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PR O L O G O

Este trabajo de tesis que. he desarrollado con
todo mi entusiasmo viene a cristalizar la ilusién qgue desde
hace mucho tiempo ha nutrido mi vida, en ella, tal vez
carenciendo de la experiencia necesaria y del material
suficiente para la Investigacién, se refleja mi esfuerzo y
mi decisién por salir adelante, a pesar de los mbltiples
obstdculos que como en todas nuestras actividades, debemos
superar para tener una mayor satisfaccién al momento de
alcanzar nuestros propédsitos; en este trabajo queda plasmada
no solamente mi  preparascidén  como estudiante de nuestra
Facultad de Rerecho de la cuatro veces centenaria
Universidad Nacional Auténoma de México, sino ademas refleja
la paciencia y el apoyo que me han brindado todas 1las
personas gue me rodean y gue han hecho posible que en este

momento los haga participes de toda mi alegrila,

También quicro destacar que en esta época con que
vivimos tiempos de cambio y renace 1lo que para mi es lo
maximo, quc es este bello Pals, mi patria, mi México, todos
sus habitantes no podemos abstraernos a tal situacién,
porgque solamente de nosotros depende la grandeza de nuestra
Nacién; ademas como egresados de nuestra Facultad de Derecho
tencmos ¢l gran compromiso Yy la sagrada responsabilidad de

recobrar 1la suprenacia académica que por derecho le



corresponde a Nuestra Alma Mater, para continuar a la
vanguardia no sélo de la Ensepanza P:rofesional de nuestro
Pais, sino para marcar la pauta en el desarrolle Nacional,
situacién que no sblo nos corresponde enfrentarla y salir
avantes, sino también preservarla para que genceracionecs
posteriores la continuen, todo ello en beneficio de Nuestra
Facultad, de nuestra Universidad y de la Patria. Porque la
Patria ademds de que es un concepto sagrado, es un concepto
vital, pues no solamente consiste en el lugar qQue sirve para
vivir, y aén para morir, sino que ademas representa al
conglomerado que permite la rcalizacién de los primordiales
fines en ese suelo; nutrir, cobijar y cducar a quienes cn
ella, encontramos cuna y bandera, idioma y nacionalidad,
aquello que circula por nuestras venas ¢ irriga todo nuestro
cuerpo, ¥ que vibra en el pecho cuando hablamos de nuestro
México.

Quc marche pues nuestra Facultad de Derecho con
todos sus egresados y que la Patria siemprc tenga presente
que todos debemos ser dignos y ciudadanos constructores de
nuestra Universidad Wacional Auténoma de México, que forma
parte de nuestra Patria misma, que orgullosamentr e¢s nucstra
PATRIA MEXICANA, por ello todos debemos siempre pensar en
dos cosas en creer y €n crear, en crecr cn Meéxico y en crear

para México, por todo eso, va por ti, Patria México...

JOSE MANUFEL SABAS LUJA.



INTRODUCCION

Este - trabajo de  tesis estd encaminado a la
obtencién del titulo de Licenciade en Derecho en 1la
Universidad Nacional Auténoma de México, tiene por objeto
principalmente el estudio la institucién Jjuridica de 1la
accién de retracto, y presenta como finalidades especificas
destacar la importancia de esta figura en el Sistema
Juridico Mexicano, de acuerdo a sus caracteristicas,
elementos, efectos, la falta de regulacién Juridica y las

consecuencias que ello provoca.

He desarrollado este trabajo en cinco capitules,
siguiendo un método deductivo para partir de lo mas general
a lo mas particular, de lo conocido a o desconocido,
confrontando las tendencias doctrinales que se han emitido

en torno a esa accién.,

En el primer capitulo, destaco la importancia del
surgimiento del Derecho como un fendmeno social, su
evolucién, la necesidad de una especializacién de acuerdo a
cada una de las actividades humanas que regula, la ubicacién
del perecho Civil en cl concierto de las materias juridicas,
las trasformaciones de esta rama del Derecho de acuerdo al
trascurso del ticmpo, y las ramas en que a la vez se

subdivide, adem&s de los aspectos m&s gencrales de la accién



de retracto .y de  la-institucién’ que le es muy similar del

derecho del tanto, sus conceptos y sus definiciones.

En el segundo capitulo trato la génesis histérica
de la' accién de retracto, su evolucién através de los
siglos, con 1la finalidad de poder entender de la mejor
manera posible todo su contexto y comprenderla con todas sus
caracteristicas que histéricamente ha presentado y no solo

con las cualidades que presenta en la actualidad.

En el capltulo tercero se realiza un andlisis del
fendmeno social de la propiedad y la copropiedad, sus
aspectos primordiales, su desarrollo histérico, 5us8
modalidades, la explicacién si los demAs derechos reales son
limitaciones al derecho de propiedad o subsisten como
derechos reales auténomos y especificos, La regulacidén de
cada uno de estos aspectos desde el punto dec  vista

constitucional y legal.

En el capitulo cuarto entro al analisis
pormenorizado de la institucién del retracto en lo
particular y desde los puntos de vista dogmatico Yy
exegético, para determinar cual es su naturaleza jurldica,
s5us elementos tantos reales como personales, los requisitos
para su ejercicio, término para ejercitar esta accién, sus
especies o formas que puede revestir, el criteric de la

Suprema Corte de Justicia de la Nacién como el mas Alto y



especializado.’ tribunal de nuestro sistema juridico,

etcétera’’

“En‘el quinto y #ltimo de los capitulos emité mis
-conclusiones a que llego después del anilisis de esta figura
y propongo una forma de regulacién en el cCoédigo Civil

Vigente para. unificar los criterios.

Espero que este tema despierte en los lectores el
mismo interés que en mi animéd el estudio de esta institucién
poco conocida en Nuestro Pals, y asi mismo espero que sirva
de antecedente y base para que en el futuro se logre la

regulacién expresa del retracto en México.

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



CAPITULO

I

NOCIONES GENERALES



1.~-NOCIONES GENERALES,

Desde sus origenes el hombre en su imperante
necesidad de encontrar sus, cada vez mas complejos
satisfactores, se ha unido en pequepos grupos como clanes,
hordas o tribés, ya sea para hacer frente a un enemigo
combn, ya sea para que através del intercambio tener acceso
a diversos servicios o productos que e¢n forma individual le
eran muy dificiles de obtencr, de esta manera las relaciones
interhumanas comienzan a hacerse mas complejas a tal grado
que al nacer la sociedad humana, tal vez fundada cn un
contrato social, como lo sostiencn diversos autores como
Juan Jacobo Rossecau, tal vez para continuar con su guerra
eterna en contra del hombre mismo como lo sosticne Tomas
Hobbes o tal vez porque no es una bestia ni un semi-dios
como lo establece Aristételes en su teoria naturalista, lo
cierto es que la sociedad nace como una agrupacidén humana
organizada que busca la satisfaccién de las necesidades de

sus miembros en conjunto.

Dc esa forma, las relaciones sociales interhumanas
comienzan se vuelven mAds complejas, lo qgue hace necesario
que ¢l hombre busgue una manera unificada de regular dichas
conductas dentro de la sociedad, por ejemplo como sancionar
castigar al que mata o al que roba, o como determinar quien

tiene la razédn cuando se dirime una controversia respecto a



una;ptopiedad,, asil comienza a surgir el Derecho como una
forma . institucional heterocompositiva de resolver sus
conflicéos, la cual nace como un sistema de normas juridicas
bilaterales, generales, coercitivas y heterénomas que se
encarga de regular la vida del hombre en la sociedad, en
donde tiene funcién primordial el aparato coercitivo del
Estado, caracteristica que va a diferenciar a las normas
juridicas de otras reglas que antes reglan a la conducta del
hombre come eran las normas religiosas, usos sociales,

costumbres, etcétera.

Asi mientras el hombre continda con su gran
desarrollo tecnolégico y cientifico, la complejidad de las
relaciones humanas aumenta igualmente, en especial por su
radio de accidn, en forma tal gque si antes abarcaban sélo a
un pueblo, posteriormente abarcan una ciudad, una regién o
inclusive un pals, reino o monarguia, aunado tal vez a
diversos factores como los politicos y los militares, lo
anterior provoca gue el Dereche se continué desarrollando on
igual medida, y al ir creciendo se va especializando en
materias determinadas, asi a la rama de Derecho quc previene
y castiga los delitos la denomina Derecho Penal, la que se
refiere al estudio de la Constitucién la denominan Derecho

Constitucional, ctcétera.

Lo anterior trae como conseccuencia direcla

que los tratadistas se ocupen de realizar una clasificacion



de las ramas en que se divide el Derecho, asi establecen la
distincioén de dos grandes grupos, Derecho Piblico y Derecho
Privado, a este respecto existen diversas tesis para
explicar la divisién que otros autores como Ledn Duguit o
Hans Kelsen consideran que sélo es de indole practica o
politica, asi tenemos que entre las principales teorlas
destaca la DOCTRINA CLASICA ROMANA o la Teorla del interés
en juego {1} que considera, a través del insigne jurista
Ulpiano que el Derecho P#blico es el que atape a la
conservacién de la cosa romana {a la comunidad, interés
colectivo), mientras gque Derecho Privado lo que concierne a
la utilidad de los particulares {(interés particular). Por
otra parte esta misma divisién en dos grandes ramas del
Derecho trata de ser explicada por la TEORIA DE LA
NATURALEZA DE LA RELACION de Jellineck {2}, tesis que es la
mas aceptada, que establece que la divisidn no debe
considerarse desde el punto de vista de los interesecs
protegidos sino desde el punto de vista de la naturaleza de
la relacién, asi tenemos que pueden darse relaciones de
supraordenacién o subordinacién del Estado frente a los
particulares, como en el caso del Derecho Penal o el Derecho
Administrativo, o en un plano de coordinacién como sucedc en

el Dereccho Civil o Mercant!l en donde los individuos se

1 .- GARCIA MAYNEZ Eduardo, “INTRODUCCION AL ESTUDIO
DEL DERECHO", Editorial Pérrua, S.A., Trigésimo Sexta
Edicién, México D.F. 1984. pag. 131.

2 .- Jaem.



relacionan en un plano de coordinacién; esta distincién
entre las dos grandes ramas del Derecho se transforma a
principios de este siglo con el surgimiento de los grandes
movimientos sociales que provocan el reconocimiento de los
derechos individuales y sociales de determinadas personas,
grupos o clases socialmente débiles, asl surge otra rama que
es el Derecho Social, en donde se van encontrar clasificadas
determinadas materias jurfdicas que por su especial
importancia y naturaleza deben estar tuteladas por este
Derecho, como lo son el Derecho Agrario, €l Derecho del

'rabajo, cl Derecho Familiar, etcétera,

Esta clasificacién a pesar de que soélo tiene
importancia practica nos permite conocer la ubicacién ael
Derecho Civil en el concierto de las demds ramas de la
ciencia del Derecho, 1lo cual nos permite referirnos en forma
mas especifica a esta parte especializada del saber

jurfdico.

1.~ DE DERECHO CIviIL.
Evolucién Histérica.

El Derecho Civil surge propiamente en la gran
civilizacién de la Antigua Roma en donde se hace una
diferenciacidn entre lo que denominan "IUS CIVILE" que es el
derecho que rige las civitas, a los ciudadanos romanos,
frente al "“IUS GENTIUM" gque regula la conducta de las

personas que por exclusién no son ciudadanos romanos, como



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

universalmente validos en: cualqguier ciudad o péié.

Asi Ulpiano 1lo definié como "el que ni se separa
en todo de lo natural o de gentes, ni se somete a el
totalmente, pues elaboramos un derecho propio, adicionando o
destruyendo algo el derecho comin..."{3}, Gayo por su parte
lo considero como: " Todos los pueblos que se rigen por
derechos o costumbres usan un derecho en parte peculiar suyo
¥y en parte peculiar a todos los hombres, El que cada pucblo
establece el mismo para si, es peculiar de 1las mnmismas
civitas y se llama ius civile, como derecho privativo de la
civitas misma; en cambio el que 1la razdn natural estatuye
entre todos los hombres, es guardado igualmente por todos y
sc¢ llama ius gentium, como derccho que por todos los hombres

es usado" (4}

De lo anterior podemos  coneretar dque  los
romanos entedlan como derecho civil lo que era aplicable a
una determinada ciudad, es decir englobaba diversas materias
como la materia penal, civil, en estricto sentido, etcétera.
frente al derecho de gentes que era aplicable para todes

los hombres por su naturaleza propia de seres humanos sin

3.- PINA Rafacl y DE PINA VARA Rafael,"DICCIONAR1O DE
DERECHO" Editorial Pérrua, S,A., Décimo Segunda Edicién,
México, D.F. 1984.p4g.218,

4.~ Idem.



importar la zona geogrAfica en que se encuentren.

Con la evolucién histérica de la Humanidad este
concepto sufre transformaciones, y asl en la Edad Media ya
no se habla de un Derccho de gentes y un Dercecho civil,
sino que en esa época se distingue entre un berecho Civil,
propio de las personas de una comunidad derivado de 1la
potestad civil, con una idea de derccho privado en qgeneral,
y de un Derecho Canénico emanado de la Iglesia o de una

potestad ecleslastica.

Con la especializacién juridica que se presenta
ante la complejidad de las relaciones interhumanas, el
derecho civil comienza a restrigirse cn cuanto al alcance dc
su concepto, de esta manera ya no sc va a considerar como el
derecho propio de los ciudadanos, o de un pueblo, ni s¢ va a
considerar como todas las materias del derecho privadoe, o
por excepcién lo que no es Derecho Penal, sino que se va a
referir tnicamente al estudio de esas relaciones sociales
privadas, que no sean comerciales, rurales o industriales,

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

Concepto.
En esa forma tratadistas como Clemente de Diego

{5} definen al perecho Civil como: "el conjunto de normas

5.- PINA Rafael de, Ob. ecit. pag. 219.



reguladoras de las relaciones mAs ordinarias y generales
de la vida en que el hombre se manifiesta como tal, como
sujeto de derechos y patrimonio y como miembro de una
familia para el cumplimiento de los fines individuales de su
existencia dentro del conjunto social." o la definicién del
maestro José Castan Tobepas: "El Derecho Civil es el sistema
de normas, de carActer general o comin, que regula las
relaciones juridicas de los particulares (individuos o entes
colectivos), entre si, protegiendo la persona en si misma y
en sus intereses, tanto de orden moral (esfera de los
derechos de familia y corporativos) como en el orden
patrimonial (esfera de derechos reales y de obligaciones y

de la sucesién mortis causa.)"{6}

De 1lo anterior, se puede observar que los
i
conceptos de Derecho Civil vya se refieren sdlo a un campo

determinadga del sabiduria juridica.

En la actualidad, El derecho Civil se ha definido
por el maestro Rafael Rojina Vvillegas {7} como: "la rama del
Derecho Privado que tiene por objeto regular los atributos
de las personas fisicas y morales, y organizar juridicamente

a la familia y al patrimonio, determinando las relaciones

6.- Idem.

7.~-ROJINA VILLEGAS Rafael, " COMPENDIO DE DERECHO CIVIL I *
Editorial Pérrua, S.A., Vigésima Edicién, México, D.F. 1984.
pag.22



del orden econdmico entre los particulares, gque no tengan
contenide mercantil, agrario u obrero." o como "El
Derecho que determina las consecuencias esenciales de los
principales hechos y actos de la vida humana, (nacimiento,
mayoria, matrimonio) y la situacién juridica del ser humano
en relacién con sus semejantes (capacidad civil, deudas y
créditos) o en relacidn con las cosas (propiedad, usufructo,
etc.) {8}

De eéstas dos definiciones que son las mas

explicativas se puede concluir que el Derecho Civil:

l.-'Es una rama del Derecho Privado aungque en
algunas materias como en la familiar tiene una tendencia
hacia el Derecho Social, como ha quedado explicado, porque
protege los intereses de particulares y existen en &1 una

relacion de coordinacién entre los mismos.

2.- Por su campo de estudio el Derecho Civil

presenta la siguiente
Subdivisién:

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

personalidad jurldica, capacidad, estado civil y domicilio,

8.- Definicién del Maestro Francés DU PASQUIER citada por
GARCIA MAYNEZ,...Ob. Cit, pag. 146.



B.~ Derecho Familiar que estudia y regula lo que
se refiere a la familia, matrimonio, divorcio, legitimacién,
adopcién, alimentos, tutela, curatela, patria potestad,etc.,)

C.~ Derecho de los Bicnes que estudia y rige los
bienes, la propiedad, 1la posesién, usufructo, uso,
habitacién, servidumbres 'y todos los derechos y acciones
derivadas de estas instituciones.

D.- Derecho de las Sucesiones ya sean legitimas o
testamentarias. y,

E.~ Derecho de las Obligaciones que sc encarga del
analisis juridico de sus causas, efectos, consecuencias,

etc, especialmente referidas a los contratos.

3.- Que el Derecho Civil determina las relaciones
econdmicas de los particulares siempre que éstas no scan de
indole comercial, agraria u obrera, porgue estas materias
tienen una rama del Derecho que se encarga de su estudio en
lo particular, con esta salvedad queda mejor definido el
campo de estudio y accién del Derecho Civil, con lo que las

probabilidades de error se reducen al minimo.

Asi podemos determinar que de acuerdo a la
sudvisién del Derecho Civil anteriormente descrita, E1
perecho de los Bienes, o Patrimonial como lo denominan otros
autores, es la rama especifica del Derecho Civil gque se

encarga del estudio de la accién de retracto y del derecho
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del tanto, porque son acciones o  derechos concernientes y

derivadas de la propiedad.

2.-DE LA ACCION DE RETRACTO.

Este figura Jjurldica en la vida cotidiana recibe

la denominacion com&n de "RETRACTO"

a).~ concepto etimoldgico:
La palabra "RETRACTO" deriva del latin "“retractus,
rectractare" que significa revocar, desdecirse, retrarsc,

tratar de nucvo.{9}

b) .~ Concepto gramatical:

La voz "RETRACTO" es la accién y efecto de
retractarse, revocar expresamente lo anterior, retracrse de
los efectos producidos por algtn acto humano, desdecirse de
lo dicho, de lo pactado o prometido, dando lo anterior por
no hecho, no dicho o no prometido; rectificar, redimir,
reparar respecto a lo que se considera mal realizado,
desaprobacidén que hace un autor de sus doctrinas

reconociendos sus errores y enmendandolos.{10}

9.- Enciclopedia Universal Ilustrada Furopea Americana,
Espasa Calpe Editores, Madrid 1471, Tomo 1., pag.2463

10,- Idem,
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¢) .-~ Concepto jurldico:

Bxisken diversos conceptos juridicos que tratan de
e*piicar esta . institucidn de 1las cuales considero mas
ihieresantes a los siguientes:

! “Es el Derecho que compete a ciertas personas,
para quedarse por el tanto de su tasacién, con la cosa
vendida." {11}

"Es el derecho que compete a ciertas personas de
retraer o quedarse por el tanto de 1la cosa vendida a
otro®,{12)

“Es el derszcho concedido a ciertas personas, para
tomar para s} una compra ceclebrada por otra, sustituyéndosc
a ésta como comprador, ¢l retracto no resuclve e¢n contrato,
solamente sambia la persona del comprador, quien ejercita el
retracto se llama retrayente al que lo sufre es5 cl
retraido,." (13}

“ Derecho atribuldo a una persona convencional o
legalmente de recuperar la cosa vendida a otra, pagando el

precio."(14)

11.~ ESCRICHE Joaquin, "DICCIONARIO RAZONADO DE LEGISLACION
Y JURISPRUDENCIA" tditorial Hlermanos Garnier, Paris,
pag.511.

12.- Idem.

13.- pefinicidn de M.Planiol «citada por ROJINA VILLEGAS
Rafael, Ob, Cit. tomo II, pag.l4s,

14.~ PINA Rafacl de, Ob. Cit. pag. 433.



Tomando en consideracién los conceptos anteriores
podemos definir arla accién de retracto como la accién de
prelacién que corresponde a los comuneros © a uha tercera
persona que no haﬁ intervenido en el contrato, ya sca por
ministerio .de" ‘ley, . por convenio- ¢ por costumbre para
quedarse con la cosa, objeto de 1la cnajenacién en
iguales condiciones a las estipuladas en el contrato
primario, retrayendo los efectos de  este contrato y

subrogahdose en los derechos del adquirente.
De la anterior definicién podemos concluir:

1.- Que la accién de retracto es un derecho de
prelacién en virtud de que el comuncro ejercita una accién
de preferencia que lo legitima para exigir en forma directa
la prelacién frente a terceros sobre la adquisicién de un
bien, A rescrva de explicar mds ampliamente este aspecto en

el capitulo respectivo,

2.~ Es un derecho que corresponde a los comuneros,
entendidos como los copropietarios, conddminos.,
usufructuarios o herederos, asl como a una tercera parsona,
trat&ndose de retractos convencionales, porque este derecho
tiene como objetivo prescrvar la unidad de  propiedad o

dominio respecto a un bien, tratando de e¢vitar que personas



extrapas penetren. a esa ' comunidad'y ‘detenten o’ posean el

bien,

3= Qﬁe 'Euedefser rettacﬁoilegal,l~basado en una
dispﬁ;iéibﬁglégéi' ;ﬁé ;si» loréfdéné;'ébn§encional, fundado
“en uﬁ,—coﬁ?enioflo‘consétudiharip,wsaéédo &n" 1a costumbre de
un lugai"determinada que otorgue’ la facultad de retrotraer
los éfectos de una enajénacibn;

4.- Que ‘las consecuencias que produce el retracto
son de que los efectos del contrato primario se retrotracn y
el que ejercita esta acecién se subroga en los dercchos del
comprador a pesar de gque las condiciones del contrato no se
modifican, sino por 1o contrario subsisten en todas sus

partes.
3,-DEL DERECHDO DEL T A NT O.

