derecho de hacer suya .la compra ele otro y ele constituirse 
comprador en su lugar. El retraCto no tiende nuilca a rescindir ni a 
destruir el contrato sin9 a subrogar en todos los derechos resultantes 
del mism'o, la persona del retrayente a la del comprador sobre quien 

. el retracto se ejerce". (1) 
DALLOZ lo define como " .. _.el derecho acordado en ciertas cir

cunsta11cia~ particulares a, una persona de subrogarse en el lugar deL 
comprador reembolsando el precio y los gastos·" .. (2) 

Para ESCRICHE nuestra figura jurídica es un " ... derecho que 
compete a ciertas pesonas para retraer o quedarse por el tanto con la 

. cosa vendida a otro, o bien, el derecho que por ley, costumbre o pacto 
compete a alguno para anular alguna venta y tomar para sí por el mis-

. mo precio la cosa vendida a otro". (3) 
El artículo 1521 del Código Civil Español, contiene una de las de:.. 

finiciones más ajustadas de esta forma de expropiació1i: "El retracto 
legal es un derecho de subrogarse con las mismas condiciones."cstipll
ladas en el contrato en lngar del que adquiere una cosa por compra º· 
dación en pago". 

Por último, PLANIOL-RIPERT hablando del retracto sucesorio 
( 4) nos dicen estas palabras : " ... el retracto tiene la función de una 
verdadera expropiación por causa ele utilidad privada". 

co·mo vemos las definiciones doctrinales o legislativas si no abso:.. 
lutamente homogéneas abundan eú elementos esenciales fáciles. de dis
tinguir. El refracto es: a) un derecho subjetivo, b) de subrogarse en l.os 

1.,.-Pothier . ..-"Coutume d'Orfeans''. Paris 1861. Tomo I y "Traité des Retraits". To
mo III, misma edición, y traducción española de don Manuel Deo. Madrld . ..-Bar.; 
celona. 

2 . ..-Dalloz . ..-Repertoire. Tomo XXIX. Pág. 1858. París. 
3;..-Escriche.-"Diccionario. Razo'llado de Legislación y Jurisprudencia''. Madrid, 1878; · 

Ver Retracto .. 
4 . .,-Planiol-Ripert.-Derecho Civil.-Sucesiones.-Tomo IV. Pág. 6.19. Cuba, ,1915: .·' 
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derechos y obligaciones de una de las partes de un contrato oneroso. 
(generalmente venta) c) para quedarse con la cosa u objeto del con~ 
trato aun contra la voluntad d~l tercero. el) Este derecho puede dimanar 
de la ley o ele la voluntad ele las partes (retracto convencional o re
troventa). 

Enmarcando la figura d_el retracto moderno dentro de nuestras 
. ideas la describiremos como el derecho concedido a los particulares de 
expropiar en determinadas circunstancias los derechos o bienes del ter
cero por una causa que la ley considere de utilidad s9cial, mediante 
una subrogación contractual que involucre una indemnización o pago. 

4.-0rígenes.-Las Leyes Mosaicas. 

;El primer retracto de cuyos orígenes tenemos vagas noticias es el 
. · de abolengo, patrimonial, familiar o de sangre conocido en la doctrina 

francesa con el nombre de retrait lignager. Por medio de este retracto 
los parientes en línea recta del que vendía una heredad patrimoniai o 
de abolengo (de padres o abuelos) podían subrogarse ·en la compra 
por el mismo precio que el vendedor si ejercitaban este derecho dentro 
de cierto plazo· y pagaban el mismo precio. 

GARCIA GOYENA_ (5), NARCISO RIAZA (6), CASTAN TOBE
ÑAS (7), ANTONIO BRUNETTI (8) y MERLIN (9) encuentran su 
origen mediado en los Capítulos Xf{V del Levítico y IV de Ruth, de la 
Sagrada Biblia. 

En principio he de hacer notar que el régimen de propiedad hebreo 
que nos muestran estos anteced.entes era un régimen temporal. La 
propiedad (Levítico Cap. 25, versículo 10, 13, 23 a 33) era un don de 
familia o 'tribu que ésta no podía tener más que por cincuenta años, de 

. tal 11\anera que el año quincuagésimo era considerado de " ... remisión 
o re¿cate general. .. " para todos los moradores de la tierra, año de de
volución de posesiones a causa del jubileo, en que además de este fe-

5.-Florenclo García Goyena . .-"Comentarios, Motivos y Concordancias del Código 
Civil Español", Tomo III. · 

· 6.-Narciso Riaza . .-"Los Retractos. ErrorEs Dominantes Sobre la Materia". Madrid. 
1919. 

7 • .-Castán ·Tobeñas.-"Derecho Civil, Común y Foral". Tomo III. 
8.-Antonio Brunetti. Citado por Enciclopedia Espasa-Calpe. Tomo L. Pág. 1423. 
9 . .-Merlin.-Ob. cit. Tomo XV. Pág 243. 
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. riómeno de march~ en arriere, de la propiedad aparecían otros como la 
. libertad de los esclavos y prisioneros, el descanso de las tierras culti

vadas, etc. 
Parece ser que los fines del rescate general fueron impedir la con

fusión de las tribus, lo que importaba mucho por razón del adveni
miento del Mesías, impedir asimismo la ruina o ·disgregación de las 
familias, refrenar la codicia, igualar la riqueza y acostumbrar al judío 
a no mirarse sino como usufructuario de la creación. Ante este régi
men es más fácil concebir la existencia de retractos o redenciones par
ticulares antes del año del jubileo y ~ virtud de enajenaciones fami
liares. Así, los versículos 23 y siguientes del capítulo citado del Levítico 
nos dicen : · 

" ... Y habló el Señor a M.oisés en el Monte Sinaí, diciendo : 
23.-La Tierra asimismo no se venderá para siempre: por cuanto 

es mía y vosotros sois advenedizos, y colonos míos . 
. 24.-Y así todo terreno d~ vuestra posesión se venderá con la con

.dición de redimible. 
_25.-Si empobreciendo tu hermano vendiere su haciendilla, puede 

un pariente suyo, si quiere, redimir lo vendido por el otro. 
26.-Mas en caso de no tener pariente cercano, si él mismo puede 

hallar el pr,!!cio con qué redimirla, 

27.-se computarán los frutos caídos desde la venta y pagará el 
resto al comprador ; y con eso recobrará su posesión. 

28.-Que si no hallare arbitrio de juntar el precio, retendrá el com
prador lo comprado hasta el año del jubileo: en el cual todo lo vendido 
se ha de restituir a. su antiguo dueño y poseedor. 

29.-El que vendil!ra una casa dentro de los muros de una ciudad, 
tendrá durante el año entero libertad de redimirla. 

30.-Si no la redimiere, y hubiere pasado el año, la poseerá el com
prador y sus her.ederos perpetuamente, y no podrá redimirse ni aun 
en el año del jubileo. 

31.-Si la casa está en una aldea sin. muros, se venderá al tenor 
de los campos: si no ha sido redimida antes, en el jubileo volverá a 
su dueño. 

32.-Las casas que los levitas tienen en las ciudades siempre se 
. pueden redimir : 

33.-Si no se redimen, en el jubileo volverán a sus dueños, porque 

-15-



las casas que, en las ciudad e~ ti~rien los, 'lev~tas·, se,,r~puta1~ comp. P9~~~~ 
siones entre los hijos de Isra~l": MOISES., (10) , . . , , 
· · Como se ve sólo la propiedad agraria o rústica era redimible et\ 
el jubileo, la propiedad urbana no, con excepción ele las casas de los 
levitas. El retracto era una re_dencíó~1 anticipada ejercitable en ~l plazo 
de .un año a partir de la yenJa y que las leyes mosaicas otorgaron como 
der ;;cho tanto al enajenante cuanto a sus parientes ~er~anos, por qrden 
de grado según se deduce de otros pasajes de la misma Sagrada Biblia. 

Los fines a satisfacer, efectivamente, eran los mismos que tiende 
a alcanzar el rescate general, y que eran típico producto, en esencia, 
de la autarquía del pueblo judío, raza de las razas, sangre de la casa de 
Di.os, protegida y soberana, cuyos miembros deberían estar cuidado
samente escogidos, y no mezclar con otros pueblos sus herencias espi-. 
rituales o, patrimoniales. 

Domina la concepción de propiedad originaria, la cual en los tiem
pos modernos, incluso en nuestra patria (art. 27 constitucional) !-".Ons-. 
títuye la base del intervencionismo estatal sobre bienes particulares. 
El versículo 23 que hemos transcrito da .una ide;::, breve de este con
cepto de propiedad que a nosotros nos parece inestable, pero que fue 
una de las bases de lá fortaleza y unidad ele la raza de David. 

Obsérvase también en los pasajes del Levítico una ~scrupulosa . . . . 
reglamentación de las condiciones para el. ejercicio del retracto, tanto 
en el plazo cuanto en la inden1nización qÜP. el adquirente debe ciar y la 
computación de frutos para lograr un resarcimiento absoluto. 

Es maravilloso observar en un libro ele la naturaleza de la Biblia 
g-é:rmenes tan bien· definidos ele instituciones que después renacieron a· 
virtud de otras necesidades. En cuarito a los procedimientos de la re
dención anticipada entre los hebreos y las costuri1bres alrededor ele la 
misma, tenemos otro curioso y descriptivo antecedeiite· en el libro de 
Ruth . 

. Como es bien sabido, Ruth no era hebrea sino moabita conversa a 
la religión mosaica a raíz de su casamiento con uno .ele los .hijos ele 
Elimeiech y Noemí. Recordamos también que después de que tras Ja 

· fatal emigración de la familia judía al .país de Moab, en la cual pere
cieron el padre y los dos hijos casados con Orfa y Ruth, respectivamen-

· 10 . ..-Moisés. Libro del Levítico. Pentateuco. La Sagrada Biblia, traducida de la vul~. 
gata latina. Nueva edición. Publicada ccn Ontario, Canadá. Págs. 92 y 93. Capi~· 
.tulo XXV. Versículos citados, 
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te, la última de éstas regr~só con su suegra al país israelita, prome
tiendo cuidarla hasta la muerte. 

Entonces Ruth se dedicó a recoger las espigas de caridad a que los 
pobres tenían derecho o sean aquéllas que escapaban a los recoge
dores, en el campo de un pariente de sus suegros, el rico Booz. 

Cuando Booz se prendó de la moabita y decidió hacerla su esposa, 
se .valió ele la prescripción judaica que establecía que el hermano. de un 
muerto a' quien hubiese sobrevivido la esposa, debía casarse con ella 
para aumentar la g·loria de la raza. 

Booz deseaba quedarse con Ruth y con las tierras que por heren~ 
cía le correspondían, y existiendo un cuñado, pariente más cercano que 
él, le ofreció la redención de bienes y de mujer en los términos que' 
nos relata el capítulo IV, del libro de Ruth, cuando dice: 

"Fué Booz a las puertas o juzgado ele la ciudad y sentóse allí; y 
viendo pasar a aquel pariente del que se habla arriba, llamóle por su 
nombre y le dijo: "Llégate por un momento, y siéntate aquí. Llegóse 
él y sentóse. 

2.--"Entonces Booz convocando a diez varones de los ancianos 
de la ciudad, díjoles: "Sentaos aquí". 

. 3.-Luego de que se sentaron habló al pariente: Noemí,. que ha 
vuelto del país del :Moab está para vender una parte de la heredad de 
nuestro hermano Elimelech. 

4.-Lo cual he querido que tú sepas, y decírtelo en presencia de 
todos los circunstantes; y de los ancianos de mi pueblo. Si tú quieres 
poseerla por el derecho de parentesco, cómprala y poseela. Y si no 
gustas de eso, dccláralo para que yo sepa lo que debo hacer, puesto q~e 
no hay otro pariente sino tú, que eres el primero, y yo que soy el se
gundo. Y le respondió él: Pues yo compraré la heredad. 

5.-Replicóle Boo,z: "Luego que compres esa posesión tienes tam
. bién que casarte con Ruth, la moabita, que fue consorte del difunto 
para hacer revivir el nombre de tu pariente en su herencia. 

6.-El refipondió : Renuncio el derecho de parentesco, porque no 
f'S razón que yo arruine la posteridad de mi familia: usa tú del derecho 
mío, el ql.le. pro~esto renunciar espontáneamente". 

Hemos de. hacer noté¡r. sobre ésta, que consideramos la primera 
l!gislación sobre retracto, que la figura presentaba dos aspectos: · 

1.-No existía como consecuencia o sanción a la violación de un 
privilegio o. preferencift, es decir, no se daba al enajenante o sus patie11-
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tés uri derecho de preferencia sobre los tei·ceros, sino· todo· un derecho 
a expropiación. Esta característica es importante· porque la: expropia

. dórt privada a través del retracto es característica en las legislaciones 
· 'h10dernas por ser un remedio a la ,dolación de una preferencia. El De

recho contemporáneo otorga generalmente a los copropietarios, usu
. iÍ'uctuarios,)nquilinos, etc., un derecho a ser privilegiados en la venta 
':del' bien' sujeto a copropiedad indivisá, usufructo 9 · arrendamiento. Si 
de alguna manera resulta violado dicho derecho de preferenda, enton-
ces Ja ley da oportunidad para retraer, es decir subrogarse con las 

··mismas condiciones en el contrato efectuádo. En el derecho israelita 
no había tal preferencia como elemento principal, sitio qtte lo que hoy 

· conocemos como sanción, retractó, era dado directamente: tras el con
'.:rato el pariente podía subrogarse.· 

. 2.--La segunda característica del refracto judaico es que se pre
!:enta co1no un derecho ele sangre o de parentesco, exclusivamente. No 
se conocía entre los hebreos el refracto de copropietarios o coliddantes, 
ni el convencional, este último a causa de que en realidad todas las ven-

·"tás estaban sujetas a la redención. 
Ignoramos hasta qué punto la ley mosaica infuyó en legislaciones 

·.· p'osteriores; aunque es bien sabido que la Biblia tuvo un especial apogeo 
en' la época medieval, en la que por otr'a parte se incorporan a las 

. instituciones jurídicas una serie de retractos; tales como el abol'engo, 
de sang1~e o gentilicio, -retrait lignager- que es casi exactamente 
la misma institución. reglamentada en el Levítico .. 

5.-Et Derecho Romano. 

Los romanos no conocier.on a fondo la instituci.ón que nos ocupa. 
A través de ,las recopilaciones de J ustiniano; tenemos vaga idea ele que 
este pueblo de. juristas sólo practicó en alguna época el retracto d\!. co

' propietarios, el· convencional o retroventa. y el retracto de créditos liti
giosos. 

El primero ele estos retractos aparece en u.na constit.uc;ion imperial 
cuyo áutor se ignora, y que JAIME GODOFREDO (11) la atribuye a 
,Constantino o.a .algunos ci'e s'iis hijos; p~ró '.e$ta con.sÜtÍicióñ fÚe dero

·'gácla por. otra. de 1,oq_ emperadores Valentiniano Y- Teodosio, insert~.en 
la ley sexta del Código de Tcodosio sobre el c~ntrato de ve1'lta, y en la. 

··¡i.:.:..:citatfa 'ptÍ~ p~~r: bka cl~a. Ed!ció~ 'ct;ita'fi6ta; Pá~. s: 
... 
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, ley 14, Título 38, Libro IV del Código de Justiniano, que a continua
ción transcribimos: " ... en otro tiempo, cuando se trataba · de una 
compra, los que habían· dividido una cosa entre sí eran preferidos a 
los extraños, lo que impedía a veces vendei-,cosas de que su dueño quería 
desprenderse, pero este deber, bien que llevado de. Ja. fama inusitada, no 
dejaba de ser harto oneroso en cuanto ponía trabas a la libre disposición 
de. los bienes; abolimos, pues aquella antigua ley y permitimos qtie se 
\'enda libremente a quien se quiera a menos q:ue la ley impida a ciertas 
personas hacerlo". 

De este párrafo del código, quiere hacer nacer Pothier un retracto 
gentilicio o de pariente, pero es claro que se trata del ele copropietarios 
o comuneros. Desgraciadamente no tenemos mayores datos acerca. de 
la práctica de esta clase de redención, limitándonos a tomarlos como 
preciosos antecedentes. · 

Por lo qué hace al retracto convencional a retroventa es bien sa
bido que en Derecho Romano, el vendedor podía reservarse el derecho 
de recuperar la cosa vendida, restituyendo el precio al comprador den
tro de determinado tiempo, algun<].s veces en cualquier plazo. Así. lo 

·afirma la ley 2, Título 14, Libro IV del c;:ócligo, y el parágrafe primero 
·del Digesto, "De distraccione pignorum et hipotecarum". 

Como no es el fin de éste breve ensayo describir el mecanismo qe 
esta institución roniana, 110.s limitamos a ~nunciar que _el P.acto ele re
troventa, venta a carta ele gracia que en definitiva adoptó el Código 
Civil Mexicano ele. 1870, sigue casi todos sus lineamientos. 

En cl~nde adquiere mayor trascen_dencia la influencia romana, ya 
dentro del campo d:! ios retractos legales, es en lo que se refiere al 
i!an~ado retracto ele créditos litigiosos, que ta~1bién se contien.en en el ar
tículo 1624 del Código Civil Me~ican~ de .1884, co~ estas palabras: 
"El deudor.de cualquier obligación litigiosa cedida a título oneroso, pue
cle liberarse satisfaciendo al cesionario el valor que éste hub!ese dado 
por ~l. y los in~e:r_e_Sf:!? .. y .ckm~s e~pensas que hubiese hecho ··en .la. ~d-

,~>q?~sk~~n'' ::· · ·::.:-~'-:.:;·.:_:~;.~: .. ~ .. :: ... '_·· ........ :.-. :::.~ ... ·::':·.-· :.·;·:_·:·;: ... · ... :: .:.·; 
· :·. . . Las .ne:ces.idades que oríginaron esta expropiación pdv.a:d,a. e!J. ]10ma 
~.~·iuÚÓ~·; .pr.ii\CipaÚii.en.te,_ rdr~~ar.el lucro. de: lÜ.s· adquir.eni:es .. :4e::fr~ditos 
-· :e·n·' !i{igiü~- .Cit11ei-i'e's,;. següra.1nei1té. por . su "conexi6ñ éqn . iOs fri,~tÍiiales, 

:: :podíaú .. obt~'íi~r- .Í}na se~1t'en.da favorable o m~s· rápi<lá,.. y "tambté1f~is
.. ~ n1iri{1¡~·ei · 116í-ii~·~0· d·é . .-i:iroié~ü~· •. ti:nné,trido-,,Eien,ipre-.:~91no ~)a.se.; q~f· el 

I~ ·;..,.·_ .... • • • ........ .! ·--.;• .",.-•.. , '•••• r' ··-•• 

~ .. ... .:.;" . ....... ~19¡,,...: 
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acreeedor original manifieste su voluntad de abandónar su derecho a 
cambio de determinada compensación. 

Este retracto se contiene en la Ley Anastasiana que se incluyó en 
el Código Justiniano .. (Libro 24, Madat. IV, 35) y que es conocida como 
"Per diversas ... " DiCho antecedente dice así : "Per diversas interpe· _ 
llationes ad nos factas, comprobarnos que algunos, ávidos de cosas y 
fortunas ajenas, tratan de que sean expuestas a su favor cesiones de 
:tcciones pertenecientes a otros y que de ese modo someten a las per
sonas litigantes a diversas vejaciones: siendo cierto por indiscutible5 
obligaciones que aquéllos que antes las tenían, vindicaban sus derechos 
más bien que quererlos transferir a otros. Por esta ley mandamos que 
de hoy en adelante se impida este intento, pues no hay duda nfoguna 

. de que parecen redentores de litigios ajenos aquéllos que desean ver 
hechas a su favor las dichas cesiones: de tal manera, sin embargo, que 
si alguno hubiese pagado por obtener dicha cesión, puede ejercer acción 
hasta Ja cantidad de dinero pagado y sus intereses, aun cuando al' ins
trumento de cesión se le haya dado e.l nombre de venta''. 

Justiniano, por las constituciones llamad.as Ab Anastasia (23-24 
Código. Mandat. IV-35) confirma y reglamenta la anterior disposición 
calificándola de "tan justa y humana, cuanto llena de b:!nevolencia". 

Es de advertirse y cabe detener la atención del lector, que las cons-
. tituciones imperiales ele r~ferencia tienen importantes excepciones que 
ratifican su espíritu, ya que no podía ejercerse el retracto cuando la 
cesióü del crédito ligioso er~ hecha entre coherederos o copropieta
rios. cuando constituía una dación en pago y cuando se hada al posee
dor de un inmueble tratándose de un derecho constituido sobre ese bien. 
Como veremos después el Código de 1884 rcogió casi totalmente esas 
excepciones. 

Nos encontramos aqui con una clase de .expropiación privada de 
notorio interés legal. Las legislaciones contemporáneas la conservan 
en su mayoría casi éon las mismas reglamentaciones que. el Código 
.Justiniano. Se trata pues de ul'la institución que perduró a pe5ar del 
rigorismó .co11 que se ptctendió aplicarla en alguna ocasión por el prppio 
E111peradbr Jurista cuando trató i:le abolir las excepciones a la. ley .. de 

.-f.\pasfasi1:>, movido quizá por un .comprensible pragi11atismo que !Q 
'lle\fa.. ~ir# ,,embrirgo. a. .~~-lf · e'v..itlente falta .,de ~quidad. 



.. 
. 6.-Condiciones sociales que favorecieron su des1rmvolvimie11to 
en las legislaciones medievales. 

La Edad Media marca, como hemos apuntacló, el florecímiento de 
la expropiación privada por medio de diversos retractos. No es difícil 
comprender que la época era tierq fértil para dicha multiplicación, ya 
que a la insuficiencia .de los regímenes políticos se oponían la prepon
derancia de los señores, lo que produjo un marcado dominio indivi
dualista. 

En la baja Edad Media, época de las invasiones, .º desplazamientos 
de los pueblos, como le llaman los alemanes, nos encontramos una· 
meta indubitable: la conquista de la tierra. 

A través de los movimientos de población de los siglos IV, V y 
siguientes, predomina esta finalidad. Germanos, alanos, vándalos, bur
.gundios, hunos, francos, godos, visigodos, ávaros, lombardos, etc., tra
tan de obtener posesiones en Europa. Cario Magno, a quien la historia 
considera el guerrero más poderoso de la época no hizo sino vence1; 
a las diversas tribus y establecer un imperio limitado por las tradicio
nales marcas o fronteras. 

Pero la historia también nos recuerda que la desmembración del 
imp::rio Carolingio a la muerte del Emperador de la Corona de Hierro, 
i_niciada con el tratado ele Verdún, suscrito por sus nietos, abre, crono
lógica y socialmente, la Epoca Feudal. Aunque siguieron las invasio
nes y conquistas, a partir del siglo X y hasta después del XVI la con
servación ele la tierra obtenida, su administración y reparto son los 
hechos sobre los que gira la civilización medieval. En su apogeo, este 
sistema, al decir ele WECKMAN, (12) " ... estribaba en dos principios: 
1).-La herencia ele la propiedad y ciertas cargas y obligaciones, y 2).-
La fusión de la soberanía con la propiedad". 

Sobre esa base la jerarquización humana y patrimonial. llevada casi 
a la confusión anárquica, y que descendía desde el emperador y Gl Pa~ 
pa hasta el último ele los siervos, configura una civilización que en
cúentra un aliado poderoso en el retracto. 

El señor repartía feudos entre sus vasallos. Los pueblos tenían 
feudos y terrenos delimitados. Los vasallos subinfeudaban, parcelabán 
o cedían parte de sus feudos. La gleba estaba amarrada a .la tierra, y, co-

ti.-Luis Weckman.-La Sociedad Feudal. Editorial Jus. México. 1944. Pág .22. 



, mo 'las árhofos, no le era dable producir frutos más que eu relaciÓ!l 
a ella . 

...:ntonces ~a complejidad de estas relaciones multiplica la iniagi-. 
nacwn del poderoso para lograr una mayor hegemonía feudal: el se
ñür vodía exigir de su vasallo auxilium, consifü1m, fidelitas y obse· 
quiJm, i:> sea fidelidad, servicios militar y judicial, servicio de ayuda 
financiera (en los "tres casos": cuando el señor era hecho prisionero, 
armaba caball~ro a su primogénito o casaba a su hija mayor), servJció 
de consejo y servicio familiar. (13) 

Para evitar que su feudo, por enajenación o subinfeudación, de
crezca, el señor se vale d!;!l retracto. Para impedir la pérdida de duca
dos y de mayorazgos el señor expropia. También se vale de este ca
mino jurídico para asegurar qu~ en su sucesión nó intervengan extra
fios, para consolidar copropiedades y usufructos con el dominio direc
to, para obstaculizar el establecimiento de judíos -gran ironía- en 
sus posesiones, etc. 

El· retracto s~ convierte en un caballo jurídico ·que llega a todas. 
partes. vence en todos los torneos : no teniendo encima de sí Ínás que 
a un rey débil, que no era en fin sino otro señor feudal, y una serie 

·de eclesiásticos"terratenientes en quienes podía mandar, y· los cuales 
también tenían -en ocasiones-'- la facultad de retraer, el señor en~ 
contraba la vía libre. Formulador de las .:otitumes y estatutos feuda~ 
les, juzgador en el juicio de los "pares", intérprete qe la ley a través 
de los juristas bajo su férula, cabeza, en fin, de todas las circtmstan
cias, utiliza la· expropiación privada como arma. 

Las condiciones sociales, repetimos, no hicieron más que facilitar 
la multiplicación de los retractos, encaminados a la satisfacción d.e 
muchos. fines oprobiosos y de muchos. otros, 'justo es decirlo también, 
que ahora podemos seguir cqnsiderando como equitativos. 

Derecho feudal francés: clases de retractos . . 

En Francia esta situación no es más notoria que en otras partes. 
Quizá con excepción d~ España, en donde la relación feudal conserva 
siempre su carácter eminentemente contractualista, respetándose más 
que en otros lugares la voluntad del hombre, en toda Europa pre;Va
Iecía -mutatis mutandis- el mismo régimen feudal. 

13.-Weckman.-Obra citada. Pág. 23. 
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Sin embargo, la literatura jurípica francesa de la Edad Media nos . 
. es más accesible que otras, con excepción tambiéi~ de la españoia ~' 1; 

que después Ocurriremos expresamente, y conserva. CttriOS08 e intere
santes. anteced~ntes para el éstudio de la expropiación privada por· 
medio' del retracto. 

Como breve introducción hemos de recordar que Francia estuvo 
dividida jurídicamente en regiones costumbristas y de derecho escrito, · 
las últimas de las cuales se apegaban más al Derecho Romano,. que 
reformaban en cambio, las primeras. Como es de pensarse, en los paí-. 
ses costumbristas hubo mayor auge de retractos, y así en un lapso 
comprendido desde los siglos X o XII y la Revolución Francesa, e.J5is
iieron en Francia las siguientes clases de expropiación particular: 

!.-Retracto feudal-Según DUMOULIN (14), consiste en" ... el 
derer·ho que tiene el señor cuando el feudo que ha dado a su siervo 
(feudo movedizo o móvÜ) es vendido por é'ste, de tomarlo .para sí y' 

. reunirlo al feudo dominante con la carga de dar al comprador el pre-, 
·.· cio que le ha costado y los gastos hechos". Sin embargo, otros opi
. nan que la reunión del feudo móvil con el pr:incipál no fue esencial 
en el retracto feudal, pero el señor debía, por lo menos, guardar. el 

. feudo· para sí, esto· es, para darlo .a otro siervo, de donde se concluye 

1
que esta clase de retraCto, como casi todos, no es cesible y que el va~ 
!Sallo podía exigir el juramento del señor de querer el feudo para rein~ 
· corporarlo al dominante o cuando ·menos para darle a otro. Algunas 
costitmbtes, sin embargo, partiendo ele la base que la reunión no era 
esendál, facultaban al señor para ceder su derecho de retracto, ·que 
por cierto fue co~siderado no como una gracia de la ley .sino como mi• 
auténtico producto dimanante del título de infeudación. 

El sujet; de ·este retracto era el señor feudal, como retrayente, 
y er comprador del feudo movedizo, como retraído, pero la costumbre· 
de Órleáns, por ejemplo, sólo otorgaba este retracto a los señores que· 
tuviesen por lo menos el título de castellanos. Los eclesiásticos podían 
hacer uso de él en cuanto fuesen señores feudales, y esta facultad. les 
foe conservada durante toda la época medieval francesa,, ya que fue 
hasta 1749 cuando un edicto se los quitó aunque hubo célebres .diver:
gencias sobre si en realidad la referida ley quiso suprimirles s~ capa-

14.-Citado por Pothier. Costumbres de Orleáns. Segunda edición. París, ·1861. Pág. 
90 y siguientes. 

-=23~-



cidad ele goce o solamente su capacidad de ejerc~r· a este respecto, ya 
'que de ser válida la última aseveración los eclesiásticos, si bien no po
dían retraer, sí, en cambio tenían poder jurídico para ced<!r su dere
tho; El retracto feudal podía ser también ejercitado por el rey en su 
calidad de señor, pero éste tenía el privilegio de no ser retraído, mis
mo del que ·disfrutaron los parientes del señor por cuya rama le ve
nía a éste el feudo dominante . 

.Los contratos de venta, dación en pago, las donaciones onerosas y 
remuneratorias y el arrendamiento a renta redimible daban apertura 
al retracto feudal, cuando su objeto había sido el feudo móvil, en la in
teligencia de que si el contrato había abarcado otros bienes, el tercer 
adquirente tenía derecho de obligar al señor a retraer todo. El tiem
po para ejercer este retracto variaba según las costumbres, pero gene
ralmente se concedían de veinte a sesenta días a partir de la fe y ho
menaje rendidos por el adquirente hacia el señor, sin perjuicio de que 
aceptada ésta el contratante fuese admitido como siervo, en cuyo caso 
se perdía el derecho de retracto, que, por otra parte podía ejercerse 
antes de la tradición de la cosa. En caso ele no haber fe y homenaje 
la acción del señor prescribía en treinta años improrrogables. 

La indemnización consistía en el precio del contrato t.eniendo en 
cuenta que las accesiones naturales no lo aumentaban en favor del ad
quirente y en cambio el señor sufría los deterioros por caso fortuito. 
Si el feudo se vendía con frutos que hubiesen siclo ya aprovechados 

. se deducía el precio ele éstos para fijar la indemnización. En ventas a 
plazos los términos aprovechaban al señor quien debía prestar garan
tía al comprador. 

Como parte integrante del precio se consideraban también los ac
. ce~orios que comúnmente se coparticipaban los contratantes, algunos. 
de los cuales se llamaban pots-de-vin o épingles, haciendo mención a 
las botellas ele vino que se regalaban al jefe de familia y las agujas o 
utensilios domésticos que se obsequiaban a su esposa y que en algunas 
legislaciones eran obligatorias. 

Para dejar indemne al retraído debían pagarse asimismo todos 
los gas.tos de contrato, el salario del corredor,, los gastos de viaje y 
el interés del precio. La indemnización debía otorgarse durante los 
cuarenta días siguientes a la .expropiación, a menos que el juez fijara 
otro plazo, y el retraído debía entregar el feudo en el estado que lo 

·recibió y reembolsar los frutos habidos después del retracto. 
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Eran causas de improcedencia del retracto feudal:. la prescripción. 
la aceptación del comprador como vasallo, la opción del señor por el 
provecho del quinto, que así se llamaba la facultad de quedarse con 
la quinta parte de la venta, y la propia voluntad del señor de enaje-
nar el fettdQ. . 

