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HONORABLES JURADOS: 

En cumplimiento de requisito leaal de prese~1 

tar una tesis en el exámen para graduarse de Aboga­

do, somete a su ilustr~rla consideración este modes­

to trabajo jurldico que ruego juzguen con magnanim.i_ 

dad, como merece la tarea de quienes, como nosotros 

se inician en los quehaceres del Derecho, que si -

bien apasionados por su contenido social que les 

trasciende, son de suyo complejos y difíciles. 

La experiencia de estar entre los libros, nos 

penniti6 un conocimiento mejor de derechos del tan­

to otorgado a los inquilinos en arrendamiento para­

casa habitaci6n. Este derecho no ha sido reconocido 

por su eficacia plena, pues se le ha pretendido ver 

como una obl igaci6n de hacer cuyo incumplimiento se 

resuelve en el pago de daños y perjuicios y no como 

un derecho, cuya contravenci 6n produce de 1 acto ce--

1 ebrado. 
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He realizado este trabaJO con sacrificio y e~. 

fuerzo entusiasta. 

la cuestión nos ha motivado a vencer, nues -­

tras explicables limitaciones y at:ordar al tema con 

el nombre de: CRITICA AL DERECHO DEL TANTO EN SU -­

APLICACION EN El ARRENDAMIENTO CIVIL EN EL DISTRITO 

FEDERAL. 

En el capftulo primero de este trabajo de te­

sis se anal iz6 los antecedentes del Derecho del Tan 

to en el Derecho Romano, en el Derecho Español, en 

el Aléman y en el Derecho Patrio. En el capítulo -­

segundo procuro hacer su distinción con otros Dere­

chos de Preferencia, a saber, el de Retracto y el -

de Preferencia por el tanto. Finalmente, en el capJ. 

tulo tercero realizo una critica a su aplicación -­

del Derecho del Tanto en el Arrendamiento Civil --­

para el Distrito Federal. 
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Cilil!CA AL DERECHO '.JEL TANTO U/ SU APl.!CACION EN EL 

P.RktilDU~I mm e í'i l l EN EL DI:; rn :ro f lDEóhL. 

U,P!TULO PiWIERO. 

'.1~;;'[CEDE:1T[~. ------

l. 2) DERECHO ESPAÑOL. 

l. 3) DERECHO ALCMAN. 1.4) DERECHO MEXICANO. 

4 



A N T E C E D E N T E S 

Las fuentes h is t6ri cas a 1 as que acud irnos para 

investigar los origenes del derecho del Tanto, del­

derecho de Retracto. y dsl derecho del Preferencia, 

fueron entre otras las Siete Parttc!as que en Oriente 

tuvieron el carácter de derecho y vigente en Mhico­

hasta la expediciOn del C6digo Civil de 1870. Hemos­

de referirnos a estos tres derechos, en virtud de -· 

que por su semeJ•nz~ se hace confusa su apl icaciGn -

técnica jurfdica. 

El Diccionario de Derecho privado define a ll 

instltuc16n del Tanto como; "La facultad que por ley 

o costumbre jurldic.; tiene una persona para adqulrir 

con preferencia a otros compradores en el mismo pre­

cio y condiciones."1 

1.1) DERECHO ROMANO 

La importancia del estudio del Derecho Romano, 

se debe a que es antecedente histórico de n ;tro D! 

recho Civil, se trataba de un derecho lógico por las 

deducciones que hacían los romano> en los principios 

generales, asimismo nos muestra, como ninguna otra -

(1) DE PINA VARA, Rafael, Dlccionarlo de Derecho 

Privado, México, Ed. Porrúa, S.A., 1985 {13a ed.) 

p.222. 
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legislacl~n el nacimi,rnto rle las dist3ni:i1s tr.~tit~;­

ciones. su creci1nicnto y rerfeccianamicnto. 

Para iniciar c::.te estudio corr:enzarcrnos por r~­

feri rnos a: "La enfiteusis'', tratada por el "Corpus­

Iuris•• tiene su antecedente en su "Ius In f\grovecte­

gali" una especie de .;rrendamiento agrícola en efec­

tos reales, es decir, oponible a terceros, por largo 

plazo y a perpetuidad. Su objeto recaía generalmente 

en terrenos públicos o pertenecientes a templos y su 

venta se llamaba Vectigal. En efecto, el (stado y 

los Municipios solian arrendar a los particulares, -

predios rústicos, sobre todo incultos, para que fue­

ran cultivados. El arrendatario se hacía cargo del -

fundo "Ager Vectigal is" a perputuidad "in perpetum"­

o por largo tiempo, a cambio del pago de un canon f.!_ 

jo anual vectigal, canon. "2 

El arrendamiento era continuado por los hered~ 

ros. La porpiedad de la tierra seguía correspondien­

do, como en el arrendamiento corriente, al arrenda-­

dor; pero mientras aquel sólo origina un derecho de 

obligación, "actio conductio" a favor del arrendata­

rio para obtener la entrega de la cosa arrendada, en 

(2) F. MARGADANT, Guillermo, El Derecho Privado - -­

Romano, México, Ed. Esfinge, ¡g92 (18a ed.) Págs. • 

287-288 
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esta relación jurídica es de carácter real; efecto -

principal de esta situación jur!dica del Enfiteuta -

fué la acción real que el pretor le conced!a para op_ 

tener o la restitución del a cosa contra cualquier­

tercero que lo detectara incluso contra el propieta-

rio activo "vectagal is". También podía acogerse a 

los interdictos posesorios. EStaba facultado para 

enajenar el fundo, pignoralo o disponer de él por l~ 

gado; pero siempre naturalmente, que el adquirente -

asumiera sus mismas obligaciones frente al propieta­

rio, especialmente la del pago del canon, que pasara 

a él. 

El Enfiteuta tiene derecho a parcibir todos --

1 os productos y frutos de la f i nea, que adquiera se-

paratlone- por la percepción- así como mejorarla pu­

diendo cambiar el cultivo por uno mejor o más adecu! 

do. Sus obligaciones principales son, satisfacer el 

canon y no dañar y deteriorar la finca. El propieta­

rio está 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 d~ 

recho. "3 

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

Derecho Romano Primer Curso, México, Ed. Pax Mex., -

1978 (3a ed.) p. 70. 
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Puede extinguirse la enfiteusis, por lo regu-­

lar por falta de pago del impuesto durante tres años 

o durante dos si el dueño es una corporación religi~ 

sa por no pagar la pensión, por renuncia y otros. 

Una institución semejante que se conoció de 

"emphyteusis", pero que podía 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 cor.:o si uno fue­

ra propietario, a condición de cultivarlos debidame!'_ 

te y pagar cada año un canon. 

El derecho real Enfiteuta puede transm1t irse -

a sus herederos o traspasarse por actos inter-vivos. 

En este último 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 cien to de renta de la enfiteusis, a 1 .. Laude­

miun. ··se observa que en ningun momento se concedia -

derecho ni derecho del tanto ni de retracto ya que -

no profundizaban aun en e:l e::;t:..;c!io de asta~ institu­

ciones. 

Asi mismo, en la copropiedad justiniana si va-
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ri<.i.S persunas. tenían un derecho de propiedad sobre­

un solo objeto caja unJ Je ~llas era propietaria de 

una cuota ideal. Ningún copropietario podía alegar­

derecho sobre una parte material del objeto en cue~ 

tión, ror cuya razón se señalaba que las cuotas e­

ran ideales no materiales. En cuanto e. Ll CU(Jta i­

deal, cada copropietario tenía un derecho que podía 

transmitir o gravar como quisiera, sin que existie­

ra un derecho del Tanto. 

Por lo Ql1e se refiere a la compra-venta exis­

tfan pactos especiales que se podidn incorporar i!l­

mismo contrat0, entre ellos puede señalarse el ·· 

Pactum de Retromedo,"que permitían al vendedor - -­

reservarse el den~d10 de volver a comprar el ob .. ieto 

dentro :1:? ciert'J plazo, 0n c~sn de realizarse de-­

tenninada condici6n, el .. Pactur;i Retrovendendo,··:iue­

otorgaba 11 cornorador 1a facultad de volver a veTi-

di90 (ivil r·'"' ~· Oistrito Federal.) QUE a la le-

tra Jice: 

"Queda oroh ibida la vente can pacto de retro-
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venta, asi como la pru1nesa de venta de un bien ralz 

que haya sido objeto ae una compra-venta entre los­

mismos contratantes.-

r<otoriamente obro la ""Protimesis ;·o sea el de 

recho de preferencia que en la actualidad se encue.!1_ 

tra contemplado en los artículos 2303 al 2308 del -

C6digo Civil para el Distrito Feder,11. 

