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INTRODUCCTION:



HONORABLES JURADOS:

En cumplimiento de requisito legal de presen
tar una tesis en el exdmen para graduarse de Aboga-
do, somete a su flustrada consideracion este modes-
to trabajo jurfdico que ruege juzguen con magnanimi
dad, como merece la tarea de gquienes, como nosotros
se inician en los quehaceres del Derecho, que s§i -
bien apasionados por su contenido social que les --
trasciende, son de suyo complejos y dificiles.

La experijencia de estar entre los libros, nos
permitis un conocimiento mejor de derechos del tan-
to otorgado a los inquilinos en arrendamiento para-
casa habitacifn. Este dereche no ha sido reconacido
por su eficacia plena, pues se le ha pretendido ver
como una obligaci6n de hacer cuyo incumplimiento se
resuelve en el pago de dafios y perjuicio; ¥y no como
un derecho, cuya contravenci6n produce del acto ce--

lebrads.



He realizado este trabajo con sacrificio y es

fuerzo entusiasta.

La cuestién nos ha motivado a vencer, nues --
tras explicables limitaciones y abordar al tema con
el nombre de: CRITICA AL DERECHO DEL TANTO ER SU ~--
APLICACION EN EL ARRENDAMIENTO CIVIL EN EL DISTRITO
FEDERAL.

En el capftulo primero de este trabajo de te-
sis se analiz6 los antecedentes del Derecho del Tan
to en el Derecho Romano, en el Derecho Espafiol, en
el Aléman y en el Derecho Patrio. En el capitulo --
segundo procuro hacer su distincién con otros Dere-
chos de Preferencia, a saber, el de Retracto y el -
de Preferencia por el tanto. Finalmente, en el capi
tulo tercero realizo una critica a su apliicacibn --
del Derecho del Tanto en el Arrendamiento Civil ---

para el Distrito Federal.



CRIVICA AL DERECHG DLL TANTO EN SU APLICACION EN EL
ARRENDAMIENTO CIVIL €N EL DISTRITQ FEDERAL.

CAPITULG PRIMERO.

ATECEDENTES
1.1} CERECHD ROMAWS. 1.2} DERECHQ ESPAROL.
1.3) DERECHO ALCMAN, 1.4) DERECHO MFXICANO.



A3 TENTO CIVIL EN EL DISTRITO FEDERAL.

ANTECEDENTES

Las fuentes histéricas a las que acudimos para
investigar los origenszs del derecho del Tanto, del-
derecho de Retracto, y dzl derecho del Preferencia,
fueron entre otras las Slete Partidas gue en Oriente
tuvieron el cardcter de derecho y vigente en México-
hasta 1a expedici6n del [6digo Civil de 1870. Hemos-
de referirnos a estos tres derechos, en virtud de --
que por su semejanza se hace confusa su aplicacibn -
técnica jurfdica.

E1 Diccionario de Derecho privado define a 1a
instituci6n del Tanto como; "La facultad que por ley
o costumbre jurfdica tiene una persona para adquirir
con preferencia a otros compradores en el mismo pre-
cio y condiciones.”l

1.1) DERECHO ROMANO

La importancia del estudio del Derecho Romano,
se debe a que es antecedente histfrico de n stro De
recho Civil, se trataba de un derecho 16gico por las
deducciones que hacian los romanos en los principios

generales, asimisme nos muestra, como ninguna otra -

(1) DE PINA VARA, Rafael, Diccionario de Derecho .-~-

Privado, México, Ed. Porrda, S.A., 1985 (13a ed.) -
p.222.



tegislacién el nacimianto de las distancias instity-
ciones, su crecimicnto y perfeccionamienta.

Para iniciar este estudio comenzaremcs por re-
ferirnos a: “"la Cnfiteusis”, tratada por el "Corpus-
luris" tiene su antecedente en su "lus In Agrovecte-
gali” una especie de arrendamiento agricola en efec-
tos reales, es decir, openible a terceros, por largo
plazo y a perpetuidad. Su objeto recaia generalmente
en terrenos piblicos ¢ pertenecientes a templos y su
venta se llamaba Vectigal. En efecto, el Estado y --
Tos Municipios solian arrendar a los particulares, -
predios rdsticos, sobre todo incultos, para que fue-
ran cultivados. E1 arrendataric se hacfa cargo del -
fundo "Ager Vectigalis" a perputuidad "in perpetum"-
o por largo tiempo, a cambio del pago de un camnon fi
Jjo anual vectigal, canon. "2

E1 arrendamiento era continuado por los herede
ros. La porpiedad de la tierra seguia correspondien-
do, como en el arrendamiento corriente, al arrenda--
dor; pero mientras aquel sGlo origina un derecho de
obligacidn, "actio conductio" a favor del arrendata-

rio para obtener la entrega de 1a cosa arrendada, en

{2} F. MARGADANT, Guillermo, E) Derecho Privado - --

Romano, México, Ed. Esfinge, 1992 (18a ed.) Pdgs. -
287-288



esta relacién juridica es de cardcter real; efecto -
principal de esta situacién juridica del Enfiteuta -
fué la accién real que el pretor le concedia para ob
tener o la restitucién del a cosa contra cualquier-
tercerc gue o detectara incluso contra el propieta-
rio activo "vectagalis"., También podia acogerse a --
los interdictos posesorios. EStaba facultado para --
enajenar el fundo, pignoralo o disponer de &1 por le
gado; pero siempre naturalmente, que el adquirente -
asumiera sus mismas obligaciones frente al propieta-
rio, especialmente la del pago del canon, que pasara
a é1.

E1 eEnfiteuta tiene derecho a parcibir todos --
los productos y frutos de la finca, que adquiera se-
paratione- por la percepcidn- asi como mejorarla pu-
diendo cambiar el cultivo por unc mejor o mis adecua
do. Sus obligaciones principales son, satisfacer el
canon y no dafiar y deteriorar la finca. E1 propieta-
rio estd obligado a procurar al Enfiteuta el disfru-
te del bien y por su parte tiene el derecho del tan-
to, cuando el Enfiteuta desee traspasar a otro su de

recho."3

(3) BRAVO VALDEZ, Beatriz y BRAVO G., Agustfn, - - -

Derecho Romano Primer Curso, México, Ed. Pax Mex., -
1978 (3a ed.) p. 70.




Puede extinguirse la enfiteusis, por 1o regu--
lar por falta de pago del impuesto durante tres afios
o durante dos si el duefio es una carporacidén religio
sa por no pagar la pensidn, per renuncia y otros.

Una institucifn semejante que se conocid de --
Yemphyteusis", pero que podia tener por objeto tam--
bien terrenos privados, y que penetra en el derecho-
Romano desde el Oriente era el derecho, oponible a -
terceros, de poseer terrenos ajenos como si uno fue-
ra propietario, a condicién de cultivarlos debidamen
te y pagar cada afio un canan,

E1 derecho real Enfiteuta puede transmitirse -
a sus herederos o traspasarse por actos inter-vivos.
En este dltimo caso, el Enfiteuta debe avisar al - -
propietario y este puede, entonces, optar entre el-
ejercicio de su derecho de preferencia o el pago de
dos por ciento de renta de la enfiteusis, al “Laude-
miun, “Se observa que en ningun momento se concedia -
derecho ni derecho del tanto ni de retracto ya que -
no profundizaban aun en ¢l estudic de estas institu-
ciones.

Asi mismo, en la copropiedad justiniana si va-



riss persanas tenian un derecho de propiedad sobre-
un solc objete cada una de ellas era propietaria de
una cuota ideal. Ningin copropietario podia alegar-
derecho sobre una parte material del objeto en cues
tién, por cuya razén se sefalaba que las cuotas e~
ran ideales no materiales. En cuanto e la cunta i~
deal, cada copropietario tenia un derecho que podia
transmitir o gravar como quisiera, sin que existie-
ra un derecho del Tanto.