La costumbre de Orleáns, que comenta Pothier, establecía todo 
.este c01~plicado sistema de redención, y por ser interesante, trascri
bimos aquí una de sus disposiciones : "Art. 49 (Costumbre de los du-
cados, alquiler y prebostado de Orleáns y jurisdicción D'Iceux).-El 
señor castellano cuando su feudo es vendido lo puede recoger por po
tencia de feudo por el precio en· que se vendió dentro de los cuaren~ 
t·a días después del homenaje, hecho por el comprador quien está obli
gado a exhibir al señor, si es requerido para ello, el contrato celebrado"· 

Esta clase de retracto que como hemos visto era considerado co
mo una consecuencia jurídica ele la posesión a título feudal,· inadmi
sible al evolucionar las ideas francesas, desapareció por decreto de 
15-28 de marzo de 1790 por disposición expresa del Art. 10 de su título L 

2.-Retracto por deudas.-Era ésta una expropiación acordada por 
la costumbre de Normandía a favor del propietario que había. poseído 
por un año y un día la heredad que después 'le fuese quitada por deu
das ele sus ascendientes para recuperarla reembolsando el precio y los 
gastos. Fue abolido por la ley de 18-29 de diciembre de 1790. 

3.-Retracto de consentimiento.-El señor tenía derecho a retra,er 
las heredades ele plebeyos que no constituyesen feudos móviles pero 
que se encontraren en sus posesiones y fueran vendidas sin su consen
timiento. Fue abrogado por la ley ele 15-28 de marzo de 1790. 

4.-Retracto convendonal.-Conocido como facultad d~ rachat de 
la venta, y que después se consagró en el artículo 457 del Código de 
Napoleón. Existía sin una limitación costumbrista que midiera su em
pleo como arma de usura. 

La retroventa en Francia tuvo un uso exorbitante: en todas las 
escrituras y casi como cláusula obligada, se insertaba la facultad de re
<limir. Este retracto, como hemos visto fue respetado por las leyes 
revolucionarias. 

5.-Retracto de platería.-Esta curiosa expropiación permitía a las 
viudas y a algunas otras personas a recup:rar la plata o vajillas que 
se encontrasen en los inventarios de una sucesión o de una comunidad 
disuelta. La ley de 14 de diciembre de 1683 instituyó este retracto so-
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bre. la base de que el retrayente tenía que pagar el precio de inventario. 
6.-Retracto sobre bienes. de la iglesia.-Otorgado como acción co

lectiva a las comunidades de los países de Champagne y Picardie para 
redimir sin formalidad alguna los bienes vendidos a las iglesias desde 
veinte años atrás para pagar el precio· en diez años . 

. Este retracto nació como producto de las medidas contra la amor
tización de bienes en manos del clero, d.ictadas por el rey ele Francia en . 
marzo ele 1600 y renovado por leyes de 1659, 1661 y 1664, .alguna de las 
cuales en virtud de que se habían cometido muchos excesos para des
pojar' a la iglesia ele sus bienes y comerciar con ello~, le dio a su vez a 
la institución eclesiástica la facultad de retraer los bienes retraídos 

· previa demostración de que el particular no había expropiado en plan 
de recuperación sino en el de franco lucro aprovechándose de la libera
.lidad que la legislación ofrecía al estipular como tiempo de pago el de 
diez años. 

· 7.-Reh-acto de créditos, litigiosos.-Esta institución nacida en las. 
Con~titucio~es Imperiales "Per diversas ... " y "Ab Anastasia ... " tu
vo franca acogida en la época feudal y fue conservada mucho tiempo 
después. 

8.-Reb·acto de burguesía o de habitadión.-Era dado a los )ur
gueses o habitantes de las ciudades para retraer los bienes vendidos 
a los extranjeros. Tiene su fundamento según MERLIN (15) en la ley 

. ·de 'los emp::radores Leóti. y Arthemius, inserta en el título 55, libro 
II del Código de J ustiniano, dada como protección. a los habitantes de 
las metrocomias o metrópolis, capitales de cantones, y que rezaba así: 
"Que ningún extranjero pueda poseer nada en estas ciudades y si al,. 
gunos habitantes quieren vender sus propiedades, que no puectan hacer
lo por ninguna manera, ni contra, sino a favor de sus ci.udadanos. Si 
un extranjero violá esta defensa, las acciones hechas en este sentido 
qu::darán sin efecto y no podrá cobrar más que lo. realmente pagado". 

Como vemos era ésta una forma bastante 51ngular de impedir la 
inmigración y probablemente fue estatuida a raíz de movimientos de 

_ población amenazadores del régimen feudalista. Costumbres como las 
ele. Artois, Hesdin, Flandes, etc., impulsaron el retracto de burguesía 
o habitación. Llegó a darse una facultad redent~ra semejante sobre 
bienes muebles y :víveres en Hesdin, Bergerac y Bayona. 

15 . .-Merlín . ..-Obra citada. Ver retracto. 

-26-



Este retracto fue abolido por ley de 13-18 de junio de 1790. 
9:<-Retracto de recuperación vecinal.-Llamado r.etrait d'escleche 

o di.e eclipsement, nacido en la costumbre de Lille-Armentieres, era el 
derecho del propietario vecino de retraer la parte ele heredad en venta 
que había sido desmembrada anteriormente de su propiedad. Tenía por · 
objeto no tanto ensanchar las posesiones, puesto que se ejercía en el 
supuesto de que· ya hubiese sido fraccionada una propiedad. sino para 
mantener la antigua costumbre por la cual el hombre nunca debía des
pojarse de sus dominios, y si así lo hiciera recuperarlos a la primera· 
oportunidad. · 

10.-Retracto sucesorio.-Como el de créditos litigiosos fue respe
tadc por las leyes revolucionarias, y conservado en el artículo 841. del 
Código de Napoleón. Consiste en la fa<;ultad de los herederos ele expro~ 
piar los derechos hereditarios que uno de ellos enajenó a un extraño. 
En algún tiempo se extendió también a los bienes determinados, pero 
el código antes citado lo limitó a la cesión de derechos. No tuvo por 
objeto evitar, como después afirma BONNECASE (16), ''. .. las manio
bras de especulación a que necesariamente se entregan los compradores ' 
de derechos hereditarios ... ", sino como dicen LAURENT (17) y .LE
BRUN (18), el conservar íntegro el patrimonio sucesorio y evitar que 
los extraños conocieran los secretos de familia. 

11.-Retra:::to de comuneros o copropietarios.-También esta ins-' 
titución fue recogida por el Derecho feudal francés del Derecho Roma-
no, porqpe ya hemos visto que aunque la ley 114 del libro del Contrató 
de Venta del Código de Justiniano abroga una ley anterior. recopilada 
por r.teodosio en que se hacía mención a esta clase ele retracto, en reali-
dad fo hizo una publicidad suficiente como para que llegara al conoci
Úliento de edades posteriores. Aunque después ~rataremos más amplia" 
mente sobre expropiaciones como ésta cuyos fines sigueri siendo 
aceptados contemporáneamente, insistimos en que la redención de los 
copropietarios pro indiviso de la parte alícuota vendida-por otro-eomu~ __ . 

' nero, 'es de gran interés para el Derecho, ~l cual trata de eliminar los · 
estados de· copropiedad que· tan ta confusión centralizan. 

Parece ser que, con~o dice MERLIN, (19) el. Derecho Germánico· 

' 
16 ..... Bonne2ase, Julián.-uerecho Civil. Pág. 491. Tomo IV. Puebla, Méx. 1946. 
'17.-Laurent, F . .-"Principes de Droit Civil Francais" París, 1878. Pág. 270. 
1.8 • .-Lebrun ''.Des Sucessions''. Libro IV. Capítulo II. París. 
19 . ...-Merlin.-Obra citada. Mismo artículo. 

·-27~ 



fue el primero en recoger esta institución por medio de una constitución 
del emperador de Alemania, posterior a la desmembración del Sacro 
Tmp~rio, según aparece en el Título 13 del Libro V de los "Usibus Feu
doru;:ni~, en la qu::: también se creaba el retracto gentilicio. En Francia 

· 10 admitieron por lo menos siete costumbres, y aunque en la legislación 
moderna ha resurgido, las leyes revolucionarias que trataron ele estir
par todo privilegio medieval lo abolieron por disposición del 13-18 de 
junio de 1790. 

12.-Retracto de casa v.endida para ser demolída.-Es otra de las 
modalidades del retracto de colindante. Fue establecido en los artículos 
52 y 53 del Título V de la Costumbre de Bayona, y por .ese medio el 
vecino de una heredad vendida para ser derruida podía retraer por 
el precio a efecto de repararla. 

13.-Retracto de medianero o retracto ·conyugal.-Esta clase de 
expropiación tuvo gran acogida en todas las costumbres y aun en países 
de derecho escrito. MERLIN (20) la explica así: existe el rctra'cto con
yugal· " ... cuando una heredad es comprada durante la comunidad por 
dos esposos, de los cuales uno es pariente en línea del vendedor, y que 
ese bien, después de la disolución del patrimonio es repartido entre el 
supérstite y los herederos del muerto. En este caso la mitad de dicha 
heredad está sujeta al retracto contra el supérstite -si no es de la lí
nea--- y contra los herederos si éstos son extraños al vendedor". 

Es una variante del retracto de abolengo y participa también del 
retracto de comunidad y ~el sucesorio. Formas como ésta fueron crea
das por el feudalismo para solucionar diversos problemas de la época. 

14.-Retracto de preferencia.-Establecido por el Art. 58 de la 
Costumbre de Bretagne, correspondía a los herederos a beneficio el.e 
inventario sobre los bienes inmuebles de la herencia que llegan a ven

.· derse. D~bía ejercerse en quince días. Fue abolido por ley de 19-23 de 
,·-. -- julin de-1790;-~---- ----- -· - ------ - 1 J 

15.-Retracto de consolidación.-Las costumbres de Valenncienes 
(Art. 9) Normandie, Bar, Vieux Bourg ele Gard y Nanier, estipularon 
este retracto concedido al nudo propietario contra el comprador del 
usufructuario con el fin a consolidar la propiedad. Es curioso, pero no 
íue dado al usufructuario en el caso inverso. 

16.-Retracto sobre bienes rematados.-Era ésta la facultad que 

20.---Merlín.-Obra citada, mismo artículo. 
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tenía el deudor d~ retraer los bienes .muebles rematados, subrogándose 
al adjudicatario por el precio de postura, y fue establecido por el Título 
III de la Costumbre de Artois, muy prolífera en esta mat~ria. Es de 
explicar que existían dos procedimientos de remate, uno era =l llamado 
a toume·dos, definitiv9 en cuanto a sus efectos, y otro conocido como 
a sept jours -et nuits, que en realidad producía una adjudicación redimi
ble por el deudor dentro de la sernana siguiente. El retracto que nos 
ocupa nació en ttna costumbre como la de Artois, en qu; ·existían loó 
dos procedimientos, porque en otras (Montreuil-sur-mer, Art. 511. la 
segunda forma, o sea la de adjudicación inestable, era obligatoria. 

17.-Retracto ducal.-Expropiación privada que realizaba el parien-
- te más cercano de la dinastía gel duque sobre el ducado mismo indemni

zando en el curso de seis meses a las hijas únicas. Tuvo una vida rela
tivamente efímera, ya que fue creado por edicto de 1711 y abolido 
.en 1789. 

Í8.-Retracto de utilidad pública.-Es ésta una de las concepciones 
feudales que más se despega de la idea individualista. Varias costumbres 

. establecieron a favor de las comunidades, acciones ele retracto sobre bie
nes privados que impedían a las primeras la realización de fines de 
utilidad colectiva. 

No nos extendemos más al respecto puesto que dedicamos un ca
pítulo especial al estudio exhaustivo de esta interesante figura jurídica. 

19-Retracto gentilicio, de abolengo o de sangre, llamado retrait 
lignager.-Como hemos dicho era la facultad que tenían los pari~ntes 
por línea del vendedor para subrogarse en el contrato efectuado sobre 
un bien inmueble de padres o abuelos. Recogido por casi todas las 
costumbres y diez países de derecho escrito lo. abrogó la ley de 19-27 
de junio de 1790. 

20.-Retracto sobre los judíos.-Los odios de raza fueron también 
protegidos por la expropiación privada. En regiones como Alsacia, se 
instituyó a favor de todos los nacionales la _facultad de retraer los 
bienes vendidos a los judíos. Era, en cierto modo, un retracto de bur
guesía pe.ro evidentemente 110 fue tanto el deseo de proteger a los habi
tantes para enpa.JJchar sus .feudos cuanto la intención de detener la 
marrha de los itirPigrantes judíos, lo que Je 9riginó. 

Una de las primeras jurisprudencias sobre este respecto, en 1747 
aplaude la idea alsaciana del retracto sur l~~ juifs. " ... que acabarán 

por te~.~r to~a~ .. µu_!!.~~fél:~ c¡.is~s". 
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21.-Retractos varios.-Muchas costuinbres establecieron formas 
· ' 'de :!Xpropiación, particular de importancia secundaria o que pueden 

asimilarse a las veinte anteriores. 

POTHIER (21) cita el retracto sobre bienes empeñados que se 
pon:n a la venta, y fueron considerados también otros retractos como 
el de bienes ele dominio público que puede asiüiilarse al de utilida9, 
pítbÍica, el retracto otorgado a los granjeros sobre ciertos bienes, amén 
de los retractos innominados y ele todos aquéllos que las costumbres 
nl.edievales introdujeron como arma feudal y que no conocemos . 

. Es notorio, sin embargo, que la expropiación particular en la Edad 
Media francesa se centraliza sobre la propiedad iümueble, ya· que se 
extendía a los bienes móviles sólo en casos tan especiales como los re
mates o por vía de accesión, como hemos visto al explicar el retracto 
feudal. 

7.-El retracto en el Del'echo feudal español.-Retracto y 
tanteo. 

Así como los livres coutumi1::r~, de fas provincias francesas, el es
pejo de Sa,ionia o Sachsenspiegel, los Weissthümer, en Alemania, los 
Estatutós de Italia, los Libri F'eudolrum (Parte núm. 52 del Corpus Juris 
Ro:nano), España produjo con los Fueros o L«:gislación Foral, su Dere-. 

·ChoFeudal. 

Estos verdaderos monumentos jurídicos nos sirven también de 
fuentes para estudiar ei desenvolvimie!Íto ele la expropiación privada 
en la Edad lVIeclia Española. 

Recordemos que en España no había sido menor que en otras re
·giones la influencia ele Roma. Séneca, Trajano, Calígula, Adriano, Teo
r!osio y otros grandes nombres ele la litera tura y política Ia'iinas nacie
ron :·ú la colonia española. Hemos de tomar en cuenta esta. corriente 
cultüral para explicarnos el porqué. del contraste, la razón d :I choque 
que experimenta España c~tando en el año 411 de nuestra era, ::!L gran 

.. guerrero Al arico pasa los Pirineos y conquista la Península po . ta·nto 
.. par.a la barbarie sino para el rvl :d¡oevo. Reeo1:cleri1?s. tan~~i.én gt~<;. :.des

pués de las Leyes· Romaúas las constit~tci9pes de .Jq5 germ~i10s· c;~~~an 
·a fü:paña y que es ha~ta un siglo clespuéo cuand_o la sobe~an~~ españo-
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la,. siguieúdo aún los dictados latinos, elabora la ley conocida como 
Romana o Teodosia, y más generalmente como Breviario de. Aniano 

.Las épocas se suceden; del siglo VI al XII la influei1cia mora se 
. <lpoya también sobre la l;gislación ibérica, y paraliza su desenvolvimien
to. Pero es asimismo la unión en contra de los invasores lo que muestra 

·a· los ojos del mundo ese fenómeno desconocido en el feudalismo euro
peo: la mayor hegemonía política ele la Edad Media. Cuando España 

· forja- ya su tradición histórica suficient?.mente, empezamos a ver el 
· ·nacimiento de los fueros como el de Nájera, Logroño, Sepúlveda, v el 

Fuero Juzgo o L'ibro de los Juec;s que bien indican un proceso <le 
madurez muy peculiar en el pueblo español, que ya era eso y no una 

. sini.ple reunión de vasallajes. 
El retracto se manifiesta por primera vez en la legislaci0n española 

en las Leyes I, III y IV del Título I, del Libro V del Fuero Viejo de 
Castilla que fue elaborado en el siglo XIII y. publicado en 1351. Este 
antecedente nos habla del retracto gentilicio, aunque también se asoma 
Un poco el de burguesía o habitación de que hemos hablado al respecto 
ele Francia, puesto que en hermosas frases se dice: I.-"Esto es Fuero 
ele Castiella: Que ningund Fijodalgo non puede poblar, nin comprar en 

. Viella, dó no ,fuer deusiero, e si lo comprare, el Señor que fuer el J logar. 
pue<legelo intrar e tomar para sí, si quisier". 

Es de notarse, si no un definido tipo ele retracto burgués. por lo 
·'menos una clara tendencia a la expropiación privada por cansa de na

cionalidad o residencia, y en la que se sobrentiende una indemnización 
al extranjero puesto que la gran equidad intuitiva del español no hu
biese permitido otra cosa. 

·Pero el retra.cto gentilicio o de abolengo es el que se encu eritra 
mejor estatuido en el Fuero Viejo de Castilla, y por end; el que i1os 
interesa más. Sus trazos no difieren fundamentalmente de la misma 
institución en el Der;cho Francés: "III.-Todo ome, que vende sua 
eredat, que a ele patrimoni.o, o ele avolengo, e vinier otro suo pariente 
e dis: yo me la qui ;ro la eredat tanto por tanto .... eleve auer la ereclat, 
jurando que para sí quier. la ere<lat, y non. para otro om_e ninguno.:•." 

·- .. Vemos claramente ·la.:: disposición . favoreciendo .al .pariente se;:> pre 
bien: ·raíz de su ·linaje para subrogarse en. el -.contra.to dui;ante el tér-
mino de nueve días que fija la Ley IV del mismo libro. · 

Y descµbrimos en el texto ele nuestro antecedente la primera apli
).'):~ti~én . .wnoci~a. de.·eSa'.;o.tra,,institución . .m.í.ty.:s~j.ante .. a lcnL-r:etr.a,e.tos 



·y qu~ constituye una preferencia conocida como Derecho de Tanto, al 
:Tanto, o Tanteo. 

La referencia del fuero castellano a esta institución hace notar el 
otro elemento del retracto gentilicio: el pago del mismo precio fijado 
en el contrato:'' ... Yo me la quiero la eredat, tanto por tanto ... " Como 
el derecho de tanto y el retracto han sido tan confundidos entre sí, in
cluso en la escasa doctrina mexicana, hacemos la observación para am
pliarla suficientemente en el capítulo dedicado especialmente a esta 
otra forma jurídica, dejando sentado desde ahora que derecho de tanto 
es una preferencia en la venta, y retracto o expropiación privada es 
una subrogación en el contrato. 

En el año 1255 aparece el Libro de los Consejos ele Castilla o Fue~o 
Rea! ·en el qu:! se establece además de la reglamentació;; anterior, la 
preferencia de los parientes más próximos para ·el retracto. 

También es importantísima la disposiCión del Fuero Viejo el~ Cas
tilla que acompaña en todo el Medioevo al Retracto Español: el retra

. yente deb~ jurar que quiere la cosa para sí y no para lucrar con ella. 
· Si los fines de esta institución son proteger a las familias, la ley da la 

facultad expropiatoria pero limitada a la consecución ele éstos. Es. 
un punto absolutamente propio ele la legislación ibérica. 

La ley 230 del Estilo, o Libro del Estilo ele Corte, publicado a prin-
. c!pios del siglo XIV y que no era más que un comentario o explicación 
a Jos fueros anteriores, si bien nos explica que el retracto de linaje tenía 
lug·ar en León como en Castilla, realiza la primera. confusión gramati
cal· entre la figura expropiatoria y al tanteo, llamando a la primera 
"Fuero del Tanto por Tanto". Insistimos en que la confusión legislativa , 
dio base a la confusión doctrinal que después empezó a est~ respecto: 
Las leyes de Estilo nos proporcionan otro dato interesante y que nos 
rccu :\rda la reglamentación hebrea: cuando la venta no se ha hecho 
saber a los parientes, el derecho a redimir preduye hasta el año. 

Las Ordenanzas Reales ele Castilla persisten en llamar fuero del 
tanto al retracto lo cual seguía siendo correcto tocia vez que ambas 
palabras designaban la misma figura jurídica. Introducen una novedad, 
sin :-:mbargo: el contrato ele permuta no da apertura al retracto puesto 

. que si alguno en lugar de vender su heredad la quiere " ... trocar, que 
no lo puedan contradecir .. , " (Ley VI, Título VII, Libro V). 

En las Ordenanzas Real~s de Castilla encontramos anexa a la ley 
.comentada una importante declaración a· edicto· dadq· por don Enrique 
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IV en Nieva eh el año 1473. Dicha ley se refiere a un problema capital 
ei; materia de expropiación privada y que lo era aún más en aquellos 
tiempos cie precarja evolución jurídica: el de publicidad del contrato 
haciendo o no correr el término contra los ausentes o incapacitados que . 
tuviesen derecho de retraer. Dice el ordenamiento de Nieva. que_ sobre 
la ley de don Alfonso X, (comenta las Partidas que después veremos) 
que .:statuye el reÚacto y que es usado en la mayor parte de los reinos 
españoles hay continuamente pleitos, dudas y debats que se suscitan 
cuando un hombre compra una heredad de otro, la reedifica y la repa
i·a p'lra que ;!l cabo de algún tiempo cuando ha logrado hacerla pro.-_ 
rbcir o la ha embellecido viene un hijo o hermano, o pariente próxi-

. 1i10 del vendedor al cabo ele cinco o diez años y quiere retraer alegan~ 
(~o que en el tiempo ele la venta era menor ele edad o que estuvo ausente, y 
que por ende goza del beneficio el: la restitución para que no le cor_rie
sen íos términos. Y el Rey dice: " ... por ende declaramos y o.rden_a,· 
dos. y mandamos, que los nueve días contenidos en la dicha ley del 
Fuero, para que el más propinquo saque la heredad vendida, que fue 
.de su patrimonio o abolengo, corran contra los menores de veit1te y 
cinc-o años, quier esa en ende pupilar y en esa misma contra los ausen· 
tes'. Co:110 se v:. las sabias disposiciones del hijo del Rey Alfonso t~~. 

vieron _qi.te enfrentarse a uno de los problemas que después discutire" 
mos y que más ha -dificultado el ej =rcicio de los derechos expropiato· 
rios y del mismo derecho de tanto: el fraude. 

Las Leyes de_ las Partidas a las que se refiere también Enrique 
TV establecieron (Ley 55, Título 5, Partida V) el retracto entre co
muneros o copropietarios pro' indiviso: "Dos ornes o más auiendo al
guna cosa comúnmente ele so uno, dezimos, que cualquier dellos· pue
(:e vender la su parte, magüer la cosa non sea partida ... pero si algu
no ele. los que han parte de la cosa quisiere ciar tanto por ella, como ;el 
estraño, cs's:) la cleue auer antes que el estraño ... " y d"ecimos que es~ 
tabltcieron el retracto porr¡ue la costtlmbr= foral que no conocía el 
dercrho ele tanto asimiló la facultad que la Partida V dio al comunero 
a anuélla del pariente,' cuando en realidad la ley de don Alfonso s6lo 
otorga a_l copropietario un c!erecho ele preferencia en la compra y no 
una facultad expropiatoria. Independientemente de la conveniencia. o 
no de! retracto o del derecho de tanto, nosotros llanamente indicamos 
que del antecedente. indicado no aparece la estructuración del retractc1 
sino más bien la _del tanteo e insistimos. en que por la, .cqnfus,ión. rci· -



:riarfüe ta: preferencia y la subrogación se hicieron una misma figura jn
~rí'di'ca y 'ta justicia española hace nacer de las palabras de El Sabio un 
'refracto de comuneros que en definitiva perdura en la legislación 
:es:piñbla. 
·51·,ft; 'Tierie como 'interés el ser el primer documento español conocido 
'tfo':er que se estatuye jurídicamente el derecho de tanto. 
:::. ·:~ 'Las leyes de Toro también consignan algunas aclaraciones impor
tantes en materia de retractos: la número 70 amplía Ja facultad de re
traer cuándo la transmisión del bien patrimonial es en una almoneda y 
estatuye que en este caso los nueve días contarán desde el remate y el 
·predo comprenderá las costas; la 71 habla de un principio que puede 
foriocerse como "universalidad del retracto" y que se enuncia así: 
·cuando muchas cosas sujetas a retracto fueren vendidas por un pre
·fio, deben retraerse todas o ninguna; si muchas cosas se venden en un 
mismo contrato por varios precios y no están ligadas esencialmente, 
podrán retraerse en forma separada ; la 72 explica que cuando la cosa 
s'é vendiere al fiado el retrayente debe dar fianza suficiente a criterio 
del :juez para garantizar al vendedor. y substituir la confianza personal 
qt1e pudo éste tener para con el adquirente. La ley 73 de Toro repite 
el orden: de los parientes con vista al retracto otorgándole privilegio 
ar rnás próximo hasta el cuarto grado . 
. ,. •.; I:..a' ley ~4·'cte Toro dice así: "Quando concurran en sacar la cosa 
vendida por el tanto el pariente más propinquo con el señor d ~1 directo 
a'óhiihio, o' c~n el sttperficionario, o con el que tiene parte en ~lla por
c{tre el-a parte corúún, prefiérase en el dicho retracto al señor del directo · 
dtimibio, al s'uperficionario, y el que tiene parte en ella, al pari ~nte más 
pt6'pit1q~;o". Com~ se ve esta ley nos es valiosa por dos motivos: a) nos 
Hidifa' (]tie era costumbr~-probablemente venía de alguna ley anterior 
~lescüriélcicla o poco clara-que los nudo propietarios y usufructuarios 
o''.'sú?erficionarios gozaran del derecho de retracto sobre el usufructo 
¿.¡· nudo propietario resp~.ctivo para caso de venta. En esta forma se 
i'nt<"gra'n cuatro tipos de retractos legales y que son el gentilico, el de 
comun'eros o de socios, el de superficie y el de dominio directo, b) Tam
bién es· importante esta ley porque establece con un criterio. extraor
dinhrfai11erite justo y que demuestra cuán diferente es el medioevo es
f)añol dei rígido feudalismo francés, el orden o preferencia de los re
fra~~e~tes. si e~ ttn momento dado una heredad sujeta a comunidad. y a: 
stipeiHcie ·es· ·puesta. en venta y pretenden ·rétraerla los parientes, el 
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señor del directo dominio, el superficionario, y los comun<eros en su 
.caso. Como vemos la ley ha concedido prelación a esa finalidad jurí
dica de que ya hemos hablado y que aparece patentemente en todas 
las legislaciones civiles: evitar los estados de indivisión de la propied~d. 
De esta manera la gracia concedida a ilos parientes queda relegada a 
un segundo plano, a la categoría de fin secundario, y se abre paso, 
'.ttln en aquella época, el inteligente criterio de un derecho en superación. 

La Novísima Recopilación Española dedica el título XIII del Libro 
X al estudio .ele los retractos y al cler::cho ele tanteo. 

Hace ya una clara distinción entre expropiación privada y prefe
rencia, puesto que menciona en prime.r término al retracto de abolengo 
y repite las leyes de Toro en que se consagrai1 el de comuneros, el de 
superficional'ios y el de dominio directo, y por otra parte eimmera los 
casos típicos de derecho de tanto, ya que fue esta institución ordenada 
como una preferencia y no se la lleva hasta el extremo de convertirla 
en subrogación contractual o expropiación. 

En· efecto, las leyes ele la X a la XXI nos hablan de diversos de
rechos de tanteo, y-cosa extraordinaria-comprobamos que en los si
glos XVI, XVII y XVIII, esta institución típicamente española-clere:
cho de tanto-sirvió- para regular situaciones económicas de índole g~
nera'I y no. necesaria y exclusivamente privadas. En 1582 se concedió 
der:•cho de tanto a las alhóndigas para compra de pan con preferencia 
a toda persona eclesiástica o seculai,:; en 1552 la preferencia (sic) se 
da a los abast;ceclores e hidalgos de los pueblos a tomar por el tanto 
en las ferias el pescado comprado por otros para revender; en ese mis
mo año se cla d ~recho de tanto a los tejecloi:_es de seda para comprar 
esta materia a los productores, y este privilegio, se reafirma por una 
sentencia ele 1760 y otra de 1772; se da el d~recho de tanteo a los fa-·· 
bricantes textiles sobre las lanas cspañolas-1551-; también se da de
recho de tanto sogún resolución de 1769 a los fabricantes de jabón so-, 
bre la sosa y la barrilla, en 1781 a las fábricas de papel sobre el trapo 
.v eu 1792 a los fabricantes de tejidos de lino y cáñamo y sobre estos. 
fn!tos. 

P-:!ro el tanteo que conocemos hoy día y que estudiaremos con la 
mayor acuciosidad en capítulo posterio, no aparece bien definido en 
las leyes españolas. 

Los comuneros, los usufructuarios y los nudo propietarios no tie
nen der::cho de tanto sino retracto ... No se les tiene que avisar-. antes. de 
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la venta, sino que su derecho tiene que ejercerse precisamenté cuando 
se les notifique el contrato mismo. 
. En cambio son causas de utilidad pública las que genernn el dere
cho de tanto a favor de fabricantes y proveedores: maravilloso ejemplo 
que eÍ D~recho Español no ha superado ni aun en los códigos actuales 
y' que como veremos en .el capítulo consagrado a las preferencias por 
el tanto y en el que .dedicamos ,al retracto por utilidad pública, tampoco 
ha sabido aprovechar ninguna otra legislación del mundo. 

Por lo que hace al retracto convencional que muchos autores, en
tre F.llos SALA (22), consideran fue~a de la institución expropiatoria, 
no tenemos que decir más, que fue estatuido por la Ley 42, del Título 
V de la Partida .V; y que con el .nombre de pacto de retroventa ha so
l:¡revivido en posteriores codificaciones españolas, 

I, 

.. ' ~ 

, ... 
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CAPITULO lI 

_1.-El derecho de preferencia por el tanto. El po1·qué de esta 
c{~nominación. Confusiones del Código Civil vigente a este respec· 
~o~ 2.-Distinción enfre las preferencias por el tanto y el retracto. 
l'o1.1xtstencia ae ambas figm·as en la legislación española, sin carác
ter subsidiario. Las preferencias en los Códigos Mexicanos de 1870 
u 1884. 3.-El porqué de las preferencias por el tanto. División 
de las preferencias legales y contractuales. 4.-Preferencias le
gales. El derecho de preferencia por el tanto de los colindantes de 
ex·vías públicas enajenadas. 5.-La preferencia por el tanto de los 
copropietarios. 6.-La preferencia por el tanta de los usufructua
rios. 7.--La preferencia por el tanto de los liett!deros. 8.-La pre-

. ferencia por el tanto de los socios civiles. 9.-La preferencia por. 
el ta~to de los arrendatarios, y. en especial en materia de condomi~ 
nio. 10.~Las preferencia de aparceros y aparceristas. 11.-Las 
preferencias contractuales. El pacto de preferencia: 12.-Brer1e 
referencia a las preferencias por el tanto en materia mercantil y 

bancaria. 13.-Las preferencias por el tanto en las relaciones ad
IÍl:inistrativas. 14.-Panorama general de las p1·ef erencias civiles. 
Intento de sistematización. 15.-Consecuencias de lO: violación <f:e 
los derechos de preferencia por el tanto en materia civil: a) acción 
de nulidad; b) acción de daños y perjuicios; e) retracto. 
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1 .. -El derecho de preferencia por el tanto. El. porque de esta 
denominación. Confusiones del Código Civil vigente a este res

pecto. 