En caso de pactarse tiene sólo efectos inter­

partes pero tambien existe la ··protimesis,""ordenada, 

por la l~y, corrn en t~1 c-a~o de la Fnfitcusis, que t.e 

nía tambien efectos cor.trJ. terc.,;ro:;. 

En el arrendamiento no hubo intauración algu­

na de los derecho tratadas, es decir c!el tanto, de 

preferencia o de retracto. 

En cuant0 al derecho hereditario del ··corpus-­

Iuris,""se mencionaba un cierto derecho dP preferencia 

de los acredores del de Cujus sobre los legatarios, -

para la liquida·ción de 1as deudtts de ia het·encia. 

la ~vol1J'-:i6n híi:;tórica. ch• e-sto:; tre_; derechos; 

Tilntc, Preferencia y Retracto~ ha sirio inny diferente. 

En el derecho de preferencia se ha venido inst_i_ 

tuyendo en diversas figuras civiles, mientras que en-
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el de tanto, y de retracto, ha seguido una evolución 

muy infecunda en la historia de las instituciones cj_ 

viles, mientras que el de tanto y de retracto, han -

seguido una evolución muy infecunda en la historia -

de las instituciones civiles, sobre todo el derecho­

del tanto por los efectos que trae aparejado a su 

violación, mas aun en le. actualidad como se podrá 

apreciar en el presente estudio. 
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1. 2} DERECHO ESPAilOL 

El Código Civil Español al referirse al ··censo 

Enfiteútico··prescribe lo siguiente: t,rtículo 1604 

""Se constituye el Censo cuando se sujetan a 1 gunos 

bienes, inmuebles al raga de un canon cuundo se suJe. 

tan a un rédito anual en retribución un capital -

que se recibe en dinero, o del dominio pleno que se 

transmite de los mismos bienes. 

Artfculo 160:! "Ts Enfiteút ico el Censo cuando­

una persona cede a otra el dominio ütil de la finca, 

reservándose el directo y el derecho a parcibir del 

efi tetit i ca una pensión anual en reconocimiento de e_s_ 

te mismo dominio ... 

Art f culo 1636 ··corresponden recíprocamente a 1 

dueño directo y al útil el derecho de tanto y el de­

retracto, siempre q~e vendan o den en pago su rcspeE 

tivo dominio sobró la finca enfiteútica. 

Esta disposición no es aplicable a las enajen~ 

cienes forzosas por causn de utilidad pública. ·· 

Artfculo 1637 ··para los efectos del articulo -

anterior, el que trata de enajenar el dominio de una 
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finca enfiteútica deberá de avisarle al otro condue -

ño, dentro de los veinte dias siguientes al del avi-­

so, podrá el condueño, hacer uso de los derechos del 

tanto, pagando el precio indicado. Si no lo verifica, 

perdera este derecho y podrá llevar a efecto la ena-­

jenaci6n. ·· 

Artfculo 1638 .. Cuando el dueño directo, o el -­

enfiteuta en su caso, no haya hecho uso del derecho -

de tanto a que se refiere el articulo anterior podrá 

utilizarse el de retracto dentro de los nueve dias -­

siguientes del otorgamiento de la escritura de venta. 

Si este se ocultare se contara dicha término desde -­

la inscripción de la misma en el Registro de la Pro-­

piedad dentro de los nueve dias siguientes del otor­

gamiento. Independientemente de la presunción puede­

probarse por los <lemas medios legales." 

Asimismo la Legislación Española como lo dis -­

pone en el articulo que a continuación se describe : 

Artfculo 1639 .. Si se hubiese realizado de la -­

enajenación sin previo aviso que ordena el articulo-

1637, el dueño directo, y en caso el útil podra eje.r_ 

citar la acción de retracto en todo tiempo hasta que 
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transcurra un año. contado desde la enajenación se -

in,cribe en el registre de la propiedad.·· 

Como se observa, corres pende recíprocamente al 

dueño directo y al út i 1 el derecho de tan lo y el de -

retracto siempre que vendan o den en pago su re.specti 

vo dominio sobre la finca enfitcutica, disposición -­

que no es aplicable en las enajenacione:; forzosas - -

oor causa de utilidad rública. 

Asimismo, estab 1 ece que e 1 que trata de enaj e- -

nar el dominio de unJ finc,1 enf:te,:ticu d2herá a.isar 

lo al otro condueño, declarándolo el precio definiti-­

vo que se ofrezca o en el que pretenda enajenar su 

dominio. Si dentro de los veinticinco dfas de la 

notificación el titular no paga el precio, ~ierde el 

derecho del tanto pudi~ndo enajenar el bi•'n a un ter-­

c~ro 

Cuando el dueño directo o enfiteútico, en su ca­

so, no haya hecho uso del derecho del tunto, podrá va­

lerse del retract') r~r~ :t~:;'Jir~: 1.J f~{.,:..¡ pvr el pre-­

cio de 1 a cnajcnaci 6n, siempre 4ue l u hagan en térmi­

nos de nueve días siguientes al del otorgamiento de la 

escritura de venta, y si este 1 e hubiese si do ocu 1 tado 
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el plazo se contarla desde la focha de la inscripción 

en el Registro de la Propiedad. Si se hubiera reali­

zado la enajenación sin el previa .wtso al titular -­

del derecho del tanta, este tendrá el plazo de un año 

cantando desde la inscripción en el Registro, para e­

jercitar la acción de 1·etracto. 

Se pre5crib0 igualm..?nte '.:iUC en las ventas judi­

ciales de fincas enfiteúticas el dueño directo y el -

útil, en sus casos respectlvos, podr<ln hacer uso del 

derecha, tanto dentro de Jos 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 

las enajenadas sujetas a un mismo censo, no podrá --­

utilizarse el derecho del tanto y el derecho de re- -

tracto respecto de unas con exclusión de las Jtras 

El Código Civi1 L:;pafiv~ entie11Je üe /ds prcc1taaas 

normas a lo> foros y a otros tantos análogos a la - -

enfiteúsis. 

Si bien en la Legislación Española no se dice -

de manera expresa la doctrina a entendido que el der_E!_ 

cho del tanto se da tambicn entre colindantes y comu­

neros en los mis;nos casos en q~e se da a favor de - -

15 



enos el derecho qu,c rnn~cernos como oe retr,¡r.to. 

La legi~ldciJ~ :--:pañola registra otra ca,:;) dt: 

derecho de 1 tanto q•Je se es tab 1oci6 en e 1 año e" 

1939, sobre la coprnoieJad divid1da í::n casa 001· ¡.li­

sos, o sea las que conocemos actualmente Pro?iedad 

Horizontal, aur.~ue e1; t:<»f, wc:re(.Jio no ::>t! le ilan1a -­

del t.1.nto si no de tT:,'-'erP,1cia Horizontc'l1. 

Es as f como :;;e ¡.;u~c.e ubscrvar, t~ l Derecho 

Español tiene ya en cuenta desde hace años la copr,!l_ 

piedad dividida en cns" nor pises, o PropiedaJ - -

Horizontal. 
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J. 3) DERECHO i\LEMAll 

El derecho qminánico, vorkauf es la expresión­

alemana que se trad¡¡ce por tanto y cuya versión 11-· 

teral serla prc-co;~pra. a continuación se cita:·a 

dos diversos ru•n>?ralrs '~ue 1a 11tlislación alemr11·1a 

ha destinado para esta sola figura del tanto en su 

Código Civil, Título Primern Tipos Especiales de 

Compra-Venta., tanto: Articulo 504 "El ~uc esta auto_ 

rizado al tanto con relac1on con un OOJeto p:.ieae e-

jercitar el derecho de tanto, tan pronto como el -

obligado haya concluido con un tercero un contrato 

de compra-venta sobrr nb.jcto.' 14 

Articulo t;Oé· ":el ojprcic1c del derecho de tan­

to se efectua por declaración no rwccsita la f~rmJ 

dr.tenninada par..:i c:1 t.c.nti'iltü de .:oi:1pra-vcnta. toma ---

e~tado cntte el titula~· y e1 oblic1do bajo 1:1$ ¡i:is-

e1 tercero.'''.) 