Por 1o que se refiere a Ya compra-venta exis-
tian pactos especiales que se podian incorporar al-
mismo contrate, entre ellios puede sefialarse el "--
Pactum de Retromedo, que permitian al vendedor - --
reservarse el derecho de volver a comprar el gbjete
dentro da cierto piazo, en caso de realizarse de--
terminada condicidn, el “Pactum Retrovendendo, que-
otorgaba al comprador la tacultad de volver a ven-

der el ohjeto 21 vendedor, » oroid

bido nor nuestrz legislacidn. {(Articulo 2302 del O
digs £iviil para = Distrito Federal.) que a la Je-
tra dice:

“Queda prohibida Ya venta con pactoc de retro-



venta, asi como la prumesa de venta de un bien rafz
que haya sido objetc de una compra-venta entre los-
mismos contratantes.”

Notoriamente obra la "Protimesis,”o sea el de
recho de preferencia que en la actualidad se encuen
tra contemplado en los articulos 2303 al 2308 del -
Cddigo Civil para el Distrito Federal.

En caso de pactarse tiene s6lo efectos inter-
partes perc tambien existe Ta “Protimesis, ordenada,
por la ley, como en el caso de la Fnfiteusis, que te
nia tambien efectos contra tercerss,

En el arrendamiento no hube intauracién algu-
na de los derecho tratados, es decir cel tanto, de
preferencia o de retracte.

En cuanto al derecho hereditaric del “Corpus--
luris, se mencicnaba un cierto derecho de preferencia
dz los acredores del de Cujus scbre los legatarios, -
parz la liquidacion de las deudas de ia herencia.

ta evolu~ifn histérica, de estos tres derechos:
Tantc, Preferencia y Retracte, ha sido muy diferente.

En el derecho de preferencia se ha venido insti

tuyendo en diversas figuras civiles, mientras que en-



el de tanto, y de retracto, ha seguido una evolucién
muy infecunda en la historia de las instituciones ci
viles, mientras que el de tanto y de retracta, han -
seguido una evoluci6n muy infecunda en la historia -
de Tas instituciones civiles, sobre todo el derecho-
del tanto por los efectos que trae aparejado a su -~
violacién, mas aun en le actualidad como se podrd --

apreciar en el presente estudio.

11



1.2) DERECHQ ESPAROL

EY C6édigo Civil Espafiol al referirse al “Censo
Enfitedtico prescribe o siguiente: Articulo 1604 --
“Se constituye el Censo cuando se sujetan algunos -
bienes, inmuebles al pago de un canon cuando se suje
tan a un rédito anual en retribucién un capital -
que se recibe en dinero, o del dominio plenc gue se
transmite de los mismos bienes. ~

Artfculo 1605 "Es Enfitedtico el Censo cuando-
una persona cede a otra el dominio dtil de la finca,
reservindose el directo y el derecho a parcibir del
efitedtica una pensidn anual en reconocimiento de es
te mismo dominio.

Artfculo 1636 “Corresponden reciprocamente al
duefo directo y al dtil el derecho de tanto y el de-
retracto, siempre que vendan o den en pago su respec
tivo dominic sobre la finca enfiteutica.

Esta disposici6n no es aplicable a las epajena
ciones forzosas por causa de utilidad poblica.

Artfculo 1637 "Para los efectos del articulo -

anterior, el que trata de enajenar el dominic de una

12



finca enfitedtica deberd de avisarle al otro condue -
fio, dentro de los veinte dias siguientes al del avi--
so, podrd el conduefio, hacer uso de los derechos del
tanto, pagando el precio indicado. Si no lo verifica,
perdera este derecho y podrd llevar a efecto la ena--
Jjenacién.”

Articulo 1638 “Cuando el duefio directo, o e} --
enfiteuta en su caso, no haya hecho uso del derecho -
de tanto a que se refiere el articulo anterior podrd
utilizarse el de retracto dentro de los nueve dias --
siguientes del otorgamiento de la escritura de venta.
Si,éste se ocultare se contara dicho término desde --
1a inscripcitn de la misma en el Registro de la Pro--
piedad dentro de los nueve dias siguientes del otor-
gamiento. Independientemente de la presuncién puede-
probarse por los demas medios legales.”

Asi mismo la Legislacidn Espafivla como lo dis --
pone en el articulo que a continuacién se describe :

Artfculo 1639 "Si se hubiese realizado de la --
enajenacién sin previo aviso que ordena el articulo-
1637, el duefio directo, y en caso el d4til podra ejer

citar la accidn de retracto en todo tiempo hasta que

13



transcurra un afo, contado desde la enajenacién se -
inscribe en el registro de )a propiedad.”

Como se observa, correspende reciprocamente al
duefio directo y al (til el derecho de tanto y el de -
retracto siempre que vendan o den en pago su respecti
vo dominio sobre la finca enfiteitica, disposicidén --
que no es aplicable en las enajenaciones forzosas - -
por causa de utilidad publica.

Asimismo, establece gue el que trata de enaje--
nar el dominic de una finca enfiteitica deberd avisar
lo al otro conduefio, declardndolo el precic definiti--
vo gue se ofrezca o en el que pretenda enajenar su ---
dominio. Si dentro de los veinticinco dfas de la - -
notificacién el titular no paga el precic, npierde el
derecho del tanio pudiendo enajenar el bien a un ter--
cero

Cuando el duefio directo o enfitedtico, en su ca-
so, no haya hecho uso del derecho del tanto, podri va-
lerse del retracto nara adguivrir la finca pur el pre--
cio de l1a enajenacidn, siempre que Yo hagan en térmi-
nos de nueve dias siguientes al del otorgamiento de la

escritura de venta, y si este le hubiese sido ocultads

14



el plazo se contarfa desde la fecha de la inscripcién
en el Registro de la Propiedad. Si se hubiera reali-
zado la epajenacidn sin el previc aviso al titular --
del derecho del tanto, este tendra el plazo de un afio
contando desde la inscripcifn en el Registro, para e-
jercitar la accidn de retracto.

Se prescribe igualmente gue en les ventas judi-
ciales de fincas enfiteGticas el dueho directo y el -
atil, en sus cases respectives, podrdn hacer uso del
derecho, tanto dentro de los términos fijados en los-
edictos para el remate, pagando el precio que sirva-
de postura para la subasta; y el retracto dentro de -
los nueve dfas utiles siguientes al del otorgamiento-
de la escritura. En el caso en que sean varias fincas
Tas enajenadas sujetas a un mismo censo, no podrd ---
utilizarse el derecho del tanto y el derecho de re- -
tracto respecto de unas con exclusién de las otras --
EY Codige Civil spano’ entiende de Tas precitadas --
normas a Jos foros y a otros tantos andlogos a la - -
enfitelsis.

Si bien en la Legislacibn Espafiola no se dice -
de manera expresa la doctrina a entendido que el dere
cho del tanto se da tambien entre colindantes y comu-

neros en 1os mismos casos en que se da a favor de ~ -



ellos el derecho qus conpcemos comg de retranto.

La tegislaciyn :zpafiola registra otro casd de
derecho del tanto que se establecié en el afip do --
1939, sobre la copropiedad dividida en casa por pi-
s0s, 0 sea las que conocemos actualmente Propiedad
Horizontal, aungue en ece derecho no se le ilama --
del tanto si no de Frofereacia Horizontal,

Es asf como se puece vbservar, el Derecho - -
Espafiol tiene ya en cuenta desde hace afios la copro
piedad dividida en casas por piscs, ¢ Propiedad - -

Horizontal.