En el capítulo anterior hemos anticipado algunas nociones acerca 
del derecho de preferencia por el tanto, que es herencia directa de la 
legislación foral española, ya que, como vimos, fue establecido por la:; 
Ir.yes de las Partidas. 

Las preferencias por el tanto, es decir, el derecho a contratar an
tes que terceros estando en igualdad de condiciones, previa notificación 
de las mismas, tienden a satisfacer muchos de los fines sociales que 
también ya hemos enumerado: reconsolidación de dominio, adquisición 
de la casa que se habita, de una colindancia, etc. Cu;indo las legislacio
nes 110 otorgan al sujeto un derecho de expropiación por considerarlo 
~eligroso pueden darle, en cambio, una sim¡)le faculfod de· prelación. 
sobre las enajenaciones de ciertos bienes, ligados a los sujetos activos' 
por circunstancias jurídicas reales o personales. Por ejemplo: si dos o 
más personas son propietarias en común ele una cosa, mueble o inmue
ble, que no ofrece posibilid~1des ele división, y una de ellas desea ena
jenar su parte ~lícuota, al copropietario tiene la facultad ele ser notifi
cado previamente de las condiciones en que el futuro vendedor va a 
realizar con un tercero la traslación de dominio, y en su caso ser· 
preferido al extraño en igualdad clc. circunstancias. El derecho de pre
ferencia por el tanto supone pues la satisfacción de un fin ele utilidad 
colectiva, y tiene como presupuesto económico y jurídico la manifes-. 
tación ele voluntad del enajenante en sentido ele clesposeers ~ de la cosa 
sujeta a preferencia, intención que debe ser conocida pur el titular ele 
dicho derecho para que pueda ejercitarlo. 

La legislación foral española que rigió la vicia jttríclica de nuestro 
país hasta el último tercio del siglo XIX habla de clerecho de tanto, o 
derecho real de tanteo; Nosotros no adoptamos decididamente esta de
nominación porque aunque repetida en los Códig·os Civiles de 1870 y 
1884, y menciÓnada también en el vigente, no nos parece tan adecuada 
ni tan descriptiv:a como la de derecho de preferencia por el tanto, ya 
que esta última da una idea clara de qu~ se trata de una facultad de 
ser preferido, por una parte, y de que esa prelación se e1~ticncle por el 
mismo tanto que ofrezca un extraño, o en otras palabras, en igualdad 
de circunstancias con sujetos terceros, por la otra. 
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Nuestro Códig·o Civil aunque ha ~-espetado la denomi11~ci.ó11,dásic_<t 
de derecho de tanto, también lo llama preferencia por elt<~nto en el 
Art. 2303, lo que en buena parte ha tendido a producir confusión en la 
doctrina al respecto, ya que se ha pretendido diferenciar por una parte 
fos derechos de tanto y por otra los de preferencia ate;1die11do a que 
su violación produce diversas consécuencias jurídicas. Opinamos que J¡¡. 
sanción a la inobservancia de los diversos derechos de preferencia po( 

, el tanto, ya sean originados é·stos por vía legal o contractual, y na.z~Q.n; 

como consecuencia de la titularidad de un derecho real o personal)·· ~0· 
puede modificar su esencia. Aunque en un caso el atropello de la:pre.>:-· 
ferencia por el tanto sea causa de nulidad, y en otras de :a.cdón. cie 
daños y perjuicios o retracto, la facultad de los sujetos es idéntiea e~1 

todos los casos, y en nada puede alterarse por cucstionj:!s que casi, po
dremos calificar de i¡i.cidentales. . . 

Sí cabe hablar de diversas categorías de preferencias por el tanto 
ya que son también varios y en jerarquía los fines que se tienden a 
satisfacer con estas instituciones,· pero nos declaramos enemigos cl,e 
considerar al llamado derecho de tanto y al derecho de preferencüi· co; 
mo figuras distintas, .;u:: 

Un esfuerzo unificador de la legislación mexicana a este respec
to tendrá siempre que basars_!! en la consideración de este supuesto. · 

·.· 
2.-Distinción entre las preferencias por el tanto y el retrae.to. 

Coexistencia de ambas figuras en la l<:gislación española sin cará('.• 
ter subsidiario. 

Aunque bien notoria, la distinción entre las preferencias por. s! 
tanto y retracto no 'ha siclo bien captada en Ía doctrina, espccialme1ifi 
en. ln. mexicana. El estudio de los licenciados Alberto y Osear VAZ~ 
QUEZ DEL MERCADO (23), qu.e es el último comentario al respecto 
de que hemos tenido conocimiento, explica que: "La diferencia ·del .~é·-. 
recho de retracto y del tanto es la siguiente: el derecho del taqtétse 
ejercita antes que la cosa sea vendida, mientras que el derecho .cf~··~e:. 
tracto se hace valer cuando la cosa ya ha sido vendida". Puede· ·apr.e; 
ciarse que no es la temporalidad del ejercicio del derecho de retracto 
y derecho de preferencia la que los distingue, porque en primeÍ' lugar 

• . . ' ....... ~il:i~1 

: ' .... . .. , 
23 . ..-Vázquez del Mercado, Alberto y Oscar . ..-E! Retracto. Revista "El Foro\ Ábrll~ 

Diciembre 1954. Pág. 77 y siguientes. México. . . . · 'J · ·' · 
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el retracto podía ejercitarse antiguamente antes del contrato si es que 
el retrayente tenía conocimiento del mismo, y porque, por otra parte, 
mientras que el llamado derecho de tanto no da sino una preferencia 
en ¡gnaldad de condiciones dejando abierto el cat).1ino a la licitación, el 
re:tracto es una forma de subrogación en el contrato sin discusión al
.guna de sus condiciones. Tanteo es contratación preferente, retracto es 
·subrogación contractual. Hay además una tercera diferencia que es 
.relativa: el derecho de preferencia por el tanto puede darse para fa
vorecer a un sujeto jurídico cuando se encuentra en igualdéld de condi
ciotJeS con' terceros demandantes a Ja vista de una contratación de cual
quier especie, incluso generadora de derechos de crédito, mientras que 
.él derecho de retracto (cuando menos en nuestra legislación vigente 
·y eJ1 la española de Ja que lo hemos recibido) sólo tiene lt~gar en con- · 
tratos traslativos de dominio, concretamente venta y dacioncs en pago. 

0Mientras que se otorga preferencia, por ejemplo, al arrendatario y al 
<iparcero para celebrar contratos traslativos de uso o goce como son 
-el arrendamiento y la aparcería nunca s~ da el retracto para subro
·garse sino en contratos traslativos de dominio: ventas el~· copropieta
rios o coherederos, cesión o venta del usufructuario, enajenaciones del 

. enfiteuta, etc. 
Un día llegará en que el retracto se amplíe a tocios los contratos_ 

en que sea ·ligno proteger a un sujeto como lo han hecho ya las pre
Jerencias en el Código mexicano de 1932. Mientras tanto la caracte-
rística sigue siendo definitiva. · 

El 
1

hecho de que las legislaciones modernas otorguen derecho de 
,preferencia por el tanto y retracto con caráct~r subsidiario tras la inob
,seffa11cia del primero, no es más que la reafirmación del principio ex
ppesto. 

Como veremos en el último inciso ele este capítulo, la violación 
cJel .derecho de preferencia por el tanto puede suponer la. apertura del 
lapso -de ·tiempo para ejercitar el retracto, pero no siempre ni forzosa
~e;1te. Nuestra legislación considera también otras sanciones jurídicas 
~ '"4i~ho at~opello, tales como la acción de nulidad del contrato o la dé 
d<t.ños y perjuicios. 
- ·.Quede pues bien entendido que preferencia y retracto no son dos 
mom_e~tos de un mismo derecho sino figuras distintas y muchas veces 
en contraposición ya que es tendencia generalmente aceptada por lo:; 
~ue~o~ códigos el considerar solamente uno de los dos derechos. A 
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. este respecto MANRESA (24) opina qu<: debe elegirse al de ¡m:feren
. da por·sér preventivo y dnr nportnuidacl para mayore~ facilÍ<ládes en 
Ja venta y proporcionar mayor segurícJad jurídica. Índepenclientcmcntc 
de ~stas consideraciones im;isti1úos en que sí bien las preferencias y el 
retracto son instituidos para la defensa ele idénticos intereses, realizan 
ésta de diversas maneras, dando oportunidad la primera a una prelación 
entre los demandantes, y la segunda a una expropiación privad~ me-

. díante b indemnización del precio y gastos. 
Ambas facultacfos coexisten en la mayoría de las leyes civiles m()

den1as: en unos casos se da Ja simple preferencia y acción de nulidad 
o de dai\.os y perjuicios en contra del enajenante que la violó, et1 otras 
ocasiones se da un derecho ele preferencia ·y un retracto para el caso 
efe que el primero sea burlado,. en otras se clan ambos c!Úechos 0011 

. ·carácter optativo ya que se puede ejercer una acción de preferencia 
antes ele qué se reali"ce la venta, y si fracasa poder retraer el bien ven
dido a tercero ciespués de efectuado el contrato. Es éste. un extremo · 
verdaderamente desaconsejable, pero al que lleg·a la legislación actmil 
c·spañolu eil el caso ele censo a primeras cepas. También coexisten pre~ 

· ·fen~ncia y retracto en el caso de enfiteusis (Art. 1636 del Código Civil 
E~pañol) pero el segundo como consecuencia de la violación de Ja 
primera. 

Las· pr'ef erencias por el tanto en lós códigos civiles méxicahXis 
de' 1870 y 1884. 

El Código ele 1870 otorga derecho de preferencia por el tanto al 
u~ufructuario en· caso de venta de Ja nttcla propiecldd (Art. 2473) a los 
copropietarios de cosa indivisa sobre la venta de partes alícuotas EArt. 

· 2973. y 2974): al dueño y al enfiteuta sobre sus respectivos derechos 
{Art. 3274 y 3281) : a los herederos y legatarios sobre la enajenación 
de su dered10 (Art. 4105 y 4108). 

·El Código mexicano de 188·~ respeta las preferencias del usufruc- · 
tuado Art. 892, la el~ los socios en los Art. 2298 y 2299; la del apar~ 
cero en el 2341; la de los copropietarios en el 2843 y 2844; la del dtteño 
v enfiteuta en el 3134 y siguientes, y Ja de los coherederos en los Art. 
;le!' 3802. al 3805. · 

Hay varias tendencias .en los Códigos de 1870· y 1884, a este respec-, 

24.~Citado en el Diccionario de D~rccho Privado. Tomo II. ~abor. ¡950. Ver retracto~ 
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fo: Primero. Las prefel"cncias por el tanto han sido otorgadas para satis-
. facer un fin principal: evitar los estados de indivisión. Sólo en el caso 

de la sociedad, ele la aparcería, y un poco en el de la herencia, puede 
hablarse de fines distintos, como pueden ser la no intromisión de agen
tes extraños en la primera y en la última, o el derecho a aprovechar 
las tierras o los animales en la segunda. 

Segunda. Con excepción del caso de aparcería todas las preferen
cias se clan para tener preeminencia en enajenaciones. 

Tercera.. Las consecuencias de la violación de las dive:·sas prefe
rencias son la rescisión o nuliclacl dél contrato o !~ reivindicación de la 
·cosa (3139 del Código ele 1884) que puede considerarse como uti vercla
dero retracto aunque para su ejercicio era condición indispensable la 
colusión de los contra tan tes para burlar la preferencia del enfiteuta, 
o por lo menos la simulación (Art. 3138 del mismo Código). ' 

Cuarta. No está presente la satisfacción de los fines sociales a los 
· que se han avocado nuestras nuevas normas. Falta, sensiblen1ente la 

preferencia del arrendatario para casos de enajenación y nuevo arren~ 
darniento. 

3.-El porqué de las prefererwius por el tanto. 

La preferencia por el tanto no constituye, como el retracto,· tma 
.. verdadera facultad de expropiación pero el derecho Ja otorga, ~pmo 
hemos dicho, con un criterio teleológico similar al <le aquél, ya .que in
cluso son las mismas finalidades que inspiraron el nacimiento del re
tracto en la época feudal, las que transformadas, por lo menos en su 
mayoría, sirven de sustentación actualme;1te a los derechos de prefe
rencia. Así, el evitar las indivisiones, el cerrar la partición hereditaria 

· a los extraños, el consolidar el dominio y usufructo; el dar oportunidad 
de nueva contratación a arrendatarios, a parccrosi etc.;' son algunas de 
las metas. que pretencl e alcanzar esta figura jurídica. ' 

Las preferencias por el tanto han evolucionado . tras la reacción 
moderna que trata de extirpar legalmente al retracto. De esta manera 
se pensó que se lograba preventivamente, o a priori lo mismo que con 
fa expropiación privada a posteriori: la adquisición de bienes por parte 
de fos sujetos privilegiados en vista <le circunstancias especiales n1ere
cecloras de protección jurídica. 

Nosotros consideramos que la prefereucia llena determ,ínadas ne-
1 . . 
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cesidades .económicas. que es innegable para el derecho reconocer_. y 
por tanto su subsistencia es por demás conveniente. En cuanto al re~ 

tracto nos parece oi)orttmo se conserve en nuestra legislación y aun se 
multiplique porque es una forma efectiva directa, de evitar las frecuen
t.es violaciones a los derechos <le preferencia: De tal manera se puede 
afirmar en forma rotunda que pref!'!rencias por el tanto y retracto son 
instituciones no ophestas sino complementarias. 

· Hemos dividido las pref¡'!rencias por el tanto en dos grandes gru
pos: legales y contractuales. Dentro de. las preferencias legales pueden · 
considerarse las' civiles y las aclmiilistrativas, es decir. aquéllas que 11a
re11 de ordenamientos de uno u otro tipo y que son producto de relacio
n~s en que predomina el carácter individual o· público. De este último 
tipo serían las preferencias otorgadas al Banco de México, S. A., sobre 
la enajenación ele ciertos valores y divisas, y la qt1e da la Ley General 
de Bien~s Nacionales a los últimos propietarios ele nn bien adquirido . 
por procedimiento de derecho público y que la Federación vaya a ena
jenar. Dentro ele las preferencias civil~s involucramos las que n~lcen 
de relaciones de índole mercantil, no por considerar al derecho comer
cial como parte integrant.e del común sino porque. en Derecho Civil• 

·nacieron estas figuras y sobre el mismo está colocado el fnfoque de 
unestra investigación. También podremos hablar· ele prefer~ncias pri7 

. vadas y públicas, pero considerando que esta difere11ciación tomada en 
' 'un sentido estricto es muy criticable, preferimos quedarnos con la an~ 

tes expuesta. . . . . .. 

Es obvio decir que las preferencias legales en general son las que 
tienen como fuente 'inmediata la l.ey o las disposiciones reglamentarias . 
y las contractuales so11 aquéllas en que predomina la libertad ele esti
puladones o una mayor fuerza obligatoria residente en la voluntad 

· ·pai:Úcular. 

4.~Preferencias legales. -El derecho de preferencia por el 
'tanto de los colindantes de ex vías públicas enajenadas. 

El artículo 771 del Código Civil Vigente para el Distrito y Terri
torios federales está redactado en los , siguientes términos: "Cuando 
conforme a la ley pueda enajenarse y se enajene una vía pública, Jos 
propietarios de los predios colindantes gozarán del derecho _del tanto 
en la parte que les corresponda, a cuyo efecto se 1es clara aviso de la 
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tmajénación, El derecho que este artículo concede deberá ejercitarse 
· · precisamente dentro <lelos.ocho días siguientes a1 aviso; cuando éste no 

.se baya dado, los colindantes podrán pedir la rescisión del contrato 
dentro de los seis meses contados desde su celebración". Como vemos 
esta. disposición encierra un derecho ele preferencia por el tanto cuyo%) 
elem.entos pasamos a estudiar a continuación: 

a).-Enajenación de v-ía pública conforme a la ley. 
Este es e1 supuesto cle hecho que da orjgen a la facttltad de s~r 

·pr.eferJclo. La Ley Orgánica del Departamento del Distrito Federal 
publicµ<la el. 31 de diciembre de 1941, .establece en su Artículo .82, Frac
ción lII, que se consideran bicCne.s .del dominiq .público del D.epartame.n~ 
to ;del Distrito Federal, las plazas, calles, aveHidas, paseos y parques 
.públicps .. del mjsino distrito excepción hecha de aquéllos cuya .cons.-
1rucción .p conservadón ,estén ,reservados legalmente al gobierri9 fede" 
n1L ~sta dase de bienes por .disposicióli .de la pm.pia ley son .ina:liena
hles .e inembar.gables ele tal man~ra q.ue es supuesto para tU1.a .e1iaj.e.
t1ació11 d(! vía pública la desiucorporación de la núsma con r.espe.cto <i~ 

·se.rvieio público que presta. Sólo el Pr.esidente ele la Rep.úbJica, según 
· dispone el Artículo 81 ele la mismá ·Ley, podrá decretar este cat1(1bio 

.de de~·tino y la enajenación en su .caso. 
Por lo .que hace a las \\'Ías públicas de los Territorios d~ Baja Ca" 

· Jífornia Sur y Quintana Ro9 son ap:licables las disposiciones generales 
· fle la Ley General de Bienes Nacionales publicada por segunda vez .el 
26 de agosto de 1944 y que las considera en su Artículo II, F:racci<~n l, , 
¡:9~110 bie1)es del dominio públic9. El ?rtículo 16 de <Jícho .onleuéu1i.iento 
.estiJ\ty,e e~presamente que sólo podrán ¡:lesincorporarse de 9,i91).,0. do
m,i11io,,. . "Lo.s bienes que es.t:én considerados 9.enfro .,de 1.a primer~ por 
qj~pp~kiói:i de la ley y po por su propici )1aturaleza. 

·. También corresponde al ejecutivo, en complemento d.e liJ. .Ff.~·~· 
ción III del Artículo 9, expedir el decreto respectivo que 1 autoriza la 
!'!P.aj.e1;iación. 

El conce1)to el_!:! vía pública está fijado tanto .en .la ley .orz~pi¡;a, 
del Departamento del Distrito Federal como en la de Bienes Naciona
ies y se reduce al concepto de vía de uso común. 

Por lo que respecta a enajenaciones de vías públicas de carácter 
federa·l Ja reglamé11tación del derecho ele preferencia consignada eri el 
Artículo .771 del Código Civil es minucioso, puesto que la establece así

. mismo el Artículo 20 de Ja Ley .General de Bienes N aciona1es: •"Cuan-
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do de L\cJ.terclo con lo que ,establece el Artículo 16 pueden enajenarse 
y s,e v.¡_iy_¡m a enaj.enar terreuos que habiendo constituido vías públicas 
'hayan siclo retirados ele dicho servicio, o los predios, zanjas, setos o 
Y.<J.11.ados que ks h,ayan servido de límite, los propietarios de los. pre
dios colindantes gozarán del derecho del tanto .en }¡¡ parte que les co
rresponde al cual decto se les dará a viso d.e la enaj.enación. El dere
cho q).Íe este artículo concede deberá. ej.ercitarse pre.cisc~m~nte dentro 
de los ocho días siguientes al aviso respectivo. Cuando éste n.o se hay~ 
d.ado., )os colindantes podrán p<!dir la rescisión del contrato celeh.rnclo 
o.in oirlos, dentro ele seis meses_, contados desde. su celebración''. 

<;:.~0;110 vemos la reglamenta.ción admin.istrativa si bieú calcada ele 
·¡<.l. civil, amp.lia el derecho .de pre.fcren.cia a los .accidentes na-tur~Ies 

qtie lmbiesen ·servido de límites a las vías públicas .y qn .clcher~n com
pr,enclerse dentro del terr.e1~0 sujeto a licitación. Por desgr~lcia el Ar~ 
tículo de la Le); General de Bienes Nacionales conserva la misma ,oscu

. r,i~lao .del Código Civil en cuanto a la parti\:ipación que üenen los 

coli114.ai~tes. 

p) .-Aviso de la enajenación a los propiel<~rios de los predios 

r;olin.da1~tes. 

Es.ta es u1.1a obligación impuesta por el Código C:.:ivjl, y l<.Ls leyes 
aqministrativas citad;~s al gpbierno federal o al cld Distrito F.erlgr¡il en 
su ;~aso, para a visar a los propietarios de pre(lios colinclant.es Ja ena
je1:iad(>n del .terre.no qu.e antes era ví<_t pública. La Ley Gener;_tl .~le Bie-

. nes Nacionales, q.ue por clisppsición del Artic¡.1lo .89 de la orgánica del 
Djstl:ho Federal es supletoria ele cst<~ última, .<.Ll_ respecto, di.spone en 
si1 Artjqilo 21 que el avis.o de referencia se har.á mediante .una sula pu
bJicación _en el Diario OficiaL No n.os pare.ce acertada la Le); .porqu.e 
el Diario Oficial deja de ser con mucho un<.i p.ubiiciclad efici<!nte, y en 
todo caso su conocimiento sólo está al al<,:anc.e ele personas que la uti
lizan como instrumento profesional, y nu~1ca de simples habita1:ites ur
b¡.inps. Qpjn0 que sigµienclo la línea marcada ppr las disposiciones d
.viles 'en materia de todos los demás derechos de preferencia por el 
t¡into, el Ua1nado "Aviso" del Artículo 771 deberá consistir en u1~a ver-

, d:i.de,ra notificación personal por conducto de un fedatario del Estaclo, 
p aun por oficio dirigido a los ce>lind.a11tes y env,iaclo por correo certi-

. fic~clo, pt,testo .que sie1:ido ta¡1 breve el lapso d.e ejercicip .de la pri::fere11-
.C;ia, Ja ptJbli<;:acjón en el Diario Oficial no ofr,ece garantía a los titµla~ 

· .r~_s. Sjn: ,ernb~rgo ha sido cqstu~1;1;bre r1ue la misma publicación por la 
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que se da a conocer el rema.te o .la venta fuera de subasta de los te~ 
rrenos del Estado, consigna la notificación a los titulares de la pre
ferencia. 

Los elementos que en todo caso debe contener esta. notificación 
ya sea dada personalmente o· por condúcto del periódico <lel Estado 
son·: 1) Descripción minuciosa del. terreno o terrenos que :rntes cons-

, tituía.ii vía pública y que van a s~r enajenados; y expresión de sus lin
deros de tanto más importancia cuanto son los propietarios de predios 
colindantes los beneficiados con la preferencia; 2) Designación del 
precio o postura legal del predio a vender a§Í como de la condición o 
'l~ondiciones especiales que se impongan a dicha venta. 3) Lugar, día, 
fecha y hora en qu!! se verificará la subasta o remate en stt caso. 4) Lu
gar, día, fecha y hora en que se hace la notificación personal en su caso. 
5) Nombre de la persona a que se hace la notificación personal en 
su caso. 

Estos elementos a los que bien pudiéramos agregar las firmas·' de. 
los funcionarios autoriza~los para dar a conocer al público las enaje
naciones y la expresión de la oficina ante la cual deberán presentar sus 
ocúrsos los sujetos del derecho d~ preferencia, etC., tienen por objéto 

· informar a estos últimos tanto del hecho de la enajenación como de 
.. las condiciones en que se propone, para respetar su privilegio. Cual

quier vicio en la notificación que tenga por efecto el que el prn
pietario colindante no pu~cla ejercer el derecho de preferencia, así co
!l;o la falta de la notificación misma, deben considerarse como violacio
nes que atribuyen al sujeto agraviado la facultad de pedir, dentro d.e 
los seis meses de la celebradón del contrato por el que el Estado ena
jene la ex vía pública, lo que la ley llama "rescisión" y que c·omo ve
remos después es una verdadera nulidad. 

c).-Plazo de ocho días. 
Las leyes civiles y ad1Úinistrativas establecen como plazo para el 

ejercido de la preferencia de colindantes el de ocho· días a partir 
de la notificación. En 1mestra opinión deberán computarse solamente 
los días hábiles ya que fomando en cuenta que el enajenante es el 
Estado, la apertura de las oficinas públicas es indispensabie ·para el 
ejercicio de este derecho. Dentro de los ocho días de r~ferencia el 

. propietario colindante gue desee ocurrir a la licitación deberá hacer 
· su ofrecimiento ante la oficina respectiva. Cuando la ve11ta fuese he~ 

cha por pública subasta los ocho días deb~rán ser contacios lógica~. 
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tilente a partir de que quede fique el auto ciue finque el remat~ y es 
comunicado al colindante por cualquiera de los medios legales. 
· d).--:;:Sujetos de este' derecho; ' 

Se entiende por propietario colindante al titular de un derecho de 
propiedncl sobre cualquier predio ·que materialmente esté unido al te
rreno enajenable. Cuando varios colindantes hicieren uso <le su de1:e
cho de preferencia deberá ser distribuido el terreno a prorrata, pero 
si sólo uno ele los colindantes los ejercita deberá. ser preferido. A este 
respecto existen varias interpretaciones del Artículo 771 del Código 

. Civil, ya que como hemos visto, éste explica que los sujetos " ... goza
rán cl~l derecho del· tanto en la parte que les corresponde ... " y algu
nos quieren ver que sólo la parte de ex vía pública que colinde inmeclja
tamente con ·el predio del titular debe serle otorgada en igualdad de 
circunstancias con terceros, pero es más lógico pensar que si uno só
lo de los colindantes hace valer su derecho de preferencia, toda la 
ex vía pública deberá serle enajenada ya que no perjudica al Estado 
üi a tercero; y en cambio el colindante se beneficia ampliando su pro
piedad al aprovechar la oportunidad ele hacer suyo un bien contiguo 
fjU~ quizá nunca más tendría oportunidad de adquirir. 

Es lógico que se presenten pocos casos de ciiajcnación ele vías pú
blicas, ya que rara vez se desincorporan las calles, plazas o jardines 
de su uso público para ser enajenados, antes bien es frecuente que se 
expropien las casas o predios ele los colindantes para abrir o ensan
char nuevas vías. Sin embargo, cuando por condiciones especiales la 
apertura ele grandes ramas de comunicación hace. inútil la existencia 
el o pequeños troncales, calles empedradas, plazuelas o jardincillos aban
donados, existe el presupuesto del derecho que nos ocupa. En el Dis
trito Federal, y en especial en la ciudad ele México, es rara la .ena
jenación ele vías públicas ya que los gobiernos han considerado tra
dicionalmente la necesidad ele ampliar éstas y no restringirlas. 

e) .C-La licitación. · 
Que el propietario colindante debé ser preferido en igualdad de 

condiciones frente a extraños no excluye la posibilidad de que se lw.
g:an ofertas superi9res al gobierno. En tocio caso el colindante deberi 
tener conocimiento ele las nuevas ofertas hasta el momento de que él 
o los opositores decidan dejar puja. 

Aunque al fin de este capítµlo reservemos un inciso especial apli
cado al estudio de las consecuencias de la violación de los ·derechos 

-47-
1 



iie pr'efei·ei1ciá por el t<í~lto, es iillprescinclible consignar que según la 
ley civü y fas aclministrativás no sé ha ciado la notificación correspon
diente o ésta ha tenido defectos, el contrato cÍe venta c~lebrado· cbil ex-

. ti-año podrá i111pugl1arse dentro de los seis meses, pidiendo su "resci
sión:"., Hablar cle rescisión es totalmente inapi"opiado pu.esto que esta 
ficción· implica la validez del contrato, y lo que se trata .aquí es de pro
teger a los colindantes nulificando dicho acto por h<iber siclo celebrado 
en contra de un.a ley ele interés público. Debemos pues, e11tei1dér que 
se trata ele una nulidad. 

·El derecho de prefere1}cia por el tanto de que nos hemos ocupadt), 
nació hasta el Código Civil de 193·2 ya qlie el de 1870 y el de 1884 no 

· lo ·consignan. 

5.-'La preferencia /J'Or el tanto eii los copropietarios, 

~¡ derecho ele preferencia por el ta11to · claélfJ a los ·copropietarios 
por nuestra legislación civil es uno de los más· característicos. Arranca 

· como hemos· visto de las !~yes de las Partidas que establecieron la 
.prefereilcia en .Ja compra de la parte indivisa que un propietario ven
diera ·a un extraño sobre la heredad común a favor de otro u otros 

.. comuneros. 
El .. Código ;nexicano 18i0 reg·lamenta superficialmente esta fig111:a 

. ~il sus artículos 873 y 874. Decimos superficialmente porque en dichas 
froi·mas sólo se indicaba la obligación al propietario ele cosa indivisa 
de no poder vender a extraños su parte respectiva si el partícipe que-

. ría hacer uso• del derecho del tanto, pero no s~ reglamcntab<i ni Ja for
ma:. de aviso ni tan siquiera él expresa con claridad la obligación de 
d<i~. la notificación misma, aunque el artículo 974 establecía tomo pena 
de :1a violación it la preferencia por el tanto el derecho a ."rescindir" 
el: contrato. 

El Código ele 1884 en sus artículos 2843 y 2844, mismo~ que con
serva e']. ele 1932 co·n los números 950. 973 y 974, tiene ya una éHcttciosa 
reglamentación de 11uestro derecho a estudio. También s~ refieren a 
él las prevenciones contenidas en los artículos 2279 y 2282 co.Jocados 

•. en el títtilo d~I contrato de compra-venta, Capitulo III, bajo el ruhrci 
"De los que pueden vender y comprar". 

Estas normas nos tipifica11 la p1·eferencia por el tanto de los co
propi·etarios con los siguientes ciernen.tos: 
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a).--Sujetos. 
Los sujetos activos de e~te derecho son el copropietario o los co

propietarios de cosa indivisa, es decir de aquel bien mueble o inmueble 
que no admite cómoda división. Quizá es redundante hablar de co
propiedad de cosa indivisa, puesto que la definición que da el Artículo 
938 de la copropiedad la configura esencialmente· por el carácter de 
"pro indiviso" del bien-objeto. 

El derecho de los copropietarios para ser preferidos cuando la por
ción de cada uno de ellos se enajena a un extraño, parte del supuesto 
de esta misma enajenación. El sujeto pasivo es ~recisamente el co
munero que enajena su parte alícuota. 

Somos de la opinión que este derecho se extiende a los cónyu
ges, en cuanto copartícipes de los bienes comunes, pero nunca se h.a 

· aplicado así. 

b) .-Enajenación. 
El contrato por el que se transmite la titularidad del derecho del 

copropietario a un extraño en forma onerosa, de apertura al derecho 
de preferencia por el tanto. La compra-venta y la dación en pago son 
los contratos típicos pero, pero lo~ innominados por los que se realice 

· el ejt'cto traslativo de dominio mediante un precio cierto y deter
minado son susceptibles de proporcionar el supuesto jurídico para este 
derecho. La doctrina ha polemizado sobre si la donación onerosa, pue- .· 
de fungir como tal ; nosotros nos inclinamos por la negativa ya que···· 
en este contrato predomina el ánimo de liberalidad. La permuta tam- · 
poco da apertura a la preferencia por el tanto. Hemos visto cómo·· 
las leyes españolas ya advierten que cuando Ün hombre quisiera "tro~ 
car" su heredad, que nadie lo pudiese contradecir. 

