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INTRODUCCION 

Esta obra expondrá un tema confuso para el derecho positivo mexicano en 

la actualidad que es el derecho del tanto, ya que la actual regulación, contenida en 

el código civil es inexacta y poco clara, ya que no reúne y más bien dispersa a 

través de todo el código civil las normas que rigen aL derecho del t",nto, asi 

podemos encontrar desde el articulo 771 mención dEl derecho del tanto en el cual . '. .,"~' - , 

se regula para el supuesto de la enajenación de un predio por parte del Estado 

con un particular (predio colindante) hasta la aparceria rural encontramos 

regulación acerca del derecho del tanto. 

Para poder entender el fin de esta tesis, tenemos que analizar desde la 

cuasi-regulación contenida en la Biblia hasta la codificación realizada el siglo 

pasado y que lo trajo consigo fue una fabula rasa en las instituciones de nuestra 

tradición juridica (del antiguo régimen) sin tomar en cuenta la riqueza adquirida a 

lo largo de siglos de tradición juridica, y que influyo tan determinapt",mente, en 

nuestra tradición juridica al grado de que en la !,xposición de motivos del código 

civil de 1870, se menciona la necesidad de (amper con este régimen. El derecho 

no puede entenderse de una manera aislada como un conjunto ,de normas de 

carácter netamente juridico sino por el contrario entenderlo como un conjunto de 

faclores tanto sociales como económicos que determinan la vida juridica de una 



Nación, y así nuestra historia fue, es y tendrá que seguir siendo una parte 

determinante del derecho. 

Asi en el primer capitulo que denomine de" Antecedentes Históricos" 

realizo un análisis de la institución del derecho del tanto desde su regulación 

contenida o lo que podríamos llegar a tomar, como antecedentes de esta 

institución como lo es la regulación contenida en el Derecho Hebreo (que se 

expresa a través del Antiguo Testamento), pasando por las Siete Partidas hasta 

la regulación. contenida en el Código Civíl de 1884, en los cuales podemos 

observar claramente el avance y confusión a su vez de la institución del derecho 

del tanto, desde su nacimiento hasta la actual regulación, asi se confunde v. g. al 

derecho del tanto con la acción de retracto. 

El segundo capitulo tratará de la naturaleza juridica del derecho del tanto, 

en este capítulo se expondrán las teorias que exponen al derecho real y al 

derecho personal, en las cuales determinados autores encuadran al derecho del 

tanto, en una u otra teoria, asi existen autores que defienden al derecho del tanto 

como un derecho real y otros como un derecho personal y con base en esto 

analizaré en cual de ellas puedo llegar a encuadrar al derecho del tanto, y por 

último en este capitulo expondré como el derecho del tanto es una limitación a la 

propiedad y no una modalidad. 
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El tercer capitulo contendrá un análisis de la institución del derecho del 

tanto per se en el código civil, analizando y criticando desde la forma de 

notificación, pasando por la obligación que existe de enajenar hasta la 

concurrencia de derechos del tanto o de preferencia por el tanto con el dereciho 

del tanto; y asi encontrar los errores y posibles soluciones. 

Asi mismo expondré un análisis del derecho del tanto en cada institución 

que lo recoge en el código civil, desde el derecho del tanto regulado en el "predio 

colindante" hasta el derecho del tanto regulado en la aparcería rural, pasando por 

el derecho del tanto regulado en materia de copropiedad, usufructo, sucesiones, 

sociedades y arrendamiento. No puedo dejar de analizar el derecho del tanto sin 

también analizar al derecho de preferencia por el tanto, ya que debido a las 

últimas reformas contenidas en materia de - arrendamiento se presentan 

problemas que esta tesis tratará de solucionar. En el mismo capitulo también se 

realizará una exposición de la anterior Ley sobre el Régimen de Propiedad en 

Condominio de inmuebles para el Distrito Federal, ya que si bIen no es materia de 

esta tesis, debido a que esta se aboca, única y exclusivamente al derecho del 

tanto contenido en el código civil, se tiene que analizar, ya que el legislador al 

abrogarla y emitir la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el 

Distrito Federal, crea un vacío en materia de derechos de preferencia a nivel de 

Legislación Positiva, ya que ésta era la única ley en la cual se recogia la acción 
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de retracto, y al abrogaria la mencionada ley, y derogar expresamente las 

disposiciones que vayan en contra de la misma, desaparece la mencionada 

acción. 

En el cuarto y último capítulo expondré una serie de reformas necesarias, 

para evitar todas las posibles confusiones que se presentan en materia del 

derecho del tanto, para así evitar y prevenir conflictos en materia de derecho del 

tanto. 

Esta obra tratará de ser acorde con la idea de la codificación del siglo 

pasado, reuniendo en un sólo cuerpo de normas, un sistema juridico que permita 

la seguridad jurídica en las relaciones entre los particulares, pero sin hacer una 

tabula rasa, por lo cual tendrá que recoger la experiencia de diversos juristas, 

(como fuente viva del derecho) así como la regulación contenida en los diversos 

códigos civiles y ordenamientos, y todo esto para que este sistema responda a las 

necesidades de la vida cotidiana del ciudadano. 
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1.1. - DERECHO PREHISPANICO 

Este capitulo contendrá un análisis acerca de ,la evolución histdrica:,del 

derecho del tanto, por lo cual determinaremos, a 'partir de cuarido podemos hablar 

de la existencia de un derecho, entendiendo por este a un sistema normativo que 

regula la vida en sociedad y cuando no existe el sistema jurídico que reguia ia vida 

en sociedad. En el derecho romano existía una frase que decia>' 

.. ubi societas ibi ius ... Pero con esta afirmación no se resuelve el problema, 

puesto que es licito seguir preguntando si siempre ha habido sociedad. Por ello la 

cuestión puede plantearse en estos términos:" el hombre, desde que existe, ha 

vivido siempre en sociedades regidos por ~ormas juridicas respaldadas y 

aplicadas por el titular o titulares del poder politico?, Asi formulado, el problema 

del origen del derecho coincide con el del origen de la sociedad y del poder 

politico ... Una (linea doctrinal)que tiene su punto de partida en Aristóte/es, fue, 

continuada por Santo Tomás y gran número de escolásticos: .. : sostiene que:'el 

hombre es por su naturaleza un animal politico, esto es, un ente que necesita vivir' 

en sociedad, regida ésta, entre otras, por normas jurídicas y por un poder politico 

cuya existencia se considera también natural, acorde a la naturaleza humana. 

Según estos pensadores, siempre ha habido sociedad, poder politico y Derecho ... 

Pero otros autores ... comenzaron a distinguir entre un estado de naturaleza 
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(status naturae) coincidente con el estado de gracia del que hablaban los 

teólogos y con la vida en el paraíso y un estado individual y colectivo (status 

societatis) posterior y derívado del pecado original y coincidente con lo que 

teológicamente se denominaba naturaleza caída o perdida de la gracia. Según 

estos pensadores entre los cuales podemos destacar a un importantísimo jurista 

medieval llamado Bartola. en el status naturae los hombres se regian entre sí por 

la equidad natural. no existía poder político ni derecho positivo y los hombres 

disfrutaban de modo libre y directo todas las cosas ("communis omnium 

possessio") por que no conocían lo que después fue la propiedad privada. Según 

esta interpretación. sólo a partír del pecado. sólo en el "status societatis". sería 

necesaria la exístencia de la autoridad y del dérecho posítívo ... Dentro de esta 

línea interpretatíva Fernando Vázquez de Menchaca dístinguía en la historia de la 

humanidad tres etapas:" la primera al comienzo del mundo. cuando no había 

príncipes ni magistrados o jueces. ni leyes escritas; la segunda. en la que 

comenzaron ya ha existir príncipes. pero si que hubiera aún leyes escritas; y la 

tercera en la que aparecíeron las leyes escritas y tambíén usos y costumbres 

peculiares de las regiones ... Para estos pensadores. el poder. la sociedad y el 

Derecho positivo son posteriores y en cierto modo contrapuestas al primigenio 

estado de naturaleza ... Durante los síglos XVII Y XVIII dentro de la corriente 

filosófica del llamado" iusnaturalismo racionalista· ... (para ellos) la sociedad es un 

remedio necesario para evitar [a guerra entre todos los índivíduos y se considera 

que el poder político es una creación voluntaria y artificíal de los hombres ... para 

lograr un grado máximo de seguridad.. Con arreglo a esta interpretacíón. el 
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Derecho positivo es una realidad que surge después del estado de naturaleza, 

dentro de la sociedad ... Otros filósofos más recientes, como Marx y más concreto 

Engels, defendieron el carácter artificial del Estado, de la propiedad privada y del 

Derecho y coincidiendo con la teoría de un antropólogo norteamericano Morgan, 

afirmaron que no síempre hubo Derecho ní Estado ... " .' 

Esto lo cito para sentar ia base dei capí~io, para determinar si entre los 

pueblos prehispánicos existían normas que pudieran ser llamadas normas 

jurídicas o no, y si dentro de ellas existen otras que puedan identificarse como 

antecedente del derecho del tanto. Pero lo más importante si existía una sociedad 

como tal plenamente desarrollada en la cual se pudieran aplicar las normas 

jurídicas antes señaladas y un poder político que las pudiera aplicar y que tuvieran 

plena vigencia. 

De lo anterior podemos decir que existen diversas formas de explicar el 

surgimiento del poder politico, del derecho y de la sociedad, y que sin 

menospreciar ninguna de las anteriores (ya que todas y cada una de ellas son 

validas) tendremos que partir de una que a mi Juicio es la más válida y resolverá 

el problema anteriormente planteado y es la que sustenta Fernando Vázquez de 

Me'nchaca y en la cual se dice que son tres los estados por los que pasa la 

sociedad y el derecho antes de estar claramente delimitados uno del otro, y son 

los siguientes: 

1.GARCiA GALLO Alfonso, Manual de Historia Del Derecho Español; EditOrial Agesa. 6a Edición; Madnd, 
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A) La primera es una etapa prejurídica (la llamaré de este modo para 

distinguirla de las siguientes etapas) y la cual la define de la siguiente manera:" la 

primera al comienzo del mundo, cuando no había príncipes ni magistrados o 

jueces, ni leyes escritas" en la cual por lo tanto no existe un poder público desde 

la perspectiva moderna como aquél que detenta,el poder por voluntad del pueblo, 

sino que estariamos hablando de que los dirigentes son los elegidos por dios y 

esto los legitima en el ejercicio del poder y esto corresponderia a la etapa de la 

humanidad en la que esta se organizaba en forma de tribus o clanes. 

El orden jurídico como regulador de la vida en sociedad dependia de la 

voluntad del líder de la tribu y él dictaba las normas que regirian a la comunidad y 

al mismo tiempo detentaba las funciones jurisdiccionales siendo él, el que resolvia 

las controversias que se suscitaban en la comunidad misma, Por lo que se refiere 

a la escritura esta aún no se configura y las experjencias o la forma en que se 

resolvían los conflictos era de manera oral. 

B) La segunda es una etapa cuasi-jurídica," en la que comenzaron ya ha 

existir príncipes, pero sin que hubiera aún leyes escritas". Desde la perspectiva de 

este autor estaríamos hablando de la época anterior, en derecho romano a las 

doce tablas donde la autoridad recae en el rex, quien era el jefe militar, político y 

1975. 
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religioso y era elegido por los dioses según presagios, en donde érconstltuye el 

poder político, el reyes el que juzga los casos que le son sometidos a su 

autoridad. 

C)"La tercera en la que aparecieron las leyes escritas y también usos y 

costumbres peculiares de las regiones". Aquí tambiéri' tendremos que hacer 

mención de una época histórica del derecho romano y es 'la' de las Do'ce Tablas. 

Si recordamos el párrafo anterior el derecho se transmitía vía oral, setenía qúe ir 

a pedir la formula para poder ejercer el derech"o que uno alegaba:, pero con la 

llegada de Cneo Flavio empieza ya la transmisión' por escrito de las normas 

juridicas y la autoritas y la poteStas de las personas los convierte en jueces 

claramente diferenciados del príncipe y por fin el orden jurídico se plasma por 

escrito (la escritura como medio de transmisión de la ciencia juridica) y a esta 

etapa la pOdremos llamar como etapa jurídíca, en la cual el derecho ya es 

regulador del orden social y lo que nos interesa para la presente tesis el que por 

fin esas normas de conducta se escriben y se transmiten a futuras generaciones 

Si bien ya dijimos que la ciencia juridica ya encontró su niedio de éxpresión que 

es la escritura, que pasa con el poder político o autoridad, esto ahora va a 

depender del juez o pretor, y su creación la realizan los juristas, A través de sus 

opiniones. 
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Lo anterior servirá, a esta tesis que trata acerca del derecho del tanto, para 

poder apreciar el valor histórico y cultural de la ciencia del derecho y en particular 

del derecho del tanto y para fundamentar el por que en la cultura azteca (que es 

la que más nos interesa por ser una de las culturas de las que somos producto) no 

podemos llegar a decir que exista primero la ciencia del derecho y una autondad 

en el sentido que nos interesa. Partiendo de las teorías antes señalas y como 

fundamento la realizada por Vázquez de Menchaca, tenemos la posibilidad de 

afirmar que la cultura azteca ya era una sociedad, y por qué, por que existía una 

jerarquía política, social y cultural, pero que t~n desarroJlada lo era, es lo que 

debemos analizar, ya que de eso dependerá su grado de desarrollo jurídico que 

nos interesa, según Vázquez de Menchaca, la cultura azteca estaria en la 

segunda etapa que yo he llamado cuasi-jurídica, por qué, y es debido a que si 

bien ya existe un príncipe o rey o tia toa ni quien va ha ser el rector de las vidas de 

la sociedad y, además la sociedad ya esta claramente jerarquizada, con un 

príncipe o t1atoaní, un nivel de sacerdotes, otro de guerreros y otro de orfebres, 

agricultores etc., hace que afirmemos de una sociedad del tipo de la de Roma 

anterior a las Doce Tablas; pero carece de la escritura como medio de expresión 

de las normas juridicas, no existe aún el medio (la escritura) para poder distinguir 

las normas juridicas de la no juridicas, estas aún se confunden, y esto es debido 

a que la escritura no ha aparecido para ser el medio diferenciador, no podemos 

distinguir las normas de reconocimiento de las normas que resuelven los 

confiíctos, y si bien ya existen los códices como medio de transmisión de la 

cultura. 
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Todo lo anterior nos sirve para determinar que en la cuttura azteca, si bien 

existen normas juridicas, no se pueden asimilar estas a la actual cultura Juridica, 

ya que sería desproporcionado y fuera de todo contexto tratar de aplicar normas y 

criterios actuales al derecho azteca, y por lo tanto no existe ningún antecedente 

del derecho del tanto y no sólo de este sino de ningún derecho en general, en su 

concepción actual. 

Por esto, para el estudio de la institución que nos ocupa tenemos que 

seguir una linea de investigación orientada y siguiendo los antecedentes 

españoles, ya que somos herederos de esa cultura juridica y por los largos tres 

siglos de su influencia, tenemos una basta y gran fuente de conocimientos que 

analizar (aunque como más adelante veremos tratamos de romperla a toda costa 

por la gran ciencia juridica de mediados del Siglo XIX de México), no sin antes 

tratar de encontrar otros antecedentes que aunque nada tienen que ver con 

nuestra cultura jurídica, pero si COn los conceptos de derecho, nos ayudarán a 

comprender el por que de esta institUCión, por otro lado y para finalizar, podemos 

pensar por que sólo nos basamos en la azteca y no en otras que existieron en lo 

que ahora es México, y es de elemental lógica y es que SI la cultura azteca era la 

de mayor desarrollo y esta desde el punto de vista juridico (que es el que nos 

interesa) era de escaso de desarrollo, las demas culturas estaban en un atraso 
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igualo mayar que el azteca y fueran aún más fácilmente absorbidas es lógico que 

sigan el misma final que la azteca, su extinción juridica. 

DERECHO HEBREO 

1.- Antecedentes del derecho del tanto. 

Para entender las orígenes de la instITución del derecho del tanto tenemos 

necesariamente, que analizar las culturas de la antigüedad para determinar si 

existen antecedentes de la instITución (ya que 'como más adelante veremos la 

institución en si aparece hasta la elaboración de las Siete Partidas donde ya se 

empieza a regular aunque, no tan claramente, ni tan diferenciada de la acción de 

retracta), no antecedentes próximos ya que al derecho hebrea, se le puede hacer 

la misma critica, que se le formuló al derecho azteca, que si bien san normas 

jurídicas, no pueden ser juzgadas según criterios actuales. 

Antes de cualquier casa debemos entender o tratar de hacerlo la 

idiosincrasia del pueblo judio, si analizamos el antiguo testamento, ya que en el se 

da una alianza entre un pueblo" el elegido" y 9ios, y que por lo tanto será un 

pueblo protegido por Dios y esto es lo que le da un carácter divino a este puebla 

y que por lo tanto tendrá un estirpe especial. 
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Por lo tanto hay que entender el contexto histórico, sodal y cultural en que 

vlvia el puebla hebreo y entender el por que de la regulación ~de su propiedad. El 

pueblo desde su origen tiene un pacto especial que es con su Diós (Yahvé) y por 

virtud del cual el pueblo judio es el pueblo elegido por Dios, pero el pueblo carece 

de un territorio en el cual establecerse y Dios guia a Moisés para otorgarles la 

tierra prometida, y por lo tanto la tierra les es proporcionada Dios les otorga la 

tierra y por tanto el pueblo judio vivirá agradecido, y la tierra tendrá un carácter 

especial y el cual esta contenido en el libro Levitico y señala lo siguiente: 

" ... Cuando ustedes hayan entrado en la tierra 'q~e le~ vaya dar, la tie;ra 

deberá tener reposo en honor del SeñaL .. " levitico capitulo 25 versiculo 2' 

"La tierra no debe venderse a perpetuidad: La tierra es mia, y ustedes sólo están 

de paso por ella como huéspedes mios ... " (levitico capitulo 25 versiculo 23)3 

Por lo que toca al primer párrafo esta claro, que en la concepción de 

propiedad en el pueblo judio, no es una propiedad absoluta sobre los bienÉ,s, sino 

que se simples comodatarios de ésta, ya que sólo Dios la presta a estos para 

que la cultiven y aprovechen. Y por lo que toca al segunda párrafo, también esta 

claro que, la propiedad de la tierra prometida es dada a las familias y se remarca 

el carácter divino de la propiedad. 
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Si la propiedad es dada por Dios, y Dios sólo se la otorga a determinadas 

personas (israelitas), que sucede en el caso de una enajenación hecha por esta 

persona, se resuelve de la siguiente manera" 

" ... Y santificaras el quincuagésimo, y anunciaras remisión para todos los 

moradores de tu tierra, pues éste es el año del jubileo. Cada uno recobrara su 

posesión y cada cual se restituirá a su antigua familia ... " 

" ... El año cincuenta lo declararan ustedes año santo: será un año 

de liberación ... Todo hombre volverá al seno de su familia y a la posesión de sus 

tierras .. : levítíco capítulo 25 versículo 8' 

De lo anterior podemos desprender que, independientemente que la 

propiedad tiene un carácter eminentemente divino, ya que es dada por Dios, la 

transmisión que de ella esta sujeta a una término resolutivo, en virtud de la cual la 

enajenación era completamente valida y surtia todos sus efectos legales en el 

momento que esta se realizaba la misma, pero estaba sujeta al término que era la 

llegada del jubileo, en el cual toda las enajenaciones realizadas llegaban a su 

término y la propiedad se revertia a sus antiguos moradores, y por lo tanto la 

transmisión de la propiedad tiene un carácter lícito, aunque temporal. Pero ¿qué 

es lo que se enajena?, si como ya vimos las familias judias son las que gozan de 

2 Siblia de Jerusalén; Editonal GRAFO SA: 1a Edición; España ,1975. p. 139 
3 lbidem p.139. 
4 lbJdem p.139. 
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esa propiedad y a la llegada del jubileo - del término - se revertirá la propiedad de 

sus bienes, y por lo tanto lo que se podía enajenar era el usufructo y de un modo 

temporal. 

No podemos equiparar la institución del derecho del tanto, como tal, con la 

figura de derecho hebreo, pero es un antecedente importante del derecho del 

tanto o del derecho de preferencia por el tanto, ya que esto será determinado más 

adelante en el presente estudio. Pero en que nos basamos para asegurar que es 

un antecedente de esta institución, en la siguiente cita: 

" ... esto es lo que poseyeron los hijos de Israel en la tierra Chanaán, según 

la repartición que hicieron el sacerdote Eleazar y Josué hijo de Num y los 

principales de las familias en cada una de las tribus de Israel.: Josué cap. XIV 

versículo 1 y 5 

" ... Por lo tanto, para cualquier terreno que ustedes tengan en propiedad, 

deben conceder a los dueños anteriores el derecho de volver a comprarlo ... " 

levítico capítulo 25 versículo 24. 

Como todo ordenamiento la Biblía debe de ser, estudiada y comprendida de una 

manera armónica en la cual se busque encontrar, las relaciones que guardan los 

diferentes conceptos, así tenemos los libros de Josué y Levítico, conceptos que 

podrían parecer confusos, pero hay que tratar de interpretarlos para encontrar el 
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sentido, si la tierra es dada por Dios al pueblo de Israel, y por lo tanto estos 

tienen "la propiedad", pero si Ojos les da la tierra a todos, se puede pensar en una 

"propiedad" de carácter especial, pero no ya que La Biblia más adelante nos 

resuelve este conflicto al señalar, que la tierra es divida por los sacerdotes entre 

las diferentes tribus o clanes y esta ahora tendrá un carácter individual y es a 

través de la repartición de que fue objeto la tierra dada por Dios. 

Ahora esta tierra es repartida, entre las diversas tribus que forman el pueblo de 

Israel, y así cada familia adquiere "la propiedad", y será trasmitida por el padre a 

sus hijos, y se conservará el orden dado desde la repartición de las tierras, y 

estos como ya vimos podrán vender a quien deseen, y esta se revertirá al 

momento de la llegada del año cincuenta. Aquí no se nos presenta problema 

alguno, ya que si entendemos el sistema hebreo, es claro que la transmisión tiene 

un carácter temporal y como ya vimos esa enajenación es lícita pero sujeta a una 

término que es la llegada del quincuagésimo año' donde se revierte la propiedad. 

El problema se presenta si el que vende, quiere volver a readquirir el bien 

que ya ha vendido, ya que tendrá derecho a hacerlo, como se señala en el 

Levitico, y por lo tanto seria ilógico pensar que, en el derecho hebreo se regula la 

enajenación de los bienes, (aunque con un carácter temporal y limitado, a la 

llegada de un término - jubileo-) y que de un modo arbitrario, los dueños 

anteriores, reivindicarán la propiedad que han transmitido, para readquirirla 

cuando ellos quisieran, de este modo la transmisión de la propiedad, seria 
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cuando ellos quisieran, de este modo la transmisión de la propiedad, seria 

insegura, y nadie se hubiera arriesgado a adquirir algún bien, como 'podría 

interpretarse de la primera cita, pero por el contrario, yo creo que haciendo uná 

interpretación armónica, del contexto en el que se da, podemos concluii qu~ si 

existe una seguridad en la transmisión de la propiedad y qu~ para q'Ue 'los 

dueños anteriores pudieran llegar a adquirir de nuevo, se requiere que exista una 

intención de transmitir la propiedad, y que en caso de existir ésta, los primeros 

que tienen derecho a adquirír, son los antiguos dueños, lo que si' no señal~' ~s sí 

se les tiene que notificar o si la venta no se puede realizar, pero lo que si queda 

claro es que tienen una preferencia a adquirir de nuevo el biE,", en caso de urla 

intención de enajenar. 

Seria distinto si los dueños anteriores no quisieran adquirir, ya que la venta 

seria totalmente valida, y solo se revertiria hasta la llegada del jubileo, ahora sino 

pudieran adquirir por no tener la capacidad para adquirir, estaríamos en los 

supuestos de la segunda cita en virtud del cual, una pariente podría exhibir el 

precio y revertir la propiedad para su pariente que ha caído en desgracia: 

y así se cierra el circulo ya que" la propiedad" siempre permanecerá 

consolidada en una sola familia, y sólo podrá ser transmitida de padres a hijos, 

Como derecho del tanto, no esta regulado, ya que como ya veremos, es 

una institución que aparece propiamente regulada en el derecho antiguo español, 
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pero SI es un antecedente claro ya que quien es preferido para readquirir" la 

propiedad", es el antiguo propietario, y como ya veremOs lo que busca el derecho 

del tanto es consolidar la propiedad en una sola persona, aqui también se 

consolida ya sea por la llegada del ténmino (jubileo) o por la intención del 

propietario de readquirir el bien. 

Ahora podriamos cuestionar o dudar que esto fuera un antecedente de la 

institución del derecho del tanto, ya que para que este se de tiene que existir un 

derecho en común y que una parte propietaria de la cosa en común deseare 

enajenar, y que otra (parte de ese todo) sea preferida en la venta antes que el 

extraño, para así poder consolidar la propiedad, ya que éste es el fin de la 

mencionada institución. Y parecería que en este texto no señala expresamente la 

institución del derecho del tanto, y claro que no le señala y que por lo tanto no 

podemos hablar de un derecho del tanto, sino más bien de un derecho de 

preferencia a adquirir antes que otra persona el bien pero eso si so existiera una 

intención de enajenar como ya antes se resolvió, pero lo que si podemos afinmar 

es que es un antecedente de la institución, ya que es la primera vez que se le da 

a una persona un derecho de preferencia, para adquirir un bien, pero hay que 

Interpretar, y por lo tanto sería ilógico tratar de equipararla a la institución que hoy 

conocemos y a ser regulada como lo es hoy o como lo fue en España en un 

principio, ya que este derecho de preferencia es una institución primitiva y que 

responde a las necesidades de una sociedad primitiva (La sociedad hebrea), y me 

baso, en las siguientes citas: 
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Por lo tanto, para cualquier terreno que ustedes tenga~ en propiedad, 

deben conceder a los dueños ,anteriores el derecho de volver a comprarlo,,," 

levitico capitulo 25 versiculo 24, 

11.- Antecedentes de la acción de retracto. 

Una institución que 'esta totalmente ligada al derecho del tanto, es la acción 

de retracto, y al estar en el derecho antiguo intimamente ligada al derecho del 

tanto no podemos dejar de mencionarla y que también esta regulada en el 

Levitico en la siguiente cita: 

"", Si uno de tus compatriotas se queda en la ruina y te vende alguno de 

sus terrenos, su pariente más cercano podrá venir a rescatar lo que su panente ha 

vendido,,," levitico capitulo 25 versiculo 25, 

De un modo general podemos (ya que posteriormente la estudiaremos) 

decir que la acción de retracto, se ejercita una vez que a un tercero extraño se le 

ha vendido antes, que a él que tenia derecho al tanto por ella, y aqui de un modo 

más o menos claro podemos ver el nacimiento de la mencionada, por que más ° 
menos claro, y es en virtud de que al igual que el derecho de preferencia que sirve 

de precedente al derecho del tanto y que este respondia a las necesidades de 

una sociedad primitiva la regulación que se da aqui a la acción de retracto es igual 
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de primitiva ya que sólo se podia ejercitar en un sólo caso que era el realizar una 

enajenación en estado de ruina y fuera de este caso, y por lo tanto la 

enajenación no debia propiamente de recaer sobre algun pariente, ni tampoco 

existía la obligación de avisarle en caso de venta, ya que si no esta en estado de 

ruina la podría realizar sin ningún problema la enajenación y ésta seria valida y 

con las características antes señaladas. 

No tratemos de encontrar la palabra retracto, sino que se emplea la palabra 

rescate, para identificar este derecho de revertir la propiedad, con las criticas ya 

antes señaladas. Y por lo tanto debemos concluir que para el ejercicio de esta 

acción de retracto, se requiere del estado de ruina y que es en virtud de haber 

caido en este estado ruinoso que vende, y por lo tanto, un pariente tendria 

derecho pedir al que se le vendió la reversión de la propiedad, dando en lo que se 

enajenó en bien y en ningún otro caso se puede dar este derecho y que también 

que el titular de este derecho es unicamente el pariente. 

Para concluir este capítulo no podemos dejar de hacer mención, del 

perjuicio ocasionado por el ejercicio de esta acción en el patrimonio del 

comprador, por la reversión de la propiedad a manos del pariente, y por lo tanto al 

ser un sistema primitivo, no alcanza regular, conceptos como el daño o perjuicio y 

en consecuencia, el comprador únicamente tiene derecho a que se le devuelva la 

cantídad que este pago para adquirir la propiedad y no se le da una determinada 

cantidad por el lucro cesante. 



DERECHO ROMANO. 

Ya hemos estudiado, por una parte en el llamado derecho prehispánico 

(donde es claro que no existe una institución. por que no esta configurado 'un 

derecho como el que ahora conocemos y por lo tanto' no' se pu~déhablar de' la 

institución como hoy la conocemos) y el derecho hebreo (dondei::i~raine'"tése 

encuentra un antecedente de un derecho de preferencia). ahora' siguiendo un 

orden cronológico, toca el turno al derecho romano, 

Tenemos que recordar que al empezar a expanderse el pueblo romano y 

por lo tanto con el contacto con culturas' de oriente, empieza un procedimientCl de 

asimilación de dichas culturas. 

Trataremos de encontrar un antecedente de la mencíonada institución y 

para esto analizaremos algunas figuras que podrían parecer ante~edentes; p~ra 

esto analizaremos primero a la copropiedad (hay que señalar que en Roma los 

jurisconsultos no definian a las instituciones, sino que todo era a través de casos) 

y esta se entendía como: 
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"La copropiedad o condominio se produce por la concurrencia de varios 

propietarios sobre una misma cosa .. "5 

Asi el derecho romano reconocia la dificultad que producía la copropiedad y 

tan es así que permite su fácil división a través de dos accIones divisorias la actio 

communi dividundo y la actio familiae erciscundae, ahora tenemos que 

preguntarnos que pasa, si alguno de los copropietarios transmite la. parte alícuota 

que le corresponde del bien, y si existe alguna sanción y si en este caso seria la 

nulidad, y para esto tenemos que analizar la época en que se regulaba la 

institución y así en la época arcaica la respuesta esta en que para realizar actos 

de disposición era libre el copropietario y el limite era el ius prohibendi o 

también llamado veto entre los copropietario, posteriormente, ya no es libre cada 

copropietario sino que para los actos de disposición es necesaria la voluntad de 

todos los copropietarios para poder disponer del bien. 

y por lo tanto en la copropiedad no encontramos un antecedente del 

derecho del tanto o de la acción de retracto. 