1.3) DERICHD ALEMAR

E1 derecho germdnico, vorkauf es la expresién-
alemana que se traduce por tanto y cuya versién 1i-
teral serfa pre-compra, a continuacibn se citara - -
dos diversos rumarales que la Yigislacidon alemana --
ha destinado para esta sola figura del tanto en su
Cadigo Civil, Titulo Primero Tipos Especiales de - -
Compra-Venta, tanto: Articulo 504 "E1 que esta auto
rizado a} tanto con relacion con un objeto puede 2-
jercitar el derecho de tanto, tan pronto como el -
obligado haya concluido con un tercero un contrato
de compra-venta sobre objeto."4

Articulo 80% "E1 ejercicic det derecho de tan-
to se efectua por declaracidn no necesita 1a forma
determinada para el contrato de compra-venta toma --
estado entre el titular v el oblicado bajo las mis-
mas condiciones que dicho obligado naya pactade con
el tercero.”5

Asimismo 1a legislacién alemana dispone:

Articulc 508 "Un pacto del obliuado con &l ter
¥ B

cerg por el cuil la compra-venta se hace depander del

Ten reegrescn S )

Cavidy Baroeione, i

(5) ldem. int.




no ejercicio del derecho de tanto o por lo cual se re
serva el obligado para el caso de ejercicio de dere--
cho de tanto, 1a resolucién se indica frente al titu-
lar del tanto."6

Articulo 510 "E] obligado a de notificar inmedia
tamente al titular del tanto a) contenido del con ~ --
trato concluido por e) tercero. La notificacién del-
tercero, E1 derecho del tante sclo puede ser ejerci--
tado hasta el trancurso de dos meses despues de la -
recepcién de la notificacién, tratandose de fincas-
hasta el transcursc de una semana, tratandose de otros
objetos.

Si para el ejercicio esta determinado un plazo,-
este se subroga en el lugar del plazo legal.”

Artfculo 512 TEl derecho del tanto esta excluf-
do si la renta se realiza en la via de la ejecucibn -
forsoza © por administrador en concurse.”

Articule 514 "E) derecho d2 tanto no es iransmi-
sible y no pasa a les herederos doy tituler en tanto -
no es determinada por otra cosa. S5i el Derecho Civil -
Alemdn, solo prescribe el relracto convencional, es --

decir, el derecho del vendedor compra 1a casa que el -

(6} Idem., 0.104.

18



comprador antes Te habia vendido. En una palabra el de
recho de hacer la compraventa. El término alemdn - - -
winderkauf, que se traduce por retracto cuya versi6n -
rigurosamente literal serfa recompra no se usa nunca -
para fererirnos a lo que 1lamamos en nuestra termino--
logia retracto legal, lo cual en realidad no es si no
una de las formas de derecho de preferente adguisicidn
Y que nada tiene que ver con el autentico retracte, el
convencional o recompra."7

En efecto sefala 2] C4dige Civil Alemdn lo si- -
guiente: Articulo 497 “Si e) vendedor en el contrato -
de compra-venta se ha reservado el derecho de retracto.
Se efectuara el retracto con la declaracién del vende-
dor frente al comprador de que ejercite el derecho de
retracto.

La declaracidén no necesita forma determinada --
para el contrato de compra-venta. E1 precio a que sea
vendida, en la duda vale tambien para el retracto.

Lo deetaradidn iw necesite fuving delermingda para ej -
contrato de compra-venta. L) precic al gue sea vendido
en la duda tambien para el retractc.”

Articulo 498 “E1 retrovendedor esta obligade a -

(7} idem., p.p. 104 v 103

19



restituir al retrocomprador el objeto comprade zon --
sus pertenencias. Si ol ratrovendedor, antes del ejor

cicio del deracho del retracto, ha sido culpable 4o

un penoscabo, Jde 13 pardids d2 una fmvosibilidad da -

restitucion del abjere comprado o si ha modificado --

esencialmente diche vbjeto es rasponsable del difio -
causado por esta. 5. 2! ohjeto se ha manoscabade  sin
culpa de retrovendedor o si solo se ha modificado de-
forma esencial, el retrocomprador no puede exigir - -
reduccion del precio de la compra.”

Articulo 300 “El retrovendedor puede exigir in-
demnizacifn por los gastos que haya hecho en el obje-
to comprado, antac dol retracto, en la medida de que
dichos gastos hayan aumentado 1 valor del objeto, --
puede retirar una instalacién con que haya previsto -
a restituir, 8

-Artfculo 503 “EY derecho de retracto s6lo puade
ser ejercitado hasta el transcursc de treinta afos --
después del pacto de reserva, tratdndose de otres ob-
Jjetos hasta el transcurso de tres afios.

S1 para el efercicio esta sefalado un plazo, es

te se subroga en el lugar del plaze legal. "9

{8) 1dem., p.p. 101 y 102.
(9) Idr3., p. 103,

20



En relacida a este punto del Derecho Mexicano -
nos referimes a1 darecho da2i tant> en el Arrendamien-
to Civil,

En el Diario Oficial del jueves siete de Febre
ro d= mil novecientos ochenta y cinco, se publicd 21-
Decreto que entrd en vigor el dia siguiente y en el -
que se contiene REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DIS-
POSICIONES REALIZADAS CON INMUEBLES EN  ARRENDAMIEN--.
TO, 4que an lz actualidad ya se ecnuentran insertas --
en el C6digo Civil para el Distrito Federal.

E1 mencionado decreto en su articulo primero ma
nifiesta que se reforma el capitulo IV Titulo sexto -~
de la segunda parte del 1ibro cuarto del Cédigo Civil
para el Distrito Federal y el articulo 3042 del misme
ordenamiento. En relacion a nuestra invgstigacién el
legislador toma en cuenta ya la importancia del Dere-
cho del Tanto en el Arrcndamiento Civil y adiciono -
las disposiciones que conforme a su letra dice:
Artfculo 2448 1.- "Para los efectos de este capitulo-
el arrendatario, si esta ai corriente en el pagn de -

la renta tendrd derecho a que, en imualdad f2 condi-.

21



ciones, se le prefiera 3 otro intercsado en el nuevo -
arrendamiento del inmueble. "Asimismo tendrdn derecho-
del tanto en caso de gjue el propietaric quiera vender

la finca arrendada.” Ahora en el articulo 2448 J.- E1

ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las si-

guientes reglas:

1.~ En todos los casos el propietario deberd dar
aviso en forma indubitable al arrendatario de su - -
deseo de venderl el inmueble, precisando el orecio, -
téminos, condicicnes y rmedalidades de la compra-ven-
ta.

I1.- E1 0 los arrendatarics dispondrdn de quin-
ce dias para notificar en forma indubitable al arren
dadnr del tanto en Jous términos y condiciones de la
oferta.

ITT.- En caso de que el arrendador cambie cual
quiera de los términos de la oferta inicial estard -
obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable -
al arrendatario quian 3 rpartir do ez momzats dispun
drd de un nuevo plazo de quince dfas pare lus efec-~
tos del pdrrafo anterior. Si el cambio se refiere al

precio, el arrendador s6lo estd obligado a dar este-
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nievo aviso cuando el incremento o decremento del mis
mo sea de mfs de un diez por ciento.

IV.- Traténdose de bienes sujetos al Régimen de
Propiedad en Condominio, se aplicardn las disposicio-
nes de la Ley de la materia.

V.- Los notarios deberdn cerciorarse del cumplj
miento de este artfculo previamente a la autorizacibn
de Ta escritura de compra-venta.

VI.- La compra-venta y su escrituracién realiza
das en contravencitn de 1o dispuesto en este artfculo
serdn nulas de pleno derecho y 1os notarios incurri--
ran.es responsabilidad en los términos de 1a ley de -
la materia. La accifn la nulidad a que se refiere es-
ta fraccidn prescribe a los seis meses contados a par
tir de que el arrendatario tuve conocimiento de la --
realizaci6n del contrato.

En caso de que e} arrendatario no dé el aviso -
a que se refieren las fracciones Il y III de este ar-
tfculo preclufra su derecho.

En relacidn a 1o dispuesto por el artfculo 3042
del C6digo Civil vigente en el Distrito Federa) se --

adiciono para quedar como sigue: Ya que en el capftu-
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To III, Del registro de la propiedad inmueble y de los
tftulos inscribibles y anotables lo dispuesto por el -
artfculo 3042 que a 1a letra dice: En el Registro Pi--
blico de 1a Propiedad inmueble se incribiridn: En la -
misma que se adicione la siguiente reforma para quedar
como sigue en su fracci6n [V: Los demds Titulos que la
ley ordene expresamente que sean registrados.