Asimismo la legislación alemana dispone: 

:; 
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no ejercicio del derecho de tanto o ror lo cual se r~ 

serva el obligado para el caso de ejercicio de dere-­

cho de tanto, la resolución se indica frente al titu­

lar del tanto. "6 

Artículo 510 "El obligado a de notificar inmedi_a 

tamente al titular del tanto al contenido del con 

trato concluído por el tercero. La notificación del­

tercero. El derecho del tanto solo puede ser ejerci-­

tado hasta el trancurso de dos meses despues de la -

recepción de la notifica el ón, tra tandose de fincas­

hasta el transcurso de una semana, tratandose de otros 

objetos. 

Si para el ejercicio esta deterfllinado un plazo,­

este se subroga en el lugar de] plazo leqai.·· 

Articulo 512 ''El derecho del tanto esta excluí­

do si la renta se realiza en la vía de la ejecución -

forsoza o por administrador on concur•;n. 

Artículo 514 ""f1 derecho d:: tinto no es transmi-

siblt! y no pasa a lvs he1-ejeros Óf.:!J [.itult!r en tanto 

no es determinada por otra cosa. Si el Derecho Civil -

Alemán, solo prescribe el relracto convencional, es -~ 

decir, el derecho de 1 vendedor compra 1 a r.as~ que el -

(6) ldem., t'.10.:. 
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comprador antes le había vendido. En una palabra el d~ 

recho de hacer la compraventa. El término alemfo 

winderkauf, que se traduce por retracto cuya versión -

rigurosamente literal sería re compra no se usa nunca -

para fererirnos a lo que llamamos en nuestra tennino-­

logia retracto legal, lo cual en realidad no es si no 

una de las formas de derecho de preferente adquisición 

y que nada tiene que ver con el autentico retracte, el 

convencional o recompra. "7 

En efecto señala el Código Civil f1lco:.in lo si- -

guiente: Articulo 497 "Si el vendedor en el contrato -

de compra-venta se ha reservado el derecho de retracto. 

Se efectuara el retracto con la declaración del vende­

dor frente al comprador de que ejercite el derecho de 

retrLicto. 

la declaración no necesita forma determinada -­

para el contrato de compra-venta. El precio a que sea 

vendida, en la duda vale tamDien par2 el retracto. 

contrato de compra-venta. i:.l prec1c. a.\ :jue sea vendldo 

en la duda tambien para el retracte;.·· 

Articulo 49B "El retrovendedor esta obligado a -

( 7) ídem., p.¡::. 104 !Oc. 
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restituir al retroc0r::pr1do1· cil objeto ,:.nmprJjo ~on --

.sus pertenencl'.ts. Si :.il r¿trov.::nJ~<lor. Jntr:; del t-:ij¡:r~ 

cicio del derecho d;;:l reti'acto, ha sido culpable d~ 

re3tiluc.ión del o;i,12:.0 comprado o si hd modific1do ~-

esenci1lmcntc di.:.hei c:hj0to e~ ri~;pc11rsabh~ d"21 dJño -

causado por cst.J. 3. e: ob.ieto :,e ha mt~Pu-:;cabado sin 

culpa de retrovendedor o si solo se ha m<J,1i flcado de~ 

fo11na esencial, el retrocomprador no puede exigir 

reducción del precio de la compra." 

Articulo 500 "El retrovendédor pucd2 cxigi r ·in-

demnizaci6n por los gastos que haya hecho en el obje-

to comprado, antes ílcl retracto, er1 la medida de que 

dichos gastos liayan ac111entado el valor del objeto, --

puede retirar una in;talación con que hile'" previsto -

restituir. ··a 
·Artfculo oiJ3 "El derecM de retracto sólo puede 

ser ejercitado hasta el tran~,curs0 e.Je treinta años --

jetos hasta ei transcurso de tres aiios. 

Si paro el ejercicio esta señalado un Plazo, c_s_ 

te se subroga en el lugar del pla10 legal, '"9 

\3) -~~~.:1 p.p. 101 y 102. 

(9) _I_it_c_~, p. 103. 
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1. 4) D~RECf~íl MEX !CANO 

En relJdJ.1 l este punto :!el Derecho Mexicano -

nos rcferimv.:; dl d:recho i2I tantJ en el Arrendamien-

to Civ i J. 

En el Diari0 OficiJl del jueves siete de Febre_ 

ro de mil r.Ji.·eciento:; och~nla y cinto, se publicó 2i­

Oecreto que entr6 en vigor el día siguiente y en el -

que se contiene REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSA:; DIS­

POSJ CIONES REALIZADAS CON HIMUEBLES rn ARRENO:.MWI-·· 

TO, que en la actualidad ya se ecnuentran insertas 

en el Código Civil para el Distrito Federal. 

El mencionado decreto en su artículo primero m-ª_ 

nifiesta que se reforma el carítulo IV Título sexto -

de la segunda parte del 1 ibro cuarto del Código Civi 1 

para el Distrito Federal y el articulo 3042 del mismo 

ordenamiento. En 1-elac.ión a nuestra inv.estigación el 

legislador toma en cuen!.a ya la importancia del Dere­

cho del Tanto en el ArrcndJiniento Civ!l y adiciono 

las disposiciones que contorne a su letra dice: 

Artfculo 2448 !.- "Para los efectos de este capítulo­

el arrendatario, si esta a·¡ corriente en el pag0 d~ -

la renta tendrá d8rccho a rwe. ~n i 1J!..!'.!L1ad j2 c~r.éi-~ 
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ciones, se le prefiera J utro interesado en el nuevo -

arrendamiento del inmu(;ble. tJAsirnismo tendrán derecho­

del tanto en caso de que el propietario quiera vender 

la finca arrenúadJ." l\'1ora en ,,i uticulo 2448 .J.- El 

ejercicio del derecho del tanto •• sujetará a las si­

guientes reglas: 

1.- En todos Jos casos el propietario deberá dar 

aviso en fon11a indubita~le Jl ai-rendatario da su 

deseo de venderl el inf'lueble, precisando el ~recio, -

términos, condicic,pc::; y r"odal1d.:ld'2.s de la co::i~r.i-ven-

ta. 

JI.- El o los arrendatarios dispondrán de quin­

ce dias para notificar en forma indubitable al arre.!1_ 

dadn1· del tanto en lus ténninos y condiciones de la 

oferta. 

l Ir. - En caso de que e 1 arrendador cambie cu(!_ 

quiera de los términos dP. la oferta inicial estará -

obligado a dar un nuevo aviso en fama indubitable -

dr~ de un nuevo plJ:o de quince días pdro lus efec-­

tos del párrafo anterior. Si el cambio se refiere al 

precio, el arrendador sólo está obligado a dar este-
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nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mil 

mo sea de m&s de un diez por ciento. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos al Régimen de 

Propiedad en Condominio, se apl icar~n las disposicio­

nes de la Ley de la materia. 

V.- Los notarios deberán cerciorarse del cumplj_ 

miento de este artfculo previamente a la autorización 

de 1 a escritura de compra-venta. 

V!.- La compra-venta y su escrituración realiz-ª­

das en contravención de lo dispuesto en este artfculo 

ser&n nulas de pleno derecho y los notarios incurri-­

r~n es responsabilidad en los términos de la ley de -

la materia. La acción la nulidad a que se refiere es­

ta fracci6n prescribe a los seis meses contados a par 

ti r de que el arrendatario tuvo conocimiento de la -­

realización del contrato. 

En caso de que e1 arrendatario no dé el aviso -

a que se refieren las fracciones 11 y 111 de este ar­

tfculo preclufra su derecho. 