Ahora analizaremos otro contrato y que es la compraventa de donde 

podriamos llegar a encontrar otro antecedente del derecho del tanto y al igual que 

en la copropiedad no existe una definición, y Alvaro D'Ors nos dice lo siguiente: 

5 D'ORS Alvaro, Derecho Privado Romano; Editorial EUNSA: 5a. edICión; Pamplona; España; 1986: p.240. 
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.. La compraventa (emptio venditio) .. consiste en el convenio de cambiar 

una cosa (merx) que se entrega al comprador (emptor) por una cantidad de 

dinero (pretium) que se pagará al vendedor (venditor) ... '" 

En algunas modalidades de esta institución es donde se ha querido ver un 

antecedente, pero es falso y para lo cual las mencionaré y haré una crítica; la 

primera Alvaro O'Ors, la explica de la siguiente manera: 

" ... Cuando la subasta podía durar varios días, la adjudicación al mejor 

postor era provisional en tanto no se llegaba al día final de la subasta (in diem 

addictio) ... "'. 

Primera critica no existe una compraventa ya que no esta perfeccionado el 

contrato, en el Digesto 18,2 se señala que tiene efectos de condición suspensiva y 

con juliano se acerca a un pacto resolutorio, lo importante de señalar es la 

inexistencia de la compraventa y que SI llega a existir es al final de subasta a 

diferencia del derecho del tanto donde ya existió una enajenación (una 

compraventa perfecta) y después una enajenación posterior por parte del 

comprador y donde es preferente para adqUirir el primer vendedor. 

Otra figura es el pacto de retroventa ("pactum de retroemendo") y que 

consistia en: 

6 fbidem p 541 
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" ... También puede el vendedor reservarse el derecho de recuperar la cosa 

vendida devolviendo el precio que cobro ... "'. 

Aqui se presta para otra confusión ya que en cualquier momento el 

vendedor puede recuperar el bien y en el derecho del tanto se requiere de una 

enajenación por parte del comprador para poder ejercer el derecho antes que 

cualquier otro. 

Ya hemos analizado la copropiedad (derecho real) y la compraventa 

(contrato) y no existe un antecedente, pero si existe en la enfltéusis, que Alvaro 

D' ors la explica de la siguiente manera: 

" ... EI enfitéuta adquiere un derecho dominit:al, del que puede disponer tanto 

intervivos como mortis causa, conservándose siempre la obligación de pagar el 

canon (salvo canone) ... "g 

7 Ibídem p. 543. 
8 lbldem p. 543 
9 lbldem p. 557. 
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Antes tenemos que analizar, en que consiste la enfitéusis; hay que decIr 

que en principio es en derecho real, que deriva de un arrendamiento a 

perpetuidad, por lo tanto el enfitéuta puede usar, disfrutar y,disponer del bien que 

es sobre un predio rústico, y lo que puede transmitir es el derecho de enfitéusis, 

Al ya saber lo que es la enfitéusis, señalaré los deberes del enfitéuta y para 

esto me basaré en el maestro Juan Iglesias: 

pagar el canon anual; no deteriorar el fundo; soportar las cargas o 

tributos que graven sobre este; notificar al propietario su propósito de enaienar el 

ius emphyteuticum, para que haga uso, si quiere, del derecho de preferencia - ius 

prae/ationis, - frente a cualquier tercero adquirente. el incumplimiento de tales 

deberes- en orden de pago, si se trata de la falta de abono durante tres' años-

faculta al propietario para despojar al enfitéuta de su derecho. 

Cuando el propietario no usa el derecho de preferencia, en caso de 

enajenación del ius emphyteuticum, percibe el dos por 100 del precio pagado por 

el nuevo enfitéuta. Si la transferencia es a título gratuito, el, montante. de esta 

especie de tributo, llamado por lo juristas medievales laudf!mium - de leudare, 

aprobar- se cifra en el valor de la enfitéusis ... "" 

10 IGLESIAS Juan; Derecho Romano (InstltUClones de Derecho Privado ) Ed. Ariel SA; 4a. edición, 
Barcelona: 1989 p. 366 Y 367. 
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Por fin en el derecho romano encontramos un antecedente del derecho del 

tanto, yes lógico, ya que es un derecho mucho mas complejo que los anteriores, 

que responde a las necesidades de una sociedad más evolucionada. 

La preferencia para adquirir antes de cualquier tercero ajeno a la relación 

(lo que nos demuestra que el derecho siempre a estado preocupado para romper 

con la comunidad) y la sanción para el caso de incumplimiento, es el derecho de 

despojar al enfitéuta por parte del propietario de su derecho a enajenar. 

Se empiezan a sentar las bases para, la constitución del derecho del tanto, 

aunque no reúne todos los elementos de nuestro actual derecho del tanto ya 

empieza a configurarse como tal, y con el paso el tiempo llegará a ser el derecho 

del tanto. 

DERECHO ESPAÑOL 

Ya en el punto 1.1. de la presente tesis ~entamos las bases del por que, 

tenemos que referirnos a los ordenamientos españoles por ser, nuestro país 

heredero directo de la cultura juridica hispana, los ordenamientos que se 

analizarán, serán en primer lugar las Siete Partidas, obra de Alfonso X, (cuyas 

caracteristicas se fijarán al hablar y tratar el tema), posteriormente se analizarán 
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las Leyes de Toro. por ser la recopilación posterior de importancia para el tema 

después de las Siete Partidas. asi del mismo modo se analizarán y la Novísima 

Recopilación y por última el proyecto de ley de Garcia Goyena. 

Al igual que el análisis del derecho prehispánico y del derecho hebreo. y 

romano. el derecho español será materia de aná~sis de la presente para que está 

tenga un sustento doctrinal que permita dar sentido y fin, a la institución del 

Derecho del Tanto .. 

SIETE PARTIDAS 

Son un obra de carácter doctrinal elaborada en el siglo XII, por Alfonso X, y 

que es la obra que por primera vez trata de una manera concreta la institución del 

tanto, no tan desarrollada pero nos sirve de base para el análisis de la institución. 

por ser la primera vez donde se regula. como tal. 

Como ya hemos hecho referencia en los puntos anteriores, la institución del 

derecho del tanto, surge propiamente como tal y es reconocida de este modo en 

la Partida V, Titulo V, ley 55. 

Lo importante de esta cita (en la mencionada partida) es que la institución 

ya aparece reconocida en un ordenamiento juridico, y de la importancia de las 
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Siete Partidas, importante tanto para el derecho español como para el mundo 

juridico posterior, y en la cual se determinan los elementos esenciales de la 

institución (que ya después serán analizados con mayor claridad y precisión al 

analizar el Derecho Positivo Mexicano). 

y para su análisis y mejor comprensión se transcribirá la mencionada 

partida: 

" __ .Dos omnes ó mas habiendo alguna cosa comunalmente de so uno. 

decimos que cualquier de ellos puede vender la su parte. manguer la cosa non 

sea partida. E puédela vender a cualquier de los que han en ella parte ó á otro 

extraño. Pero si alguno de los que han parte en lá cosa. quisiesen dar tanto por 

ella como el extraño. E la vendida del extraño se debe entender que puede ser 

fecha ante que sean entrados en pleito de la parte. Casi el pleito fuere ya 

comenzado el juicio para partirla, entonce non la podria vender al extraño fasta 

que fuese partida, fueras ende con otorqamiento de los otros compañeros __ :" 

La cita mencionada nos señala de un modo claro los elementos de la 

institución, en la mencionada partida y son: 

11 SIETE PARTIDAS; España Leyes decretos; Los Códigos Españoles Concordados y Anotados; Editorial 
la Publicidad; Madrid. 
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1) Que exista copropiedad del bien" alguna cosa comunalmente de so uno 

decimos que cualquier de ellos ... " es básico y fundamental para el surgimiento de 

la institución que exista la figura de la copropiedad. 

2) Que exista una intención de enajenar a un tercero extraño, pero hay q'ue 

destacar la necesidad que sea a un tercero extraño a la relación de propiedad qúe 

existe; cabe hacer un critica personal al maestro José Arce y Cervantes el cual 

señala en su obra "De los Bienes" que la cita al hablar de " ... a cualquier de los 

que han en ella parte .. : señala al extraño incluyendo en este concepto a los otros 

copropietarios a los que se les quisiera enajenar y asi se resolveria el problema 

que más adelante se señala ya que al equipararlo a un tercero extraño, con que 

ofreciera lo que el tercero extraño ofrece "el tanto" se le tendria que enajenar a 

éste, pero la critica se basa en que enseguida la partida señala " ... en ella parte ó 

á otro extraño .. : distinguiendo claramente al tercero extraño y a otro de lós 

condueños o a otro de los miembros de la relación jurídica al que se le quiera 

enajenar, y se reafirma esto al mencionar la cita" Pero si alguno de los que han 

parte en la cosa. quisiesen dar tanto por ella como el extraño." . 

3) Ahora tampoco menciona la cita si el derecho debe de recaer sobre 

bienes muebles o inmuebles, por lo tanto debe concluirse que se da sobre 

cualquier tipo de bien en el cual exista una relación de propiedad entre varia.s 

personas, 
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4) Lo que tampoco se menciona es que si es a otro miembro de la relación es al 

que se le quiere enajenar, y existieran varios copropietarios; si se tendría que 

atender al porcentaje de propiedad de cada miembro ya sea otorgándolo al de 

mayor porcentaje o al que el enajenante quisiera, o si se tuviera que decidir a 

través de juicio o que se le enajenará al que él deseara, ya sea que hubiera sido 

al primero en ofrecer "el tanto' o a quien más ofreciera, etcétera; 

5) También señala y hay que mencionar es que si el condueño quiere 

ejercer el derecho del tanto tendrá que ofrecer lo que el extraño esta ofreciendo 

para poder ser preferido antes que a éste, 

6) Lo que también olvida la menciona la leyes la forma de resolver este 

conflicto (lo que más adelante se analizará), ya que hay que recordar que lo que 

el derecho busca en la consolidación de la propiedad en un sólo sujeto, para 

evitar lo conflictos que produce la propiedad en común de un mismo bien. Esto 

demuestra claramente la imperfección de la regulación de la institución, y es 

lógico debido a que es la primera vez que se regula. 

Por otro lado lo que también la cita señala y es de suma importancia para el 

presente estudio, es que ya distingue dos instituciones totalmente diferentes como 

lo son "el derecho del tanto· al mencionar que "Pero si alguno de los que han 

parte en la cosa, quisiesen dar tanto por ella como el extraño. E la vendida del 
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extraño se debe entender que puede ser fecha, ante que sean entrados en pleito 

de la parte ... " y por tanto este se ejerce antes de la venta y lo distingue de la 

acción de retracto que esta se da una vez que ha sido hecha la enajenación y no 

ha sido respetado el derecho del tanto de uno de los condueños, la falta de 

técnica juridica llevará a producir una confusión de ambas instituciones al grado 

de llegar a equipararlas, siendo que tiene distinta naturaleza. 

En la copropiedad no es la única institución de derecho español antiguo en 

la cual se regula el derecho del tanto, sino que también existe este derecho para 

el censo enfItéutico, para esto sólo recordaremos cual es el concepto de 

enfitéusis y asi el código civil de España en el artículo 1, 605 la define de la 

siguiente manera:" '" Es enfitéutico el censo cuando una persona cede a otra el 

dominio útil de una finca, reservándose el directo y el derecho a percibir del 

enfitéuta una pensión anula en reconocimiento de este mismo dominio ... " 

LEYES DE TORO 

Las Siete Partidas no son el único ordenamiento juridico de la antigüedad 

que regulaba el derecho del tanto, también estaba regulado en Las Leyes de 

Toro, pero tenemos que recordar, lo que eran,las Leyes de Toro, para poder 

entender asi el por que lo regula, 
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Después de las Siete Partidas, se creó un sin número de ordenamientos y 

de interpretaciones a los ordenamientos que crearon inseguridad juridica y por lo 

tanto en 1805, se ordena una recopilación oficial, y que daria a conocer o 

determinaria el marco juridico aplicable y asi de esta forma nacen las leyes de 

Toro, para dar seguridad juridica, yen su orden de prelación (las Leyes de Toro) 

establecen que lo primero que se va a aplicar para la resolución de un confiicto 

será las mismas Leyes de Toro y si esto no resolviera, se tendría que acudir al 

orden de prelación del Ordenamiento de Alcalá que es donde esta contenidas las 

Siete Partidas_ Ya que conocemos y relacionamos a ambos ordenamientos 

juridicos, estudiaremos a las leyes de Toro_ 

Lo recogia en dos leyes la 74 y la 75, empezaremos por analizar la ley 75, 

la cual establecía lo siguiente: 

" __ Si alguno vendiere la parte de alguna heredad que tiene en común con otro, en 

caso que según la Ley de la Partida pudiere el comunero sacar por el tanto, sea 

obligado el que la quiere sacar, á, consignar el precio é término é con las 

diligencias é solemnidades y de la manera que la pudiera sacar el pariente mas 

pronpiquo. guando fuera de su patrimonio y abolengo: de suerte que lo contenido 

en la dicha ley del fuero y ordenamiento de Nieva, y en estas nuestras leyes haya 
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lugar, y se platique en caso que el comunero qUIsiere sacar la cosa vendida por él 

Nos volvemos a encontrar con los mismos problemas de las Siete Partidas 

en tanto, que la regulación sigue siendo muy limitada e insuficiente, y que por lo 

tanto trae inseguridad juridica a las relaciones, ya que lo único que establece la 

leyes que el obligado a dar el tanto debe consignar el precio en el cual este 

quiere enajenar y en el plazo que se esta dando para adquirir la cosa y con las 

diligencias y solemnidades que fueran necesarias para el negocio jurídíco que se 

fuera a realizar, pero olvida mencionar si existe sanción por el incumplimiento, si 

al que se le va a vender condueño y este tiene un porcentaje menor que otro que 

se interesaria por la cosa objeto de la venta y que es condueño que sucederia en 

caso de que ambos quisieran adquirir esto no lo regula. 

Para confirmar la opinión antes señalada se presenta la siguiente cita: 

de acuerdo con esta ley, el retracto establecido por la misma debia 

considerarse limitado al caso de comunidad de bienes inmuebles y que no hacia 

diferencia entre el conduerío que tiene mas o que tiene menos parte de la 

cosa." "" 

12 NOVISIMA RECOPILACIÓN; Los CódIgos Españoles conncordados y anotados: LIbro X; íitulo Xli, ley 
VIU: Editorial La Publicidad; Madrid 1850 p. 350 
13 DICCIONARIO DE DERECHO ESPA~OL 
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Queda claro que la ley 75 se esta regulando el derecho del tanto, ya que se 

tienen que cumplir ciertos requisitos para enajenar, claro que la regulación sigue 

siendo limitada como ya se pudo apreciar y por 10 tanto al no dejarlo claro se 

presta a confusiones y a la inseguridad jurídica. 

En la ley 74, se regula el retracto, que para el presente estudio del derecho 

del tanto nos servirá para posteriormente distinguirla del derecho del tanto y que 

a continuación se cita: 

.. Quando concUlTen en sacar la cosa vendida por el tanto el pariente mas 

pronpiquo con el señor directo dominio. Ó con el superficiario. Ó con el que tiene 

parte elfa, por que era comun, prefierase en el dicho retracto el sefior del directo 

dominio, V el superficiario, y el que tiene parte de elfa al pariente mas 

. ,114 propmquo... . 

Pero lo que si tenemos que saber es que ya esta regulada la institución y 

que un ordenamiento tan importante como lo son las Leyes de Toro lo recoge, 

(importante desde el punto de vista tanto jurídico como histórico) para seguir 

siendo una institución de enorme importancia social y jurídica. 

NOVISIMA RECOPILACiÓN 

14 NQVIS1MA RECOPILACiÓN: Los Códigos Españoles conncordados y anotados; Libro X; Titulo XII; ley 
VIII; Edttorial La Publicidad: Madrid 1850 

35 



Al igual que los dos antecedentes legislativos (Las Siete Partidas y las 

Leyes de Toro) es una recopilación de los anteriores antecedentes, por ejemplo la 

ley de Toro 74 y 75 están comprendidos en el título XIII en las leyes VIII y IX 

respectivamente. 

En la Novísima Recopilación están contenidas las disposiciones referentes 

al derecho del Tanto y de la ación del retracto -en el Libro X, titulo XIII, existen 

diversas disposiciones relacionadas a las instituciones antes señaladas, desde las 

que hacen referencia al derecho del tanto en la venta de bienes de una heredad 

hasta las que hacen mención del derecho del tanto para comprar seda, pero 

únicamente señalaré aquellas que sean de mayor utilidad para nuestro estudio. 

La primera ley que tomaremos en cuenta será la Ley 1, que señala lo 

siguiente: 

"Lev 1.- Modo de retraer la heredad vendida de patrimonio. ó abolengo. 

Todo hombre que heredad de patrimonio ó abolengo guisiere vender. y alguno de 

aquel abolengo la quisiere comprar tanto por tanto hávala el que antes que otro 

alguno: si dos y si dos ó mas la quisieren. si son en igual grado de parentes, 

párlanlo entre si: y si no fueren en igual grado. háyala el mas pronPlguo: mas' si 

antes gue la heredad fuere vendida. no viniere el mas propinguo á la retraer, y 

después que fuere vendida. hasta nueve días viniere, si diere el precio porque es 
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vendida la heredad. hávala: y si el pariente mas propinquo no la quisiere 

demanda. otro pariente no la pueda demandar: V si el mas propinquo no fuere en 

el luqar. Duédala demandar otro de su Iinaie: mas si la quisiere por otra heredad 

trocar. no le pueda ningún pariente contradecir. y aquel pariente que quiere la 

heredad que es á otro vendida. dé el precio que costo. y iure que la guier para si. 

y que no Jo hace por otro engaño_ ~ . 

Los elementos del derecho del tanto poco a poco se empiezan a 

diferenciar, asi en la ley anterionnente citada, ya encontramos elementos de suma 

importancia para el estudio de la presente institución: en primer lugar señala el 

derecho que tiene algún pariente próximo a reclamar la adquisición de una 

propiedad antes de que cualquier otra persona lo pueda hacer, en segundo lugar 

y relacionado con el punto anterior señala la manera de resolver el conflicto que 

se suscita entre personas que tienen el mismo grado de preferencia para adquirir 

y lo resuelve al decir que si son del mismo grado adquirirán en partes iguales y si 

es de grado distinto lo adquirirá el del grado más cercano; un tercer punto de 

importancia es el relacionado al plazo que se otorga es de nueve días para 

ejercitar el derecho para adquirir antes de cualquier otra persona, además de 

señalar que tiene que exhibir el precio de la cosa que se esta adquiriendo o mejor 

dicho que se pretende adquirir; ahora el no ejercicio del derecho por parte del 

15 Ibidem p. 348. 



pariente mas cercano para adquirir la propiedad, hace imposible el ejercicio de 

este derecho por parte de otro pariente, lo cual en principio podria llegar a ser 

injusto para el pariente al que se le esta negando el derecho, y si partimos de que 

la función de esta institución es la consolidar la propiedad y no dispersarla es· 

todavia más injusto, pero yo creo que el espíritu de esta ley no es el caso para 

parientes cercanos ya que la misma ley nos resuelve el problema en líneas 

anteriores al señalar la manera en que se soluciona el conflicto en caso de que 

parientes cercanos concurran a ejercitar el derecho y en caso de que uno de 

estos no lo quisiera ejercitar es lógico que el otro lo haga valer; desde mi punto de 

vista se refiere al caso de ser parientes lejanos y en este caso daría lo mismo que 

lo ejercitará este o cualquier otro extraño, y lo anterior lo confirmamos con las 

lineas siguientes al señalar que si el pariente que tiene derecho no es del lugar 

puede ejercitarlo para si cualquier otra persona (pariente) del lugar del conflicto. 

la ley siguiente trata de aclarar algunos puntos de la ley anteriormente 

citada y de ahi el encabezado de la misma ley, y que únicamente transcribiré en 

los puntos que sea necesario para terminar de aclarar la ley anterior: 

"Lev JI. - Declaración de lo dispuesto en la lev precedente ... por ende declaramos, 

v ordenamos y mandamos, que los nueve dias contenidos en la dicha ley del 

fuero, para que el mas propinquo saque la heredad vendida, que fué de su 

patrimonio ó abolengo, corran los menores de veinte y cinco años. guier sea en 

edad pupilar o adulta. yeso mismo contra los ausentes: y que los unos ni los otros 
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no se puedan ayudar de su menor de edad, ni de la ausencia: y que haya lugar 

contra el/os la orecriocion de los dichos nueve dias y gue no les sea otorgado 

sobre esto restitución, ni recislon del tiempo. salvo que á fa letra se guarde la 

dicha ley del fuero contra los unos v los otros ... "!.! 

La anterior cita confinna el plazo de nueve dias señalado en la ley anterior 

y que es improrrogable el ténnino para hacer valer el derecho de que es titular. 

La siguiente ley que nos interesa es la tercera que dice: 

"LEY 111.- El retracto haya lugar en los bienes heredados y no en los adguiridos por 

el vendedor en contrato entre vivos ... las heredades que venden sus parientes ó 

sus padres. no las habiendo heredado los vendedores de su linaje. ni de sus 

parientes. sino las habiendo/as comprado. Ó habido por troque, ó por donacion ó 

en otra manera: por ende mandamos que no se puedan poner ni seguir los tales 

p/eytos. ni hayan lugar de se pedir. ni sacar tal}to por tanto los bienes que así 

fueron vendidos; salvo cuando Jos tales bienes fueron vendidos por personas que 

los heredados de su abolengo ó de su patrimonio, v Jos vendiesen los que {os ansi 

hubiesen heredado: y los que por tales razones los quisieran demandar. que los 

demanden desde el dia gue la vendida fuere fecha hasta nueve días. " 2Z 

16 Ibidem p. 349. 
17 Ib¡dem p. 349. 
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Esta disposIción claramente trata de preservar el patrimonio de abolengo en tanto, 

que no se pueden vender los bienes que se hubieren heredado, al señalar que: 

"salvo cuando los tales bienes fueron vendidos por personas, que los heredados 

de su abolenqo ó de su patrimonio y los vendiesen los que los ansi hubiesen 

heredado: y los que por tales razones los quisieran demandar, que los demanden 

desde el dia que la vendida fuere fecha hasta nueve dias." y también se vuelve a 

señalar el plazo de nueve dias para el ejercicio del mencionado derecho y se 

podrán llegar a vender siempre y cuando se renuncie al derecho del tanto ya Sea 

por no ejercitarlo o renunciarto expresamente, pero 10 que no se prohibe es 

realizar actos jurídicos (la venta) de bienes que no fueron heredados, y si 

adquiridos por acto juridico distinto, como lo puede ser la donación, permuta etc. 

ya que aquí el patrimonio abolengo no se ve afectado. 

La siguiente ley que citaremos es de suma importancia ya que señala el 

orden en que se va a ejercitar el mencionado derecho, ya sea que no lo pueda 

ejercitar o no lo quiera llegar a ejercitar, y que es del tenor siguiente: 

"LEY VII.- Derecho del pariente inmediato á retraer la cosa vendida, quando el 

mas proDinquo no quiera sacarla ... Ouando el pariente mas propinquo no quisiere. 

ó no pudiere sacar la cosa vendida por el tanto el pariente mas propinguo 

siquiente en qrado la pueda sacar, y así vayan de grado en grada por todos los 

parientes dentro del guano grado, con tanto qu,: sea dentro de los dichos nueve 
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dias, v con las otras diligencias contenidas en la dicha ley del Fuero y 

ordenamiento. "l.§: 

Esta disposición no es una innovación de la Novísima Recopilación sino 

que esta contenida en la Ley de Toro número 73, El patrimonio de abolengo y el 

patrimonio adquirido recientemente se ven protegidos, se puede llegar a objetar 

esta observación, poniendo como explicación la ley anterior, pero si la ley no 

distingue entre algún tipo de patrimonio como lo hace la ley anterior, por tanto 

podemos concluir que para ejercitar el derecho basta con que lo ejercite 

cualquiera y para cualquier clase de bien, con las excepciones que la misma ley 

señale, 

Las demás disposiciones relativas al derecho del tanto señaladas en la 

Novísima Recopilación, ya no serán objeto del presente trabajo, ya que a mi juicio 

son de menor importancia o ya han sido analizadas en el punto anterior (Leyes 

de Toro 74 y 75) o que son una serie de casos Concretos y que si tratáramos de 

analizar todos y cada uno de ellos nos llevaría mucho tiempo y creo que con las 

leyes ya citadas esta comprendido el material suficiente para sentar las bases 

históricas y jurídicas, que servirán para nuestro estudio. 

PROYECTO GARCíA GOYENA 

18 Ibidem p. 350. 

41 



Este proyecto sirvió de base para la elaboración de la codificación en 

nuestro derecho; la legislación mexicana del siglo pasado se ve claramente 

influida por el primer gran proyecto de codificación español, ya que nos 

encontraremos con las ideas vertidas en el mencionado proyecto en los códigos, 

mexicanos, bástenos señalar una pequeña síntesis de la obra y de su proceso de 

creación y los artículos tomados de esta codificación y que nos sirvieron de base 

en materia del derecho del tanto. 

Para poder entender el por que de la presente obra tenemos que entender 

el contexto histórico en el cual se esta desarrollando, en primer lugar tenemos que 

analizar que existe una gran dispersión de normas y de recopilaciones de derecho 

entre las cuales se encuentran las obras antes titadas (Siete Partidas, Leyes de 

Toro y Novisima Recopilación) y una gran cantidad de literatura juridica, entre la 

que se encuentran las opiniones de juristas por ejemplo, ya casi un siglo de. 

emisión de normas sin sistema nos lleva lógicamente a tal dispersión y por lo tanto 

es lógico que traiga una gran inseguridad en la vida juridica de una nación. 

El pensamiento político es otro punto de gran importancia para la vida 

social y que también a cambiado, las grandes transformaciones políticas en 

Europa y América, el más claro ejemplo la Revolución Francesa trae consigo un 

cambio en las ideas y en las estructuras social~s v. gr. la ilustración y la división 

de poderes son claro ejemplo de este fenómeno; y en América lo que nos 

interesa, la independencia de nuestro pais, de la que más adelante haremos un 
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comentarjo, bástenos señalar que es sólo un claro ejemplo de Jo que esta 

pasando en Europa, todo esto ha llevado a romper con el Antiguo Régimen 

encabezado y ejemplificado por las diversas monarquias para dar lugar al nuevo 

simbolo de esta revolución que es la República; yen el aspecto juridico un claro 

rompimiento con las instituciones del Antiguo Régimen, por considerarlas 

asrstemáticas y atécnicas y lo principal por no ir con los nuevos modelos de la 

cultura jurídica como fue el francés y para concretarlo en la codificación 

Napoleónica. 

Con estos antecedentes podemos llegar a afirmar que realmente los 

nuevos juristas están formados bajo estas características sociales, políticas y 

jurídicas, y que es totalmente distinta a la de la tradición jurídica que hasta ahora 

habíamos analizado y lleva por lo tanto a una nueva forma de entender la ciencia 

jurídica. 

Ahora realizaremos una breve síntesis de como se encargo el proyecto y 

del por que no se logro: 

"Los trabajos de la codificación civil de España no toman aspecto política y 

científicamente serio hasta la creación de la Comisión general de Código, por Real 

Decreto de 19 de agosto de 1843. Los ensayos anteriores eran, en verdad, 

inmaduros y personales. Es a partir de la mencionada fecha cuando una comisión 

de 17 juristas - G. G. entre ellos -, bajo la presencia de don Manuel Cortina, se 
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divide en secciones una de las cuales redacta los libros primero, segundo y parte 

del tercero de un proyecto de Código CiviL.La paternidad de proyecto de Código 

Civil corresponde solo a cuatro de los miembros de esta comisión a saber, Garcla 

Goyena, Claudio Antón de Luzuriaga, Bravo Murillo y Sánchez Puig. Tan reducido 

grupo supone una aportación personal considerable de cada uno de los 

presentes, o bien, como es prácticamente seguro, que fuera Garcia Goyena quien 

llevará la voz cantante y lo verdaderamente arduo del trabajo, quedando para 

Luzuriaga las cuestiones hipotecarias y actuando de coriferos y árbitros Bravo 

Murillo y Sánchez Puig. 