Tanto la accidn de retracto como el derecho del
tanto son instituciones jurldicas muy similares, por lo cual
considero muy importante realizar un anadlisis d¢ cste
derecho para que queden perfectamente entendidas ambas

figuras.

Definicién y concepto:



Respecto de esta definicién  encontramos ~ también

varios conceptos, a continuacién’ transcribo ‘algunos:

El maestro José Castan lo define como: "El’ derecho’

dc,preferencia' que unaipersona tiene: para 1a;§dquis§éibn de

una coga,uén:casordé que el dqego‘qp}gra enajenarla."(15)

. Para Clemebﬁe‘;be Diego . es: " . Es un derccho real
que otorga.. a.su: ;itulat preferencia para la adquisicién de
un’ inmueble ™ ‘para>:el-*tanto en 'Que su . duepo pretenda

enajernarlb..."(ls)

Segﬁn el maestro Rafael de Pina es "un derccho de
preferencia para adquirir bienes determinados u obtener la
prérroga de un arrendamiento, conferido por 1la ley o por

convenio de las partes." (17}

Difiero totalmente del concepto del maestro De
Pina y considero gque e¢s el momente preciso para hacer la
siguiente

DIFERENCIACION ENTRE EL DERECHO DEL TANTO Y EL DERECHO DE
PREFERENCIA POR EL TANTO.

15 .- CASTAN TOBERAS José, "DERECHO CIVIL Y FORAL", Tomo 17T,
Editorial Reus, Madrid, Espapa, 1956, p&g. 79.

16.- DE DIEGO Clemente, “INSTITUCIONES DEL DERECHO CIVIL
ESPANOL" ,Madrid Esp., Tomo 1, pag. 324,

17 .- PINA Rafael de, Ob. Cit. p&g.222.
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para entender-las. caracteristicas’y el alcance de estas

juridicas prevista' oen nuestro derecho y que en

muchas ‘ocasiones ~se consideran. lo -mismo a pesar de ser

diferehteé;jéonsidero que es - aplicable el criterio de 1la

siguiente ejecutoria de amparo;

"DERECHO DEL TANTO Y DERECHO DE PREFERENCIA
POR EL = TANTO, DIFERENCIA ENTRE AMBAS.-El artlculo 2447
del Cédigo Civil del pistrito Federal establece que el
inquilino que cumpla determinados requisitos, gozard
del "Derecho de Tante" si el propietario desca vender
la finca arrendada., Ahora bicn, de acuerdo con los
articulos 2303, 2304 y 2305 de la legislacién en
consulta, si el duepo no cumple con la obligacién que
le impone aquél npumeral, es decir, si no respeta "el
derecho de prefercncia por ¢l tanto" que corresponde a
terceras personas, la venta es vAlida estando obligado
solamente a responder de los dapos y perjuicios que
cause al inquilino. be lo anterior se sigue que atin
cuando el citado articulo 2447 del Cédigo Civil dice
textualmente "dereche del tanto", en realidad alude al
"derecho de preferencia por el tanto", consignado cn
los articulos citados lineas arriba. Ello es as! porque
el verdadero derecho del tanto presenta diferencias
substanciales con ¢! llamado “derecho de preferencia
por el tanto"., En efecto, el primero corresponde
exclusivamente al copropietario, al coherecdero o al
usufructuario, mientras que ¢l segundo se otorga al
arrcndatario o al vendedor que acuerda con el comprador
adquirir posteriormente de ¢ste el inmueble que le
enajena, Ademas el mismo Cbddigo preved sanciones
distinias para el caso de que no sc  respeten uno y
otro, porque en el primer caso la venta es nula y no
surte efectos Jjurildicos, e¢n tanto que la segunda
hipétesis la venta es valida, respondiendo el vendedor
exclusivamente de los dapos y perjuicios, como ya se
dijo. En otras palabras la tutela legal no opera igual
para ambos, porque prescentan diferencias en lo que
atape a su naturaleza, a la calidad de las personas que
pucden ejercitarlos y al alcance de la  sancién
aplicable en caso de inobservancia.”{18]

18.- SUPREMA CORTE DFE JUSTICIA DE LA NACION, SEMANARIO
JUDICIAL DE LA FEDERACION, Amparo Directo No. 5573/83, Fuad
Saadia Saadia y otro, 9 de septicmbre de 1985. Unanimidad de
4 votos, Ponente Jorge Olivera Toro, Séptima Epoca, Vols.
199-204, Cuarta Parte, pag.l7.



Teniendo en cuenta todo lo anterior considerc al
Derecho del Tanto como el derecho de prelacidn que
condiciona la" validez de la compraventa, Qque tiene los
comuneros para ser preferidos frente a terceros en el caso
de que ﬁnc de ellos pretenda enajenar su parte alicuota que
le corresponde, opera cuande la venta estd simplemente

propalada.
De lo anterior se puede determinar:

l.~-Que el derecho del tanto al igual que el
retracto son derechos de prelacién o de preferencia que

tienen los comuncros frente a terceros ¢n la enajenaciédn,

2,- Que este derecho opera cuando unc de los
comuneros pretende enajenar su parte alicuota, para lo cual
previamente debe notificar a los demads para que cn 8 dilas,

por regla general, ejerciten este derecho.

3.~ El1 derecho del tanto tiene 1la finalidad de
reducir el némero de copropietarios para tratar dc dar lugar
a la propiedad individual, as!l como para evitar la entrada

de terceros extrapos a las copropiedades.

4.- Procede siempre que la venta no sec haya
consumado porque de lo contrario, es imposible ejercitar

este derccho.
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IXT.-ANTECEDENTES HISTORTICOS.

Para conocer en toda su amplitud a una
institucién, cualquiera que sea su naturaleza, es importante
conocer en principio sus rasgos histéricos, porque de esa

‘manera conoceremos no solamente sus mAtices actuales sino
también su génesis y evolucién histérica, con 1lo que

podremos comprenderla mejor.

DE L A ACCION D E RETRACT O.

EN EL MUNDO:

El origen histérico de esta institucién juridiea
es impreciso y rémoto. Aunque hay vestigios de que algunos
pueblos primitivos hicieron del retracto practica muy
frecuente, no aparece regulada como tal por leyes positivas.
Algunos autores como el maestro Antonioc Brunetti considera
que la génesis del retracto se sitaa en la cultura Hebrea,
en donde encuentra su regulacién en las Leyes Mosalcas, en
el capitulo XXV del Levitico, en donde se determind:
%...Quien venda una casa dentro de los muros de una ciudad,
tendrad durante el apo entero libertad de redimirla." {19}
También se determina que éste puede scr de dos clases; legal

y gentilicia o familiar.

Las grandes conquistas de la Civilizacién

19.- Enciclopedia Universal,Ob. cit. Tomo L, pag. 1423.
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Romana .y ' el gfan Florecimiento de las 1Instituciones
Jurldicas jén gllé, provocaron gque el retracto también
tu?;eré‘aﬁéécedentes en Roma; Godofredo considera que fué
;Cénstaﬁtiﬁo quieﬁ‘ introdujo esta figura juridica al Derecho

Romanq;‘a ejeﬁplb de la ley hebrea.

"la. ‘¢tpoca’de " los Emperadores se concedié el

derecho délfwtébrécto a’'parientes y condéminas con el

priﬁpipal fin::d

excluir. a terceros extrapos de la venta de

‘el lcbdiéo norn licere habitatoribus, ordenaba

»;éﬁeVestabh :ptqhibido a  los habitantes de las Metrocomias
:(éaﬁézés‘Ae iosvba;rios comprendidos en e¢llas) a enajenar
las tﬁérf&s que se les hablan asignado, si no a sus
convecinos, rescindiéndose el contrato si la venta que se

hubiese celebrado con persona extrapa.

Pe tal manera que la Ley Terccra del CCédigo de
Iure emphyteutico, establecia un derecho muy similar vy
anadlogo, al ordenar que en caso de venta, e) enfitecuta
requeria consentimiento previo del sepor del  dominio
directo, otorgadndole a éste #ltimo un término de dos meses
para entregar al eufiteuta enajenante cl precio que otro le
ofrecia por las mejoras o cufiteusis, una vez precluldo el
derecho del scpor del dominio la venta producla todos sus

efectos juridicos en forma plena.



También .en la Ley de Contrhacnda emptione de
Justiniano se concede el derecho o beneficio legal del
retracto como - excepcién para subrogarsc en los derechos del

comprador, pagando el precio fijado.

Enla Ley 2a. del Codex, de Pactis inter emptorem
et - venditorem compositis, y el lo. del Dbigesto De
distréccioﬁe“ pignorum et hipotecarum, reconocen la
'exié'éﬁéié:dé ¢ésta Institucién, pero no la regulan con vida

iegai biénéi'

\:Con la calda del Imperio Romano, Yy en consccucncia
la crisis. .de su Derecho el retracte se reduce sblo una

costumb!é, que después renace.

En la Edad Mcdia, con la aparicién del derecho
Germanico muchas instituciones juridicas primitivas gque
habian desaparecido en el Derecho Romano renacen y las que
VsubsiSthn vuelven a tomar importancia, como en el caso dal

retracto.

A partir de los Fueros Municipales, y en toda 1la
legislacidn posterior se regqula al retracto en forma
cspecifica y se le imprimen ciertos rangos caracteristicos a
las diversas clases de retracte que en la actualidad sc

reconoacen.
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En el Fuero de Baeza, que fué tomada del Fuero de
Cuenca y copiada posteriormente por los demas fueros, fué¢ la
legislacién aplicable en los reinos de Ledn y Castilla hasta
la publicacién de las Siete Partidas. En este fuero se va a

reconocer la existencia de la figura jurldica del retracto.

En el Fuero de Caceres, la Ley exiguia al duepo de
la heredad, que antes de verderla 1lo debla poner en el
conocimiento de sus parientes que la hablan de heredar y si
se vendia el tanto a un extrapo, sin hacerseclos saber a sus
parientes, los efectos de la venta sc retrotralan y debla
devolverse la cosa vendida. Mas si acreditaba plenamente con
testigos que habia notificado su voluntad de vender, estaba
en pleno derecho y libertad de vender a cualquier

interesado.

En el Fuero Viejo de Castilla sz establecid
perfectamente el retracto gentilicio gque en la actualidad ya
cas!i .ha desaparecido. Adem&s sc ordenaba que la venta oculta
de una heredad no privaba al pariente del derecho de
retracto, si la heredad era patrimonio o abolengo, aunque el

cambio estuviera ya hecho.

En el Fuero Real aparece el retracto de los

comuneros y s¢ regula en forma sistemdtica.



"En’ las.Siete;Partidas,.en la Ley 42, tit.50. de la

5a., se admite’ 1l xi tencia'del retracto convencional.

Pés erjormente iés Leyes de Torc recopilan las
) anﬁeriq; S 1 de. -retracta sepaladas y agregan el

retracEO"éupgrficﬁario, ademads ecstablece la regla de

preferencia del condominio sobre el pariente para cnajenar.

En la Ley 74 de Toro se dispone gue "...Cuando en
sacar vendida por el tanto ¢l pariente m&s propincuo con ¢l
sepor del dominio directo, o con el superficiario, o con el
que tiene parte en ella, porque era comin prefiriase con el
dicho retracto el sepor del dominio directo y cl
superficiario, y el que tienc parte en ella ¢l pariente mas
propincuo.” esta ley establecia ¢l orden de preferencia do
unas personas frente a otras en ¢l ejercicio de la accién de
retracto, as!{ tencmos que en igualdad de condiciones sc
prefiere al sepor del dominio, al superficiario y luego al

coduepo, por 4ltimo a los parientes.

De esta misma forma la Ley 75 de Toro establecla
que cuando uno de los coduepos querla vender a otro
copropiectario o a un tercero extrapo, los demas
copropictarios podian en el términe de NUEVE DIAS hacer uso
del derecho de retracto para substituir la persona del
comprador en esa venta. En esta Ley el derecho de retracto

se limita al regimen de propiedad en comunidad de biencs



inmucbles. No otorga derecho de preferencia- de. quien
representa un mayor porcentaje en la propiedad de la cosa
comin frente a los copropietarios de un menor. porcentaje en

el caso de concurrencia de ambos.

Esta Ley considera al retracto gentilicio como una
clausula establecida a favor de los parientes mads préximos
al vendedor, en virtud de la cual, ellos podlan redimir
dentro de un término los bienes inmuebles de su patrimonio,

ofreciendo al comprador el precio gue satisfizo.

La Novisima Recopilacién tanbien requla

minuciosamente la institucién jurjdica del retracto.

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

reglan este dereccho en varios aspectos.

Las 1 y II, hablan del] retracto de abolengo y del

modo de contar el plazo para cjercitar esc derecho.

La I1I limitaba el derecho al caso de¢ venta de
bicnes que el vendedor hubiecre heredado de su sucesidn o

abolengo,

La 1V proviene de la Ley 70 de Toro, que amplia el

derecho de retracto para cl caso de remate.

22



La»Leyer,establecla que si muchas cosas fueren

vendidas pqt un sélo foecig el retrayente, podia ejercitar

el derecho- de etracid respecto a las que quisiera.

que proviene de la Ley 72 de Toro ordenaba

Las Leyes VII y VIII por su parte cstablecian el
orden de los parientes a los cuales esta ley les otorgaba el

derecho de retracto gentilicio.

La IX regulaba el derecho entre los comuncros y
las reglas que debia seguir el retrayente al tomento de
ejercitar su derccho respecto de la cosa vendida, la forma
de consignaciédn del precio, el término para cjercitar el

derecho, ctcétera.

La Ley de Enjuiciamiento CcCivil del apo de 1855,
regulaba el ejercicio de la accién de retracto Yy
simplificaba su tramitacién de ecsta mancra los articulos 674

y 676 de dicha ley disponian;

“Articulo 674.~ Para que pueda darse curso a las
demandas de retracto, s¢ requicre:

lo.- Que se interponga en Jjuzgado competente
dentro de nuecve dlas contados desde el otorgamicnto de
la escritura de venta.

20.- Que sec consigne el preecio si es conocido
o sino lo fuere, que se de& fianza de consignado luego
que lo sca."

w



"Articulo 676.~ - Si la ‘venta se. hubiera ocultado con
malicia el ‘término de los nueve dias no empezard a
correr: hasta’ el.siguiente en:que se acreditare que el
retrayente tuvo conocimiento de ella."

E'N- M EX'ICO.

“=En-NuestroiPalis; rantes de la conquista no hay
ningén vestigio - de la: existencia de la accién de retracto;
posteriormente en la'¢poca de la Colonia, las leyes de Toro,
La Novisima Recopilacion y la recopilacién de las Leyes de

Indias rigieron el derecho de México,

En la época de México independiente, la redaccién
del c&digo civil se va encontrar influenciada por el
Proyeccto Garcia Goyena, que reglamenta el retracto legal en
su articulo 1450 que consagra la finalidad de ¢sta
Institucidn al evitar que personas desconocidas ingresen a
una comunidad, para evitar discordlas y en conseccucncia la
extincién de esc ntcleo.

L la Exposicién de métivos del coédigo Civil de
1870 apareces que en esta Codificacién se conserva la
institucién del retracto, regulada por los articulos 2973 y
2974 como una forima de asegurar ¢l derecho del tanto de los
comuneros.

“Articulo 2973.- Los copropictarios de cosa indivisa no
pueden vender a extrapos su parte respectiva si el
participe Qquierec hacer uso del tanto."

“Articulo 2974.~ En caso de contravencién al articulo
anterior, podrad el copropictario preterido pedir la

rescisién del cuntrato, pero solamente dentro de los
scis meses contados a partir de la celebracién,”

24



“En el segundo articulo transcrito podemos abservar
que el legislador de 1870 considera sin mencionarlo a la
aééianvde retracto, porque faculta a su titular para exigir
1a,tescisi¢n de la enajenacién efectuado sin respetar el

- derecho’ del tanto del copropietario.

En el Cédigo Civil de 1884, el derecho de retracto

se regula por los artliculos 2843 y 2844 que ordenan:

*Articulo 2844 .-Los propictarios de cosa indivisa no
pueden vender a extrapos su parte respectiva, si el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A
¢éste efecto el copropietario que chajene notificard a
los demas por medio de notario o judicialmente, Ja
venta gque tuviere convenida para que dentro de los ocho
dias siguicntes hagan uso del derecho del tanto.
Transcurridos los ocho dlas por c¢l sélo lapso del
término se pierde ese derccho. Mientras no se  haya
hecho la notificacién la venta no producird cfecto
legal alguno."

“Articulo 2844.- Si varios copropietarios de la cosa
indivisa hicieren uso del derecho del tanto, scré
preferido el Qque represente mayor parte, y siendo

iguales el designado por 1la suerte, salvo convenio en
contrario,*®

visto 1lo anterior se aprecia el criterio de
nuestro Cédigo Civil de 1884, que sédlo preved al derecho de
tanto, y establecce las caracteristicas de la notificacién
que debe realizar el enajenante a  los que gozan de  ose
derecho; asi como que continta con la tendencia establecida
por la Legislacién Espapola, consagrada por las Partidas y

la Novisima Recopilacién.



En la Exposicién de Motivos de fecha 12 de abril
de 1928, que dié lugar al Cédigo Civil de esec mismo apo,
sblo se preveé la existencia del derecho del tanto y 1la
innovacién del derecho de preferencia por el tanto para los

arrendatarios.

En el Diario Oficial del 28 de diciembre de 1972,
se publicé 1la Ley del Regimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, en la cual se regula
expresamente la accién de retracto como derecho de los

coparticipes, el tirmino y las bases para su ejercicio.
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III;; LA PROPIEDAD ¥ LA COPROPIEDAD.

Dos aspectos fundamentales que deben conocerse
para enteder. la naturaleza juridica de la accién de retracto
son: la Propiedad y la Copropiedad, instituciones juridicas
gque son presupuestos basicos, pero no exclusivos para que
opere esta accidén objeto de nuestro estudio, de este modo
trataremos en forma simultdnea a esas dos instituciones cn
forma generalizada y en sus aspectos mads importantes, para
no rebasar el objeto de estudio del presente trabajo de

tesis.
I.~ CONCEPTOS JURIDICOS.

La propiedad (De la wvoz latina ‘“propietas",
derivada de ‘"propium", lo que pertencce a una persona o €s
propio de ella:; palabra que a su vez procede de "prope",
cerca, que denota cierta cercanla, unién, adherencia, no
fisica sino moral, de las cosas a una persona."(20}), sc

define jurldicamente de las siguientes formas;:

La Escuela Clasica Romana la considera como: "el
derecho de usar, disfrutar y disponer de los bienes

individuales externos { Teoria individualista.){2}]}

20.- Enciclopedia Universal,Ob., cit. Tomo XI1.V1I1,pig.901,

21.- AGUILAR CARBAJAL Leopoldo,"SEGUNDO CURSO DE DERECHO
CIVIL", Editorial P&rrua, S.A., Tercecra Edicién, Méxiqo,
D.F.1985. pag.l0l.
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Las Partidas asumiendo el criterio de Santo Tomas
de Aquino la definen como: " Poder que ome ha de su cosa de
facer della en ella lo que quisier, segund Dios e segund
fuero.[Seporio o poder que el hombre tiene en una cosa suya
lo que quiera segtn Dios y segén el Fuero.l(Partida 4a.,
tit. 28, Ley la.) {22}

La propiedad es un derecho real, por el cual una
cosa se encuentra sometida al poder juridico de una persona,
en forma directa, exclusiva y perpetua, para que ésta pueda
retirar todas las ventajas econémicas gue la cosa sea
susceptible de prestarle, siendo éste derecho, como todo
derecho real, oponible a todo el mundo. [23)

El Cédigo de Napoledén define la propiedad en los
siguientes términos: "Es el derecho de gozar y disponer de
una cosa de la manera mas absoluta con tal de que no se haga
de ella un uso prohibido por 1las leyes o por los
reglamentos."[24]}

La propiedad es el derecho en virtud del cual una
cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo a la

accién y a la voluntad de una persona. [25]

22.- Enciclopedia Universal,Ob, cit. Tomo XLVIII,pAg.901.
23.- ROJINA VILLEGAS R. ob., cit. pag.296.

24.~- Definicién contenida en el articulo 544 del mismo
Cédigo.