En relación a lo dispuesto por el artfculo 3042 

del C6d1go Ctvfl vigente en el Distrito federal se -­

adiciono para quedar como sigue: Ya que en el capltu-
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lo lll, Del registro de la propiedad inmueble y de los 

tftulos inscribibles y anotables lo dispuesto por el -

artfculo 3042 que a la letra dice: En el Registro Pú-­

blico de la Propiedad inmueble se incribirián: En la -

mfsma que se adicione la siguiente reforma para quedar 

como sigue en su fracción IV: Los demás Tftulos que la 

ley ordene expresamente que sean registrados. 

No se inscribiran las escrituras en las que se -

transmita la propiedad de un irnnueble, dada en arrend! 

miento, a ~enos de que en ellas conste expresamente -­

que se cumplio con lo dispuesto en los artfculos 2448-

1 y 2448 J de éste Código con relación al derecho del 

tanto correspondiente al arrendatario. 

Asimismo en el decreto del siete de Febrero del­

año mil novecientos ochenta y cinco en su artículo - -

SEPTIMO.- Se adiciona al inciso d) de la fracción IJl­

del artfculo 126 de la Ley del Notariado para el Distr.!_ 

to Federal para quedar como sigue: 

Al notario responsable del incumplimiento de sus 

obligaciones derivadas de esta ley sin perjuicio de --

1 as sanci enes pena 1 es que le sean aplicables ser! acr~ 

dar a las sanciones respectivas y en relación i esa --
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reforma el enciso d) del articulo 126 de la Le.Y Notar;." 

dan re 1 ación al estudio que nos ocupa oa ra quedar corno­

s i gue: 

d) .- ror autorizar la escriturJ de co~:pra-venta -

de un bien inmueble sin haberse ce1·ciorado de que el 

vendedor cumµl ió con Lis obl igJchnes que e:..tablecvn 

los artículos 2448 L y 2448 J del CórlhJ Ci<il del Dis­

trito Federa 1. 

Ahora bien, el ARTICULO DECíMO PRIMERO, a la le-­

tra dice: "Decreto que autoriza al constitución del Ré­

gimen de Propie'Jad er. Cvlidominio para Inmueble actual-­

mente arrendados, sin necesidad de obtener la declara-­

toria, las licencias, autorizaciones o permisos de conl 

trucciones urbanas y do salubridad a que se refiero el 

artículo 4o. de la ley respectiva." 

Podrá construirse el Régirien de Propiedad en con­

dominio sobre inmuebles actualmente arrendados, que lo 

hayan estado durante los últimos cinco años, respecto -

de los cuales propietarios e inquilinos asi lo conven-­

gan, síc;;;pre y cua11do la propiedad admita cnMda divi-­

sión a juicio del Departamento del Distrito Federal." 

Tales inmuebles se exceptúan de la declaratoria,-
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las licencias, autorizaciones o permisos de construcci.~ 

nes urbanas y de salubridad a que se refiere la frac -­

ción 11 del articulo '1o, de la Ley sobre el Régimen de­

Propiedad en condominio de inmueble para el Distrito -­

Federa 1. 

Los interesados dispondrán de un año para hacer -

uso del derecho concedido en el presente decreto, que -

contara a partir de la fecha en que entre en vigor el -

presente decreto. 

Como se puede analizar en las anteriores refonnas 

le legislador trata el derecho del tanto en el arrenda­

miento Civil, ubicar:dolo en la realidad social y tenie.!! 

do sus consecuencias tnato en lo politice como en lo 

económico ya que en nuestros dias se vive una crisis 

que repercute tanto a nivel nacional como internacional 

y las reformas son en beneficio de los arrendatarios. 

Estas reformas y adiciones, han sido inspiradas 

en, beneficio de las grandes mayorias. 

Tenemos conoc imi en to, como e i udadanos consientes­

en la política, que los candidatos de diversos partidos 

en sus campañas pal íticas, para alcanzar su objetivo -­

que es llegar al poder o al cargo público anhelado, uti 
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lizan muchas veces como bandera los asentamientos humanos 

ya que la mayoría tiene necesidad de cas habitación. Es­

to es una realidad social y el gobierno Federal 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 soluci6n a la problemática de la vivienda através­

de estas pol lticas de Asentamientos Humanos. 

Los programas del Gobierno Federal y las pol!ticas 

de nuestro presidente actual con los programas de sol idE_ 

ridad y vivienda digna, con ayuda de los ciudadanos con­

juntamente han logrado resultados positivos, favorecien­

do en esta forma grandes mayorías que rerciben escasos -

ingresos y les es imposible adquirir una casa habitación 

o pagar una renta. 
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CAPITULO SEGUNDO 

2.- EL DERECHO DEL TANTO, SU DJSTINCJON CON EL DERW!O 

DE RETRACTO Y DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 

2 .1) DERECHO DEL TANTO. 2. 2) DERECHO DE RETRACTO. 

2.3) OERECHO 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 rrefcrencia para ad­

quirir bienes detcnninados ú obtener la prorro~a de un -­

arrendamiento, preferido por la Ley o ro1· convenio entre-

partes. ro 

El Código Civil vigente en el Distrito federal, o­

torga en sus diversas disposiciones este derecl10 a los 

;>ropfetarios de predios colindantes de una vía pública, -

en e 1 caso de la enajenación de 1 a misma, a los condomi-­

n i os, al usufructuario, a los coherederos, al vendedor Pil_ 

ra el caso de que el comprador quiera vender la cosa que­

fue objeto de la compra-venta, al arrendatario, en los -­

arrendamientos que han durado más de cinco años, cunado -

haya hecho mejoras importantes en la finca, para el nuevo 

arrendamiento de ella y para su adquisición, si el dueño­

quiere venderla; a los miembros de una asociación civil -

en relación 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 aparcerfa. 

Tanto.- El Derecho del Tanto es un derecho similar­

al que se instituyó en el retracto y del cuál se distin--

(10) IJE PlNA VARA, Rafael, lllccionrlriO de Derecho 

~. p. 222. 
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gue puede decirs.e. por t~1 momento de su ejercicio, pues 

en e1 de tanto t:s pri;:viu a la enajenJci6n, ya que con-­

siste en el derecho le1al o convencional que tiene el -

titular del mismo, de adquirir una cosa ror iryuul pre-­

cio, dejando sin c-fecto una transmisión anterior. [n el 

tanto, el que qui0re r-najenar una cosa no debe hacerlo­

sin ofrecerla prcv1c.mente un iguales condiciones a quien 

tiene el derecho de tantear; y en el retracto el r~trac_ 

tante se sustituye en el lugar del adquiriente una vez 

que la operación con e 1 tercero ha si do efe e tuada. 

Esa diferencia ha sido señalada por el jurista españoi­

Cast~n Tobeñas, en el <;entido de que el Tan:o es "El 

derecho de preferencia que una person1 tiene para la 

adquisición de una cosa en el caso de que el dueño -

quiera enajenarla." Y el retracto lo define corno:"el 

derecho de preferencia que uno tiene para la adquisi--­

ci6n de una cosa cuando el dueño la ha enajenado, subr.Q 

gándose en el lugar del cornprado1· r:lediante el mismo rr~ 

cio que entrego y gasto de contrato qu~ se le pudi¡;r¿1 -

ocací 1:inar. '' 

En la principal de sus acepciones jurfdicas al -­

tantc! com~· '?1 derechc: rlC' presl-1ci6n e:-' 1;::s cnajenacio-

nes. 
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lucrativas, poseen naturaleza muy similar en la del -

retracto. Uno y otro recaen sobre inmuebles en la -­

práctica, aunque no repugnan a su naturaleza la ex-­

tens i 6'1 convenc i ona 1 a 1 os muebles, en cuyo caso pre­

senta el tanto indudables analógicas con el pacto de 

retro. 

Re~racto y tanto son por lo general incompati-­

bles; es decir, ejercicio del tanto, conocido o noti­

ficado debidamente la intanci6n de enajenación o el -

precio ofrecido el que no quiera tantear carece de f_<! 

cultades para retraerse, salvo prevenciones especia-­

les. 