A los cuatro años y medio del proyecto estaba acabado y fue mandado 

publicar ... Emplea como guía al código francés. Lo imita, con notable fidelidad, en 

su sistema y orden de materias (los cambios más notables pueden ser, ya el 

desplazamiento de la disciplina de la donación o del registro civil, siquiera dentro 

del mismo libro; ya la anteposición de las obligaciones convencionales a las 

extracontractuales. Pero sobre todo le sigue en una transcripción literal o casi 

literal de un buen número de preceptos, y en la clara inspiración de muchos otros 

que representan, en la mente de la comisión, una mejora sobre el original 

extranjero ... Pero el texto de 1851 no es una recopilación del Derecho Vigente, 

aun cuando recoja buena parte de los institutos históricos castellano, debidamente 

adobados con especia extranjera, a veces oportuna y otras no. Su falta de 

inspiración nacional, y - cuando la tiene su exclusivismo castellanista, constituyen 
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sus dos defectos esenciales que lo mantuvieron siempre afortunadamente nonato 

en la legislación. "19 

Como podemos observar, la anterior cita reafirma lo dicho en el sentido de 

tener una clara influencia francesa (al querer realizar códigos para diversas 

materias como lo son la civil, procesal y penal) que lo lleva romper con gran 

cantidad de sus antecedentes jurídicos (hispanos), como lo son el uso de la 

costumbre como fuente- viva del derecho para dejarla de laoo, así como dejar sin 

" -.' " 

valor las opiniones emitidas por la autoritas de los juristas para poner a la ley 

como máximo e"xponerÍte del derecho. Podría llegar a parecer contradictorio que' 

en España, no se tomará en cuenta tanta tradición jurídica existente, pero 

tenemos que recordar que estos nuevos juristas ya están formados bajo los ideas 

de- la revolución francesa y en particular en España de las Cortes' de Cádiz de 

1812, 

Al ser la primera gran obra recopiladora del mundo jurídico hispano tuvo 

que ser tomada en -cuenta en todos lós paises que pertenecieron en alguno 

momento a la corona española, y al ser nuestro país parte de ello no pudo librar 

tal influencia y por que además eran las ideas más avanzadas en el mundo 

jurídico. Bueno dije que no me iba desviar y ya lo hice, ahora sólo tocaremos los 

puntos que toma el proyecto y que son recogidos por nuestra legislación_ 

19 GARCiA GOYENA; O. Florencio; Concordancias: motivos y comentarios del Código Civil Español; 
reimpresión de la edicion de Madrid 1852; Universidad de Zaragoza. ( preliminar del prof. Lacruz Berdejo) 
Zaragoza 1974.p. IVyV. 



ART.- 1450 El retracto legal es el derecho que tiene alguno por la ley de 

subrogarse en lugar del que adquiere una cosa por compra ó dación en pago, con 

las mismas condiciones estipuladas en el contrat?" 20 

Esto no es más·que el pacto de retroventa, que ya ha sido prohibido por las 

iegisiaciones modernas. 

"ART.- El co-propietario de una cosa común que no puede dividirse 

cómodamente ó sin menoscabo, puede usar el retracto, en el caso de venderse á 

un extraño la parte de alguno ó de todos los demás conduenos. 

En el caso que dos ó mas co-propietarios quieran usar el retracto, sólo 

podrán hacerlo á prorrata de la porción que tengan en la cosa común.-21 

Es claro que esto fue tomado de la partida V, titulo V, ley 55 de las Siete 

Partidas, y de sus sucesivas recopilaciones, al hablar anteriormente de que rompe 

con la tradición juridica, no queremos decir que no se pueda tomar puntos de 

importancia como el que hemos citado. 

y por último el artículo 1452 regula el plazo de los nueve dias para el 

ejercicio del mencionado derecho, El articulo 1563 fracción séptima nos habla del 
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derecho del tanto en la enfitéusis y el. articulo' 916 nos habla de) derecho en 

materia de sucesiones. 

El proyecto de García Goyena, aún no distingue entre derecho del tanto y 

retvaclo(instrtuciones claramente diferentes que serán analizadaspostenormente) . - : ~ . 

al igual que las obras anterigrmente ~itadas '10 lo hacen, lo que puede hablar de 

que el proyecto lo que· en principio busco.ser sólo una recopilación de las. leyes . ~-' - - '. ' 

anteriores, lo que no les resta merito al ser .la. primer gran obra recopilado,a del 

mundo hispano y que trajo consigo un sistema y una tecnica juridica nueva y 

mayor seguridad juridica a la sociedad. 

20 IBIDEM p. 767. 
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DERECHO FRANCÉS 

CODIFICACIÓN FRANCESA 

Siguiendo un orden lógico, tenemos que hacer mención del derecho 

francés en virtud de que dicho derecho, influyó la vida juridica de Europa y de 

América y será la primer obra codificadora del derecho y servirá como base para 

la codificación realizada en México en 1870. 

Para poder entender la codificación francesa, se tiene que analizar el 

contexto histórico en el que se da, ya que las condiciones sociales políticas y 

económicas en Europa han cambiado, el antiguo régimen dio paso a la República 

Francesa, y COn ella la idea codificadora al derec,ho moderno, de esta manera con 

Napoleón se cumple esta idea de codificar y regular y se expresa de la siguiente 

manera: 

"El movimiento por la codificación en Francia, y principalmente y de modo 

más señalado, dentro de él, el proceso codificador del derecho civil, surgen con la 

Revolución, siguen el curso y las vicisitudes de ésta, y culminan y se logran a su 

21 IBIOEM p. 767 
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término. Con razón, pues, ha podido decir Geny, "que el Código Civil, sobre todo y 

desde su nacimiento, ha aparecido como una de las obras capitales de la 

Revolución. _ . 

.. .Ia Asamblea constituyente declaro, por decreto de 5 de julio de 1790, 

que" las leyes civiles se revisarán y se reformarán por los legisladores, y se hará 

un Código General de leyes simples, claras y apropiadas a la Constitución", idea 

que, con expresión más concreta, se repite en el articulo 19 de la Ley de 16 de 

agosto siguiente sobre organización judicial, de donde la toma literalmente la 

disposición que se encuentra en el título primero de la Constitución del 3-14 de 

septiembre de 1791:" se hará un Código de leyes civiles comunes a todo el reino ... 

la insistencia de Cambacérés en conservar el Derecho romano como fuente 

subsidiaria haria dudar hasta el último momento acerca del logro de la codificación 

los tribunos ... se opusieron elocuente y vivamente a los tres primeros título del 

proyecto de Código, por considerar que hacian retroceder, el espiritu de la 

legislación civil, al del antiguo régimen" ... 

Restablecido el orden, Bonaparte hizo que se re-emprendiera la discusión del 

Código, tomando la precaución de que, antes de remitir los respectivos proyectos 

de ley al cuerpo Legislativo, el Consejo de Estado comunicara oficiosamente cada 

título a la correspondiente Sección del Tribunado, para que, puestos de acuerdo 

estos dos organismos, no surgieran inconvenientes." De esta manera, la 

comunicación oficial se convertiría en pura fórmula", pero se aseguró la sucesiva 
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aprobación de treinta y seis leyes particulares, de todo el proyecto, que a 

continuación fue unificado en un sólo cuerpo legal por la célebre ley de 30 de 

ventoso del año XII, o sea, 21 de marzo de 1804 ... "" 

De la anterior cita se puede llegar a afirmar que la idea codificadora del 

siglo XIX, llevaba un tabula raza, así la ley sería la máxima expresión de la 

revolución, romper con el pasado, con todo lo que tuviera que ver con el antiguo 

régimen y si se considera la gran cantidad de sistemas locales que existían en 

Francia antes de la llegada de la revolución, que llevaban implícitos privilegios 

para las regiones, contrarios a la idea de unificación de la codificación y del 

Imperio, se entiende la necesidad de terminar con ellos, por otra parte si bien 

estos sistemas locales, si bien respondían a las necesidades de la región, podían 

llegar a ser rebasados por el derecho romano de ahí la necesidad tambíén de 

evitar su aparicíón, y como contrarrestarlo dando a la ley, la máxima expresión del 

derecho y restándole autoridad a la expresión de los juristas, como fuente viva del 

derecho. 

Aún así el derecho francés nos presenta varios tipo de retractos (persiste la 

confusión entre derecho del tanto y la acción de retracto), que nos pueden servir 

para tener un análisis más amplio y profundo del derecho del tanto. 

~~ PORTA LIS, Jean-Etienne-Marie: "Discurso Preliminar del Proyecto de Código Civil Francés", Tr. por 
Manuel de Rivacoba y Rivacoba; Editoríal Edeval; Valparaiso: Chile; 1978; pp. 7, 12 Y 13. 
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Para efectos de! presente estudio, es necesario señalar que existían tres 

tipos de retractos, (no hay que hacer mucho caso a la mención de retracto ya que 

después distinguiéremos si es retracto o derecho de! tanto el que se esta 

mencionando), el primero Señorial o Feudal, el segundo el Convencional y el 

tercero el Gentilicio o de Consanguineo. 

Analicemos el primer tipo que es el Señorial o Feudal y que el Lic. Martin 

Bernardo Rodriguez Fernández, define de la siguiente manera: 

" ... es aquel que le asistia al Señor Feudal, sobre un feudo movedizo que lo 

dio a su siervo, y este lo vende, opera entonces el mencionado retracto señorial, 

recuperando dicho feudo e incorporándolo al feudo dominante, con la obligación 

de restituir el precio al comprador y los gastos que hubiere hecho por dicha 

compra."23 

Al igual que en los anteriores puntos, las instituciones del tanto y del 

retracto no están definidas y se llegan a confundir. Ya en el mismo concepto se 

confunde el derecho a ser preferido (derecho del tanto) y a la acción de retracto. 

23 RODRIGUEZ HERNANDEZ. Martín Bernardo. "El Derecho del Tanto" ; UniverSidad Panamencana; Tesis. 
Mexlco D F; 1989, P 17 
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Para poder entender este tipo de retracto tenemos que entender [a 

sociedad de [a época, donde e[ pacto feudovasallatico impera. Este derecho de 

retracto tiene ciertos requisitos Como es e[ tener que pertenecer a[ reino de 

Castilla, así también e[ clero por el sólo este hecho (de forma una congregación 

especial) gozaba de este derecho, y a su vez el señor feudal también gozaba del 

mismo y por obvias razones el Rey. 

Tenemos que hacer una distinción, y es que al señor feudal lógicamente y 

en virtud del pacto feudo-vasallatico puede retraer a sus siervos de las 

propiedades que se encuentren en su feudo y así este (el señor feudal) puede ser 

retraído por el rey; pero al rey, no le puede retraer nadie, ya que el poder del rey 

es absoluto. 

Por otra parte existen ciertos tipos de contratos que dan orígen al retracto y 

se ejercitaban en forma especial, y en palabras de Pothier son: 

"Los contratos que daban origen al retracto eran la venta, la dacion en 

pago, las donaciones remunerativas y las onerOSas y el arrendamiento a renta 

redimible ... EI plazo para ejercitar el retracto variaba según las costumbres, 

concediéndose un plazo de veinte a sesenta días, contados a partír del día que el 

adquirente rindiera fe y homenaje hacia el señ.or, pero si el señor lo aceptaba 

como su siervo, perdía su derecho de retracto; en el caso de que no se rindiera fe 
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y homenaje, la acción del señor prescribia en treinta años ... El retrayente gozaba 

de un plazo de cuarenta días para pagar el precio."'24 

Otro tipo de retracto es el Retracto Gentilicio o de Consanguinidad: que" 

Era el derecho que la ley concedia a los parientes del vendedor de una finca, 

cuando esta habia sido vendida a un extraño, para constituirse compradores en 

su lugar, y obligarle en consecuencia a que la pusiera a su disposición, a 

condición de que se le reembolsara e indemnizara el precio y cualquier otro gasto 

que dicha adquisición le hubiese ocasionado. 

En las obras de Pothier, se hace un análisis amplio acerca de este tipo de 

retracto y para lo cual citaré lo siguiente: 

"Estaban sujetas a este derecho todas las fincas ubicadas tanto en poblado 

como en despoblado y el derecho real traducido en dominio útil que sobre las 

mismas se tuviera; en sí los derechos reales sobre una finca estaban 

comprendidos bajo la palabra" heredad" ... Este derecho recaía sobre bienes 

raices, no sobre muebles ... Los contratos que daban origen al retracto eran los de 

compraventa y los actos equivalentes a la misma, así como aquellos en que 

predomina la naturaleza de dicho contrato ... Se consideraba como contratos 

equivalentes a la compraventa y por lo mismo originaban el retracto, los siguientes 

: a) el contrato por el que se vendía una finca por una renta vitalicia; b) la permuta 

24 Po!hier citado por RODRIGUEZ HERNANDEZ; Martin Bernardo; p. 19. 
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de una por cosas muebles; c) la insolutundación que consistía en que el deudor 

diera al acreedor una heredad, en pago de cierta cantidad de dinero o de otras 

cosas muebles que debiera;-d) la donaciones remuneratorias u onerosas; y e) el 

arrendamiento a renta redimible. 

No se equiparaba a la compraventa y por consiguiente no estaban sujetos 

a retracto: a) permuta de una finca por otro inmueble; b) el arrendamiento a renta 

irredimible; c) la aportación que se hiciere de una finca a una sociedad; d) la 

donaciones puras y simples; e) la transacción por virtud de la cual una de las 

partes que se disputaba la propiedad de una finca, la dejaba a la otra parte 

mediante una cierta cantidad; y f) la licitación entre copropietarios cuando una 

finca correspondía en común y en virtud de un título también común, a dos 

propietarios de diferente familia, y por virtud de la licitación uno de ellos se volvía 

propietario de la totalídad."" 

RETRACTO CONVENCIONAL:" Este derecho nacía de una convención 

que se establecía al hacer una enajenación de herencia por la cual el enajenante 

estipulaba que él y sus sucesores tendrían el derecho sobre toda la herencia, si 

fuere vendida por el adquirente o sus sucesores, de tener la preferencia sobre sus 

compradores y de tomar su oferta. 

25 Pothier citado por ROORIGUEZ HERNANDEZ, Martin Bemard.o: p. 19. 
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No era necesario para poder gozar de este derecho, tener el señoría 

directo sobre la herencia, ya que el que la tenía en calidad de censo, podía 

enajenarla pactando este derecho."" 

Desde mi punto de vista, este es un derecho de preferencia, para adquirir el 

bien, ya que tal como se expone, no goza de las características de un derecho 

del tanto o de un derecho de preferencia por el tanto. 

Tenemos que recordar la diversidad jurídica que impera en lo que 

actualmente es Francia, y que toda esta diversidad con Napoleón se trata de 

consolidar, así en el Código de Napoleón, se recoge en parte, la enseñanza del 

derecho francés antiguo (recordando que es en Francia con la Revolución 

francesa y con las ideas de la ilustración donde se crea el concepto de tabula 

rasa, que es romper con el antiguo régimen, tan buscado en el mencionado 

siglo.), así se reconocen tres clases de retractos: 

"Los redactores del Código sólo conservaron tres de los retractos conocidos 

en por el antiguo derecho francés: el retracto litigioso, el de coherederos y el de 

comuneros ... 

Articulo 841. Toda persona, incluso pariente del difunto, que no sea 

sucesible y a la cual hubiere cedido un coheredero su derecho a la sucesión, 

26 Pothier citado por RODRIGUEZ HERNANDEZ: Martín Bernardo; p_ 20. 
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puede ser excluida de la partición, ya sea por todos los coherederos, ya sea por 

uno solo, reembolsándole el precio de la cesión. 

Articulo 1408 .... En el caso que el marido llegare por si solo y en nombre 

personal, a ser adquirente o adjudicatario de una parte o de la totalidad de un 

inmueble perteneciente pro-indiviso a la mujer, ésta, al disolver la comunidad, 

tiene la elección de abandonar el efecto de la comunidad, la cual se convertira 

entonces en deudora para con la mujer de la parte perteneciente a ésta en el 

precio, o retraer el inmueble, reembolsándole a la comunidad el precio de la 

adquisición. 

Art. 1699. Aquel contra el cual se haya cedido un derecho litigioso puede 

hacer que el cesionario le de recibo reembolsandole el precio real de la cesión con 

los gastos del contrato, y con los intereses, a contar desde el dia en que el 

cesionario haya pagado el precio de la cesión hecha a él. 

Articulo 1700. La cosa se considera litigiosa desde el instante en que haya 

demanda y contestación sobre el fondo del derecho. 

Articulo 1702. La disposición incluida en el artículo 1699 son: 

1. En el caso en que la cesión haya sido hecha a un coheredero o copropietario 

del derecho cedido. 
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2. Cuando haya sido hecha a un acreedor en pago de lo que se debe. 

3. Cuando haya sido hecha al poseedor de la herencia sujeta al derecho 

litigioso," 27 

CÓDIGO CIVIL DE 

1870 

Antes de empezar a tratar y analizar las disposiciones de Código Civil de 

1870, tenemos que hacer, una sene de consideraciones de carácter histórico para 

poder entender el por que de las siguientes disposiciones. 

México logra su independencia de España, en el año de 1821, pero es más 

bien una independencia política más no jurídica ya que hasta esta fecha, sígue 

siendo fuente del derecho la legislación española vigente durante la época en que 

fuimos la Nueva España, y así las Siete Partídas, las Leyes de Toro y la Novísima 

Recopilación siguieron siendo usadas en nuestra legislación. 

27 RQDRIGUEZ HERNANDEZ; Martin Bernardo; op. cit. p. 25 Y 26. 
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Las ideas de la codificación llegan tarde a nuestro país, ya que el Código 

de Napoleón ya tiene casi setenta años y en nuestro pais, es cuando se realiza el 

primer gran código. El proyecto de ley de Garcia Goyena del que ya hemos 

hablado, sirve de base para la creación de nuestro código, y con él llega la idea 

de un sistema, que regulará la vida juridica del pais. 

y en cierto punto ya era necesaria una codificación ya que la realidad del 

siglo diecinueve ya era mucho más compleja que la de los siglos anteriores y por 

lo tanto ya tendia a ser superada y asi se señala en la siguiente cita: 

"Nuestra legislación es la de España, que si bien en alguna época pudo 

considerarse más adelantada que la de otras naciones de Europa, con el curso de 

los siglos, son el cambio de dinastías y con el malestar que hace tanto tiempo 

aceja a la nación, ha venido a tal estado de confusión y desorden, que los más 

ilustrados jurisconsultos españoles se admiran, y con razón, de cómo ha podido 

administrarse la justicia bajo el imperio de leyes inadecuadas ya unas, 

contradictorias otras casi todas torpemente complicadas ... apenas contendrá el 

proyecto uno u otro articulo exclusivo de la comisión; por que su principio fue 

innovar lo menos posible; aun en este caso prefiero casi siempre á su propio 
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juicio, el formado sobre la materia por los expertos jurisconsultos a quienes se 

deben las obras referidas ... 28 

El código civil o mejor dicho en la exposición de motivos del mismo señala, 

que existia un desorden y confusión, y es lógico que lo haga, por que es el 

pensamiento de una persona decimonónica y que por lo tanto quiere cortar con 

todo lo que sea parte del antiguo régimen, y por lo tanto ve lo negativo del siglo 

pasado, que es una gran dispersión jurídica, contraria la codificación del siglo 

pasado_ 

Entrando al análisis de la mencionada institución, encontramos el derecho 

del tanto regulado en el artículo 2973 del Código Civil del 1870, que a la letra dice: 

--2973- Los copropietarios de cosa indivisible no pueden vender á extraños 

su parte respectiva, si el partícipe quiere hacer uso del tanto" 29 

Como podemos obselVar en el mencionado articulo claramente se 

menciona la institución del derecho del tanto, y se hace una prohibición al 

enajenante ya que si el titular del derecho del tanto lo ejercita no podrá enajenar, 

28 e"DIGO CIVIL DE 1870, Exposición de Motivos 
29 CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE BAJA CALIFORNIA DE 1870. IMPRENTA 
DiRiG!DA POR JOSE BATlZA. 
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pero tampoco señala si esta obligado a vender o si se subrogara en los derechos 

del comprador. 

Analizando en articulo en cuestión podemos señalar lo siguiente: uno se 

encuentra contenida en el titulo Décimo Octavo. De la compraventa, Capitulo 111 

pero parece existir una contradicción en la misma exposición al señalar que se 

busca innovar lo menos posible. Pero el código empieza innovando de una 

manera importante y sabiendo el retracto gentilicio y asi se señala en la siguiente 

cita: 

"Abolido ya por el no uso el "retracto gentilicio, pues han dejado de existir las 

razones politicas por las que se introdujo, solo se ha reglamentado el 

convencional cuyos inconvenientes se ha procurado disminuir. .. 

Es lógica la abolición, ya que las transformaciones que ha sufrido la 

sociedad han llevado a buscar más seguridad juridica. 

En efecto, el articulo 3035 del Código Civil, el cual denota una clara 

mfluencia directa de artículo 1659 del Código Napoleónico, trata de hacer menos 

odioso el retracto que no se atrevió a desterrar y que tuvo que dejar subsistente 

en su parte contractual y asi limita la voluntad de los contratantes, obligándolos a 

fijar un plazo de duración del pacto de retroventa, el cual, de acuerdo Con el 

articulo 3037, no puede exceder de cinco años. Por otra parte con este precepto, 
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se resuelve la duda acerca de si el retracto tenia lugar tanto en los muebles como 

en los inmuebles. al restringir el campo de acción del retracto a los bienes raíces. 

Fuera del retracto anterior, parece que no se deja vestigio alguno de la variedad 

hasta entonces conocida, y de ahi que se pueda sostener que en la legislación 

civil de 1870 se marca muy claramente le etapa de decadencia del retracto. En 

cambio, se puede apreciar que en su lugar es ocupada por el derecho del tanto, el 

cual resurge como el substituto que la evolución juridica, requeria."" 

La confusión entre el derecho del tanto y la acción de retracto es obvia en 

el anterior código civil ya que trata de ver como sustituto al derecho del tanto de la 

acción de retracto cuando son complementos el 'lOO del otro; pero si bien es cierto 

que se logra un seguridad juridica al tratar de regular la institución aunque todavia 

con inexactitudes, que se empezarán a solucionar en el código civil de 1884. 

"El derecho del tanto aparece dentro de varias instituciones y figuras 

juridicas que pueden agruparse de la siguiente manera: al aquellas en las cuales 

existe un derecho de propiedad que corresponde proindiviso a varios y titulares; y 

bl aquellas que son resultado de la división de facultades inminentes al derecho 

de propiedad, entre dos o mas sujetos ; en donde un desmembramiento del 

derecho de propiedad. 

30 Moya Palecla Op. Cit. p. 
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Al igual que la legislación española, el código civil de 1870 parte del 

supuesto de que el derecho del tanto no requiere de la definición de su concepto y 

se limita a esparcir, en varias instituciones, diversas reglas por las cuales se 

establece el derecho tal derecho, Estos es, dicta una serie de disposiciones 

relativas a figuras jurídicas diversas, dentro de las cuales queda establecido el 

derecho del tanto para casos en particular y deja a la interpretación juridica la 

tarea de entresacar dicho concepto de tal conjunto de disposiciones, de las que 

se puede decir que, a pesar de 'que carecen de un orden y sistematización en 

torno a la idea del derecho del tanto, como fuera de desearse, no por ello dejan de 

formar un todo unitario en lo que se contienen preceptos supletorios y 

complementarios, además de las disposiciones que pueden considerarse 

propiamente excepcionales, 

Esto se ve apoyado por el texto mismo de código civil de que se trata y, sobre 

todo, en la exposición de motivos que dice lo siguiente: "lnclinóse alguna vez la 

comisión a establecer una serie de medios supletorios, proviniendo: que a falta de 

ley expresara un caso, se aplicara a la que hubiere dictado otro semejante"31 

Esto rompe desde mi punto de vista con la razón de ser de un código y más 

aun del siglo pasado ya que la labor codificado y sistematizad ora es evidente en 

todas las legislaciones del siglo pasado, ya que no es suficiente que este recogido 

31 Moya Palecia Op. Cit. p. 
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todo en un código si no que se necesita un orden que permita evitar la 

confusiones propias de una materia que se presenta a problemas. 

Por otro lado en este análisis se puede encontrar el origen del derecho del 

tanto que es evitar ese estado de división de derechos para consolidar la 

propiedad en una sola persona. 

"En el caso del derecho del tanto establecido en favor del usufructuario y de 

los contratantes dichas personas gozan del derecho, de acuerdo con los articulos 

2472 y 2473. En el derecho del tanto en favor de copropietarios y, coherederos y 

socios por acciones existe, además, un conjunto de disposiciones que norman 

todo lo relativo al ejercicio del derecho y sus efectos: el articulo 2430 dispone que 

el derecho del tanto puede ser ejercitado conjunta o separadamente; el 2973, que 

los copropietarios no pueden vender a extraños su parte, si el copartícipe quiere 

hacer uso del derecho del tanto, esto es, establece la nulidad del contrato 

celebrado sin oportunidad para el ejercicio del derecho del tanto y, por último, el 

articulo 4106 dispone que el heredero o legatario que quisiere enajenar su 

porción deberá instruir a los demás de las condiciones que haya pactado. 

El artículo 2341 aclara que los socios, en la sociedad por aCCiones, para el 

evento de que sean vanos los que quisieren hacer uso del derecho del tanto. 

pueden ejercitarlo en la proporción que representan y establece un plazo para su 
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ejercicio, que debe considerarse especial para el caso, y que vIene a ser de 

quince dias desde la fecha del aviso. 

El articulo 2974, por su parte, señala el camino a seguir en caso de contravención 

del derecho del tanto, en que "podra el copropietario preferido pedir la rescisión 

del contrato; pero solamente dentro de seis meses contados desde la celebración 

de la venta", conviene aclarar que el término utilizado por el legislador debió 

haber sido el de nulidad, en vez de rescisión, puesto que el articulo que precede, 

al disponer que no podia enajenarse sin preferir al titular del derecho tanto coloca 

al contrato en la categoria de acto contrario al t!,nor de leyes prohibitivas, por lo 

que resulta nulo, y consecuentemente, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 

1770 del mismo ordenamiento, no podia darse la rescisión, ya que faltaba el 

supuesto de que la obligación fuera valida. Sin embargo, se puede sostener que 

se trata de caso de excepción previsto por el articulo 7 del código civil en cuestión. 

Es decir, el articulo 2973 constituye una norma de caracter prohibitivo cuyo 

incumplimiento trae consigo la nulidad del acto; empero por disposición, expresa 

de la ley, dicha nulidades sólo causal de rescisión. 

El articulo 4107 establece un plazo de caracter excepcional para el ejercicio 

del derecho del tanto entre coherederos, que se limita a tres dias y confirma la 

obligación, a cargo del titular del derecho, de cumplir con las condiciones 

dispuestas al comprador. Por último, el artículo 4108 aclara que no da lugar el 
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derecho del tanto cuando la enajenación se hace a un coheredero ni cuando se 

hace a un extraño por donación 

Con esto hemos terminado un breve análisis en el código de 1870, en el 

cual podemos observar que el derecho del tanto cobra fuerza frente al retracto y 

ya se empieza a distinguir claramente el uno del otro, ya que en las anteriores 

legislaciones, el derecho del tanto y la acción de retracto, se entendían como 

sinónimos, siendo instituciones que claramente podemos diferenciar. 

... Gozan del derecho del tanto 'el usufructuario, los contratantes en la 

aparcería de ganado, los copropietarios, los coherederos y los accionistas en la 

sociedad por acciones; por virtud del derecho del tanto, el vendedor tiene a su 

cargo la obligación de notificar al titular del derecho, de· las condiciones que 

hubiese pactado y preferido a Un extraño; en general, el plazo para el ejercicio del 

derecho del tanto es de nueve días; cuando existen varios titulares, el derecho del 

tanto se puede ejercitar por todos y cada uno de el/os, el las posiciones que les 

correspondan; quien ejercite el derecho del tanto, debe cumplir con las 

condiciones impuestas al comprador, no tienen lugar el derecho del tanto cuando 

la enajenación se hace en favor de quien es titular del derecho del tanto sobre la 

misma cosa que va a ser objeto de la enajenación, ni en los casos de donación; la 

contravención del derecho del tanto importa la nulidad del contrato, excepción 

hecha del que se da entre copropietarios, pues, en tal caso, la ley señala que sólo 

es causal de rescisión; y el plazo para demandar la rescisión de! contrato, en el 



caso, a que se refiere el punto anterior, es de seis meses a partir de su 

celebración del contrato." 

Del análisis del código civil y de la lectura del mismo podemos desprender 

que la legislación actual ha sufrido pocas variaciones en materia del derecho del 

tanto, pero en relación con la acción de retracto si ha sufrido reformas 

desproporcionadas al grado de ya no tener fundamento en el código civil actual, 

siendo como bien cita el autor instituciones claramente diferentes. 

CÓDIGO CIVIL 

DE 1884 

Ahora analizaré y me apoyare en el mismo autor que me sirvió de base 

para el análisis del código civil de 1870. Menciona en su obra: 

"Este ordenamiento sigue el criterio del que le precedió, en lo relativo a la 

tolerancia del derecho del retracto y las limitaciones tratadas en este capítulo_ En 

efecto, los artículos 2091 y siguientes de este código,' los cuales son una 

reproducción de los artículos 3035 y siguientes de la legislación anterior, 

mantienen el status gua del retracto convencional. 
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Por su parte, el derecho del tanto adquiere en el nuevo código civil, un 

perfeccionamiento y auge cada vez mayor, determinando, quizá. por la necesidad 

de hacerlo sustituto eficaz del retracto. 

Los principios expuestos acerca del derecho del tanto en la sociedad por 

acciones, se mantienen idénticos en el nuevo ordenamiento, y lo mismo sucede 

con el que se da entre coherederos. 

En el derecho del tanto en la copropieIjad, se advierte una innovación 

motivada posiblemente por las experiencias que demostraban la frecuente 

violación o la comisión de actos en fraude del derecho, y asi el articulo 2843, 

después de mantener subsistentes los principios contenidos en el articulo 2973 de 

la legislación anterior, deroga el 2974, al agregar al texto anterior lo siguiente: 

"a este efecto, el copropietario que enajene, notificará a [os demás por medio de 

notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de los 

ocho días siguientes hagan uso de! derecho del tanto. Transcurridos los ocho 

dias, por el sólo lapso del término se pierde ese derecho. Mientras no se haya 

hecho la notificación la venta no producirá efecto legal alguno."32 

En primer lugar mi critica al análisis realizado es que si bien el derecho del 

tanto se perfecciona, no se debe de confundir con la acción de retracto que si será 
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el medio procesal adecuado para poder hacer valer el derecho del tanto, pero no 

la sanción para el incumplimiento del derecho del tanto. Por otro lado como 

podemos observar el código civil de 1928 mantiene en idénticos términos la 

regulación contenida en el código civil de 1884. 

"Es fácilmente apreciable el adelanto contenido en esta disposición, pues 

establece un requisito de forma que servirá de elemento de prueba para el caso 

de suscitares alguna controversia, además de que se corrobora expresamente 

que el plazo para el ejercicio del derecho está dentro de la categoria fataL"33 

Como podemos observar el código civil contiene en este punto nomnas 

preventivas que permiten solucionar problemas procesales, ya se tiene que 

realizar la notificación por notario o judicialmente, como un medio de prueba 

eficaz. 