No se inscribiran las escrituras en las que se -
transmita la propiedad de un inmueble, dado en arrenda
miento, a menos de que en ellas conste expresamente --
que se cumplio con lo dispuesto en los artfculos 2448-
1 y 2448 J de éste C6digo con relacidn al derecho del
ﬁanto correspondiente al arrendatario.

Asimismo en el decreto del siete de Febrero del-
afio mil novecientos ochenta y cinco en su articulo -« -
SEPTIMO.- Se adiciona al inciso d) de la fracci6n III-
del artfculo 126 de la Ley del Notariado para el Distri
to Federal para quedar como sigue:

Al notario responsable del incumplimiento de sus
obligaciones derivadas de esta ley sin perjuicio de --
las sanciones penales que le sean aplicables ser§ acre

dor a las sanciones respectivas y en relacifn a esa --
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reforma el enciso d) del articule 126 de la Ley Notaria
dan relacién al estudio que nos ocupa para quedar como-
sigue:

d).- Por autorizar la escritura de compra-venta -
de un bien inmueble sin haberse cerciorado de que el --
vendedor cumplid con las obligaciones que establecen --
Tos articulos 2448 L y 2348 J del Cédiao Civil del Dis-
trito Federal.

Ahora bien, el ARTICULO DECIMO PRIMERO, a la le--
tra dice: "Decreto que autoriza al constitucidn del Ré-
gimen de Propiedad en Condominio para lnmueble actual--
mente arrendados, sin necesidad de obtener la declara--
toria, las licencias, autorizaciones o permisos de cons
trucciones urbanas y de salubridad a que se refiere el
articulo 40, de la ley respectiva.”

Fodrd construirse el Régimen de Propiedad en con-
dominio sobre inmuebles actualmente arrendados, que Jo
hayan estado durante Jos dltimos cinco afos, respecto -
de los cuales propietarios e inquilincs asi lo cenven--
gan, sicmpre y cuando ia propiedad admita comoda divi--
sifna juicio del Departamento del Distrite Federal.”

Tales inmuebles se exceptdan de la declaratoria,-
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las licencias, autorizaciones o permisos de construccio
nes urbanas y de salubridad a que se refiere la frac --
cién II del articulo 40, de la Ley sobre el Régimen de-
Propiedad en condominio de inmueble para el Distrito --
Federal.

Los interesados dispondrin de un afio para hacer -
uso del derecho concedido en el presente decrete, que -
contara a partir de la fecha en que entre en vigor el -
presente decreto.

Como se puede analizar en las anteriores reformas
le legislador trata el derecho del tante en el arrenda-
miento Civil, ubicandolo en Ta realidad social y tenien
do sus consecuencias tnato en 1o polfitico como en lo -~
econbmico ya que en nuestros dias se vive una crisis -~
que repercute tanto a nivel nacional como internacional
y ltas reformas son en beneficio de los arrendatarios.

Estas reformas y adiciones, han sido inspiradas
en, beneficio de las grandes mayorias.

Tenemos conocimiento, como ciudadanos consientes-
en la politica, que los candidatos de diversos partidos
en sus campafias politicas, para alcanzar su objetivo --

que es llegar al poder o al cargo piblico anhejado, uti
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lizan muchas veces como bandera los asentamientos humanos
ya que la mayoria tiene necesidad de cas habitacidn. Es-

to es una realidad social y el gobierno fFederal ha crea-

do organismos asi como INFONAVIT, FOVISSSTE y otros, - -

que se encargan de darle vivienda a los trabajadores ya-

sean empleados que se encuentran laborando para la ini--

ciativa privada y que en su mayoria son trabajadores que

perciben bajos ingresos. Es asi como se ha tratado de --

darle soluci6én a la problemdtica de la vivienda através-

de estas politicas de Asentamientos Humanos.

Los programas del Gobierno Federal y las polfticas
de nuestro presidente actual con los programas de solida
ridad y vivienda digna, con ayuda de los ciudadanos con-
juntamente han logrado resultades positivos, favorecien-
do en esta forma grandes mayorias que perciben escasos -
ingresos y les es imposible adquirir una casa habitacién

0 pagar una renta.
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CAPITULO SEGUNDO

2.- EL DERECHO DEL TANTO, SU DISTINCION CON EL DERECHD
DE RETRACTO Y DE PREFERENCIA POR EL TANTO.

2.1) DERECHO DEL TANTO. 2.2) DERECHO DE RETRACTO.

2.3) DERECHO DE PREFERENCIA. 2.4) DISTINCIONES.
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2.1} DERECHO DEL TANTO.

De acuerdo al Diccionario del Derecho Privado, el -
derecho del tanto es un: "Derecho de Preferencia para ad-
quirir bienes determinados G obtener la prorroga de un --
arrendamiento, preferido por la Ley o por convenio entre-
partes.I0

EY Cbédigo Civil vigente en el Distrito Federal, o-
torga en sus diversas disposiciones este derecho a los -~
propietarios de predios colindantes de una via piblica, ~
en e] caso de la enajenacidn de la misma, a los condomi--
nios, al usufructuario, a los coherederos, al vendedor pa
ra el caso de que el comprador quiera vender la cosa que~
fue objeto de la compra-venta, al arrendatario, en To0s --
arrendamientos gue han durado mds de cinco afios, cunado -
haya hecho mejoras importantes en la finca, para el nuevo
arrendamiento de ella y para su adquisicién, si el duefio-
quiere venderla; a los miembros de una asociaci6n civil -
en relacién con sus derechos sociales; y al aparcero que
haya cumplido fielmente su compromiso, si la tierra que -~
estuvo cultivando va a ser dada en nueva aparceria.

Tanto.- E1 Derecho del Tanto es un derecho similar-

al que se instituyS en el retracto y del cudl se distin--

(10) DE PiINA VARA, Rafael, Diccionario de Derecho

Privado, p. 222.
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gue puede decirse, por el momento de su ejercicio, pues
en el do tanto s pravio a la enajenacifn, ya que con--
siste en el derecho legal o convencional que tiene el -
titular del mismo, de adquirir una cosa por iqual pre--
cio, dejando sin efecto una transmisién anterior. fn e}
tanto, el que quiere enajenar una cosa no debe hacerlo-
sin ofrecerla previamente en iguales condiciones a quien
tiene el derecho de tantear; y en el retracto el ratrac
tante se sustituye en el lugar del adquiriente una vez
que la operacidn con el tercero ha sido efectuada.
Esa diferencia ha sido sefalada por el jurista espafioi-
Castdn Tobedas, en el sentido de que ¢l Tanito es “El --
derecho de preferencia que una persona tiene para la --
adquisicidn de una cosa en el caso de que el duefio - --
quiera enajenarla." Y el retracto To define como:"el --
derecho de preferencia que uno tiene para la adquisi---
cién de una cosa cuando el duefioc 1a ha enajenado, subrg
gdndose en el lugar del compradar mediante el mismo pre
cio que entrego y gasto de contrato que se le pudiers -
ocacianar."”

En la principal de sus acepciones jurfdicas al --
tanto. come 21 dereche de preslacidn en las enajenacio-

nes.
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lucrativas, poseen naturaleza muy similar en la del -
retracto. Uno y otro recaen sobre inmuebles en la --
prdctica, aunque no repugnan a su naturaleza la ex--
tensidn convencional a los muebles, en cuyo caso pre-
senta el tanto indudables analdgicas con el pacto de
retro.

Retracto y tanto son por lo general incompati--
bles; es decir, ejercicio del tanto, conocido o noti-
ficado debidamente la intancién de enajenacién o el -
precio ofrecido el que no quiera tantear carece de fa
cultades para retraerse, salvo prevenciones especia--
Tes.