Sobre el derecho de Tanto se siente su carácter 

real o personal, con cierto predominio doctrinal par­

la primera tes is, reforzado por recaer sobre inmue--­

bles y facilitar e1 registro público de la propiedad­

las condiciones en que la tramitación st haya efec--­

tuado, con ofrecimiento al titular del tanto, silen-­

cio o negativa a ejercitar tal facultad.sin f<11tar -­

qufen estime ~uc constituye tar1 solo una rcstricción­

del dominio, impuesto por la ley, Jderr.,ls n:conocida-­

por esta, en cu_v0 cas:i :;~trata del cnsc 1cg.:i1 cxis--
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tiendo el convencional de flexible regulación por -­

los interesados, aunque siempre con lfmite de formu­

larse la declaración positiva o negativa de voluntad 

antes de transmitir la 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 convencional o legalmente de recuperar -

la cosa vendida a otra, pagando el precio."11 

Retraer significa juridicamente dejar sin efec_ 

to una transmisión 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-­

si6n anterior de la misma, mediante el cumplimiento­

de ciertas condiciones. 

El Derecho de·Retracto puede ser Convencional­

º puede ser legal, según se constituya por contrato­

º directamente por la ley. 

El retracto legal arrendatfcio. Es el derecho­

que por ministerio de ley tiene ciertas personas li­

gadas a un contrato de arrr;nrlamiento nara podPr ad-­

quirir la finca que fué objeto, de un contrato de -­

transmisión a tftulo oneroso subrogándose en el lu-­

gar del comprador. 

En realidad se trJta de un vendedor de derechu 

(11) ldem.P.431. 
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real a favor del arrendatario en que se consagra, u­

na marea da tendcnc i a de política social conducente -

a que puedan alcanzar la propiedad de la tierra aqu~ 

llos agricultores cuyas po~ibi 1 idades económicas y -

capacidad de empresa les permita h3cer frente a los­

desembo 1 sos o compromisos de pago que exige la adqu_i_ 

sición eneroso de la finca que labran, y de otra par 

te, logra que la propiedad rústica sirva al fin so-­

cial sin lntennediarios parasitarios que obtengan b_g_ 

neficios de lo que el trabajador produzca o sea que­

se enriquezca sin trabajo ya que no es justo. 

la acción de retracto puede ser ejercitada no­

solo por el arrendatario, si no por el aparcero o -­

por el que Ta ley faculte y procede en todo caso de­

transmisión a tftulo eneroso de una finca rústica -­

arrendada de la porción determinada o de participa-­

ci6n indivisa de la misma, podrá el arrendatario 

ejercitar el derecho de retracto subrogándole el ad-

la nJturaleza del derecho de retraer es muy 

discutida. La pos i ci 6n predominante 1 o califica de -

rea T por dar derecho a una cosa, sea cual sea el a~ 
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qufriente, a favor de la persona que reuna las cond_L 

cienes para el retracto. No faltan defensores de la­

Tesis personal, por responder los que ostentan deter 

minadas cualidades en relaci6n con el trámite, de no 

ser el mismo, como el convencional, hasta se sostie­

ne que no es retracto el convencional, si no una co!l. 

dicfón resolutoria; mientras se niega con mayor post 

bfl ldad por cuanto no se retracte nada; por lo que -

nada se vuelve adqulrir,si no se produce por primera 

vez la adquisición al respecto, el criterio sustent~. 

do por la H. Suprema Corte de Justicia de la Nación, 

en su jurisprudencia número dos, visible en la pági­

na sefs, del apéndice del Seminario Judicial de la -

Federación, correspondiente a los años de 1917 a ---

1975, es: ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO." -

Tratandose de la enajenación que uno de los copropi~ 

tarios hacen en favor de un tercero extraño a la co­

munidad, se puede presentar dos situaciones: Cuando­

la venta está simplemente propalada y cuando está -

consumada. En el primer caso los copropietarios pue­

den ejercer el derecho del tanto, que implica una -­

venta directa de copropietario 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 -

cua 1 e 1 copa rt i c i pe actor se subroga en todos 1 os, -

derechos y obligaciones del com~rador.'" 

Asf, pues el retracto arrendatico urbano es el 

derecho por conseci6n legal, corresponde al adquirir 

la propiedad de la vivienda o establecimiento que o­

c~pa para sus actividades en caso de ser transmiti-­

dos a un tercero, subrogfodose en los derechos y o-­

bl igaciones del adquirente. 

36 



< .- ) DERECHO DE PREFERENC 1 A 

El Derecho de Prefe1-encia de acuerdo al DiccíQ 

nario de Derecho Usual es la "Ventaja, primaría que-

una persona o cosa tiene sobre otra, por merecerlo o 

por otra causa: Prelaci6n,Predílección, Elección de-

algo o de alguien entre varios. Inclinación, P1·open-

cí6n, tendencia a afecto superior."12 

O como ya se manifestó que se puede entender -

por Derecho de Preferencia como la facultad jurídica 

que corresponde a una rersona con preferencia de - -

otra o de otras. 

El Diccionario de Derecho Privado al Pacto de 

Preferencia lo define como:"Llamado también de Pre--

lación, o pacto de Protimesis; es aquel en virtud -­

del cual el vendedor asegura la facultad de recom- -

prar la cosa, en el caso de que el com~rador se de--

termine venderla con preferencia sobre cua1quier --

otro que Quiera con;ora1· y ~n lJs mismas condicones -

que este haya ofrec1do. "13 

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

renciu es válido e1 pact.o en quci- sr~ estipula, que en 

(12) CMANCLLAS, Guillenno, DiccionarJC~recli_o_ -

Usual, Buenos Aires, Ed. Heliastra, S.R.L. 1976. 

(13) DE PINA VARA, Rafael, Diccionario de Derecho -­

Privado. 
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el caso de venta de la cosa enajenada, e 1 vendedor -

sera preferido en iqualdad de condicones a cualquier 

otro comprador, y que pueda ejercitar su derecho de 

preferencia si el comprador posteriormente resuelve­

vender la cosa, deberá notificar oportunamente a su­

ena.) enante. dandole a conocrr las c:c.ndicione~ de 

oferta que tenga, para qué si el desea hacPr uso del 

derecho, pueda adquirir la cosa, en las mismas condi­

ciones del precio. 

Este derecho de preferencia se caracteriza por 

riv orlgin:J.r 1a nul id¿¡j de la COl!ipr aventa que se eje-

cuta en violación del mismo, por que originalmente -

ya es tradicionalista que sólo origina una violación 

dP. hacer cuyo incwnpl imiento se resuelve en el pago­

de daños y pe1·juicios. No es por 10 consiguiente el­

derecho de tanto que se reconoce al coornpietario h.e 

reo ero. 

Se trata también como en el caso dPl tanto, CLl 

t;n derecho sujeto a caduci<.lad. o se¿¡, qu'? debe eje---

in·emí5ilílt: si no es ejercitado dentro dt: cierto pl~ 

zo. En lo dispuesto por los acticulos 2303 y 2308 --
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del Código Civil vigente para el Distrito Federal, -

se reglamenta es ta moda 11 dad en los témi nos de ~ue -

puede estipularse que el vendedor goce del de prefe­

rencia por el tanto, para el caso de que el compra-­

dor quisiera vender la cosa que fué, objeto del con­

trato de compraventa. 

El derecho adquirido por el pacto de preferen­

cia no puede cederse, ni puede pasar a los herederos 

del que los disfrute. 

Por lo tanto el derecho de preferencia se ca-­

racteriza por ser personalista; es decir no es tran_!;, 

misible ni por herencia, ni tampoco puede ser objeto 

de cesión por contrato se concede solo a la persona­

del vendedor y exclusiv<11nente a el. 
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2.4) DlST!liCIONES 

de Derecl10 Usual es el: "Derecho de Preferencia para 

adquirirbicne;. detct ,i"íldC'· u otten»r ¡,, L'rorr•1ga de 

un arrer~damient:> nnferiCn ?o; 1.1 ley y ro~- convenio 

entré dos partt:.s.'·1·~ 

do nulidad de la venta o acto real izado con infrac--

reditaria entre otras. 