25.- Definicién ce PLANIOL Y RIPERT, "TRATADO PRACTICO DEL
DERECHO CIVIL FRANCES" Tomo III, pag. 251.

28



"Es el poder Jjuridico ejercido por una persona en
forma directa e inmediata sobre una cosa, que le permite su
aprovechamiento en forma total en sentido juridico y ademas

de que es oponible a tercero."({26)

2.-ANTECEDENTES HISTORTICOS.
EN EL MUNDO.

La institucién Jjuridica de la propiedad es una de
las mAds antiguas de la humanidad muy importante en la
evolucién histérica del hombre, al grado que diversos
autores la consideran "como la causa verdadera de todos los
males y todos los vicios gue apigen al 1linaje humano".
Histéricamente se determina que el hombre primitivo primerco
conocié la figura de la posesién, luego la propiedad sobre
objetos muebles y semovientes, porque el hombre primitivo no
tenia mAs derecho sobre las cosas que ocupaba que el de la
fuerza, con los que los obtenila y los conservaba hasta que
no llegard otro hombre mas fuerte y se los arrebatard de tal
suerte que los bienes se obtenian por la ocupacién y se
conservaban por la posesién; después en el regimen comunal
dentro del que se desenvolvieron los primeros grupos
sociales, la apropiacién de bienes era comunitaria. Al

Iniciarse la vida sedentaria del hombre primitivo nace la

26.- DOMINGUEZ MARTINEZ Jorge Alfredo, "DERECHO CIVIL"
Editorial Pérrua S.A. Segunda Edicién, México, D.F. 1990
pAg. 323.
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propiedad propiamente dicha que posteriormente se convertid
en un fendémeno social muy importante en el desarrollo
humano, que pretende ser explicado por méltiples ramas del
saber humano, como la sociologla, la filosofia, etcétera.
Asi la sociedad nace en forma concomitante con la fligura de
la posesién, pero la necesidad biolégica humana respecto del
contacto entre el satisfactor y le persona gquc va
aprovecharlo provoca el desarrollo psicolégico del hombre
que se va a preocupar por distinguir si dicho contacto, es o
no legitimo. Asi nace la propiedad, tal vez como lo afirma
el celebre autor Juan Jacobo Rosscau "cuando el hombre clavé
la primera estaca sepalando lo que consideraba propio."
{27}: Existen muchos antecedentes histéricos de la propiedad
en la historia del hombre como cn diversos pasajes de la
Biblia como en donde se refieren a que Dios dié al hombre el
derecho de apropiacién sobre las cosas y los animales, la
tierra y el uso que a estos bienes puedan ser

destinados. {28}

En Babilonia y Asirla (1300 a. J.C.} la propiedad
privada de los bienes inmucbles ya sc encontraba regulada, y
el cédigo de Hamurabi (2000 a. J. C.) al legislar, la
contempla y reglamenta la propiedad privada de las cosas y

tierras.

27.- Rosseau Juan Jacobo, Discurso sobrc el origen de la
Igualdad y Desiqualdad del Hombre.

28.~ Genesis, I, 26 a 30,



En Grecia, en la ciudad-estado de Esparta existid
una. tendencia de comunismo de bienes, la cual fracasd, alill
se pretendid que las cosas fueran de uso comun a todos los
civdadanos. En otras ciudades como Atenas se comtempld vy

reglamenté  la propiedad privada.

El1 derecho de propiedad a sufrido grandes
transformaciones, y ha ecvolucionado al parejo que las
doctrinas filoséficas, politicas, econdmicas, sociolégicas,

etcétera.

A pesar de gque en las grandes civilizaciones
antiguas como la Persa, 1la Egipcia, ectcétera existiecron
grandes tratados respecto al fendmeno Jjuridico de 1la
propiedad, puede decirse que el estudio de esta institucién
por el Derecho Romano es el que tiene mayor influencia en
nuestro Mundo jurldico actual porque en esta civilizacién se
desenvolvieron en forma plena y se regularon en forma casi
perfecta esas instituciones a tal grado que en Ja
actualidad todavia se conserva varios de esos principios

juridicos que la rigieron en esa é¢poca.

En el Derecho Romano el estudio de la propiedad se

puede dividir de acuerdo a cicrtos periodos:

En la primera ¢poca s¢ considera como una

institucidn exclusiva del ius Civile, porque sélo los
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ciudadanos romanos podian tener el derecho de propiedad ex
Quiritium, derecho real absoluto, perpetuo y exclusivo:
absoluto porque no admite limitacién, perpetuo porque no se
extingue con el uso, y exclusivo porque no puede ejercerse
conjuntamente, por una o m&s personas sobre el mismo objeto.
En &sta primera época no existe la copropiedad, como una
institucién juridica autdnoma. Consideran que “"Dominium est
jus utendi, abutendi, re sua, quatenus juris ratio patitur"
{29}

En la ¢&poca de los glosadores se considero al
derecho de propicdad come el ius utendi, fruendi y abutendi,
el primero gque facultaba al propietario para utilizar 1a
cosa, el segundo para hacer suyos los frutos que ésta
producia y el tercero para gravarla vy disponer de ella;
otros autores agregan que también sc otorgan las facultades
de “"vindicatio, possendi, alienandi y disponendi" que
consiste en el derecho del propietario de reclamar lo que le
es propio, poscerlo, cnajencrlo y disponer de la cosa. A
pesar de esa concepcién absoluta de la propiedad, en Roma sc
impusieron algunas restricciones a la propicdad en beneficio
del interés social cone la prohibicién para desviar los
cauces de los rios, la altura de los cdificios, el paso de

terceras personas, etcétera.

En el derecho de los pretores, al lado de 1la

29 .- ESCRICHE Joaquin, ob, cit. pAg.1458,
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propiedad quiritaria se otorgd el derecho de propiedad
{propietas) bonitaria a los extranjeros, como una
institucién del ius gentium que protegia el derecho de
propiedad de los extranjeros, otorgandoles atributos
semejantes a la propiedad quiritaria de los ciudadanos
romancs. El derecho romano considero diversos modos de
adquirir la propiedad, los cuales pueden <lasificarse en
formas originarias y derivativas, las primeras se

caracterizan por la inexistencia de una persona anterior que
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trasmita dicha propiedad, puede afirmarsc que su origen es

impreciso, entre éstas se encucntran la ocupatio, la
accesién, la specificatio, la confucio, la conmixtio, la
apropiacidn de tesoros y frutos, la gnccria, son  los que
algunos autores consideran como modos primitivoes de la

adquisicién de la propiedad.

El segundo grupo de las derivativas sc caracteriza
porque existe una persona anterior que cede o trasmite esa
propiedad, entre ellas se encuentran la Jjure cessio, la
traditio, la adjudicacién, la assignatio, el legado y la

usucapioén,

En la Epoca de Roma Imperial con las grandes
conquistas, ¢l Derecho se extendié hacia Jlos territorios
conguistados y el privilegio de propiedad quiritaria ya no
se rescrvd a los fundos italicos, los ciuvdadanos romanos

podian ser titularcs de &1, pero la ciudadania se extendid a



todos los habitantes del Imperio y con ello se les concedid

el derecho de poder ser propietarios.

Con la calda del Imperio Romano, la influencia del
cristianismo y con la anarquia existente en la Edad Media va
a desaparecer el poder central y se inicia una nueva etapa
en donde los monarcas otorgan a los sepores feudales el
derecho de propiedad que trae aparejadas prerrogativas
respecto a la propiedad de tierras, en donde se va a
considerar que el ser duepo de una porcién de terreno
implica serlo también de sus habitantes o de sus sicrvos; en
esta situacién el dominio de las tierras otorgd el imperio

sobre sus vasallos,

Con las tendencias liberalistas del siglo XVIII
iniciadas especialmente a partir de la Revolucién Francesa
se van abolir los privilegios inherentes a la tierra y de
las rentas perpetuas, la propiedad vuelve a ser una
institucién del derecho privado que simplemente faculta a su

titular para usar y disponer de la cosa.

Las tendencias ideoldgicas liberalistas y
naturalistas se plasman en los cédigos y reglamentos de la
época moderna, de esta manera en la Declaracién de los
Derechos del Hombre y el Ciudadano del 2 de Octubre de 1789,
en su artlculo 17 se establecid que "Siendo la propiedad un

derecho inviolable y sagrado no puede privarse de ¢1 a
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nadie, salvo cuando lo exija . evidentemente la necesidad
ptiblica y Jjustificada por los medios legales y previa la
indeminizacién equitativa", en este mismo sentido en el
Cédigo de Napoledén se considera a 1a propiedad como un
derecho natural, y como tal es anterior a la existencia del
Estado, por lo que éste tiene como misién fundamental
proteger los derechos naturales de sus stbditos; en ambas
reglamentaciones sec retoman las ideas clasicas del perecho
Romano y sc le considera a la propiedad como un dereccho real

absoluto, perpetuo y exclusivo,

Con la caida de las teorias iusnaturalistas y con
el desarrollo de las nuevas teorias sociales institucionales
se comprendid que la institucién juridica de la propiedad no
es un derecho absoluto, pues el hombre en su vida social
tiene deberes antes que dJderechos dentro de la Sociedad, y
estos derechos tienen como limitacién el derecho de los
demas hombres, con lo cual esta institucién debe asumir una
funcién social que deberA ser protegida sblo en cuanto el
propictario que ejecute actos que contribuyan al beneficio
social, debiendo scr suprimidos los que vayan en contra de
dicho beneficio. En la actualidad con el florecimiento de
estas teorias s¢  considera a la propiedad como una
institucién de gran importancia social que se extiende hasta
en tanto no afecte los derechos ni los intereses de los

demads propietarios.
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E N M EXTICO.

En México, el derecho dc propiedad cn la ¢&poca
precolombina se encontré reglamentado por diversas
instituciones que se consagraron en los sistemas juridicos
‘precortesianos que ofrecieron varios tipos y principios de
requlacién, pero por desgracia con la colonizacién fueron
desapareciendo y en la actualidad solo subsisten en forma de

costumbres,

En la Epoca Colonial el derccho de propiedad era
muy diferente a la concepcidn romana, motivado porgue con el
descubrimiento de América, que fué financeado por la Corona
Espapola, se¢ cred el medio jurldico de la "merced recal" el
cual consistié en que la propiedad originaria sobre las
tierras descubiertas pertenecia a la realeza, quien tuvo el
derecho para otorgarla a particulares, limitandolo con
condiciones resolutivas y suspensivas, por lo cual el
derecho de propiedad no era absoluto, sino la propiedad se

concebid como una concesién.

Con la Independencia, el Estado Mexicano adquirid
la propiedad privada sobre las tierras, aguas y demas
elementos del territorio nacional, con la potestad de
regularla y cederla a los particulares con las restricciones

legales necesarias.

>



Estos lineamientos influyen en toda esta etapa
histérica hasta la promulgacién de los Cédigos Civiles de
1870 y 1884, en la cual seguian retomando el concepto romano
y considera a la propiedad en forma absoluta, a pesar de que
en - esa dpoca en el Mundo se encontraba en pleno
florecimiento la tesis de negacién al absolutismo clasico y

preminencia de lo colectivo sobre lo individual.

En 1la Constitucién de 1917 se consagra una ,

reaccién respecto a ese estado de cosas y se rectoma el
criterio que prevalecla en la Epoca Colonlal, en esa forma
se considerd al Estado como el propictario original de
tierras y aguas, elementos naturales y el subsuelo del
territorio nacional, y se reserva por siempre su potestad
para imponer las modalidades al derecho de propicdad de los
particulares, en nuestra Carta Magna se asume la tendencia
ideoldgica plasmada en la teoria del macstro Ledn Duguit en
su obra de "Trasformaciones Gencrales del Derecho Privado
desde el C4digo de Napoledn" que considera a la institucién
de la propiedad como un fendmeno que debe de cumplir con una
funcién social, no como un derecho propio, exclusivo y
absoluto del propietario de esa manera se¢ redacta el

articulo 27 constitucional,

En el cCcoédigo Civil en 1928 sc consagra el derccho
de propicdad pero no en forma clara y concreta sino

solamente se hace referencia a que ya no se trata de un

~



derecho absoluto siguiendo la tendencia legislativa de los
codigos anteriores. En esta concepcién poco clara se otorga
a la propiedad la funcién social de ser motor del desarrollo
del hombre, por lo que no sc puede abusar de ese derecho,
motivo por el cual se le impone una serie de limitaciones y
restricciones encaminadas a tutelar el derecho de todos los
demaAs propietarios, para gue fundados en el respeto mutuo,

logren una mejor convivencia social.

LA COPROPIEDAD ( Eti: bel pref. co, por, con; y
propiedad} Propiedad de varios que poseen en comin; derecho

de dos o mads a una misma cosa.

Segén Guillermo Cabanellas, "la copropiedad es el

dominio de una cosa comin por varias personas" ({30}

La institucioén juridica de 1la copropiedad a
sufrido también una gran evolucién histérica, que no es la
misma que en el caso de la propiedad. En las antiguas
civilizaciones fué poco estudiada, pero puede afirmarse que
se trata de una institucién muy antigua que a pesar de gquec
existid irregularmente fué de gran importancia en el
desarrollo de la humanidad; de esta manera tenemos que en
las agrupaciones humanas primitivas que vivieron en un

estado comunal la posesién y luego la propiecdad se detento

29.- CABANELLAS Guillermo, "DICCIONARIO DE DERECHO USUAL",
Tomo I1 C-CH, pag,375.
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en forma colectiva por la familia o por la triba.

En el Derecho Romano no existié la copropiedad
como upa institucién juridica auténoma, motivado por el
concepto absoluto de la propiedad que nutrié sus tendencias
ideolégicas y solamente se reguld como un fendémeno juridico
que se¢ presentaba en los casos en los que ¢l comuncro
gquisiera dividir la cosa comin (accién comuni dividundo),
asi mismo se encuentran previstas las figuras de 1la "rem
communem", “"rem publurim esse" y "rem communei hebere"
caracterizadas por la existencia dc una cosa comun, como

objetos del dominio en comén de varias personas.

En el Cédigo Francés de Napoledn no se¢ consagra un
apartado especial al estudio de copropiedad, sino sélo se
hace referencia a esta institucidn en los capitulos de

sucesiones, en la accesién, ectcétera,

En la actualidad los cédigos modernos como el
italiano, el alemadn y el suvizo consideran en un capltule
especial el estudio de la copropiedad, en forma similar a

nuestro Cédigo.

Naturaleza Juridica de la Copropiedad.

Respecto  a la naturaleza juridica de ésta

institucién, muchos autores se han preocupade por tratar de
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explicarla y han formulado varias teorlas, asl tenemos que

las m&s importantes son:

Teorlas:

a) .- LA TEORIA TRADICIONAL. Consiste en que a cada
copropietario le corresponde una fraccién de la propiedad de
la cosa, o sea, una propiedad individual miltiple en donde
la cosa no esta dividida aun, por lo que esta propiedad sélo
puede ser concedida sobre la cuota intelectual o ideal, la
que se materializard e individualizar4 cuando se haga la

divisién.

b}.- LA TEORIA MODERNA. En ésta sc prescinde del
derecho individual de la couta y asigna a cada copropiectario
como equivalente de su derecho de copropiedad, la proporcién
segan la cual las utilidades o las pérdidas de la cosa van
hacer imputadas a cada copropictario, es decir representan
un estado de equilibrio que hace posible la coexistencia de
los derechos iguales sobre la misma cosa, limitandose por la

existencia de los demas.

c).~ LA TEORIA GERMANICA, en contraposicisén a la
teorla cldsica tratan de solventar ¢l problema creando una
persona moral que soporte 1la propiedad, perdiendo en ella
los copropictarios la individualidad de su derecho, asi cada

cosa pertenece a la colectividad, en la cual cada miembro
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tiene una - participacién que le permite gozar y disfrutar de
la cosa pero a ninguno de ellos le pertenece la propiedad de
una- cuota ya sea real o intelectual, ya que se trata de una
propiedad en mancom&n, en la cual el copropietario no ticne
el derecho de pedir la divisién porque no cs propietario de

ninguna cuota.

La legislacién mexicana ha adoptado una tendencia
ecléctica, porque por un lado retoma la concepcién clasica,
pero por otro inserta la variante de que no considera a la
copropiedad como una propicdad individual, pro-indiviso;
sino reconoce la propiedad dec cada copropictario sohre una
parte alicuota, o sea con influencia que 1la teorla
germanica, que admite el derecho de copropictario sobre la
cosa (Articules 938, 943, 950 del Cédigo Civil). 8in
reconocerlo expresamente, adopta como medio de solucidn el
de la persona  juridica como soporte de la propiedad
colectiva, ya que reglamenta la formacién de la veluntad
colectiva de los copropietarios para los actos de
disposicién vy aun para los actos de administracién
{articulos 945, 946, 947, 948, etcétera) pero ne reconoce

expresamente a la copropiedad como una persona moral.

Siguiendo con la tendencia ideolégica de Leén
puguit respecto a la funcion social de la propicdad, que

influye en 1la redaccién del articulo 27 de nuestra Carta

4
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Magna y del dexgo ClVll, en la legislacian mexxcana se. han

impuesto al‘derecho de propiedad las s1gu1entes

D:A'L'IDADES :

'~Ente§§iendo‘el 7€e¥mino,de "modalidad” como una
'restricéibn o limitacién Q un derecho, en la actualidad se
encuentran previstas en la Constitucién y en el Cédigo
Civil, principalmente, varias modalidades al derecho de
propiedad,'entre éstas se encuentran las que a continuacién

menciono:
Articulo 27 Constitucional.

En el sequndo y en el tercer parrafo del articulo
27 constitucional que establece:

“ Las expropiaciones sélo podran hacerse por causa
de utilidad ptiblica y mediante indeminizacién.”

"La Nacién tendréd en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiecdad privada las modalidades, que
dicte el interés pdblico, asi como el de reqular, en
beneficio social, el aprovechamiento -de los elementos
naturales susceptibles de apropiacién, con ohjeto de
hacer una distribucién equitativa de la riqueza
ptblica, cuidar su conservacién, lograr el desarrollo
equilibrado del pais vy ¢l mejoramiento de 1las
condiciones de vida de la poblacién rural y urbana. En
consecucncia se dictan las modalidades necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y para establecer

adecuadas provisiones, wusos, reservas y destinos de
tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras
ptablicas 1% planear Y regular la fundacién,

conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacién; para preservar y restaurar el equilibrio
ecolégico; para el fraccionamiento de los latifundios;
para disponer c¢n los términos de la ley reglamentaria,
la organizacién y explotacién colectiva de los ejidos y



comunidades para el desarrollo de la pequepa propiedad
agricola en explotacién; para la creacién de nuevos
centros de poblacién agricola con tierras y aguas que
les sean indispensables; para el fomento de la
agricultura y para evitar la destruccién de los
elementos naturales y los dapos que la propiedad puecda
sufrir en perjuicic de 1la sociedad. Los ntcleos de
poblacién que carezcan de tierras y aguas o no las
tengan en cantidad suficiente para las neccsidades de
su poblacién, tendrdn el derecho a que se les dote de
ellas, tomandolas de las propiedades inmediatas,
respetando siempre la pequepa propiedad agricola en
explotacién,”

En esta parte del articulo 27 constitucional sc
consagra la institucién de la expropiacién, forma juridica
atraveés de la cual el Gobierno puede privar a los
particulares de su propiedad en beneficio del interés social
y de la colectividad, a cambio de una indeminizacidn, asi
también se ecstablecen los lineamientos generales para que cl
Congreso de la Unién se encargue de la imposicién de

modalidades al derecho de propiedad.

En Cédigo Civil.

Por su parte en el Cédigo Civil se imponen las

siguientes limitaciones al derecho de propiedad:

a).- En el articulo 834 se prohibe a los
propietarios de objetos con notables y caracteristicas
manifestaciones de la cultura nacional enajenarlas,
gravarlas o alterarlas de tal forma gue pierdan sus

caracteristicas, sin autorizacidén del Presidente de la
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Reptiblica,: - concedida . por conducto de 15 Secretaria de

Educacién Publica y Bellas Artes.