Cuando en un contqito ele venta el precio consiste parte en di
nero y parte en la obligación de entregar una cosa, siempre que el nu
merario sea igual o mayor al valor que se fija al bien, el contrato po
drá servir de supuesto a la preferencia por el tanto. El precio, por lo 
que hace a la cosa, deberá fijarse en atención al valor expresado. Esta 
conclusión nace de interpretar jurídicamente el Artículo 2Z50 del Có
digo Civil. 

La enajenación debe hacerse a extraños de la copropiedad, pues 
si se hace a favor de uno de los copropietarios, así sea el que. disfrute 
d'e la porción menor,. no existe derecho alguno en los demás para ad
quirir con preferencia. 

J 
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c).-Notificación y plazo. 
Cuando un copropietario de cosa indivisa pretenda enajenar a un 

extraño su porción. se obliga cÓnform.e al Artículo 973 a notificar 
a los demás las condiciones de la venta por medio de notario o en vía. 
de jurisdicción voluntaria. La notificación deberá hacerse en forma per- . 
sonal y contener aquellos requisitos que puedan orientar al copropieta
rio sobre los términos de la enajenación, principiilmente el precio y las 
condiciones del pago. · · 

Los notificados gozan de un plazo de ocho días para ejercer su 
derecho. 

d).-Forma de ejercicio. 

La forma para ejercitar el derecho de preferencia. por el tanto, 
depende de las condiciones de· contratación puesto que si al ser noti
ficado se previene en forma expresa el cÍ.tmplimiento de requisitos es
peciales, deb~ atenderse a ellos. Así, si en la notificación se fija un 
domicilio al cual se dirijan las ofertas, o se designa a una tercera per
sona con quien deben entenderse éstas, el copropietario que desee hacer 
uso de su derecho tendrá que ocurrir a tal domicilio o con tal persona 
y manifestar su voluntad. Si se fija la forma telegráfica o telefónica 
pare. la contratación deberá usarse ésta. El acuerdo previo de las par
tes en cualquier sentido, si no va contra la ley, deberá respetarse. 

Surge el problema de modificación de las condiciones del contrato · 
celebrado. Así, si por ejemplo el propietario manifiesta a los . demás 
comuneros que va a vender su parte alícuota en cinco mil pesos y antes . 
de recibir aviso de ninguno de ellos tiene una oferta mejor. ¿A cuál 
debe atenderse? Las reglas generales de las obligaciones nos indican 
(Art. 1804 y 1860 del Código Civil) que el hecho de ofrecer un objeto 
en determinado precio obliga al dueño a sostener su oferta, por lo que 
nos parece jurídico que sólo podrá variar las condiciones del contrato 
el enajenante cuando ninguno de los copropietarios haya manifestado 
su intención de ejercitar su derecho, y la modificación de referencia· 
deberá notificarla a los comuneros con las mismas formalidades que la. 
original, corriendo a partir de ese momento un nuevo plazo de ocho días .. 

Si en la notificación no se fija una forma especial para el ejercicio 
del derecho de preferencia por el tanto, cabe afirmar, con base en los · 
Artículos 973 y 974 tantas veces menciona4os, que el comunero que 
desee adquirir la porción en venta por el precio y con las condiciones · 
. ..~ : 
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fijadas en el aviso deberá notificar notarial o judicialmente al copro
pietario enajenante esta intención. Cuando varios copropietarios qui
siesen hacer uso del derecho de tanto será preferido el que tenga la 
mayor porción entre ellos, ya que la finalidad única de esta figura 
jurídica es evitar los estados de indivisión que tantas complicaciones 
jurídicas ocasionan. Si los copropietarios que ejercitan su derecho tie
nen partes iguales en la cosa comt'm deberá decidirse por medio de· 
azar, salvo que se haya convenido otra cosa. Esta prevención que con
sagra el Artículo 974 supera con mucho a la del antiguo Código de 
1870 en el que se estipulaba que la resolución para este caso debía 
ser adjudicar la parte alícuota enajenada a prorrata entre los comu
neros que ejercitaran su derecho de tanto, lo que venía realmente a 
provocar un estado de indivisión mayor, dificultando la unidad y !!Sta· 
bleciendo una contradicción· notoria entre la finalidad de ·ta ley y su 
expresión concreta. 

e).-Consecuencias a la violación de este derecho. 

"Mientras no se haya hecho la· notificación la venta no producirá 
efecto legal alguno", élice el Artícnlo 973. A nuestro modo de ver, esta 
sanciÓ!,1 debe entenderse comprensiva no tan sólo de la falta absoluta 
de notificación sino ele cualquier defecto substancial de la misma y del 
caso en que el copropietario, habiendo dacio la notificación, enajene 
su parte alícuota anL:'S de la terminación del plazo de ocho días en 
que precluyen los derechos de los comuneros. En el inciso especial 
trataremos con detenimiento la ineficacia de esta clase de contratos. 

6.-Pref erencia por el tanto en el usufructuario. 

El Artículo 1005 del Código Civil estatuye un derecho de prcfe· 
rencia por el tanto a favor del usufructuario. Aunque. dicho precepto 
no explica para qué o sobre qué se otorga esta facultad al usufructua
rio, y tampoco nos iluminan los Artículos 992 y 892 de los Códigos Ci
viles de 1870 y 1884 respectivamente, es lógico que la preferencia por 
el tanto del usufructuario se refiere a los casos de enajenación on!!-
rosa de la nuda propiedad. · 

Los supuestos ele estos derechos son formalmente iguales a los 
que constituyen el de copropietarios o comuneros, ya ·que el Artículo 
1105 envía al 973 para lo que se refiere a la notificación y al tiempo. 
En otras palabras, <lebemos entender que· serán aplicables a la prefe· 
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renda dé los usufructuarios las mismas disposiciones que a la de co
muneros, mutatis mubtndis. 

La venta, dación en pago, o ces1on onerosa de la nuda propiedad 
total o parcialmente, dan oportunidad al usufructuario de ser prefe
rido en estos contratos en igualdad de condiciones con extraños. 

Puede existir una relativa. complejidad para el caso de que lanuda: ' 
·propiedad esté repartida entre dos o más comuneros, y el usufructo 
entre dos o más usufructuarios, situación, esta última, permitida por 
el Artículo 983. Si una de las porciones de la propiedad· va a ser enaje
llada ¿quién tiene mayor derecho para ser, preferido?, ¿los usufructua
rios o los comuneros? 

Es de considerarse en primer lugar, que la finalidad de la ,prefe
rencia por el tanto en los copropietarios y en los usufructuarios es 
e\ritar los estados de indivisión, la fragmentación del derecho de pro· 
piedad. En tal concepto, si se colocara en igualdad de grado a copro
pietarios y a usufructuarios para ser preferidos en una posible enaje
nación de porción alícuota de nuda propiedad, habría la posibilidad de 
que el rt:mltado ele la preferencia fuese una mayor indivisión. La con
solidación de la nuda propiedad es mucho más importante ya que no 
es un derecho sujeto a término como el usufructo que es esencialmente 
vitalicio o que, a lo más, alca.nza a dui:ar lo que la vida de las personas 
que existen al tiempo de comenzar el derecho de primer usufructua
rio. En tales condiciones debemos deducir que el dominio directo me
rece una pro'tección mayor que los del de uso y goce, y en consecuen
cia, en el supuesto del ejemplo esbozado, cuando concurren un copro~ 
pietario y un usufructuario solicitando ser preferidos en la enajena
ción deberá reso~verse a favor del primero. Opinamos igualment~ que 
el copropietario que enajene su parte alícuota, sujeta ·a usufructo tam
bién, deberá notificar dicho propósito tanto a sus comuneros cuanto 
a los usufructuarios. Cuando concurran v.arios usufructuarios en igual
dad de condiciones deberá considerárseles como copropietarios cotitu
lares del derecho ele usufructo, y por tanto atenerse a la regla del Ar· 
tículo 974, es decir, otorgar preeminencia al. usufructuario que repre
sente la mayor parte y si hay dos o más que son titulares de igual 
derecho, decidir su prelación por el azar, salvo que otra cosa se hu
biere convenido. 

El Código Civil de 1932, al igual que las legislaciones que le. pre
cedieron en los años de 1870 y 1884, no otorga la preferencia por el 
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tanto a los nudo proptetarios para el caso de enajenación del usufruc-
. to. Para ser coligrue11te .con la aspiráción jurídica de evitar las frag

mentaciones del derecho de propiedad, opinamos . que en una posible 
revisión de nuestro Código Civil deberá incorporarse a ,sus nor.mas 
una que estipule expresamente que, en reciprocidad con las causas del 
derecho del usufructuario a ser preferido en la enajenación del domi· 
nio, el nudo propietario debe serlo también cuando conforme al Ar
tículo 1002 el usufructuario enajene su propio derecho . 

. La proposición anterior tiene como antecedente la circunstancia 
de que en la legislación española foral a partir de las leyes de Toro, 
por lo menos, el dueño del dominio directo tenía derecho de tanteo en 
la enajenación del dominio útil, y en nuestros Códigos de 1870 y 1884, 

· Artículos 3274 y siguientes, y 3134 y siguientes, resp:::ctivamente, se 
otorgaban preferencias por el tanto al propietario y al enfiteuta para 
el.: caso de enajenación de sus derechos recíprocos. 

7.-El derecho de preferencia por el. tanto de los herederos. 

Los Artículos 1292, 1293 y 1294 consignan un derecho de preferen
cia, por el tanto establecido a favor de los . coherederos cuando alguno 

. ·. de ellos quiera vender a un extraño su derecho hereditario. 
Esta institución está presente ya en los Códigos de 1870 y 1884, 

Artículos 4106 y siguientes y 3802 y siguientes, respectivamente. 
Evidentemente la preferencia por el tanto de los coherederos es 

una derivación del retracto sucesorio, del cual ya hemos hablado en 
.. el capítulo primero y que es uno de los pocos retractos legales con-· 

sagrado en el Código de Napoleón,. en el Artículo 841. · 
'P~nsamos que, contrarian;ente a lo que sucede en los otros casos: 

de los derechos de preferencia por el tanto, el de los coherederos fue 
tomado por nuestro legislador del derecho francés y no del español, 
aunque debe aclararse que si bien las leyes forales no cons~deraron 
ni ~1 retracto sucesorio ni el tanto sucesorio, si, en cambio, eran ejer
citablcs estos derechos por los coherederos de la masa hereditaria, en 
su calidad de copropietarios de la misma. 
. Desde este punto de vista es pertinente hacer notar Ja gran si~ 

· · militud de las dos instituciones, la copropiedad y la herencia. Ello nos. 
da oportunidad de establecer solamente algunos rasgos distintivos: ·· 

a).-Sujetos. 
Los sujetos activos del derecho de preferencia por el tanto son 
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los coherederos. Sin embargo cabe hacerse notar que la palabra "he· 
·. :-edero" ha . venido comprendiendo en la técnica jurídica tanto al here
dero propiamente dicho o receptor a título universal de una porción 
de bienes por causa de muerte, cuanto al legatario que tiene derecho 
a cosa o cosas determinadas. ¿Cuáles son pues, de estos dos sujetos 
sucesorios, los beneficiados con el derecho de pref er.encia por el tanto? 
¿Sólo los herederos en sentido ~stricto o también los legatarios? 

b).-Objeto. 
La resolución del anterior problema está vinculada íntimamente 

· con el contrato o contratas -las enajenaciones e.n suma- que dan 
apertura al derecho de preferencia por el tanto, por lo que es conve-
niente estudiar ambos simultáneamente. · 

El Artículo 1292 del Código Civil estatuye que: "El herederó de 
parte de los bienes que quiere ve·nder a un extraño su derecho here
ditario, debe notificar a sus coherederos por medio de notario, judi
cialmente o por medio d!! dos testigos, las bases y condiciones en que 
se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, dentro del término 
de ocho días, hagan uso del derecho del tanto; si los herede.ros hacen 
uso de este derecho, el vendedor está obligado a consumar la venta 
a su favor, conforme a las bases c.oncertadas. Por el sólo lapso de los 
ocho días se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace omitiendo 
la notificación prescrita en este artículo, será nula". 

La interpretación de· este artículo puede arrojar dos opiniones di
ferentes con r~ferencia al problema planteado de si sólo los herederos 
o también los legatarios pueden ejercer el derecho de preferencia por 
el tanto. 

Los señores lic~nciados Alberto y Osear VAZQUEZ DEL MER· 
CADO (25) opinan que sólo los coherederos propiamente dichos son · 
sujetos posibles de la preferencia por el tanto, y en ese mismo sen
tido se expresa el licenciado GASTON SOLANA CARRILLO (26), ex
poniendo tales autor!!S las siguientes razones: 

1).-Tratándose en la sucesión de una verdadera copropiedad. y 
siendo el derecho de tanto .sucesorio una simple modalidad del de los 
comuneros, sólo en cuanto existe un estado de coindivisión puede ha-

25.-0bra hitada, Pág. 80 de la Revista "El Foro". Abr.-Dic. 1954. 
26.-"'Notas para un Estudio de los Derechos de Tanto y ReJracto". Tesis. México, 

A9·H. Págs. 35, 47 y 57 • 
... 
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blarse de la titu~aridad de tal derecho; siendo que los legatarios y los 
·herederos a título particular por disposición expresa de. la. ley sólo 
tienen poder jurídico sobre cosa o cosas determinadas, no se encuen

. tran .en el estado de indivisión, que es el supuesto d!! la preferencia 
por el tanto de que nos ocupamos. 

2).-La ley no habla de venta de bienes det~rminados sino de "de
rechos hereditarios" como supuesto para la apertura del tanteo; te
niendo los legatarios no un derecho de copropiedad sino una verdadera 
propiedad de las cosas legadas, al hacer la venta o cesión onerosa no 
enajenan derechos en sentido estricto, sino bienes. 

Esta opinión tiene magníficas bases doctrinarias ya que LAU
RENT (27) COLIN Y CAPITANT (28) y BAUDRY LACANTINERIE. 
(29) comentan en este sentido el Código Civil Francés. 

La segunda opinión se basa en las siguientes consideraciones: 1) 
el derecho de preferencia por el tanto de los coherederos tiene como 
finalidad no tan sólo el ~vitar el estado de indivisión de los bienes que 
forman la masa, sino también la intromisión de extraños a los proble
mas ·y patrimonio de la sucesión. En este sentido opina el mismo LAU· 
RENT \30) y LEBRUN (31). Los secretos de familia, los problemas 
internos de la misma tanto por lo que a administración de bienes y a 
calidad de afecto o parentesco se refiere, deben ser ajenos a cualquier 
persona a quien el testador no haya tenido confianza, o no forme 
parte de la· misma familia, en su- caso. En tales condiciones los lega~ 

tarios, a pesar de tener derecho sobre cosas determinadas tienen pre
suntivamente la confianza del de cujus, quien les ha favorecido con el. 
legado o con la herencia· a título particular y debe suponerse que en 
ellos mejor que en extraños deberá i;star el dominio de otros bienes 
concretos de la herencia y aun de porciones alícuotas. 

2).-Por otra parte el Artículo 975, inmediatamente posterior a 
los números 973 y 974 que estatuyen la preferencia por el tanto de 
los comuneros, está concebido en los siguientes términos : "Las ena_
Jenaciones hechas por herederos o legatarios de -la parte de herencia 

27 . ..;..Laurent, F.--Obra citada. Pág. 270 y siguientes de la edición francesa; 1878. 
28.-Colin Ambroise y Capitant Henri.--Curso Elemental de Derecho Civil. Tomo 

VII. Pág, 303. Traducción española. 
29.-Tratado de Derecho Civil. Tomo IX, No. 2654. Pág. 139. 
30.-Laurent,, F.-Obra citada. Pág. 270. 
81-Lebrun, citado p_or Laurent en la p·ag. y obra de la nota anterior, 
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que l_!!S corresponde se regirán por lo dispuesto en los artículos relati
vos". De lo anterior puede deducirse que Ja ley mexicana no ha que
rido excluir a los legatarios ni a los herederos a título particular del 
derecho de preferencia por el tanto, criterio que encontramos refor
zado ~n el Artículo 1391 del mismo Código Civil que consigna que 
cuando no haya disposición especial, los legatarios se regiran por las 
mismas normas que los herederos. Siendo que los Artícttlos 1292, 12Q3 
y 1294 que estipulan la preferencia por el tanto e.n materia de h:>n!n
cia se encuentran colocados en el título primero de las sucesiones "Dis
posiciones Preliminares", del. Código Civil, Y' no se encuentra clispo· 
sición expresa que excluya a los legatarios en la preferencia, debe con
duirse que éstos la tienen también. 

Hay que distinguir el caso en que se enajene una porción heredi
taria de aquél en que se transfiere simplemente 'una cosa determinada, 
puesto que cuando ocurra _lo primero aunque deberá notificarse tam
bién a los legatarios, en igualdad ele condiciones cabe interpretar una 
preeminencia a favor de los herederos a título universal, en tanto que 
cuando la venta se verifique sobre cosa d;'!terminacla materia de un 
legado, tanto her,(!deros como legatarios coucurrirán en igualdad de 

condiciones aplicándose en caso de empate las reglas ya citadas del 
'Artículo 974. 

De las anteriores consideraciones nos parecen jurídicas las prime
ras, tanto, en atención <í la finalidad de la pre.ferencia por el tanto 
en materia sucesoria, cuanto por lo estatuido en los artículos citados 
con referencia a la copropiedad. 

c) .-Improcedencia, 
No procede la preferencia por el tanto, según disí)osición del Ar

tículo 1294 cuando la enajenación se hace a un coheredero. Co11 las reser
vas explicadas anteriormente debemos entender que dentro de la pa
labra "cohered.eros" no están comprendidos los legatarios. Somos de 
la opinión de que los acreedores testamentarios que según el Artículo 
1401 son considerados legatarios preferentes, deben asimismo ser toma
dos como extrañqs para los efectos del derecho que estudiamos.· 

d).-Notificación. 
El aviso de e11.ajenación que deben darse los coherederos, en su. 

caso, al proponerse enajenar porciones o bienes, tiene como formalidad 
el hacerse por vía notarial o judicial como en el caso de la copropiedad; 
pero aun se admite que se haga p~r medio· de dos test'igos, dado que 
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g"eneraJmente las enajenaciones de partes alícuotas hereditarias, y siem
pre la de bienes determinados, se efectúan estando abierta la sucesión . 

· ante . un f,uncionario judicial o ante un· notario, la localización de los 
.herederos para este fin se hace más sencilla. 

Es frecuente el caso que el heredero notifique a los demás concu
rrentes a la masa hereditaria dirigiendo un escrito el juzgado en que 
manifiesta su intención de enajenar y las condiciones en qpe se propo
ue la enajenación, cuando se trate de porciones alícuotas. El auto que 
dicta el jt1ez teniendo por hecha esta· manifestación y notificándoles,. 
surte en nuestra opinión todos los efectos de una notificación personál 
para todos aquellos herederos que han concnrriclo a juicio y aun para 
los que no lo han hecho habiendo siclo citados en la forma legal. Esta 
clase de autos judiciales así como los que avisan remate sobre bienes 
sujetos a derecho .de preferencia deben tomarse como notificaciones 

· para los que concurren a juicio, según jurisprudencia de la Suprema 
Corte de Justicia. 

A partir del momento en que surte sus efectos la ndtificación que 
~e .lü1ga a los coherederos, tienen éstos un plazo ele ocho días para hace1· 
t:so d.e la preferencia aludida. 

Esta intención deberá hacerse saber al enajenante por los mismos 
medios que permite la ley para la notificación original. 

e).-Consecuencias a la violación de esta preferencia. 

Cuando por ausencia de la notificación o defecto substancial de la 
misma no esté en condiciones el sujeto activo del tanteo para ejercitar 
!c!tt facultad podrá pedir la nulidad del contrato. En el caso ele que se 
haya tratado de una enajenación de parte alícuota, es lógico <'lue deberá 

·ejercer su acción de nulidad antes de que cese el estado de indivis;ón, 
es decir con anterioridad a la partición hereditaria. Pcn;;amos que cuan~ 
do la venta es de bienes determinados, la acción de nulidad también pre
cluye porque se verifique la partición toda vez que ha habido estado 
de indivisión sobre la cosa que en realidad ha sido u,n el ;!Secho. Este· 
último. criterio es corolario del q.ue considera que el derecho de prefe
rencia por el tanto debe considerarse comprensivo de las enajenaciones 
de bienes determinados. Al respecto vemos la opinión de los Líes. VAZ
QUEZ DEL MERCADO (32) que citan abundante doctrina ele Planiol. 

· 32.-0bra citada. Págs. · 77 a 80. 



··,,: 

Lourent, Baudry-Lacantinerie, Manuel de la Plaza, Pablo D' Onofrio 
. y d~l mexicano Gastón Solana. 

, 
8.-La preferencia por el tanto en las sociedades civiles. 

Hay dos criterios para distinguir las sociedades civiles, cada vez 
m~s en desuso, de las comerciales. Por una parte tenemos la limita
ción del fin, que en las primeras, por disposición del Artículo 2688 del 
Código Civil se circunscribe al negocio de carácter prepohderantemente 
económico pero que no constituye una especulaeión mercantil. El segun
do criterio es formal, y se fundamenta en el Artículo 2695 del mismo Có
digo que explica que las sociedades de la naturaleza civil que toman la 

forma de las sociedades mercantiles quedan sujetas al Código de Co-
mercio. 

Es importante esta distinción porque la reglamentación de las pre
ferencias por el tanto de los socios civiles y mercantiles varía ligera
mente, toda vez que en las últimas, la forma más práctica y económica
mente útil es la de sociedades por acciones. 

Los c6digos de 1870 y 1884 en sus Artículos 2430, 2431, 2298 y 2299 
rspectivamente, reglamentaban la preferencia de los socios por la ena-
. jenación de sus acciones, ya que en dicha legislación estos títulos podían· 
tener naturaleza civil. Las leyes modernas no lo consideran así, de tal 
manera que la preferencia por el tanto adquiere diversas fisonomías. 

Siendo la sociedad civil eminentemente una sociedad por partes de 
interés, sólo cab~ la preferencia por el tanto en los casos de enajena
ción onerosa de dichas porciones. No se trata de un simple tanteo de · 
ropropietarios porque la naturaleza de la sociedad, si bien discutida, no 
puede identificarse con la indivisión de ningún modo, ya que las obli
gaciones de los socios no son recíprocas como· en los contratos sinalag
máticos, sino que por virtud del acto unión llamado sociedad se crea 
algo más que obligaciones que ligan a varias personas, o sea una ter
cera y verdadera persona, si bien ficticia. De allí que las nuevas tenden
cias de la legislación comercial mexicana en donde la sociedad ha evo
lucionado plenamente, se dirijan a considerar la posibilidad absoluta de 

· la sociedad de un sólo miembro. 
Trátase pues, en la preferencia por el tanto, de proteger los in

tereses entre los socios, no como copropietarios sirio como titulares 
de derechos p!;!rsonales sobre un patrimonio personalizado que se empl~a 
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para alcanzar una finalidad determinada. La sociedad civil,, siendo con
siderada del tipo. de las intuitu personae, conserva para sus socios el 

· derecho de asimilar las partes de interés que un consocio desee ena
jenar. 

El artículo 2705 del Código Civil determina que: "Los socios no 
pueden ceder sus derechos sin el consentimiento previo y unánime 
de los demás coasociados y sin él tampoco pueden admitirse otros so
das salvo pacto en contrario en uno y otro caso". El Artículo 2706. 
concluye: "Los socios gozarán del derecho del tanto. Si varios socios 
quieren hacer uso del derecho del tanto les competerá éste en la pro
porción que representan. El término para hacer uso ·del derecho del 
tanto será el de ocho días, contados desde que reciban aviso del que pre
tende enajenar". 

Como vemos las normas anteriores no difi'eren de las que tienen 
por objeto fa reglamentación de los derechos de preferencia por el tan
to en copropietarios y herederos, quizá por la engañosa similitud que 
existe entre estas figuras y la sociedacJ. Todos los elementos formales 
para el ejercicio del derecho de preferencia por el tanto son los mis
mos: eh cuanto a los sujetos activos, tener la calidad de socios; en cuan
to al objeto de derecho, que se trate de una enajenación onerosa; en 
cuanto al plazo, el de ocho días a partir del aviso, etc. Sin embargo la 
fornia de la notiUcación misma no es tratada por la ley, pues es fácil 
.considerar que si por regla general los socios deben dar en una asam
blea o reunión su consentimiento unánime para la enajenación de las 
partes sociales, es lógico que se den por enterados de dicha enajena
ción en el momento mismo de manifestar su aquiescencia. Sin embargo 
puede darse el caso de que, aprobada por los consocios la enajenación, 
no manifieste el futuro enajenante las condiciones precisas del contra
to, por lo que opinamos d.eberá hacerla ya sea mediante una notifica
ción judicial o notari_al, o en el seno de una asamblea social haciéndolo 
consta_r en el acta respectiva, y corriendo a partir de la misma el término 
de ocho días. Según el Artículo 183 del Código Civil, el derecho de tanto 
de los socios puede considerarse extensivo a los cónyuges en sociedad. .. 

Es omisa nuestra legislación, igualmente, y esta vez sin fortuna, · 
por lo que respecta a las consecuencias jurídicas que acarre'a para el 
socio enajenante. la violación del derecho de preferencia por el tanto 
de los demás socios. Es claro que si vende sus derechos sin el consen
timiento de los demás habrá una verdadera causa de nulidad. Pero si ob-
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tiene dicho .consentimiento y no estando los socios, aun conociendo la 
posible enajenación, en posibilidad de ejercer su derecho de preferencia 
por el tanto por ignorar las bases o condiciones de aquélla, ¿qué sanción 
jurídica tendrá la venta o cesión de derechos infractora .. ? 

Aparentemente podría hacerse extensiva a esta situación la pena 
que los artículos referentes a las preferencias de los colindantes, . co
propietario~, usufructuariOs y herederos estipula, es decir la nulidad, 
pero es de observarse que la calidad de socio y los derechos de que éste 
es titular, no pueden asimilarse. en sus efectos y merecimiento de pro
tección con la calidad y derecho de todos, los demás sujetos activos de 
las diversas preferencias ya citadas, que tienen siempre su origen 
en un derecho de los llamados reales. No ignoramos que la distinción 
tntre derechos reales y personales está en crisis, pro es una verdad 
amplia que las facultades que tiene el socio,' con respecto a la sode<lad, 
no equivalen a un derecho real, ni tan siquiera a un derecho absoluto. 
En tales condiciones opinamos que la sanción jurídica a la infracción 
de este derecho sólo será el nacimiento a favor de los consocios de üna 
acción de daños y perjuicios, como ,fo dispone para los casos de viola
ción de las preferencias de inquilinos, aparceros y pactantes,. el artículo 
2305 del Código Civil. 

Por último, debe en.tenderse sobre una interpretación rigurosa que 
·si la enajenación de parte social se hace a un consocio cesará en el ena
jenante toda obligación de respeto de la preferencia que .asiste a los · 
demás, atreviéndonos a afirmar que en este caso, aun se podrá pres
cindir para celebrar el contrato, del consentimiento previo de los <l;más 
integrantes de la sociedad civil. 

9.-Las preferencias por el tanto de los arrendatarios, y en 
especial en materia de condominio. 

Nuestro Código Civil vigente_. elaborado en 1928 y publicado en 
1932, es producto no tanto de .la transformación general de las insti
tuciones jurídicas mundiales, provocada a raíz del metabolismo econó
mico y político de los últi~os tiempos, cuanto dd propio y radical 

' cambio que la vida mexicana sufrió en el primer tercio del siglo XX. 
R~sultado de una lucha de. clases, de una verdadera revolución so<;ial. 
surgieron documentos históricos para el Derecho Nacional, el primen. 
de los cuales fu~ la Constitución Polí~ica de 1917, la cual, dos años antes 
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de la alemana de Weimar, cristalizó en sus páginas el anhelo que a 
nuestros ojos de estudiante presenta RADBRUCH (33) con esa mara
villosa palabra alemana en la que convergen todas las fuerzas de una 

· era : el Socialrecht. 
Consecuentemente con la depuración filosófica mexicana el dere

cho privado que había tenido su base en los Códigos Civil y Mercantil 
de 1884 y 1889, se reformó considerablemente. En la primera de sus 
ramas se _obtuvo como preciado producto el Código Civil del que ya 
hemos hablado y en el que se subsumieron las nuevas tendencias en pro 
de una justicia social. 

Y en materia de arrendamientos de bienes inmuebles, contrato 
1 

que recoge con frialdad de machote la vital necesi.dad del techo y del 
abrigo para la clase necesitada,· la revolución ideológica se hizo más 
patente. La exposición de motivos habla categóricamente de sus tenden
cias a este respecto: la negativa consistente en "; .. hacer desaparecer 
todos aquellos. . . privilegios establecido~ en favor del propietario que 
tan dura hacen la situación del arrendatario", y también las positivas 
entr:! las que destaca como un corolario de protección social el artículo 
2447 'que dice textualmente : "En los arrendamientos que han durado 
n:iás de cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de impar-

. tanda en la fin.ca arrendada, tiene éste derecho, si está al corriente en el 
pagó de la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro 
interesado en el nuevo arr.endamiento de la finca. También gozará del · 
cler::cho del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, apli
rándose en lo conducen.te lo dispuesto en los Artículos 2304 y 2305"; 

Vemos aquí una preferencia por el tanto doble y de caractcrísti
~'.as. especiales : por una parte se considera al inquilino como posible, 
detentador de un capital suficiente para comprar la casa que arrienda 
en caso de su venta, y en previsión de tal contingencia, el artículo 2447 
le ':lrma de la facultad de tantearla; por otta parte, considerando que 
el término normal del arrendamiento se llega una o varia!: veces du
rante la vida del hombre o de su familia, la ley otorga al inquilino otra 
preferencia por el tanto, aquélla en que nuestro Código Civil se mues
tra completamente desquebrajador de los principios conservadores en 
:ista' materia, y. por medio de la cual el arrendatario tendrá también la 

33.-Gustavo Radbruch.-Introducción al Estudio de la Filosofía del Derecho.-Fondo 
de Cultura Económica. México. 

-61-



facultad de celebrar preeminenteniente un nuevo contra.to de arrenda
miento, concurriendo en igualdad de condiciones con terceros. 

Estas preferencias por el tanto de los arrendatarios de bienes in
muebles son las que constituyen el primer objeto de nuestro estudio en 
esta parte del capítulo segundo. Hemos de consignar antes de seguir 
adelante que no es éste el único derecho de preferencia que tienen los 
inquilinos puesto que uno más novedoso, amplio y mejor protegido les 
ha sido otorgado el 15 ele diciembre de 1954 por el Artículo 21 de la 
llamada Ley de Condominio . 

. El Artículo 2447 del Código Civil que hemos reproducido estatuye 
dos preferencias por el tanto reglamentadas en forma diversa. Por una 
parte la que tiene el arrendat'ario sobre un nuevo arrendamient0 que 
el dueño celebre sobre la localidad alquilada, y que sólo podrá ejercer 
cuando concurran tres circunstancias : tener más de cinco afias en ca
lidad de arrendatario, haber hecho en la finca mejoras de importancia 
y estar al corriente en el pago de· su renta. 