En lo que se refiere al Derecho de Retracto el 

Dicrionario de Derecho Usual lo define como: "Facul-

tad de la cual gozan detenninadas personas de subro­

garse en los derechos y obligaciones del comprador -

en cfrcunstancias especiales. "15 

Por 1 o tanto el retracto se ejerce cuando su 

transmisión se ha efectuado y su violación hecha a -

favor de otros con el objeto de recuperar y adquirir 

para si la cosa, por el mismo precio y en las mism<Js 

condiciones y pagando en ocasiones daños y perjui---

(14) CABANELLAS, Guillerr"º• Diccionario De Derecho -

Usual. 

(15) ldem. 
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cios. 

El Oerc:ho de Preferencia de acuerdo a 1 O i c-­

cionario de nerecho Usual: "Es la ventaja, Primaria 

que una persona o cosa tiene sobre otra, por mere-­

ceder o pJr otra causa, Prelación, Predilección, Ele 

cci6n de algo o de alguien entre varios.Inclinación 

protección, tendencia, afecto superior.•· 16 

El Derecho Preferente es la f1cult9J j:ridica 

que corresponde a una persona con pref1,,·encia a o-­

tra en el llamado pacto de preferencia. Entendiénd~ 

lo también como el de prelación o pacto de protimc­

sis en virtud del cual el vendedor asegura la facu]_ 

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 es te haya o free ido. Aqu ! vemos­

como el vendedor ya $e ha manifestado 11eva la ven­

taja sobre cualquier otro comprador a recuperar el­

objeto vendido. 

El Oer~cho de Preferencia implicaría cuando -

no se dé el aviso de oferta y venta de la casa, el­

que el vendedor responda por dar10s y perjuicios cau 

sados. 

( 16) ldem. 
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3. l) EL DERECHO DEL TANTO EN [L COflTRATO DE 

ARRENDAMIENTO EN EL D! STRJTO FEDERAL. 

En relación a estos temas nos remitimos ya corn 

oletamente, o nuestra Legislacion del Distrito Fed¡;-

ral vigente~ y en;incia1nos prímerar;1entc, ias diversa~ 

figuras en la.:. cuales sf' contemoli! i2 H1stitucit5n -­

de1 tanto y ios efectus tras su vioiucié1r') a satwr:­

En e1 libro Segundo Título Segundo, CJ~·'ftll1u ril DeM 

los bienes considerados según las personas a qui enes 

pertenecen, cuyo nrtículr. 777 di5pone: ''CuJndo con-­

forme a 1 a 1 ey JH.1i::da enajenarse y se enajene una v fo 

pGbltca, los propietarios de los predios colindantes 

gozar(.1n del derecho dr.!1 tanto en la p.1rte que corre.~. 

pondo~ a cuvo efe:::to se les dttrá ílvlsr tf~ ·1,.:i rnajenl!_ 

ción. El derecho que ~st~ artfculo concede deber¿ -­

ejE!rCitars.e rreci'.ii1<1lenti: dentro de los OCl10 dias si­

guientes al aviso. Cuando este no se t1aya dado, los-

colindantes radr.~r oed1r l;;i, r'·:'Jc~~,ión ~c~l contr~:(i 

dentt···: de lo::. sei.:. mese~ ccnt.'1dC:', r.1e::.01.: su cele'.'Jrt:-· 

ción. 

t::n este articulo otorga aerccr.f.' iJ 'Jos propiet~ 
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ri ... ·~ je ;redics c-::1 inc1.'Pitt~'> de unu via pübl ica en el 

caso de la ena,Jc:noc~ón J12 lJ ,-:¡;sm.L 

J.'hord b16n~ 1c d1spuesto por el J.r·ticulo 974 

•iei Códiqo Civi1 ;iar3 f.1 l üistrito ft:deral 4ue a la 

letra dice: "Si var·i."ls prori~turio~ de casa indivisa­

hiciert:n uso Uel <.1t:-l'e~cho del t1nto será rrefericto a1 

que rcp1\.iscnte ma/or ¡-;art~, y siendo inuales c1 Je-­

sí11nado por la Sljertc:, salvo c0nvcnio cri contrario.•· 

En relación a lo dispu0sto ¡;or el artículo an­

tes mencionado veamos como el legislador, cuando va­

rio:; propietarios d". cosa lndivida hacen U:jO dc!l de­

recho del tanto da un primer lugar preferencia al -­

que repr:..:sente '1 J parte más grande y cuando sean --­

iguales las partes la suerte designará al que gozará 

de dícl10 derecho de1 tanto, y así :lar-Jmente lo des-

cribe·, salvo convenio en contrario. 

Ahora bién 1 lo: propietarios d2 un:i ::osa 1ndi­

visa no pueden E:najenar :.u parte ;i.1 icuota a extraños 

si e1 participe quiera hacer uso dc:1 dc~·ccho del ta_ri 

to. Entonces el corropil~tariv no:if',cal'á a 10'.:. dr:::rnás 

ya sea por rr:edio d~· notario o jvdicial¡~ent0, la v1..rn­

ta que tU'/ÍCr~ }!~rr. rpJe dentro del término de diez -

di as ha~1an uso del derecho de1 tanto. en caso de nu 
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hacerlo por el sólo lapso del término se pierde el -

derecho. Mientras que no se haya hecho la notifica-­

ci6n, la venta no producirá efecto legal alguno. 

En el titulo Quinto, del Usufructo, del uso y 

de la habitación Capitulo !! de los derechos del us~ 

fructuario del C6diqo Civil para el Distrito Federal 

al otorgar este mismo derecho del tanto al usufruc-­

tuario y en articulo 1005 a la letra dice: "El usu-· 

fructuario goza del derecho cel tanto. Es aplicable­

lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se refiere 

a la forma para dar aviso de enajenación y al tiempo 

para hacer uso del derecho del tanto." 

Por lo que se refiere al articulo 973, nos de.?_ 

cribe que lo propietarios que quieran hacer uso del­

derecho del tanto se les notificará por medio de no­

tario o judicialmente, la venta que tuvieran conven..!_ 

da, teniendo el tlrmino para hacer el uso del dere-­

cho del tanto ocho días, por el transcurso del térm..!_ 

no se pierde el derecho. Y por lo tanto mientras no 

se haya hecho la notificación, la venta no producirá 

efecto legal alguno. 

Asf mismo el Código Civil para el Distrito - -
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Federal en el libro tercero, de las sucesiones, Tity_ 

lo primero, en el articulo 1292, dice: "El heredero­

de parte de los bienes que quiera vender a un extra­

ño su derecho hereditario debe notificar a sus cohe­

rederos por medio de dos testigos, las bases o candi 

cienes en que se ha concertado la venta, a fin de -­

que aquéllos dentro del término de ocho días, hagan­

uso del derecho del tanto; si los herederos hacen u­

so de este derecho, el vendedor está obligado a con­

sumar la venta a su favor, confom1e a las bases COJ'! 

certadas. Por el solo lapso de los ocho días se pie_r 

de el derecho del tanto. Si la venta se hace omitiél'! 

dose la notificaci6n prescrita en éste artículo, - -

será nula. 

También el artículo 1293 dispone: "Si dos o -­

más coherederos quisieran hacer uso del derecho del 

tanto se preferirá al que represente mayor porci6n -

en herencia, y si las porciones son iguales, la sue_r 

te decidirá quien hace uso del derecho." 

Ahora bién, lo dispuesto por el articulo 1294 

que a la letra dice: "El derecho concedido en el ar­

ticulo 1292 cesa si la enajenación se hace a un cohe 
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redero." 

El mismo ordenamiento en el Titulo Segundo de­

la compraventa, Capitulo tercero, de los ~ue pueden­

vender y comprar, artfculo 2279 dice: 11 Los propieta­

rios de cosa indivisa no pueden vender su parte res­

pectivas a extraños, si no curno1iendo 1o dispuesto -

en los articulas 973 y 974." 

Ahora b i én hc,,ros rnan if es ta do que 1 os a rt 1 culos 

973 y ~7~ describen iue l~s ~rJpictarias de casa in-

divisa no pueden enajenar a extraños su parte alícuQ_ 

la obligación de notificar a los der!áS y del término 

de los ocho dlas, manifestándonos también ~ue por el 

transcurso del ténnino se pierde el d0crecho. 