- . b).- De acuerdo con el articulo 838 no pertcnecen
.al duepo ‘del predic los minerales o sustancias mencionadas
en el cuarto parrafo del articulo 27 de 1la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi como las aguas
que el parrafo quinto del mismo articulo dispone que sean

propiedad de la Nacioén,

c).- El1 articulo 83% ordena due en el predio
propio ne se pueden hacer excavaciones o construcciones que
hagan perder el sostén neccesario al suelo de la propiedad
vecina, a menos que se hagan las obras de conselidacién

indispensables para evitar todo dapo a este predio.

d).- Bl articulo 840 ordena que no es licito
ejercitar el derecho de propiedad en general de mancra que
su cjercicio neo de otro resultado que causar perjuicios a un

tercero, sin utilidad para el propictario.

e) .~ Similares restricciones se imponen en los
articulos 842 al 853 de Ordenamiento civil mencionado a los
propietarios, a quienes se les prohibe plantar o construir
cerca de guarniciones o plazas fuertes; para hacer cloacas,
fosas, acueductos, hornos, fraguas, chimencas o cualquier

cosa que impliquen un uso peligroso o nocive a la propiedad
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ajena; para plantar arboles cerca de la pared vecina, para
abrir ventanas o huecos cerca de la pared contigua; en todos
los casos deben apegarse a los reglamentos administrativos
correspondientes,

Continuando con el espiritu del Constituyente de
1917, plasmado en el articulo 27 constitucional, diversas
leyes y reglamentos de caracter administrativo imponen una
serie inagotable de modalidades al derecho de propiedad,
cuya enumeracién resultaria demasiado extensa para citarla,
pero todas ellas se contintia con la finalidad de restringuir
el derecho de propiedad particular on bien del interes

social,

Varios autores consideran gue el usufructo, el
uso y la habitacién asi como el condominio como modalidades
del derecho de propiedad, pero continuando con la tendencia
de considerar el término de "modalidad" como una limitacion
o restriccién no podemos considerar como universalmente
valida su postura ya que el usufructo, la habitacion y el
uso se clasifican en lo particular como dercchos reales
cuyo ejercicio pleno no se encuentra restringido, de acucrdo

a lo siguiente:

Existe una clasificacion acerca de la propiedad
que la divide en perfecta e imperfecta, la primera se
caracteriza porque no existe ninguna limitacién al derecho

de ejercitarla, es decir, el kvinculc juridico entre la



persona y la cosa, objeto de 1la apropiacién se encuentra
libre de cualquier derecho extrapo que impida el ejercicio
de esa potestad en forma plena. La segunda se caracteriza
por el desmembratamiento del vinculo existente entre el
titular del derecho y el objeto de apropiacién, el ejercicio
de este derecho se encuentra restringido por la intervencidn
del derecho de un tercero, como en el caso de las
servidumbres, término gue hace alusién a la situacién de

esclavitud del hombre.[30]}

pe lo anterior podeimmos distinguir la existencia de
dos elementos de la propiedad, la nuda propiedad y el
usufructo, de acuerdo con 1lo esto el nudo propictario va a
ser el titular del derecho respecto a la cosa, mientras que
el usufructuario es la persona quc se beneficia, goza vy
disfruta de las cualidades de la cosa, de este modo el nudo
propietario y el usufructuario puede ser la misma persona
con lo gque se daria la plena propiedad, forma de propiedad
perfecta; pero podria darse el caso de que la nuda propicdad
fuera de una persona vy el usufructo de otra con lo cual se

estaria en una propiedad imperfecta.

Hecha la anterjor aclaracién pasc ha definir
brevemente es0os derechos reales, considerados caomo

servidumbres personales o reales,

30.~- ESCRICHE J., Ob. cit. pag. 1459.
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El USUFRUCTO es el derecho real, temporal, por
naturaleza vitalicio, gque permite al titular wusar y hacer
suyos los frutos de los bienes ajenos, generalmente sin
modificar su forma ni subsistencia, {31} Quedando ohligado
el usufructuario al normal uso de la cosa y a su devolucién
al nudo propietario, el primero goza de derecho de

preferencia para el caso de venta de la nuda propiedad,

El1 uUso “es ¢l derecho real, temporal, por
naturaleza vitalicio, que da facultad a su titular de usar
la cosa de otro y de aprovecharse de una parte limitada de
sus frutos, es intransferible. Puede ser gratulto u
oneroso." {32} Puede constituirse por prescripeién o

disposicién testamentaria, nunca por ley.

La HABITACION es el derecho real temporal,
gratulto, generalmente vitalicio, que da facultad al
habitante de ocupar las piczas neccsarias de una casa, para
el alojamiento del titular vy de su familia aunque aumente,

que cs intransferible y que sé'o puede ser inmueble,.{33}

La SERVIDUMBRE es  un gravamén real gque se

establece sobre un inmueble en favor de otro, pertenccientes

31.- AGUILAR CARBAJAL L., Ob. cit. pag.158.
32.- AGUILAR CARBAJAL L., Ob. cit. pag. 171.

33.- AGUILAR CARBAJAL L., Ob. cit. pAg.l173.
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a distitos propietarios, para mayor beneficio o utilidad del
primero.(34}. puede ser de varias clases:

a).~- Aparentes y no aparentes.

b).- Continuas y discontinuas.

c¢) .- Temporales y permanentes.

d} .- Legales entre las gue se epcucntran las
previstas por el Cddigo Civil: de desaglie, de acucducto, de

paso, etcétera; frente a las Voluntarias.

Independientemente de lo anterior el CONDOMINIO se
considera como la manifestacién de la propiedad inmueble en
la cual los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales de un inmueble construldos en forma horizontal,
vertical vy mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento coméin de
aquél o a la via péblica, pertenecen a distintos
propiectarios, cada uno con el derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local
y., ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y
partes comunes del inmueble para su adecuado uso y disfrute,
se rige por lo dispuesto por el articule 95) del Cédigo
Civil en relacién con 1la Ley del Regimen de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Se presentan dos tendencias doctrinales respecto

34 .~ AGUILAR CARBAJAL L., Ob. cit. pag.l76.
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a la naturaleza Jjurldica del condominio: 1la primera,
pretende explicar el fenbdmeno por las categorias conocidas:
un derecho de propiedad individual, unide a un derecho de
copropiedad sobre bienes comunes; la segunda, estructura el
derecho real como una unidad, integrado por todos los
atributos en su conjunto, ya que la ley, en cada uno de los
derechos reales que estructura, le da determinadas
facultades, como acontece en los derechos de uso, usufructo,
habitacioén, servidumbres vy derechos de autor. de lo cual se
puede concluir que el condominio es una forma especifica de
propiedad que entrelaza la propiedad individual de 1la
localidad propia con la copropiedad de las ardas comuncs mas
que una modalidad impuesta a la propiedad, porque no se
funda en 1la imposiciédn de una 1limitante a este derecho de
propiedad, pues su ejereicio es pleno Yy no tiene

restricciones especiales.

4.- LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD EN NUESTRO SISTEMA
JURIDICO.

Con la influencia ideolégica gue hemos expresado
anteriomente, en nuestro Cédigo Civil vigente se regulan las
instituciones juridicas de la propiedad y de la copropiedad

en los siguientes términos con estas caracteristicas:
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LA PROPIEDAD:

La propiedad definida en forma s%milar que los
Cédigos Suizo, Italiano y Alem&n como el derecho de gozar y
disponer de una cosa con las modalidades y limitaciones que
determinan las leyes, se  encuentra recglamentada en lo
particular por el Titulo Cuarto del Libro Segundo del cCédigo
Civil en donde sc establecen las tendencias doctrinales que
nutren la regulacién de dicha institucién e¢n nuestra
Legislacidn, de tal modo que igual a como lo establece cl
articulo 27 de nuestra Carta Magna, la Nacién tiene en todo
momento la potestad de imponer a la propiedad privada las
modalidades que considere, de esta manera el derecho del
propietario se restringe y solamente pueden ser objetos
susceptibles de apropiacién de acuerdo al articulo 747 del
Cbdigo Civil, aquellos que no estén excluidos del comercio,
ya sea por su naturaleza o por disposicién de la ley, porque
su paturaleza no les permita ser reducidos a la propiedad

particular.

Se establecen diversas restricciones a los
propietarios que ya se han mencionado al tratar las

modalidades del Derecho de Propiedad.

En el Coddigo Civil vigente se sepalan como modos
de adquirir 1la propiedad, el contrato, 1la herencia, el

legado, la accesién, 1la ocupacién, la adjudicacién, la



prescripcién, la donacién, la sociedad, la permuta y algunas

disposiciones legales.

LA COPROPIEDAD:

La copropiedad que se define legalmente por el
articulo 938 como "Hay copropiedad cuando una cosa pertenece
pro-indiviso a varias personas". Se encuentra regulada por
el capitulo VI del mismo Titulo Cuarto del Libro Segundo del
Cddigo Civil, con una tendencia ecléctica que por un lado
retoma la concepcidn clasica, pero por otro inserta la
variante de que no considera a la copropiedad como una
propiedad individual, pro~indiviso; sino reconoce la
propiedad de cada copropictario sobre una parte alicuota, o
sea con influencia que 1la teoria germanica, que admite el
derecho de copropietario sobre la cosa (Articulos 938, 943,
950, etecétera). Sin reconocerlo expresamente, adopta como
medio de solucién el de la creacidn de una persona juridica
como soporte de la propiedad colectiva, ya que reglamenta la
formacién de la voluntad colectiva de los copropietarios
para los actos de disposicién y atn para los actes de
administracién (articulos 945, 946, 947, 948, ctcétera) pero
no reconoce expresamente a la copropiedad como una persona

moral,

El Cédigo Civil vigente considera que las fuentes

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



porque los particulares por medio de convenios pueden
qbligarsc a la creacidén de una copropiedad, ante la
impesibilidad de que una sola persona adquiera todo el bien;
y por ministerio de ley cuando se trata de biencs comunes

necesarios para satisfacer necesidades colectivas comunes.

En este capltulo de la legislacién civil se
determinan los derechos Yy obligaciones de los
copropietarios, con la salvedad de que en las copropiedades
convencionales, esos derechos y obligaciones se rigen por
las estipulaciones en ellas contenidas, y solamente a falta

de estipulacién expresa sc aplican las reglas gencrales:

Derechos de los copropietarios.

Los principales derechos de los copropictarios
son:

a) .- Derecho al uso y disfrute de la cosa coman,
en su totalidad (Articulo 943)

b).- Participacién en los beneficios (Articulo
942)

c) .~ Derecho del copropietario de pedir la cosa
comin, siemprc que no sc¢ trate de la copropiedad con
indivisién (Arciculo 939);

Para poder entender el inciso anterior es
necesario explicar que la COPROPIEDAD CON INDIVISION es

aquella en  la que la cosa comin no admite cémoda divisién,
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Las principales obligaciones de los copropictarios

son .las siguientes:

a).- Participacién proporcional en las cargas.

{Articulos 942, 944).
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de la cosa asl como en las con
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de la sigqguicnte manera:
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1.~ Segtn acuerdo de voluntades o disposicién
legal.

a).- Voluntarias: Representan la generalidad de
las copropiedades, se caracterizan porque emanan de un
acuerdo de voluntades, son temporales y se fundan en el
principio de que "nadie puede ser obligado a permanecer en
copropiedad en contra de su voluntad", se requiere que la
cosa comén permita cémoda divisién para el momento en que
desee terminar con la copropiedad de acuerdo al plazo
convenido.

b) ,~ Forzosas: son aquéllas en gque por su
naturaleza del bien comén no admite cémoda divisién pues de
lo contrario perderia su valor al dividirse, en algunos
casos se preved como forma rde terminar con la ‘copropiedad la
venta de la cosa y la divisién del precic entre los

coparticipes.

2.~ Por el término de duracién:

a) .- Temporales: Sc refiere a las voluntarias, en
las gque generalmente se fija un plazo determinado de
duracioén,

b) .- Permancntes: Dependen de la naturaleza de la
cosa comin, por lo general, se refieren a la copropiedad
permanente en la que la cosa no se puede dividir y en

ocasiones ni vender como en la medianerla.

3.- Por su reglamentaciédn:



a).- Reglamentadas: Son aquéllas que por su propia
y especial naturaleza se encuentran reguladas en forma

s de un determinadc

especifica por las disposicionec
sistema  juridico, que reglamentan especificamente sus
caracteristicas propias.

b) .~ No reglamentadas: son aquéllas que carccen de
reglamentacién  legal especifica vy sn ragulan por los

principios generales aplicables a la copropiedad en general.

4.- Por su objeto:

a).~ Sobre bienes determinados: Por lo geoancral la
copropiedad se reficre a ciertos bienes especificos y
determinados.

b) .~ sobre universalidad de bicnes: Como excepcidn
la copropiedad se pueda referir a una universalidad
patrimonial, como en la herencia, sc caracteriza porque la

parte alicuota comprende  active vy pasivo, derechos vy

obligaciones.

5.- Por e] acto que les da origen:

al).- Por actus inter-vivos: porque son fuentes de
la copropiedad el contrato, la declaracién unilateral de la
voluntad, la prescripcidén positiva o inclusive un hocho
juzidico cono la accesidns.

b) .- Por actos mortis causas: también son fuentes

de la copropiedad las succsiones ya sean legitimas o

testamentarias.
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6;- Por 'su origen,

a) .= originados por  un acto juridico: Como
'consccuenéia de un contrato, un testamenlo, la declaracién
unilateral,dé la voluntad, etcétera. con la intervencién de

la“voluntad del hombre.
= b) .~ Originados por un hecho juridico como en el
caso de la accesién, la ocupacién o la prescripcién en donde
no existe la voluntad humana como generadora de derechos y

obligaciones.
BExtincién de la Copropiedad.

La legislacién civil vigente establecr: dos vias

para dar por terminada la copropiecdad, a saber:

a).- La amigable: Entre é&sta sec  encuentran  la
divisién de 1la cosa, Jla destruccién o pérdida de clla y la
consolidacien de todas las cuotas por enidjenacién en  una

misma persona (Articulo 976).

b}.- La accién judicial: Consiste en el ejercicio

de la antigua accidn de comuni dividundum, ya regulada en o}

Derecho Bomano (o e actealiaad glamentada  per  log
articulos 939, 940), lo gque implica ta tramitacién de un
juicio ante autoridad iudicics!l naira que se  decrete la

termineeidn e la copropiedad.



CAPITULO

v

NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION
DE RETRACTO
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1V.~ NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION DE RETRACTO.

El estudio de la naturaleza de cualquier
institucién implica un andlisis pormenorizado de sus
caracteristicas especificas, lo que da lugar a un exacto
conocimiento de los elementos que la integran, los factores
que intervienen en su ejercicio, los presupucstos bAsicos y
necesarios para que opere, ctcétera.

1.~ ANALISIS DE LA NATURALEZA JURIDICA DE LA ACCION DE
RETRACTO.

La naturaleza juridica de la accién de retracto es
una de las mAs interesantes y polémicas en el mundo del
Derecho Civil, por las especiales caracteristicas que
presenta para su estudio, varios autores han intentado
explicar su naturaleza a través de diversas posturas que han

emitido al respecto. de las cuales destacan las siguientes
TENDENCIAS DOCTRINALES:
Las mAs importantes se pueden clasificar ;n:
A.- LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO REAL:

Destaca entre ¢stos autores el maestro José¢ Castan
Tobepas que afirma categéricamente que el retracto es un
derecho real, definitivo, limitado y de adquisicién, asi
misme el maestro Clemente de Diego que sosticne ¢s un
derecho real que otorga a su titular prefercncia para la

adquisicién de una cosa, o sea, porque derjiva dc una accién
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real que el copropietario ejercita sobre el bien comtin. Esta
tendencia considera al retracto como una accién real que el
individuo tiene respecto a la cosa que le pertenece; Desde
mi punto de vista considero que atendiendo al concepto mas
aceptado doctrinalmente que define al derecho recal como "El
poder juridico ejercido por una persona en forma directa e
inmediata sobre una cosa, gque le permite su aprovechamiento
en forma total en sentido juridico y adem&s es oponible a
tercero, pero sin la existencia de un sujeto pasivo
individualmente determinado contra quien pueda dirijirse",
por lo que en el presente caso la postura ideolégica del
maestro Castdn Tobepas y de los demds autores que la
comparten es inexacta porque no se trata de un derccho real
propiamente dicho en cuanto que el retracto no implica que
el retrayente pueda ejercitar un poder juridico inmediato y
directo sobre el bien que le pertenece, tampoco cn cste caso
aparece indeterminada la persona del adquirente del bien en
contra de quien se va ejercitar el retracto, pues antes de
ejercitar esa accién ya se conoce la persona del adquirente,
Considero gue el retracto es mads bien una accién derivada
de un derecho real como la propiedad o el usufructo, porque
ese ¢s uno de los presupuestos para que esta prospere cuando

se ejercita por copropictarios, condéminos o usufructuarios.
B.- LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO PERSONAL:

De acuerdo a la concepcidn clasica del derecho

personal, éste se caracteriza como una facultad inherente a



la persona, de modo tal que cuando ésta muere sc extingue
dicho derecho, en contraposicién del derecho real el cual es
absoluto y va intrinsecamente unido a 1la cosa, no perece
cuando muere la persona que detenta o posee el bien. E1
derecho personal es la facultad correspondiente a una
persona para exigir de otro sujeto pasivo individualmente
determinado, el cumplimiento de una obligacién de dar, hacer
o no hacer. Estos derechos son relativos y el ejemple por
excelencia es el derecho de crédito, Desde este punto de
vista es muy ambiglic considerar que el retracto es un
derecho personal que se encuentra estrechamente ligado con
la persona del retrayente, porque eso implicaria que al
morir el copropietario esa facultad de ejercitar el retracto
precluiria, conclusién que es inexacta porque puede
trasmitirse ese derecho al que se constituya como nucvo

titular de la parte alicuota de esa copropiedad.

C.- LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO DE
PRELACION.

Otros autores consideran a esta institucién con
las caracteristicas de un derecho de preferencia que se
otorga por ministerio de ley, convenio o costumbre a
determinadas personas que tienen como comtin denominador el
ser copropictarios de una cosa comin, como en el caso de los
comuneros © los coherederos, o quiencs detentan la cosa como
el usufructuario, para ser preferidos frente a terceros en

la enajenacién de la parte alicucta de la cosa comun. Esta

3
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teoria es una de las mAs aceptadas - doctrinalmente;  se
considera al derecho del tanto .y al retracto como los
derechos de preferencia o de prelacién mas importantes.
Tienen como finalidad la preferencia de ciertas' personas
frente a. extrapos respecto a la enajenacién de un bien
determinado.
D.~ LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO DE
ADQUISICION.

Esta tesis es sustentada por los civilistas
germadnicos entre los cuales destacan Tuhr, Gierke y Wolff,
quienes consideran al retracto dentro del grupo de los
derechos de adquisicién, entre los cuales ubican a los
contratos de apropiacién y de esperanza. Porque el
retrayente al ejercitar esta accidn va a adquirir la cosa
que habia sido enajenada a un tercero.

E.~ LAS QUE CONSIDERAN AL RETRACTO COMO UN DERECHO
POTESTATIVO.

Esta teorfa la sustenta el maestre Frahcesco
Messinec que considera que el retracto es un derecho
potestativo de los copropictarios para recuperar la cosa
enajenada a un tercero; son aquéllos derechos que confieren
a quienes ostentan su titularidad la facultad de provocar
determinados efectos Jjuridicos por obra exclusiva de su

voluntad, el mas destacado es el derecho de accidn procesal.



vistas las anteriores teorlas y asumiendo tal vez
una tendencia ecléctica considero que el retracto es una
accién de preferencia que tienen los copropietarios para
subrogarse en los derechos del tercero extrapo que adquiere

la cosa, Lo anterior se encuentra fundado en lo siguicnte:

a).- BEs una accién porque el copropictario titular
del derecho de retracto sc encuentra legitimado para exigir
y reclamar lo que se le debe, en este caso para demandar que
los efectos de la venta realizada sc retrotracgan en  su

beneficio.

b) .- Porque es una potestad del retrayente que le
permite ser preferido en el caso de la enajenacién de la

cosa frente terceros respecto a la adquisicién de ese bien.

c}.- Porque de acucrdo con lo anterior tiene
derecho a subrogarse en los derechos del comprador primario
en las mismas condiciones estipuladas esc contrato,

2.~ DIFERENCIAS Y SEMEJANZAS DE LA ACCION DE RETRACTO CON EL
DERECHO DEL TANTO.

Como lo hemos venido obscervando desde el principio
de este trabajo de tesis la accién de retracto y el derecho

del tanto son dos instituciones juridicas muy similares, que
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en“ocasiones - se ~ llegan a confundir e inclusive muchos

_autores llegan a considerar que son lo mismo,

A continuacién expongo las siguientes

Tendencias doctrinales:

El maestro CastAn Tobepas define al derecho del
tanto como el derecho de preferencia que una persona tiene
para la adquisicién de una cosa, en el caso que el ducpo
quiera enajenarla (35); mientras que la accién de retracto
es segn su criterio, el derecho de preferencia que uno
tiene para la adquisicién de una cosa cuando el duepo la ha
cnajenado subrogaAndose en el lugar del comprador mediante
abono al mismo, del precio que entregd y gastos del contrato

que se le pudieren ocasionar.

El maestro Manresa, sostiene que no es lo mismo
tanteo que retracto, ya que el tanteo es el derecho que
tiene un copropietario respecto del comunero que pretende
realizar la venta de su derecho; mientras gue retracto cs el
derecho que se da al copropietario en contra del tercero que
ha comprado la cosa sin que haya dado al primero 1la

oportunidad de hacer uso del derecho del tanto.

35,- Castan Tobepas J. Ob, cit. pag.79.
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‘ La maestra Alicia Pérez Duarte N. del Instituto de
Investigaciones Juridicas de 1la Universidad Nacional
Autdnoma de México, retomando el criterio del maestro Moya
Palencia considera que el derecho del tanto es una
contratacién preferente mientras que la accién de retracto

- es una subrogacidn contractual.(36}

La Suprema Cortc de Justicia de la Nacién a éste
respecto ha emitido la tesis de Jurisprudencia que a la
letra dice: (37)

ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO.