"Por último, la ley se inclina por considerar que la contravención del 

derecho del tanto importa la nulidad del acto, el cual no es susceptible de producir 

efecto legal alguno; aun cuando debe hacerse hincapié en el hecho de que, si 

bien del derecho del tanto entre copropietarios se eliminó el defecto del código 

civil anterior, según el cual la falta de respeto del derecho daba motivo para 

demandar la rescisión del contrato, incurrió en el mismo error, al establecer el 

32 Moya Palecla Op. Cit p. 
33 Moya Palecia Op. Cit p 
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derecho del tanto en la enajenación de la via pública, pues señaló que su 

contravención era causa de rescisión."34 

Es correcta esta critica realizada el código civil de 1870 ya que, no es 

posible exigir la rescisión de contrato en el que yo soy parte, pero si puede exigir 

la nulidad del acto para que se tenga que realizar conforme a la ley y poder 

adquirir el bien. Además el código civil de 1928 en este punto mantiene el error 

cometido desde el código civil de 1870 al seguir otorgando la rescisión del 

contrato y no la nulidad del mismo. 

" ... Otra reforma en esta materia es la contenida en el articulo 2844, por la 

cual se hace una excepción, para la copropiedad, al principio de que varios 

titulares del derecho del tanto podian ejercitarlo conjuntamente, ya que dicho 

precepto concede preferencia al que represente la mayor parte y, si todos 

representan proporciones idénticas, al que por la suerte, resulte favorecido. 

Esta reforma, considero que no constituye una derogación de la regla 

general y prueba de ello es que el articulo 3804 claramente se refiere a todos 

coherederos como titulares del derecho e inclusive, al referirse a su ejercicio, pues 

dice que los coherederos serán preferidos si usan el derecho, sin que haya 

distinción como en el caso de la copropiedad. 

34 Moya Pa!ecia Qp_ Cit p. 
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Esta misma regla aparece en forma expresa en, los. articulas. 2298 Y 2299, 

relativas al derecho del tanto en la ·sociedad por.acciones, en las que se dls¡:>one 

que los SOCIOS "juntos y cada uno de por si tienen derecho del tanto" y que "les 

compete en la proporción que representen". 

Con respecto al usufructo, estimamos que la ley, al conceder el derecho del 

tanto al usufructuario, se ha referido a una o varias personas colocadas en la 

situación de titulares del derecho de disfrutar un bien ajeno, y al concederles el .. 

derecho del tanto, lo ha hecho en atención a la situación que guardan frente al 

que tiene derecho sobre la nuda propiedad, de donde debe concluirse que el 

establecimiento del derecho del tanto obedece o persigue la finalidad, en este 

caso, de fundir las dos situaciones (nuda propiedad y usufr~cto) en,unasola, esto 

es, volver la propiedad a su estado natural y de áhi que seria incongruente que de 

haber varios usufructuarios, solo uno de ellos sea el que se convierta, 

parcialmente, en propietario y que siga prevaleciendo la misma situación megular, 

al subsistir el usufructo respecto de los demás. 

En el caso de aparceria de ganados, la ley prevé que este contrato se da 

entre un copropietario y un mediero, es decir hay dos partes en el contrato sin que 

se dé un contrato multilateral; ahora bien, puede darse el caso de que haya varios 

copropietarios, pero aún asi, estos solamente constituyen una parte, sin que se 

modifique la naturaleza del contrato, sin qu~ exista distinción individual de 

persona; o bien puede suceder que sean varios los medieros, y entonces lo qL!e 

70 



sucede es que éstos forman conjuntamente una sola parte. Ef derecho ·del tanto 

en este caso se da a favor de' la contra-parte 'en la aparceriade 1fanadbs y debe' 

concluirse que, . si dicha parte esta formada por varios individuos, a estos les 

corresponde el derecho del tanto por igual, dado que la ley prevé un beneficio en 

favor de los contratantes. 

En suma consideramos que la reforma del articulo 2844 es excepcional y 

aplicable sólo al derecho del tanto en favor de los copropietarios y, respecto de los 

demás titulares del derecho, se mantienen vigentes los principios de la 

mancomunidad de los titulares en el ejercicio del derecho .. :" 

Como podemos observar del análisis realizado el código civil de 1928, 

mantiene intacta la regulación contenida en el código civil de 1884, salvedad 

realizada del caso de la sociedad por acciones y de la aparceria ya que en el 

actual código se concede tanto en la aparcería ag·ricola como en la ganadera. 

35 Moya Palecia Op. Cit. p. 
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TEORIAS DE LOS DERECHOS REALES 

1. T eori .. as de los derechos reales. 

2. Sistema de los" numerus clausus" y" numerus apertus". 

3. ¿El derecho del tanto es un derecho real? 

4. El Derecho del Tanto como una limitación o restricción o modalidad a la 
propiedad. 

1. Teorías de los derechos reales. 

En esta parte del capitulo sentare las ba¡¡es para determinar la naturaleza 

del derecho del tanto, esto es, si es un derecho real o un derecho personal, ya 

que la doctrina contiene puntos encontrados acerca de la naturaleza del derecho 

del tanto, para esto tengo que analizar lo que para la doctrina primeramente se 

entiende por derecho real. 

Se analizarán las teorías clásica, personalista, ecléctica, etcétera, que 

exponen lo que es un derecho real, estableciendo sus elementos y características. 

a) Teoria Clásica:" El derecho real es relación entre persona y cosa y el 

derecho personal es relación entre persona y persona.(Giorgi Tomo 1, número 

tres) Hay derecho real cuando una cosa se encuentra somelida completa o 
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parcialmente al poder de una persona en virtud de una relación Inmediata 

oponible a cualquier otra persona. (Aubry et Rau, T 11, párrafo 172, Colin et 

Capitant, T. 1, número 88) En este concepto el criterio diferencial entre las dos 

categorías de derechos patrimoniales es suministrado por lo inmediato de la 

relación en que se encuentra el sujeto del derecho con el objeto mismo. Esta 

relación inmediata se encuentra en el derecho real, mientras que en la obligación 

el deudor funge de intermediario entre el titular del derecho y el objeto (Polacco, t. 

1, número 5.) En otros términos, en el derecho real no se encuentran sino dos 

elementos, una persona, sujeto activo de derecho, y una cosa objeto de derecho. 

No hay intermediario entre el titular del derecho y la cosa que es su objeto. 

(Baudry-Lacantineire, Precis, t. 1 número 1228.) En el derecho 'personal hay tres 

elementos, sujeto activo, sujeto pasivo, y objeto del derecho (Baudry-Lacantineire, 

Précis, t. 1 número 1229) El código de 1884 acepta la teoría clásica cuando dice:" 

obligación real es la que afecta a la cosa y obra contra cualquier poseedor de 

esta" (artículo 1327). En el código de 1928 no se establece expresamente criterio 

alguno." " "El derecho real supone una relación inmediata entre la persona y la 

cosa (o lo que es igual, una potestad directa sobre la cosa, que no necesita de 

intermediario alguno)" 37"La definición clásica comete el error de suprimir al sujeto 

pasivo y limitarse a los otros terminas, al declarar que el derecho real es 

36 BORJA SOR!ANO Manuel; Teoría General de las ObligaCIones, Editorial Porrúa; 15 a. Edición; MéXICO: 
1997, p.76. 
37 CASTAN TOSEÑAS; José, Derecho CiVil Españo!: Común y Foral; Edltoria! REUS S.A., 10a. ed .. Tomo 
Segundo. Va!. Primero. Madnd. 1971. 
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solamente la relación entre sujeto activo y el objeto de un derecho la cosa 

Es bueno hacer las observaciones pertinentes y las críticas necesarias 

entre las cuales se encuentran las siguientes: que entre una persona (sujeto de 

derechos y obligaciones) y una cosa (objeto de derechos y obligaciones) no 

puede existir relación jurídica alguna, ya que las relaciones jurídícas únicamente 

se pueden dar entre los sujetos de derecho y que al contrario de lo que señala la 

escuela clásica si existe un sujeto pasivo y que tiene el carácter universal, o sea 

un deber de respeto de la comunidad para ElI derecho real erga omnes. Así 

existen teorías que crítícan a esta teoría entre las cuales se encuentra la 

personalista, que afirma la critica realizada: 

"Se critica la teoría tradicional diciéndose que todo derecho es una relación entre 

personas, que no puede existir una relación de un orden jurídico entre una 

persona y una cosa" 39 

b) Obligacionista o personalista:" ... Se ha dicho que es una ilusión y un 

error creer que es posible un relación de derecho entre una persona y una cosa. 

No existen derechos sino de persona a persona. Todo derecho implica facultades 

38 Ibidem 372. 
39 Op. Git. p. 77. 
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en el sujeto activo de exigir algo del sujeto pasivo, y, de consiguiente, todo 

derecho lo es de obligación" 40. 

" ... La teoría personalísta. En todo derecho hay siempre, por una parte, el 

sujeto activo al que es atribuido el derecho, y, por otra parte, la masa de todos 

los hombres, de todas las personas, obligadas a dejar obrar a qUien pertenece 

el derecho. Pero si esta obligación general y colectiva existe en todo derecho, 

hay casos en que es la única, en que el sujeto activo tiene facultad de sacar 

directamente de una cosa una utilidad, sin otra obligación que la impuesto a 

todos de dejarlo obrar, de abstenerse de poner cualquier obstáculo. Hay casos, 

al contrario, en los cuales, además de esta obligación general, el derecho 

confiere al sujeto activo la facultad de exigir individualmente a un persona una 

acción o una inacción. En el primer caso, los derechos son reales; en el 

segundo, personales, y ambos tienen la misma naturaleza, la de obligación. En 

esta nueva teoria, la antitesis fundamental entre los derechos reales y los 

obligatorios consiste en que mientras los primeros son derechos patrimoniales 

absolutos, los otros son derechos patrimoniales relativos. El derecho real 

importa un deber general negativo del respeto hacia el titular: el derecho de 

obligación, por el contrario, importa el deber particular de una persona de procurar 

una utilidad al acreedor."4! 

40 Op. C¡t p 20. 
41 BORJA SORIANO Manuel; op. ell. p. 76 
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Es claro que esta teoria, define al derecho real desde un punto de vista 

negativo. La obligación de respeto de un su¡eto pasivo índeterminado de respetar 

un derecho de un sujeto activo (concreto y determinado). 

Por su parte el maestro Rojina Vi llegas nos señala lo siguiente al tocar el 

tema de la Tesis Persona lista: 

"En la tesis monista existen dos variantes: la primera representada por la 

escuela persona lista de Ortolán, Planiol y Demogue. En la segunda, Jallu y Gazin, 

constituyen la teoria objetivista o realista. La primera tendencia afirma que el 

derecho real tiene la misma naturaleza que el personaL.Sostienen dichos autores 

que no es exacto que haya una relación juridica directa e inmediata entre la 

persona y la cosa ... Acepta la escuela personalista que la relación debe ser 

esencialmente idéntica a la de crédito, aún cuando presenta caracteristicas 

específicas distintas, pero en sus atributos esenciales ... se constituye y funciona 

la relación juridica, es idéntica por que toda relación juridica, tanto en el derecho 

real como en el personal, supone un sujeto activo y un pasivo .. La propia escuela 

clasica nos habla de las acciones persecutorias y de preferencia. Su fundamento 

descansa en la oponibilidad a todo mundo. Reconoce que los derechos reales son 

valederos erga omnes ... Afirma Planiol que se trata de un sujeto pasivo universal 

nó en sentido figurado, sino verdadero, pues puede cualquier habitante de el 

globo ser sUjeto pasivo, con relación a un derecho real determinado ... Demogue 

dlra que este sUjeto pasivo universal es simplemente potencial, por que hay una 
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posibilidad de que cualquiera llegue a ser sujeto pasivo respecto de un derecho 

real determinado."42 

Esta teoría ha sido criticada y discutida, así lo menciona el maestro Rojina 

Villegas en su obra, de la siguiente manera: 

"La primera fonma de critica seria la ya expuesta: el derecho de crédito es 

una facultad de exigir, lo que implica necesariamente un sujeto. La deuda es un 

deber de pagar, una limitación a la conducta de alguien, no es una afectación 

patrimonial. Esta limitación necesita un sujeto pasivo por que no puede haber 

deuda sin deudoL . .Patrimonio deudor significa que existe un sujeto pasivo 

responsable y, patrimonio activo, quiere decir que hay un sujeto activo o 

acreedof. .. Si el patrimonio es un conjunto de derechos y obligaciones apreciables 

en dinero, no se conciben los derechos y obligaciones sin imputarlos a un titulaL"" 

e) Ecléctica: Siguiendo al licenciado Rojina Villegas y al licenciado Manuel 

Borja Soriano en sus obras, exponen a la teoria ecléctica de la siguiente manera: 

"7. Teoría ecléctica entre la clásica y la personalista. Planiol y Ripert en 

su "Tratado Practico de Derecho Civil Francés" sostienen una posición ecléctica, 

conforme a la cual podría definirse el derecho real diciendo que es un poder 

42 ROJ1NA V1LLEGAS Rafael; "ComoendlQ de Derecho Clvit Bienes; Derechos Reales y Sucesiones, Ed. 
Porrua; 6a. ediCión; Tamo 11; p. 25 Y 26. 
43 lbidem p. 33; 34. 
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Jurídico que de manera directa e Inmediata ejerce una persona sobre un bien 

determinado, para aprovecharlo total o parcialmente, siendo oponible dicho poder 

a un sujeto indeterminado, que tiene la obligación de abstenerse de perturbar al 

primero en el ejercicio de su derecho. 

Así porque admite las conclusiones de la escuela persona lista y de los 

exégetas al definir a los derechos reales como poderes Jurídicos que en forma 

directa e inmediata ejerce una persona sobre bienes determinados, para su 

aprovechamiento económico total o parcial. Este aspecto ha sido llamado interno, 

por cuanto que revela la verdadera naturaleza intrínseca de los derechos reales, 

caracterizándolos en sentido positivo o sea atendiendo a la clase de poder jurídico 

que ejerce el titular a efecto de diferenciar dicho poder de aquellos otros que se 

ejercen en los demás derechos subjetivos, públicos o privados, patrimoniales o no 

patrimoniales. 

En cuanto al "aspecto externo" de los derechos reales la tesis ecléctica 

considera que la caracterización clásica resulta insuficiente, dado que omite 

determinar la naturaleza de la relación jurídica que necesariamente existe en 

todos los derechos reales, entre un sujeto activo y un sujeto pasivo. Por este 

motivo considera que, además del aspecto interno, existe el aspecto externo de 

tales derechos, reconociendo la existencia de un sujeto pasivo indeterminado, al 

cual es oponible el derecho real por virtud de una relación juridica que se crea 

ESTA ~ NO DEiE 
WI lE lA IIIUOTECA 
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entre el titular v todo el mundo. como sujeto pasivo universal. "44 

" ... La teoria ecléctica. En conclusión: para definir el derecho real es 

preciso considerar los dos aspectos bajo los cuales se presenta. Bajo su 

aspecto interno el derecho real representa un poder juridico directo sobre la 

cosa. Bajo su aspecto externo lo que aparece es la obligación general que tiene 

por fin hacer respetar la situación del titular respecto de la cosa; obligación 

pasiva que es distinta de la individual que caracteriza al derecho personal. '~5 

Un análisis juridico, mientras más puro se pretenda realizar debe de 

hacerse desde un punto de vista eminentemente juridico, (para poder l1egar a 

entender la naturaleza de la institución a estudiar) olvidando otros puntos de vista 

que puedan l1egar a influir, asi en esta tesis los autores tratan de dar como una 

caracteristica esencial del derecho real se aprovechamiento económico sobre la 

cosa olvidando o no ponderando, que lo que realmente definen a esta institución 

es el poder directo e inmediato sobre la cosa. 

Ahqra esta teoria, nos señala que es un deber de abstención de carácter 

general sobre la cosa, pero no hay que olvidar que el derecho en si es una 

relación bilateral en la cual se encuentra a todo derecho una obligación correlativa 

y viceversa a toda obligación un derecho correlativo, y esta relación debe ser de 

carácter proporcional, esto es que no sea inequitativa, así si hablamos de una 

44 lbidem p 35 Y 35. 
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obligación de carácter general, no debemos de olvidar que todo derecho tiene 

esta característica, así lo encontramos tanto en el derecho de crédito como en el 

derecho real, el maestro Rojina Villegas en su obra en este punto señala lo 

sigúiente: 

"8. Critica a la teoria ecJéctica.- No obstante que en esta doctrina se evita el 

error eñ qúe incurre la escuela de la exégesis al omitir precisar la naturaleza de la 

relación juridica que se crea entre el titular de un derecho real y todos los terceros 

como sujetos pasivos indeterminados, pensamos que a pesar de ese adelanto, se 

continua cometiendo el error de considerar que el aspecto interno o contenido de 

lós derechos reales, es un poder económico de aprovechamiento o en funciones 

de garantia. 

Toda facultad juridica en su manifestación normativa pura es decir, 

despojándola de todo contenido, presenta dos manifestaciones fundamentales: a) 

como facultad de interferir en la conducta o esfera juridica ajenas; por virtud de 

una expresa autorización normativa y b) como facultad para Impedir que otro 

interfiera en la conducta o esfera juridica propias, si no existe dicha autorización. 

Podria objetarse que si es cierto que el derecho real existe aun cuando no 

haya un aprovechamiento económico realizado basta la posibilidad de que el 

mismo pueda realizarse. 

45 Op GI!. p. 77 
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Siendo los derechos reales, facultades juridicas de caracter absoluto, o 

sea, oponibles erga omnes, lógicamente se manifiestan en forma positiva y 

negativa, es decir como facultades de interferir en la esfera del sujeto pasivo 

universal, a efecto de que restrinja su conducta y se abstengan de ejecutar actos 

que impidan el ejercicio eficaz e integro del derecho, y, como posibilidad de 

impedir a los terceros indeterminados que forman ese sujeto universal, que 

interfieran en la esfera jurídica que constituye el derecho real. 

No es exacto que el deber general de respeto o abstención sea el que 

corresponda como deber correlativo de la facultad que en este aspecto caracteriza 

a los derechos reales_ En efecto todo deber, ha de ser correlativo en su contenido 

y aspecto, a la facultad juridica a la cual esta vinculado por virtud de la estructura 

bilateral del derecho_ 

Con absoluta claridad se desprende de los parrafos que anteceden que el 

deber general de respecto como obligación pasiva universal, que se traduce en la 

abstención de todo mundo para no perturbar el derecho ajeno, no es ni puede ser 

el deber correlativo específico de los derechos reales, pues esa obligación general 

y negativa existe no solo en los derechos absolutos -como hemos dicho con 

anterioridad, sino también en los derechos relativos, ya que, en definitiva, no 

expresa otra cosa que la necesidad indiscutible de respetar el derecho ajeno_ 
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En atención a lo expuesto debe desecharse ese deber juridico que por ser 

tan general, no logra caracterizar la relación especifica que existe en los derechos 

reales aun cuando se admita su existencia conforme a las explicaciones de 

Ortolán y Rocco. Nuestra tarea· debe concretarse a definir el verdadero deber 

juridico correlativo de los derechos reales. Atrora bien, si el derecho real Se 

caracteriza como la facultad jurídica de su sujeto activo para interferir en la esfera 

juridica de un sujeto pasivo determinado o de un sujeto indeterminado, 

lógicamente el deber correlativo consistirá en sufrir la interferencia especifica y en 

grado determinado que se dirija contra el ·sujeto individualizado, o la interferencia 

general de abstención y ·tolerancia que se enderece contra el sujeto 

indeterminado. 

Ya hemos indicado que los derechos reales distintos de la propiedad y de 

los derechos de autor, se caracterizan como absoluto-relativos en tanto que los 

últimos como absolutos en forma integral. En tal virtud, en los absolutos-relativos 

existe un sujeto pasivo determinado con obligaciones positivas y negativas de 

carácter patrimonial, en tanto que en los derechos simplemente absolutos existe 

solo el sujeto pasivo indeterminado. Por esta razón consideramos que en los 

absolutos relativos el sujeto activo interfiere en la esfera juridica del sujeto pasIvo 

para restringir esta en cierto grado y exigirle tanto abstenciones como 

prestaciones. Tal cosa ocurre en todos los casos en que el propietario de una 

cosa constituye un gravamen o derecho real sobre la misma. El titular de esta en 
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cierto grado y exigirle tanto abstenciones como prestaciones. Tal cosa ocurre en 

todos los casos en que el propietano de una cosa constituye un gravamen o 

derecho real sobre la misma. El titular de este, evidentemente que esta 

juridicamente facultado para interferir en la esfera de propiedad, restringiendo o 

limitando este derecho en mayor o menor grado, según sea la naturaleza del 

gravamen. La forma de interferencia es indiscutible, pues llega al grado de 

mermar la esfera del propietario, privandolo del uso o del goce o bien, sujetando la 

cosa gravada a una garantia real, para responder del cumplimiento de una 

obligación. 

En los derechos simplemente absolutos, la interferencia del sujeto activo en 

las esferas de los sujetos pasivos indeterminados, consiste solo en la facultad 

normativa de exigirles que se abstengan de perturbarlo en el ejercicio de su 

derecho ... "46 

c) Unitarias u objetivista: Niegan toda oposición entre el derecho real y de 

crédito, entre sus prinCipales exponentes encontramos a Saleilles, Gaudemet, 

Jallu y Gazin. 

Estos autores basan su teoría, en afirmar que al despersonalizarse la 

obligación se ha patrimonializado (esto es el ,deudor ya no responde con su 

persona, sino que únicamente responde con sus bienes y por lo tanto el derecho 
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de ~r,éqito,es un derecho sobre bienes) un patrimonio debe a otro patrimonio y la 

única diferencia radica en el sujeto pasivo al decir que tanto en el derecho 

personal tanto como en el personal existe Un sujeto pasIvo determinado . 

."1. Critica de las ideas de Gaudemet de que el derecho de crédito se ha 

despersonalizado. No es exacto que el cambio de acreedor o de deudor implique 

una despersonalización del derecho de crédito no es exacto que haya una 

relación juridica entre patrimonios, siendo secundarios los sujetos. Cuando la 

doctrina clásica afirma que el derechO personal es una relación juridica entre 

acreedor y deudor admite la posibilidad de que el acreedor y el deudor puedan 

cambiar; pero lo que no admite es que la relación juridica pueda existir aunque 

sea un instante, sin acreedor o sin deudor. La obligación nO se despersonaliza 

cuando se cambia el deudor o el acreedor; porque hablamos de relación entre 

personas en sentido juridico entre las entidades acreedor y deudor. .. 

Cuando decimos que es una relación personal, poco importa que cambie el 

sUjeto inicial, lo esencial es que la categoria jurídica acreedor o deudor persista 

siempre y que no haya un lapso en el cual la obligación quede sin sujeto activo o 

pasivo. 

2. Al afirmar Jallu y Gazin que es el patrimonio el que debe al patnmonio y 

que puede haber obligación sin sujeto pasivo, o sin sujeto activo, desconocen la 

46 Op CJt. p. 35, 36, 37 Y 38 
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naturaleza de la personalidad juridica. Desde diferentes puntos de vista podemos 

demostrar que es un absurdo hablar de la deuda de patrimonio a patrimonio: la 

primera forma de critica seria la ya expuesta el derecho de crédito es una facultad 

de exigir, lo que implica necesariamente un sujeto. La deuda es de un deber de 

pagar, una limitación a la conducta de alguien, no es una afectación patrimonial. 

Esta limitación necesita un sujeto pasivo porque no puede haber deuda sin 

deudor; sería tanto como hablar de una limnación de conducta de nadie. 

Patrimonio deudor significa que existe un sujeto pasivo responsable y 

patrimonio activo, quiere decir que hay un sujeto activo o acreedor. 

Si el patrimonio es un conjunto de derechos y obligaciones apreciables en 

dinero, no se conciben los derechos y obligaciones sin imputarlos a un titular. 

Refiriéndose Bonnecase a la critica que Planiol hace a las ideas de 

Gaudemet, se expresa así: 

"Puedo concebir -dice Planiol - el cambio de personas en una relación juridica, sin 

necesidad de afirmar que la persona representa a sus bienes y el deudor es su 

patrimonio: para ello no hace falta dejar de ver en la obligación un vinculo juridico 

entre dos personas; basta con admitir la sustitución de un sujeto por otro, y 

declarar, como Salpius, que la personalidad del deudor es indiferente lo que hace 

de la deuda algo impersonal. 
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Una obligación sin deudor: he aqui el resultado a que conducen semejantes 

exageraciones de lenguaje. Se parle de la idea, correcta por lo demás, de que la 

obligación da un derecho sobre los bienes, sobre el patrimonio del deudor e 

insensiblemente se llega a afirmar que la obligación es "derecho real 

indetemninado en lo que respecta al objeto material en que recae". 47 

2. Sistema de los numerus clausus y numerus apertus. 

En este capitulo lo que se tratará es el sistema conocido como de los 

numerus clausus y de los numerus aperlus, (en esta parle de la obra seguiremos 

al licenciado Ibarrola en su obra de "Cosas y Sucesiones"), para dejar en claro 

que la afirmación de que el derecho del tanto es un derecho real es en base a la 

doctrina, ya que la regulación que establece el código civil no lo menciona como 

tal. 

El sistema de los numerus clausus y de los numerus aperlus se expone de 

la siguiente manera: 

"En derecho romano el números de los derechos reales limitativos del 

dominio era cerrado" numerus clausus. En cambio el germánico concede la 

posibilidad de dar efecto real, mediante la GEWERE, a cualquier obligación 

87 



referida a una cosa determlOada ... el sistema del NUMERUS CLAUSUS, que 

mantiene a disposición de las partes sólo un número limitado de tipos de 

derechos reales, sin permitir la creación de otros regulados por la ley ... el 

NUMERUS APERTUS, que admite la posibilidad de crear derechos reales fuera 

de la lista legal, Planiol critica esta tendencia, por que las leyes que fijan el 

derecho de propiedad y su extensión son de orden pública, y no pueden ser 

abandonadas a la libertad de las convenciones ... el sistema limitativo es más 

conforme a la naturaleza del derecho real y de las intereses de terceros: del 

derecho real dice EHRLlCH se ha de servir el individuo tal y como esta moldeado 

por las necesidades colectivas; el derecho personal, en cambio, puede moldearse 

según la voluntad de los contratantes, de las partes'~s. 

" ... Para nosotros la solución de todo el problema la da el articulo 6° la 

voluntad de las partes no puede ir contra disposiciones de orden público de la ley. 

Por ello aceptamos la teoría de los NUMERUS CLAUSUS " "9 

Este sistema lo expongo con el fin: de dejar en claro, que estoy de acuerdo, 

con el sistema que mantiene el código civil de numerus clausus, ya que sería 

inseguro que se dejare en manos de los particulares la creación de derechos 

reales, y que para una mayor seguridad jurídica, la leyes la que debe de 

determinar el número de derechos reales a existir. 

47 !bidem p. 32; 33 Y 34-
48 IBARROtA; Antonio de, Cosas y Sucesiones; Editona! Porrua; Ba edición; MéXiCO; 1997; p. 631. 
49 Ibídem p. 631 Y 634 
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Mi propuesta por otro lado es que en código civil se reconozca al derecho 

del tanto como un derecho real, que tenga un fegulación uniforme y clara, que 

existan unas normas que rijan a la institución y que no dependa de la institución el 

tratamiento que se le dé. 

3. ¿El derecho del tanto es un derecho real? 

Con base en las teorías antes expuestas, puedo emitir un juicio crítico, de 

la naturaleza del derecho del tanto como un derecho real. Descartando las teorias 

clásica, unitarias u objetivista, obligacionista o personalísta, y la ecléctica por las 

críticas antes señaladas, creo que la más ace~ada es la teoría que expone el 

maestro Rojina Villegas al criticar la teoria ecléctica, al hacer una serie de 

consideraciones que me permiten afirmar que el derecho del tanto es un derecho 

real y esto es debido a que reúne las caracteristicas fundamentales del derecho 

real que son la facultad de interferir el la esfera juridíca de un sujeto pasivo 

universal ya sea por ejemplo el derecho real de propiedad (derecho real absoluto) 

o del bien o de usufructo (derecho real absoluto-relativo). 

¿Por qué el derecho del tanto es un derecho real, si únicamente el obligado 

a respetar el derecho del tanto es el copropietario, usufructuario, socio, 

coheredero, y por lo tanto no responde a una de las caracteristicas fundamentales 

de los derechos reales, que es la facultad de ser oponible a un sujeto pasivo 
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universal" erga omnes"? Esto se resuelve tomando como fundamento la teoria 

antes citada y tomando en cuenta que el deber general de respeto en los 

derechos reales, sólo se aplica al derecho real absoluto, que es la propiedad y 

que en los demás derechos reales absolutos-relativos existe un sujeto pasivo 

determinado con deber de respeto para con el derecho del titular derecho del 

tanto, pero que también, y al igual que en todos los derechos reales absolutos 

existe un deber de respeto por la generalidad (erga omnes), entonces podemos 

llegar a afirmar que el derecho del tanto es un derecho real, ya que el comunero 

titular podrá interfeñr en la esfera juridica del sujeto pasivo; y llegará a tal grado la 

afectación en su esfera juridica, que lo obligará a realizar una serie de actos, 

antes de poder realizar la enajenación, esto no quiere decir que se prohiba la 

enajenación sino que por la finalidad que persigue el derecho en general de 

consolidar la propiedad, es preferido en la venta del bien. Asi segün la critica 

expuesta por el licenciado podemos afirmar que se cumplen los dos requisitos, 

que son: la oponibilidad ante todo el mundo (pero también ante un sujeto pasivo 

determinado) y la facultad de ejercer un dominio directo sobre el bien o derecho. 

los derechos reales, facultades juridicas de carácter absoluto, o sea, 

oponibles erga omnes, lógicamente se manifiestan en forma positiva y negativa, 

es decir, como facultades de interferir en la esfera del sujeto pasivo universal, a 

efecto de que restrinja su conducta y se abstenga de ejecutar actos que impidan 

el ejercicio pacifico, eficaz e integro del derecho, y, como posibilidad normativa de 
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Impedir a los terceros indeterminados .. que interfieran en la esfera jurídica que 

constituye el derecho real."so 

Esto se matiza con la critica, de que, es desproporcionado un deber 

general de respeto que rebasa la bilateralidad del derecho, y por lo tanto, seria 

inequitativa la facultad. 