Por otro lado se estipula una preferencia por el tanto para el caso 
de enajenación de la localidad, misma para cuya forma de ejercicio 
y efectos, remite fa ley a los Artículos 2304 y 2305. 

Como vemos la· reglamentación de amhas preferencias difiere en 
los siguientes puntos: , 

1).-El derecho del arrendatario para ser preferido en un. nuevo 
arrendamiento de la finca rompe con el principio tradicional de "tanteo 
real" dado para los casos en que se transmite el dominio sol)re la cosa 
objeto de la relación jurídica. En este caso es un contrato translativo 
de uso y goce como el arrendamiento, el que da apertura a la prefe
rencia por el tanto. 
, 2).-Los requisitos de ejercicio son diferentes en ambos casos, ya 
que mientras en la preferencia para nuevo arrendamiento se estipulan 
las tres condiciones mencionadas, el "derecho del tanto" para los casos 
de enajenación no requiere más que la calidad de arrendatario como 
supuesto de ejercicio. 

3).-EI Artículo 2447, remite a los Artículos 2304 y 2305 para los 
.efectos de reglamentación minuciosa del tanto en caso di; enajenación. 
Así tenemos que el arrendador tendrá que dar un aviso en el que se 
exprese lo que se ofrezca por la cosa y las condiciones de venta teniendo 

· 10 días el arrendatario para ejercitar su derecho. En cambio para la 
preferencia en caso de, un nuevo arrendamiento, no reglamenta las con-
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diciones y plazo de ejercicio, aunque la remisi6n a los Artículos 2304 y 
2305, a nuestro modo de ver, le es aplicable también. 

Hemos de arriesgarnos a construir un ensayo de teoría de los 
derechos de preferencia por el tanto en materia de arrendamiento, ya 
que los datos de la ley, según ha que.dado expresado, tienen 'bastantes 
puntos de confusi6n: 

a).-Preferencia por el tanto para los casos de un nuevo arrenda
miento. 

El legislador ha recargado de requisitos el ejercicio de este dere
cho, quedando la prueba de la satisfacción de los mismos a cargo dei 
arrendatario, y menoscabando casi por completo la posibilidad de su 
aprovechamiento. Es de observarse que esta preferencia el Código Ci-

. vil trata de otorgarla solamente a los "inquilinos modelo", es decir a 
aquellos arrendatarios que más pueden favorecer los intereses del due
ño de la cosa para un nueyo arrendamiento, y en consecuencia ser pre-

' feridos en él. La situación que se presenta ante el arrendador en 105 

casos de preferencia de un nuevo contrato o de enajenación son diver
sos, pues mientras en él último af vender la cosa a un tercero o al pro-. 
pio inquilino va a quedar jurídica y realmente desligado de ella como. 
no sea en materia de saneamiento para el caso de evicción, en el pri
mero, por lo contrario, el inquilino seguirá teniendo derechos y obliga
ciones a: los que le corresponderán deberes y facultades correlativas y 
.de las que tendrá que hacerse cargo o ejercer. El legislador, no igno
rando esta situación pensó que el inquilino' que tuviera derecho a ser 
preferido en un nuevo arrendamiento debería ser, como hemos dicho, 
11ada despreciable como contrátante, y así le impuso para ejercitar: la 
preferencia las siguientes condiciones : 

1).-Haber durado más de cinco años como arrendatario de la finca 
· en cuestión.-Esta circunstancia es explicable ya que el arraigo de la fa
milia es ttrÍo de los elementos que hace más necesaria la seguridad y la 
conservación del hogar material. El Código Civil, estipulando que los 
arrendamientos de fincas habitación no . pueden exceder de diez años, 
.fue congruente al establecer como primera condición que hace suponer 
en el inquilino una más estricta necesidad de seguir viviendo bajo el 
mismo techo, la permanencia por más de· cinco años debajo del mismo. 
Es aplicable esta disposición desde luego exclusivamente a los arren
damientos de bienes inmuebles, pero no sólo a los que tienen por objeto 
la habitación misma sino también a fos locales come.rciales e indus-
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íriales y aun a las fincas rústicas ya que el Artículo 2447 está inserto 
clentro de las disposiciones generales del arrendamiento, y sus pre
venciones en nada se oponen a la naturaleza de este contrato sobre 
bienes no urbanos. Los cinco ~ños deben contarse no atendiendo es
trictamente al plazo señalado en el contrato sino al tiempo que ha dura.
do el inquilino en el uso y goce de la cosa sin oposición del dueño, ya 
que como es bien sabido en materia de arrendamiento se opera la tácita 
reconducción nun indefinidamente. 

2).-Haber hecho mejoras de importancia en la finca arrendada.
Esta carga local es inexplicable, sob~·e todo teniendo en cuenta las dificul
tades especiales de prueba, y la situación bien conocida de que los 
n rrendami¡:ntos en nuestro medio se hacen siguiendo un cartabón leo~ 
níno en el que se consigna generalmente Ja recepción, por parte del arren~ 
datario, de la cosa arrendada en perfectas condiciones y con instala
ciones completas. 

Por otra parte el Artículo 2443 establece la presunción juris tantu,m 
de esta entrega en buenas condiciones, a favor del dueño, y el 244 sólo 
obliga al arrendatario a hacer las reparaciones " .. , de aquellos deterio
ros causados por las personas que habitan el edificio". De ta1 modo que 
rn el Artículo 2447, con poca fortuna, el legislador, para conceder las 
preicrencias al arrendatario le ,obliga a demostrar haber traspasado 
leos límit~s de sus obligaciones legales, es decir probar haber hecho en 
la finca (debemos entender casa, departamento o accesoria) mejoras de 
importancia. 

3).-Estar al coniente de la renta.-Por último, el arrendatario de· 
be estar al corriente de la renta. ¿Qué se entiende por: estar. al corriente 
de la renta? Opinamos que la .respuesta a esta pregunta se puede ·re

. sumir asi: haber completado .Ja obligación de entregar las pensiones 
hasta el mes anterior al <lC'.l en que tiene conocimiento de' la enajena
ción, O cJeJ 11UeYO arrendamiento, SÍ el pago es por meses vencidos, y aJ 
áel mes corricnt'.'.. después de la fecha de pago convenido, si éste debe 
µagarsc por adcbntado. Teniendo en cuenta que los machotes de con
~ rato siempre estipulan que el pago de la renta se hará en el domicilio 
del arrendador, derogando el Artículo 2447, esta condición para el ejer· 
i:-icio de la preferencia s; vuelve un. serio obstáculo que puede hacer 
más pesada la mala fe del. dueño del local. 

Por lo que hace a las obligaciones que debe considerár el arren~ 
rJador, y aunque insistimos en la omisión del Artículo 2447, es de inbr· 
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pretarsf:'. que deberá dar la notificación o aviso en forma fehaciente 
señalando las bases de contratación del nuevo arrendamientlll, para que 
d inquilino pueda ejercer su derecho dentro ele los diez. días siguientes 
ya que por analogía debe aplicarse a la preferencia de nuevos arrenda
mientos las mismas dÍSFJOsicio11es aplicables para la preferencia de los 

·· arrendatarios ante una enajenación de la finca arrendada, o sean los 
Artí~ulos 2304 y 2305. Igualmente cabe aplicar las demás disposiciones 
que nacen de dichas normas a saber: que el inquilino deberá satisfacer 
la:s bases del nuevo contrato para poder ser preferido; que el contrato 
celebrado en contravención de .~stas disposiciones no será nulo, pero el 
arrendador responderá de fas daños y perjuicios causados; que el in
quilino podrá prevalerse de los plazos señalados para el nuevo contrato 
si da la garantía necesaria; que el derecho de. p1:eferencia por el tanto 
no es cesible separadamente, etc. Sin embargo, sobre. el artículo 2308 
t}Ue cstable~e también que el derecho de preferencia por el tanto no 
puede pasar a los herederos del titular, lo entendemos condicionado a 
(]Ue en el arrendamiento origina] conste en forma expresa que será cau
.Sa de terminación o rescisión la muerte del a1;renclatario, r,ucsto que de 
no ser así debemos entender que sus herederos, tctüendo derecho para 

. seguir' siendo i1iquili~os, tienen también Ja facultad de ser preferidos 
ante. el evento ele una nueva contratación. 

La doctrina mexicana, entre la que puede contarse al ·respecto el 
breve pero substancioso comentario del señor Lic. Alvaro ESPINOSA 
l\ARRIOS (34) se orienta hacia una atenuación del rigor legislativo, 
y hacia la interpretación de la ley en beneficio de los arrendatarios. Es 
notable. una laguna de nuestra reglamentación, civil, o mejor dicho 
una incongruencia patehte que ha dado mucho que hablar: si el arren.., 
datario tiene derecho a ser preferido en un nuevo arrendamiento es en 
atención a su calidad de tal, pe1:0 si va 'a celebrarse un 11{1evo arrenda
miento, es porqm~ el arrendatario, generalmente, ha dejado de serlo. 
La jurisprudencia <le la Suprema Corte de Justicia se ha declarado en el 
$Cntido de que si el arrendatario no ejercita su derecho de preferencia 
:mtes. de la expiración del plazo del contrato, esta facultad ha precluido. 
Consideramos completamente opuesta a Ja finalidad de la: ley esta ver .. 

·· 31.-Espinosa Barrios Alvaro . ...:.Observaciones a Ja Jurisprudencia sobre arrendamien· 
to.s. Resumen de Conferencia publicada el lo. de octubre de 1954, en la pág. ~53 
del No. 88 del Boletín de Información Judicial. México 
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sión del Alto Tribunal, porque el arrendador puede burlar fácilmente 
fa. pref~rencia del arrendatario con sólo ocultar su intención de nuevo 
contrato hasta la expiración del plazo, de tal manera que si 24 horas 
después· se arregla con un nuevo inquilino, ~l anterior habrá perdido 
todo derecho, aun el de enterars.e de tal operación. 

A mi modo de ver la solución del problema es legislativo: debe des-.. 
de luego reformarse el Código y otorgarse al arrendatario la facultad 
de ;preferencia en todos los casos de nuevo arrendamiento, dentro de 
ttn término Ínás o menos largo, digamos seis meses o un año, o tni~11-
tras esté en posesión de la cosa. De cualquier manera este derecho .es 
·uno de los que más fácilmente pueden violarse, porque el hecho d.e que 
ei inquilino pierda la posesión de la cosa, lo que le obliga a buscar otra 
habitación, produce una notoria falta ele interés en el mismo para ej er
citar el tanteo. Proposiciones tales como la institución de un retracto 
arrendaticio, la tasación pericial de la renta, etc., serían convenientes 
para .lograr mayor protección en beneficio del inquilino. En el estado 

· · actual de nuestrá legislación sólo cabe interpretar la preferencia po'r 
el tanto para un ntiévo arrendamiento teniendo como mira la intención 
de los legisladores encaminada a la conquista de la justicia social. 

b)·.-Preferencia inquilinaria en caso de venta.-Los elementos for·· 
males de la prefáencia por el tanto de los arrendatarios, ya sea en ma~ 
teria de enajenación o de nuevo arretidamiento se rigen por disposi
ción expresa, por los Artículos 2304 y 2305, originalmente concebidos 
para fa preferencia contractual. Según estas normas el arrendatÚio 
tendrá el término de diez días y no de ocho como en los otros casos 
para ejercer su derecho bajo pena de precfosión. Este término se com
putará desde que se haga saber al arrendatario '' ... dé una man.era fe
haciente" lo que ofrezcan por la cosa, ya sea como precio o como renta . 

. Interpretando estrictamente la palabra "fehaciente" llegamos a la con-
clusión de que la notificación debe hacerse en vía judicial o notarial, 
pero creemos que caben otras formas susceptibles de prueba. En igual 
vía el inquilino deberá comunicar oportunamente al arrendador que . 
ejerce el ·derecho de preferencia, y en conforni.idad con lo dispuesto 
en el 'Ari:íctilo 2306, puede prevalerse del término ele pago pactado con 
.el tercer adquirente, en su caso, si da la fianza o garantía necesaria. 

La preferencia por el tanto en caso-de venta del local arrendado es 
. improcedente cuando la casa o edificio está dividido en varios departa
me.ntos o accesorias y su dueño desea venderlo íntegramente. De no 
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ser así cabrían dos posibilidades: que el arrenda talio de una parte 
mínima del edificio tuviera dúecho a ser preferido en la venta de todo · 
aquél, lo que sería ampliar desmesuradamente el derecho del i11qtlili-
1lo, o que todos los arrendatarios tuviesen derecho a que el dueño di
vidiera entre ellos la finca proporcionándoles sus respectivas localida
des, originando un estado de fragmentación en que caería la propiedad · 
~le bienes arrendados que no es compatible con la solución jurídico-eco
nórnica del problema. De tal manera, que debemqs concluir que, excepto 
.en los casos de condominio que tienen una regfamentación especial, sólo 
poseen derecho ele preferencia los arrendatarios de finca o casas que 
constituyen· una unidad autónoma jurídica y económican1ente hablando. 
A este respecto el autor de fa nota de retracto arrendaticio en la ley 

· española, del Diccionario de Derecho Privado, que es tma de. las pocas 
· obras en que se trata este punto dice: "Es condición precisa, además. 
para que haya lugar al derecho de retracto, (asimilamos estas explica
ciones' a las prefe,rencias por el tanto por obvia's razones) que la ena,ie-' 
nacion sea del piso o local el.el negocio del retrayente, o ele la casa en
tera c.uando eti ella sólo haya un inquilino o un sólo local de negocio, 
en ~ambio, es evidente que enajenada una casa en su totalidad no cabe 
el tanteo ni el retracto conjunto por todos Jos arrendatarios, cada uno 
de su casa o tienda''. (35). Esta solución es acorde con nuestro Derecho, 

·en el que el régimen de propiedad es de orden públic_o. 
En materia de preferencia por el tanto ele arrendatarios no cabe 

aplicar la última disposición del Artículo 2308, ya comentada, que es" 
tatuye que esta facultad no se hereda; con ttn criterio analítico hemos 
de deducir. que siendo el contrato de arrendamiento de los que normal
mente. no se extingue por la muerte de los arrendatarios ·-Art. 2408-. 
)'teniendo los herederos los derechos inherentes al contrato están com- · 
prendidos en éstos ambas preferencias. 

· Sobre las consecuencias de la violación de este privilegio, y según 
disposición del Artículo 2305, ha ele concluirse que la venta celebrada 
:;in haber notificado al arrendatario, notificándole deficientemente, simu
lando condiciones o llevando a cabo el contrato antes del vencimiento 
del' plazo de diez días que tiene para ejercitar su derecho si el bien 
fuera inmueble y tres si fuera mueble, no acarrea la nulidad de la 

35.~Diccionario .de Derecho Privado. Tomo II. Pág. 3460. Editorial Labor, M<ldrld, 
1950. 
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operación, mas sí establece a cargo del arrendador una responsabilidad · 
:<Jue puede traducirse en el pago de Jos daños y perjujcios causado¡; al 
arrendatario y cuya indemnización éste solicite. 

· Por lo que .hace a que el arrendatario debe conservar su calidad 
'de tal para ejercitar el tanteo en caso de enajenación, repetimos las . 
~uismas consideraciones hechas anteriormente sobre la preferencia del 
nuevo arrendamiento, expresando el deseo <le una modificación al Código 

. Civil, más acorde con la tendencia social que le anima. 

La preferencia por el tanto del arrendatario en los casos de 
condominio. · 

Desde el Código Civil de 1870 (Art. 1120) se estableció la posibili- . 
dad de que los pisos o departamentos de una casa o edificio pertene

.. cieran autqnomamentc a distintas personas. Esta institución que pasa 
al Código de 1884, en el Artículo 1014, y al de 1932 en el 951, es la que 
se conoce vulgar y aun jurídicamente con los nombres de "Propiedad 

· · Horizontal" o· "Condominio". 
En muchas legislacion.es, incluso en la española, existe el derecho 

c1e tanteo o el de retracto a favor de los diversos propietarios para el 
caso de enajenación de los pisos o locales. Con buena técnica jurídica 

· la "Ley sobre el Régimen de Propiedrrcl y Condominio de los Edificios 
·. J)ivididos en Pisos, Viviendas o Locales" publicada el 15 de diciembre 

·de 1954 junto con las reformas al Artículo 951 del Có4igo Civil, no 
c~tabfece la preferencia por el tanto para el caso de la venta de los pisos 
a favor de los demás propietarios, ya que sería contrario a la natura
leza misma ele la institución. El .anteproyecto de ley sí establecía esta 
:acultacl, pero. fue suprimida a petición ele los C.C. Senadores Trucha 
Urbina y Pérez G., entre otros, no siendo objetada léJ. reforma en la 
Cámara de Diputados. (36) 

Hemos de hacer una breve referencia, antes de entrar en materia 
de ·que el principal móvil de que se reglamentara extensamente la for
ma jurídica denominada propiedad horizontal, consistió en el pensa" 
miento gubernamental de que .el condominio sería un medio de trans
formar la clase inquilinaria en clase pequeña propietaria, evitando los 
constant~s problemas del arrendamiento urbano en el Distrifo Federal 

36.-Para tanteo de dueños en condominio, ver Batlle V., Manuel, "Propiedad de Ca~ 
sas por Piso~"· Madrid, 1954. Págs. 140 y sigts. 1 
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y poniendo la habitación propia al alcance de un mayor ,número de' ·' 1 

familias. 
Consecuente con estas ideas la ley sobre esta clase de propiedad 

Je consigna el derecho de preferencia por el tanto para los arrendata
rios de los diversos pisos o locales autónomos, para el caso de que su 
dueño pretendiese venderlos. Necesariamente esta clase de propiedad 
arrendada tenía que ser sujeta de una reglamentación diferente a la , 1 

que hemos visto en el Código Civil, y adem~s de que ha logrado este 
l)ropósito se ha introducido en ella la mejor protección para evitar vio- '1 
ladones : el retracto, forma de expropiación privada. 

La preferencia por el tanto d~ los inquilinos que consignan esta 
ley es solamente para los casos de enajenación del piso o local, por lo 
que debemos ~ntender que la preferencia del inquilino para un nuevo 
arrendamiento al término del propio, asiste también al arrendatario de 
departamentos en condominio, siéndole aplicables a esta figura las dis
posiciones del Artículo 2447 clel Código Civil en lo relativo. Ifacemos 
extensivas a ella los comentarios precisados anteriormente. 

En la preferencia por el tanto para el caso de enajenación del local 
o piso arrendado, que consagran los Artículos 21 a 23 de la iey citada, 
apuntan las siguientes características: 

a).-El propi~tario está obligado a instruir ele las condiciones de lit 
venta (debe entenderse enajenación onerosa) al inquilino, por medio 
de notario, en vía judicial o por conducto del acl,ministrador del edifi
cio, quien en el régimen de condominio tiene buen número de facul
tades. 

b).-El pla:Zo de ejercicio ele este derecho de diez días.-El inquilino 
no está sujeto al cumplimiento de ningún otro requisito como en el 
caso de las preferencias para nuevo arrendamiento, como ya se ha ex
puesto; y deberá notificar su intención de tantear por cualquiera de los 
medios que provee esta ley. 

c) .-,--Una extraordinaria medida consagra esta ley en el Artículo 23, 
como preventiva de infracciones: la de que los notarios o funcionarios 

, públicos que autoricen la venta de focales en condominio que estén al- · ¡ 
quilados, deberán cerciorarse definitivamente de qtte al vender se ha 
respetado la preferencia por el tanto, expresando. puntualmente que 
si la notificación se hizo por el administrador éste deberá comprobar 
el día y la hora de la misma ante ~l fedatario, y en forma indubitable. 1 

d).-Para asegurar aún más al ingttilino en contra de po,sibles viola-
1 

-69-



dones a sus facuitades de. ser pref ericlo, el artículo 23 le concede. el 
derecho de expropiación :._-retracto- para que se subrogue ~n el lu
gar del adquirente con las n:iismas c~ndiciones estipuladás en el con
trato previa exhibición del precio, en caso de infracción de su dere~ 
rho. · 

El régimen de las preferencias arrendaticias en materia de con
dominio es el más adelantado que contiene nuestra legislación civil a 
este respecto. Está notoriamente visible el esfuerzo de las autorida
des por proteger al sujeto activo 4e posibles infracciones. Estudiare
mos detenidam!!nte en capítulo aparte la principal de estas defensas. 

10.-Las pl'eferencias por el tanto de aparceros y aparceristas. 

' Los Artículos 2750· y 2763 del Código Civil relativos a .la aparcería 
r·ural tipifican prefereúcias por el tanto a' favor del aparcero y del 
aparcerista. El prin~~ro de .estos artículos se refiere concretamente 
a la aparcería agrícola, y como puede interpretarse que se trata de · 
una ?isposición que establee.e limitaciones a la facultad de disponer. 
del patrimonio propio, no es expresamente aplicable a la aparcerfa. 
de ganados, aunque .realment.e no existe una razón profunda para .ello. 
Es b_ien sabido que la aparcería agrícola tiene lugar cuando una perso
na da, a otra un predio rústico para que lo cultive a frn de r~partirse 
los frutos en la forma que se convenga. La persona que da el predio 
se llama aparcerista o propietario y el cultivador recibe el nombre de 
aparcero o medianero . 

. "Al concluir el contrato de aparcería-dice el Art. 2750-el apar
cero que hubiere cumplido fi!!lmente sus compromisos goza del de-

. recho de tanto si la tierra que estaba cultivando va a ser dada en nue
- va aparcería". Como vemos se trata d~ una. preferencia de tipo muy 

semejante a la de _que dota la ley a los inquilinos para la celebración 
de un nuevo contrato, pero aún más' imprecisa cuanto que si en aqué
lla el requisito del --cumplimiento de las obligacion~s del contratante 
es esencial, cuando menos ·se detallan cuáles considera la ley impres
cindibles para este efecto, en tanto que en la presente el Código Civil 
involucra una expresión muy vaga para tipificar las condiciones de 
ejercicio de la preferencia del aparcero: el cumplimiento fiel de los 
compromisos.. Desde luego teniendo en cuenta que el propietario, a 
virtud de esta preferencia, se ve más constreñido a seguir unido en. 
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derechos y obligaciones con el mismo sujeto, debe reflexionarse ·que 
la calidad de buen aparcero es el atributo que trata de exigir la ley 
para· imponerla en 'la contratación futura, vista la igualdad de condi
ciones con terceros, bajo la forma de preferencia por el tanto. 
· El hecho de qt1e la aparcería sea un evidente modo de subsisten-

. da de los campesinos no propietarios, rios autoriza a considerar este 
título· jurídico como parte. integrante del anhelo social de nuestras ins
tituciones civiles modernas. En consecuencia lamentamos la escasa 

· reglamentación del precepto que deja incógnitos varios puntos ·que a 
•continuación trataremos d~ estudiar: 

a).-.,.-Calidad de aparcero.-El aparcero necesita tener la calidad de 
tal para ser sujeto de la preferencia por J!l "tanto en caso de nueva 
aparcería, pero siendo el supuesto lógico-jurídico de tal contrato la 
conclusión del anterior, resulta' qu_\! ningún aparcero lo sigue siendo 

· al cumplirse el plazo de su contrato. Remitimos esta observación 
a lo manifestado en el inciso anterior con respecto al arrendamiento y 

. hacemos notar la insuficiencia técnica de la ley al no reglamentar 
.. esta circi.tnstancia, optando por establecer un plazo despué"s de la 

terminación del contrato en que el aparcero, aun no siéndolo ya, tu
_viera. derecho a ser notificado y preferido !!11 su caso, o la concesión 
_del · d.erecho del· tanto al aparcero que continuara en la posesión de la 
·cosa. 

Aunqu!! el artículo debe ser materia de una interpretación teleoló
gica, en vista ele la notoria incongruencia es de sugerirse ,una refor- · 
ma. Mientras tanto cabe decir en atención a la naturaleza de la apar
cería rural que el antiguo aparcero goza de preferencia cuando las 
tierras se dan en aparcería en el intervalo que media entre la conclu
sión· de su contrato y la nueva tempÓrada de siembra de la región, 
quedando desde luego abierta la aplicación complementaria ele las cos
tumbres del lugar a las que remite el Artículo 2741. 

b).-Cumplimiento de las obligaciones del aparcero-Expresándose 
con esta generalidad el 'Artículo 2750 no admite otra interpretación qúe · 
la siguiente: .el aparcero debe cumplir con todos sus compromisos le
gales, contractuales o generados por la costumbre del lugar para te
ner derecho_ a ser preferido cuando el dueño da sus tierras en n~eva 
aparcería. 

c).-Forma de notificación y plazo de ejerdcio.-La omisión del Có
digo Civil a este respecto es absoluta. Cabe pues corriplem~ntar su 
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disposici6n con las que reglamentan: el derecho de tanto de copropie-
. tários, usufructuarios y herederos, o con las que reglamentan ·el de 
los inquilinos, socios y pactantes. En uno y otro caso la solución pue
de ser· diversa, de tal manera que es un examen analítico lo que· nos 
llevará, a encajar él prec,!!pto ~e la preferencia del aparcero .rural den
tro de las prevenciones de las otras dos clases de derecho del tanto. 

Desde luego salta a la vista la similitud entre la sociedad, el arren"' 
damiento y la ar>arcería, y es notoria también que la condición del 
aparcero en nuestro derecho no implica Ja existencia de un derecho 
real a su favor, por lo que nos decidimos como legislación supletoria 
por las normaz r_..¡,:;! en materia de preferencia por el tanto rigen la 
situación del arrendatario, titular de un derecho personal también, y 
que son enmarcados por disposición d,el Artículo 2447 en los números 
2304 y 2308 del mismo Código Civil. 

En tales condiciones debemos concluir que: el plazo para .el ejer
cicio del tanteo en el aparcero agrícola es de diez días contados des
de el momento en que se haga una notificación notarial, judicial, ante 
'<los tes'tigos, ya sea por correo certificado o también por cualquier 
otro medio que Ja ley o la costumbre clel lugar autoricen. El apar
ce110 tendrá., preferencia ante terceros pero en igualdad de circuns
tancias, esto es, si' se comprome_te a cumplir las mismas obligaciones 
que protésta1i, llevar a cabo los otros y otorga las mismas segurida
des. Por lo que hace a la posible cesión del derecho de preferencia del . 
aparcero, debemos considerarla válida cuando ha habido una cesión 

, de todo el contrato con consentimiento dei propietario. Pero la facul
tad de pr~ferencia no pasa a los herederos del aparcero salvo que éstos 
puedan legalmente hacerse cargo de todos sus derechos y obligaciones 
con respecto a tal contrato, en el que deberá constar expresamente 
esta situación, ya que así fo consigna el Artícufo 2742. 

d).-Consecuencias a la violación de este derecho. Conforme al 
Artícufo 2305, que consideramos supletorio, el propietario que con in
fracción a lo dispuesto por la ley dé en una nueva aparcería su pro
piedad sin respetar la preferencia por el tanto del antiguo aparcero, 
será r.!!sponsable ante éste de los daños y p~rjuicios que pudiera cau· 

sarle. • 
En materia de aparcería de ganados no se otorga al aparcero el · 

derecho de celebrar una nueva aparcería al concluir Ja suya, sino se le 
dota de la fac1,1ltad de ta1~tear solamente en los casos de venta de los 
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~inirriales y sus crías mientras dure la aparcería, derecho que también 
se otorga al aparcerista. Esto es, podemos observar que las pref eren
cias concedidas al arrendatario '._mutatis mutandis- se han concedido ~ 

a los aparceros, sólo que la de tener prelación en un nuevo contrato 
~s privilegio exclusivo del agrícola, y el tener opción en fa venta se 
aplica exclusivamente al ganadero. 

Esto tíltimo se resume en el Artículo 2763 concebido en estos tér
minos: "En el caso de venta de los animales, antes de que termine el 
contrato de aparcería, disfrutarán los contratantes del derecho del 
tanto"; 

Se nos ocurr~ inmediatamente una pregunta: ¿Puede entonces d 
apan:erista o propietario vender el ganado sujeto a aparcería durante 
la vigencia del contrato? El Artículo 2756 nos indica: "El propietario 
está obligado a garantizar a su aparcero la posesión y el uso .del ga
nado y a substituir por otros, en caso de evicción, los animales perdi
dos; de lo contrario es responsable de los daños y perjuicios a que die
.ra lugar por la falta del cumplimiento del contrato". ' 

Atendiendo a esta disposición y considerando la naturaleza de la 
aparcería y del ganado mismo, decimos que el propietario puede ven
der su ganado, pero siempre y cuando el adquirente se obligue a res
petar la apare.cría por el tiempo convenido, ya que ele no ser así le 
acarreará responsabilidades. Dado a que la compra de animales gene
ralmente se hace teniendo en cuenta no . su valor de amortización co
mo pudiera ser el caso de los inmuebles dados en arrendamiento,. sino 
su facultad de producción, consideramos que no es económicamente 
factible la venta del ganado dado en aparcería ·durante la vigencia de 
('!ste contrato, pero si 1JOr convenio entre aparcero y aparcerista éste 
substituyera por otros animales los que pretende vender, aquél tendrá 
el d~recho de ser preferido en igualdnrl de circunstancias con extra
ños para adquirir el ganado. Las disposiciones de los Artículos 2305 
y 2307 a que hemos hecho ya referencia, nos parecen aplicables a las 
modalidades de este derecho de preferencia. Reproducimos aquí pues, 
los comentarios hechos con respecto a la aparcería agrícola en tanto 
puedan ser aplicadas sin deformaciones a la ganadera, haciendo espe
cial mención de que fa v~nta de los animales por parte del aparcerista 
durante la vigencia del coütrato sin respetar la preferencia del apar
cero sólo le sujeta a una acción d~ daños y perjuicios, en la inteligen
. cia que deberán estimarse éstos en igual forma en el caso de que la 
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venta 'despoje al medianero del .uso y goce de los animales objeto del 
contrato. El aparcerista, a su vez, goza del derecho de preferencia por 
el tanto en el caso de qul'! el aparcero venda las crías del ganado que 

· le corresponden conforme al contrato. -

11.-Las ·Preferencias Contractuales. 

Las preferencias anteriormente estudiadas tienen como fuente di
recta la.ley, pero esto no quiere decir que la facultad de prelación de 
c¡tte nos hemos ocupado no pueda originars~ en un acuerdo de volun-' 
tades o en una declaración tmil~_teral del consentimiento. 

Existen en nuestro derecho las preferencias contractuales. Una, 
ci llamado "pacto de prekrencia por el tanto" tiene en el Código Ci
vil una extensa reglamentación, pero es necesario consignar que la~ _ · 
preferencias por el tanto pueden ser cláusulas accesorias en casi to~ 
dos los contra tos, representando una opción p~ra adquirir o para _vol~ 
ver a contratar. 

El pacto de preferencia tuvo origen, en cierto modo, en la abo-' 
lición del retracto convencional, v~nta a carta de gracia -o pacto de 
retroventa. Esta institución desapareció con el Artículo 2302 ele la 
llueva legislación civil y en su lugar, como un substituto ateimado, · 
!lactó el pacto de preferencia desar~ollaclo por los números 2303 a 2308. 