Tratandose de la enajenacién Qque uno de los
copropictarios hace en favor de un tercero extrapo a la
comunidad, se pueden presentar dos situaciones: cuando
la venta estad simplemente propalada y cuando esta
consumada. En el primer caso los copropietarios puecden
cjercitar el derecho del tanto, que lmplica una venta
directa del copropietario enajcnante en favor del que
ejercita el tanto, en los términos del contrato
propalado con el tercero; mientras que en el segundo
caso los copropietarios preteridos pueden ejercitar el
derecho de retracto, por medio del cual ¢l coparticipe
actor se subroga en todos los derechos y obligaciones
del comprador.

Sexta DIpoca, Cuarta Parte:
vol. XIII, Pag. 198, A.D. 4983/57. Guillermo
Romo Escobar. 5 Votos..
vol, XL, PAg. 112, A. D. 5965/57, Pecdro Solis
Salas, Unanimidad de 4 votos.
vol., XLI1II, PAg. 49, A. D. 5073/59, Luisa
Felipa Hoz de Torquemada, Unanimidad 4 Votos.

36.- INSTITUYO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, DICCIONARIO
JURIDICO MEXICANO, Editorial Pérrua, S.A., México, D.F.1985,
Tomo VIII, padg. 69.

37.~ Tesis publicada con el namero 2, a foja 6 en el
Apéndice 1917-1975 al Semanario Judicial de la Federacién,
Cuarta Parte, Tercera Sala.
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Vol. LXXXV, Pag. 5S4, Queja 247/62, Cayctano
Ceballos, Sucn, 5 Votos.

Vol. LXXXV, PAg. 64, A. D. 8785/62. Josefina
Ceballos de la Madrid. 5 Votos.

De los anteriores criterios antes citados podemos
determinar que la accién de retracto y el derecho del tanto
por sus propias y especiales caracteristicas que presentan
son instituciones afines que se presentan en una misma
situacién juridica perc en dos momentos diversos, cuando la
venta est4 simplemente propalada opera el derecho de tanto,

cuando se ha consumade opera la accién de retracto. Ambas

instituciones presentan las siguientes

SEMEJANZAS :

1l.- Las dos sc caracterizan por ser figuras
creadas con la finalidad de preservar la existencia de
comunidades, impidiendo el acceso dc terceros extrapos a
ellas que por diferencia de criterios puedan desintegrarlas,
y alienta a la constitucién de la propiedad individual
através de la consolidacién de todas las partes cn una misma

persona.

2.~ En las dos figuras se¢ trata de dercchos de
prelacion o preferencia que se otorgan a los copropietarios
para gque en caso de enajenacién de la cosa comén se prefiera

a ¢éstos frente a terceros, para que de ecsa forma sec cumpla




con la finalidad de - ambas a- que he hecho alusién en el

ntmero anterior.

3.- Los derechos consagrados en ambas
instituciones se otorga de igual manera a los
copropietarios, ya sea comuneros, coherederos, o a guienes
selo detentan la cosa como en le caso de usufructuarios,
pero con esa calidad tienen preferencia frente a otros en

caso de enajenacién de la cosa.

4.~ Las fuentes de ambas figuras en el Derecho
Positivo Mexicano son la ley y los convenios, e¢n algunos

casos no contemplados en México se otorga por costumbre.
DI FERENCIAS::

Las diferencias esenciales de la accién de

retracto y el derecho del tanto son:

l.- Por su término para cjercitarlos; el derccho
del tanto por ministerio de ley tiene como plazo OCHO dias
posteriores a la notificacién de la voluntad del
copropietario enajenante para vender, mientras que e¢n la
accién de retracto por su falta de disposicién expresa sélo
se encuentra fijado término para el retracte de condominos
gque c¢s de QUINCE dlas; asi mismo se conceden SEIS MESES a

los arrendatarios para ejercitar el retracto inquilinario o
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arrenditicio, esta cuestién se analizari mds ampliamente al
tratar el tiempo de duracién de la acclién de retracto, que
seghn el criterio de la Suprema Corte de Justicia de la

Nacién prescribe en diez apos.

2.- Por el momento en que procede su ejercicio, en
el caso del derecho del tanto éste es procedente cuando la
venta apends estd propalada, mientras que la accién de
retracto se puede ejercitar cuando la venta ya esta

consumada.

3.~ Por su reglamentacidn; el derecho del tanto se
cncuentra especificamente mejor regulada cn nuestra
legislacién que 1la accién de retracto que en la mayoria de
ocasiones sc debe regir por los Principios Generales de
Derecho como una consccuencia de 1la reglamentacion del
derecho del tanto, como lo veremos en forma mas detallada en
el capitulo correspondiente a la reglamentacién de esta

institucién.

3.- ESTUDIO DOGMATICO-JURIDICO DE LA ACCION DE RETRACTO.

El estudio dogmatico-juridico de una institucién
de Dberecho consiste en el andlisis cxegético de la
institucién misma, por sus caracteristicas que la
peculiarizan, los elementos que la integran, sus especies,

su reglamentacién juridica, etcétera.



La accién de retracto entendida como la accién
de preferencia gque corresponde a los copropietarios o a una
tercera persona que no han intervenido en el contrato, ya
sea por ministerio de ley, por convenio o por costumbre para
quedarse con la cosa, objeto de la venta en iguales
condiciones a las estipuladas en el contrato primario,
retrayendo los efectos de este contrato y subrogandose en

los derechos del adquirente, tiene los siguientes

a).- ELEMENTOS REALES:

Entendidos como 1los elementos materiales o las
relaciones derivadas dec las cosas que intervienen en el
ejercicio de 1la accién de retracto, encontramos que estos

pueden ser de dos tipos, a saber:
OBJETO DIRECTO:

Se caracteriza por ser cl objectivo primordial de
la accién materia de nuestro estudio, que es el derecho de
preferencia de los copropietarios frente a los terceros
adquirentes, para subrogarse en sus derechos y perfeccionar
la enajenacién en su beneficio, dejando sin efectos la
primera enajenacién efectuada, mantcniéndose intocadas las

condiciones estipuladas del contrato primario.
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La acecién de retracto opera cuando se trata de
contratos onerosos como lo son la compra-venta y la dacién

en pago.

La compra-venta es el contrato oneroso por
excelencia por el cual una persona denominada vendedor se
obliga a trasferir la propiedad de una cosa o derecho y el
otro denominado comprador, a su vez se obliga a pagar por

ellos un precio cierto y en dinero.(38)

La dacién en pago cs una forma de extinguir las
obligaciones, consiste en el acto juridico en virtud del
cual una persona Que tiene el caracter de deudor entrega a
otra, que tiene el cara&cter de acreedor, una prestacién

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

Es inexacto que la accién de retracto pueda
ejercitarse cuando se¢ trata de trasmisién debla propiedad a
titulo gratulto como la herencia, los legados o la donacién,
porque una de las condiciones necesarias para guc opere es
gue se¢  exhiba el precio de 1la cosa que se enajend a un
tercerc extrapo, ademds de gue ¢nh esta situacién no sc ataca

a 1la finalidad de los derechos de preferencia y por tanto

38.~ Articulo 2248 del cédigo civil,

39.~ prevista por los articulos 2095 y 2096 del Cédigo
Ccivil,
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subsiste plenamente la trasmisién. En ese caso solamente se
mantiene subsistente el derecho de prefercncia de los
copropietarios a - ser preferidos frente a terceros cuando se
pretenda volver a enajenar el bien, obligacién que debe

cumplir el nuevo titular de la cosa.

Para el cjercicio de 1la accién de retracto el
titular requiere encontrarse legitimado para ejercer dicha
accién, la legitimacién de acuerdo con la doctrina juridica
mas aceptada consiste en la situacién Jjuridica en . que se
encuentra un sujeto y en virtud de la cual puede manifestar
validamente su voluntad respecto a una determinada relacién
de derecho, afectindola en alguin modo (40}, De acuerdo con
esto el retrayente debe ser el titular del derecho
sustantivo que le conceda ese derecho de preferencia para
que puede tener su origen en dos formas, a saber la que se
funda en una disposicién 1legal o fundado en el acuerdo de
voluntades, para poder rcclamar la nulidad de la trasmisién
del bien efectuada, y poder subrogarse en los derechos del

adgquirente.

Otro presupuesto para la procedencia de la accién
es que se reclame la nulidad de una trasmisién hecha a un
tercero extrapo a la comunidad, o seca, que la cosa materia

de la enajenacién se trasmita a una persona gque ho tenga

40 .- DE PINA R. Ob. cit. pag. 334.
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derecho de preferencia, porque de lo contrario la accién de
retracto serd improcedente, como en el caso de que el bien
se. trasmitiera a otro copropietario, porque alli se
cumpliria con la finalidad que persigue y tutela la accién

de retracto que es la preferencia.
OBJETO INDIRECTO:

Son. los objetos sobre los que propiamente recae el
ejercicio de la accién de retracto, en este caso, esta
accién puede operar tanto en la trasmisién de bienes
corporales, ya sean muebles o inmuebles, o también respecto
a cosas inmateriales como en el caso de acciones y derechos
siempre que estos sean fungibles.

En materia juridica se entiende por ‘“bien" la
cosa material o inmaterial susceptible de producir un
beneficio de cardcter patrimonial, (41) pueden ser
materiales o tangibles como en el caso de los bienes muebles
e inmuebles, asi como inmateriales o intangibles como las
acciones y los derechaos. En el Codigo civil se
establece que todas las cosas o bienes pueden ser objeto
de apropiacién siempre que no Se encuentren excluidas
del comercio, ya sea por su naturaleza, porque no pueden ser
poseldas exclusivamente por un individuo, o por disposicién

de 1la Ley de las declaren irreductibles 2 la propiedad

41,7 PINA DE R. Ob. cit. pag 123,



privada (42). La concepcién moderna del Derecho considera a
las acciones y a los derechos como bienes muebles
susceptibles de apropiacién por su titular, con la salvedad

de también se aplican las restricciones antes sepaladas.

b) .~ ELEMENTOS PERSONALES:

Las personas que intervicnen en la .accién de
retracto son:

EL RETRAYENTE:

Es la persona que ejercita la accién de retracto,
debe gozar del derecho de preferencia como presupuesto
b&sico para poder demandar 1la prelacién frente al tercero
adquirente, ya sea porque esa potestad le haya sido otorgada
por ministerio de 1ley, por convenio © por costumbre,
situacién que 1lo va a legitimar activamente para ejercitar
su accién, puede considerarse que es una facultad propia de
los copropietarios, ya sea comuneros, herederos o
condéminos, pero esta situacién se amplia por ministerio de
ley a 1los usufructuarios, colindantes, arrendatarios, a los
miembros de una sociedad civil respecto a sus derechos
sociales, a los aparceros, ctcétera, y por acuerdo de
volun{ades inclusive a terceros que no han intcrveni.dc en la

trasmisién. Como lo veremos al analizar las diversas

42 .~ Previsto por los articulos 747, 748 y 749 del Cédigo
Civil.,
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especies de retracto que existen:

Es imprescindible que el retrayente sea.titular de

ese derecho de preferencia para poder ejercitar su acciédn ya

fgue de 1o contrario seria inoperante.

Lo normal e¢s cuando
“constitulda y legitimada como
su ‘accién

de retracto, pero

‘varios retrayentes ejerciten

retracto respecto de la misma

una sola persona procesalmente
retrayente, pretende cjercitar

puede darsc el caso de que

al mismo tiempo su accién de

cosa, en dondc presenciariamos

CONFLICTO DERIVADC DE LA CONCURRENCIA DE RETRAYENTES:

En este caso pueden

a) .~ PRELACION DE RETRAYENTES:

presentarse dos situaciones:

Se presenta cuando dos o mAs retrayventes ejercitan

la accién de retracto basados
cuando varias
pero ésta tiene su origen en
cuando concurren
convencional.

En

este caso y

legislacién no existe una

personas pretenden

regulacién

en causas distintas, es decir,

ejercitar dicha accién,

diferentes causas, por ejemplo

un retrayente legal frente a un retrayente

a pesar de que en nuestra

expresa, analizando



exegéticamente el  espiritu jurldico de esta institucién, su
evolucidn histérica y sus finalidades, asi como fundado en
los Principios Generales del Derecho, debemos considerar que
en caso de concurrencia de retrayentes originados por
diversidad de causas, se decbe seguir el siguiente orden de
prelacién, se debe preferir a los retrayentes legales Frente
a los convencionales, luego c¢n los retractos lenales debe
preferirse al retrayente comunero, en el cual se encuentran
agrupados los retractes de 1los coherederos, conddminos u
otros copropictarios; al retrayente eufitéutico, al

retrayente colindante.

Lo anterior lo funde cn qgue en Derecho Civil
rige el principio universalmente valido consagrado en el
articulo 19 del Cédigo Civil de que a falta de disposicién
legal expresa que sea aplicable las controversias sc
decidiran a favor de quien trata de cvitar perjuicios, y no
del que trata de bencficiarse en perjuicio del otro, aunado
lo anterior a que la finalidad de 1la institucién del
retracto y su cvolucién histérica llevan a considerar mas
importante a los retractos legales que a los convencionales,

puesto que el fin que tutelan cs de mayor valor.

b).- COL1SION DE RETRAYENTES POR UNA MISMA CAUSA:

Se presenta cuando varios retrayentes ejercitan la

accién  de retracto fundados e¢n la misma causa, costa
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situacién se puede presentar en cada una de las especies de
retracto que en el siguiente capltulo analizaremos, en este
caso los . .retrayentes derivan de una misma causa que 1las
origina: Por regla general el ejercicio de su accién se
realiza a prérrata de acuerdo a la proporcién que tengan en
la cosa coman, o de acuerdo a la extensién de su propiedad,
como en el retracto de colindantes; agul no existe una
situacién de preferencia sino de proporcionalidad, porque no
se excluye a ningédn coparticipe sino todos participan de
acuerdo a la proporcién de su parte allicuota. Por otra parte
puede presentarse una situacién poco  usual de que
concurrieran a la vez dos retrayentes con un porcentaje
igual de la parte alicuota de la cosa cownén, en ese caso, sSc
prefiere al que ejercite primero la accién, de acuerdo al
principio juridico del "que es primcro en tiempo, es primero
en derecho”; otra situacién peculiar se presentaria si los
retrayentes concurrieran simultan¢amente, deberd decidirse
de acuerdo a quien pretenda evitar perjuicios y no obtener
beneficios en perjuicie de otra persona, o© en #ltima
instancia si subsiste la igualdad de condiciones y la cosa

no admite cémoda divisién de acuerdo a la suerte.

Todo lo anterior opera siempre y cuando no exista
acuerdo expreso de voluntades que determine la preferencia
en el caso de concurrencia de retrayentes, porque en su €aso
deber&d estarse a esas estipulaciones quc sbdlo  tendran

alcance y vé&lidez respecto de los contrayentes, sin ser



extensiva a. . terceras personas que no intervinieron en dicho

convenio.

El retrayente sblo tiene la obligacién de
consignar el precio que aparezca se haya pagado por la
enajenacién, de tal suerte gque si aparecen diferentes
precios en la escritura publica o en el contrato privado,
deberd exhibirse o garantizarse el menor de ambos. Respecto
a los gastos que se hayan originado con 1la operacién y
gastos necesarios y @Gtiles hechos respecto de la cosa, es
imprescindible que sc demuestre su necesidad y propia
convenicencia de cllos, y una vez comprobadas las condicionces
anteriores procede su pagoe, por lo gque no es necesario

exhibirlos desde la presentacién de la demanda.,

Para el caso de que no se conocicra el precio de
la enajenacién debe garantizarse por cualquiera de los

medios permitidos por la Ley.

El cumplimiento de csa obligacién es
_ imprescindible porque el retrayentc va a subrogarse en los

derechos del adquirente,

EL ADQUIRENTE:
Es la persona que adquicre la cosa respecto de la
cual otras personas tenian derecho de preferencia, en este

caso no tiene especial trascendencia que se trate de
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adquirente de buena £& o no, porque la validez del ejercicio
de "la accién de retracto no se modifica y solamente guedan a
salvo sus derechos para repetir en contra del enajenante
para que le pague los dapos y perjuicios que se le hayan
ocasionado. Necesariamente debe tratarse de una tercera
persona que no gozaba del ‘derecho de preferencia. premisa

condicionante de la procedencia de la accién de retracto,

EL ENAJENANTE:

Es la persona que trasmite la cosa, jurldicamente
tuvo la obligacién de preferir a los retrayentes frente al
tercero adquirente y como no cumplié con esa preferencia a
la cual se obligé por ministerio de icy, convenio o

costumbre, motiva que proceda la accién de retracto.

Es responsable del pago de dapos y perjuicios quc
puedan ocasionarse al adquirente. Un presupuesto fundamental
es el de que no haya notificado a los retrayentes su
voluntad de enajenar la cosa. pues si acredita que notificé
con todas las formalidades legales la enajenacién a los que
gozan de la preferencia, sc libera del retracto, porque la
enajenacidn primaria va a surtir todos sus efectos jurldicos
plenos, porque el derecho del tanto de los retrayentes
precluyd y en consecuencia la falta de su ejercicio se

traduce en consentimiento tacito de esa enajenacién,
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¢).- ESPECIES DE LA ACCION DE RETRACTO.

Como sucede en todas las instituciones la accidn
de retracto puede presentar diversas formas o especies que
tienen caracteristicas peculiares que las diferenclan entre

81, podemos clasificarlas de acuerdo a su origen en:

1.- RETRACTOS LEGALES:

Nacen fundadas en una- disposicién 1legal, que
otorga a su titular expresamente el derecho de preferencia
frente a terceros respecto a la cnajenacién de un  bien,
generalmente coman, se fundan en 1la regla general
establecida por los articulos 960, 973, 974 y 2279 del
Cbdigo Civil. Entre los que mas destacan segin la doctrina

son:

A.- RETRACTO DE COMUNEROS:

Es el que corresponde a cada copropietario, en el
caso de enajenarse a un extrapo la parte de los demas
conducpos o de alguno de ellos. tiene sus antecedentes mas
rémotos en la ley 55, titulo 50, de la 5a. Partida, en las
Leyes 74 y 75 de Toro y en el titulo 13 del libro 10 de 1la

Novisima Recopilacién,



Se funda en la finalidad de preservar la
propiedades en comtn, pero con la conformidaa de los
comuneros, para evitar asi 1la existencia de conuniuaaes
impuestas y forzadas, que podrian traer como consecuencia la

desintegracién de esa comunidad,

Se caracterizan ¢specialmente porgue por
disposicién legal el copropietario enajenante debe notificar
a los demas conduepos de su voluntad de enajenar su parte
correspondiente para lo cual pueden ejercitar el derecho de
tanto, si no les notifica tiene derccho a la accién de
retracto por la que la trasmisién se declarars nula y sc
subrogaran los demds copropietarios eon los derechos del

adquirente,

En esta categorla entran las siguientes formas de

retracto:

a) .~ RETRACTO DE COHEREDEROS:

Por disposicién testamentaria pueden varias
personas ser copropietarias de un mismo bien, en forma
proporcional, en este caso si uno de lo coherederos desea
enajenar su parte debe notificar a Jos demas coheredceros
para que ejerciten su derecho del tanto dentro del término
de ocho dlas, bajo pena de nulidad de la enajenacién en caso

de gque no se respete dicho derecho, o en su defecto, para
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que tengan la potestad de ejercitar la accién de retracto.
Se regula como una consecuencia del derecho del tanto

previsto en los articules 1292 al 1294 del Cédigo Civil.
b) .- RETRACTO DE CONDOMINOS:

Es el #tnico caso de retracto que se encuentra
especifica regulado en nuestra legislacién, se reglamenta de
acuerdo a lo ordenado por los articules 19 y 20 de la Ley
del Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal; en ¢l primero de los preceptos mencionados
se establece que en caso de que el propictario deseé vender
notificar& por medio de notario o judicialmente al inquilino
o a la Instituciédn que haya financiado la construccién de la
casa del precio y las condiciones de la operacién para que
en el término de DIEZ DIAS posteriores a ella puedan

ejercitar su derecho.

El articulo 20 del mismo Ordenamiento dispone:

" 8i el departamento, vivienda, local o casa
se enajenara con infraccién a 1lo dispuesto por el
articulo anterior, el inquilino o 1la instituciédn
oficial que haya financiado o construldo ¢l condominio,
podra subrogarse en lugar del adquirente, con las
condiciones estipuladas en el contrato de compraventa,
siempre gque haga uso del derecho de retracto, con la
exhibicién del precio, dentro de los quince dlas
siguientes al que haya tenido conocimiento de la
enajenacién. Los notarios o los que hagan sus veces, se
abstendran de autorizar una escritura de compraventa de
esa naturaleza si antes no se cercioran de que el
vendedor ha respetado el derccho del tanto. En caso de
qQue la notificacién se haya hechoe por conducto del



administrador del inmueble, el mismo deber& comprobar
ante el notario o quien haga sus veces, en forma
indubitable, el dia vy la hora en que hizo 1la
notificacién a que se refiere el articulo anterior.