Ahora en los derechos reales relativos si responden a esta bilateralidad, ya 

que existe un la facultad general de respeto correspondiente a todo derecho 

absoluto, ejemplificado en que a nadie se le puede enajenar antes que al 

comunero y que si se le enajena la venta será nula, pero también existe un sujeto 

pasivo determinado, y si no existiera este sujeto pasivo determinado se haria 

nugatoria la posibilidad de exigir el cumplimiento del derecho v. gr. en la 

copropiedad si no existiera ese copropietario individual, a quien se le exigiria el 

derecho del tanto ¿ a la generalidad?, quien seria el responsable, además el 

derecho real como señala la crítica, obliga al sujeto pasivo determinado o a la 

colectividad a abstenerse de realizar actos que impidan el ejercicio de su derecho 

y que mejor ejemplo de esto, que en el derecho del tanto, ya que en el derecho 

del tanto, se tendrá que abstener de enajenar el comunero, hasta que se ejercite o 

no el derecho del tanto. 

50 lbidem p. 36 
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Por otro lado, no podemos dejar de lado el punto de vista del maestro 

Rojina Villegas, que expresa acerca de la naturaleza juridica de los derechos 

reales de la siguiente manera: 

" ... el derecho real se caracteriza no por un poder económico sobre el bien, 

sino por un poder jurídico que se integra por un conjunto de posibilidades 

normativas para realizar actos de dominio o de administración sobre la cosa, pero 

sin necesidad de que tales facultades se ejerzan, bastando la posibilidad 

reconocida en el derecho objetivo para que se· hagan valer, aún cuando jamás 

lleguen a tener ejecución ... En todos los derechos reales se reconoce al pretensor 

la acción persecutoria del bien o cosa y un derecho de preferencia"oPor virtud del 

carácter absoluto de los derechos reales se reconoce en el titular la posibilidad 

juridica de ejecutar validamente actos de administración según la naturaleza de su 

derecho, en relación con Jos bienes. siendo oponibles a todo el mundo. "51 

Otra critica que se puede hacer es, si bien es un derecho real, ¿qué actos 

de dominio o administración puedo realizar sobre el bien?, esta crítica, fa 

respondo, basándome en el comentario antes señalado en virtud del cual, puede 

existir un derecho real como mera facultad, sin que se necesite ejercitar actos 

directos de dominio o administración, sobre el bien, y es más en el derecho del 

tanto claro, que existen, pero se van a actualizar en el momento en que el 
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comunero del bien decida enajenar Su parte alícuota, en ese momento los actos 

de administración o dominio se actualizan 

Lo anterior se reafirma con lo expresado por el licenciado Ramón Sanchez 

Medal ensu obra" Contratos Civiles", en lo términos siguientes: 

... derecho que puede ejercitarse sólo en el caso de venta o de daGÍón en 

. pago, incluyendo la venta judicial o remate ... "". 

El derecho del tanto sólo nace" en el caso", sino el derecho del tanto no 

surge es únicamente potencia, hasta la venta se actualiza. 

Por otro lado en los derechos reales existe la acción persecutoria y la 

'preferencia, la preferencia la da la ley al permitir ser preferido antes que el extraño 

para la adquisición del bien, y la acción persecutoria la tenemos en la llamada 

acción de retracto. 

Luis Fernando Mena Toriz en Su obra expone en base a distintos autores 

que el derecho del tanto es un derecho real y lo expone de la siguiente manera: 

" ... Claro es erga omnes en virtud de que si se enajena el bien puedo hacer 

valer ese derecho contra cualquier individuo. Ahora la que para hacer valer el 

51 Ibídem p. 45; 46. 
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Derecho del tanto es la de retracto asi como para retraer la propiedad se 

encuentra la reivindicatoria. 

Para el Líc. Enrique Zepeda Trujillo se trata de un derecho personal, (hay 

que recordar que para el citado autor el objeto del derecho del tanto es un deber 

de abstención: no contratar con terceros extraños), por lo que considera que el 

derecho del tanto es de naturaleza personal, al exigir al sujeto pasivo se abstenga 

de enajenar a terceros; lo expone en estos términos:" Si se analiza el derecho del 

tanto sobre las bases expuestas, se concluirá que, si bien existe un deber 

universal de respeto del derecho, consistente en la prohibición a terceros de 

contratar con el obligado, no por ello se puede considerar como derecho real, 

pues dicha caracteristica no es exclusiva de los derechos reales. 

"No existe este derecho; en el caso de que la enajenación sea una donación dado 

el elemento" intuitu personae" que la integra; en el caso de que la porción se 

aporte a una persona moral recibiendo el aportante como contraprestación, la 

calidad de socio; en los casos de remisión de duda que también está compuesta 

del elemento" intuitu personae" y en el caso de la transacción por la que el 

enajenante obtendrá el beneficio de evitar una controversia futura o concluir una 

presente". 

52 Op. C¡L p. 183. 
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"Retracto es el derecho concedido a ciertas personas por la ley, 

costumbre o pacto, para redimir o comprar la cosa que habia sido vendida a otro, 

pagando el mismo precio en que se vendió al primero. Derecho de tanteo es el 

que compete a ciertas personas para ser preferidas en la venta a cualquier otro 

comprador, pagando el precio estipulado. "53 

Por otra parte Eduardo Serrano Alonso también (citado por Luis Fernando 

Mena Toriz) 54 clasifica a los derechos reales en plenos o limitados (entendiendo 

por estos en los que el poder que se atribuye a los titulares representa solamente 

una o varias de las facultades que integran al derecho real en su formulación 

plena, encuadrando a los derechos de adquisición dentro de este grupo ... b) A 

través de los derechos reales de adquisición que atribuyen a su titular la facultad 

de adquirir una cosa que pertenece a otra persona, faculta aquel se protege" erga 

omnes", en los que la facultad dispositiva se condiciona a la voluntad adquisitiva 

de otra persona, con preferencia de terceros adquirentes, ya sea que el titular 

haya decidido vender o haya vendido, lo que da lugar a tres derechos distintos: 

derechos de opción, derecho de tanteo y derecho de retracto." 

Otra clasificación, que sirve para demostrar la naturaleza de derecho real 

del derecho del tanto la encontramos, en lo que la doctrina española (influida por 

53 MENA TORIZ; LUIs Fernando, El Derecho del Tanto, Escuela LIbre de Derecho; México. 1989; p. 53. 
54 SERRANO ALONSO E.duardo: Notas sobre el Derecho de Opcíón, Revista de Oer~ho Privado: Madnd 
España, 1979;p. 1131 
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la doctrina alemana) considera como derechos reales de adquisición, y que se 

expone de la siguiente manera: 

"Derechos reales de adquisición permanente son los que permiten hacer la 

adquisición derivativa de una cosa excluyendo· o desplazando a cualquier otro 

posible adquirente . Antes de adquirirse el derecho real sobre la cosa, ya que 

existe el derecho a realizar esta adquisición con caracter preferente. 

Un propietario puede simplemente obligarse con una persona a preferirla a 

otra cuando decida enajenar su propiedad . Con ello el posible adquirente sólo 

tendrá Un derecho personal a realizar la adquisición. Los derechos que ahora nos 

interesan son los que conceden dicha preferencia con eficacia legal; esto es, los 

que son gravámenes sobre una cosa afectando a quien sea su propietario y con 

eficacia frente a terceros ... como dicen Wolff y.Raiser" los gravámenes de una 

cosa, que dan al titular el derecho de convertirse en propietarios" ... " ss 

Por otro lado basándonos en las ideas de Manuel Antonio Laquis (en su 

obra" Derechos Reales"") que se expresan de la siguiente forma: 

" ... Nuestro jurista antes citado, Salvat extrajo del carácter real atribuido a 

las restricciones y límites del dominio, consecuencias prácticas, en las que 

<, PUIG BRUTAU José; "Fundamentos de Derecho Civil'" Editorial Bosch. Casa Editorial; S.A.; 3a. edicIón; 
Barcelona; 1983, p. 393 Y 394. 
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estableció .. .2) las demandas que versen sobre restricciones y limites de la 

propiedad, son de la competencia del juez del lugar donde éste situado el 

inmueble, en tanto que si se tratará de derechos y obligaciones de carácter 

personal. ,como algunas veces se ha sostenido, entre ellas tendrian que ser 

deducídas;ante el juez del domicilio del demandado ... "". 

'Nuestro código civil también reconoce esta posibilidad y asi en su articulo 

trece fracción tercera, lo expone de [a siguiente manera: 

"Art. 13.- La determinación del derecho aplicable se hará conforme a las 

siguientes reglas ... 

111.- La constitución, régimen y extinción de los derechos reales sobre inmuebles, 

asi como los contratos de arrendamiento y de uso temporal de tales bienes, y los 

bienes muebles, se regirán por el derecho del lugar de su ubicación, aunque sus 

titulares sean extranjeros ... "58 

Esta tesis podrá parecer ilógica, en el sentido de que ¿cómo una norma 

para resolver conflictos puede determinar la naturaleza de un derecho? Pero si 

entendemos al derecho como un sistema, donde todas sus ramas y normas están 

interconectadas y en donde la historia debiera. ocupar u papel de importancia, 

podríamos entender el sentido de este razonamiento. 

56 LAQUIS Manuel Antonio; DERECHOS REALES', Temo IV, RestriCCIones y Limites det Oomlr\\o, EManal 
De Palma; Buenos Aires, Argentina, 1984: p. 16 Y 17. 
57 Ibidem p. 17. 
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Por otra parte si recordamos lo analizado, al principio de esta tesis es fácil 

de comprender lo ahora expuesto, ya que si al principio de la historia del derecho 

no existían normas juridicas que determinaran la naturaleza de las normas de esta 

manera no se distinguían las distíntas normas (y así en una misma persona o 

institución se reunían diversas facultades). Con el paso del tiempo, se fue 

definiendo claramente esto, hasta llegar a una etapa de plena diferenciación 

jurídica. en donde esta diferenciación, se realiza a través de normas de 

procedimiento, y estas normas determinan cuando se aplica una norma adjetiva o 

una norma sustantivas_ 

El Código Civil desde mi punto de vista es claro y resuelve este problema 

en el articulo antes citado 

4. El Derecho del Tanto como una 
limitación o restricción o modalidad a la propiedad. 

El siguiente tema, a tratar es sobre si el derecho del tanto es una restricción 

o limitación o modalidad al derecho real de propiedad. 

58 CóDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL; Ed. Porrüa; 65a. Edición: Mexico 1996: p. 43 Y 44. 
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Tenemos que analizar y determinar primero si, existe alguna diferencia entre 

los términos -antes señalados ya que en la ley y en la doctrina se -utilizan 

indistintamente a los dos primeros conceptos, y primero a la limitación se le define , 

como :" ___ Fijar la mayor extensión que puede tener la jurisdicción, las autoridades_ 

o los derechos y facultades de uno_"" y a la restricción se le define como" 

___ Limitación o modificación_"'" 

Cómo se ve el concepto de restricción incluye al de limitación y por lo cual 

podemos decir que la limitación es una especie de restricción que es el género_ 

Con lo antes expuesto es dificil o prácticamente imposible determinar siel ' 

derecho del tanto es una limitación o una restricción, por lo tanto cito al licenciado 

Luis Alberto Peña Guzmán para dejar definido este punto: 

" ___ el ser una institución juridica de tipo real que entra dentro del ámbito de 

los derechos reales, por que en ellas se trata de medir la extensión que, d¡¡be 

darse a las facultades de todo propietario de un bien inmueble o, como expresa 

Ihering, por ser la garantía de lo que es generalmente necesario e indispensable 

pará el uso económico de ta propiedad_,,"" 

59 PALOMAR DE MIGUEL. Juan . Oiccionaño para Juristas; Editoñal Mayo; 1 a. Edición; Mexico; 1981; p. 
796_ 
60 Ibidem p. 797. 
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, Las caracteristlGas del derecho del tanto, nos permiten determlJ)ar que 

encaja perfectamente en la anterior definición, ya que, ¿que,,,., el derecho {iel 

tantoi sino una facultad que tiene el copropietario, coheredero, usufructuario o un 

socio para ser preferido en la enajenación de un bien y que por lo tanto limita las 

facultades y fija como se cita la extensión del derecho del tanto en cuestión al dar 

una serie de requisitos para poder disponer del bien. 

y es una restricción ya que el derecho no puede ser utilizado plenamente 

SI se esta en el supuesto jurídico. Y para reafirmar lo anterior esta le siguiente cita: 

las restricciones del dominio exigen actos positivos que puede crear 

obligaciones de hacer a cargo del dueño del fundo, en tanto en las servidumbres 

reales consisten siempre en un patiendo, que obliga a soportar determinados, 

actos del propietario del fundo dominante o en un in non faciendo, por el que debe 

abstenerse de realizar algunos actos en interés de aquél, a lo que debe 

agregarse que la reciprocidad, que en forma particular se impone en las 

relaciones entre vecinos .. "62 

Esto refuerza aún más la teoría que el derecho del tanto es una restricción 

a la propiedad, ya que en primer lugar en el derecho del tanto tiene el propietario 

que hacer del conocimiento del copropietario, usufructuario, socio, etc" de que va 

61 PEÑA GUZMAN, Luis Alberto *Derechos Rea!es": Editorial Tea: 2 a EdiCtón: Buenos AIres: 1975· p 292 

100 



a e¡ercltarsu derecho de disponer del bien, ,se crea una obligación a cargo del, 

propietario y no del titular del derecho del tanto y en segundo lugar es ,reci'proca 

esta obligación, y que quiere decir, que por ejemplo en el derecho del tanto entre 

copropietarios, cualquiera que quiera enajenar, tendrá que avisar a los demás 

copropietarios de que va a disponer del bien, 

y por último cabe agregar que las restricciones pueden ser de carácter o, 

interés público o de carácter o interés particular, punto de vista de la doctrina 

argentina y desde mi punto de vista la restricción en el caso del derecho del tanto 

que se trata en esta tesis siempre será de interés privado, ya que las obligaciones 

siempre recaerán entre particulares, pero afectando indirectamente el interés de la 

colectividad, ya que lo que trata de evitar el derecho es con!lictos que se lleguen 

a suscitar. 

Por último y para no dejar duda a cerca del carácter restrictivo del derecho 

del tanto, lo distinguiremos de las modalidades de la propiedad, , 

Empezaremos por definir lo que es una modalidad: 

El concepto de modalidad significa el modo de ser o de manifestarse de 

una cosa",La modalidad es una medida legal que modifica la figura juridica de la 

propiedad, a diferencia de la expropiación que se concreta a una caso particular, 

62 IbJdem p 292. 
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las ,modalidades deben de ser expresadas eR ~ey, Ellas no extinguert la propiedad, 

smo-q8e la restringen Q'limitan.Y>63 

'SejJuede confundir y pensar según esta definición {1ue el derecho del tanto 

es una modalidad a la propiedad ya que la misma definición nos esta señalando el 

concepto de limitación antes indicado, pero como veremos más adelante no es 

así.-

Al hablar de modalidad necesariamente tenemos que referirnos a la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos y para esto citaré al 

maestro Ignacio Burgoa: 

"Es obvio que la imposición de modalidades a dicha propiedad (la privada) 

no equivale a la abolición absoluta de la misma en detrimento de su titular, pues 

ello significaría el egreso definitivo del bien de que se trate de la esfera jurídica de 

una persona, lo cual configuraría la expropiación como fenómeno diferente de 

aquél. Por lo tanto, la ímposíción de modalídades a la propiedad privada se 

traduce necesariamente en la supresión de algunos derechos reales inherentes y 

consustanciales a ella, a saber, el derecho de usar de la cosa, el de disfrutar de 

la misma y el de disposición respectiva, En consecuencia, sólo cuando afecta 

63 SERRA "ROJAS Andrés; Derecho Administrativo.: Editorial Porrúa; 15 a. EdIción: Tomo Segundo: México 
1992. p. 382 Y 383. 
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supresiva o limitativamente algunos de tales derechos puede hablarse"· de, 

imposición de modalidades a la propiedad, ,," 

Burgoa aclara los términos y me da la idea para la distinción; y es que .en ·el 

derecho del tanto no estamos, ni privando al sujeto del derecho de disfrutar o de 

usar o de disponer, del bien simple y sencillamente se le señalan reglas para su 

ejerciciO y las cumpla o no podrá disponer del bien, ya sea enajenándolo al titular 

del derecho del tanto o al tercero al cual se lo desea enajenar y citando las 

palabras del maestro Burgoa no estamos' suprimiendo" ningún elemento del 

derecho de propiedad sino que simple y sencillamente le estamos dando unas 

reglas que este debe cumplir (el propietario), 

El maestro Serra Rojas define de la siguiente manera a la modalidad y a la 

limitación: 

"Las modalidades se precisan en la ley por medio de situaciones jurídicas 

generales que afectan la forma original de la propiedad, Al establecer unas 

modalidades al régimen de propiedad, se crea una figura jurídica de la propiedad, 

a la cual se le han reducido o transformando algunas de sus caracteristicas, 

64 BURGOA Ignacio: Las Garantias Individuales; Editorlal Pornia; 2a Edición; Mexico 1954. p 362. 
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La limitación alude a· la accipn_ y efecto de acortar, hmita¡; o limitarse En estos 

casos se señala hasta donde debe llegar el régimen de ¡>ropiedad .. , Las 

limitaciones quieren decir prohibiciones impuestas por el legislador respecto de 

determinada facultad del derecho de ¡>ropiedad ... En las limitaciones la ley señala 

ciertas restricciones que no alteran el régimen de [a propiedad, es decir se 

mantiene, en su concepto original de propiedad. Caso diferente a la modalidad 

que SI modifica o altera el régimen de la propiedad. ,., 

Asi tenemos como ejemplo de lo anterior y del primero de los casos (la modalidad) 

al usufructo figura jurídica en la cual existen dos titulares de derechos y 

obligaciones, que son por una parte el nudo propietaria quien goza de la facultad 

de disponer del bien y el usufructuario quien a su vez tiene las facultades de usar 

y disfrutar del bien, y aqui sí como dicen acertadamente los autores ya citados se 

esta en presencia de una figura nueva y derivada de la propiedad (el usufructo) y 

en cambio en el derecho del tanto no estamos ni dividiendo, ni transformando o 

modificando a la figura jurídica de la propiedad, sino que únicamente se le esta 

fijando una serie de normas para su ejercicio, pero conservando su esencia, y así 

el-que quiera enajenar tendrá primero que avisar a los demas [os requisitos de la 

venta y otros elementos que más adelante determinaremos con claridad, pero no 

se,transfomna el régimen de copropiedad, usufructo, arrendatario etcétera 

65 Sena Rojas Op. Cil. P 386 Y 387. 
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CAPíTULO TERCERO 

ANÁLISIS DEL DERECHO DEL TANTO 
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TERMINOLOGíA 

1. Definición de" derecho del tanto". 

Este punto del capitulo definirá el llamado 'derecho del tanto, para esto y 

considerando al derecho como una ciencia integral, se analizarán a diversos 

. ; a~torés, entre los cuales encontramos Miguel Zamora y Valencia, Ramón 

--'-Sárichez Medal entre otros, asi comotambiéri a distintos textos que ayudarán 

a dar una visión más amplia del derecho del tanto. Para de esta mallefa al 

concluir esta tesis estar en condición de pOder emitir una definición del llamado 

Derecho del Tanto. 

Empezaré por el diccionario de la Real Academia de la Lengua Española que 

define asi al tanto: 

"tanto, tao (Del latin tantus) adj. aplicase a la cantidad, número o porción de 

uná cosa indeterminada o indefinida ,," tantea,. (De tanto) ." 11 DeL Dar por una 

Cosa -el mismo precio en que ha -sido rematada en favor de otro, por la 

preferencia que concede el derecho en algunos casos, como en el del 

condominio. 11 L Der. Convenirse o allanarse a pagar aquella misma cantidad 

en que una renta o alhaja está arrendada o se ha rematado en venta puja". 9. 

Como Cantidad proporcional respecto de otra, según lo previamente estipulado 

o con sujeción al precio corriente".al tanto. loe. adv. Por el mismo precio, coste 

o trabaJO; y se usa cuando se explica la voluntad de uno de tomar o lograr al 
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precio que a otro le ha costado ... al tanto m. adv. Por el mismo precio, coste o 

trabajo (se usa al explicar la voluntad de uno de tomar o lograr una cosa al 

precio que al otro le ha costado) ... por el tapto loe, adv. o al tanto U. en lo 

material de las compras, ventas u otras semejantes enajenaciones .. : 066 

Por otro lado el Diccionario Jurídico de Derecho Mexicano contiene dos 

conceptos que me sirven de análisis y que en capitulas posteriores será bueno 

tener en consideración: 

"DERECHO DEL TANTO.!. Facultad que tiene una persona para adquirir con 

preferencia a otro ... Jt57 

El licenciado Miguel Zamora y Valencia en su obra," Contratos: Civiles" lo 

define de la siguiente manera: 

"El derecho del tanto es la posibilidad jurídica que le da la ley a un copropietario 

para adquirir, en igualdad de circunstancias, respecto de cualquier tercero, la 

parte indivisa del bien sobre el que recae la copropiedad, que pretenda vender 

otro copropietario ...... • 

El licenciado Ramón Sánchez Medalla define de la siguiente manera: 

66 Diccionario de la Real Academia de la Lengua Española.; Editorial Espasa Calpe: 20 a. Edición; Madrid: 
1984; p.1376. 
67 Diccionarro Juridico de Derecho MexicanoEditorial Pomia; ; 2a. Edición; México: 1988; p. 944. 
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El derecho del tanto es considerado en doctrina como un derecho real 

(Ennecerus) consistente en un gravamen sobre ta oosa._.'>69 

De Diego lo define de la siguiente manera: 

" ... es un derecho real que otorga a su titular preferencia para la adquisición de 

un inmueble ... "70 

y Moya Palencia en estos términos:" ... es contratación preferente .. :" 

El Licenciado Cuevas Senties lo explica: 

derecho de adquisición preferente corresponde er-deber juridico de respeto 

del mismo derecho de los demás integrantes de esa comunidad; es oponible a 

todo el mundo .. "72 

2. Definición de" preferencia" 

68 ZAMORA Y VALENCIA Editoríal Porrúa; 5a. edición; México: 1994; P 378. 
69 SÁNCHEZ MEDAL 1 Porrúa; 12a. edición: México; 1993; p. 182 Y 183 
70 De Diego citado por Mario 
71 MOYA PALENCIA Mario: Expropiación Privada. los retractos. Las Preferencias por el Tanto; Tesis; 
Facultad de Derecho y Ciencias SOCIales; México, 1955. 
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De la misma manera que lo hicimos con el concepto de del Derecho del Tanto, 

ahora lo haremos con el derecho de preferencia por el tanto. Y empezaremos 

con lo que expone la Real Academia de la Lengua Española en su diccionario: 

"preferencia: (Del latín preaferens, entis p. a. de praefere, preferir) F, 

primacía, ventaja o mayoria que una persona' o cosa tiene sobre otra, ya en el 

valor, ya en el merecimiento .. :" 

El diccionario de Juan Palomar lo define de la siguiente manera: 

"preferencia : ... Elección de una persona o cosa entre varias; predilección o 

inclinación o inclinación favorable hacia ella .. ."74 

El Diccionario Juridico de Derecho Mexicano, define la preferencia de la 

siguiente manera: 

"PREFERENCIA: ... El derecho de preferencia es la primacía que se otorga a 

una persona por disposición de la ley, por declaración unilateral de la voluntad 

o por acuerdo de voluntades, para hacer efectivos ciertos derechos o con el fin 

de su elegibilidad para ser titular de un derecho en relación con otras personas 

que pudieran tener expectativas sobre ese mismo derecho ... 11. Se puede decir 

72 Circular 34 "C" 189. Ponencia presentada por el hcenciado Carlos Cuevas Senties: Titular de la Notaría 
numero 8 del distrito federal; el día 6 de abril de 1989. 
73 Palomar de MIguel, Juan Op. Cit. p 792 
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que en un primer derecho de preferencia descansa en la premisa" el primero en 

tiempo, primero en derecho" "75 

3. Definición de" retracto". 

Por ultimo definiremos al retracto y también empezaremos con la definición 

de la Real Academia de la Lengua Española 

"retraer. (Del lal. retrahere.) tr. Volver a traer. ... retracto. (Del Latín 

retractus) m. Der. Derecho que compete a ciertas personas para quedarse, por el 

tanto de su precio, con la cosa vendida a otro .. :". 

El Diccionario Jurídico de 6erecho Mexicano, lo define de la siguiente 

manera: 

"RETRACTO. l Facultad de la cual gozan determinadas personas de 

subrogarse en los derechos y obligaciones del comprador en CIrcunstancias 

especiales ... "77 . 

Moya y Palencia lo define de la siguiente manera:" 

subrogación contractuaL. "78. 

74 DicCIonario de la Real AcademIa de la Lengua Española Op. Cit p 1174. 
75 DIccionario JurídiCO de Derecho Mexicano Op Clt P 3055. 
76 DiCCionario de la Real Academia de la lengua Española. Op en p. 1269. 

retracto es la 
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Antonio de Ibarrola lo define en los términos que ahora se detallan: 

"Consiste éste en el derecho que tiene cualquiera de los coparticipes, ya 

realizado el contrato mediante el cual su coparticipe vendió su parte a un extraño 

a sustituirse a este en cuanto a los derechos y obligaciones asumidos en el 

contrato ... "79. 

Pothier en su obra lo define asi: 

" ... el derecho de hacer suya la compra de otro y constituirse comprador en 

su lugar. El retracto no tiende nunca a rescindir ni a destruir el contrato sino a 

subrogar en todos los derechos resultantes del mismo, la persona del retrayente a 

la del comprador sobre quien el retracto ejerce .. :". 

y Escriche, con las siguientes palabras: 

" ... derecho que compete a ciertas personas para retraer o quedarse por el 

tanto con la cosa vendida a otro, o bien, el derecho que por ley, costumbre o 

17 Diccionario Juridico de Derecho Mexicano Qp. Cit p. 2850. 
78 MOYA PALENCIA Maño; Op. Cil. 
79 IBARROLA AntOnio de; Op. Cil. p. 
80 Pothier citado por Mario Moya Planecia. 
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pacto compete a alguno para anular alguna venta y tomar para sí por el mismo 

precio la cosa vendida a otro ... "81 

Naturaleza Jurídica, Bien Juñdico Tutelado 

y Origen del Derecho del Tanto. 

En base a los capitulas anteriores, desarrollaré lo que desde mi punto de 

vista es la naturaleza Juridica del derecho del tanto. 

Primero, partiendo de la idea de que la" esencia" y la"' naturaleza" Son 

conceptos equivocas (ya que la naturaleza es la esencia en cuanto'a principió de 

operaciones, lo que determina a una cosa y que la esencia es lo que el objeto sea 

lo que es y no otra cosa distinta). Se puede lIeg?r a confundir a la esencia y a la 

naturaleza y decir (en cuanto a que la esencia trae la existencia, así es de esencia 

en la Compraventa el precio y la cosa, sin los cuales sería inexistente y de 

naturaleza que se realice en escrito privado o en escritura pública que traería 

como consecuencia la nulidad) que son conceptos distintos, la esencia y la 

naturaleza llego a la conclusión de que la naturaleza del derecho del tánló <'lS la 

siguiente: 

A) Es un derecho sustantivo, 

81 ESCRICHE; Jaime; OiCClonano Razonado de leg1slación y Jurisprudencia; Edrtorial Temis; la. Edición; 
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S) Es un derecho real, ya que como en el capitulo anterior se analizó, 

cumple con los elementos de un derecho real que son la oponibilidad ante todo el 

mundo o un sujeto determinado y que se ejerce un dominio directo sobre la cosa. 

Desde mi punto de vista, lo que se está confundiendo son los términos y así 

a los elementos de un contrato, ya sea de esenciales (o naturales) o accidentales, 

si hay lugar a distinción, pero para no confundir, yo llamaría a estos conceptos de 

la siguiente manera: 

A) los esenciales o naturales lo seguirían siendo, que traerían la 

inexistencia en caso de su incumplimiento. 

S) los accidentales próximos. 

C) Los accidentales remotos. 

S) y C) Acarrearian la nulidad. 

Ahora, la esencia de una institución de derecho es lo que esa cosa sea eso 

y no otra cosa, de esta manera, en el derecho del tanto lo que podemos 

considerar como su esencia y que a su vez lo distingue de los demás derechos 

de preferencia, es la comunidad en la titularidad un derecho real y como 

consecuencia de esa comunidad Iy al reconocer el derecho lo dificil de esta 

situación) se permite el adquirir antes que cualquier otro, para romper con ese 

México; 1977: p. 494. 
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estado de división o que por disposición de la ley tenga la titularidad en un 

contrato de arrendamiento, así al ser inquilino de un inmueble destmado a caSa 

habitación antes del 19 de octubre de 1993 o en un inmueble sujeto al régimen de 

propiedad en condominio (antes de las refonnas del 31 de diciembre de 1998). 

Entonces y como consecuencia de \0 anterior podemos decir que la esencia 

del derecho del tanto es la de ser un derecho real de preferencia. 

Por otro lado el bien jur,dico tutelado por el derecho del tanto será romper 

ese estado de división 'que existe y que se da por la dinámica de la vida en la 

sociedad, así v. gr. tenemos que desde Roma se buscaba romper ese estado de 

división. 

Si partimos de la idea de la propiedad tiene un fin social, la comunidad de 

bienes sería el estado perfecto para dar una mayor función social a la propiedad, 

pero desgraciadamente no ocurre asi, ya que se presta a conflictos y por lo tanto 

es mejor terminarla. Y por lo tanto dar reglas claras si precisas para su ejercicio 

ayudarán a facilitar el romper con ese estado de división. 