Colocado en el capítulo que trata sobre las modalidades. del con
trato de compraventa, el Artículo 2303 dice: "Puede estipularse. que -
el vendedor goce del derecho el~ preferencia por el_ tanto para el caso 
ele que el comprador quisiere vender Ja COS~l que fue objeto del con-
trato de compraventa". ' 

El estudio de esta figura estructurada detenidamente por la ley, 
· ~Lrroja los sigúientes puntos de vista: . 

a).-Es sujeto activo del pacto de preferencia el vendedor de un 
bien mueble o inmueble que d.e acuerdo con el comprador se reserve 
la facultad de ser preferido en igualdad ele condiciones con te,rceros 
en ,la próxima enajenadón onerosa de la cosa vendida. El sujeto pa
sivo, obligado a respet~r este derecho es el comprador del bien. 

En muchos contratos -aun de índole comercial-· se acostumbra·
.estipular la preferencia por ~1 tanto de uno de los contratantes o de. 
ambos para el caso de que la contraparte desee enajenar sus derechos. 
Así, fue práctica muy usada aun antes de la expedición . qel nuevo 

-i'.4-

_I 



. '. ··,-

Cóüigo Civil que en los arrendamientos de los derechos al subsuelo ele 
fttn,~os petrolíferos se S!Stipulara que las compañías arren~atarias go
zarían de esta facultad de prelación para nuevos arrendamientos y 
para cesión ele derechos o. venta por parte del regalista, llamado así 
porque además ele r.enta se le daba una regalía o porcentaje ele la pro: 
<lucción. El pacto d.e m,arras perseguía en estos casos la consolidación 
del dominio de la superfici~ con el del subsuelo, el aseguramiento: de 
fa longevidad del contrato y el conocimiento, por parte de las empre
sas explotadoras,. de las conclic.iones que se ofrecían a los concesiona
rios o poseedores de títulos confi~·matorios sohr~ el subsuelo petro
lífero para la enajenación o arrendamiento ele sus derechos. Hubo .so
nados casos en que, tenninacl'o un arrendamiento de éstos en el que 
la compañía extractol:a se había reservado de acuerdo con el arren
dador la facultad de preferencia, _este úitimo quisiera celebrai· nue
vas operaciories sobre su concesión sin notificar las previamente a la 
empresa arre1{clataria 1 originancl9 el _ejercicio ele acciones de nulidad 
y de daños y herjuicios. 

. En contratos en. que la vinculación de las partes (asociación en 
' 1:íarticipación, etc:.) y la aplicación de cada una ele ellas al objeto del 

convenio presupon'e que al finiquito de éste o al' vender su parte el co
cóntratante pueden originarse serios, perjuicios a la otra 1)ersona, se 
acostumbra estipular una preferencia recíproca, ya sea para enajena
ciones onerosas o 1iara nueva contratación. Estos "pactos" attnque no 
celebrados .entre partes de un contrato de compraventa original y so

. hre el mismo objeto real ele tal operación,. se rigen también por las 
disposiciones aludidas. 

b).-El objeto del pácto ele preferencia es tener derecho a ser no
- tificado de una futura enajenación de la cosa vendida por el aclquiren
. te ,en el contrato original, y, en su caso, tener prelación frente a ter

-. ceros interesados en igualdad de circunstancias. Las preferencias inno-
minadas pueden tener cualquier objeto posible y lícito, envuelto bajo 
la misma forma: derecho a ser notificado d!"! una 'próxima operación y, 
en su caso, ser preferido en la celebración de la misma. Dan apertura 
a las preferencias: a) las enajenaciones onerosas de la cosa, tales co
mo venta, elación en pago y cesión de derechos o traspaso, si la pre
fer~ncia es otorgada para casos de enajenación; b) el mismo contra to 
de cuyas cláusulas nace la preferencia, ya que como hemos visto, suele 
darse para casos ele nueva celebración del convenio original, ya sea , 
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:1rrendamiento, asociación en participación, mutuo, etc., siempre y cuan
do se conserve el carácter de onerosidad, ya que nadie puede alegar 
preferencia _!:!n materia de contratos gratuitos o liberalidades. 

c).-El ·s~jeto activo tiene derecho a ser notificado por el pasivo 
de la operación que vaya a celebrarse, de las condiciones y plazos de 
la misma, así como de las seguridades que deban prestarse y la má
xima oferta hecho por terceros. Si el pacto de preferencia versa sobre 
una cosa o derecho de carácter inmueble, el plazo de ejercicio del de
recho por él nacido será de diez- días; si mueble, dicho término se re
ducirá a tres. Nada impide que se convengan plazos mayores o me
nores ni formas especiales de notificación, la cual deperá ser dada d.e 
una manera fehaciente, af decir del Artículo 2305. En la misma :for
ma, el titular de la preferencia deberá hacer saber a la otra parte si 
desea liacer uso de su derecho. Si el vendedor ha concedido un plazo 

· al comprador para paga,r el precio y de éste desea prevalerse el su
jeto preferido, tendrá que prestar las seguridades necesarias, (Art. 
2306) y si el obj.eto se enajena en una subasta pública deberá notifi
carse al titular el día, la hora y la postura. En igualdad de condiciones 

. con los postores el que tiege dere.cho de preferencia deberá ser ele
giclo' pan1 la adjudicación de la cosa ( Art. 2307). 

· d).-El derecho adquirido por el pacto de preferencia, in strictu 
sensu, o por cualquier preferencia por el tanto contractual, no puede 
cederse ni pasa a los h.erederos, según dispone el Artículo 2308, pero 
l'ntcndemos qu.e una cesión de los derechos provinientes del contrato 
en el caso de preferencias innominadas involucrará esta facultad de 
prelación salvo pacto en contrario, y si es la c<llidad de contratante la 

que se hereda y es susceptible d~ heredarse conforme a las estipulaciones 

· ele! convenio o la ley, .el albacea de la sucesión o e1 heredero adjudi

catario podrán hacer valer su de1:echo sin limitación alguna. 

e) .-Las consecuencias a la violación del clerer.ho de pref~rencia 

nacido contractualmente no consisten en la nulidad del acto infractor. 

Solamente na:c.e en el titular ··el derecho a exigir el pago de daños y 

perjuicios si los demuestra, aunque nada impide que -dentro del mar

co legal- pueda estipularse en el contrato por el que nace la preferen

cia una cláusula penal o rescisoria, pago de una multa, privación de 

otros derechos nacidos del convenio base, "te. 
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12.-Breve referencia a las legislaciones mercantil y bancaria. 
1 

Las pr~ferencias por el tanto, que nacieron auténticamente del 
derecho civil, han pasado con buen éxito, como muchas otras institu
ciones comunes, a fa legislación comercia]. 

Hemos apuntado ya que e,n materia de pl,"eferencias contractuales 
pueden usarse éstas como accesorias o resultantes de contratos de ín
;lole mercantil. No nos queda duda que dentro del especial y propi
cio ambiente de las transacciones del comercio, las preferencias por el 
tanto, ya sea para asegurar una prelación adquisitiva o la séguridad de 
un nuevo contrato, tienen campo fecundo de desenvolvimiento. Pero 
aún ni.ás, la legislación m~rcantil mexicana ha recogido expresamente 
dos tipos de preferencias por el tanto, en materia de sociedades mer
cantiles y otro en materia marítima. 

·La primera de las preferencias corporativas la encontramos en los 
Artículos 33 y 66 de Ja Ley General de Sociedades Mercantiles y se 
concibe de la siguiente manera: 

a).-Son sujetos activos de este derecho de preferencia por el 
tanto mercantil los socios colectivos, los socios comanditados y co
manditarios, y los de las sociedades de responsabilidad limitada en 
sentido estricto. En los tipos de socieda~es a que hemos aludido in
directamente la cesión o enajenación de las partes de interés o partes 
sociales queda limitada en dos formas: la obligación por parte del so
cio enajenante de obtener, salvo pacto en contrario, el acuerdo unáni
me de sus consocios para desposeerse de dicho derecho, y el deber de 
notificar, en su caso a los demás componertes de la sociedad, de di
cha enajenación si ésta se hace a personas ajenas a fa misma, para 
que los socios tengan la posibilidad de ejercer dentro de un plazo de 

' quince días el "derecho del tanto" que les otorga la ley, en propor
ción a sus aportaciones. 

b).-Bajo el supuesto de que la cesión o enajenación de que ha
blamos debe ser auto'rizada por la asamblea de socios, la ley prevé 
el nacimiento def plazo de quince días en la fecha de realización de 
Ja junta o asamblea en que se haya prestado tal consentimiento. 

c).-La violación del derecho del tanto no está expresamente pe
nada por la legislación mercantil, y ya hemos visto que los artículos 
del Código Civil al respecto de sociedades no comerciales, son omisos 
también, por fo que siguiendo la misma interpretación hecha al res· 

-77~ 



'pecto 'de es ta ultima clase el.e companms, y considerando que dada la 
característica personal de los derechos del socio no puede hablarse <le 
~ma comunidad de bienes· puesto que la titularidad de ellos pertenece 
a la sociedad, que es una persona, concluimos que, a semejanza de la 
v_iolae:ión ele fas preferencias ele los arrendatarios, aparceros y aparte
ristas, y pactantes, fa sanción jurídica para resguardar de i.nfraccionl.!s 
este derecho consiste _en el nacimiento a favor del titular <le una ac
ción inclemnizatoria que se traduce en el pago ele daños y perjuicios. 

La siguiente clase ele preferencia por el hmto mercantil, se re-
. fiere a la sociedad anónima, y está' contenida en el Artículo 132 de la 
Ley General de Sociedades Mercantiles que dice: "Los accionistas· 
tendrán derecho preferente en proporción al número de sus acciones; 
para subscribir las que se emitan en caso ele aumento de capital social. 
Este derecho deberá ejercitarse dentro de los quince días siguientes <i 

la publicación en el periódico oficiilf del domicilio ele la sociedad, del 
· acuerdo de la asamblea sobre el aumento del capital social". 
. Por ];¡ especial característica de las acciones como títulos de eré
. <lito, y la posibilidad de que .su forma de circulación sea mediante la 

shnple tradición, los titulares de las partes sociales en las compailías 
··anónimas nn tienen preferencias pnr el tanto para el caso ele enaje~ 

nación ele las mismas a extraños. El hecho de ciue la sociedad anóni~ 
mú ha siclo unánimemente considerada como sociedad de capitales, 
reafirn'la la necesidad ele· no obstaculizar la circulación ele sus tí tufos 
represz:ntativus. Sólo las acciones nominativas, según el Artículo 130, 
pueden estar sujetas por disposición expresa de los Gstatutos, para 
los efectos ele su enajenación, ai' consentimiento de ],; administración 
social. Sin ernhargo para estos casos tampoco se otorga prefererícia 
a l.os demás tenedores de acciones nominativas: Ja: ley sólo indica qt1e 
el consejo ele admínistración, en caso de negar la autoriza~ión al so
ció para vender sus acciones, designará un comprador al precio co
rriente en el mercado. 

En las sociedades anónimas, Ja preferencia por el tanto de los 
socios sólo se extieticle a los casos ele aumento del capitai social, cosa 
lógica pues si por medio de la a¡)ortación de los accionistas ha siclo 
posible la existenci<~ ele Ja sociedad, éstos deben tener privilegio, para 
el ·caso· ele que la con1paíiía decida procurarse. recursos de capital, au
mentando el propio en giro. Como claramente dispone el Artículo 132, 

·' ·. la preferencia se limita a quinc:: días contados a partir ele üqi.tél en el 
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que haya salido publicado en el Diario Oficial correspondiente, el acuer
. do de la asambl'ea sobre aumento de capital social. 

En las preferencias por ~1 tanto que acabamos de ver, la notifi
cación que se haga a los socios o accionistas debe entenderse surtiendo 
sus efectos si en ella se involucra la expresión de las bases y condicio-
nes en que !¡e pretende enajenar la parte social, o se propone la adqui
sición de los nuevos títulos, para cada caso, porque de b contrario 
el titular de la preferencia no puede ejercitar su derecho. 

Dentro de la organización mexicana del sistema bancario, el cual 
el Banco de México, S. A., quien además de tener el monopolio de emi
sión de moneda y billetes ~caliza funciones públicas de regulador de 
la circulación monetaria, ha recibido como institución adecuada para 
la satisfacción de este último fin la de las preferencias por el tanto, 
que, en este aspecto,' llena un importantísimo papel. 

.- En efecto, desde el 22 de marzo de 1933, fecha en que entró -en 
vigor la reforma a la Fracción VII del Artículo 10 de la ley del Banco 
de· México, S. A., ha venido disfrutando el banco central de un ver
dadero ·aunque sui géneris derecho de tanteo sobre oro, plata o di
visas. extranjeras que vayan a ser enajenadas por instituciones ele 
Crédito'. ~\:, ~:,·,;.1 ·~1 .~. \~;-:i"..¡..-{l-1 ·¡t·;w;+~·1ifi ~ 

Los considerandos del decreto del 3 de mayo de 1933, reforma-
torio del anterior, nos clan clara idea acerca de la 'ratio legis: " ... la 
crísis monetaria mundial hace indispensable ciertas medidas destina-
das a_ poner a cubierto el valor internacional de nuestra moneda de 
fluctuaciones debidas a circunstancias y factores ajenos a nuestra eco
nomía, y que la gravedad mismo de esa crisis exige que la institución 
encargada de regular nuestros cambios sobre el exterior, cuente en 
todo tiempo con medios de acción proporci.ona<los a las dificultades 
y a la importancia de su función; ... por decreto de veintidós de 
marzo último· (1933) quedó establecido que el Banco de México, en 
su carácter de regulador de la circulación monetaria, se encarguía 
de comprar y vender giros o letras de cambio a la vista o a plazo 
pagaderos sobre el exterior y que, para el mejor desempeño de esa 
función, tendría preferenc~a, a igual~a~ de precio,_ sobre cualq~'.~ 
comprador en las operaciones de d1v1sas extran3eras que pra:gtlgt1en-·:: _ •.3~ . (:.•·,··· -···. ··-·-··- ., 
los bancos asociados; ... de fa eficacia con que el Banco de t~!~~iC:o:~>;. -') 
cumpla dicha función, dep~ncle ~n alto grado la posibilidad de l~~~),0$ \('.;~~;;_} 
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bancos asociados realicen su ,propia misión ~.e órg~nos encargados de 
la distribución del crédito, ya que no se concibe el desarroHo de éste 
sin la base oblig·ada de una moneda de ·valor estable, y. . . el Banco 
ele .México ejercérá las atribuciones que en seguida se le confieren 
con el. sentido de stt responsabilidad y, con el tacto y la mesura que 
éorresponden a su alta misión; ... " 

De esta manera, por disposiciones de 1933 (las publicadas en la 
fech<t ya transcrita) y ele Diario Oficial del 3 ele abril ele 1935 que re
formaron la Fracción VII del Artículo 10 ele la Ley Orgánica del 
Banco ele México, S. A., '_y' por el Artículo 9o. transitorio cíe! decreto 
de 11 de febrero ele 1949, publicado en el Diario Oficial del 4 del mismo 
mes, reformatorio de las Fracciones III y IV del Artículo 1Í de la 
Ley General ele Instituciones ele Crédito, aparece en la legislación me
xicana: la preferencia bancaria a que nos hemos referido, y que se con
cibe en estos térrninos: "Art. 11 de' la LGIC, Frncción III.-Las ope
radones con valores que autoriza la Fracción VIII del Artículo 10 
(compraventa a cu~nta propia o en comisión, ele títulos, valores y di
visas) se ajustarán a las reglas que dicte la Comisión Nacional de 
Valores, ele acuerdo con el Banco ele 1\l[éxico, y las de compraventa 
de ORO, PLATA_ y DIVISAS a que se refiere el propio Artículo, se 
harán conforme a las reglas que dicte el Banco de México, EL QUE, 
A IGUALDAD DE PRECIO. TENDRA PREFERENCIA sobre cual
quier otro comprador en las operaciones ele compraventa de oro, plata 
y divisas que efectúen las instituciones de depósito. Estas estarán 
oblig·adas a dar a conocer el propio Banco sus posiciones ele oro, plata 
y divisas SIEMPRE QUE. EL iVIISMO SE LAS PIDA, y a transfe
rirle. cuancl~> así lo disponga, los activos en oro, plata y moneda ex- . 
tranjera que posean en exceso de sus obligaciones -en esas· especies. 
La transferencia se hará. al. precio a que se hayan cotizado en el mer
cado el oro, lá plata y la moneda extranjera en la fecha en que el 
Banco de México, S. A ... dicte el ·acuerdo relativo. Esta disposición 
es aplicable también a las demás instituciones ele crédito que son ob
jeto de .esta ley, y su infracción será sancionada administrativamente 
con multa hasta ele $50,000.00 (cincuenta mil pesos) o suspensión te111-
poral ele las operaciones de la sociedad infractora, o con la caducidad 
de la autorización p~ra dedicarse al -ejercicio de la banca o del cré
dito, según lo decida la Secretaría ele Hacienda, de acuerdo con la 
gravedad del. caso". 
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·Así e:i¡:puesto, t~nemos irn derecho de preterencia con los siguien-
tes elemell.tci$ : -

a).-Sµjeto activo: el Banco d~ Jv[éxico, S. A., e11 stt carácter de 
· rcguJador de la circulació~1 1no11etaria. Esa institución podrá ejercer 
la preferencia que le otorga el Artículo 11, Fracción III de la LGIC, 
aunque entendemos que este ejercicio, rigurosamente hablando, no es 
potestativo sino se traducirá en tma verdadera obligación cuando las. 
crisis ecónómicas mantet1gan en primer plano la necesidad nacional 
de produrarse metales précio~os o divisas extranjeras. 

. b ).:__Sujetos pasivos: todas las instituciones de crédito del siste-
ma privado que enajenen o estén en vía de enajenar oro, plata o di
visas extranjeras. También las instituciones qu~ no vendiendo u ofre-

·. derido; en venta sus actiYos ·disponibles en estas esp:!cies los tengan · 
én · cx<:eso <le sus obligaciones en las mismas . 
. ·. .··e) ~-,-Forma de notificación: A simple requerimiento del Banco de 
:M:6xico, S. A. -la costpmbre y práctica bancaria lo ha hecho consis
tir ·en una carta o cable, auryque incluso puede considerarse válido un 

· .. td~foneina o medio cualquiera susceptible de prueba- la institución 
· .· .. requerida deberá dar a conocer al sujeto activo sus posiciones cortas 

o ;¡~¡·gas, o las condiciope~ en que pretende enajenar. Como la venta 
dc{;oro, pláta y divisas tiene que hacerse al tipo de cambio o compra
vellfa que fija el mis1110 Banco de México, res~lta que Ja preferencia 
·siempre se ejercitará sob.re precio controlado y sabido, el cual deberá 
· ser el de la fecha e¡1 que el Banco comunique durante honis hábiles 

a: la institución -sui.eM pasivo- .su acuerdo en el sentido de ejercer 
la' ·preferencia sobre d ~terminado lote de oro, plata o divisas o sobre 
Ja totalidad de las existencias en exceso de obligaciones comprobadas. 
Al redbir dicho avi.so? la institución deberá transferir o acreditar en 
cilehta del Banco de M~xico, S. A., con cargo a su encaje o reservas 
o en operación qirecta, el oro, plata: o divisas extranjeras solicitadas. 

d)._.:.Infráccione9: Los bancos pueden burlar esta disposición de 
varias for~as entre las que !10s ocurren: la ocultación de ·sus verda
deras posiciones, ya sea simulando obligaciones o ele cualquier otro 
inodo, la negativa de recepción del aviso Banco de 1México, o la si
mulación de operáciones con terceros antes de la notificación misma, 
etc. Algunos de estos expedientes pueden ser fácilmente descubiertos 
ya sea jJor Ía Comisión Nacional Bancaria, por la Dirección de Cré
dito .de Ja Secretaría de Hacienda o por el propio Banco de l.VIéxico. 
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En todo caso vale sentar que la conducta de las instituciones privadas 
a este respecto no ha dejado que desear en los últimos años, excepto 
en c:i,sos aislaqos surgidos a raíz de operaciones con divisas norteame
ricanas por medio de bancos fronterizos, pero que no ha pasado a 
mayores, porque el Ba'nco de México siempre ha sido . celoso guar
dián de la estabilidad monetaria que siempre puede verse amenazada 
por tal clase de especulaciones. 
. e).-Sanciones: De tocias maneras, la ley prevé sanciones varias 
para el caso de que, por una forma u otra, se infrinja el derec.ho de 
preferencia por el tanto que asiste al Banco central, y que son apli
cadas por la Secretaría; de Hacienda vía sus organismos controlado
res. Pueden consistir en: multa hasta de cincuenta mil pesos, suspen
sión temporal d~ operaciones o caducidad ele la autorización de las 
mismas, según la gravedad del caso que estimará el Ejecutivo en uso 
de ttna amplia facultad discrecional sólo ilnpugnable por desvío de poder. 

Esta pr.eferencia por el tanto que reafmente viene a constituir 
un derecho ele tipo estatal, público, ya que bien es sabida la existen
cia de una fuerte corriente de publificación ele. las legislaciones banca
rias, asegura, desde muchos puntos de vista, el nivel económico ele 
hui relaciones crediticias constituyendo una auténtica forma de impe
dir el agotamiento de las reservas monetarias .nacionales. Tenemos en~ 
tendido que en ocasión ele algunas 111.ediclas devaluadoras del peso, la 
preferencia por el tanto ha prestado eficiente contribución a los pro
pósitos del gobierno por controlar la situación de cns1s. 

Habíamos dejado a propósito para el final amique con cierta 
falta, de método, el estudio de las preferencias por el tanto en mate-
ria marítima. ' 

Están consagradas en los Artículos 659 a 662 del Código de Co
mercio y son una variedad d!!l tanteo ele copropietarios o comuneros, 
siéndofes aplicables supletoriarnente las reglas del Código Civil. Sin 
embargo encontramos puntos muy interesantes, que pasamos a· co
m~ntar. 

El Artículo 659 otorga el qerecho de preferencia por el tanto . a 
los copartícipes para celebrar el contrato de ffet~mento sobre el ·bu
que comunnl antes que cualquier extraño, decidiéndose, en caso d.e 
emp-ate de ofertas de comuneros, por el_ que represente mayor parte 
y si ·ha y nueva. igualdad por quien designe la suerte. Aplicando suple-
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: toriamente ·el· Articul~ 661 y el 662, el plazo para notificar las con
_diciones del fletamento es de tres días. 

También tienen.Jos copartícipes un derecho que la ley llama "taii
teo'; y qú·e es en realidad un verdadero retracto. En efecto, los dos 
Artículos ~itados últimamente dicen: "Art. 661.-También gozarán los 
copartícipes del derecho ele tanteo sobre la venta que alguno ele tllos 
pretenda hacer ele su porción respectiva, proponiéndolo en el término 
piec'iso el e los tres días siguientes A LA CELEBRACION DE LA 
:VEN'tA, Y CONSIGNANDO EN EL ACTO EL. PRECIO DE ELLA. 
Art. 662.-El vendedor puede precaverse contra el derecho de tanteo, 
haciendo saber la venta que tenga concertada a ca9a uno de ios co-
partícipes, y si dentro del mismo término de tres días no hiciesen \ISO 

ele aquel derecho .. no lo tendrán a hacerlo después de celebrada". 

Apreciamos en estos Artículos tocio el estilo del viejo tanteo real 
y der" retracto español, otorgado no como protección a los derechos 
'ele preferencia, sino como expropiación directa que el sujeto pasivo 
puede eludir, notificando las condiciones del acto ele traslación con 
una antieipación de tres días. La palabra. "tanteo" envuelve en estas 
normas ele nuestro Código ele Comercio ele 1889, el derecho ele retracto 
(conocido nuestro y que desarrollaremos con especial referencia a la 

. materia civil en el próximo capítulo) consagrado e11 los Artículos 575 
. y sigui~ntes del Código de Comercio Español Vigente, y 613 del Có-

dig9 el~ Comercio Español de 1828, ele donde está calcado. · 

En casos ele venta de 'porciones alícuotas sobre un buque, el co
partícipe tiene derecho de subrogarse en el coiltrato de enajenación 
durante los tres días siguientes a aquél en. que tenga conocimiento del 
mismo, previa exhibición del precio, en la inteligencia de qu~ si el 
enajenante le notifica las condiciones del contrato tres días antes de 
celebrarlo, deberá hacer uso ele su derecho en este plazo, pues de con
sumarse la venta ya no podrá expropiar. 

-Poco usado en la práctica, y producto ele necesidades y costum~ 
bres no mexicanas, el retracto de copropietarios de buques es un ejem
plo clásico de la antigua concepción española de este derecho. Lo ano
tamos casi como verdadera curiosidad, advirtiendo qtie le es aplicable 
en cuanto no pugne con disposiciones expresas o con la naturaleza Q.el 

Derecho Mercantil .. la teoría general ele la expropiación privada que 

ha nacido y s~ ha desarrollado en el Derecho Civil, y que expondre~ 

--83-



mos. sucintamente en el capítulo tercero con respecto al retracto 
arrendaticio en materia de condotninio. 

13.-Las preferencias por el tanto. en las relaciones adminis· 
. trativas. 

Tien~ también nuestra institución un marcado interés para el Es
tado en sus . relaciones públicas no especialmente bancarias. Eil catnpo 
administrativo es tan vasto y tan inestable, dada la pluralidad de leyes 
y fa continuidad de sus reformas, que un intento siquiera de sistema
tización· ·de las preferencias administrativas sería obra extenuante y 
poco práctica, pr~ci~amente eii razón del metabolismo legislativo. Sin 
embargo, y aunque no somos partidarios extrei11istas del derecho civil, 
hemos de afirmar que la doctrina de las preferencias qúe hemos esb~-

, ia<lo y que remataremos más adelante es aplicable por regla general . 
. a las administrativas, variando .en ocasiones la forma o técnic.a de ejer
.cicio, las autoridades sancionadoras o del conocimiento y los plazos,, 
;ló que en realidad es insignificante si se toma én cuenta que las ins
.. titudoncs comunes suelen transformarse al entrar en el c·ampo ad-. , 

mintstrativo. 

Además de las preferencias otorgadas a particulares en leyes ad
ministrativas algunas de las cuales ya he1i1os visto (Ley de Bienes 

... Nacionales, Ley Orgánica del Departamento del D. F.) y, de las que 
· tiene d :Estado en materia bancaria, existen otras que tienen amplio 

camJ)o ele acción por lo que se . refiere a concesiones de explotación 
·de recursos naturales o de prestación de servicios públicos. Para no 
estudiar minuciosamente todas hemos de tomar como significativa e 

• importante· la consagrada· en el Artículo 116 de la Ley de Vías Ge-
11erales de Comunicación, que es federal, y que dice:· "El Gobierno 
feder¡1l tendrá derecho preferente para adquirir las propiedades. de 
l~s empresas. que exploten vías generales de comunicación en todos 
los casos en que pretendan enajenarlas, deduciéndose del precio que 
.se hupiere fijado para la venta la parte que corresponda a las sub
venciones qu~ se hubieren otorgado y a la reversión proporcional de 

, .. I 

'los niismos bier¡.es, de acuerdo con el tiempo que .hubiere estado vi-
gente la concesión o ~1 ,permiso. El Gobierno Federal tendrá· derecho 
preferente para adquirir por compraventa a las empresas todos los 
aparatos, maquinarias y materiales que por cualquier motivo dese-
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. chen o dejaren de utilizar, con el precio que de común acuerdo se fije, 
· o en' su defecto, por el que determinen peritos qu~ se nombren uno 
.·por cada parte y ·en caso de discordia con un tercero que los mismos 
peritos deb~rán designar previamente. En los casos en que el Go
bierno Federal no haga uso de las preferencias indicadas, éstas pasa
rán a las organizaciones obreras que deseen adquirir las propiedades . 
a que este Artículo se refiere". 

Las preferencias administrativas como la qul! acabamos de enun
ciar tienen generalm:ente como sujeto activo al Estado pero no es 

· difícil que también tengan por titulares a grupos sociales como el 
obrero o campesino. A menudo no se otorgan plazos para ejercicio, 

· , por Ío que deben aplicarse supletoriament; las leyes civiles o mer'." 
cantiles en defecto de estipulación expresa de los permisos o con
. cesiones. Es frecuente también que las sanciones a la infracción ele 
. estos derechos consistan en multas, penas administrativas o' caduci-:-
dad de concesiones, pero generalmente no se llega a la nulidad. Las 
formas de notificación, siguiendo la tendencia antiformalista del de
recho administrativo, suelen ser más simples: una carta o escrito cu
yo recibo es fácil probar por medio del sello de entrada en l~s Oficia- · 
lías· dé ·partes de las diversas dependencias, etc. 

En las preferencias administrativas -consagradas muchas en for~ 
• ma de pacto, aunque no. pocas nacen de la ley- se nota la tendencia 

'de involucrar como op.eraciones que les dan apert~trv. no tan sólo a 
las enajenaciones sino a otras diversas de la transmisión de dominio;· 
pues son frecuentes las preferencias administrativas dadas a los par
ticulares pa~a obtl,!ner privilegios o permisos por sobre otros solici
tantes, y en general para tener prelación en contratos o actos jurídi-. 
cos a realizar con el Estado. 

1 

" 14.-Panorama general de las pref1rencias civiles.-lntento ele 
sistematización. · 

Las diversas preferencias civiles de que rios hemos ocupado acu-· 
san una evidente desunión de determinados elementos comunes 9,u.e 
propicia fallas famentables en la aplicación práctica de las ·mismas. 

D~ allí que sea deseable dejar sentadas algunas bases que pue~ 
den aprovecharse a este respecto para el día, quizá no muy lejano, 
en ciue nuestra legislación civil' se reforme parcial o totalmente, ya 
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sea por la emisión de nuevo Código Civil o por la no muy pr9bable 
fusión legisl~tiva de las obligaciones privadas, como en el Código 
Suizo. 

Las preferencias por el tanto, cuyos orígenes hemos concluidó·; 
son definitivamente españolas, deben otorgarse por la ley .en pri"mer 
lugar, en aquellos casos en que por la existencia de relaciones jurí
dicas que tengan por objeto una cosa o bien incliviso, para los efec
tos de su reconsolidación. Como ejemplo de este primer fin a llenar 
por l<i.s preferencias tenemos además de las comunidades de bienes, 
entre las que podríainos anotar especialme1Úe la conyugal, y de los 
casos de usufructo, herencia, enajenación ele· una ex vía pública, etc., 
los de servidumbres y los del propietario con respecto al usufructo. 

. . Otro fin a perseguir es la necesidad social de 'quedarse preferen-
temente con la cosa objeto de la relación jurídica, cuando ella está 
destinada fundamentalmente a prestar ul1 servicio vital para el h0m
bre, como en el caso de arrendamiento. 

El·. aseguramiento de nuevos contratos, sobre todo ele los que se 
realizan casi en forma adhesiva, dado en favor de la clase aceptante, 
es otra de las metas que no puede descuidar nuestra legislación. La 

. conservación del elemento intuitu per~onae en las sociedades o en otros 
negocios jurídicos, es también un fin que puede protegerse por medio 
de nuestra institución. 

En suma, cuando por cualquier motivo debe darse una oportuni
dad mayor a un sujeto ele derecho para realizar un acto jnríclico con 
otras personas excluyendo a terceros siempre y cuando ofrezca las 
mismas condiciones, la preferencia por el tanto puede llenar esa nece- . 
sidad .cada vez más orientada a la Justicia social. . 