En esta especie de retracto se estipula
expresamente el término de duracién de esta accién que es de
QUINCE DIAS posteriores a que sSe tenga conocimiento de la
enajenacién, se impone al obligacién al retrayente de
consignar el precio si lo conoce o de garantizarlo; se
determina que pueden ejercitar esta accién el condomino y la
Institucién que haya financiado la construccién del

condominio.

¢) .~ RETRACTO ARRENDITICIO:

Es la especie de la accién de retracto que sc

otorga. los arrendatarios, pucde ser de dos formas:

1.~ Cuando se trata de fincas destinadas a casa-habitacién,
situacidn regulada por el articulo 2448 incisos 1 y J. Opera
cuando el arrendamiento ha durado mas de cinco apos, el
inquilino ha hecho mejoras de importancia y si se encuentra
al corriente en el pago de sus rentas, en cuyo caso el
arrendatario gozard del derecho del tanto, para gue dentro
de los quince dias posteriores a la notificacién de las
condiciones de la enajenacién ejercite su derecho, bajo pena
de nulidad de la enajenacién si no sc respeta, la accién de

retracto en este caso durd seis meses de acuerdo a lo
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ordenado por’ 1a;fracci6n Vi del articulo 2448 inciso J del

mismo Ordenamiento.

2.~ Cuando se trata de fincas destinadas a usos diversos al
de arrendamiento de casa destinada a 1la habitacién, se
encuentra regulada por el articule 2447 del Cédigo civil,
también opera cuando el arrendamiento ha durado mas de cinco
apos, el inguilino ha hecho mejoras de importancia y si se
encuentra al corriente en el pago de sus rentas, de tal modo
que el arrendatario gozard del derecho del tanto, pero en
este caso con lo dispuesto por 1la tltima parte dec este
precepto y como se diferencié en el capituleo I de esta tesis
el derecho de tanto del derecho de preferencia por el tanto
debe considerarse que de acuerdo a la ejecutoria transcrita,
este precepto se refiere mds bien al derecho de preferencia
por el tanto, porque la enajenacién no se anula por la falta
de preferencia del inquilino, sino que 1la enajenacién
subsiste en todas sus partes y el arrendador enajenante sblo
debe pagar al inquilino los dapos y perjuicios que le

ocasione la trasmisién del bien.
d) .~ RETRACTO DE USUFRUCTUARIOS:

También carece de rceglamentacidn legal expresa, sc
regula como una consecuencia del derechoe del tanto del
usufructuario prevista por los articulos 1005 en relacién

con el 973 del (Codigo Civil, consiste igualmente en el



derecho de prelacién legalmente otorgado al usufructuario
para ser preferido frente a terceros respectoc a la
enajenacién del bien gue disfruta, de la misma manera que en
las otras especies de retracto, no se preved un término

determinado para el ejercicio de dicha accién.

e) .- RETRACTO DE DERECHOS SOCIALES.

Carece de reglamentacién especifica y s&lo se
preveé la existencia del derecho del tanto de los miembros
de una sociedad civil respecto de los derecchos sociales, el
cual se encuentra previsto en ¢l articulo 2706 del Cédigo
Civil, en donde se concede a los socios el término de ocho
dias para ejercitar el derecho del tanto, pero no se preved
un término para el ejercicio de la accién de retracto ni su

procedimiento para su ecjercicio.

f) .~ RETRACTO DE APARCEROS:

Al igual que las otras formas de retracto carcce
de reglamentacién legal expresa y sdlo se presenta como una
consecuencia de la requlacién del derecho del tanto otorgado
por los articulos 2750 y 2763 del codigo Civil al aparcero,
pero no estipula el término de duracién de la accién de
retracto ni la forma de su ejercicio, por lo tanto se rige

por las reglas generales que regulan a dicha Institucién.
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g) .- RETRACTO EUFITEUTICO.

Consiste en el derecho de preferencia que tiene
tanto el duepo atil como el duepo directo para el caso de
que cualguiera de los dos desce enajenar su parte, prefiera
al otro respecto de terceros, entendida la cufiteusis como
el desmembramiento del derecho real de propiedad en dos
aspectos, el atil y el dirccto. Carece de reglamentacidén
legal especifica y sdlo se regula como consecuencia del

derecho del tanto en la cufiteusis.

B.-~ RETRACTO DE COLINDANTES.

Es el derecho de preferencia que otorga a los
colindantes el articulo 771 del Cédigo Civil, que a la letra

dice:

" Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y
se enajene una via publica, los propictarios de los
predios colindantes gozaran decl derecho del tanto en la
parte que les corresponda, a cuyo efecto se les daréd
aviso de 1la enajenacién. El derecho que este artlculo
concede deberé ejercitarse precisamente dentro los ocho
dias sigquientes al aviso. Cuando éste no se haya dado,
los colindantes podran pedir la rescisién del contrato
dentro de los seis meses contados desde su
celebracién.”

Fste derecho que corresponde a los propietarios de
predios colindantes en wuna vla pdéblica, se caracteriza
porque los propietarieos tienen el derecho del tanto cuando
se pretenda y sca posible enajenar una wvlia péblica,

concedi¢ndoseles el término de ocho dias para ejercitar su
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derecho, asi mismo se les concede el término de scis meses
para pedir la rescisién del contrato que no haya respetado
su derecho del tanto, o sea para ejercitar su accién de

retracto y nulificar la enajenacién efectuada.

En el Derecho Espapol se encuentra expresamente
regulada una especie del retracto de colindantes, que
destaca porque otorga a su titular el derecho de preferencia
en la adquisicién del predio colindante, gue condiciona su
procedencia a gque se trate de predios résticos, que no se
encuentren divididos por accidentes naturales como caminos,
barrancos o riachuelos o cualquier otro medio natural o
artificial gue desmembre la unidad de esa porcidén de tierra,
que sean menores a una hectarea; destacando el espiritu del
Legislador de fomentar el mejor cultivo de tierras rusticas

y con sus limitaciones evitar el latifundio.

2.- RETRACTOS CONVENCIONALES:

Se originan por el acuecrdo de dos o mis
voluntades, por medio del cual una persona determinada que
se ostenta como titular de la totalidad o de la parte
alicuota de la propiedad de un bien, sec obliga a que en caso
de enajenarlo preferird a ciertas personas frente a
terceros. Este convenio debe contener todos los requisitos
de existencia y validez legalmente exigidos a todos los

contratos como scon la capacidad de las partes, ausencia de
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vicios.en el consentimiento, el objet@, motivo y. £in licito,
la formalidad,’ etcétera,  para. que réuedé surtir:- efectos

juridicos plenos.frente a terceros.

- Algunos autores consideran al pacto de retroventa
como una especie de retracto convencional, el cual tiene las

siguientes caracteristicas:

El pacto de retroventa es aquel que faculta al
comprador para devolver al vendedor la cosa objeto de la
compraventa, con el derecho de recibir por ella el precio
pagado. Es una venta sujeta a condicién resolutiva. Se
encuentra prohibida por el articulo 2302 del Ccédigo Civil

del pistrito Federal.

Desde mi punto de vista considero gque en el pacto
de retroventa se pueden presentar dos situaciones
condicionadas por las estipulaciones hechas en ese convenio,
asl tenemos que si ambas partes convinieron en la nulidad de
la venta efectvada con un tercero como consecuencia de la
falta de notificacién del deseo de vender del enajenante, se
estard frente a una especie del retracto convencional,
porque si la venta se realiza a otra persona en violacién al
pacto de retroventa el retrayente, vendedor primario, podréa
exigir 1la nulidad de pleno derecho de 1la enajenacion
efectuada; pero si sdlo se fijd como sancién a la falta de

notificacién de la enajenacién el pago de dapos y perjuicios
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se estard frente a un pacto de preferencia, lo anterior de
acuerdo - a las estipulaciones hechas en. el pacto de

retroventa o de preferencia celebrado,

3.- RETRACTOS CONSETUDINARIOS:

Nacen de la costumbre e igualmente otorgan a los
retrayentes el derccho de preferencia frente a terceros
respecto de la enajenacién de una cosa, han quedado casi
extintos por las especiales caracteristicas del Derecho
Moderno y en nuestro sistema Jjurldico no se ecncuentran
contemplados.

RETRACTO GENTILICIO:

Este retracto también denominado como retracto de
abolengo, legltimo o de sangre, se caracteriza por ser una
formula casi extinta en nuestra época, consiste en el
derecho que compete a los parientes del vendedor o
enajenante hasta en un cuarto grado, para rediminir los
bienes raices de su abuelos y padres, ofreciendo al vendedor
el mismo precio que le costo, su finalidad es conservar
heredades en 1la familia de los que han adquirido esas
heredades, su fundamento es la aficidn que muchos tienen de
los bienes de sus mayores, fu¢ cayendo en desuso porque
restringié la libertad de disposicién de las cosas de los
retrayentes, sélo se reficre a bicnes inmuebles que

estuvieron en el patiimonio del padre o del abuclo y que



fueron enajenados por el pariente que 1los recibié por
herencia, legado o donacién, procede respecto del extrapo y
del pariente mis lejano que adquirié, mAs no respecto a
parientes de igual grado de parentesco que el retrayente en
relacién con el chosto. Sc  establece, ¢n  caso de
concurrencia de parientes retrayentes, la preferencia de
los mads proéximos respecto de los mas lejanos y en caso de
igualdad de condiciones se divide la cosa en partes iguales.
En actualidad es una forma de retracto consetudinario que

subsiste en algunas provincias de Espapa.

RETRACTO DE CREDITOS LITIGIOSOS.

No es una forma de retracto propiamente dicha,
aunque algunos autores asi la consideran, consiste en 1la
facultad de los deudores de un crédito en litigio, para
extinguirlo, cuando el acreedor lo trasmite a una tercera
persona, cubriendo el precio pagado por el cesionario;

carece de reglamentacién cxpresa en Nuestro Derecho,

RETRACTOS ADMINISTRATIVOS.

Los autores Espapoles consideran la existencia de
retractos de naturaleza administrativa, en los que ¢l Estado
tiene derecho de preferencia respecto a la enajenacién de
ciertos objetos con caracteristicas propias como en el caso

de obras de arte; en Nuestra legislacién ese tipo de
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retracto no opera pues como lo vimos al explicar las
limitaciones dl derecho de propiedad, El Gobierno Mexicano
tiene a su favor 1la expropiacién como medio para efectuar

esas enajenaciones a cambio de una indeminizacién.

d}.— PRESCRIPCION DE LA ACCION DE RETRACTO.

Un aspecto muy importante que debemos diferenciar

para entender mejor este subcapitulo es la

DIFERENCIA ENTRE PRESCRIPCION Y CADUCIDAD.

Se trata de dos instituciones juridicas diferentes
desde su origen, la caducidad viene del verbo 1latino
decadere, cadere, que significa caer, mientras que
prescripcibn deriva de presciptio, que significa transcurso

del tiempo,

La caducidad es una sancién impuecsta por la ley o
convenic a quien dentro de un tiempo determinado no ejercita
un derecho o una accién, puede ser de cardcter procesal o de
un derecho sustantivo. La caducidad puede ser por convenio o
por disposicién de la ley; en cl primer caso las partes
convienen una sancién si en un plazo determinado no sc
realiza una conducta ya pactada, en cambio, la caducidad
legal consiste on una sancién impuesta por ministerio de ley

a quienes en un tiempo determinado no ejercitan un derecho o



una accién, por lo que en consecuencia no nace la situacién
juridica que el titular del derecho o de la accién esperaba.
en el cédigo Civil se establecen varias especies de
caducidad como las previstas en los articulos 240, 245, 246,

377, etcétera.

La prescripcién por su parte puede ser de dos
clases: positiva o usucapién y la negativa o prescripcién
liberativa o extintiva, propiamente dicha. La primera es un
derecho para adquirir bienes cumpliende con ciertas
condiciones. La segunda gue es punto de nuvestro estudio es
la figura juridica que concede un derecho a favor del deudor
para que sin responsabilidad 1legal deje de cumplir su
obligacién; se puede exigir a 1la autoridad judicial la
declaracién de que la deuda no puede ser legalmente exigida
por el acreedor porque se ha extinguido por el trascurso del

término legal que tuvo para ejercitar su accién o derecho.

Comparacion entre la caducidad y la prescripeién,

Semejanzas;

a).- En ambas hay inactividad por parte de 1la

persona interesada en ejercitar el derecho o la accién,

b).- Esa inactividad se prolonga por un tiempo

determinado.



Diferencias:

a) i~ La" caducidad puede ser legal o convencional,

mientras que:la prescripcién siempre es legal.

= TFB)y=" La  caducidad puede correr en contra de

personas incapaces, la prescripcién no.

c).~ La caducidad se hace valer de oficio por la
autoridad jurisdiccional o administrativa; la prescripcién
en Materia Civil no se puede hacer valer de oficio por el

Juez,

d).- La caducidad opera en derechos sustantivos y
adjetivos, civil Yy procesalmente; micntras que la

prescripcién sélo opera respecte a derechos procesales.

e).~ La caducidad por regla gencral no extingue la

accién; la prescripcidn si extingue la accién,

f).- La caducidad extingue derechos reales,
personales sustantivos; la prescripcién no extingue derechos

personales como en el caso de alimentos.

g}.- Los plazos de la vaducidad pucde detcerminarse
por la Ley o e¢n forma convencional, con cambio en 1la

prescripcién siempre sc determinan por disposicién legal,

%0



El término de la prescripcién se cuenta en apos y
no de momento a momento, excepto en los casos que determine

la Ley, de acucrdo con el articulc 1176 del Cbdigo Civil.

DURACION DE LA ACCION DE RETRACTO Y DEL DERECHO
DEL TANTO.

como lo vimos anteriormente al estudiar cada una
de las especies legales de la accidén de retracto, solamente
el retracto de conddminos se encucehtra regulada de mancra
expresa c¢n nuestra legislacién, lo cual implica gque
necesariamente tengan que ser aplicadas las reglas generales
a las demas formas de retracto, de esta mancra y una vez
diferenciada la prescripcién de 1la caducidad, tratemos el
problema de cual ¢s el plazo de duracidén de la accién de

retracto en México a falta de disposicién expresa.

Este tema no ha sido tratado de manera cspecifica
por los tratadistas nacionales, pero considero que puede
servirnos de base la siguicnte ejecutoria, que en su sumario

a la letra dice:

DERECHO DEL TANTO Y ACCION DE RETRACTO,
DURACION.- En los términos del articulo 1292 del Coédigo
Ccivil, el ejercicio del dereche del tanto supone que la
venta de los derechos hereditarios entre el coparticipe
y un tercero extrapo no sc ha consumado, asi como gue
no se¢ notificd a los coherederos las bases y las

9
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condiciones en las gque fué concertada; de modo que si
la venta se realiza omitiendo la notificacién aludida,
resulta juridicamente imposible el uso del derecho del
tanto m&s el desconocimiento y violacién de este
derecho engendran la accién de retracto que tiene por
objeto en 1la via judicial el respeto de dicho derecho,
removiendo el obstaculo jurldico gque implica la venta
hecha al tercero. En virtud de la accidn de retracto no
solamente se nulifica la venta sinoc que el coheredero
se subroga en los derechos del cesionario; cabe
observar que esta nulidad no tienc ¢l objeto de que las
cosas vuelvan al estado gque tenlan antes, como sucede
en el mayor némero de las nulidades, toda vez que su
objeto no es que el vendedor devuclva el precio al
comprador y éste a aquel los derechos vendidos, sino
que el heredero ejercitante de la accien de retracto sc
substituya y subrogue en los derechos y obligaciones
del comprador en los términos y en las condiciones en
que se hubiere pactado, devolviendo al comprador el
precio que haya pagado; por ello, si en el cjercicio
del derecho del tanto pucde pagar el heredero el precio
dentro del plazo de ocho dias, e¢n el ejercicio de la
accién de retracto es condicién sine qua non que se
exhiba el precio con la demanda, pues el actor va a
subrogarse cn los derechos del comprador por efccto de
la sentencia. Por otra parte es también importante
establecer que el término para hacer uso del derecho
del tanto es diverso del término para ejercitar la
accién de retracto que compete a quien no se le dis
oportunidad de hacer valer aguel derecho; en efecto, el
plazo para usar el dcrecho del tanto es de ocho dias
contado a partir de 1la notificacién que se haga a los
coherederos, mientras gque la accién de retracto puede
deducirse durante el plazo de diez apos que la ley
scpala para la prescripecién en gencral de las acciones,

——————— El derecho del tanto y la accién de retracto
son en ecl fondo lo mismo, mas de tal aseveracién no
puede deducirse que su ejercicio esté regido por el
mismo término es cierto que en el fondo ambas acciones
son lo mismo en cuanto que tienden a proteger el
derecho de preferencia que concicrne a los coherederos
excluldos en la venta de los dercchos hereditarios,
pero segin se ha observado el modo de ejercitar ambos
derechos y el plazo dentro del cual deben hacerse valer

son completamente diferentes, Scxta Epoca, Cuarta
Parte, Volumen XX1V, Pag. 76, A.D. 3761/59, Sucesién de
Maria de Jests vda. de Ledezma y Coags.-—--- Unamimidad

de 4 votos.{42)

42,- Ejecutoria de la Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién, publicada en las paginas 6, 7 y 8 del
Apéndice 1917-1975 al Scmanario Judicial de la Federacién,



El . criterio reconocido ' por esta ejecutoria
trasc»ritaidebe aplicarse por analogla no sélo al retracto de
cohereﬁeros sino también a las demas especies de retracto
legai é las que hicimos alusién en el inciso anterior,
porque las condiciones generales de esos tipos de retracto
son las mismas que el retracto de coherederos y las
caracteristicas pecualiares de ellas no modifican en nada
las condiciones de fondo, por lo que el término de ejercicio
de la accién de retracto de acuerdo con el criterio de la
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn es
de diez apos, por aplicacién de la regla gencral a todas las
acciones, previsto por el articulo 1159 del cédigo Civil
para el Distrito Federal ecn nateria comtin y para toda la

Repéblica en materia Federal.

Cuando se trata del retracto arrenditicio de
fincas destinadas a casa habitacién la accién de retracto
debe ejercitarse en los seis meses postcriores a que sc tuvo
conocimiento de la enajenacién de acuerdo a lo establecido

por el articulo 2448 inciso J del cédigo Civil.

El mismo término de secis meses se otorga a los
titulares del retracto de colindantes de acuerdo al artliculo

771 del Cédigo civil.

En el retracto de condominos se concede el término

de quince dias al condomino o a la Institucién que financié
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© construyd. el condominio para ejercitar la accién de
retracto., de acuerdo al articulo 20 de la Ley del Regimen de
Propiedad en Condominio de  Inmuebles para el Distrito

Federal.

En los retractos convencionales el plazo de
duracién de la accidén es el que especificamente hayan
estipulado las partes contrayentes y a falta de disposicién
expresa se aplican las reglas generales antes indicadas

segtin seca la especie de retracto de que se trate.

En todos los casos se requierc que al momento
de ejercitar la accién de retracto se exhiba el precio con
la demanda,  pues el actor va a subrogarse en los derechos
del comprador por efecto de la scentencia y en caso de que no
lo conozca debe garantizarlo por cualquiera de los medios

legales permitidos.

Lo dispuesto por la fraccién IV del articulo 1167
del Cédigo Civil que a continuacién trascribo, aparenta ser
contraria a lo expuesto en este inciso, motivo por el cual

merece ser analizada con detenimiento y precisién:

La prescripcién no puede comenzar ni correr:

I.~ Entre ascendientes y descendientes, durante la
patria potestad, respecto de los bienes a que los
segundos tengan derecho conforme a la ley:

II.- Entre consortes;

IXXI.- Entre incapacitados y sus tutores o curadorcs,
mientras dura la tutela;
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IV.- Entre copropietarios y coposeedores respecto del

bien comén;

V.- Contra ausentes en el Distrito Federal, gque sc

encuentren en servicio pablico;

VI.- Contra militares en servicio activo en tiempo de

guerra, tanto fuera como dentro del Distrito Federal.

La prescripcién a que se refiere este precepto es

la usucapién o prescripcién adquisitiva porque de acuerdo el
espiritu del precepto transcrito, este tipo de prescripcisén
no corre entre las personas gue menciona, Por lo tanto la
hipotesis de la fraccién IV de este articulo no es
contradictoria a nuestras anteriores manifestaciones de gue
la accién de retracto prescribe en diez apos, me fundo
adecmas en que de acuerde con los articulos 796, 797 y 1144
del mismo Ordenamiento  los bienes comunes no pucden
adquirirse por usucapién ejercitada por los coposecderos o
copropietarios en contra de otro copropiectario o poseedor,
pero la prescripcién extintiva o limitativa si opera entre

ellos y se cuenta de acuerdo a las reglas gencrales de la

prescripcién.

e) .- EFECTOS DE LA ACCION DE RETRACTO.