En el caso de no haberse hecho la notificación 

la venta no producirá efecto legal alguno. También -

nos describe que si varios propietarios de la cosa -

indivisa hicieron uso del derecho del tanto, en pri­

mer lu~ar se preferirá al de mayor parte, siendo i--

gua1e:; e1 dr::iignJ.dD ;:·:r 1.J :ucrt~, :;J~vc c:r.vcnin cr. 

contrario. 

En el Título Décimo Primero, de las Asociacia-
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nes Y de 1as :,ocicdJdes, Capitulo 11 ~e los socios,­

E1 articulo 2705 uis;:one: '·Los socios gozarán del d"_ 

recho del tanto, si varios socios quieren hacer uso­

del tanto, les comr•ctc.rá a este en la porci6n que r_e_ 

presenten. El término para hacer uso del derecho del 

tanta será el de ocho d!as, contados desde que reci­

ban av1so del que .~retende enajenar. 11 

Finalmente el Capitulo Vil, de la aparcería r.'!. 

ral, el articulo 2750 dispone: "Al concluir el con-­

trato de aparcerla, el aparcero que hubiere cumplido 

fielmente sus compromisos goza del derecho del tanto 

si. 1 a ti erra que es tuvo cultivar.do va hacer en nueva 

aparcerfa." 

Así como taffibién en el artículo 1763, dispone: 

"En el caso de la venta de los animales, antes de 

que termine el contrato de aparcería, disfrutarán 

los contratantes del derecho del tanto." 

Ahora bién, lo que h~ motivado al rresente tri 

bajo de investiqaciór., es la fonna d2 que s0 le t1a -

dado al derecho del tanto en el Contrato de Arrenda-

miento en nuestru 1egLlaci6n Civil para el Distrito 

Federal vigente, remitiendolo para efecto de su - --
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v1olaLi5n al sirr.p1e c..:en:cho de ¡'referencia. 

Er eiecto, lo dispuesto por el artículo 2447 -

del Códi90 Civil dei Distrito Federal en el Capftulo 

ll!, de los derechos y obligaciones del arrendamien­

to dispone: "En los arrendamientos que han durado -­

más de cinco años y cuando el arrendatario han hecho 

mejoras de importancia en la fi nea arrendada, tienen 

este derecho, si está 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 gozará del derecho del tanto si el 

propietario quiere vender la finca arrendada, apl i-­

cándose lo conducente en los artfculos 2304 y 2305." 

En efecto el Capítulo Vil de algunas modalida­

des del contrato de compra-venta dispone en el artí­

culo 2304 que a la letra dice: "El vendedor esta -­

obligado a ejercer su derecho de preferencia, dentro 

de tres días si la cosa fuere mueble después que el­

comprador lo hubiere hecho saber ten9a por ella bajo 

~ena de µerder' su derecho si en este tiempo ejercie­

re. Si la cosa fuere inmueble, tendrá el término de 

diez dlas para ejercer el derecho, bajo la misma pena 
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En ambos casos esta obligado a pagar el precio que -

el comprador ofreciere y si no lo pudiere satisfacer 

quedará sin efecto del pacto de preferencia." 

Asi como tambien lo que dispone el articulo 

2305 que a la letra dice: "Debe hacerse saber de una 

Manera fehaciente, al que goza el derecho de prefe-­

rencia, lo que ofrezca por la cosa, si esta se ven-­

diere sin dar aviso, la venta es válida pero el ven­

dedor responderá de los daños y perjuicios causados. 

Ahora bién dentro de nuestro trabajo de inves­

tigaci6n del Derecho del Tanto en el Arrendamiento -

Civil, hemos visto como el legislador trata de prot! 

ger al inquilino arrendatario pero por lo consiguien 

te es difícil que este mismo inquilino o arrendata-­

rio obtenga el bien o inmueble ya que por lo regular 

casi siempre no tienen el suficiente modo econ6mico­

para adquirirlo por lo costoso del inmueble. 

Es oportuno aclarar que esta referencia es - -

aplicable a fincas rústicas y destinadas a la indus­

tria y el comercio quedan fuera los arrendatarios de 

fincas urbanas destinadas a la nabitación a las que­

se les aplican lo establecido en los artículos 2448-

I y 2448 J. 
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3.2) ANALJSJS CRITICO 

Al respecto surge esta confusión, hay un verd~ 

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 días según el citado num_~ 

ral 2304 ··si la cosa fuera inmueble, tendrá el ténii.J. 

no de diez días para ejercer el derecho, bajo la mi~ 

ma pena. En ambos casos está obligado a pagar el pr.e_ 

cio que el comprador ofreciere, y si no lo pudiere -

satisfacer quedara sin efecto el pacto de preferen-­

cía. 

Ahora bién, analizando superficialmente la - -

cuestión podría interpretarse que lo di~puesto por -

el artículo 2447, ya antes cítatio sólo nos remite a­

l os numerales 2304 6 2305 relativo:; a ulgunas moda1j_ 

da des de contrato de compraventa, 2s para e 1 único -

efecto de término de quince dlas a que se debe am -­

p1 iar e1 contrato de tanto, aparentemente, aunque en 
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realidad se significará con la expresión un derecho­

de preferer.ci a. 

A todo esto consideramos que el derecho de ta!l_ 

to es de nat1ira 1 eza rea 1. 

Los derecho rea 1 es tienen por objeto una cosa, 

valen Erga Omnes, imponen conjuntamente a todos la­

obl igación de carácter negativo, abstención 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 el imponen las obligaciones de dar, hacer o 

no hacer, sólo entran la reparación del derecho de -

preferencia, dejando v~lida la venta de la cosa mo­

tivo de ese derecho, mientras que, como ya se ha men 

cionado anteriormente el derecho de tanto como gara!l_ 

tía real implica en su caso nulidad de la venta del­

pred i o arrendado, o sea de 1 acto realiza do con san-­

ci ón a ese derecho, y si tomamos en cuenta que el ca 

so df! los arrendamientos para CJ::.J habitación en el 

Distrito Federal son tuteiados 001- 1J ley civil, o· 

sea que la ley es proteccionista del inquilino, y 

los artículos 2448 l 2448 J establecen un derecho 
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del tanto, cuya información genera una nulidad de -­

pleno derecho, por lo cual no podemos adl".itir en el­

caso de que se trata ni una interpretación contraría 

o que perjudique a los derecho irrenunciables del il} 

quilino y a combatir la ambigüedad de la disposición 

que se analiza. 

Por lo tanto es lo ideal, que el multicitado -

precepto establezca un verdadero derecho del tanto-­

con sanct6n expresa de nulidad ante su violación y -

es así como lo debió de haber contemplado nuestro 1~ 

gislador, y no remitirnos a la aparente derecho de -

tanto en el arrendamiento, en los efectos personales 

que causaría la violación de derecho de preferencia, 

en la modalidades del contrato de compra-venta. No -

debe confundirse el derecho de tanto con el de pref~ 

rencia, aun cuando en algunos casos la difinición -­

del mismo tanto se puede prestar, ya que como ante-­

riormente se t.ranscribiú, es del derecho de preferef! 

cia que una persona tiene para la adquisición de una 

cosa en el caso de que el dueño quiera enajenarla. 

Para evitar al confución tenoinológica se pue­

de defi11ir co.~c alr,unos estudiosos del Derecho ya lo 
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han manifestado. CoioJ el de1·ccho de prelación en 

las enajenaciones lucrativas. 

En relación 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 1 del Regimén de Pro-­

piedad en Condominio, en el artículo 90. en su cua_!: 

to párrafo que a la letra dice: "Quienes tengan el­

carkter de inquilinos en los departamentos, vivie.!! 

das, ca~as o locales que existan en predios compren_ 

didos dentro de una zona de regeneración urbana 

tendran derecho de preferencia para convertí rse en­

condominios o para mantener su carácter de arrenda· 

tarios, aunque esto último con sujeción a nuevos -­

contratos de arrendamiento, en los condominios que­

se construyan en la zona." 

En lo que se refit:,re al Capitulo 11, de los -

bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de -­

propiedad com:ín. 