Sobre el derecho de Tanto se siente su cardcter
real o personal, con cierto predominic doctrinal por-
la primera tesis, reforzado por recaer sobre inmue---
bles y facilitar ei registro piblico de la propiedad-
las condiciones en que la tramitacién s¢ haya efec---
tuado, con ofrecimiento al titular del tanto, silen--
cio o negativa a ejercitar tal facultad,sin faltar --
quien estima que constituye tan solo una restriccidn-
del dominioc, impuesto por la ley, adamds reconocida- -

por esta, en cuye cas? se trata del case legal exis--
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tiendo el convencional de flexibie requlacién por --
los interesados, aunque siempre con limite de formu-
larse la declaraci6n positiva o negativa de voluntad
antes de transmitir Ta cosa, de jo contrario, por --

esencia no hay tal tanto.
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2.2) DERECHO DE RETRACTO

EL Derecho de Retracto de acuerdo al Dicciona-
rio de Derecho Privado es el: "Derecho atribuido a -
una persona cuﬁvenciona\ o legalmente de recuperar -
la cosa vendida a otra, pagando el precio."1l

Retraer significa juridicamente dejar sin efec
to una transmisifn anterior de una cosa que se ad---
quiere. Es el derecho en virtud del cual su titular-
adquirir una finca, dejando sin efecto una transmi--
sifn anterior de la misma, mediante el cumplimiento-
de éiertas condiciones.

E1 Derecho de Retracto puede ser Convencional-
o puede ser legal, seglin se constituya por contrato-
o directamente por la ley.

E1 retracto legal arrendaticio. Es el derecho-
que por ministerio de ley tiene ciertas personas 11~
gadas a un contrato de arrendamiento para poder ad--
quirir 1a finca que fué objeto, de un contrato de --
transmisién a tftulo oneroso subrogdndose en el Tu--
gar del comprador.

£n realidad se trata de un vendedor de derechu

(11) Idem.P.431.
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real a favor del arrendatario en gque se consagra, u-
na mareada tendencia de polftica social conducente -
a que puedan alcanzar la propiedad de la tierra aque
1los agricuitores cuyas posibilidades econfmicas y -
capacidad de empresa les permita hacer frente a los-
desembolsos o compromisos de pago que exige la adqui
sicién eneroso de la finca que Tabran, y de otra par
te, logra que la propiedad ristica sirva al fin so--
cial sin intermediarios parasitarios que obtengan be
neficios de lo que el trabajador produzca o sea que-
se enriquezca sin trabajo ya que no es justo.

La acci6n de retracto puede ser ejercitada no-
§olo por el arrendatario, si no por el aparcero o «-
por el que la Tey faculte y procede en todo caso de-
transmisién a tftulo eneroso de una finca ristica --
arrendada de 1a porcifn determinada o de participa--
cién indivisa de 1a misma, podrd el arrendatario --
ejercitar el derecho de retracto subrogdndole el ad-
quiriente en las mismas condiciones estipuladas.

La naturaleza del derecho de retraer es muy --
discutida. La posicifn predominante Jo califica de -

real por dar derecho a una cosa, sea cual sea el ad
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quiriente, a favor de la persona que reuna las condi
ciones para e) retracto. No faltan defensores de la-
Tesis personal, por responder los que ostentan deter
minadas cualidades en relacién con el trdmite, de no
ser el mismo, como el convencional, hasta se sostie-
ne que no es retracto el convencicnal, si no una con
dicién resolutoria; mientras se niega con mayor posi
bilidad por cuanto no se retracte nada; por lo que -
nada se vuelve adquirir,si no se produce por primera
vez la adquisicién al respecto, el criterio sustenta
do por la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,
en su jurisprudencia nimero dos, visible en la pdgi-
na sefs, del apéndice del Seminario Judicial de la ~
Federacidn, correspondiente a los afios de 1917 a ---
1975, es: ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO." -
Tratandose de la enajenaci6n que uno de los copropie
tarios hacen en favor de un tercero extrafo a la co-
munidad, se puede presentar dos situaciones: Cuando-
la venta estd simplemente oropatada y cuando estd -
consumada. En el primer caso los copropietarios pue-
den ejercer el derecho del tanto, que implica una --

venta directa de copropietaric enajenante en favor -
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del que ejercitando con el tercero mientras que en -
el segundo caso los copropietarios pretendidos pue--
den ejercitar el derecho de retracto por medio del -
cual el coparticipe actor se subroga en todos los, -
derechos y obligaciones del comprador.”

Asf, pues el retracto arrendatico urbano es e!
derecho por consecidn legal, corrasponde al adquirir
la propiedad de la vivienda o establecimiento que o-
cupa para sus actividades en caso de ser transmiti--
dos a un tercero, subrogdndose en los derechos y o-~

bligaciones del adquirente.
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£.5) DERECHO DE PREFERENCIA

El Derecho de Preferencia de acuerdo al Diccio
nario de Derecho Usual es la "Ventaja, primaria que-
una persona o cosa tiene sobre otra, por merecerlic 0
por otra causa: Prelacién,Predileccién, Eleccidn de-
algo o de alguien entre varios. Inclinacidn, Propen-
cibn, tendencia a afecto superior."12

0 como ya se manifestd que se puede entender -
por Derecho de Preferencia como la facultad juridica
que corresponde a una persona con preferencia de - -
otra o de otras.

E1 Diccionario de Derecho Privado al Pacto de
Preferencia 1o define como:“Llamado también de Pre--
lacidn, o pacto de Protimesis; es aquel en virtud --
del cual el vendedor asegura 1a facultad de recom- -
prar la cosa, on el caso de que el comprador se de--
termine venderla con preferencia sobre cualquier --
otro que quiera comprar y en las mismas condicones -
que este haya ofrecido.”1i3

Por lo que hace a la venta con pacto de prefe-

rencia es vdlido e} pacto en que se estipula, gue en

(12) CABANCLLAS, Guillermo, Diccienaric de Derechg -
Usual, Buenos Aires, Ed. Heliastra, S$.R.L. 1876.
(13) DE PINA VARA, Rafael, Diccionario de Derecho --
Privado.
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el caso de venta de 1z cosa enajenada, el vendedor -
sefa preferido en igualdad de condicones a cualquier
otro comprador, y que pueda ejercitar su derecho de
preferencia si el comprador posteriormente resuelve-
vender la cosa, deberd notificar oportunamente a su-
enajenante, dandole 2 conocer las cendiciones de - -
oferta que tenga, para gue si el desea hacer uso del
derecho, pueda adquirir la cosa, eniasmismas condi-
ciones del precio.

tste derecho de preferencia se caracteriza por
no originar 13 nulidad de la compraventa que sé eje-
cuta en violacién del mismo, por que originalmente -
ya es tradicionalista que s6lo origina una violacién
de hacer cuyo incumplimiento se resueive en el pago-
de dafios y perjuicios. No es por 1o consiguiente el-
derecho de tanto que se reconoce al copropietario he
redero.

Se trata también como en el caso del tante, de
un derecho sujeto 2 caducidad, ¢ sea, gue debe ejer-

tarse en plano conced ido y Jue se pigrds ge manera

irvemisible si no es ejercitado dentro de cierto pla

z0. En Jo dispuesto por los articulos 2303 y 2308 --
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del Codigo Civil vigente para e} Distrito Federal, -
se reglamenta esta modalidad en los téminos de que -
puede estipularse que el vendedor qoce del de prefe-
rencia por el tanto, para el caso de que el compra--
dor quisiera vender la cosa que fué, objeto dal con-
trato de compraventa.

El derecho adquirido por ¢} pacte de preferen-
cia no puede cederse, ni puede pasar a los herederos
del que los disfrute.

Por 1o tanto el derecho de preferencia se ca--
racteriza por ser personalista; es decir no es trans
misible ni por herencia, ni tampoco puede ser objeto
de cesién por contrato se concede solo a la persona-

del vendedor y exclusivamente a el.
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2.4) DISTINCIONES

£l Derecho de L antn de acucrdo al Ciccienario-
de Derecho Usual es el: “"Derecho de Preferencia para
adquirirbicnes deter ii-ades u obterar Ja crorroga de
un arrendamientd preferidn por 13 ley y por convenioe
LT

entre dos partes.