El origen del derecho del tanto. 

El origen del derecho del tanto siempre sera la ley, sólo la ley puede 

conceder el derecho del tanto, ahora la ley reconoce dos situaciones para el 
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surgimiento del derecho del tanto: 1) el derecho del tanto que nace de la 

cotitularidad sobre un bien o derecho, para dar fin a un estado de división, 

indeseado por el derecho y 2) el derecho del tanto que nace de un derecho 

personal y esto es para evitar o tratar de solucionar el problema de la vivienda que 

impera; y por lógica en ambos casos, será la nulidad su sanción para el caso de 

incumplimiento. 

A diferencia con el derecho de preferencia por el tanto donde su origen es 

la voluntad de las partes (pero regulado por la ley) y que esta voluntad se 

encamina a preferir a otra persona en la celebración de un nuevo contrato, el 

Licenciado Carlos Cuevas Sentíes lo expone de la siguiente forma: 

facultad pactada en un contrato traslativo de dominio para que el 

enajenante adquiera la misma cosa que enajenó con preferencia, que un tercero, 

si fuera el caso de que el adquirente deseare volver a enajenarla, o bien es la 

facultad otorgada a una persona por el titular de un derecho transmisible para 

que adquiera, si lo desea, con preferencia a cualquier persona ... "". 

Aqui no existe un estado de comunidad incó'modo, ni un interés general de 

adquirir y en consecuencia su violación acarrea el pago de daños y perjuicios. 
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Este capitulo dará los lineamientos generales sobre los cuales se regirá la 

adquisición, ejercicio, sanción del Derecho del Tanto ya que én htiéstro Código 

Civil, está totalmente disperso. 

Para el análisis en el derecho positivo del derecho del tanto tenemos que 

tomar en cuenta al Derecho del tanto como tal y después irlo adecuando' a' cada 

una de las figuras jurídicas que lo regulan en el Código 'cívil, así para'su análisis 

lo divido en la siguiente manera: 

A) Ejercicio: 

i) Adquisición del Derecho. 

ii) Notificación: 

a) Administrador del inmueble, 

b) Por medio de testigos, 

c) Judicialmente, 

d) Notarialmente. 

iii) Preferencia para ejercitarlo por: 

- Convenio 

- Porcentaje en la comunidad. 

- Suerte 

iv) Modo de ejercitarlo: 

82 Carlos Cuevas Sentíes; Op. Cit. 
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A. Obligaciones del enajenante. 

- Notificar 

- Vender 

B. Obligaciones del comunero. 

- Ejercitarlo. 

v) Concurrencia de derechos del tanto. 

vi) A quien se le notifica. 

vii) Renuncia. 

1. ADQUISICiÓN DEL DERECHO DEL TANTO. 

Se adquiere este derecho cuando el sujeto cumple con los elementos 

previstos, en el supuesto normativo así se puede adquirir v. gr. a título particular 

como lo es a través de una compraventa o donación o por transmisión mortis 

causa (a titulo universal o particular). 

Para este análisis es necesario tomar en cuenta como base el término de 

comunidad ya sea que se aplique a la copropiedad, sociedad, condominio, 

aparceria, a las sucesiones, y usufructos, ya que por esta comunidad es que nace 

el derecho del tanto, asi la comunidad es el género y las demas figuras las 

especies. 
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Ahora al adquirir o ser titular de la cosa o derecho se adquiere una parte 

alicuota (porcentaje ideal de un bien o derecho), ya que la norma positiva sólo 

exige este requisito y depender'; de la figura juridica el modo de adquirirla, así se 

establece en los artículos 938, 939, 951,953,983, 1288, 1289,2688,2689, 2705, 

2741,2752 del Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda 

la República en materia Federal y en el artículo 18 d!lla anterior Ley de Régimen 

de Propiedad en Condominio para Bienes Inmuebles en el Distrito Federal. 

¿ y cómo se acredita la titularidad del derecho? 

La adquisición del derecho se acredita fácilmente del título de propiedad, 

ya que en el se hace constar como se adqUiere la propiedad y así f,;cilmente se 

detecta y justifica la titularidad 

11. NOTIFICACiÓN. 

Es un instrumento procesal por virtud del cual se le aVisa a una parte que 

tiene que ejercitar un derecho y además se le da un lapso de tiempo para ejercitar 

el mismo, la doctrina distingue entre dos tipos de notificación la Judicial y la 

extrajudicial, la primera de ellas es la realizada por el órgano jurisdiccional y la 

segunda por medio de los particulares (administrador de edificIo) o por medía de 

notario. 
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Existen en la ley distintos modos de notificar el derecho del tanto, así 

encontramos los siguientes: 

i} Administración del condominio: 

Esta figura presentaba dificultades para proponerla como una regla general 

para llevar a cabo las notificaciones, asi v. gr. en la aparcería sólo existen 2 

partes, quien notificaría sería el propietario del bien y no hay un representante 

común, en la sucesión podría ser el albacea, en la sociedad el Socio 

administrador o la junta de socios, así en la copropiedad el artículo 946 nos 

señala que para la administración se requiere acuerdo, esto implica que se 

nombre un representante común para el cumplimiento de las obligaciones y que 

sea este quien tuviera la obligación de llevar a cabo la notificación y en las demás 

instituciones nos remiten al derecho del tanto regulado en la copropiedad. 

Hasta ahora podría parecer ideal, pero tenemos que tomar en cuenta que 

en algunas de las instituciones se confundiria la calidad de representante común y 

la de comunero, lo cual podría llegar a ocasionar un mal manejo de la institución. 

Por otro lado, no existe de esta forma una manera fehaciente de comprobar y por 

lo tanto dar seguridad jurídica de que la notificación se hizo conforme lo establece 

la ley, si bien es cierto que en la ley se regula que el administrador del edificio 

deberá hacer constar de manera fehaciente la 'notificación, se nos presenta de 
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nuevo un problema de pruebas que con la notificación por medio de notario se 

puede evitar. 

ii) Mediante dos testigos: 

En 1928 época en la cual fue redactado el Código Civil, eXlstia la 

posibilidad de contar con una mayor seguridad en el testimonio de la gente, ,pero 

ahora, no, ya que la pérdida de valores a provocado una grave descomposición 

en la sociedad y desgraciadamente en la práctica, el uso de testigos ha sido 

desprestigiado y por lo tanto, no brinda, al igual que la anterior forma de 

notificación una seguridad jurídica para el ejercicio del derecho del tanto, ya que 

estos (los testigos) pueden ser manipulados a tal grado que, el testimonio pierda 

toda su correspondencia con la realidad, 

¿ Cómo comprobar de una manera fehaciente que la notificación hecha por 

dos testigos fue realmente realizada y que no fueron aleccionados para rendir tal 

testimonio? Este es el problema a superar, y ya que el derecho del tanto .requiere 

de una seguridad juridica, es dificil que por medio de testigos se pueda conseguir. 
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Es indudable que la rapidez y facilidad de esta forma de notificación. 

ayudaria para evitar tiempo y dinero en la notificación. pero el derecho lo que 

busca es la seguridad juridica y de esta forma no se puede realizar. 

iií) Judicialmente: 

La notificación judicial es aquella que practica el órgano jurisdiccional. por 

medio de un notificador. 

Esta forma de notificación presenta una serie de ventajas: 

1) Que es realizada por un funcionario ajeno a la relación de comunidad existente. 

2) Que tiene fe pública y por lo tanto se le da certidumbre a ese acto por el cual 

se esta notificando. 

3) Seguridad jurídíca. Como consecuencia de la fe públíca. en el sentído de que la 

notificación fue hecha conforme a derecho. 

4) Al ser la justicia gratuita. es una forma barata de realizar la notificación. 

Críticas. 

La tramitación se tendria que hacer por medio de una jurisdicción voluntaria 

y ya que el sistema judicial esta tan saturado de trabajo provocaría un retraso en 

la forma de notificación, asi si la enajenación se quiere realizar en un lapso corto, 

para que el término empiece a correr. esto no se podra lograr. 
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Por otro lado la corrupción en el sistema judicial no permite tener una 

seguridad acerca de si la notificación se realizó conforme a Derecho o no, ya que 

las partes por el interés de adquirir pueden influir en la manera de notificar y 

provocar violaciones al derecho del tanto. 

iv) Notarialmente: 

Es aquella que es realizada por un notario, que es el licenciado en derecho 

investido de fe pública facultado para autenticar y dar forma en los términos de ley 

a los actos jurídicos que se hagan constar bajo se fe. 

Ventajas: 

A) Al ser el notario un perito en derecho y no depender de ninguna 

autoridad para el ejercIcio de su función, presenta un modo ideal de realizar la 

notificación, ya que dificil mente podrá caer en algunos de los vicios antes 

mencionados. 

B) Al ser titular de la fe pública, da, al igual que la notificación judicial una 

certidumbre de la realización de la misma,. y a través del acta notarial 

(instrumento en el cual se plasma la notificación) se deja constancia de que se 

está realizando conforme a derecho y más aún es un documento público (artículo 
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327 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal) que tiene pleno 

valor probatorio. 

Puede llegar el caso en que la respuesta y ejercicio del derecho del tanto 

se puedan realizar en la misma acta ahorrando tiempo y dinero. y la ley del 

notariado asi lo establece en su artículo 85 11, ya que se tienen cinco días hábiles 

para hacer cualquier tipo de observación en el acta, y asi también lo señala el 

Licenciado Francisco Lozano Noriega: 

" ... Debería haberse establecido que al notificar las condiciones de la venta 

se avisara que la venta se lIevaria a cabo ante un notario determinado y que la 

notificación del inquilino al propietario deberá hacerse por conducto de dicho 

notario, y así este tendría necesariamente- conocimiento del ejercicio del 

derecho __ .maxime cuando el caso esta contemplado en el artículo 85 fracción 11 de 

la ley del Notariado __ .Es de recomendar que al hacer la notificación, el notario 

manifieste que el que desee hacer uso de su derecho, tiene que hacerlo constar 

precisamente al propio notario dentro de los quince dias siguientes a la 

notificación aclarando que son dias naturales y exhibiendo cheque certificado o de 

caja a favor del arrendador, por que de otra suerte el arrendador sufriria unos 

peljuicios muy grandes al no poder disponer del bien esperando el ejercicio del 

derecho cuando lo impida la celebración del contrato __ ."" 
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Desventajas: 

La única desventaja posible es el costo de la elaboración del acta. 

Para concluir el tema, el Código Civil para el Distrito Federal en 

materia común y para toda la República en materia Federal debe de recoger 

únicamente una forma de notificar y que debe ser la notarial, por la seguridad 

jurídica que trae como consecuencia al realizarse de esta manera. Ahora el costo 

de la acta se puede pactar y seguir la regla de cincuenta por ciento y cincuenta 

por ciento o pactar que alguna de las partes lo cubra todo. 

y en el supuesto de ser una persona de escasos recursos la que pretenda 

ejercitar el derecho del tánta y no tenga los recursos económicas para hacer 

frente a ese gasto, la ley del notariado para. el Distrito Federal, puede ser 

reformada y establecer un arancel minimo para la notificación. 

111. PORCENTAJE EN LA COMUNIDAD. 

Partiendo de la base que el derecho del tanto nace de la comunidad de 

bienes o derechos o por contrato, es de lógica que esos derechas o casa, 

83 LOZANO NORIEGA Francisco: Cuarto Curso de Derecho .Civil ~ Contratos ~,Asoclación NaClona! del 
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pertenezcan en un porcentaje a excepción del c~ndominio. La ley o la voluntad de 

las partes serán las que determinen ese porcentaje así en la copropiedad el 

artículo 942, 2° párrafo lo señala, y en sucesiones se determina ya sea a través 

del testamento o la sucesión legítima segun sea el caso. 

¿Para qué es ímportante determinar el porcentaje de la comunidad?, la 

importancia radica en que, el que representa el mayor porcentaje será quien tenga 

derecho de ejercitar en primer lugar el derecho del tanto así el 974, 1293, Y 2706 

del Código Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica 

en materia Federal lo establecen. 

Ya se analizó como nace esa ca-titularidad de un bien o derecho, el 

siguiente paso es determinar quién es el que va a ejercítar el derecho en primer 

instancia, el Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda la 

República en materia Federal señala:> supuestos: 

1) Convenio: Si existe convenio entre las partes, el conflicto de quien lo va 

a ejercitar ya quedó resuelto, ya que la voluntad de las partes solucionarán según 

sus intereses. 

Notariado Mexicano: 6 a.; edición; México; 1994; pág. 219. 
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2) El que represente el mayor porcentaje: Es lógioo·'Y'tiende al 'fin que' 

busca el derecho que es la consolidación de la propiedad, ya que si éxisteun 10% 

y 40% Y un 5% es preferible que el 40% sea el que ejercite la preferencia. 

¿Habrá casos como el de la aparcería rural, en lo que no exísta la co­

titularidad?, pero no importa, ya que sólo es uno el titular y po. lo tanto no existe 

conflicto de intereses. 

Por lo tanto esta primera forma me parece apropiada para determinar quien 

ejercitará, ya que como mencioné la voluntad de .las'" partes;, será· la que: 

determinará el orden de preferencia y en forma supletoria estoy de acuerdo con el 

sistema que consiste en preferir al que reúna un mayor porcentaje, ya que así 

una misma persona detentará un mayor porcentaje y por lo cual tenderá a finalizar 

en un momento dado la división. 

3) La suerte; este sistema es ilógico e inconcebible que el legislador haya 

usado una forma tan arbitraria para consolidar la propiedad, (tomando en 

consideración que esto es tomado de los códigos de 1870.y 1884) aunque si 

partimos de la base en que en los casos que se usa la suerte es para el supuesto 

en que exista igualdad en las porciones, podría llegar a parecer lógico que .si A 

quiere enajenar da igual en quien se consolide, sea B o C. Desde mi punto ,de 

vista, seria mejor acudir al principio de derecho:" Primero en tiempo primero en 

derecho", como primer instancia para resolver el conflicto de igualdad en el 
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porcentaje de la comunidad. Partiendo de la base de que la notificación ya fue 

realizada a todos por el notario y que en el acta se asentaría que se les notificó a 

todos y cada uno de ellos y si se dio un plazo para ejercitar el derecho y que en 

esa misma acta se les pudo avisar de la junta para exhibir el precio, se obtiene un 

criterio imparcial de como resolver el conflicto, a través de una junta a la cual 

concurrieran todos y cada uno de los co-titulares. 

y por lo tanto el primero que ofrezca el dinero y en caso de ser al mismo 

tiempo será el que primero haya consignado ante una institución autorizada para 

tal fin y asi el orden de entrada lo determinara. 

IV. MODO DE EJERCITARLO. 

Las obligaciones para el ejercicio las podemos dividir en 2 clases, la del 

enajenante y las del comunero que desea adquirir. 

A) Existen 2 obligaciones para el comunero que va a enajenar reguladas 

por el código civil y son: 

1. Notificar. 

JI. Vender. 
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1. NOTIFICAR. 

Al analizar la notificación tenemos que considerar varios puntos "de vista de 

importancia, como lo es ¿a quién se le notifica? ¿qué se notifica? ¿cuál es la 

naturaleza y sanción de la notificación?_ 

La primera pregunta la contesta claramente el código civil en er artículo 

973" a los demás" y el articulo 1292" a sus coherederos" y en el artículo 19 de la 

anterior Ley del Régimen de Propiedad en Condominio" de Bienes" Inmuebles del 

Distrito Federal en la cual se "notificara al inquilino o institución oficial" en cambio 

en los artículos 771,2706 Y 2750 es omisa la ley y en el artículo 1004 nos remite 

al artículo 973 (en cuanto a la manera que se debe de notificar), y por lo tanló la 

ley señala que será a todos y cada uno de los integrantes de la comunidad a los 

que se tendrá que notificar, no importando el porcentaje que representen en la 

comunidad; y por otro lado en el articulo 19 de la anterior Ley del Régimen de 

Propiedad en Condominio de Bienes Inmuebles del Distrito Federal venía a incluir 

a la institución oficial, en consecuencia se nos presenta un pregunta, ¿a quien se 

tendrá que notificar dentro de la institución?, lo cual se solucionará notificando al 

titular de institución el cual es el que actúa a nombre de la institución y este sería 

el encargado de ejercitar o no el derecho del tanto" 
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¿ y qué se notifica? 

Se le notificarán todas y cada una de las condiciones y elementos de la 

venta propalada como lo son lugar, fecha de pago, precio, condiciones, plazos, 

etc., bajo los cuales se realizará la enajenación y tendrá que cumplir con todos y 

cada uno de los elementos o condiciones; en c!,msecuencia debe dar el" tanto", 

sino se tendrá por no ejercitado el derecho del tanto. 

Por lo que se refiere a la naturaleza de la notificación, independientemente 

de ser un medio procesal por virtud del cual se da conocimiento de un acto y se 

da un plazo para su cumplimiento, es una formalidad que establece la ley, y su 

falta de forma (a través de notario) o su incumplimiento traerá como consecuencia 

la nulidad relativa de la notificación y por lo tanto se tendrá que volver a realizar la 

notificación según lo establezca la ley. 

Esta obligación tiene una doble implicación: 

1. Dar a conocer la intención de enajenar por parte del comunero y por lo tanto se 

le debe de notificar todos y cada uno de los elementos de la enajenación y si 

llegará a variar uno de ellos, se tendrá que volver a realizar la notificación. 

11. Y se le da un plazo para su ejercicio, en el cual tendrá que cumplir con todos 

los requisitos de la posible enajenación. 
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Naturaleza"y sanción de la notificación. 

La naturaleza como ya se dijo es la de ser un medio pro,cesal por virtud del 

cual se otorga un término para hacer valer un derecho y se le aVisa de la 

realización de un acto jurídíco, y que la le ley otorga el carácter de formalidad, al 

ser la notificación el elemento necesario para el ejercicio del derecho del tanto 

(ya que sin el, él titular del derecho del tanto no se entera de la enajenación y por 

lo tanto no puede hacerlo valer). 

La sanción para Su incumplimiento esto es la falta de notificación, es la 

nulidad de la enajenación realizada y por ende se tendrá que realizar en la forma 

que establece la ley para que tenga validez la enajenación realizada o para el 

ejercicio del derecho del tanto. 

VENDER 

La primera pregunta que nos tenemos que hacer es ¿ a qufen se le debe 

de enajenar ?, ya al analizar el tema del porcentaje conclui que tendrá que ser 

preferido salvo convenio que exista el comunero que represente el mayor 

porcentaje. 
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Ahora ¿qué pasa si el comunero desea enajenar a otro comunero? ¿es 

necesario notificar a los otros comuneros la enajenación? ¿se viola el derecho del 

tanto si no se realiza esta notificación? Este punto se podria discutir, al pensar 

que si en la comunidad existen diferentes porcentajes seria preferible para 

consolidar la propiedad que adquiriera el que mayor porcentaje para que llegare a 

representar un mayor porcentaje en la comunidad y asi se consolidaría la 

propiedad y de la lectura del artículo 974 se podría deducir este derecho: 

"ARTíCULO 974. Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del 

derecho del tanto, será preferido al que represente mayor parte, y siendo iguales, 

el designado por la suerte, salvo convenio en contrario" 

Siguiendo el comentario de Arce y Cervantes, este artículo se aplica para el 

caso de que el derecho del tanto llegue a ser ejercítado por varios COmuneros y 

así se decidirá quien tiene derecho para adquirir primero, y no para el caso de que 

se le quiera enajenar a alguno de ellos y los otros quieran ejercitar el derecho y 

más aún el artículo 1294 establece lo siguíente: 

"Articulo 1294. El derecho concedido en el articulo 1292 cesa si la 

enajenación se hace a un coheredero. ti 
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Si aplicamos el principio de que,a razones iguales disposiciones iguales, 

llegaremos a la conclusión de que si es a un coheredero al que s,e le pretende 

enajenar, igual razón corresponderá a la enajenación que, se ,re¡¡li"'l al 

copropietario, socio, usufructuario etcétera, 

Por otro lado el Código Civil para el Distrito Federal en materia com~n y 

para toda la República en materia Federal no tiene una regulación clara en e~te 

punto, ya que las bases para el ejercicio de este derecho ,se enCl¡llntran en ,2 

articulos, que no son uniformes ya-que uno es el 973, sólo habla que notificará de 

la venta convenida y el 1292 habla que el vendedor estará obligado a consumar la 

venta, conforme a las bases concertadas, si se aplican estos articulos 

literalmente, en el caso de copropiedad (articulo 973), la obligación del enajenante 

terminará con el notificar a- los comuneros y teóricamente se podría negara 

enajenar al que ejercite el derecho de tanto y en el artículo 1292 estaria obligado 

a consumar la venta en favor del comunero, en las demás figuras en donde se 

puede ejercitar el derecho del tanto no se regulan o simplemente nos remite,n al 

articulo 973. 

Detallando un poco más el punto anterior y para dejar en claro el conflicto, 

el Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda la República 

en materia Federal señala lo siguiente el articulo 973 habla de que la venta este 

convenida yen el articulo 1292 de que la venta este propalada, desde mi punto de 
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vista es falta de técnica jurídica y se necesita distinguir entre estos dos conceptos, 

para dejar en claro SI eXiste o no la obligación de enajenar y si es así en que caso 

existe está, (a corte!o analiza, en !a siguiente jurisprudencia: 

"ACCIÓN DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO. Tratándose de la 

enajenación que uno de los copropietarios hace a favor de un tercero extraño a la 

comunidad, se pueden presentar dos situaciones: cuando la venta esta 

simplemente propalada y cuando esta consumada. En el primer caso los 

copropietarios pueden ejercitar el derecho del tanto, que implica una venta directa 

del copropietario enajenante a favor del que ejercita el tanto, en los términos del 

contrato propalado con un tercero; mientras que en el segundo caso los 

copropietarios preteridos pueden ejercitar el derecho de retracto, por medio del 

cual el copartícipe actor se subroga en todos los derechos y obligacíones del 

comprador. " 

Así al hablar de propalar la venta no ha nacido (es una policitación) y en 

consecuencia el derecho del tanto nace a favor del copropietario, en el momento 

de declarar su intención de enajenar, y por otro lado si ya se consumo la venta 

para con un extraño, podrá el comunero no preferido pedir la nulidad de la 

enajenación y nacerá la acción de retracto y podrá subrogarse en los mismos 

términos y condiciones que el comprador; por lo tanto son conceptos distintos ya 

que si se ejercita el derecho del tanto estará obligado a enajenar al comunero que 

lo haya ejercitado, sea cual fuera su título copropietario, coheredero, etc., y si ya 
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se violó el derecho del tanto gozará de la accIón de retracto para subrogarse en 

los derechos del comprador, tal como se establece en la jUrisprudenCia 

anteriormente citada, y que debido a la derogar la Ley sobre el Régimen de 

Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal, y por 

consecuencia el artículo 20 de la' misma es para la acción de retracto el único 

fundamento existente 

Por último existe un principio general del derecho que señala que a razones 

iguales disposiciones iguales y en consecuencia, si el artíctilo 1292 señala que 

estará obligado a consumar la venta a favor del comunero, esta disposición se 

tendrá que aplicar a todas las demás instituciones en donde se conceda el 

derecho del tanto, lo mencioné o no el artículo a aplicar y así debe de existir la 

obligación de enajenar al comunero siempre que haya ejercitado el derecho del 

tanto. 

y por último, tendrá todas las obligaciones que tiene el vendedor que se 

establecen en el articulo 2283 y siguientes del Código Civil para el Distrito Federal 

en materia común y para toda la República en m~teria Federal. 

B) Ejercicio. 
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Tres puntos analizaré en el ejercicio del derecho del tanto que efectúe un 

comunero, asi el primero sera en lo referente al objeto del derecho del tanto 

(sobre que tipo de bienes recae), el segundo sera en que casos se puede ejercitar 

y por último el tercero tratará de manera en que se ejercitará _ 

Primer Punto. 

¿Por qué es importante determinar sobre que tipo de bienes recae el 

derecho del tanto? ¿Qué no existe un principio que establece que donde la ley no 

distingue no tenemos por que distinguir? Desde mi punto de vista es hasta cierto 

punto irrelevante distinguir, ya que el derecho del tanto recaera sobre cualquier 

clase de bienes en los que exista una comunidad de bienes y asi lo señala el Lic. 

José Arce y Cervantes: 

"Para conceder el derecho el código no' distingue si se trata de bienes 

muebles e inmuebles, de bienes corpóreos o incorpóreos, ni en la proporción que 

se tiene en la copropiedad Emplea simplemente la palabra" cosa" y el significado 

que esta expresión tiene en varias disposiciones ... no permite limitar el derecho a 

una de esas categorías de bienes, por lo que se puede afirmar que el derecho es 

susceptible de nacer en todos esos casos ... , .... 
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y por ejemplo la regulación contenida en los artículos '2303 y siguientes, 

(derecho de preferencia por el tanto) es para tratar de dar mayor ágilidad a las 

'enajenaciones dependiendo del tipo de bien de .que se trate, pero considero 'que 

no es conveniente ya que se prestaría a confusiones, y es mejor ot6r9ar Lin -mismo 

plazo y un mismo método, para su ejercicio. 

En relación al segundo punto, que se refiere a los casos en se podrá 

ejercitar el derecho del tanto (entiéndase en este tema el tipo de enajenaciótíse 

podrá ejercitar el derecho del tanto), el Código Civil para el Distrito Fe'derál'en 

materia común y para toda la República en materia Federal vuelve a caer en 

imprecisiones v. gr. En el artículo, 973 habla en principio de enajenar y 

posteriormente utiliza el término venta, ¿ el derecho del tanto se ejercita en los 

casos de venta - como especie - o en cualquier tipo de enajenación -género- ?, en 

el código de 84, se establecía que nacia únicamente en los casos de venta y 

ahora lo regula en el artículo 973 como venta y enajenación, nos encontramos 

ante un nuevo error al legíslar, ya que al reformar el artículo para el artículo del 

actual código sólo reformdla primera parte del artículo, y quería dar este derecho 

para cualquíer tipo de enajenación, asi el derecho del tanto no solo se ejercitárá 

para el caso de venta, sino para cualquier tipo de enajenación, así por ejemplo en 

el supuesto de permuta o dación en pago (siempre y cuando el adquirente pueda 

dar la misma cosa). 

84 ARCE CERVANTES José; ~ De los Bienes ~;Ed¡torial POrrÍla; 1a. edición; México; 1990; 'p. 107. 
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Pero en qué tipo de enajenación no se podrá ejercitar el derecho del tanto, 

pues será en toda aquella en que no pueda dar el tanto en la enajenación, ya que 

debe de cumplir con todos y cada uno de los requisitos de la enajenación 

concertada o realizada, y si no lo puede cumplir quedará sin efecto su ejercicio del 

derecho, v. 9r. en todos aquellos casos en los que se le confiera una calidad 

especial al comunero enajenante como puede ser la de socio al aportar su parte 

alicuota a una sociedad o en los casos de donación ya que los elementos de 

gratuidad y de ser por las características de la persona (intuitu personae) no 

permiten ofrecer el tanto, el maestro Arce y Cervantes en su obra ya citada señala 

lo siguiente: 

No puede exístir en casos de donación, sea ésta pura, condicional, 

onerosa y - menos aun - remuneratoria, por que en todos ellos hay un elemento 

esencial" intuitu personae" junto con el elemento de liberalidad que nadie puede 

proporcionar, excepto el donatario ... el derecho tampoco nacerá ... cuando por 

aportación a titulo oneroso, se trate de enajenar la parte alicuota a una persona 

moral (a cambio de la cual recibirá el enajenante la calidad de socio y una parte 

social, acciones, participación social) ni por transacción ... de remisiones de 

deuda.. y otros elementos semejantes, en los que el tanteador no podrá 

proporcionar al que enajena lo que éste tiene derecho a recibir ... "" 

85 Ibldem p. 109 
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y esto es lógico ya que dificilmente el comunero podrá dar la misma calidad 

que con la que se esta realizando la enajenación, ya que los dos elementos ya 

mencionados la liberalidad y la caracteristica de ser" Intuitu personae" determinan 

la enajenación y como consecuencia no podrá dar el tanto. 

y por lo que se refiere al tercer caso el Código Civil para el Distrito Federal 

en materia común y para toda la República en materia Federal no señala una 

forma en la que se tenga que ejercitar el derecho del tanto, sólo señala un termino 

para su ejercicio, y deja abierta la posibilidad de que libremente exprese su 

voluntad. 

Si recordamos el punto anterior, veremos que la Ley del Notariado para el 

Distrito federal permite que dentro de los 5 dias siguientes a la notificación, el 

destinatario de la notificación haga las observaciones, al" acta" y seria ideal que 

dentro de este término realice su ejercicio de esta forma, ya que el costo se divida 

entre el solicitante y el destinatario de la notificación y de esta manera se da una 

seguridad juridica de que el ejercicio se esta haciendo conforme a Derecho (en el 

caso de notificación por medio de notario) o hacerlo en una nueva acta ante el 

notario. 

Además la fe pública del notano permitiria a su vez en caso de igualdad en 

condiciones (porcentaje) determinar quien lo ejercita primero y consignándolo esto 

en el acta. 
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y por lo tanto no se necesita una nueva-escritura para que se ejercite el 

derecho del tanto, bastará con que se haga ese ejercicio en la misma acta de 

notificación ya que la ley del notariado en el artículo 85 11 lo permíte. 

Por otro lado el término para la notificación depende de la figura jurídica, 

así en unas será de 8 días y en otros 10 días, si mi propuesta fuera aceptada el 

término para su ejercicio se reduce a 5 días, es de advertir que por lo tanto, 

desde mi punto de vista con 5 días hábiles es mas que suficientes para ejercitar el 

Derecho del tanto, si nos apoyamos en que los medios de comunicación han 

avanzado, en tal grado que antes en 1928 sí eran necesarios más días pero hoy, 

5 días son más que suficientes. 

Por otro lado, la notificación desde mí punto de vista no es un elemento de 

existencia del ejercicio del derecho del tanto, pero si de validez, debido a que el 

1795 en su fracción IV nos señala que para la validez de un contrato se requiere 

la forma que establece la ley y el artículo 1832 en su última parte señala:" Art. 