Como todas las cosas siguen el principio universal
de la causa que produce necesariamente un efecto, cl
ejercicio de la accidn de retracto produce diversas
consecuencias en el Mundo del Derecho, que se traducen en

derechos y obligaciones para los elementos personales que en



ella intervienen; los mAs importantes efectos que produce

el ejercicio de esta accidn son:

Que el retrayente se subroga en los derechos vy
obligaciones del adquirente, En virtud del ejercicio de la
accién de  retracto el retrayente o la persona gue goza del
derecho de preferencia gque no fue respetado sustituye al
adquirente en los mismos términos y condiciones gue se

hablan estipulado.

Que las condicliones de la operacidn son las mismas
que las del contrate primario, las cuales no sc modifican y
prevalecen en todas sus partes sin que se¢ permita un aumento
del precio de la cosa o modificacién en alguna de las

estipulaciones convenidas.

Que el enajenante a pesar de que recibe el precio
pactada por la trasmisién de la cosa, es responsable del
page de los dapos y perjuicios que se ocasionen al

adquirente,

Provoca la nulidad de la ecnajenacién realizada
pero esta nolidad tiene caracteristicas especiales, pues on
ella las cosas no vuelven al estado en que se cncontraban
antes de la enajenacién que serian que el voendedor
devolviera el precio y el comprador la cosa vendida, porgue

no s¢ esta reclamando 1la falta de notificacién, la cual se
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convalidaria si se vuelve a practicar dicha notificacieén
ahora si cumpliendo con todas las formalidades legales
exigidas, sino que aqui se va a restituir el dapo causado al
retrayente cuyo derecho de preferencia no fué respetado,
porque con el cjercicio de esta accién y con la subrogacién
en los derechos del adquirente, el retrayente va a gozar de
esa preferencia en la adquisicién del bien a cambio del pago
del precio. Apoyo lo antes establecido en la siguiente

ejecutoria cuyo sumario a la letra dice:

RETRACTO, NULIDAD PROVENIENTE DE UNA VENTA A UN TERCERO
EXTRANO A LA COMUNIDAD, CARACTERISTICAS DE LA.- Si bien
es verdad que por la accién de retracto se nulifica la
venta celebrada con el tercero extrapo a la
copropiedad, esa nulidad no ticene por objeto volver las
cosas al estado que antes tenlan, como sucede en la
mayor parte de las nulidades, pucsto que no ticne el
efecto de que al comprador devuelva el precio el
vendedor y é¢ste recupere la propicdad de la cosa, sino
que por ¢l retracto el coparticipe actor sc subroga en
los derechos del comprador, de modo que ¢ste le
devuelve el precio y éste le entrega la cosa, sc trata

en consecuencia de una nulidad, la proveniente del
retracto con caracteristicas especiales que la
distinguen de  la generalidad de las nulidades.- Amparo
pDirecto nmero 5955/57.- Pedro Solls Salas. 27 de
octubre de 1960.- 5 votos.- DPonente José Castro

Estrada.~- Scmanario Judicial de la Federacidn.- Sexta
Epoca.~ Cuarta Parte.- Volumen XL, pag. 187.

El retrayente dche pagar el precio gue aparezca
pactado al adquirente asi como los gastos imprescindibles
que se compruchben se cfectuaron respecto a la cosa en
litigio. El precio se decbe consignar o garantizar al momento
en que sc presente  la demanda en la que se  ejercite la

accién de retracto.



4.- REGULACION JURIDICA DE LA ACCION DE RETRACTO.

EN MEXICO:

En la  legislacién de Nuestro Pals la accién de

‘retracto no se encuentra jurldicamente reglamentada en forma
especifica como‘ sucede en otros Paises; en nuestro Derecho
Vpositivo Mexicano sélo se hace referencia a esta Institucién
objeto de nuestro estudio como consecucncia de la

reglamentacién del derecho del tanto.

Solamente los retractos de condéminos,
arrenditicio, tratdndose de arrendamiento de fincas
destinadas a la casa habitacién y de colindantes sc
encuentran regqulados por la ley, apesar de que cn el caso de
los dos #ltimos no se menciona expresamente que se trate de
accién de retracto, pero por su naturaleza y caracteristicas
especiales se deduce Que sc trata de esta Institucién. De
acuerdo a lo anterior 1la anica forma de retracto que se
encuentra de hecho bien reglamentada por la Ley del Regimen
de Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito

Federal es el retracto de condéminos.,

Esta falta de reglamentacién provoca que se
desconozcan las reglas jurldicas aplicables a la accién de
retracto en lo particular e implica que para la resolucién

de los conflictos que se derivan de su ejercicio se utilicen
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las reglas y Principios Juridicos Generales, lo que da lugar
a la interpretacién, que a su vez motiva diversidad ‘de
criterios en torno a esta Institucién, lo cual no sucederla
al encontrarse expresamente determinada la reglamentacién
aplicable en la Ley ya que habria una unificacién de
criterios, que evitaria desde luego deformaciones del

estricto sentido que entrapa la accién de retracto.

EN DERECHO COMPARADO:

En otros paises si se regula la accién de
retracto, ejemplo de ellos tencmos a Espapa en donde ¢l
retracto se encuentra legalmente considerado y se otorga cl

término de 9 dias a los retrayentes para ejercitarlos.

En otros tantos paises como Argentina, Brasil,
Ecuador, Chile, Colombia, Uruguay, Panama, Republica
Dominicana, Costa Rica, no c¢xiste disposicién legal alguna
que regule el retracto, y en ellos sc concibe a esta
Institucién con las caracteristicas de un pacto de

retroventa.

En Paises como Cuba se abolié en 1901 ¢l rcetracto
convencional, e igualmente se¢ prohibe en la actualidad la

retroventa.



‘En-ell codigo Civil de Pert de 1936 el retracto se
reglahéhta>én ?losiatticuids 1431 El 1455 como la retroventa
conVenEinnél Que' faculta al vendedor para recobrar la cosa
vendida devolviendo el precio. En el articulo 1450 se

~establece:

"Tienen derecho de retracto el comunecro, en la venta de
porciones indivisas o de la cosa, 2o0. El socio, en la
venta de las cosas de la sociedad, 30.E1 ducpo del
dominio directo, en la venta del dominio 4til, vy al
contrario, 4o. El propietario, en la venta del
usufructo, y al contrario, 5o0. El propictario de la
tierra colindante, cuando se trate de una finca r@stica
cuya cabida no exceda de tres hectareas, o cuando
aquélla y ¢sta reunidas no excedan de dicz. 6o. El
demandado, en caso de cesién del demandante, de la cosa
o derecho que se¢ estd discutiendo judicialmente, 7o.
Los propictarios de 1los diferentes pisos de un
edificio. en la venta de ellos a un extrapo, Los
propictarios de predios urbanos que aunque divididos
materialmente en partes, no pueden ejercitar sus
derechos de  propietarios de predios urbanos que aunque
divididos materialmente cen partes, no pucden ejercitar
sus derechos de propietarios, sin someter las demls
partes de la cosa a servidumbre o servicios que
disminuyan su valor."

Los articulos siguientes a este precepto lo

complementan al disponer que:

“Si concurren dos o mads retrayentes se  debera
respetar el orden de preferencia estipulado en el
articulo anterior (Art.1451); El retracto del demandado
dejarad de tener efecto si se hubiera hecho la cesién a
un acredor en page de lo que se le debla, o si se le
hizo al poseecdor del predio sujeto al derecho litigioso
{Art.1452); Si quiercn retraer dos o mas colindantes,
serd preferido el de la tierra de menor cabida, y en
caso de scr iguales, ¢l que primero lo solicito
(Art.1453}; Si son varios los sucios o comuneros gque lo
pretenden todos scrdn admitidos y adquiriran la parte
retralda en  proporcién de su haber en la cosa comun
(Art.1454); cuando se hayan hecho dos o mds ventas
antes de que expire el plazo para pedirleo, el retracto
se refiere a la primera venta, y se verifica por ¢l
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precio y bajo las condiciones de ella, El retrayente no
pagard otros gastos sino los de la primera venta,
aunque dirija su acciédn contra el altimo adquirente que
tenga la posesién de la cosa"(Art.1455)

En el Cédigo de venczuela se reconoce el retracto
convencional y el legal; en el convencional el retrayente ha
de recmbolsar el precio recibido, los gastos de venta, los
de las reparaciones nccesarias, Yy los de las mejoras que
hayan aumentado el valor del fundo: Dura el dcrecho de
retracto cinco apos, pero puede prorrogarse por mas tiempo
sin que la ley lo limite, y el retrayente toma la finca
libre de todas las cargas que haya impuesto el comprador. el
término corre cn contra de todas las personas a4n de los
menores y terceros adquirentes, adn cuando en los
respectiveos contratos no se haya hoecho mencién del retracto
convenido. Si los copropietarios de un fundo no lo han
vendido conjunta y totalmente sino cada uno su parte, podra
cjercer el retracto por su porcién sin que el comprador
pueda obligarle a rescatar 1la finca entera. Del mismo modo
si el comprador hubiere dejado varios herederos, el retracto
podrd cjercerse contra cada uno de ellos éox la porcién que
le corresponda, salvo que la herencia se hubiera dividido y
la cosa hubiera correspondido a uno sélo de los hercderos.
No toma en cuenta el retracto de los comuneros, ni de los
colindantes. El retracto legal sc reglamenta en un sélo
capltulo con tres artliculos que a continuacién transcribo:

"Articulo 1546.- El retracto legal es el derecho que
tiene el comunero de subrogarsc al extrapo que adquiera



un derecho en la comunidad por compra o dacién en pago,
con las mismas condiciones estipuladas en el contrato.
Este dereche sélo podra cjercerse cn ¢l caso de que la
cosa no pueda dividirse sin menoscabo.”

"En el caso de gue dos o mas copropictarios
quieran usar el retracto, sblo podran hacerlo a
prérrata de la porcién que tengan en la cosa comtin.™

"Articulo 1547.- No puede usarse el derecho de
retracto sino dentro de nuecve dias, contados desde el
aviso que debe dar el vendedor o el comprador al que
tiene este dcrecho o a quien lo represente, el término
serd de cuarenta dlas contados desde 1la fecha del
registro de la escritura."

"Articule 1548.- En el retracto legal sc aplicara lo
dispuesto en los articulos 1539 y 1544."

Como puede observarse esta falta de reglamentacién
se extiende a la mayoria de paises de Latinoamerica, con las

excepciones ya citadas.

5.- CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION.

En nuestro Sistema Juridico Mexicano, la Suprema
Corte de Justicia de 1la Nacién como el maximo Tribunal ha
emitido los criterios que rigen a Jas Instituciones
. juridicas mAds importantes en nuestro Derecho, através dc
tesis de Jurisprudencia y ejccutorias gque forman los
precedentes para constituirla o que la contradicen, de tal
forma que esos  criterios son obligatorios para los
Funcionarios Péblicos encargados de la Administracien de
Justicia, segén lo ordcna expresamente ¢l articulo 192 de la
Ley de Amparo, que a la letra dice:
" La Jurisprudencia que establezca la Suprema Corte de

Justicia, funcicnando en Pleno o en Salas, c¢s
obligatoria para éstas tratdndose de las que decreta el
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Justicia, funcionando en Pleno o en Salas, es
obligatoria para é¢stas tratandose de las gue decreta el
Pleno, y ademas para Tribunales Unitarios y Colegiados
de Circuito, los juzgados de Distrito, los tribunales
militares y judiciales del orden comén de los Estados y
del pistrito Federal, y tribunales adwinistrativos vy
del trabajo, locales y federales."

" Las resoluciones constituiran Jurisprudencia siempre
que lao resuelto en ecllas se  sustente por cinco
sentencias no interrumpidas por una en contrario, y que
hayan sido aprobadas por lo menos por catorce ministros
si se trata de jurisprudencia del Pleno, o por cuatro
ministros en los casos de Jjurisprudencias de las
Salas."

* Tambien constituyen jurisprudencia las resoluciones
que diluciden las contradicciones de tesis de Salas y
de Tribunales Colegiados."

Las tesis de Jurisprudencia y las cjecutorias mas
trascendentales en materia de accidn de retracto ya han sido
citadas y transcritas en los capitulos respectives pero por
cuestiones didacticas es menéster volverlas a trascribir a
continuacién, para referirnos de manera especifica  al

criterio de nuestro mas Alto Tribunal.

La tesis de Jurisprudencia que a continuacién

trascribo, expresa el criterio de 1la Suprcema Corte de

-Justicia de la Nacién de considerar al dcracho del tanto y a
la accién de retracto como una misma instituciédn jurldica

que se presenta en dos situvaciones diferentes: una cuando la

venta simplemente estd propalada con un tercero en Cuyo casc

se¢ trata de derecho del tanto; y la otra cuando la venta ya

se consumd y no es posible ¢l ejercicia el derecho del

tanto, caso en el que opera la accién de retracto, que va a

traer como consecuencia que el retrayente s¢ subrogue en los



104

derechos del tercero adquirente en los términos Yy

condiciones estipuladas en el contrato primario.

ACCION DE RETRACTO Y DERECHC DEL TANTO.

Traténdose de la enajenacién que uno de los
copropietarios hace en favor de un tercero extrapo a la
comunidad, se puede presentar dos situaciones: cuando
la venta estd simplemente propalada y cuando estd
consumada. En el primer caso los copropietarios pueden
ejercitar el derecho del tanto, que lmplica una venta
directa del copropietario cnajenante en favor del que
ejercita el tanto, en los términos del contrato
propalado con el tercero; mientras que en el segundo
caso los copropietarios preteridos pueden ejercitar el
derecho de retracto, por medio del cual el coparticipe
actor se subroga en todos los derechos y obligaciones
del comprador.

Sexta Epoca, Cuarta pParte:

Vvol. XI1I, Pag. 198, A.D. 4983/57. Guillermo
Romo Escobar. 5 Votos.

vol, XL, P&g. 112, A, D. 5965/57, Pedro Solis
Salas, Unanimidad de 4 Votos.

vol, XLIII, Pag. 49, A, D. 5073/59, Luisa
Felipa Hoz de Torquemada, Unanimidad 4 Votos.

Vol. LXXXV, Pag. 54, OQueja 247/62, Cayetano
Ceballos, Sucn, 5 Votos.

Vol. LXXXv, PAg. 64, A. D. 8785/62. Josecfina
Ceballos de la Madrid. 5 Votos.

El hecho de que ambas fiquras juridicas tengan una
misma finalidad no implica, de acuerdo con el criterio de
nuestro mds Alto Tribunal, que su forma de ejercitarlas y su
duracién scan las mismas, cuestién que queda totalmente
esclarecida cn la ejecutoria gue enseguida se transcribe que
igualmente precisa las c¢ondiciones necesarias para el

ejercicio de uno y otra, asi como la duracién de ambas.



DERECHO DEL TANTO Y ACCION DE RETRACTO, DURACION.- En
los términos del articulo 1292 del cCédigo Civil, el
ejercicio del derecho del tanto supone que la venta de
los derechos hereditarios entre el coparticipe y un
tercero extrapo no se ha consumado, asi{ como gue no s¢
notificdé a 1los coherederos las bases y las condiciones
en las que fué concertada; de modo gue si la venta se
realiza omitiendo 1la notificacién aludida, resulta
juridicamente imposible el uso del derecho del tanto
mAs el desconocimiento y violacién de este derecho
engendran la accién de retracto que tiene por objeto en
la via judicial el respeto de dicho derecho, removiendo
¢l obstaculo juridice que implica la venta hecha al
tercero. En virtud de la accién de retracto no
solamente se nulifica la venta sino que el coheredero
se subroga en los derechos del cesionario; cabe
observar que esta nulidad no tiene ¢l objeto de las
cosas al estado que tenlan antes, como sucede en cl
mayor ntmero de las nulidades, toda vez quc su objecto
no es que el vendedor devuelva el precio al comprador y
éste a aquel 1los derechos vendidos, sino que el
heredero ejercitante de la accién de retracto se
substituya y subrogue en los derechos y obligaciones
del comprador c¢n los términos y en las condiciones en
que se hubiecre pactado, devolviendo al comprador el
precio que haya pagado; por ello, si en el ejercicio
del derecho del tanto puede pagar el heredero el precio
dentro del plazo de ocho dias, en el ejercicio de la
accién de retracto es condicién sine gqua non que se
exhiba el precio con la demanda, pues el actor va a
subrogarse en los derechos del comprador por efecto de
la sentencia., Por otra parte es tambid&én importante
establecer que el término para hacer wuso del derccho
del tanto es diverso del término para ejercitar 1la
accién de retracto gue compete a quien no se le dié
oportunidad de hacer valer aquel derecho; en efecto, el
plazo para usar el derecho del tanto es de ocho dias
contado a partir de la notificacién que se haga a los
coherederos, mientras que la accién de retracto puede
deducirse durante el plazo de diez apos que la  ley
sepala para la prescripcidén en general de las acciones.

~ El derecho del tanto y 1la accién de retracto
son en el fondo lo mismo, mas de tal aseveracién no
puede deducirse que su e¢jercicio esté regido por el
mismo término es cierto que en el fondo ambas acciones
son lo mismo en cuanto que tienden a proteger el
derecho de preferencia que concierne a los coherederos
excluldos en la venta de los derechos hereditarios,
pero segtin sc ha observado cl modo de ejercitar ambos
derechos y el plazo dentro del cual deben hacerse valer
son completamente diferentes. Sexta Epoca, Cuarta



Parte, Volumen XX1V, PAg. 76, A.D.'3761/59, Sucesién de
Maria de. Jesés Vda. - de-Ledezma’.y Coags.-~- Unamimidad
de 4 votos, R DR T a0

s Del sumario de 15';gjec§;orié antes citada se
desprende gue 1los efectos de la ' nulidad que proviene del
ejercicio.de. -.la accién. de retracto rompe con el principio
general de los cfectos de todas las nulidades pues en cste
caso las cosas no vuelven al estado en que se encontraban
antes de la enajenacién, sino que produce como efecto que
dicha enajenacién sea nula y el retrayente se subrogue en
los derechos del adquirente en los mismos términos pactados
por el enajenante y el adquirente, de acucrdo a lo precisado
por la siguiente ejecutoria de amparo, que en su sumario a

la letra dice: -

RETRACTO, NULIDAD PROVENIENTE DE UNA VENTA A UN TERCERO
EXTRANO A LA COMUNIDAD, CARACTERISTICAS DE LA.- Si bien
es verdad que por la acecién de retracto se nulifica la
venta celebrada con el tercero extrapo a la
copropiedad, esa nulidads no tiene por objeto volver
las cosas al estado que antes tenlan, como sucede en la
mayor parte de las nulidades, puesto que no tienen el
efecto de que el comprador devuelva el precio al
vendedor y éste reccupere la propiedad de la cosa, sino
que por el retracto el coparticipe actor se subroga cen
los derechos del comprador, de modo que é&ste le
devuelve el precio y ¢ste le entrega la cosa, sc trata
en consecuencia de una nulidad, la proveniente del
retracto con caracteristicas especiales que la
distinguen de  la generalidad de las nulidades.- Amparo
Directo numero 5955/57.- Pedro Solls Salas. 27 de
octubre de 1960.- 5 votos.- Ponente José Castro
Cstrada.- Semanario Judicial de la Federacién.- Sexta
Epoca.- Cuarta Parte,.,- Volumen XL, pag. 187,
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CRITICA AL TERMINO DE DURACION Y FALTA DE REGLAMENTACION
DE LA ACCION DE RETRACTO.

Como lo exprese en el capltulo respectivo la falta
de regulacién expresa de la accién de retracto en nuestro
Derecho. provoca que los criterios aplicables al respecto
divergan;,; y que solamente los sustentados por la Tercera
Sala dé 1& Suprema Corte de Justicia de la Nacién, cuyo
aﬁego por ministerio de ley es obligatorio, sean las #nicas
formulas plenamente constituldas y de estricto imperio
existentes para 1la reglamentacién de esta institucién en

México.

Por otra parte, manifiesto que difiero del
criterio sustentado por la Tercera Sala de la Suprema Corte
de Justicia de la Nacién en el sentido de que la duracién de
la accién de retracto es de DIEZ ANOS por aplicacién de 1la
regla general contenida en el articulo 1159 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, porque es muy extenso vy largo,
atendiendo a que en la actualidad los medios de comunicacién
han avanzado mucho en relacidn con los existentes en el apo
de 1960 en quc se dictd la ejecutoria y mas aun que los de
1928 en que se publicd el Cédigo Civil vigente, y también
porque los mexicanos en la actualidad tienecn mas el acceso
de esos medios y las probabilidades de que pucdan acudir a
dependencias como el Registro Publico de la Propiedad y el
comercio son mayores en la actualidad que de antapo. Eso se

encuentra estrictamente relacionado con la situacién de los
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terceros adquirentes, especialmente cuando se trata de buena
fe, ya que la titularidad respectec a la cosa que adquirieron
se encuentra supeditada a la voluntad de los que gozan del
derecho de preferencia, ademas de que la Administracién de
Justicia en México debe ser pronta y expedita, por lo quec no

debe sujetarse a términos tan extensos.