Alera bidn. oF Derecad de Tanto estabiecide oo
mo dereche real, ¢ i copropieded pormai consideran
do nulidad de la venta o acto realizado con infrac~-
oifn do csle dovecho ol ig.al Que en Yo coinnidad ke
reditaria entre otras.

En 1o que se refiere al Derecho de Retracto el
Diccionario de Derecho Usual Yo define como: “Facul-
tad de la cual gozan determinadas personas de subro-
garse en los derechos y obligaciones del comprador -
en circunstancias especiales.”15

Por 1o tanto el retracto se ejerce cuando su ~
transmisidn se ha efectuado y su violacién hecha a -
favor de otros con el objeto de recuperar y adquirir
para si 1a cosa, por el mismo precioc y en las mismas

condiciones y pagando en ocasiones dafics y perjui-~-

{14) CABANELLAS, Guillermo, Diccionarie De Derecho -

Usual,
(15) Idem.
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cios,

E1 Derecho de Preferencia de acuerdo al Dic--
cionario de Derecho Usual: "Fs la ventaja, Primaria
que una persona o cosa tiene sobre otra, por mere--
cedor o par otracausa, Prelacidn, Predileccitn, Ele
ccién de algo o de alguien entre varios.Inclinacion
proteccién, tendencia, afecto superior.” 16

E1 Derecho Preferente es la facultad juridica
que corresponde a una persona con preferancia a o--
tra en el 1lamado pacto de preferencia. Entendiéndo
10 también como el de prelacidn o pacto de protime-
sis en virtud del cual el vendedor asegura la facul
tad de recomprar la cosa, en el caso de que el com-
prador se determine a venderla con preferencia so--
bre cualquier otro que quiera comprar y en las mis-
mas condiciones que este haya ofrecido. Aquf vemos-
como el vendedor va se ha manifestado 1ieva la ven-
taja sobre cualquier otro comprador a recuperar el-
objeto vendido.

E1 Derecho de Preferencia implicaria cuande -
no se dé el aviso de oferta y venta de la casa, el-
que el vendedor responda por dafius y perjuicios cau

sados.

(16) Idem,
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3.- CRITICA AL DERECHD DEL TANTO EN SU APLICACION EN
EL ARRENDAMIENTO CIVIL EN EL DISTRITO FLDERAL

3.1 EL DERECHO DIL TANTO EN LU CONTRATO DE ARRDNDA-

MIENTG CIVIL EN £L DISTRITO FEDERAL.

3.2} ANALISIS CRITICO.
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3.1) EL DERECHO DEL TANTO EN EL CONTRATO DL --
ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL.

En relaci6n a estos temas nos remitimos ya com
oletamente, a nuestra Legislacion del Distritc Fede-

ral vigente, y enunciamos primeramente, las diversas

figuras en las cuales s2 contempla 12 institucion --
del tanto y ios efectos tras su vioiacidre, a saber:-
£n el 1ibro Scgundo Titulo Scaundo, Capitulu TIL Da-
los bienes considerados segin las personas a quienes
pertenscen, cuyo articule 777 dispone: “Cuandp con--
forme a la ley pueda enajenarse y se enajene una via
pablica, los propietarios de los predios colindantes
gozardn del derecho del tanto en la parte que corres
ponda, a cuye efecto se les dard aviso do2 12 enajenz
cibén. £1 derccho que éste articulo concede deberé --

= precisamente dentro d2 Tos ocho dias si-

ejercita

guientes al avisc. Cuando este no se hava dado, los-

colindantes podrin
dentr: de los sei: meses contades desde su celebra--
cign.”

in este articulo otorga derecnc 2 los propiets
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vivs de predies coliodantes de una via piblica en el

node la misar.

cas0 de 1a enajensct

Ahora Bién, 1o dispuesto por e} articulo 974 -
dei Cddigo Civil pera el Distrite Federal gue a la -
Tetra dice: “Si varios propietarios decasa indivisa-
higcieren uso del derecho del tanto serd preferido al
que represente mayor parte, ¥ siendo iguales el de--
sinnado por la suerte, salvo convenio oa contrario.”

En relacidn a lo dispuesto por 2l articulo an-
tes mencionado veamos como el legislador, cuando va-
rios propietaries de cosa individa hacen uso del de-
recho del tanto da un primer lugar preferencia al --
que represente la parte mfs grande y cuando sean ~--
iquales las partes la suerte designard al que gozard
de dicho derecho del tants, y asi <laramente lo des-
cribe, salvo convenio en contrario.

Ahora bién, loz propietarios de una cosa indi-
visa no pueden enajenar su parte alicuota a extrafios
si el participe quiera hacer uso del derecho del tan
te. Entonces el copropietaric notificard a jos demés
ya sea por medio de notario ¢ judicialmente, la ven-
ta quc tuvierz pava aue dentro del término de diez -

dias hagan uso del derecho del tanto, en caso de no
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hacerlo por el s6lo lapso del término se pierde el -
derecho. Mientras que no se haya hecho la notifica--
cién, la venta no producird efecto legal alquno.

En el titulo Quinto, del Usufructo, del uso y
de la habitacidén Capitulo Il de los derechos del usu
fructuario del Cddigo Civil para el Distrito Federal
al otorgar este mismo derecho del tanto al usufruc--
tuario y en articulo 1005 a la letra dice: "E1 usu--
fructuario goza del derecho del tanto. Es aplicable-
1o dispuesto en el articulo 973 en lo que se refiere
a la forma para dar aviso de enajenacidn y al tiempo
para hacer uso del derecho del tanto."

Por 1o que se refiere al articulo 973, nos des
cribe que 1o propietarios que gquieran hacer uso del-
derecho del tanto se Tes notificard por medio de no-
tario o judicialmente, la venta que tuvieran conveni
da, teniendo el término para hacer el uso del dere--
cho del tanto ocho dfas, por el transcurso del térmi
no se pierde el derecho. Y por lo tanto mientras no
se haya hecho Ta notificacidn, la venta no producird
efecto legal alguno.

Asi mismo el C&digo Civil para el Distrito - -
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Federal en el 1ibro tercero, de las sucesiones, Titu
1o primero, en el articulo 1292, dice: "E1 heredero-
de parte de los bienes gue quiera vender a un extra-
fio su derecho hereditario debe notificar a sus cohe-
rederos por medio de dos testigos, las bases o condi
ciones en que se ha concertado la venta, a fin de --
que aquélles dentro del término de ocho dias, hagan-
uso del derecho del tanto; si los herederos hacen u-
so de este derecho, el vendedor estd obligado a con-
sumar la venta a su favor, conforme a las bases con
certadas. Por el solo Tapso de los ocho dias se pier
de el derecho del tanto. Si la venta se hace omitién
dose la notificacidn prescrita en éste articulo, - -
serd nula,

También el articulo 1293 dispone: "Si dos o -~
més coherederos quisieran hacer uso del derecho del
tanto se preferird al que represente mayor porcién -
en herencia, y si las porciones son iguales, la suer
te decidird quien hace uso del derecho.”

Ahora bién, 1o dispuesto por el articulo 1294
que a la letra dice: "E1 derecho concedido en el ar-

tfculo 1292 cesa si la enajenaci6n se hace a un cohe
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redero.”

El mismo ordenamiento en e}l Titulo Segundo de-
ta compraventa, Capftulo tercero, de los que pueden-
vender y comprar, articulo 2279 dice: "Los propieta-
rios de cosa indivisa no pueden vender su parte res-
pectivas a extrados, si no cumpliendo lo dispuesto -
en los articulos 973 y 974."

Ahora bién hemos manifestado que los articulos
973 y 971 describen gue 125 propietarics de cosa in-

divisa no pueden enajenar a extraiios su parte alicup

1a obligacidn de notificar a los demds y del término
de los ocho dias, manifestdndonos también que por el
transcurso del término se pierde el darecho.