1832.- En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y términos que 

aparezca que quíso obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran 

formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente consignados por la 

ley_"88 
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Por lo tanto, la notificación seria una formalidad que establece la ,<oy para 

validez de la venta y del ejercicio o renuncia en su caso del derecho del tanto. 

Por otro lado ¿bastará que se entere el comunero de la enajenación? Yo 

opino que no, ya que la ley impone la obligación de notificar y SI. falta la 

notificación la misma ley no otorga validez a la enajenación. 

V. CONCURRENCIA DE DERECHOS DEL TANTO .. 

Esto está relacionado con el bien jurídico tutelado, si como ya analizamos, 

el bien jurídico a tutelar es la consolidación de la propiedad en un solo titular, o 

bien la adquisición de la vivienda por un mayor número de personas, . existe un 

problema que sucede en el supuesto de que existan dos titulares de derecho de 

tanto v. gr. un ca-heredero desea enajenar su parte alícuota en un bien en 

copropiedad o viceversa quien tiene preferencia para adquirir el copropie!3rio o el 

coheredero. 

Desde mi punto de vista, si el fin buscado por el derecho del :3nto es 

consolidar la propiedad sobre un bien, en un menor número de personas se tiene 

que saber en quien se puede consolidar en mayor grado la propiedad, y e/ajo este 

criterio se debe determinar quien es preferente. 

86 Op. Cil. p. 330. 
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Ahora en materia de arrendamiento se presenta un problema y es el 

siguiente: si bien la reformas del 19 de octubre de 1993 otorgan un derecho de 

preferencia y ya no del tanto (como ya lo analizaremos) ¿qué sucede si yo 

copropietario deseo enajenar parte del bien sujeto a un contrato de arrendamiento 

ya sea de un bien destinado a casa habitación u otro fin distinto? o ¿de bien es un 

arrendamiento todavía sujeto a la antigua regulación?, según la antígua regulación 

se tendrían dos derechos de preferencia y por virtud de ambos podria llegar a 

parecer que existe un conflicto de preferencia, por lo cual el criterio para otorgar la 

preferencia será el ya señalado, que establece que de debe ser preferido en quien 

se pueda llegar a consolidar la propiedad, la actual regulación establece en los 

artículos 2447 y 2448 J el derecho de preferencia por el tanto para ambos casos y 

el artículo 973 otorga el derecho del tanto (1292, 1005, 2750); si yo ejercito el 

derecho contenido en los artículo 2447 y 2448 J Y fuera preferido sobre el 

copropietario caigo en un estado de división tan criticado y poco deseado por el 

derecho, así lo confirma la siguiente cita: 

" ... el o los inquilinos no gozan del derecho del tanto, en virtud de que; ni es 

la vivienda la que se esta enajenando, ni con esta venta se modificaría su 

situación jurídica, en efecto, si el inquilino adquiere esa porción indivisa, esta no le 

da derecho a ocupar parte determinada del inmueble y si la ocupa seguirá siendo 

a título de arrendatario, independientemente de que como copropietario queda 

sujeto a la acción divisoria que pueda ejercitar cualquiera de los condueños, que 

puede /legar incluso a la venta del inmueble, quedando asi el inquilino, en la 
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misma s¡{uaclón en que se encontraba antes -de fa adquisición de la porción 

mdivisa; en cambio si adquiere el copropietario, si se logra la finalidad buscada 

por la Ley al establecer el derecho del tanto de comunero, de Ir liquidando esa 

copropiedad. En sintesis, tal adquisición no es el camino para que el mquilino 

adquiera su vivienda _. '>87. 

Por lo que debe de pr~valecer el derecho del tanto para los copropietarios a 

fin de consolidar la propiedad, ya que como se menciona no cambiará la situación 

juridica del inquilino, y seguirá siendo arrendatario y la comunidad prevalecerá. 

Ahora, si bien es cierto que la si.tuación jurídica de arrendatario no cambia y 

seguirá siendo arrendatario, al pedir la división de la cosa común podrá adquirir la 

vivienda deseada, pero la ley no busca esto, por lo tanto yo creo que la propiedad 

y el derecho del tanto pertenecen a quien puede consolidar la propiedad. 

Por otro lado la Suprema Corte de Justicia de la Nación a traves de una 

jUrisprudencia a emItido el siguiente concepto: 

" ... Es indudable que el derecho del tanto se concede a las personas que 

tienen el mismo interés entre sí, o sea entre los que tienen un derecho de igual 

naturaleza, como sucede entre los copropietarios, entre los coherederos o entre 

los socios y sucederá igual cosa, entre los usufructuarios, cuando existan co-

87 Carlos Cuevas Sentíes; Op CIL 
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usufructuarios, por que entonces, esto significaría que entre si tienen el mismo 

interés, pero tal situación no surge entre los copropietarios de la nuda propiedad y 

el usufructuario, pues entre aquellas y este no existe identidad de interés, ni 

derechos ya que la copropiedad y el usufructo suponen derechos de diversa 

naturaleza, aunque verse sobre la misma cosa de lo que se sigue que nudo 

propietario y usufructuario resultan titulares de derechos reales distintos, de 

manera que entre ambos no existe la comunidad de intereses que se ve 

claramente entre socios, coherederos y copropietarios, lo cual lleva a concluir, que 

el usufructuario es extraño a los copropietarios. En apoyo de esta conclusión, 

puede invocarse que en nuestra tradición juridica se ha negado el derecho del 

retracto al usufructuario no es dueño ni casi dueño directo ni útil de la cosa. De 

esta manera se ve con claridad de que aun cuando se reconozca al usufructuario 

el derecho de retracto, cuando existan dos o mas personas con el derecho de 

retraer, tiene preferencia el comunero con relacrón al usufructuario, de modo que 

entre un copropietario y un usufructuario gozando ambos de derecho del tanto, 

debe ser preferente el derecho del copropietario .. :"86. 

Estoy de acuerdo con la tesis antes expuesta en el sentido de que deber;' 

ser preferido el copropietario sobre el usufructuario, gozando ambos del derecho 

del tanto, pero no por las razones expuestas en la misma, ya que son 

copropietarios en la nuda propiedad y no en un copropiedad ordinaria, ya que son 

instituciones aunque iguales en su regulación (entiéndase en que se le aplicaran 

88 Amparo Directo 1752160. Josefina Ceballos de Lamadrid. 5 de octubre de 1951 Mayoria de tres votos. 

143 



las mismas reglas que a la copropiedad normal para regular sus'relaciones) pero 

distintas en cuanto a su origen (ya que si bien las dos nacen de'una' comunidad 

de bienes, una nace de propiedad pura y simple y la otra del derecho real de 

usufructo, que tiene dos partes nudo propietario y usufructuario, y que forman 

parte de un mismo derecho real y no son distintos derechos reales, ya que el uno 

si el otro no tienen razón de existir) y por lo tanto se debe de atender, como ya lo 

mencione, en quien se 'puede llegar a consolidar en mayor grado o'porcentaja la 

propiedad; y esto se lograra si es preferido el nudo propietario sobre el 

usufructuario. 

VI. A QUIEN SE LE NOTIFICA 

En materia de notificación, segun se establece. en la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal debe de hacerse personalmente, ya que esto beneficia al titular 

del derecho del tanto ya que asi en ese mismo momento, puede este ejercitar el 

derecho, 

El problema se presenta, ya que la Ley del Notariado para el Distrito 

Federal, presenta la posibilidad de notificar mediante instructivo (es importante 

distinguir en este punto entre el notificado y el destinatario de la diligencia de 

notificación ya que en principio pueden coincidir, pero que existe la posibilidad, de 

que no coincidan) y en este supuesto el término empezará a correr al día 
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siguiente de la notificación, a partir del cual gozara de cinco días para ejercer el 

derecho del tanto. 

RENUNCIA. 

La renuncia en el derecho del tanto es un problema que se ha planteado 

en la doctrina, ya que la Ley, como en otros conceptos no es clara o es 

inexistente su regulación, y se puede tomar las teorias y defenderlas, la primera 

expuesta por el maestro Arce y Cervantes. 

Si el derecho queda sujeto a la voluntad del titular puede ser 

renunciando anticipadamente, es decir, antes haya avisos de alguna enajenación 

de la parte alícuota? En vista de lo expuesto con anterioridad y de 

conformidad con el artículo 60. del Código Civil, esto es, como la renuncia no 

afecta directamente al interés público, ni perjudica derechos de terceros, se 

debe concluir que la renuncia es valida".89 

y el articulo sexto del Código Civil señala lo siguiente: 

"Articulo 6. La voluntad de los particulares no puede eXimir de la 

observancia de la Ley, ni alterarla o modificarla. Solo pueden reunirse los 

derechos privados que no afecten directamente al interés público, cuando la 
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renuncia no perjudique derechos de tercero".90 

La tesis contraria la expone el Licenciado Jorge Alfredo Dominguez 

Martinez, en su obra, "Derecho Civil" en los siguientes términos: 

" ... Primera. Porque como comentamos antes, la copropiedad resulta 

ser una institución no favorable para la ley. El mayor gusto del orden legal seria 

que no existiera aquella; esto se pone claramente de manifiesto en la regulación 

del ejercicio del derecho del tanto; si son dos o mas los copropietarios que 

hacen uso del mismo, según dijimos, la porción objeto de la venta no se divide 

entre ellos; en última instancia termina por aplicarse sólo a uno de los 

interesados, sea quien tiene la mayor porción, o bien el favorable por la 

suerte. Consecuencia de ese procedimiento es que el derecho de propiedad se 

va concentrando en una persona al ir teniendo ésta una mayor participación en 

la cosa hasta abarcar la totalidad y desaparecer asi la copropiedad. 

La renuncia anticipada traería como consecuencia una paralización 

en la reducción del número de participes, pues el extraño adquirente 

substituirá al copropietario enajenante, por no tener éste la obligación de 

notificar a los participes originales, dada la renuncia indicada. Asi el número de 

copropietarios no se vería reducido lo que contraría la pretensión legal. 

89 Citado por DOMiNGUEZ MARTíNEZ; Jorge Alfredo ~Derecho Civil parte general personas; cosas; 
negocIo lurídico e ¡nval¡dez~; Editorial Porrua; 1a EdIción; México; 1994; 
90 Código CivIl Op. Cit. p. 6. 
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Segunda. El derecho del tanto no es renunciable anticipadamente 

por la sencilla razón de que ese derecho no existe mientras las condiciones de la 

venta propalada no se conocen; es decir, su existencia se inicia precisamente con 

la pretensión que el copropietario tiene de vender su parte alicuota en ciertas 

condiciones. Antes de ello no hay derecho del tanto alguno pues no hay 

cantidad para tantear, Por ello no puede renunciarse un derecho que no se 

tiene ... ,,91 

En base a lo expuesto en el capitulo de derechos reales de esta obra se 

expuso que existe el derecho del tanto como potencia y en acto hasta la 

realización del supuesto de la enajenación por lo cual, no estoy de acuerdo con la 

segunda critica ya que podria llegar a renunciar esa expectativa de derecho, por 

[o que si se pOdría renunciar ese derecho. 

La primera exposición es acertada en el sentido de que este lo que busca 

es la consolidación de la propiedad en un mayor número de personas y con la 

renuncia anticipada de derecho del tanto, la reunión de la propiedad en un menor 

número de personas seria prácticamente imposible. 

Yo me inclino a pensar en base a las teorias expuestas, que si se pueda 
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permitir la renuncia anticipada del derecho del tanto ya que, las normas que lo 

regulan no son de orden público y por ende su 'renuncia no afecta a derechos de 

la colectividad y tampoco de terceros (opinión de Arce) y ademas son 

derechos entre particulares que su renuncia solo afecta a ellos, pero si bien es 

cierto que la renuncia afecta a la finalidad del derecho del tanto como lo expone 

el licenciado Dominguez Martinez, una renuncia parcial, en el sentido de que 

no todos renuncien a este derecho si se puede permitir ya que quedar para 

otros comuneros que lo podran ejercitar y se podrá ejercitar y consolidar la 

propiedad, 

VIOLACiÓN. 

Para exponer el tema de la nulidad en la violación del derecho del 

tanto, es necesario considerar ambas posturas las que consideran que la 

violación al derecho del tanto, trae aparejada la nulidad absoluta o la nulidad 

relativa, y para lo cual me basaré en la siguiente crítica: 

"Se razona para fundar la nulidad absoluta en que la venta se ha efectuado 

violado normas prohibitivas, por lo que el acto cae dentro de la nulidad virtual del 

artículo 80. del Código Civil y ademas se fundan en que el articulo 1292, al tratar 

de la indivisión hereditaria, si dice expresamente que es nula la venta. 

91 DOMíNGUEZ MARTíNEZ, Jorge Alfredo aOerecho Civil' parte general; personas: cosas' negoCIo ruridico e 
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Estimo que esta teoría podría reforzarse con el siguiente razonamiento: 

si examinamos la legislación mexicana que tiende a la desamortización de 

bienes, se llega a la conclusión de que el legislador ha elevado a la categoría de 

disposiciones de orden públíco, las encaminadas a la desapancíón de los 

bienes de manos muertas y una de las fuentes de ellos era precisamente la 

copropiedad; como consecuencia, en aplicación del articulo 2225 y 80. del 

Código Civil, la nulidad que establece el artículo 1292 debe catalogarse entre las 

nulidades absolutas. Ahora bien, el articulo 2226 estatuye, como regla 

general, que los actos nulos, con nulidad absoluta, producen provisionalmente 

efectos, que seran destruidos retroactivamente cuando se pronuncie la 

nulidad; pero al lado de la regla general establece la excepción, o sea, que 

habra ocasiones en que no pueda producir efectos provisionales, y el caso 

se presentara cuando el legislador lo disponga expresamente, como acontece 

en la parte final del artículo 973, disposición que tantas discusiones ha 

suscitado, pues ha llegado hasta afirmarse que se trata de una inexistencia, en 

contra de los principios que norman esta invalidez. Esta conclusión nos 

permite explicar la disposición del artículo 1992, que el vendedor esta obligado a 

consumar la venta en favor del copropietario preterido, bajo las bases 

concertadas, solución que no podrá admitirse si el acto fuere inexistente o 

nulo con nulidad absoluta y se necesitaría de una sentencia que la declarase. 

Se explica perfectamente la voluntad del legislador de privar de efectos 

¡nvalidez~; EdItorial Porrua. 1a Edicion. México; 1994. pago 383 y 384. 
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provisionales al acto, con la finalidad de que no sea necesario la substanciación 

de un JUICIO para declarar la nulidad y hasta entonces celebrar la venta con el 

copropietario. 

En efecto: según estudiamos en la Teoría General, al analizar el 

concepto de legitimación para contratar, la legitimación es un dato exterior al 

sujeto, que consiste en el hecho d~ encontrarse el sujeto en determinada 

posición, respecto de otros sujetos o con relación al bien materia del contrato" y 

que la sanción no es la nulidad, sino un grado de invalidez semejante a la 

inoponibilidad del contrato, de tal manera que al celebrarse es inoponible al 

copropietario preterido, pero no nulo y tan pronto como se celebra con otro 

copropietario, será perfectamente válido, utilizando el anterior - lo que supone su 

validez y su inoponibilidad - los elementos esen,ciales. Este resultado es posible 

debido a que existiendo ya la legitimación para contratar, deja de ser inválido, 

para convertirse un contrato válido". 92 

y también en la siguiente cita: 

"Por el texto del precepto transcrito, bien podríamos afirmar que se trata 

de una nulidad absoluta y de pleno derecho, aquella nulidad que el acto 

celebrado padece por ilicitud en un objeto y por la que la propia ley le priva de 

efectos. Para una mayor daridad en nuestra exposición, parece 
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recomendable consultar más adelante la nulidad absoluta; por ahora, tengamos 

presente que por regla general dicha nulidad absoluta no impide que el acto 

produzca provisionalmente sus efectos, por excepción en consecuencia, según 

opinión de la doctrina, hay ocasiones en las cuales la ley priva directamente 

de efectos_ 

Sin embargo la nulidad considerada asi aisladamente, no satisface 

plenamente la aplicación, de las reglas de las nulidades, pues como veremos la 

nulidad absoluta es rigida para estar ante ella se requiere de la participación de 

todas sus características. como son - el que es imprescriptible e 

inconfirmable; por esto, a su vez, el acto no llega a convalidarse_ En el caso que 

nos ocupa en cambio, fa posible renuncia a posteriori del participe preterido trae 

como consecuencia la convalidación de la venta en la que aquel no fue oido, lo 

que es característica de la nulidad relativa"_" 

Si bien es cierto que la ley señala que la" venta" es nula, no por esto 

podemos afirmar que la ley establezca a la nulidad absoluta como la indicada, por 

el solo hecho de mencionar la palabra" nula", ya que el Código Civil para el Distrito 

Federal en materia común y para toda la República en materia Federal no hace 

expreso que tipo de nulidad es_ Yo opino que la nulidad será la relativa ya que el 

acto podrá ser convalidado si se realizara notificación y sólo podrá ser pedida por 

el interesado, y así se señala en la doctrina: 

92 AguilarCarvajalleopoldo; "CONTRATOS CJVJLES~: Editorial Porrua; 38. edición; México; 1982; p. 92. 
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" .. la nulidad ataca al acto, por que este se ha realizado imperfectamente, 

carece de alguno de los requisitos que la ley exige... la nulidad es absoluta 

cuando reúne todos estos caracteres: a) puede ser invocada por· cualquier 

interesado; b) la nulidad no desaparece por confirmación; c) la acción de nulidad 

no se extingue por prescripción. 

La nulidad es relativa: a) cuando solo puede ser invocada por·determinadas 

personas; b) si la nulidad puede desaparecer por confirmación o e) cuando la 

acción de nulidad se extingue por prescripción."94 

Por otro lado el supuesto para que se de el derecho del tanto, es que exista 

una intención de enajenar, (por lo cual aquí el derecho del tanto deja de ser 

potencia y se actualiza), y ademas debe ser hecho a un extraño ya que si no, na 

nace el Derecho. 

Ya antes dije, que la ley señala a la notificación como elemento que de no 

existir sería nula la" venta" y me apoye en los artículos relativos del. Código Civil, 

ahora lo hago en el siguiente artículo 2228 que establece: 

"Artículo 2228. La falta de forma establecida por la ley si no se trata de actos 

solemnes, produce la nulídad relativa del mismo". 

93 Op. Cil. Pago 384 y 385. 
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Si la forma es el conjunto de signos exteriores mediante los cuales se 

exterioriza el consentimiento de una persona, tenemos que analizar que la 

notificación es un elemento de validez y que su falta produce la nulidad relativa y en 

consecuencia la" venta" de un bien sujeto a la régimen de comunidad, es nula. 

Por lo tanto la" venta" realizada en contravención del derecho del tanto nace 

afectada de una nulidad relativa. 

Después de analizar lo anterior podemos concluir que la contravención a la 

norma y la falta de notificación produce la nulidad relativa de la venta y que este 

nace afectada de un nulidad y que por otro .lado se podrá perfeccionar en el 

supuesto del que el Derecho del Tanto sea notificado y no ejercitado o prescriba o 

sea renunciado. 

Las conclusiones de este tema son las siguientes: 

A) La notificación es un formalidad establecida por la ley para el ejercicio del 

derecho del tanto que tiene una doble consecuencia; la primera que permite dar 

publicidad a la intención de enajenar y al segunda. permite dar inicio al plazo para 

ejercitar el derecho del tanto y que de no hacerlo produce la nulidad relativa del 

acto. 

94 GAUNDO GARFIAS Ignacio; DERECHO CIVIL; EditOrial Porrua; 10a. edición; MéxIco; 1990; p. 261 Y 262. 
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B} Ahora no hay que confundir la forma en que se debe de ejercitar el derecho del 

tanto que será por medio de notario, con la formalidad para realizar la notificación 

ya que la falta del primero, traerá la nulidad del derecho del tanto y la segunda, la 

nulidad de la" venta", 

Para concluir este tema en lineas anteriores establecí que si bien el derecho 

del tanto carece de un medio procesal para hacer valer su incumplimiento, pero que 

si tiene una sanción y que es la nulidad, pero nó podemos confundir la sanción con 

el medio procesal efectivo para ejercitar el derecho del tanto ya que el primero es un 

elemento de la norma y el segundo es un institución independiente pero relacionada 

con el derecho del tanto, para poder entender lo anterior tenemos que analizar el 

concepto de sanción y para eso citare lo siguiente: 

"La sanción juridica, que estrictamente consiste en la consecuencia que 

atribuye la norma a la observancia o inobservancia de lo preceptuado por ella .. Y si 

decimos que generalmente la sanción jurídica consagra una forma de coercitividad, 

es por que tal cosa ocurre en todos casos de ejecución forzosa y de penas 

corporales y pecuniarios; pero no consideramos que esto mismo sucede en los 

casos de sanciones como la nulidad y la rescisión pues si bien se requiere en estos 

154 



supuestos la intervención de la autoridad judicial, su actividad no implica 

propiamente una función coercitiva, si no más bien declarativa" .95 

Por lo tanto la sanción en el derecho del tanto del tanto es una nulidad que 

deberá ser declarada por un juez y que hará que las cosas vuelvan al estado en que 

se encontraban antes de su ejercicio. 

y que el retracto no es una sanción es una acción y será el medio procesal 

mas eficaz para cumplir con el derecho violado. 

y por lo tanto podemos decir que la sanción es la nulidad relativa y la forma 

de ejercitarlo es el retracto. 

Ahora cual es el origen de cada uno, la de la primera <'a nulidad) es la falta de 

notificación y cuando me entero yo pueda ejercitár la nulidad y la acción de retracto 

su origen es será la realización de la "venta" habiendo notificado y no esperado a 

que se ejercitará el derecho del tanto. 

y desde un punto de vista práctico lo que conviene ejercitar es la acción de 

retracto, ya que directamente retraigo el bien y si ejercito la nulidad tendrá que ser 

declarada para que posteriormente se notifique y se ejercite el derecho del tanto. 

95 PRECIADO HERNÁNDEZ Rafael; LECCIONES DE FILOSOFiA DE DERECHO; Editorial Textos 

155 



El Código Civil no establece nada sobre la acción de retracto como ya .bien 

dijimos y es la Suprema Corte de Justicia de. la Nación la que solucionaba el 

problema al regular la acción del retracto. Esto se solucionaba con la Ley de 

Régimen de Propiedad en Condominio de Bienes Inmuebles del DislFito Federal que 

establecía y otorgaba tanto el derecho del tanto, como la acción de retracto a los 

inquilinos y a las instituciones oficiales que hubieren participado en la conslruq:ión 

del inmueble (abrogada el 31 de diciembre de 1998). 

Diferencia con la acción del retracto : 

Es importante dejar en claro la diferencia que existe entre el derecho del tanto 

y la acción de retracto, ya que como hemos observado a través del análisis de la 

presente obra en las distintas regulaciones de México, ha existido esta confusión, 

así en el CÓdigo civil de 1870 se le confunde. 

Las diferencias a tratar son las sig uientes : la primera de ellas es referente a 

la naturaleza de la acción de retracto ya que esta tiene un carácter netamente 

procesal y por lo cual tenemos que distinguir entre dos supuestos, uno, el derecho 

del tanto que es un derecho sustantivo y dos, la acción de retracto que es un 

derecho adjetivo y como tal sirve para ejercitaro hacer valer un derecho ante los 

Universitarios: 1a. edición; México 1982; p. 123. 
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tribunales. Por lo tanto la acción del derecho retracto es un derecho procesal para, 

hacer valer un derecho sustantivo, el derecho del tanto. 

Es importante señalar que la finalidad que persigue el derecho en esta 

institución, es la consolidación de la propiedad en una sola persona y que si el 

mismo derecho no da una forma clara y segura de consolidar la propiedad es por lo 

tanto ilógica la regulación contenida en el Código Civil; ya que el DereCho del tanto 

no tiene una forma jurídica, reconocida para hacer valer, más no quiere decir que no 

exista una sanción. 

Asi nuestro Código Civil se ve suplido por la Suprema Corte de Justicia de la 

Nación, ya que en la jurisprudencia otorga esta sanción para hacer valer el derecho. 

Por lo tanto podemos decir que el bien juridico a tutelar es la consolidación de 

la propiedad, el derecho a esa consolidación es el Derecho del tanto y que la acción 

para hacer valer ese derecho es el retracto. 

La carencia de esta regulacIón, si bien no se presta a confusiones si crea un 

estado de incertidumbre. 

Ahora ya tenemos el medio procesal para poder ejercitar o hacer valer el 

derecho del tanto en caso de incumplimiento. Como toda acción tiene que tener un 
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término para hacerse valer, y que es de qUince dias contados a partir de que tenga 

conocimiento de la notificación para hacer valer 

Desde mi punto de vista es un termino muy apropiado para su ejercicio. 

Siguiendo a Luis Fernando Mena Toriz, podemos citarlo. al diferenciar al 

derecho del tanto de la acción de retracto: 

..... Considera José Puig Brutau que" se da el fenómeno de que el derecho 

de adquisición preferente de origen legal parece un derecho distinto del retracto 

cuando actúa en la expresada fase previa, hasta el punto de que el CódIgo (se 

refiere al Código Civil Español) lo califica en la palabra: tanteo. Pero en realidad 

se trata de un derecho unitario cuyo carácter real precisamente impone concebirlo 

con aptitud para operar indistintamente, tanto eñ la fase previa como en la forma 

de un derecho de subrogación en lugar del adquirente. Con el tanteo y el retracto 

nuestro Código presenta separadas, como si se tratara de figuras juridicas 

distintas, dos manifestaciones del mismo derecho. En otras palabras: a qUIen se 

reconoce el derecho de adquirir determinado objeto con preferencia a cualquier 

otro posible comprador o adquirente, ha de reconocérsele la pOSIbilidad de hacerlo 

efectivo, no sólo antes de que otra enajenación proyectada se haya consumado 

(tanteo), sino incluso después de semejante enajenación no preferente (retracto). 

Por consiguiente, a quien se da el derecho de tanteo ha de serie igualmente 

concedido el derecho de retracto; de lo contrari" habria que considerar el tanteo 
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como un derecho obstativo. es decir, prohibitivo de cualquier otra enajenación 

antes de que conste que el titular del derecho preferente lo renuncia o desiste de 

ejercitarlo". 

"Los derechos de retracto y del tanto no obstante que contienen 

implícitamente un derecho de preferencia o prelación que debe ejercitarse en 

igualdad de precia y condiciones, son dos figuras diversas. Su distinción radica 

esencialmente en lo siguiente: el derecho de retracto tiene lugar después de 

realizada la venta, es un derecho de subrogación legal; el derecho del tanto tiene 

lugar antes de que la venta se efectúe, es decir, cuando se intenta o proyecta, es un 

derecho de compra preferente. El retracto cuando se ejercita produce una alteración 

en las relaciones juridicas de los contratantes que no produce el ejercicio del 

derecho del tanto"." 

Diferencia con el Derecho de Preferencia por el Tanto 

Para este capitulo tomaremos como base la regulación del Código Civil, ya 

que cada una tiene sus propias nonnas para su ejercicio, así el derecho del tanto 

nace por disposición de la ley y el derecho de preferencia por el tanto nace por 

voluntad de las partes o por disposición de la ley. Asi por ejemplo en la copropiedad, 

usufructo, sucesiones, sociedades, aparcerla y condominio (conforme la anterior 
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regulación), encontramos regulado el derecho del tanto y en compraYenta y en 

arrendamIento se encuentra regulado el derecho de preferencia, en el pnmer 

supuesto o sea en la compraventa es por voluntad de las partes establecerlo o no y 

en arrendamiento se encuentra regulado por disposición de la ley (articulo 2303). 

Otra diferencia básica y fundamental entre en derecho del tanto y el derecho 

de preferencia por el tanto, es su sanción para el caso de incumplimiento, en el 

primero acarrea la nulidad relativa y la sanción para la segunda es el pago de daños 

y perjuicios ¿Por qué diferente grado de sanción?, ¿No es el mismo incumplimiento 

a un pacto de preferencia ?, ¿Qué es lo que hace que varie la sanción? Estas 

preguntas se contestan al determinar cual es el interés de cada uno de los 

derechos, el del derecho del tanto es general terminar con ese estado de indivisión 

tan indeseado por el derecho y el de preferenCia por el tanto es la voluntad de las 

partes y por lo tanto un interés entre particulares. 

Asi podemos encontrar otras diferencias como lo son el plazo para el 

ejercicio de una es siempre el mismo mueble o inmueble y en el derecho de la 

preferencia varia y distingue, o la forma de notificación que en el derecho del tanto 

tendrá que ser por notario, judicialmente, por testigos o por el administrador del 

inmueble y en el derecho de preferencia por el tanto, de manera" indubitable". 

96 Luis Fernando Mena Toris Op. Ctt; p. 69. 
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CÓDIGO CIVIL. 

Después de haber realizado un análisis de la institución en nuestro código 

civil y en la anterior ley de condominio, y haber hecho las observaciones y criticas 

pertinentes, asi como las propuestas necesarias: realizaré en esta parte del capitulo 

un análisis en particular de cada caso regulado en el Código Civil para el Distrito 

Federal en materia común y para toda la República en materia Federal del derecho 

del tanto, para poder tener un marco más apropiado y completo del derecho del 

tanto. 

Así seguiré el orden establecido en el Código Civil para el Distrito Federal en 

materia común y para toda la República en materia Federal, para el derecho del 

tanto (Predio Colindante, Copropiedad, Usufructo, Sucesiones, Aparceria Rural) y la 

anterior Ley del Régimen de Propiedad en COQdominio de Inmuebles del Distrito 

Federal. 

DERECHO DEL TANTO. 