De lo que nuestro código· consagra en e.l derecho vigente, se en
tresaca que las preferencias por el tanto tienen estas características: 

a).-Son derechos subjetivos de ejercicio potestativo, renuncia- ' 
bles, y que consisten en la facultad de contratar antes que ot10 sobre 
l.as mismas condiciones, previa notificación de las mismas. · 

b) .-Recib.en varios nombres: preferencias, preferencias por el tan
to, derecho de o del tanto, pactos de preferencia, tanteo, etc. 

c).-Tiene dos obligaciones el suj.eto pasivo: la primera es noti
ficar o dar aviso a los titulares de la preferencia por el tanto de las 

. condiciones, bases económicas, plazo y modaliclacles ele las operaciones 
jurídicas que les dan apertura, y que son por regla general las ena-
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jen:aciones onerosas .y ciertos contratos como el de arrendaniienfo' d~ 
. bienes inmuebles y ef de aparcería. rural. La siguiente consiste ·en qüe 
si ~I titular o los titulares hacen uso de su facultad, deberán ser pre
feridos con las modalidades q11e dicta la ley (en proporción a sus in
tereses, etc.) para celebrar con ellos la operación o contrato . res
pectivos. 

d).-Tienen siempre un corto plazo de ejercicio, que varía entre 
tres días en materia de muebles (pa:cto de preferencia) y diez, aun
que la regla general es de ocho, sin que obste pacto expreso que los 
modifique. 

e).-Tienen diversas sanciones, que el código parece regular .en 
atención a la calidad del derecho (real o personal) que sirve de fun
damento a Ja preferencia, aunque este criterio debe ser substituido. 
por uno más teleológico. Estas sanciones son la nulidad, la acción de 
daños y perjuicios; dada al sujeto agraviado, y el retracto. 

f),_:.E1 plazo para ejercer estas acciones que 1~acen de la infrac
ción ,de las preferencias por el tanto, es generalmente reducido, casi 
nunca mayor de un año. 

El empleo de las pr.eferencias por el tanto, que en forma contrae~ 
tual es ilimitada, se va extendiendo tanto al derecho mercantil como al 
administrativo, suf~iendo modificaciones relativamente pequeñas eñ su 
estructura general .y desplazándose cada vez más la protección del 
interés individualista por conceptos sociales y económicos más avan
zados. 

· 15.-Consecuencias de las violaciones a las preferencias por el 
tanto. 

La violación p_or parte .del sujeto pasivo de las preferencias por 
· .el t.anto en materia civil, tiene como hemos dicho, diversas .sanciones. 

Antes de p~sar al estudio ·de las mismas, trataremos de exponer ca
suísticamente cuáles son algunas ele las formas de violación de la fa-
cultad que nos ocupa. ' 

La primera consiste. en no dar el aviso o notificación que la ley 
estatuye, o darla a otra persona, enajenando o cel~brando el contrato 
para el cual la ley o la. voluntad. dé las partes otorga el derecho de 
pref.erencia, Cuando el avi~o o notificación debe darse a varios sujetos 
y sólo se da a alguno o afgunos, pe,ro no a la totalidad, no surte efe'c-
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. ., 

, Jos para_. Íos oniiticlos, y en este sentido nos encontramos ante una 
•·. violación .. · , , . 

. En segundo. lugar tenemos el caso de que i'a notificación sea dada 
pero contenga defectos substaneiales, por ejemplo: el no especificar el 
bien, cosa o porción indivisa qu~ va a enajenarse o respecto de la cual 
se va a llevar ·a cabo el acto jurídico para cuya celebración tiene pre-

• ferencia el sujeto activo; la no indicadón .de las condiciones del con
trato a c.elebrar, ya se.a por lo que se refiere aL,precio, modalidades, 
seguridades accesorias, etc.; no indicar con qué persona ·se va a ·Con
tratar; si la venta se hace en subasta, no consignarlo así, etc. Si la 
presencia de. estos defectos en la notificación trae como resultado 

· CJ.ue ~l sujeto que goza ele la pref~rencia se encuentre sin elementos. 
' pará ejercitarlos, lo~ defectos en el a viso constituirán una violación 
. subst;mcial. 

· Una tercei:a c~tegoría de infracción a los derechos de preferencia 
. por al tanto consiste en, habie,ndo dado con toda claridad el aviso res
. p~ctivo, vender )a cosa objeto de la préferencia, o celebrar el contrato 
sobre el qu'e se tiene prelación antes del vencimiento del. plazo que 
tenga el sujeto acfr\10 para ejercitar su der.echo, o vender la cosa o 
é:éfobrar el· contrato después de haber recibido una notificación feha
ciente y en tiempo, del titular, en el sentido de que desea hacer uso 
de.la preferencia. . · 

Como cuarta categoría de violaciones al tanteo tenemos la simu-
, ladón, qtt!! puede consistir en: deformar los datos de la operación_ a 
realizar para impedir el ejercicio, v. gr., diciendo que la venta de una. 
porción alícuota va a llevarse a efecto sobre ttn precio que es infini
tamente mayor al real. El falseamiento de las .demás condiciones de 
contratación, y el hecho de emplear como i'nterpósita persona, para 
celebrar el contrato objeto de la preferencia, a un cohered~ro, copro-
pietario o socio por cuya intervención ficticia se obstruya el derecho 
de los demás condueños, coherederos, o socios, es también una viola
ción. substancial; la simulación, por fin, de la operación jurídica one
rosa por otra gratuita, o qu!! reúna determinadas caraderísticas, por 
las que se haga imposible dolosamente el eje,rcicio de la preferencia, 
es .también una infracción grave. 

Estos, y quizás muchos obstáculos :fraudulentos son las formas 
de, violación a los derechos de prefe.rencia por el tanto, y su naturaleza 
varía. desde luego,' en atención a .las diversas clases de ·prelaciones o 
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de con.tratos. Anotamos como característica negativa el héch0 de que 
corresponde la carga de la prueba, en los casos de simulación o fal
seamiento, al titular de la preferencia, y el ejercicio ele ésta se ve su-
m~mente gravado por este obstáculo procesal. 

Las principales sancione.s o consecuencias jurídicas, pues, dé .la 
viOlaciém a las preferencias civiles son: 

a).~-Nulidad. 

Se: establece la nulidad de las operaciones celebradas en contra- · 
· ve.nción a la ley en los siguientes casos: enajenación de una ex vía 
pública, enajenación· de porciones alícuotas o bienes en copropiedad, 

, . o que formen parte de la masa hereditaria, la enajenación del usufructo. 
· · Al respecto nuestro Código Civil se expresa de diversas formas. 
En el Artículo 771, que consagra la preferencia ele colindantes sobre 
ve·nta de ;ías púl~licas, habla de que, al ser violado su derecho, éstos 
"~·.:podrán pedir la rescisión del contrato dentro de los seis meses 
contados de.sde su celebración". 

En el Artículo 973, que· se refiere al tanteo de copropietarios, 
dice: "Mientras no se haya hechb la notificación, la venta no proclu
di;á efecto l~gal alguno. ~n el Artículo 1292, que se refiere a la pre
ferencia de coherederos, se estatuye: "Si la venta se hace Omitién

. clase Ja notificación pr~scrita en este Artículo, será nula". 
Por último, en el Artículd 2282 con referencia al 2279 y al 973, 

colocado bajo el rubro "De·Ios que pueden vender y comprar", del co,n-· 
trato de compraventa, se expresa: "Las con1pras hechas

1 
en contra

vención a lo dispuesto en el capítulo serán nulas, ya se hayan hecho 
· .··..: · directamente o por 

0

interpósita persona". ' · 

Como vemos nuestra ley no es clara porque emplea para la mis
ma clase de situaciones tres términos distintos: rescisión., nulidad e 

· improductivili<lad de efectos !~gales, que bien puede entenderse como 
inexistencia. 

¿Qué clase, pues,' de nulidad otorga, la ley en. estos casos? Entre
sacando de las teorías de las. nulidades consagradas !=11 los ·Artículos 
del 222,4 af 2242~ del Códi'go Civil, los datos esenciales, observamos ,que: 

1).-:-Los actos inexistentes son aquéllos a los qµe les falt~ el con
sentimiento de las partes o el objeto, y son los que no producen nun

. ca efeé::tos j~rídicos. Estando presentes estos elementos esenciales en 
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las posibles operaciones por las que se violan el derecho del tanto, 
aunque la ley llegu.e a decir en el Artículo 973 que dichos actos no 
producirán efecto legal alguno, de hemos reputarlos como ex\stentes. 

2).--Ahora bien, un acto existente puede ser nulo o anulable, o 
como dice la ley, af~ctado de nulidad absoluta o de nulidad relativa. La 
nulidad absoluta está constituida por tres principales características: el 
que el acto tocado de esta nulidad es inconfirmable, puede ser hecha 
valer por todo interesado y la acción respectiva nunca prescribe. Por 
regla general, la nulidad absoluta no impide que el acto produzca pro
visionalmente sus efectos; nuestro código admite la ausencia de efec
tos jurídicos sin llegar a una inexistencia, según la teoría de l.lonne
case. Desde este punto de vista podrá tratarse de una nulidad absoluta 
el caso de la venta o violación ele las preferencias, pero también 5:!Sta
blece la ley que a la nulidad absoluta no debe faltarle uno sólo de 
sus elementos, pues de ser así se convertirá en relativa. Tenemos pues, 
que la nulidad que otorga nuestro Código Civíl al respecto de las vio
laciones al derecho del tanto no puede solicitarla todo interesado sino 
sofamente el titular de la preferencia; admite confirmación, puesto que 
si .el titular renuncia posteriorment~ a su derecho, o se ha dado la no~ 
tificación o subsanado el defecto no hace uso de éste, el acto de conva
lida; no es imprescriptible porqu~ la misma ley .dice (Art. 771) que la 

. acción sólo podrá ejercitarse dentro de los seis meses que siguen al co
nocimiento de la violación. Debemos concluir entonces, que no estando 
presentes todos los elementos que configuran la nulidad absoluta, nos 
encontramos ~nte una simple nulidad relativa. 

3).-El término rescisión que emplea el Código Civil en el Artícu
lo 771, es erróneo e insta a confusiones, puesto que la teoría moderna 
indica que sólo podrán rescindirse las operacion~s válidas. Sin embargo 
hemos de recordar que rescisión (del latín rescinditur, restituitur) fue 
empleado ~n el antiguo derecho como sinónimo de anulabilidad, ya que 

. la institución pretoriana ele la "restitutio in integrum'' foe su antece
dente directo, como afirman PLANIOL-RIPERT (36). La nulidad con 

Ja que se sanciona la violación a ciertas preferencias por el tanto es re
lativa porque se decreta atendiendo la petición de determinadas perso
nas y porque _el acto puede ser confirmado y la acción prescribe. Sin 

36.-PLANIOL-RIPERT . .-Tratado Elemental de Derecho Civil.-Tomo I.-Pág. 175 
y siguientes, No. 328. Puebla, Méx. 1946. 
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embargo, existen en contrario inteligentes· teorías como la de los se- . 
· ·. ñ.ores licenciados Alberto y Osear VAZQUEZ DEL MERCADO (37), 

quienes pretenden reputar la venta o enajenación en infracción de las 
preferericias, como "ineficaz" o "inoponible" introduciendo una catego
ría no admitida por nuestro Código Civil pero que doctrinalmente nos 
parece·. irreprochable. 

La acción de nulidad debe .se.r ejercitada dentro de los seis ¡neses 
.siguientes al conocimi~nto, por parte del sujeto activo, del acto por t'!l 
que se violó ~u derecho, según lo establece expresamente el Artículo 
i'71 para la preferencia de colinclantes. Aunque en los casos de copro
piedad, herencia y usufructo no se establece expresamente este térmi-

. no d~ preculsión, una interpretación analógica nos conducirá estricta
mente. a s_ostener la última parte del Artículo 771, como aplicable a los 
d~más casos cita~los. La acción sólo podrá ser ejercitada por el sujeto 
activo·de la preferencia, o ~u legítimo representante, y el acto iilfrnc-
torio puede confipnarse. · 

Los efectos de esta nulidad consisten en que vuelven las cosas al 
estado 'e11 que se encontrauan antes ele prbducirse el vicio o el 2cto · 
infractorio, de tal manera que si la violación al derecho. de la prefe
rencia ha consistido en la ausencia de léi notificación o aviso legal, nu
lificada la venta o enajenación tendrá obligación el sujeto vencido en 
juicio de dar la notificación respectiva, iniciándos~ de nuevo el proce
dimiento formal de las preferencias. La acción de nulidad no excluye, 
por cierto, la de daños y perjuicios que haya ocasionado el infractor, 

. y que deberán reclamarse y prÓbarse en el mismo juicio. 

b).-Acción de daños y perjuicios. 

No en todo::.: los casos de violación de los derechos de preferencia 
por el tanto se encuentra investido el titular de -una acción :de nulidad 
relativa. Ya hemos expresado qtt_e en los casos de arrendamiento de 
bienes inmuebles que no sean locales en condominio, en las sociedades 
civiles, en la aparcería rural y en los casos de preferencias contractua
les, la violación de los ,derechos del ·tanto sólo acarrea el pago de daños 
y perjuicios que debe reaJizar el sujeto infractor, pero la op\'!ración por 
la que se eludió el c;umplimiento de las prefer~ncias subsiste y es válida. 

' 

37.-VAZQUEZ DEL MERCADO . ...-Alberto y Osear. Obra citada. Págs. 9fi a 10'1. 
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. · . ~os Artículos 2305 y s~g.uien_tes, que se refieran expresamente .. al 
pacto cÍe prderericia, pero que son aplicables por remisión o por analo

... g¡~-a todos. los casos qu~hemos citado en este inciso, estatuyen la res~ 
pori:s~bilidad para el vio~ador consistente en el pago de daños y per
ju,icips. 
. . · La sanción no se aparta de la regla general de incumplimiento de 
obligaciones que ma,rca el Artículo 2104, y desde luego queda a cargo 
d~I sujeto ofendido la prueba del incumplimiento y de los daños y per-
juicios causados. ' 

· , e) .-Retracto. 

. En los casos de violación· al derecho de preferencia que asiste al 
árrendatario .sobre la enajenación del local alquilado cuando éste for

, má parte de im ~dificio en condominio, se sanciona dicha infracci6n 
· .. con la, acción de ret'ra:cto, por medio de la cual· el inquilino, consig

nando el precio· de la venta, puede subrogarse en 5!1 contrato y hacer. 
~ Et-tyo el 19cal enajenado. Consagramos todo el préiximo capítulo al es
ttldio. 1el retracto !!il la fegislación mexicana . 

• ,·. ', J 
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CAPITULO III 

1.-El retracto en la legislación mexicana.-Leyes españolás y 
Códigos Civiles de 1870 y 1884.-El retracto litigioso.-El retracto 
convencional o retroventa.-El retracto marítimo. 2.-:-La expropia· 
ción privada en el derecho ciVil actual: el retracto arrendaticio en 
materia de condominio. 3.-Procedencia del· retracto.-Su natura· 
leza jurídica. 4.-Cosas que están sujetas a retracto.-La universll~ 
lidad del retracto. 5~-Sujetos del retracto. 6.-Los negocios jul'i~ 
diéos que dan apertura ai retracto. 7.-Plazo para el ejercicio del 
retracto. 8.-0bligación de los fedatarios en casos de enajenación, 
de locales en condominio dados en arrendamiento. 9.-Ejercicio del 
retracto.-Técnica procesal. 10.-0bligaciones y derechos _del i·e· 
trayente. 11.-0bligaciones y derechos del retraído. i2.-Consi~ 

deraciones finales. 

1.-El retracto en la. legislación mexicana.-Leyes 'españolas y 
Códigos Civiles de 1870 y 1884 . ..l.El retracto litigioso.-El retracto 
convencional o retroventa.-El retracto marítimo. 

El derecho de retracto, como forma de expropiación privada, tie
ne h,istoria dentro de la legislación mexicana, toda vez que en México 
se vinieron aplicando las leyes forales españolas hasta la Independen

. da, y aun mucho después de elfa (1870) aunque diversos gobiernos 
nacionales expidieron ordenanzas civiles circunstanciales, como los dos 
primeros libros de un Código Civil del Imperio que, preparados por 
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distingtiidos juristas al servicio de Maximiliano, no tuvieroil aplicación. 
Las Leyes de Toro, las Partidas, la Nueva y la Novísima Recopi'

Jación tuvieron 'en cambio vigencia prolongada dentro ele nuestras ins
. tituciones civiles. Autores como SALA (38), dedican largas páginas al 
estudio del retrncto que conservaba en nuestra patria la misma fiso
nomía que fe hemos apreciado en España, al hacer su estudio en la 
última parte del capítulo primero. 

Los nuevos conceptos ele la Constitución de 1857 y la expedición 
del código Napoleónico habían marcado a la vida j11rídica privada me
xicana la necesidad de renovarse, y así, en 1870 apai-eció ~l .primer 
Código Civil, el ctÍal abolió las principales formas de retractos subs~i
tuyéndolas con derechos de preferencia, y reservándose solamente el 
otorgamiento de dos formas de exprÓpiación privada: el retracto liti
gioso y el pacto de retroventa. Ambas instituciones fueron conserva-

. das en el Código ele 1884 y desaparecieron con el vigente; haremos su 
estudio a continuación . 

. Los Artículos 1624 y siguientes del Código de 1884, tomados del 
de 70, co1~sagran la vieja teoría expropiatoria ele las obligaciones liti:.. 
giosas establecida por constitu.ciones imperiales de Anastasio y Cons~ 

· tantino, que ya hemos reproducido. Por medio de este derecho de re
tracte:> el deudor de cualquier obligación litigiosa cedida por título one
roso, podía liberarse satisfaciendo al cesionar)o el valor que éste hu
biese dado por ella, con Jos intereses y demás gastos que hubiese he
cho en la adquisición. El fÍ11 a perseguir poi- esta clase el:! expropia
ción privada fue el evitar las medidas de especulación de los compra
dores de esta clase ele créditos y evitar también la continuid<J.d y abttn
d:i.ncia ele los procesos. De állí las excepciones tradicionales a la apli
cación ele este' retracto, en los casos de que la cesión de la obligación 

·litigiosa se hiciere a favor <le coheredero o copropietario de la misma, 
en el del poseedor del inmueble objeto ele este derec:hd,_ o conio ·da

. ción en pago. 
El retracto de créditos litigiosos debería ejercitarse hasta antes 

de la conclusión del litigio por sentencia de última instancia. 
Los Artíéttlos 1699 y relativos al Código de Napoleón establecie

ron tamDién este derecho, que nuestro Código Civil vigente ha su_pri
mido, seguramente con el deseo· de no pon~r trabas a la libre circula-

38.-Novís!mo Sala Mexicano.-México 1870, Tomo !, página 500 y siguientes. 
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c1011 de los bienes, pero perdiendo de vista la finalidad social llen::i<la 
por el retracto litigioso como forma de expropiar para liberarse de 
,una obligación. 

El pacto de retroventa de nuestros dos códigos civ.iles anteriores 
es ni más ni menos un r_etracto convencional. El Artículo 3035 del Có-

.. digo de 70 que equivale al 2901 del de 84, llama retroventa a la venta 
hecha con la condición de que dentro de un plazo determinado se pue
da rescindir el contrato, devolviéndose respectivamente el precio y 
la cosa. · 

La teoría . general del retracto convencional nos es muy valiosa .. 
a pesar de la supresión de tal figura, porque es la única consagrada 

· legislativamente que puede servir como documento interpretativo .en 
caso de duda con respecto a otra clase ele retractos. 

El retracto, convencional sólo podía tener lugar en bienes raíces 
y el plazo de ejercicio nunca podía ser mayor ele cinco años, de tal 
manera que s.i el vendedor no hacía uso ele su derecho en ese término, 
la venta quedaba irrevocablemente consumada. 

El monto del rescat_e o indemnización expropiatoria comprendía· el 
precio recibido, los gastos del contrato y los demás necesari::is y útiles 
hechos en la cosa vendidéc, respondiendo el retraído de los .. daños y 
perjuicios sufridos. por la cosa mediando su culpa o ncgligenda. 

La existencia del retracto convencional no significaba una prohi~ 
hición al comprador para vender la cosa sujeta a retracto, pero. de 
hecho fue· siempre· un obstáculo económicamente insuperable, ya que 
por disposición expresa ele la ley, el retrayente podía demandar la cosa 
aunque· se hallara en poder de tercero, aunque en el segundo contr\lto 
no se hiciere mención del pacto· de retroventa. 

, Nuestras legislaciones civiles consagraron el principio de univer~ 

salidad del retracto, esto es, la obligación del retrayente para redi
mir la totalidad de la cosa cqando sólo tenía derecho sobre parte in
divisa, siempre y cuando el retraído hubiese .consolidado la propiedad 
antes del ejercicio de su acción, por licitación o subasta. 

Como corolario ·de este principio para los casos en la acción de 
retracto correspondiese pro-indiviso a varias personas, copropietarias 
o coherederas, s_e establecía que el retraído tenía la facultad de exigir 
el retracto total, o en otras palabras, que todos los facultados ejercie
ran su acción. 

Esto no era aplicable en los casos en que -la venta de cosa indivi7 
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_sa s~ hiciese por separado con reserva .de retroventa, pues .eti este 
caso el ve11dedor podía retraer su pa"rte exclusivamente, y ~i el cóm- . 
prndor o retraído había consolidado el dominio no podía exigirle la 
r~dención .total. 

El retrayente que r.ccobraba la cosa vendida la adquiría libre. de 
todo gravamen o hipoteca, impuestos por el comprador, pero estaba 

·,obligado a respetar los arr~liclamientos. 

Respecto a los frutos la. ley disponía que' se prorrata.sen entre el 
retrayente y el retraído los existentes al momento del retracto, ex
cepto si habían aprovechado al comprador en la venta original los 
que .en ese tiempo hubiere, pues de ser así, los riuevos frutos acrece
rían al que ejercitase el retracto en vía de compensación con los que 
clip al vencler. 

El Artículo 2302 del Código Civil actual ha extirpado el retracto 
convencional o venta a carta de gracia, ya que había venido siendo 
tin fuerte instrumento de usura. ·. 

Sólo resta el retracto ele comuneros dél buque que hemos esüt
cliaclo brev~mente pero que es de escasísima aplicación .. 

. . 2 . .....;..La expropiación privada en el derecho civil actual: el re-
tracto arrendaticio en materia de ·condominio. 

" '· 

El retracto ha vuelto a la legislación civil mexicana a partir del 
· 15 de diciembre ele 1954. La "Ley Sobre el Régimen y Propiedad y 

Condominio de los. Edificios Divididos en Pisos, Departarhentcis, ·Vi
:viendas o Localesr', establece esta figura jurídica en su Artículo 23. 

Sin embargo el retracto cuyo estudio nos ocupa ya no es en 
cuanto, a sus fines la misma institución individualist<t ct¡yos rasgos 
ápuntamos antes. Sigue consistiendo, por cierto, en la facultad ele ex
propiar, mediante Ía sttlwogación en un contrato con tochs las obli
gaciones y derechos inherentes al 'mismo; pero la figura de!' rétrar.to 

.•.. tiene c~mo mira la protección a los derechos de preferencia por el 
· tanto, y sólo puede ejercitarse en los casos ele violación expresa de 
·:esta faeultad. 

Hemos de hacer notar que si la preferencia del arrendatario del 
local 'en condominio no es violada, y en caso de enajenación onerosa 
ge le notifican las condiciones de ésta, la expropiación privada no le 
:Ísiste. 
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No sucede tampoco en nuestra legislación lo que en la ley espa
ñola en el caso del censo a primeras cepas, en el cual se dan los dere
chos de !anteo y retracto con carácter subsidiario, de tal manera que 
si .el titular no ejerce la pr.eferencia tras de la notificación que haya 
recibido, no pierde por ello. su derecho a subrogarse en el contrato que 
se celebre. 

También quede bien sentado que en materia civil el retracto es
tablecidp por el Artículo 23 de la ley de condominio es el üniéo caso 
de expropiación privada .. 

Antes de estudiar lo más detalladamente que nos es posible nues
tro retracto arrendaticio, hemos de consignar que técnicamente es la 
forma jurídica más efectiva para proteger a los sujetos activos de las 

. preferencias por el tanto contra la violación de sus derechos, y conce
bido como lo estructura. el Artículo 23 de la ley de condomi'nio, tiene 

·puntos que establecen verdaderas novedades en esta materia. 

3.-Procedencia del retracto.-Su naturaleza jurídica. 

El derecho de retracto sólo procede· a) Cuando un. piso, depar-
1a1nento o local en con<lominio alquilado se enajene con infracción a 
lp dispuesto en el Artículo 22 de la ley citada, esto es, sin notificar al 

. jnqµi!ino de las condiciones v términos. del contrato a celebrar con 
~;1~a anticipación de diez día~; b) Cuando llenados los anterio~es re-

. qvísitos, el inquilino manifieste su deseo ele subrogarse en el contrato 
p:revia exhibición de su precio, dentro de los quince días siguientes a 

. aquél en que haya tenido conocimiento ele la enajenación. 

Prescindiendo el.e la discusión sobre si el derecho de retracto es 
real o personal, .toda vez que dicha distinc~ón est~ en crisis y que lo 
que interesa al jµrist<¡._ es determinar los efectos y modalidades del 
d.ererho y no stf c1asificaciór. al estilo botánico, opinamos que la na
turaleza jttrídica del· retracto puede resumirse en los siguientes tér
minos: 

El retracto es una forma de expropiación privada; esto .es, un 
derecho subjetivo p~rn subrogarse en ciertas condiciones en el _con
tra to que .otros celebran para adquirir una cosa o hacerse de un de

. recl~o aun contra la voluntad de su dueño. El retrél;cto considerado 
. rnmo acción procesal, involucra lo que se ha llamado ~l derecho de 
persecución, esto es, la facultad de dirigirse contra cualquier tercero 
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,que de.tente jurídicamente· 1a cosa y desposeerlo. Surte pues, efectos · 
pl('!nos contra tercero el derecho de retracto arrendaticio, pues el ad
quireiite ·de fa cosa en condominio que le haya sido vendida con in
fracción a la preferencia ·por el tanto del inquilino, tendrá que entre

. gar.Ja a és.te si es vencido en ·juicio, no quedándole más derecho que re-. 
cibir el precio y gastos útil.es y necesarios por parte del retrayente, 
estando expedita la acción de repetir por daños y perjuicios en contra 
del vendedor. . 

4.-Cosas que están sujetas a retracto.-La universalidad del 
retracto . 

. Como ya hemos ;dicho son objeto del retracto arrendaticio los de
partamentos, pisos, viviendas o locales en condominio que se hubie
sen eírnjenado con infracción de la preferencia del inquilino. Los. mue-

.. bles ·y demás accesorios que hubiesen sido dados en. arrendamiento 
junto con el local, y se vendiesen, pueden ser objeto 'de preferencia y 
de retracto por parte del arrendatario, pues se encuentran ímmovili-
zados · po·r disposición de la ley. . . 

'.· Si en el contrato por el que se enajena el local sujeto a retracto 
se vendiesen otros inmuebles o muebles de cualquier naturaleza, es 

·:-:!, .: ·• ·. ,~obVio que el retracto sólo podrá con1prender ª~_aquél. 
.· .. Sin embargo, el llamado principio. ele la universalidad del retrae-
• fo que tan claramente ,estudia POTHIER (39), nos indica que en el 
cásci de que una misma persona sea arrendataria de dos . .o más loca

. les en condominio y éstos se vendan a uri mismo adquirente, éste tie
. ne derecho a exigir, en caso de procedencia del retracto, la rendención 

de .todos los locales o departamentos, pues de lo contrario no subsis
t.iría para él el mismo interés económico. 

5.-Sujetos. del retracto . . 

En el refracto arrendáticio encontramos tres sujetos: a) el re· 
trayente, o sea el inquilino cuyo derecho de preferencia ha sido vio
lado y que ·se encuentra ante una enajenación de su local realizada por 
el dueño; b) el retraído, o sujeto tercero, ajen.o a la relación del arren- · 
d.aniiento como no sea por prestaciones accesorias, y que deviene le~ 

39,;...'.:pOTHlE~. Obra citada, Traducción española, Capítulo III. Págs, 50 a 53. 
' : 
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. . 
· gítinio propietario del piso o locaí a resultás de la enajenación infrac~ 

tora; e) por último, el arhmdador o· propietario del local en condo
minio, que lo enajena sin respetar la preferencia por el tanto de su 

. inquilino. 
. En el sujeto retra)retUe debe converger la calidad d~ arrendatario 
· del piso o local, pues -no tienen derechos de preferencia ni de retracto 
los comoda tarios, habitarios o cualquiera otra persona que detente la 
cpsa por algún título júrídico o de hecho ajeno a las relaciones del ' 
contrato de arrendamiento. 

Conforme al Artículo 2482 del Código Civil si el arrendador apme
ba expresamente 1a cesión o el subarriendo efectuados por el inqui
lino, los cesionarios o subarrendatarios gozan ele la preferencia y del 
retracto salvo reserva expresa en contrario. 

El titular del retracto debe e'jercerlo contra el legítimo propie
tario de la cosa, esto es, contra d sujeto adquirente. No necesita ven~ 
cer en júicio al dueño, puesto que no persigue una acción de nulidacl 
dé fa venfa sit1o una simple subrogación, i)ero demandarlo conjunta
ti1eiite· para otros efectos tiene sus ventajas, como veremos más adé
ltitité. En el caso .en que demande al propietario por daños y perjuicios 
.caúsádós por la violación <le la preferencia tendrá entonces que hacer
lo eit Ja misma demanda de retracto en atención a obligaciones pro
cesales. 

Ya hemos dicho que el sujeto retraído tiene expeditas sus accio
nes contra el que· le vendió para reclamarle jurídicamente la expro-. 
piación de que ha sido víctima. 

6.-Los negocios . jurídicos que dan apertura al retracto. 

No sólo la venta lisa y llana del local sujeto a retracto da aper
tura a este derecho. Los contratos onerosos traslativos de dominio,, 
t'n general, por los cuales de alguna manera se lleven a cabo· los mis
mos efectos jurídicos que la venta, también sirven de punto de par
tida de la expropiación privada que nos ocupa cómo forma de reparar 

· la viola~ión experimentada. · 

Así, la dación en pago, el remate y venta en subasta, la cesión 
<le los derechos sobre el local, la enajenación de títulos de crédito que 
puedan representar la propiedad del piso o departamento, la aporta
dón a una sociedad de la titularidad sobre .la ·cosa, etc., son también 
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negocios jurídicos que, si se celebran con infracción a la preferencia 
.. del inquilino sobre el local en condominio, dan apertura al retracto . 
. No así la permuta por su especial ·naturaleza. 

Las clonaciones, la transmisión hereditaria y demás actos seme
jantes, no pueden equipararse a una enajenación onerosa y en con
secuencia en estos casos üo asistirá al inquilino ni el derecho ele pre
ferencia ni el ele retracto. 

Como bien decía, desde antes del Código ele Napoleón, el insigne 
formador de la vieja teoría ele los retractos --POTHIER (40)- la ex
propiación pública por causa de. utilidad general no es tampoco un. 
acto jurídico sobre el cual pueda alegar preferencia al arrendatario, 
y en general todo titular de derechos del tanto o retracto. 

En el caso de· ventas o enajenaciones sujetas a condición el pro-
. blema se complica en cuanto a Ja· procedencia del retracto, pero po
demos distinguir la .enajenación sujeta a condición suspensiva de Ja 
suj~ta a resolutoria. En el primer caso el no otorgar el retracto equi
valdrfa. a dejar la puerta libre para la violación de los derechos del 
arrendatario, de tal manera que, considerando la venta perfecta hasta 
el c~mplimiento de la condición suspensiva, lo más jurídico es con
~Iuir que deba comenzar a contarse el plazo para el ejercicio del re
tractó, si la operación ya fue conocida por el arrendatario, a partir de 
dicho cumplimiento. 