En el caso de no haberse hecho la notificacién
la venta no producird efecto legal alguno. También -
nos describe que si varios propietarios de 1a cosa -
indivisa hicieron uso del derecho del tanto, en pri-

mer lugar se preferird al de mayor parte, siendo i--

contrario.

En el Titulo Décimo Primero, de las Asociacia-
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nes y de las Sociedades, Capitulo II de los socios,-
E7 articulo 2705 avspone: “Los soucios gozardn del de
recho del tanto, si varios socios quieren hacer uso-
del tanto, les competerd a este en ta porcidn que re
presenten. E1 término para hacer uso del derecho del
tanto serd el de ucho dfas, contados desde que reci-
ban aviso del que pretende enajenar.”

Finalmente el Capitulo Vi1, de la aparcerfa ru
ral, el artfculo 2750 dispone: "Al concluir el con--
trato de aparceria, el aparcero que hubiere cumplido
fielmente sus compromisos goza del derecho del tanto
si_Ta tierra que estuvo cultivardo va hacer en nueva
aparcerfa.”

As{ como también en el articulo 1763, dispone:
"En el caso de la venta de los animales, antes de --
que termine el contrato de aparceria, disfrutarin --
los contratantes del derecho del tanto."

Ahora bién, lo que ha motivado a2l presente tra
pajo de investigacidn, es la forma de gue se l¢ ha -
dade al derecho del tanto en el Contrato de Arrenda-
rmiento en nuestra legislacidn Civil para el Distrito

Federal vigente, remitiendolc para efecto de su - --
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violacidn al simple cerecho de preferencia.

Er efecto, Yo dispuesto por el articulo 2447 -
del Cédigo Civil dei Distrito Federal en el Capftulo
[11, de los derechos y obligaciones del arrendamien-
to dispone: "En los arrendamientos que han durado --
mds de cinco afios y cuando el arrendatario han hecho
mejoras de importancia en la finca arrendada, tienen
este derecho, si estd al corriente en el pago de las
rentas, a que en igualdad de condiciones, se le pre-
fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de
la finca. También gozard del derecho del tanto si el
propietario quiere vender la finca arrendada, apli--
céndose 1o conducente en los artfculos 2304 y 2305."

En efecto el Capitulo VII de algunas modalida-
des del contrato de compra-venta dispone en el arti-
culo 2304 gue a la letra dice: "El vendedor esta --
obligado a ejercer su derecho de preferencia, dentro
de tres dias si la cosa fuere mueble después que el-
comprador lo hubiere hecho saber tenga por ella bajo
pena de perder su derecho si en este tiempo ejercie-
re. 51 la cosa fuere inmueble, tendrd el términc de

diez dfas para ejercer el derecho, bajo la misma pena
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En ambos casos esta obligado a pagar el precic que -
el comprador ofreciere y si no lo pudiere satisfacer
quedard sin efecto del pacto de preferencia."”

Asi como tambien lo que dispone el articulo --
2305 que a 12 letra dice: "Debe hacerse saber de una
manera fehaciente, al que goza el derecho de prefe--
rencia, 1o que ofrezca por la cosa, si esta se ven--
diere sin dar aviso, la venta es vdlida pero el ven-
dedor responderd de los dafos y perjuicios causados.

Ahora bién dentro de nuestro trabajo de inves-
tigacién del Derecho de) Tanto en el Arrendamiento -
Civil, hemos visto como el legislador trata de prote
ger al inquilino arrendatario perc por lo consiguien
te es dificil que este mismo inquilino o arrendata--
rio obtenga el bien o inmueble ya que por Jo regular
casi siempre no tienen el suficiente modo econ6mico-
para ‘adquirirlo por 1o costoso del inmueble.

Es oportuno Sc]arar que esta referencia es - -
aplicable a fincas risticas y destinadas a la indus-
tria y el comercio quedan fuera los arrendatarios de
fincas urbanas destinadas a la habitacifén a las que-
se les aplican lo establecido en los articulos 2448-

I y 2448 J.
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3.2) ANALISIS CRITICO

Al respecto surge esta confusidn, hay un verda
dero y real derecho de tanto efectivo en el arrenda-
miento para el solo efecto de variar el término de -
un ejercicio; o bien, no hay tal derecho tanto efec-
tivo, sino tan solo un simple derecho de preferencia
la ley establece normalmente para hacer uso del dere
cho del tanto sera de diez dfas segin el citado nume
ral 2304 "Si la cosa fuera inmueble, tendrd el térmi
no de diez dfas para ejercer el derecho, bajo la mis
ma pena. En ambos casos estd obligado a pagar el pre
cio que el comprador ofreciere, y si no 1o pudiere -
satisfacer quedara sin efecto el pacto de preferen--
cia.”

Ahora bién, analizando superficialmente la - -
cuestién podria interpretarse que lo di%puesto por -
el artfculo 2447, ya antes citado s6lo nos remite a-
Tos numerales 2303 & 2305 relatives a algunas modali
dades de contrato de cempraventa, es para el (nico -
efecto de térwmino de quince dias a que se debe am -~

pliar e) contrato de tanto, aparentemente, aungue en
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realidad se significard con la expresi6n un derecho-
de preferercia.

A todo esto consideramos que el derecho de tan
to es de naturaleza real.

Los derecho reales tienen por objeto una cosa,
valen Erga Omnes, imponen conjuntamente a todos la-
obligacién de caricter negativo, abstencién impuesta
al sujeto pasivo, sea todo el mundo, de respetar el-
derecho del titular; en cambio los derechos persona-
les se dirijen siempre hacia un sujeto pasivo deter-
minado y e) imponen las obligaciones da dar, hacer o
no hacer, sdlo entran la reparacién del derecho de -
preferencia, dejando vdlida la venta de la cosa mo-
tivo de ese derecho, mientras que, como ya se ha men
cionado anteriormente el derecho de tanto como garan
tfa real impiica en su caso nulidad de la venta del-
predio arrendado, o sea del acto realizado con san--
cidn a ese derecho, y si tomamos en cuenta que el ca
so de los arrendamientos para casa habitacién en el
Distrito Federal son tuteiados por la ley civil, o -
sea que la ley es proteccionista del inquilino, y --

los artfculos 2443 1 2448 J establiecen un derecho --
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del tanto, cuya informacién genera una nulidad de --
pleno derecho, por 1o cual no podemos admitir en el-
caso de que se trata ni una interpretacifn contraria
0 gue perjudique a los derecho irrenunciables del in
quilino y a combatir la ambigliedad de 1a disposicién
que se analiza.

Por Jo tanto es lo ideal, gue e) multicitado -
precepto establezca un verdadero derecho del tanto--
con sancién expresa de nulidad ante su violacién y -
es asi como lo debid de haber contemplado nuestro le
gistador, y no remitirnos a la aparente derecho de -
tanto en el arrendamiento, en los efectos personales
que causaria 13 violacign de derecho de preferencia,
en 1a modalidades del contrato de compra-venta. No -
debe confundirse e) derecho de tanto con el de prefe
rencia, aun cuando en algunos casos ta difinicién --
del mismo tanto se puede prestar, ya que como ante--
riormente se transcribid, es del derecho de preferen
cia que una persona tiene para la adguisicidn de una
cosa en el caso de que el duefio quiera enajenarla.

Para evitar al} confucidn terminoldgica se pue-

de definir como algunos estudiosos del Derecho ya 1o
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han manifestads. Comg el derecho de prelacién en -
1as enajenaciones lucrativas.

En relacién al derecho del tanto, también se-
encuentra previsto en la Ley Sobre el Regimén de --
Propiedad en Condominios de Inmuebles para el Dis--
triro Federal en el Capftulo I del Regimén de Pro--
piedad en Condominic, en el articulo 0. en su cuar
to pdrrafo que a la letra dice: "Quienes tengan el-
cardcter de inquilinos en leos departamentos, vivien
das, casas o locales gue existan en predios compren
didos dentro de una zona de regeneracidn urbana ---
tendran derecho de preferencia para convertirse en-
ﬁondominios 0 para mantener su cardcter de arrenda-
tarios, aungque esto dltimo con sujecidn a nuevos -~
contratos de arrendamiento, en los condominios que-
se construyan en la zona."