El articulo 18 dispone: "Tratánrlose de condo­

rrdf'li0~. financiado o construidos oor ir.::tituciones -

oficiales, éstas reglamentar.ir el ejercicio de dere 
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cho de preferencia de que trata el artículo go, Cl -

mismo reglamento prevera una preferencia de segundo­

grado, a favor de otro tipo de inquilinos que estén­

ocupando departamento, vivienda, casa o local, dentro 

del área ya regenerada." 

No estará sujeta a 1 dert>cho dc•l tanto a favor­

de los demás condominios, la enajenación 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 cumnlimiento de sus 

obligaciones y que por más de un año haya venido OCIJ_ 

pando con es.e carácter el departarne:nto, vivienda, C-ª_ 

sa o local, y, en segundo lugar, a favor de las ins­

tituciones oficiales que hayan construido o financi_'! 

do el c~ndominio. 

Asl como tambit2n lo dispuesto ror el artículc-

20 de la misma Ley :ob1·e El Ré~i11•en De ~'ropiedad cn­

condominio de Inmue0lcs Fara El D~strHo Fecrral que 

1.:i letra dice: "Sí el departar:1r.ntc.,, vivir:n.io, cast; 

o local se enaJünari} con infracción a lo dispuesto -

en el artícu10 .:in+.0ri0r, nl iri,... .. '. .. H.-.:- 2 L:: ~-;~ti~J· 

ci(ri cfici~l qu~ hJy.1 finc.n,:i¿¡C(, "" t;,:on:;u·uiLlo ei co_!! 
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dominio, podrá subrogarse en el lugar del adquiren­

te, con las mismas condiciones estipuladas en el -­

contrato de compra-venta, siempre que haga uso úel­

derecho del retracto, con exhibición del precio, -­

dentro del los quince días siguiente.s en ~ue haya­

tenido conocimiento de la enajenación. Los notarios 

o quienes hagan sus veces, se abstendrán de autor_i_ 

zar una escritura de compra-venta de esta naturale­

za, si antes no se cercioran de que el vendedor ha­

respetado el derecho del tanto. En caso de que la -

notificación se haya hecho por conducto del admini~_ 

trador del inmueble, él mismo deberá comprobar ante 

el notario o quien haga sus veces, en forma indubi­

table el dla y la hora en que hizo la notificación­

ª que se refiere el artículo anterior.·· 

Lo dispuesto pur el arLículo 21 qt;e ah le-­

tra dice: 11 Queda prohibido Que una rnismil persona -­

adquiera mas de un deoartaniento, vivienda, casa o -

local en los condo:rinio.s financiñr:c.: o construidos­

oor institucione.; ofi:::iale!i, ~xce~•to :.;i se ocupan -

por miembros de la misma familia. Lo aqui displlesto 

originará 5egtin el caso, e le :·2::;::isión df:i centra-
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to o la aplicación .:!e lo prevenido ¡Jo1· el drticu~u -

38 ... 

Asf como lo dispuesto por el Capítulo V de los 

gastos obligaciones obligaciones fiscales y contro-­

versfas en su articulo 38 que a la letra dice: "El -

condominio que reiteradamente no cumpla con sus oblj_ 

gaciones, además de ser responsable de los daños y -

perjuicios que causen los demás, rodrá ser demandado 

para que se le obligue a vender sus derechos, hasta 

en subasta pública, respetándose el del tanto, en -­

los términos del reglamento del condominio. El ejer­

cicio de esta acción será resuelto en asamblea de -­

condominios, por un minimo del 75% de estos." 

Así, no se expl icarfa razonablern~nte que el l~ 

gislador pretendiera darle efectos de una pura obli­

gación preferencia, a 1 caso de i nfracc i 6n al Derecho 

del tanto del inquilino en <lrrendamiento. De ahí que 

para casa habitación, el arrendatario goce de dere-­

cho del tanto en caso de que el propietario quiera -

vender la finca arrendada y que se declaren nulas de 

pleno derecho las ventas real izadas en contravención 

a ese derecno. 
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Por lo tanto, en atenci6n d lo anterionnente -

expuesto el ;ustpntante considera que sie;:1pre deba 

de respetarse: EL DERECHO DEL TA~TO rn EL r,RRENDA 

MIENTO CIVIL, en relación al arrendatano, aunque c_c> 

mo se tiene conocimiento en ciertas ocaciones, esto­

es casi si empre, ésta no goza de una situación econ_6 

mica favorable, ya c¡ut! por lu regular la gente se en 

cuentra en esta ros1ci6n haría hasta lo imposible, -

por alcanzar el precio de oferta del bien y hacerse­

as i de ia propiedaJ del predio arrendado, pero mH~n­

tra:.. el derecho del tanto no se C!n(.tienlr,\ dcr;idamen­

te regulado en nuestro Código Civil para el Distrito 

Federal, en el articulo 2447, con e' efecto de inva­

lidar la operación de 1:cnta, con vio1ación al mismo1 

sino que la ley civil nos remite a la simpl• respon­

sabilidad de danos y perjuicios que ucacicna la vio­

lación del derecho dG preferencia ror parte de] ven­

dedor, se convierte asi en una dt: iJs .-:iccione: •nás -

dificiles de prohct cr~ nuestrc dr:f'·-·:;' 

.l\ún con las últimas reformas pubi icMn:; en el Dlario 

0ficid1 di:l siete ae Feorero de1 afia ae mil noveciel!_ 

tos ochenta y cinco, a.un no se satisface la necesi--
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dad del 1nqu1lino, quieo ror lo regular es la gente­

que se encuentra en una si tuaci 6n econ6mi ca ma 1 a. 

Ahora bien los programas del Gobierno Federal rela--

cionados a la creación de casa habitación de interes 

social no satisfacen las necesidades de nuestra po--

blaci6n. 

NO UEllE 
RIBLIQTECA 
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e o N e L u s ¡ o N E s 
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e o N e L u e 1 o N E s 

l.- Lo expuesto en los diversos párrafos de -

este trabajo nos lleva a establecer que el derecho 

de tanto en el arrendamiento civil en estudio es una 

instituci6n que se ha reconocido desde los mas remo­

tos tiempos hasta nuestros días, por lo que lo regu­

lan la mayoria de las legislaciones del mundo. 

2.- Para que el Código Civil del Distrito Fede 

ral establezca un verdadero derecho del tanto a1 - -

fin de que todos los inqui l 1nos gocen rit el 1 inval i­

dandose las operaciones de venta en el caso de que -

se viole ese derecho en vez de remitir disposiciones 

que hacen referencia a los efectos del derecho de 

creferencia en ei capítulo de 1~lgunas Modalidades 

del contr-dlü de Compraventa, no' Clebc remitir a1 

efectivo derecho del tanto de Li copropiedad normal­

º la comunidad hereditaria, cuyo incumplimiento es -

sancionado conmJyor efícacL~ .. ,.:. 1a regulación Drevi~ 

ta en el artículo 244i; así pues, concluimos c:u~ la-

reforma propuesta quedaría er la siguiente forma: 
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Capitulo lll.- D<> los (ierechos y Obligaciones del -­

Arrendatario.- Arlículo, 2447.- "En los arrendamien­

tos que han durado más de cinco años, si el arrenda­

tario esta al corriente en el pago de las rentas ti~ 

ne derecho a que en igualdad de condiciones se le -­

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento 

del predio; adcmá~, go..:~i.lrá del derecho del tant..:, :;i~ 

el propietario Quiere vender la finca arrend.ida, 

ap l i candase en 1 o conducente lo dispuesto en el a rt.!, 

cu1o ~448 J." 

J.- Por 1o que se: refiere a1 artfcu1c 230~ pr.~ 

ponemos que el artículo de aies días se ampi 1e a 

quince días basándose en el principio de equidad y -

uniformidad en relación a los términos tratados de -

Derecho d~ Tanto. 

Por lo que se refiere al articulo 2300 pro~on~ 

mas que la venta de la casa cuando no sea resoetado­

el derecho de prefercnci;¡ sean invalidadas SllS oper_a_ 

cione:;. 

4.- Para el articulo 1292 1u ~1roouesta es en -

relación al término que se ump11ara oe ocno a ~uin~t= 

dias r.ascin::lose en el princípio de equidad y unitonr.~~ 

dad de los ténninos trv.tados en e1 mis1¡:0 d(!recho del 

tdnto. 
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