Otro aspecto que no contempld por Nuestro Alto
Tribunal es el hecho de gque si la institucién del retracto
produce como efecto la subrogacién del retrayente en los
derechos del adquirente respetando las condiciones pactadas
en el contrato primario, ello implica que el precio sea el
mismo, y no se determina una actualizacién de ese precio que
pudo haber aumentado, tal vez por ¢l simple transcurso del
tiempo o por el cambio de las condiciones socio-economicas
del Pals, provocads ya sea por un aumento en la inflacién o
por una devaluacidén monetaria. Con lo que se causarla un
grave dapo al patrimonic de la persona que sufre cl

retracto.

Por otra parte debemos considerar gque en la
actualidad las posibilidades para que una persona pueda
exhibir el precio de la cosa retralda puede lograrse con
mayor celeridad gque en ¢pocas anteriores, ademds que el

grado de cultura de los mexicanos ha aumentado.



Po;ffld 1ahterio: propongo la insercién de un
articulo nuevo: en Nuestro Céddigo Civil para que sc unifique
el criterio aplicable respecto a la institucién del retracto

en México, el cual considero seria del tenor siguiente:

Articulo 973 bis.- Si la cosa indivisa se enajcnara con
infraccién a lo dispuesto por el articulo anterior, el
que gozare del derecho del tanto, podrd subrogarse cn
lugar del adquirente, con las condiciones estipuladas
en el contrato de enajenacién primario, ejercitando su
accién de retracto, con la exhibicién del precio
pactado. Los notarios o los que hagan sus veces, se
abstendran de autorizar una escritura de compraventa de
esa naturaleza si antes no se¢ cercioran de que el
vendedor ha respetado el derecho del tanto. Gozan de
esta accién lo. el comunero, en la venta de porciones
indivisas o de la cosa, 20. El socio, en la venta de
las cosas dec la sociedad, 30,El1 duepo del dominio
directo, en la venta del dominio %til, y al contrario,
40, E1 propictario, en la venta del usufructo, y al
contrario, 5o0. El propietario del predio colindante; con
caso de concurrencia de varios sc estard al orden
arriba establcecido. Esta accién prescribe a los seis
meses posteriores a la inscripcién de esa trasmisidn on
el Registro Pdblico de la Propiedad.

O en su defecto determinar que cuando se
acreditare que se trata de adquirentes de buena fé& el precio
s¢ actualizara a juicio de peritos, motivo por lo cual el
retrayente tiene obligacién de exhibir junto con su demanda
la cantidad pactada en el contrato cuya nulidad se¢ demanda,
mAs la suma que haya generado como intereses dicho precio al
9¢ anual desde la celebracién de 1la enajenacién hasta la

prescntacién de la demanda,
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CAPITULO

CONCLUSIONES



V.= CONCLUS:T.0NES..

- ‘Una’ vez! desarrollades  los cuéﬁro - capitulos
anteriéres; puedox éxpresar con éonocimiéntq‘pleno de causa
que: '

7 7 1.- ﬁl Dereého nacer en forma concomitante con la
Sociedad, respondiendo a la necesidad humana de regular sus

conductas en el seno de su agrupacién.

2.~ El berecho como un fendmeno social
intrisecamente unido al ser humano ha sufrido grandes
trasformaciones y se ha ido adecuado de acuerde a las

propias necesidades del hombre.

3.- El Derecho Civil surge en Roma como una
regulacién propia y exclusiva de los ciudadanos frente al
Derecho Natural vigente y aplicable siempre a todos los

hombres, en cualquier época y 1u§ar.

4.~ E1 Derecho Civil también evoluciona al parejo
que el desarrollo del hombre, en la Edad Media ya se refiere
al derecho de todos los hombres guc por cxcepcidn no se
rigen por el Derecho Canénico, exclusivo de los
eclesiasticos, después sec especializa y se considera dque
abarca lo que por excepcidn no es Derecho Penal, y en la
actualidad ya sélo se refiere a ciertos aspectos de la vida

de los particulares, entendiendosc como la rama del Derecho
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Privado'éué tiene por objeto regular los atributos de las
person§575151Cas y morales, y organizar juridicamente a la
familia y al patrimonio, determinando las relaciones del
oxden: ‘econémico ‘entre los particulares, que no tengan

contenido. mercantil, agrario u obrero.

5.- La accién de retracto va a ser estudiada por
el derecho patrimcnial o de bienes que es una rama del
Derecho Civil, se define como la accidn de prelacién que
corresponde a 1los comuneros o0 a una tercera persona que no
han intervenido en el contrato, ya sea por ministerio de
ley, por convenio o por costumbrc para quedarse con la
cosa, objete de la cnajenacién cn iguales condiciones a
las estipuladas en ¢l contrato primario, retrayendo los
efectos de este contrato y subrogandose en los derechos del

adquirente,

6.- El Derecho del tanto es una institucién gque
tiene la misma finalidad que la accién de retrackto y la
defino como el derecho de prelacién que condiciona la
v&lidez de la compraventa, que tienen los comuneros para ser
preferidos frente a terceros en el caso de que uno de ellos

pretenda enajenar su parte allcuota gue le corresponde,

7.- El1 derecho del tanto y el derecho de
preferencia por el tanto son instituciones diferentes y la

principal diferencia es que 1la sancién estipulada por el
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Legislador es que cuando se trata de derecho del tanto la
sancién para la enajenacién que no lo respeta es la nulidad,
hientras que en el derecho de preferencia por el tanto la
'sancién consiste en el pago de dapos y perjuicios al
inqﬁilino en caso de que no se respete Yy se efectue la

enajenacién.

8.- Que 1la accién de retracto nace en la cultura
Hebréa y es retomada por los Romanos quiecnes la reglamentan
y la trasmiten al Derecho Espapol que preveé expresamente la
accién de retracto en las Partidas, en las Leyes de Toro, en
la Novisima Recopilacién, las cuales en la ¢época de la
Colonia tuvieron aplicacién en Nuestro Pais ¢ influyeron en
la redaccién de los Cédigos Civiles de 1870, 1884 y 1928, cn
donde no se regula la accién de retracto sino sélo se rige

como consecuencia del derecho del tanto.

9.- La propicdad y la copropiedad son factores muy
importantes en el estudio de la accién de retracto, la
primera nace en forma posterior al hombre y su concepto ha
venido evolucionando de acuerdo a las necesidades del ser
humano en la sociedad; 1la propiedad en sus origenes se
considero con wuna tendencia absolutista, pero esa idea se
modificé con las corrientes sociales y e¢n beneficio de 1la
Sociedad a tal grado que en la actualidad se sujeta a

méltiples limitaciones en heneficio de la colectividad.
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10.- E1 Estado como organo rector de la sociedad
se ha reservado el imperio para imponer a la propiedad
privada 1las limitaciones gue dicte el interés social,
encontrandose las mas importantes modalidades consagradas en
el articulo 27 de 1la Constitucidbn y en el Cédigo Civil, en
los que se¢ sigue el principio jurlidico de que el derecho del
propietario termina cuando empiezan 1los derechos de los
demas, esta tendencia tiene su origen en la figura de la

merced real espapcla y en la teoria social de¢ Leédn Duguit.

11.- Los derechos reales de usufructo, uso,
habitacién, considerados como servidumbres personales y las
servidumbres reales, son en si y por si derechos reales de
goce, Y no modalidades del derecho de propiedad, puesto que
las modalidades implican la limitacién implicita en un
derecho pleno, lo cual no sucede con estas figuras que
subsisten por si solas y su ejercicio puede ser absoluto de

acucrdo a su propia naturaleza.

12.- La copropiedad ha tenido una evolucién
histérica diferente a la institucién de la propiedad, tiene
sus mas rémotos antecedentes en los sistemas comunitarios de
organizacién humana. Por el concepto absolutista de 1la
propiedad no se desarrollan plenamente en la antigUledad,
pero subsiste e¢n ciertas formas especificas que sirven de

base para que tenga esas caracteristicas en la actualidad.



13.- Las teorias tradicional, moderna y germanica
explican la naturaleza de la copropiedad, Nuestro Cédigo
Civil vigente asume sin reconocerlo una tendencia ecléctica,
ya que por un lado retoma la concepcidn clasica, y por otro
inserta la variante de que no considera a la copropiedad
como una propiedad individual, pro-indiviso; sino reconoce
la propiedad de cada copropictario sobre una parte alicuota,
o sea con influencia que la teorla germadnica, que admite el
derecho de copropietario sobre la cosa y la creacién de una

persona moral diferente a los copropictarios,

14.- E1 condominio no es una modalidad de 1la
copropiedad entendida como limitacién sino es una forma
especifica de la misma gque conjuga a la vez una forma de
propiedad individual respecto a la parte alicuota y una

copropiedad respecto de aréas comunes.

15.- El Ccédigo civil vigente regula
especificamente a la propiedad y a la copropiedad en
capitulos especificos, imponiendo a la primera muchas
limitaciones en beneficio del interés social, determinando,
asi mismo las formas de adguirirla; y a la segunda
determinando sus fuentes, los derechos y obligaciones de los

copropietarios y las formas de extincién.
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16.- La naturaleza juridica de 1la accién de
retracto ha sido un aspecto muy discutido por la Doctrina
Iuscivilista del Mundo, considero que es una accién de
preferencia que tienen los copropictarios para subrogarse en
los derechos del tercero extrapo que adquiere la cosa,
porque el titular de este derecho de retracto dcbe estar
legitimado para reclamar la nulidad de 1la enajenacién
realizada y para que se retrotraegan los efectos en su
beneficio, subrogandose en los derechos del adquirente
primario en las mismas condiciones estipuladas en dicho

contrato.

16.~ Considero que el derecho del tanto y la
accién de retracto son la misma institucién, que opera en
diferentes situacicnes, tienen como finalidad esencial
tutelar el derecho de preferencia de ciertas personas frente
a terceros, respecto de la enajenacién de la cosa; son
diferentes en cuanto a su forma de ejercicio, porque cl
derecho del tanto procede cuando la cnajenacidn estd
simplemente propalada y el retracto cuande se ha consumada,

ademds de que difiere en cuanto a su periodo de duracién.

17,~ Del analisis dogmatico juridico de esta
Institucién se desprende que su objeto directo es proteger
la preferencia de los que gozan del derecho del tanto frente
a terceros respecto de la enajenacibdn de la cosa y con su

ejercicio el retrayente se subroga en los derechos del
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adguirente en las condiciones fijadas en el _contrato.
Procede respecto a contratos traslativos de dominio onerosos
como la compra-venta y la dacién de pago. Para su ejercicio
el retrayente debe estar legitimado, o sea gozar de la
preferencia que no fue respetada, debe reclamarla cuando la
cosa qQue se pretende retraer se trasmitidé a un extrapo que
no gozaba de esa preferencia y debe exhibir el importe del
precio porque se va a subrogar en los derechos del

adquirente.,

18.- Sobre todas las cosas susceptibles de
apropiacién opera el retracto, con la tnica condicién de que
se tenga sobre ellas derecho de preferencia f{rente a
terceros, encontrandose considerados bienes muebles,

inmuebles, derechos y acciones, siempre que sean fungibles.

19.- Las personas que intervienen en el retracto
son el retrayente, persona que goza del derecho de
preferencia que no fue respetado con la enajecnacién y quien
al ejercitar su derecho, debe exhibir el precio pactado en
esa enajenacién, se puede prescntar la situacién de que
concurran al mismo tiempo dos o mAs rectrayentes, ya sea
fundados en diversidad de causas o en una sola, en la que sc
preferira primero a los retrayentes legales, luego a los
convencionales, luego al retrayente ecufitéutico, al
retrayente comunero, en el cual se encuentran agrupados los

retrayentes coherederos, condéminos u otros copropietarios;
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al retrayente colindante; en el segundo caso debe tenerse en
cuenta la proporcién de la parte alicuota de cada retrayente
vy en su caso si la igualdad de condiciones prevalece, al
primero que ejercité el derecho, al que pretenda evitar
perjuicios antes que utilidad a costa de otro, y por &ltimo

si no se admite divisidn, al que designe la suerte.

20.- Ademas participa el adquirente que es 1la
persona que sufre el retracto, necesariamente debe carecer
de derecho de preferencia en la enajenacién de la cosa,
tiene derecho a que el que le trasmitidé le paguc dapos y
perjuicios; asi como el enajenante que es la persona que
estaba obligada a notificar a los comuncros su voluntad de
enajenar y no lo hizo. Condicién basica para que proceda el

retracto.

21.- Bl retracto se puede presentar en diversas
formas, las que se pueden agrupar en tres clasces de acuerdo
a su origen, las legales creadas por disposicién de la Ley,
las convencionales que nacen de la 1libre voluntad de los
contrayentes y las consetudinarias que se fundan en 1la
costumbre, la cuales han desaparecido casi por completo del
Derecho Moderno.

22.~ Los retractos legales se subdividen en el de
los comuneres en donde se agrupan tedricamente la accidn que
corresponde a los coherederos, a los condéminos, a los

arrendatarios, a 1los usufructuarios, a los titulares de

117



derechos sociéles, a los aparceros, a los que participan en
la eufitéusis, etcétera, Tienen como denominador comun el
derecho de preferencia que les ha otorgado 1la Ley para
adquirir la cosa cuando se pretenda enajenar, por lo general
caxecen de reglamentacién expresa y sblo se consideran como
una consecuencia del derecho del tanto otorgado a esas
personas; frente al de colindantes que se preved en el
Cédigo Civil y otorga el plazo de scis meses a su titular

para demandar la rescisién de la enajenacion,

23.,- El} retracto de condéminos es el bnico que
exprasamente se encuentra regulado legalmente y se otorga a
los condéminos y a la institucién que financié la
construccién del condominio. dehe ejercitarse en los 15 dias

posteriores al conocimiento de la enajenacién.

24.- El retracto arrenditicio presenta dos
situaciones, cuando se trata de locales destinados a casa-
habitacién en cuyo caso si hay retracto, porque se¢ preveé la
nulidad de la enajenacién hecha sin respetar el derecho del
arrendatario; y cuando se trata de arrendamiento de locales
destinados a fines diversos a la casa-habitacién en donde
existe solo preferencia y se preved por disposicidn legal
en concreto la obligacién del pago de los dapos y perjuicios

originados exigible al gue enajena sin respetarlo.

118



119

25.- Los retractos convencionales se rigen por lo
que las partes han establecidoc en el convenio, gue debe
contar con todos los elementos de existencia y de validez
que la ley requiere, y lo que no sc encuentre estipulado se
resuelve de acuerdo a las reglas generales aplicables a los

retractos legales.

26.- Los autores extranjeros consideran al pacto
de retroventa como una forma de retracto convencional, que
existe cuando las partes convienen en sujetar una compra-
venta a una condicién resolutiva, en México se encuentra
prohibida por el articulo 2302 del Cédigo Civil, Debe
diferenciarse del pacto de preferencia de acuerdo a la
sancién impuesta por los contrayentes para el caso de

incumplimiento.

27.- Los retractos consectudinarios casi han
desaparecido y sbélo se conserva en  algunas provincias de

Espapa el retracto gentilicio como costumbre.

28.- Los autores espapoles tratan al retracto de
créditos litigiosos o de anatosismo como una forma de

retracto legal la cual no se preveé en nuestra legislacién,

29.- Asi mismo consideran la existencia de
retractos administrativos en los que el Estado se reserva el

derecho para adquirir con preferencia ciertos objetos frente



a terceros lo cual no ocurre en México con'la existencia de
la figura de la expropiacién en donde el Gobierno enajena - a

cambio de una indeminizacidén.

30.~ Las instituciones juridicas de la
prescripeién y de la caducidad no son lo mismo apesar de que
tienen ciertas semejanzas. Sus diferencias mAs importantes
son: que la caducidad puede ser legal o convencional,
mientras que la prescripcién siempre es legal; que la
caducidad puede correr en contra de personas incapaces, la
prescripcién no; la caducidad opera en derechos sustantives
y adjetivos, civil vy procesalmente, mientras que la
prescripcién sélo opera respecto a derechos procesales. La
caducidad por regla general no extingue la accién; la

prescripcién si extinguec la accién,

31.,- La duracién del derecho del tanto es de ocho
dias por disposicién de la Ley, mientras que para la accién
de retracto no se encuentra determinada especificamente y
por ejecutoria de la Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de 1la Nacién se ha determinado por regla general
que prescribe en diez apos por aplicacién del articulo 1159

del cédigo Civil para el bistrito Federal,

32.- Los efectos que produce la accién de retracto
son: Que el retrayente se subroga en los derechos vy

obligaciones del adquirente, las condiciones de la
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enajenacién son las mismas gue las del contrato primario,
las cuales no se modifican y prevalecen en todas sus partes.
El enajenante a pesar de que recibe el precio pactado por la
trasmisién de 1la cosa, es responsable del pago de los dapos
y perjuicios gque se ocasionen al adquirente. Se causa la
nulidad de la enajenacién realizada 1la cual tienc
caracteristicas especiales, porque las cosas no vuelven al
estado en que se encontraban antes de la enajenacién que
sertan que el vendedor devolviera el precio y el comprador
la cosa vendida, sino gque va a restituir el dapo causado al
retrayente cuyo derecho de preferencia no fu# respetado. Con
la subrogacién en los derechos del adquirente, cl retrayente
va a gozar de esa preferencia en la adquisicién del bien a
cambio del pago del precio. Por lo tanto el retrayente debe
pagar el precio que aparezca pactado al adquirente asi como
los gastos imprescindibles que se comprueben se efectuaron
respecto a la cosa en litigio. El precio sc debe consignar o

garantizay momento en  que se presente la demanda en la

que se ejercite la acciédn de retracto.

32.- En México sé6lo sc¢ encuentra perfectamente
regulado el retracto de condéminos y en forma imperfecta los
retractos arrenditicio tratandose de inmuebles destinados a
casa-habitacién y de colindantes. Los demds no aparecen
reglamentados vy se rigen por la reglas que derivan de la

reglamentacién expresa del derecho del tanto.
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33.~- En los paises de América Latina se considera
al retracto. como un pacto de retroventa y no se regula a
excepcién de las legislaciones de Perdé y Venczuela, lo mismo

que en Espapa en donde existe una requlacién expresa.

34.- E1 criterio de la Suprema Corte de Justicia
en México se plasma en tesis de Jurisprudencias vy
ejecutorias a 1las que por disposicién legal deben apegarse
los funcionarios encargados de administrar Justicia, y son
las unicas formulas plenamente constituldas y de estricto
imperio - existentes para la reglamentacién de esta

institucién en Nuestro Pals.

35.~ La falta dec reglamentacién de la accién de
retracto provoca que se desconozcan las reglas juridicas
aplicables en lo particular e implica que para la resolucién
de los conflictos que se derivan de su ejercicio se utilicen
las reglas y Principios Jurildices Genecrales, que dan lugar a
la interpretacién, que a su vez motiva diversidad de
criterios en torno a esta Institucién, lo cual se¢ evitaria
con la reglamentacién en la Ley que traeria una unificacién
de criterios, y evitaria deformaciones del exacto scntido de

la accién de retracto.

36.- Difiero del criterio de que la duracién de la
accién de retracto sca de DIEZ ANOS, porque es muy extenso,

atendiendo a que en la actualidad los medios de comunicacién
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gon muy avanzados, que hay mAs acceso a dependencias como el
Registro Ptblico de la Propiedad y el Comercio, ademas
porque no se contempla una actualizacién del precio y porque
la administracién de Justicia debe ser pronta y expedita,

sin estar sujeta a plazos tan largos.

37.- Propongo la creacién de un articulo en el
Cédigo Civil para que se unifique el criterio aplicable
respecto a la institucién del retracto en México, el cual

considero seria del tenor siguiente:

Articulo 973 bis,- Si la cosa indivisa se enajenara con
infracecién a lo dispuesto por el articulo anterior, el
que gozare del derecho del tanto, podrd subrogarse en
lugar del adquirente, con las condiciones estipuladas
en el contrato de enajenacién primario, ejercitando su
accién de retracto, con la exhibicién del precio
pactado. Los notarios o los que hagan sus veces, se
abstendr&n de autorizar una escritura de compraventa de
esa naturaleza si antes no se cercioran de dgue el
vendedor ha respetado el derecho del tanto. Gozan de
esta accién lo. el comunero, en la venta de porciones
indivisas o de la cosa, 20. El socio, en la venta de
las cosas de la sociedad, 30.El duepo del dominio
directo, en la venta del dominio atil, y al contrario,
40, E1 propietario, en 1la venta del usufructo, y al
contrario, 5o. El propictario del predio colindante; en
caso de concurrencia de varios se estard al orden
arriba establecido. Esta accidén prescribe a los seis
meses posteriores a la inscripcién de esa trasmisién en
el Registro pablico de la pPropiedad.

38.- Por tltimo concluyo que la accién de retracto
es un tema de estudio y analisis muy interesante en el campo
del Derecho Civil, que al igual que todo el Derecho por ser

fenémenos eminentemente sociales deben transformarse

positivamente a diario y adecuarse a las situaciones
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concretas que a cada momento se presentan y se transforman
continuamente, para lograr una mejor imparticién de Justicia

en México.
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