En las. enajenaciones. sujetas a condición resolutoria el retracto 
pt.tede y debe intentarse a partir del conocimiento del contrato, pero 

· como 'el retrayente se subroga en todas las obligaciones del retraído, 
si se presenta la condición resolutoria ésta surtirá sus efectos contra él. 

7.-Plazo para el ejercicio del retracto. 

No debe confundirse el plazo de diez días que tienen los inqui-
. _l_inos ele un local en condominio que va a ser enajenado para ejercer 
-~t! derecl:w de preferencia por el tanto, con. el de quiÍlce días en que 
según el Artículo 23 de la ley respectiva, deben hacer uso del derecho 
de.l retracto con exhibici~n del precio. . 

En efecto, corren en contra del arrendatario cuya preferencia ha 
. sido ,violada por cualquier causa (no sólo por falta de notificación) 

40.--:-Pothier .. Obra citada. 
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quince días naturales a partir del en que tenga conocimiento de la· 
enajenación iiifractora. Pero, ¿desde cuándo corre este plazo? Según 
el Artículo 3003 y concordantes del Código Civil, las enajenaciones 
que deban registrarse sólo producen efectos contra tercero en cuanto 

·estén registradas, y siendo el Registro Público de la· Propiedad la 
· forma de dar a conocer a la sociedad las operaciones de tran:;misión 
de dominio, entre otras, en estricto derecho puede afirmarse que los 
quince días para ejercer el retracto ·corren a partir de la fechá de ins
cripción. Esto sin perjuicio de qu~ pueda probarse que él inquilino 
conoció la enajenación antes .por otros medios. 

Sin embargo, es notoria la deficiencia publicitaria del registro, 
sobre todo en ciudades. de importancia considerable, ya que es re
mota la posibilidad de que el' ciudadano co~ún y corriente consulte 

. con frecuencia los libros del registro en busca de movimientos y ano
taciones que puedan interesarle. De este modo, como jurídicamente 
debe interpretarse ante la oscuridad del Artículo 23 de la ley citada 
que la fecha en que tie!J.e conocimiento el inquilino debe coincidir con 
la de la inscripción de la operación -violatoria, sería muy conveniente 
el establecimiento legislativo de una base más eficaz y práctica de 
la cual hac~r depender el nacimiento del términe. para el ejercicio del 
retracto, ya que en la forma actual r.asi se hace nugatorio ese derecho. 

Como an.tecedente histórico con refer~ncia a los efectos del plazo 
para ejercitar el retracto, volvemos a recordar la Ley II, del Título 
XIII del Libro X de la Novísima Recopilación, en que se coútiene la 
decl.aración del rey don Enrique IV, dada en Nieva, en el año ele 1473, 
y por la que quedó establecido que el plazo de referencia sería de tal 
manera fatal que correría aun contra los menores y ausentes sin de
recho a restitución alguna. Esta ley tuvo por objeto evitar el uso ilegal 
del retracto gentilicio o de abolengo, uso que consistía en que el hijo 
menor de edad o ausente, pariente directo en línea de quien enajenaba 
una finca ele abolengo, pretendía retraerla diez o doce años después 
rie la venta y cuando fa fin~a había subido de valor por mejoras he
chas o por el simple transcurso del tiempo, alegando que el término 
del retracto nunca podía correr contra él por estar ausente o haber 
sido incapaz. De esta manera, pagando un precio infinitamente menor 
al que tenía una heredad en el momento de la demanda de' retracto, 
el hijo o pariente se hacía de ·ella, contra toda justicia. . . 

'Sobre la suposición de que en nuestro derecho sólo tiene facttl"' 
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tad de. retrar_:to ,el inq~ilino de locales en condominio, calidad que su
. pone su c¡ipacidad legal para contratar, con fo que queda eliminado el 
problema puede darse, sin embargo, el ca~o de que el inquilino titular 
del retracto pierda su Céipacidad y no tenga representante legal den
tro de los quince días que forman el plazo de. ejercicio. En este caso, 
conforme al Artículo 1167, no pued~ correr la prescripción. 

8.-0bligación de los fedatarios en casos de enajenación de 
locales en cond.ominio dados en ar·rendamiento 

La. parte final del Artículo 23 de la ley de condominio contiene 
un párrafo muy importante que viene a significar protección indubi- . 
table para el titular de los derechos de· preferencia y retracto. Dice 

. así : "Los notarios o quienes hagan sus veces se abstendrán de auto
rizar una escritura de cómpraventa de esta naturaleza si antes no se 
cercioran de que el vendedor ha respetado el derecho del tanto". 

Esta prescripción constituye ~na· verdadera novedad dentro del 
• derecho mexicano en materia de preferencias y retracto, y es muy 

deseable llegue algún día a. ampliarse a los otros casos. El fedatario 
tiene una responsabilidad profesional sancionable en forma adminis- · 
frativa y que consiste en verificar el respeto a las preferencias por el 

. tanto de los inquilinos en materia ele condominio cuando ante él se 
¡:Íresenten escrituras de enajenación. Llega a decir la Ley que en caso 
de que la notificación que debe hacerse al inquilino se haya efectuado 
por conducto del administraclór del, edificio en condominio, el fedata-

. tio deberá cerciorarse precisamente de que dicha notificación fue rea- · 
lizada; con lo que se desvirtúa un poco la fuerza notificadora del ad-· 
ministrad~r .--:que es muy discutible- pero se previene en forma enér-

. gica la posibilidad de las muy frecuentes violaciones a los derechos 
de preferencia, Desgraciadamente la corta vigencia de esta ley, y en 
consecuencia de las figuras y disposiciones anteriores, impide .mayor 
comentario práctico y nos ha negado el auxilio de la J uurisprudencia 
de la Corte. 

9.-Ejercicio del retracto.-Técnica procesal. 

El ejercicio del <lFecho de retracto arrendaticio debe llevarse a 
cabo en la vía sumaria por tratarse de cuestiones accesorias al con
trato de a.rrendamiento. Deb.!! demostrarse en juicio la existencia del 
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·· ado. infractor por el que se enajenó el local arrendado sin respetar el 
derecho del tanto~ Debe exhibirse en, la demanda el precio del contrato. 
mediante un certificado de depósit.o o en cualquier otra forma legal, 
·en la inteligencia de que si ~l precio es parte al contado y parte· en 
abonos, deberá exhibirse solamente la cantidad pagada de contado y 
las dt los abonos vencidos a la fecha del ejercicio del refracto, debien
. do el juez calificar las fianzas o seguridades que preste el retrayente 
para realizar ~l pago del resto. 
. La acción de retracto se endereza contra el tercer· adquirente con 
. el pbjeto de subrogarse a él en todos los derechos y obligaciones. El 
adquirente es el expropiado, el inquilino es el expropiante y el precio 
de contrato y accesorios constituye la indemnización. Jurídicamente, 
pues. el único que tiene que ser demandado es el adquirente,· sin em-' 
bargo existe una grave dificultad procesal: la prueba. del Í!tcumpli
miento por parte del enajenante para que éste -si niega el incumpli-

. miento- se arroje a sí mismo la carga de la prueba, :toda vez que di
.. cha negación involucra la afirmación expresa de un hecho, de, acuerdo. 

· con la Fracción 1 del Artículo 282 del Código de Procedimientos Ci
viles. Como el incumplimiento de toda obligación hace nacer· a la co11.
traparte un d~recho a ser indemnizado, podrá demandarse al dueñ.o 
por daños y perjuicios, así como pedirle la rescisión del contrato de 
arrendamiento respectivo. 

Debe demandarse también, a· virtud de la acción de retracto, al · 
C. Director del Registro Público de la Propiedad, de acuerdo co11 el 

·Artículo 3008 del Código Civil, y Ja demanda será motivo de una ins-
cripción preventiva. · 

Encontramos una grave dificultad práctica para el ejercicio efec
tivo del retracto en el caso d_e que el adquirente haya cedido o ena· 
jenado el local o piso antes de la interposición en tiempo de la de

. manda expropia to ria. ¿A quién d~be demandarse? ¿Cuál es el precio 
base ele la indemnización? 

.Nuestra opinión es en el sentido de que, salvo reforma expresa 
d\'! la ley, el retracto no le es oponible sino al qite contrató· direCta
mente con el dueño obligado a respetar el tanteo. El tercero ajeno al·. 
contráto original que adquiere de quien teníá derecho de disposición 
según inscripción en el Registro Público, debe reputarse de buena fe, 
siéndol~ inoponible el derecho del retrayente a menos que resulte de 
causas provinfontes claram~nte del propio R.egistro, esto es que de las. 
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·:i1idtaciones rcgistrarias pudiera tener conocimiento el nuevo compra
dor .qüe eUocal que va a adquirir está sujeto a, retracto por no haber 
pasado aú.n los quince días que marca la ley para su ejercicio. 

El o los sujetos retraídos tienen acción ele daños y perjuicios 
contra su o sus enajenantes, estándose e'n ~l caso de saneamiento por 
causa de evicción. Para que la sentencia de evicción le pare perjuicio 
al enajenante, éste deberá ser citado oportunamente ar juicio de re-

. tracto, conforme al Artícufo 22 de nuestra ley procesal. 

10.-0bligaciones y derechos del retrayente. 

Ya hemos dicho en repetidas ocasiones que el retracto es ttn dere
cho de subrogarse en la contratación, por lo que el '"retrayente tendrá 
todos los deberes y la.s facttltad~s que se imponen y conceden por ley, 
costumbre o pacto a su subrogado. En especial las obligaciones del re
trayente consisten en: a) el pago del precio en la forma y términos 
estipulados en el contrato; b) el pago de los gastos necesarios y útiles 
hechos por el adquirente en la cosa, y c) el pago de los gastos del con
trato en la medida del mismo. Entre las cargas adjetivas más impor
tantes insistimos en la exhibición del precio al momento ele presentar 
la demanda, que de lo contrario debe ser desechada _toda vez que este 
requisito legal ha sido puesto para prestarle seriedad a la· reclamación. 

No puede alegar el retraído que la cosa ha subido de precio por 
el tiempo transcurrido o por otras circunstancias, pues el retrayente 
es tin ~xpropiante que indemniza al retraído en la medida de su propia 
voluntad, ya que el precio fijado en el contra~o infractor de la prefe
rencia, lo ha sido con el consentimiento expreso de éste. 

El retrayente puede impugnar el precio que figura en ~1 contrato 
si se ha elevado con propósito de defraudarle, pero deberá probar es
tos extremos, de tal manera que, en su caso, el Juez deb.i; condenar 
al retraído a recibir como indemnización el precio que realmente hu
. biese dado al enajenante. Es obvio que esta acción tiene dificultades 
probatorias muy considerables, pero es también muy frecuente la bur
la, simulación y engaño qu.e envuelven los contratos con. respecto al 
precio, sobre todo teniendo en cuenta que con su .alza artificial puede 
evadirse el cumplimiento de los derechos de preferencia por el tanto, y 
en consecuencia de los. de retracto. . · 

Por último, si se ha incluido dentro del precio alguna carga ím-
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puesta al comprador, como liberación ele hipoteca, etc., y esta carga 
ha· sido cumplida, el retrayente debe indemnizar al retraído de los 
gastos hechos al respecto. 

U .-Obligaciones y derechos del retraído. 

El comprador desposeído por el retracto tiene derecho a obtener 
.. una indemnfaación equivalente al precio pagado, y a los gastos hechos 

por él; conforme a lo e:X.púesto en el punto superior. 
Tiene la obligación ele entregar la cosa al ser requerido para ello 

tras la sentencia definitiva que otorgue la razón jurídica al retrayente. 
Mientras tanto responde ele los daños que la cosa sufra 1Jor su culpa 
o negligencia y si la cosa perece por causa ele fuerza mayor o por 
caso fortuito, perecerá para él, quien sigue siendo dueño legítimo has-

. ta la ejewtorización del fallo. · 
L~s contratos como el de arrendamiento que hay<m sido celebra

dos clu.rante el tiempo en que el retraído tuvo la cosa, deberán ser 
respetados por el retrayente. 

Quedán a salvo los derechos del retraído para ejercitarlos contra 
quien la enajenó, quien está obligado al saneamiento para -el caso de 

· evicción y al pago de daños y perjuicios. 

12.-Consideraciones finales. 

El retracto, o expropiación privada por causa de utilidad social, 
ha sido ttn. plausible adelanto en la legislación civil mexicana en cuan
to se ha establecido como sanción jurídica a la violación ;de los dere
chos ele preferencia por el tanto ele los arrendatarios de locales en 
condominio. Es deseable se extienda a los demás casos ele tanteo. No 
debe confundírsele con la acción de nulidad que prescribe el Código 
Civil en otras circunstaücias (Arts. 711, 973, 1292, etc.) sino que cons
tituye una figura nueva, ya que sólo se han conocido con anterioridad 
los retractos convencional y de créditos litigiosos, excepto cuando. 
estuvieron en vigor en nuestra Patria las ·leyes españolas, y el re
tracto marítimo. 

La acción de retracto merece una reglamentación minuciosa. El 
procedimiento deb_e ser especial, como en el caso ele la Ley de Enjui
ciamiento Civil Española, que le dedica el Título 13, Artículos 673 a 
690, al llamado "juicio de retracto''. 
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CAPITULO IV 

, 1 • .:;.,.~¡ Estado, el retracto y las preferencias por el tanto. 
2.~E,l r,e,tracto de utilidad pública.-El derecho feudal francés. 
:~:;_,coexistencia del retracto de utilidad pública y de la expropia~ , 
,ci{Jii pftblica.-Semejanzci y diferencias.-Derecho español: Las Le-

. yes antiguas; la ley de julio de 1911,· la ley agraria republicana de 
1932. El ·artículo 99 de la Constitución Polaca de 1921. 4.-Posibi· 
lidad de acción del retracto de utilidad pública en derecho mexica
no.-Bases Legislativas . 

..:1 •• 

1.-El Estado, e,l retracto y las preferencias por el tanto. 

En capítulos anteriOl"es hemos ),J.ablado ya_ de· preferencias por el 
tanto en materia administrativa, en las que figura ·como titular de . 
dicha facultad el Estado. Sistematizando nuestro estudio hemos ele 
referirnos concretamente a dos problemas : ¿Es el Estado titular de · 
las preferencias y retractos civiles? ¿Existe, además de las preferen
cias administrativas ya vistas, un derecho de retracto que sólo com
peta al Estado? 

Sobre la primera cuestión nos ocurre inmediatamente que el Es
tado es o puede ser titular :de las preferencias por el tanto y el retrac
to en materia civil en cuanto esté sometido por propia voluntad a di~ 

chas leyes. En otras palabras, en aquellas relaciones en que el Est~do 
se reconozca a sí mismo la obligación de no hacer valer su soberanía · · 
por encima del derecho común, está en posibilidad de ser snjeto activo 
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y pasivo de preferencias y retractos. La Ley de Bienes Nacionales es
tablece que las relaciones jurídicas sobre los bienes del dominio pri
vado de la Federación están sujetas al Código Civil Federal. En con-

. secuencia en estos casos, el Estado, como cualquier sujeto privado 
tiene los. derechos de preferencia por el tanto y ren·acto si se en
cuentra en los supuestos jurídicos qu.e los hacen nacer. Igualmente 
deberá respetar esos derechos cuando se encuentren en el patrimonio· 
de los particulares con relación dir,ecta a .él. Así, ·si por ejemplo, el 

· Estado alquila un piso en condominio, tendrá preferencia por el tanto 
en caso d,e venta, y el derecho de retracto como medida sancionadora 
a la infracc;ión posible de su preferencia. 

En cuanto al segundo problema, hemos ele introducir en este ca

pítulo el desarrollo de una institución expropiato'ria que tiene como 

[111ico titular al Estado y que no es la expropiación públlca en sentido 

r~stricto: el retracto de utilidad pública. Dicho retracto no difiere en 

<, · ;;us rasgos esenciales de los que ya hemos estudiado, pues consiste 

i:ambién en el dereclio a subrogarse en un contrato, ¡;ó'io que aquí el 

'úi1ico retrayente es el Estado. El retracto de utilidad pública. no se 

encuentra consagrado en la legislación mexicana, pero lo estudiamos 

· en sus antecedentes evolutivos porque ha ·sido aplicado con· buen éxito 

en otros países como una expropiación pública de caracteres menos 

i-igurosos. 

2.-El retracto de utilidad publica.-Antecedentes bíblicos.
El derecho feudal francés. 

Las ideas consignadas en este ensayo al respecto de nuestra fi
gura a estudiar, han siclo guiadas absolutamente por el que quizá es 

el único estu'dio jurí<lico de la misma, o sea .el valiosísimo artículo del 

profesor argentino JULIO SAGER, titulado "El Retracto de Utilidad 

Pública", y que publicó en el Torno XIII de los Anales de la Facultad 

d,e Ciencias Jurídicas y Sociales de la Universidad de La Plata, en 1943. 

· Por el retracto de utilidad pública; el Estado se subroga a los 

particulares en determinados contratos previstos en la Ley, asumien-
' do todos sus derech.os y obligaciones. 
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MERLIN ( 41) qmere ver el antecedeilte remoto del retracto ele 
· utilidad pública en ~l Versículo ~2 del Capítulo XXI del Libro I de loa 

Paralipómenos, en cuyo versículo y siguientes hasta· el 25, refiere 
la Biblia que el Señor ordenó a David .('!rigir un templo en la era de . 
un jebuseo llamado Omán, y que David le dijo al dueño: "Dame tu 
era para erigir un templo recib~endo su valor .\'!11 dinero contante, por
que no ·debo yo quitártela a ti y ofrecer así al Señor holocaustos que· 
no· me cuesten nada" ... 

Como se ve el pasaje es confuso y no nos sirve' para calificarlo 
como antecedente directo del retracto de utilidad pública ya que eh 
todo caso se trataría de una expropiación directa, toda vez que en el 
retracto debe haber la intención previa del retraído para desposeerse · 
de sus bienes por medio de un acto jurídico, en el que se subroga el 
Estado. 

Sin embargo, sí se sabe gue en la Edad Media fue pública la fa
cultad del rey y de las ciudades o municipalidades, para quedarse con 
los bienes que iban a ser enajenados por sus dueños y que podían sa
tisfacer una necesidad general. Por ejemplo: en el año ele 1303 el rey 
Felipe el Hermoso expidió una ordenanza inserta en el Antiguo Estilo 
del Parlamento de París (parte 3, Título 45, Cuestión 47) por la que 
daba la facultad de retraer por causa dé utilidad pública las hereda
des que vendieran sus dueños y que necesitasen; " ... para cosa no 

·. süperflua ... ", las iglesias o villas. 

En 1504, una ejecutoria francesa transcrita por LOUET ( 42) con
denó a un particular a vender su jardín contiguo a un cementerio a 
las autoridades del municipio, en vez de a un particular. 

·En 1640, el Colegio de Navarra, en París, obtuvo la adquisición 
de la Rue Clopin, para unir su edificio con el del Colegio Boncour. 

Las costumbres francesas otorgaron el retracto de utilidad pú
blica, en términos semejantes a los que eri1plea para ello la costumbre 
ele Artoís. comentada por MAILLART ( 43), y que son los siguientes: 
Título· nr, Número 5: el retracto de utilidad pública es " ... la facul:

·tad c¡ue el rey, la iglesiq, o las ciudades tienen de hac~rse subrogar 

41.-MERLIN M. Repertoire Urtivei'sel et Raisonné de Jurisprudence . ..:.Quinta EdÍción, 
Tomo XV, Págs.· 243 y siguientes.-París 1828. 

42.-LOUET. Citado por Merlín. Ob. Cit. Pág. 247. · 
43.-MAILLART.' Citado por Sager. Obra Citada. Pág. 729 . 
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en la compra y de adquirir .la. propiedad de una heredad conlindantc 
ó qu.e se haya hecho necesaria para fortificacio~1es, para la edificación 
de un templo, para el ornamento de un lugar, de una ciudad; dé un pa

. lado real o de un colegio". 

3.-Coexistencia del retracto de utilidad pública y de la exp1~0- .
1 piación pública.-Semejanzas y diferencias.-Dereclw español: las 

leyes antiguas, la ley de julio de 1911, la ley agraria republiéana' 
de Í932.-El Artículo 99 de la Constitución Polaca de 1921.· 

La expropiación pública en sentido estricto vino a relégar' a úrt 

segundo plano al retracto de utilidad pública, pues como es ri:attiral 
ac¡uélla tiene mayores alcances que éste. Sin embargo, es el fiú ele 
este estudio tratar ele demostrar qu~ la expropiación y éÍ re'traéto es
tatal pueden coexistir en una legislación pósítiva, pérsig'i.tiéndo idén
ticas metas ju~íelicas y económicas aunque alcaniártdolas por diverso 
cammo. 

_ i En efecto, la expropiación pública, como la concibe por ejemplo 
nuestro Artículo 27 Constitucional y su Ley reglamentaría, supone la· 
existencia de una causa de utilidad general qué produce la necesidad 

· ... de que el Es'tado se haga de nn bien o derécho pagando una indem-
1nización justa, y supone también que esos bienes y derechos se en
cuentra1~ estáticos, es decir, en poder de su dueñó o titular quien. no 
desea desprenderse de ellos. Por eso, i11duso, la expropiación ha sido 
llamada "venta forzada", ya que la voluntad del particular no influye 
ni de manera indirecta en la medida exprÓpiatoria de índole pública. 

Esta es una de las principales diferencias entre. retracto de uti
lidad pública y expropiación, pues rríiéntras el primero inside sobre la 
propiedad dinámica, en movimierifo, que va a transmitirse, la segunda 
recae, como hemos dicho, en la propiedad estática, inmóvil. En el re

tracto el Estado se subroga eri tm contrato que yt: ha tenido intención 

el~ ·celebrar el propietario dé un bien, y le indemniza cumpliendo to-

. 'das las. obligaciones contractuales con las que el particular ha estado 

ya ele acuerdo, especialmente con el precio de la cosa. 

Otra diferencia consiste .en que los sujetos que contratan sobre 

un bien o derecho que puede ser retraído por el Estado ya saben que 

!m:' negocios jtirídicos que celebren pueden tener como, consecuencia 
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precisamente esa subrogación, ei1 tanto que lá expropiación llega ines
peradamente,, sin que el particular -por fo general-'- pueda preverla. 

La expropiación pública y el retracto de utilidad general tienden 
<t realizar el mismo fin y objeto: la apropiación, por parte del Estado, 
de bienes individuales para destinarlos a una función de beneficio co
lectivo. La indemnización es una nota semejante también en las dos 

· instituciones, sólo que en el retracto es más justa, pues ha sido fijada 
por el dueño rµuy pocos días antes de la subrogación estatal y siempre 
la recibe· en forma concomitante a ésta, pues ya sabemos que una de 
las características del ejercicio de los retractos es la exhibición del 
,precio. 

Puede decirse también con una frase afortunada del profesor Sa
ger ·que : " ... En la expropiación predomina el factor necesidad; en -
' H ·retracto, la oportunidad". 

El retracto de utilidad pública puede ser empleado principalmente 
. en -los casos de enajenaciones ele metales preciosos, divisas, monumeil~ 
tos arqueológicos o históricos, piezas de arte o fama, . bienes raíces 

· que por su ubicación o por cualquier otra característica convenga ad-
. qnirir al Estado, in~talaciones fabriles importantes, .etc.,· en suma to

dos aquellos bienes de propiedad particular que el Estado necesite ad-· 
quirir o ·le convenga hacerlo en el momento en que los mismos son. 

. tránsmitidos a otro particular o Estado. La medida tiene la ventaja 
de ser menos rigurosa que la expropiación pública, más equitativa, y 

· desde luego con ella se logran ·fines indirectos, como la declaración de 
los valores reales en las enajenaciones de bienes sujetos a retracto 
público, lo que evita defraudación fiscal; control de la nacionalidad 'de 
los propietarios de los bienes, etc. 

El retracto de utilidad pública ha sido aplicado con buen éxito 
por diversas leyes españolas, al igual que los tanteos o preferencias 
.de utilidad pública que hemos visto ai' final del capítulo primero y que 
. fuei:on concedidos por la legislación foral o comerciantes y producto-
res de artículos como la lana, la seda, la sosa, el trapo para papel, ef 

lino, etc. (Novísima Recopilación, Libro X, Título XIII, Leyes X a 
· la XXI). 

En efecto, una ley española de julio de 1911 concede al Estado el de
recho de retracto en los casos de venta o exportación de hallazgos ob
tenidos por excavaciones arqueológicas, con el objeto d~ defender· 
" ... el depósito sagrado del arte patrio". El Artículo 21 delregla-



mento de esta ley dice textua:me.nte : "El Estado se reserva los de
rechos de tanteo y retracto en las enajenaciones que los pose~clores de 
antigüed~dcs puedan otorgar, debiendo ejercitarse el ele ... retracto 
dentro de los veinte días útiles siguientes a la venta ... El Ministerio 
podrá acordar la substitución de su derecho de 'tanteo y retracto en 
las; corporaciones oficiales". 

La Ley ele la Reforma Agraria de 1932, aprobada por la Repúhli
ca Española, en su base cincuenta y nueve, establecía: "Serán suscep-, 
tibies ele expropiación los terrenos incluidos en los siguientes aparta
dos: 2.-Los que se transmitan contractualmente a título oneroso, so
bre los cuales, y a este sólo efecto, podrá ejercer el Estado el derecho 
de retracto en las mismas condiciones que determine la ley civil vi
gente". 

El Artículo 99 cb la Constitución Polaca de 1921. referente a la 
reforma agraria, aplicaba también la figura jurídica que estudiamos, 
.al decir: HLas leyes determinarán la medida en la cual el Estado tiene 
derecho a proceder a la retroventa forzosa ele la tierra y regular el 
traspaso, ... " Comentado por MIRKINEGUETZEVICH (44). 

En suma, el retracto de utilidad pública ha siclo empleado en mu
d10s países como forma atenuada ele expropiación, sobre el factor 

. oportunidad. 1 

4.-Posibilidad de acción del retracto de utilidad pública e11 

derecho mexicano.-Bases legislativas. 

Coexistiendo con la expropiación pública, el Estado mexicano po
dría servirse prácticamente del retracto que nos ocupa, ya sea en for
ma directa o en combinación con derechos ele preferencia por el tan-

- 1.o. Se podría sacar mucho partido del retracto estatal para la adqui
:;-.ición ele bienes enajenados por sus dueños y cuya tenencia pudiese 
ser aprovechable para cubrir funciones de beneficio colectivo; en los 
casos ele transmisión onerosa ele concesiones de servicio público; en 
los de venta ele bienes afectos a la prestación ele' un servicio públ}co 
concesionaclo; en las enajenaciones de bienes de valor histórico o ar-

· 1ístico, muchos ele los cuales han siclo vendidos a extranjeros y expor- J 

tados impunemente del país; en sunrn, en tocias aquellas enajenaciones 

44.-MIRKINE·G~ETZ~VICH.-Las nuevas constituciones del mundo.-España 1931. 
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o transmisiones ele bienes o derechos cuya adquisici6n fuera oportuna 
y benéfica para los fines del Estacio. . 

·Las. bases legislativas serían sencillas. El Estado o la entidad o 
persóna por él designada (como en los casos de expropiación) podríá 
~nbrogarse en las transmisiones onerosas ele los bienes y derechos es
tatuidos· en una ley a este propósito, comp:obando la utilidad pública 
de tal subrogación., 

El plazo sería breve: ocho o diez días después ele que el Estado ' 
tt;viese conocimiento de la enajenación. 

E! procedimiento sería administrativo y ·podría establecerse un 
recurso d~ la misma índole en contra del retracto, así como el dere
cho de retrocesión o reversión si dentro ele un término pruclentt; el. 
bien retraído no hubiese siclo destinado al fin ele utilidad colectiva que 
el Estado hiciera valer al momento de ejercitar el retracto o la exhi
bición del precio. 

Una i1istitución feudal, vendría así, a ser el vehículo de satisfac
ción ele muchos intereses colectivos modernos sin bner que emplear la 

· medida, más rigurosa, .de ·1a expropiaci\)n pública. 
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CONCLµSIONES 

Capítulo Primero 

.· El retracto es un¡¡ forma de expropia~ mediante una subrogación contractual. En 
cuanto el sujeto retrayente es por Jo general un particular, le hemos llamado expropia~ 
ción privada, pero ello no quiere decir que l'l Es.tado y organismos públicos no pueden· 

. servirse del retracto, como se verá en el capítulo cuarto. 
·· ·El retracto tiene antecedentes remotos en Ja legislación ·mosaica, pero se dcsenvuel· 

ve y configura definitivamente en la época feudal. El derecho costumbrista francés 
conoció más de veinte especies de retractos. El fornl español consagró algunos muy im-
'porfontes que llegaron ¡1 tener aplicación en nuestra patria. · 

El retrae~~'. en derecho moderno, no se otorga directamente; nace por lo gener;il 
corno sanci.ón ¡¡ las infr¡¡cciones de las ~'preferencias por el tanto". 

Capítulo Segundo 

·Las preferéncias por el t<mto son facultades para contratar antes que otro en 
igualdad de condiciones, previa notifirnción de las mismas. No consisten en subroga~ 
cioncs contractuales, como los retr¡¡ctos, sino-como su nombre lo indica-en prefe
rencias o prelaciones par¡¡ celebrar el negocio jurídico. 

Son herencia pura del derecho foral español, y el Código Civil Actual ( 1928) las 
ha procurado adaptar al cumplimiento de fines de interes colectivo y· de justicia social, 
aunque su técnica es, a veces, muy oscura. 

Las consecuencias a las diversas infracciones de los derechos de preferencia por 
el tanto se reducen a tres: a) la nulidad relativa de contrato; b) la acción de daños v 
perjuicios en favor del titular de la preferencia violada y c) el retrncto, este último 
sólo en los casos de arrendamiento de locales en condominio, según la ley de 15 d.~ 

diciembre de 1954. 
Existen otros interesantes derechos de preferencia por el tanto,. en las materias. 

mercantil, bancaria y administrntiva, y hasta un verdadero retracto de comuneros .en 
derecho marítimo. 

.Capí\ulo Tercero 

El retracto en la legislación civil mexicana ha estado presente hasta la abolición 
de la retroventa y del retracto de crédito.s litigosos, por el Código Civil de 1928, pero . . , 
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ha re:gr~sado a ella en 1954. El retracto arrendaticio de locaies en condomini.o se otorga 
en· los ·casos de violación de derechos de ;preferencia por el tanto por medio de una 
enajenación onerosa del local arrendado. El retrayente puede subrogarse al tercero 

,.ádquirente pagándole el precio y accesorios, y haciendo suya la cosa. 
La técnica del retracto-compleja de por si....oda lugar a diversos problemas prác

. tices que una reforma de la ley debe subsanar. La forma pro.cesa) de su ejercicio debe 
ser también minuciosamente reglamentada. 

Capítulo Cuarto 

. El Estado puede aprovechar el retracto como expropiación por causa de utilidad 
pública de algunos bienes en el momento en que son enajenados onerosamente a 
te,ré:eros, · evitándose así el rigor de ln expropiación pública, en sentido estricto . 

.. ~. 
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