En 1¢ que se refiere al Capftulo 1i, de los -
bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de -~
propiedad cowin.

El articulo 18 dispone: "Tratdndose de condo-
minigs financiade o construidos por inctituciones -

oficiales, éstas reglamentardn el ejercicio de dere
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cho de preferencia de que trata el articulo Jo. [1 -
mismo reglamento prevera una preferencia de segundo-~
grado, a favor de otro tipo de inguilinos que estén-
ocupando departamento, vivienda, casa o local, dentro
del drea ya regenerada."

No estard sujeta al derecho del tanto a favor-
de los demds condominios, la enajenacidn de los de-
rechos de alguno de estos. Tal derecho del tanto es-
tablece exclusivamente, en primer lugar, a favor del
inquilino al corriente en el cumslimiento de sus - -
obligaciones y que por mds de un aho haya venido ocu
pando con ese cardcter el departamento, vivienda, ca
sa o local, y, en segundo Tugar, a favor de las ins-
tituciones oficiales que hayan counstruido o financia
do el condominio.

Ast como también To dispuesto por el articule-
20 dela misma Ley Sobre E1 Régimen De Propiedad en-

condominio de Inmucbies Para B} Distrito Federal que

a ta letra dice: "5i e} departamentu, vivienia, case

o local se enajenare con infraccion a io dispueste -

EFOT
Thatitu-

en el articuln anterinr, el dinopiiine o

cién oficial guz hays finenciade o construido el copn
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deminio, podrd subrogarse en el lugar del adquiren-
te, con las mismas condiciones estipuladas en el --
contrato de compra-venta, siempre que haga uso del-
derecho del retracto, con exhibicidn del precio, --
dentro del los quince dfias siguientes en que haya-
tenido conocimiento de la enajenacifn. Los notarios
0 quienes hagan sus veces, se abstendrdn de autori
zar una escritura de compra-venta de esta naturale-
za, si antes no se cercioran de qug¢ el vendedor ha-
respetado el derecho del tanto. En caso de gque la -
notificaci6n se haya hecho por conducto del adminig
trador del inmueble, €1 mismo deberd comprobar ante
el notario o quien haga sus veces, en forma indubi-
table el dfa y la hora en que hizo la notificacién-
a que se refiere el articulo anterior.”

Lo dispuesto pur el arliculo 21 que a la le--
tra dice: "Queda prohibido que una misma persgna --
adquiera mas de un departamento, vivienda, casa o -
Tocal en los condowinios financiace: o construidos-
por instituciones cficiales, excepto si se ocupan -
por miembros de la misma familia. Lo aqui dispuesto

originard segan el caso, ¢ Yz rescision del contra-
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to o la aplicacidn de lo prevenido por el articulo -
38."

Asi como lo dispuesto por el Capitulo V de los
gastos obligaciones obligaciones fiscales y contro-~
versias en su artfculo 38 que a la letra dice: "E£1 -
condominio gque reiteradamente no cumpla con sus oblj
gaciones, ademds de ser responsable de los dafios y -
perjuicios que causen los demds, podrd ser demandado
para que se le obligue a vender sus derechos, hasta
en subasta pablica, respetdndose el del tanto, en --
Tos términos del reglamento del condominie. E1 ejer-
cicio de esta accidn serd resuelto en asamblea de --
condominios, por un minimo del 75% de estos.”

Asi, no se explicarfa razonablemznte que el le
gislador pretendiera darle efectos de una pura obli-
gacidn preferencia, al caso de infraccidn al Derecho
del tanto del inquilino en arrendamiento. De ahi que
para casa habitacién, el arrendatario goce de dere--
cho del tantc en caso de que el propietario quiera -
vender la finca arrendada y que se declaren nulas de
pleno derecho las ventas realizadas en contravencién

a ese derecno.
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Por lo tantc, en atencidn a lo anteriormente -
expuesto el sustentante considera que siempre deba -
de respetarse: LL DERECHO DEL TANTO €N EL ARRENDA --
MIENTO CIVIL, en relacidn a) arrendatario, aungue co
mo se tiene conocimiento en ciertas ocaciones, esto-
es casi siempre, ésta no goza de una situacidn econd
mica favorable, ya que por lo regular la gente se en
cuentra en esta posicidén haria hasta 1o fmposible, -
por alcanzar el precio de oferta del bien y hacerse-
asi de la propiedad del predio arrendade, perc mien-
tras el derecho dal tanto no se chcuentra debidamen-
te reguiado en nuestro COdigoe Civil para el Distrito
Federal, en el articulo 2447, ccn el efecto de inva-
lidar la operacidn de venta, con violacidn al misma,
sino que ta ley civil nos remite a la simple respon-
sahilidad de dafos y perjuicios que ocaciona la vio-
tacifn del derecho de preferencia por parte del ven-
dedor, se convierte asi en upa de lac acciones mds -

dificilas de prober en nuestro dere

Agn con tas Gltimas reformas pubiicadas en el Diario

siete ae feprero del afnc de mil novecien

Grigiai de

tos ochenta y cinco, aun no se satisface la necesi--
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dad del inguilino, quien por lo regular es la gente-
que se encuentra en una situacidn econfmica mala.

Ahora bien los programas del Gobierno Federal rela--
cionados a la creacién de casa habitacién de interes
social no satisfacen las necesidades de nuestra po--

blacibn.

{515 1iois HD LEBE
4R DE LA BIBLIGTECA
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CONCLUSIONES
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CONCLUCIONES

1.- Lo expuesto en los diversos parrafos de -
este trabajo nos 1leva a establecer que el derecho -
de tanto en el arrendamiento civil en estudio es una
instituci6n que se ha reconccido desde los mas remo-
tos tiempos hasta nuestros dias, por lo que 10 regu-
tan 1a mayoria de las legisTaciones de! mundo.

2.- Para que el Codigo Civil del Distrito Fede
ral establezca un verdadero derecho del tanto al - -
fin de que todos los innuilinos qocen de el, invali-
dandose las operaciones de venta en el c¢aso de que -
se viole ese derecho en vez de remitir disposiciones
que hacen referencia a los efectos del derecho de --
rreferencia en el capitulo de Algunas Modalidades -~
del contrato do Compraventa, noc debe remitir al --
efectivo derecho del tanto de la copropiedad normal-
o la comunidad hereditaria, cuyo incumplimiento es -
sancionado conmayor eficacia, o la requiacién previz
ta en el articulo 2847; asi pues, concluimos aue la-

reforma propuesta quedaria er la siguiente forma:
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Capitulo II{,~ De Yos Derechos y Obligaciones del --
Arrendatario.- Artfculo, 2447.- "En los arrendamien-
tos que han durado mds de cinco afos, si el arrenda-
tario esta al corriente en el pago de las rentas tie
ne derecho a que en igualdad de condiciones se le --
prefiera a otro interesado en el nuevn arrendamiente
del predio: ademds, gocard del derecho del tanto si-
el propietario quiere vender la finca arrendada, - ~
aplicandose en 1o conducente lo dispuesto en el arti
culo 2448 2"

3.- Por To que se refiere al artfcule 2304 pro
ponemos que el articulo de ¢ies dias se ampiie a --
quince dfas basdndose en el principio de equidad y -
unifarmidad en relacién a los términos tratados de -
Derecho de Tanto

Por 1o que se refiere al articulo 2305 propone
mos que la venta de la casa cuando no sea respetado-
el derecho de preferencia sean invalidadas sus opera
ciones.

4,- Para ei articulo 1292 la propuesta es en -
relaci6n al término que se ampiiara ue ocno & Guinge
dfas hasdndose en ei principio de equidad y uniformi
dad de los términos tretados en el mismo darecho del

tanto.
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