PREDIO COLINDANTE 

"Articulo 771. Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y se enajene 

una via pública, los propietarios de los predios colindantes gozarán del 
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derecho del tanto en la parte que les corresponda, a cuyo efecto se les dará 

aviso de la enajenación. El derecho que este articulo concede deberá 

ejercitarse precisamente dentro de los ocho dias siguientes al aviso. Cuando 

este no se haya dado, los colindantes podrán pedirla rescisión del contrato, 

dent[(Hlelos 'seis meses, contados desde su celebración." 97 

Este artículo es muy deficiente en su regulación y mantiene el error cometido 

desde el código civil de 1870, ya que no señala, ni como se debe de notificar, ni 

cuantos días tiene la autoridad para realizar las misma, ni el medio por el cual el 

propietario del predio colindante debe hacer valer su derecho del tanto (si será 

por un simple escrito dirigido a la autori¡lad, Pllr medio de notario, jUdicialmente, 

etcétera). 

Por otro lado la rescisión es un acto unilateral de voluntad, que se da en el 

supuesto de existir incumplimiento en las obligaciones recíprocas, por lo tanto la 

rescisión la podrá pedir la autoridad o el nuevo adquirente y no el propietario de 

predio colindante, ya que este no es titular de ningún contrato por virtud del cual 

tenga derecho este a pedir la rescisión del contrato. Y en caso que tuviera a 

demandar la rescisión ¿cómo voy a pedir la rescisión de un contrato perfectamente 

valido? y ¿cómo va a lograr el propietario del predio colindante que realice esta 

declaración?, ¿por qué medio logrará realizar esta declaración por parte de la 

autoridad? Ahora si se logra conseguir la rescisión del contrato, la autoridad estará 

97 Código Civil para el DIstrito Federal en materia común y para toda la república en materia federal; Editorial 
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obligada a enajenar al propietario del predio colindante; el artículo no menciona 

nada, aunque el 1,292 la obligaría a realizar la enajenación, pero el artículo en 

cuestión no es expreso y por ende se prestaría a confusiones. 

Por otra parte el artículo no señala si la venta es valida o no, aunque al 

otorgar la rescisíón podemos suponer que la enajenación es valida y que produce 

todos sus efectos legales entre las partes y que ní en el caso del ejercicío del 

derecho del tanto, podemos decír que la venta es nula. 

En materia de predio colindante, nos presenta un problema y es que el 

artículo 32 de la Ley General de Bienes Nacionales, regula el mismo supuesto, la 

enajenación de un predio a colindantes y otorga reglas más concretas que el actual 

artículo 771 del Código Civil, por lo tanto este artículo estara derogado por el artículo 

32 de la ley citada bajo el principío de que la ley posterior deroga a la anterior. 

Pero si el Código Civil es carente y ambiguo en su regulación este lo es mas 

ya que no exige una forma en la cual se deba de comunicar la intención de 

enajenar, no establece que pasa si otro propíetario de predio colindante desea 

adquirir, amplia el plazo para su ejercicio de ocho a treinta días, no establece 

sanción para el caso de incumplimiento, no establece como se ha de ejercitar y en 

caso de ejercitarlo como ha de transmitirse. 

Porrúa; de. 65; México D.F.: p. 183. 
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Yo opino que no es un derecho del tanto ya que existe en este supuesto, no 

existe una comunidad de bienes o una necesidad de adquirir el bien, y no existe, 

porque no hay un estado de indivisión, no hay un estado indeseado por el derecho, 

sino una intención de enajenar por parte del Est¡¡do un bien inmueble, yo opino por 

tanto que debe de existir un derecho de preferencia por el tanto para el predio 

colindante, ya que así podrá acrecentar su propiedad (fin que desde mi punto de 

vista busca el legislador), y que en caso de no respetarse no sucede más que el 

pago de daños y pe~uicios, ya no existe un interés general para la adquisición por 

parte del predio colindante, ya que no importa quien lo adquiera y además el" predio 

colindante", es una unidad juridica distinta, por lo cual no existe~ un estado de 

conflicto que justifique la existencia del derecho del tanto. 

Con esta tesis y al reformar el articulo se daría una regulación más clara y 

coherente al interés que desde mi punto de vista busca el legislador al otorgar un 

derecho de preferencia por el tanto y no un derecho del tanto y se estaría 

derogando al articulo 32 de la Ley General de Bienes Nacionales, para ahora ser 

regulado por el articulo 2,303 y siguientes del Código Civil para el Distrito Federal en 

materia común y para toda la República en materia Federal. 
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Copropiedad 

Esta es una de las figuras más reguladas del derecho del tanto en nuestro 

Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda la República en 

materia Federal, más no quiere decir que esté bien regulada, el primer articulo en el 

cual el derecho del tanto nace de una comunidad de bienes como tal, ya que en el 

punto anterior no existe un comunidad de bienes, ya que son predios totalmente 

distintos y que por una desincorporación de bienes propiedad del Estado, nace el 

derecho del tanto, (que yo propongo que sea un derecho de preferencia por el tanto) 

pero no existe una comunidad de bienes, estado que busca que se termine con éste 

derecho. 

Como ya dije me basara en el capítulo anterior para criticar cada parte de los 

articulos a ana/izar y asi empezaré por el articulo 973, que establece /0 siguiente: 

"Artículo 973. Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a 

extraños su parte alícuota respectiva si el participe quiere hacer uso del 

derecho del tanto. A ese efecto, el copropietario notificará a los demás, por 

medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que 

dentro de los ocho días siguientes hagan uso del derecho del tanto. 

T ranscurrídos los ocho días por el solo lapso del término se pierde el derecho. 
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Mientras no se haya notificado, la venta no produclra efecto legal alguno," 98 

Pan;¡.'poder entender el derecho del tanto tenemos que exponer algunos términos de 

importancia relacionados con el derecho del tanto, asi el primer punto sera el 

entender el concepto de parte alicuota y ¿qué es parte alícuota?, si no un 

porcentaje ideal sóbre un bien, 

Una vez establecido lo que es parte alícuota y que esa parte alícuota (un 

porcentaje ideal del bien) se entiende aun mas la naturaleza y el fin del derecho del 

tanto, ya que al existir esa' división en la propiedad, se crea un estado no deseado 

por el derecho, 

"Enajenar extraños" 

Con esto el Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda 

la República en materia Federal cierra la posibilidad de que el derecho del tanto se 

ejercite siempre que exista una transmisión por parte del copropietario, ya que si 

esta se realiza a favor de otro copropietario sea cual fuere su porcentaje, no nace el 

derecho del tanto, ya que la propiedad lejos de fraccionarse, se va consolidando y 

por lo 'cual el derecho del tanto no tiene razón de ser. Y me apoyo en lo Siguiente: 

98 !bidem p 214 
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"El privilegio del tanto tiene lugar únicamente cuando el dueño pretende 

enajenar a un extraño" lo conceden exclusivamE~nte cuando se trata de enajenar o 

vender a extraños y la significación de este último termino esta suficientemente claro 

para que requiera interpretación". 

El mismo Arce expone la tesis contraria de la siguiente manera: 

" ... aun en le caso de enajenación a un copropietario, los demás pueden tener 

interés en adquirir para incrementar su parte puede existir, como es posible que un 

colindante lo tenga, de adquirir el predio que colinda con el suyo y no por esto puede 

concederse, el tanto"Uc el nunc" al colindante como antiguamente lo tenía" 

Estoy de acuerdo en que el copropietario llegue a tener un interés en adquirir 

el bien que es vendido a otro propietario, pero si como ya dije, el fin del derecho del 

tanto es evitar la división y la fragmentación de la propiedad, y con la venta a un 

copropietario no se divide, ni se fragmenta mas la propiedad, y si se consolida la 

propiedad, no tiene razón de ser el derecho del tanto. 

"Notificará a los demás por medio del notario o judicialmente" 

Después del análisis hecho, creo que la manera mas apropiada para 

realizarlo es a través del notario; por la seguridad juridica que garantiza y la forma 

de realizarse. 

167 



El Código Civil establece la posibilidad de que sea un notario o el órgano 

jurisdiccional, el que realice la notificación, con los elementos anteriormente 

expuestos, yo creo que el más apropiado es el nolario, por la seguridad y certeza 

origina este perito en derecho, es muy dificil que se otorgue por otro medio. 

Por otro lado este articulo no da la forma en que debe de ser expresada su 

voluntad (la del titular del derecho del lanto que lo quiere ejercitar) para ejercitar el 

derecho del lanlo, solo da un plazo para ejercitar el derecho de 8 días. El derecho 

del tanto prescribe en consecuencia en 8 días, como ya propuse debe de ser en la 

misma acta o en aIra pero siempre anle nolario y el liempo para su ejercicio se 

reduzca a 5 días, 

"Enajenar" "Venta" 

La falta de técnica legislaliva se vuelve a hacer evidente en el articulo y 

provoca que en un mismo artículo se utilicen dos palabras, como sinónimos, una el 

género" enajenar" y otra la especie" venta", como ya analizamos; el legislador" 

olvidó" reformar el artículo ya que en el articulo del Código Civil de 1884 utilizaba en 

ambas casos el termino de venta. 

Así COn esta reforma que propongo no queda duda y se afirmaría que el 

derecho del tanlo procede en lodo lipa de enajenación, excepto en los caSOS ya 

expuestos. 
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"No producirá efecto legal alguno". 

Según la doctnna ya citada "el no producirá efecto legal alguno", trae 

aparejada una nulidad relativa ya que la sanción que persigue la ley no es 

provocada que esa venta deja de tener validez. 

Por otro lado el artículo 974 es complemento del antenor artículo, ya que nos 

señala las reglas del orden de preferencia para ejercitar el derecho del tanto, y que 

serán: en primer lugar el convenio, como primera y principal manera de resolver la 

preferencia, (la autonomia de la voluntad de las partes determinará el orden); el 

mayor porcentaje en segundo lugar y en tercer lugar a la suerte. 

Yo propongo eliminar la suerte (ya que es carente de toda seguridad e ilógico 

para un ordenamiento moderno, posiblemente para la época en que fueron 

redactados los códigos de 1870, 1884 Y 1928, pero para el derecho del siglo 

veintiuno no) para instaurar como tercer forma de ejercitar el derecho del tanto el 

primero que lo ejercite el derecho del tanto de manera indubitable ante notano, ya 

sea que consignan el precio ante el (para lo cual seria necesario reformar a la ley de 

la materia ya que como esta no podria el notano recibir este dinero). Pero teniendo 

en claro que será en primer lugar convenio, segundo porcentaje y tercero orden de 

entrada. 
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USUFRUCTO. 

El articulo 1005 otorga el derecho del tanto al usufructuario y es expreso al 

señalar que sólo se aplicará en lo relativo a la forma de notificar y tiempo para 

ejercitar el derecho, pero en su regulación no se señala: 

1) ¿Cuándo se podrá ejercttar el derecho del tanto?, solo cuando otro usufructuario 

desee enajenar o cuando quiera enajenar nudo propietario. 

2l..¿ Cuál es la sanción en caso de incumplimiento?; es la misma que en la 

copropiedad. 

;!L¿Qué usufructuario podrá ejercerlo?; el de mayor porcentaje, el primero o por 

convenio 

Entendiendo al derecho del tanto como un sistema, podemos afirmar que 

supletoriamente son aplicables todas y cada una de las críticas, establecidas para 

la copropiedad, ya este artículo es base para su aplicación y estudio . 

. Antes de pasar al siguiente punto, quisiera desarrollar una crítica, y es la 
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relacionada a cuando y quien puede ejercer el derecho del tanto (en materia de 

usufructo), ya sea que el que enajenante sea el nudo propietario o el 

usufructuario. Es necesario establecer primero ¿quien de los dos puede 

enajenar?, esto se resuelve en ténminos de los artículos 1002 y 1004, de los 

cuales se desprende que ambos pueden enajenar su derecho en el usufructo. 

Partiendo de la base que ambas partes pueden enajenar su derecho en el 

usufructo y si el fin del derecho del tanto es consolidar la propiedad en el menor 

número de titulares, puedo afinmar que con la enajenación y el ejercicio del 

derecho del tanto por parte de la usufructuario o del nudo propietario se hace 

posible, este fin, por lo tanto ambas partes gozan de este derecho del tanto, asi, si 

el nudo propietario desea enajenar su derecho en el usufructo y un 

usufructuario quiere hacer valer el derecho del tanto y adquiere la nuda 

propiedad, se logra el fin del derecho del tanto que es el de consolidar la 

propiedad en un menor número de partes y en caso de ser varios lo nudos 

propietarios seguirá existiendo el usufructo (art. 1004). 

Otro supuesto a analizar se establece en el artículo 983 (usufructo 

simultáneo), en el que usufructuario desea enajenar su derecho en usufructo, y sí 

este desea enajenarlo los demás usufructuarios gozaran del derecho del tanto 

para adquirir, y consolidar en un menor número de personas la" propiedad", ahora 

si no ejercitan el derecho del tanto los usufructuarías o el nudo propietario, un 

tercero podrá llegar a adquirir y ya que no se extingue éste derecho (por su 

171 



enajenación), en virtud de encontrarse dentro de las causales de extinci6n (es 

más se permite en el articulo 1038 fracción IV) y será bajo responsabilidad del 

tercero adquirir ya que en caso de adquirir cabe la posibilidad de que su 

derecho se extinguirá si cesa el de alguno de los derechos de uno de los 

usufructuarios. 

Mi opinión se basa en dos artículos el primero el artículo 1002 que otorga 

a el usufructuario, el derecho de enajenar su derecho de usufructo y que 

terminará cuando termine el usufructo y el segundo articulo es el 1038 fracción 

IV que dice: "IV Por la reunión del usufructo y de la propiedad en una misma 

persona mas si la reunión se verifica en una sola cosa o usufructuado, en lo 

demÍls subsistirá el usufructo, al señalar que se consolide en parte de lo 

usufructuado y que lo demÍls subsistirá", por lo tanto, el usufructuario y el nudo 

propietario gozan del derecho del tanto. 

SUCESIONES. 

El articulo 1292 es más preciso que el articulo 973, ya que además de 

incluir los elementos, del artículo ya citado, viene a aportar nuevos elementos, 

que permiten definir más claramente el derecho del tanto, así el análisis a realizar 

es el sig uiente: 
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"Extraño", 

Se le puede aplicar la critica realizada al articulo analizado en materia de 

copropiedad (articulo 973), ya que es el mismo supuesto, que no se permita la 

entrada a persona distinta a esta relación juridica, para terminar con el estado de 

indivisión. 

"o por medio de testigos". 

Ya al analizar la forma de notificar, se expuso la notificación hecha 

por testigos y como exprese desde mi punto de vista es un modo inseguro y 

anticuado de realizar la notificación, ya sea que puede prestar a manipulaciones, y 

que por lo tanto el derecho no se puede permitir crear inseguridades, por lo cual la 

mejor forma de realzarlo es por medio del notario. 

"Las bases o condiciones en que se ha concertado la venta" . 

Aqui se encuentra el fundamento para señalar que se le debe notificar 

todos y cada uno de los elementos de la venta, precio, condiciones, plazo, lugar 

y fecha de pago etcétera y que si cambia o varia alguno de ellos no podra 
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cumplir con el derecho del tanto y que también si varia un elemento en la 

enajenación lo tendrá que volver a notificar. 

Al analizar el derecho del tanto en materia de copropiedad se expuso y 

analizóJa reforma realizada en el código civil de 1870 (en el cual solo se regulaba 

. el derecho del tanto para el caso de venta y que con esta reforma se establecen 

. los términos "venta" y" enajenación", en la cual por descuido el legislador olvidó 

reformar en forma integral el artículo y señalar que el derecho del tanto procede 

en cualquier tipo de enajenación), y que en materia de sucesiones no se realizó y 

por lo cual puede parecer que en materia de sucesiones sólo existe el derecho del 

tanto, para el supuesto de venta, pero si entendemos al derecho del tanto como 

un sistema, se puede aplicar el mismo criterio y por lo cual el derecho del tanto en 

sucesiones, también y al igual que en copropiedad y en todas las instituciones en 

donde se regula el derecho del tanto, procede en cualquier tipo de enajenación. 

"OCHO OíAS". 

Mantiene una coherencia al señalar el mismo plazo para ambos articulas 

(973 y 1291), aunque como ya propusimos, se debe disminuir a cinco y que al 

igual que el artículo anterior si no se ejercita prescribe el derecho. 

"consumar la venta a su favor". 
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Aqui encontramos (desde mi punto de vista) la obligación más importante 

en materia de derecho del tanto, y es la de consumar la venta, en caso de 

ejercitar el derecho del tanto a favor del comunero. El Código Civil da la solución 

para la respuesta a la notificación, antes solo quedaba la obligación de notificar 

ahora no solo la obliga a notificar sino a consumar la venta a favor del 

coheredero una vez que ha ejercitado el derecho, con esto no quedará a la 

libertad del coheredero - enajenante (y cualquier otro comunero, llámese 

copropietario, socio, aparcero, etcétera) la facultad de enajenar o no, esta 

obligado por Ley. 

"será nula". _ 

El Código Civil habla de nulidad, pero no dice que clase de nulidad 

es, si es relativa o absoluta y por lo cual se le puede aplicar lo establecido en el 

anterior artículo, ya que a razones iguales disposiciones iguales. 

El articulo 1293 (que es idéntico al articulo 974) señala el orden de 

preferencia en caso de ejercicio del derecho del tanto, y que al ser igual que la 

regulación contenida en matena de copropiedad se le aplican las mismas criticas 

ya realizadas. 

El articulo 1294 limita el ejercicio del derecho del tanto solo para el 
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supuesto de enajenación a un tercero y por lo cwal reafirma lo establecido en los 

artículos 973 y 1292, al senalar que el derecho del tanto no nace si la enajenación 

se efectúa a otro comunero. 

SOCIEDADES. 

El articulo 2706 otorga el derecho del tanto a los socios. Este articulo 

carece de todo elemento para determinar como ejercitarlo. la sanción, la forma 

de ejercitarlo, en caso de igualdad de porcentaje quien podrá ejercitarlo, forma 

de notificarlo, carece de todos los elemen!os menos del plazo para su 

ejercicio. Este articulo además de las carencias ya referidas presenta una 

particularidad especial, si es un derecho de preferencia por el tanto y si es un 

derecho del tanto. 

Para esto me apoyaré en el artículo 755 que dice: 

"Articulo 755.- Por igual razón se reputan muebles las acciones que 

cada socio tiene en las asociaciones o sociedades, aun cuando a estas 

pertenezcan algunos inmuebles." 99 

Podría llegar a parecer que es un derecho de preferencia por el tanto ya 

que lo tengo en virtud de la calidad de socio o asociado que deriva de un 
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contrato de sociedad y como lo accesorio sigue la suerte de lo principal. podria 

llegar a ser un derecho personal (de preferencia), para adquinr , pero yo creo 

que no, ya que si yo soy titular de las acciones y que estos son bienes muebles 

y que puedo llegar a decir que soy comunero o cotitular del capital social, 

entonces yo tengo el derecho del tanto en virtud de esa cotitularidad en el capital 

social que nace del contrato de sociedad, así como soy copropietario en virtud 

de una compraventa por ejemplo. 

¿Cuál es el fin que persigue el derecho del tanto? sino el consolidar la 

titularidad de un derecho o bien en el menor número de personas, sin la 

intromisión de extraños a la relación jurídica, ya que si la sociedades civiles lo 

que buscan es la participación del socio como tal, y es una sociedad de 

personas y por lo tanto se constituye por la calidad de la persona y así lo 

establece el artículo 2688 y 2720 fracciones IV y V, gozará del derecho del tanto 

y no de preferencia, ya que si interviniere un extraño, la sociedad su razón de 

ser que es la calidad de la persona que por lo tanto la" venta' a un extraño 

tendra que traer aparejada la nulidad y no el mero pago de daños y servicios. 

APARCERíA RURAL. 

La aparcería para su estudio en materia de derecho del tanto, la divido en: 

99 Ibidem p.181 
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aparcería agrícola y aparcería ganadera. la primera regulada en el artículo 2750 y 

la segunda en el artículo 2763. 

al Aparcería Agrícola.- éste articulo es limitado en su regulación en el 

código enmatería del derecho del tanto ya que carece de todos los 

elementos para su nacimiento. ejercicio y sanción. pero además nos presenta 

un cuestionamiento. y es. que si es un derecho de preferencia por el tanto o 

derecho. del tanto el que se debe otorgar al aparcero. así el derecho de 

preferencia por el tanto da una primicia para la celebración de un nuevo 

contrato (derivado del acuerdo de voluntades). más no existe una cotitularidad 

de bienes o un interés social, que llevaría a adquirir antes que otra persona 

(fin del derecho del tanto) y por lo cual atraería acarreado el pago de daños y 

perjuicio y no la nulidad. 

El Código Civil para el Distrito Federal es claro al señalar cuando nace el 

derecho, pero se equivoca al otorgar el derecho del tanto, como ya indique 

cuando debe de otorgar el derecho de preferencia por el tanto. ya que el articulo 

indica lo siguiente: 

"Al concluir el contrato de aparceria que hubiere cumplido fielmente sus 

compromisos goza del derecho del tanto si la tier.ra que estuvo cultivando va a ser 

dada en nueva aparece". 
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l.. Porque considero que es preferencia y no tanto?: 

1. Por que si bien el derecho del tanto tiene su origen en la ley y existen dos 

causas para su nacimiento, una la consolidación de la propiedad y la otra el 

interés social para que un mayor número de personas adquieran su vivienda, 

aquí lo único que se busca es la preferencia para la realización de un nuevo 

contrato de aparceria y no va adquirir un bien ya que no es propietario del 

mismo ni va a adquirir una vivienda. ¿Qué it)terés social existe?, ninguno, no 

se va a consolidar la propiedad ya que no existe una pluralidad de titulares o la 

adquisición de una vivienda. 

2. ¿ Cual es el fin para otorgar el derecho del tanto o el derecho de preferencia 

por el tanto ? Si el fin fuera la adquisición de la tierra cultivada, estaría de 

acuerdo en otorgar el derecho del tanto para la adquisición, pero en este el 

caso el fin es la celebración de un nuevo contrato de aparceria y por lo tanto 

que la tierra se siga cultivando por la misma persona (siempre y cuando haya 

cumplido fielmente con el contrato) o por otra persona que seguirá cultivando y 

produciendo en el terreno, que más da quien la cultive, siempre y cuando se 

otorgue el tanto. 

Por otro lado si yo otorgo el derecho del tanto y en consecuencia la nulidad 

del nuevo contrato o el retracto, estoy obligando a permanecer a alguien a 
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contratar con persona determinada y es precisamente lo que el derecho del tanto 

trata de evitar, ya que obligo a permanecer ligado a un contrato. 

Por lo cual el legislador (interpretando su intención en la norma) busca que 

la tierra ya cultivada, lo siga siendo y no perman.ezca improductiva dando a quien 

ya la cultivó la posibilidad de seguir haciéndolo, en consecuencia yo propongo que 

el aparcero agrícola goce de un derecho de preferencia por el tanto y que se rija 

según la regulación contenida en materia de compraventa, en la parte relativa a 

bienes inmuebles y me baso en lo siguiente: 

• No hay ningún interés general en que sea un aparcero determinado el que siga 

cultivando. 

• Por que la materia contractual, el principio rector es la autonomía de la 

voluntad, la cual determinará si otorga la preferencia o no (artículo 2303) y no 

que la ley imponga la obligación de contratar, con alguien con quien no deseo 

hacerlo. 

APARCERIA GANADERA 

Caso contrario al que ocurre en la aparcería de ganadero, regulada en el 

artículo 2, 763, que a la letra dice: 
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"Articulo 2,763. En el caso de venta de los animales, antes de que termine 

el contrato de aparceria, disfrutaran los contratantes del derecho del tanto."'"' 

Aquí el legislador por suerte o por mala técnica legislativa, otorga un 

derecho del tanto, con razón, ya que éste se otorga para adquirir bienes, de los 

que es copropietario con el" propietario original" (frutos) o de los animales que se 

le otorgaron en aparcería, ya que él ya los cuido y procuro; aqui si operan las dos 

causas de origen del derecho del tanto. 

y me baso en la siguiente crra: 

" ... ni puede tampoco ninguna de las partes disponer de ninguna cabeza de 

ganado, ni de las crias sin consentimiento de la otra parte (2, 758) ya que para la 

venta de unos y de otros gozan los contratantes del derecho del tanto ... dado que 

los frutos y productos materia de la aparceria pertenecen en copropiedad a los 

dos contratantes en la proporción convenida para el reparto .. "101 

Asi el licenciado Ramón Sanchez Medal confirma la teoria ya expuesta, en 

el sentido de que el aparcero de ganado es considerado como copropietario, y por 

analogia goza del derecho del tanto. 
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Pero tenemos que ir más allá de las disposiciones del código. si bien el 

legislador otorga con razón un derecho del tanto. ¿cual es su origen el contrato de 

aparcería o la copropiedad de los animales? yo me inclino por esta segunda 

razón ya que tanto el código como la doctrina los considera como copropietarios a 

los aparceros y por lo tanto las enajenaciones se deberán de regular según lo 

establecido en la copropiedad y no por la aparcería. 

DERECHO DEL TANTO QUE TIENE ORIGEN 

EN DERECHOS PERSONALES. 

CONDOMINIO. 

Si bien es cierlo que esta tesis se limita a estudio del derecho del tanto 

en el Código Civil (para establecer un criterio uniforme de la manera en que se 

deber de ejercitar éste en dicho ordenamiento) tenemos que recordar lo que 

regulaba la anterior Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de 

100 Ibidem p.478 
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Inmuebles para el Distrito Federal (Ley de Condominio) ya que el código civil 

en el articulo 2248-J fracción IV (regulación anterior al 19 de octubre de 1993, y 

vigente aún) nos remite a esta ley y por lo tanto tiene que ser considerada en el 

análisis de la institución en cuestión, y por que era el fundamento para la acción 

de retracto junto a la jurisprudencia. 

La ley regulaba en los articulas 9, 18, 19, 21, 20 Y 38 Y al igual que en los 

análisis anteriores, se estudiará artículo por artículo. 

La Ley en el articulo 9 último párrafo otorga el derecho de preferencia al 

inquilino para convertirse en condómino y por lo tanto adquirir la calidad regulada 

en el articulo 11 de Ley o ya sea para mantener su estatus de arrendatario sobre 

el bien (llámese departamento, viviendas, casas o locales) en una zona de 

regeneración urbana. 

Este era un derecho de preferencia por el tanto que deriva de la ley y como 

consecuencia de su ejercicio traerá el nacimiento del derecho del tanto. en caso 

de adquirir la calidad de arrendatario, ya que si es condómino por disposición 

expresa no tendrá este derecho. La crítica a este artículo es la misma realizada a 

todo el código civil y es que no señala la manera de ejercitarlo y por lo cual el 

inquilino quedaba en un estado de indefensión al no saber las reglas que se han 

de aplicar. 

101 SANCHEZ MEDAL Ramón; op. cit; p. 420 
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"Articulo. 18. Tratándose de condominios financiados o construidos por 

instituciones oficiales, estas reglamentaran el ejercicio del derecho del 

preferencia de que trata· el artículo 90. El mismo reglamento preverá 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 al derecho del tanto a favor de los demás condóminos, la 

enajenación de los derechos de alguno de éstos. Tal derecho al tanto se 

establece exclusivamente, en primer lugar, a favor del inquilino al corriente en 

el cumplimiento de sus obligaciones y que por más de un año haya venido 

ocupando con ese carácter el departamento, vivienda, casa o local y en 

segundo lugar, a favor de las Instituciones oficiales que hayan construido o 

financiado el condominio: 

Este articulo otorgaba una regla especial ya que remite a los 

reglamentos de instituciones oficiales para el ejercicio del derecho del tanto 

cuando el condominio haya sido financiado o construido por dicha institución, 

ahora que para sino lo regula, será supletoria la ley de condominio (primer 

párrafo). 

En el segundo párrafo se excluía a los condóminos del ejercicio del 

derecho del tanto otorgando este derecho sólo a los arrendatarios y no da lugar a 
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duda que pueda existir en la llamado concurrencia de derechos del tanto, entre 

condóminos ya que señala: 

"No estará sujeto al derecho del tanto a favor de los demás condóminos, la 

enajenación de los derechos de alguno de estos. 

Cierra el derecho del tanto a los inquilinos (con las caracteristicas que 

señala la ley) y a las instituciones oficiales antes referidas y aqui es importante 

retomar a la ejecutoria ya citada, en el sentido de que tendrán el derecho del 

tanto, los que tengan el mismo interés en adquirir. 

"Artículo 19.- En caso de que un propietario deseare vender su 

departamento, vivienda, casa o local lo notificará al inquilino y, en su caso, a la 

institución oficial que haya financiado o construido el condominio, por medio 

del administrador del inmueble, del notario o judicialmente con expresión del 

precio ofrecido y demás condiciones de la operación, a efecto de que. dentro 

de los diez dias siguientes; manifieste si hace uso del derecho del tanto." 

El artículo 19 otorgaba las reglas bajo las cuales se ejercitará el 

derecho del tanto y que eran: 

1) "La notificará al inquilino a la institución oficial que haya financiado o 

construido el condominio por medio del administrador del inmueble, de notario o 
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judicialmente" . 

. Al anali~ar el derecho del tanto, realicé las criticas pertinentes a la forma 

de notificación y mencioné el inconveniente y la falta de seguridad que acarrea 

la notificación por medio del administrador, ya que, no existe la seguridad 

juridica de que esta se lleve a cabo, y ya que el derecho lo que busca es llegar a 

obtener esa seguridad, esta forma de notificación es inapropiada. Asi mismo 

señalé como medios más seguros la notificación judicial y notarial, por esta 

ultima. me i,nclino, por la seguridad y facilidad en su forma de notificar. 

2)" con expresión del precio ofrecido y demás condiciones de la operación". 

Al momento de ser notificado, como ya expuse se tendrá que notificar todos 

y cada una de los elementos de la venta, y por lo cual se le pueden aplicar las 

criticas y observaciones antes realizadas. 

3)" dentro de los diez dias siguientes, manifieste si hace uso del derecho 

del tanto" . 

. Por último este artículo no señalaba o imponia alguna sanción para el 

incumpliendo del derecho del tanto, no señalaba si era o no nula la enajenación 

aunque el articulo inmediato señala y otorga la acción de retracto y por virtud de 

esta acción, se puede decir que la enajenación produce consecuencias de 
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derecho, pero que esta afectada de nulidad. 

"Articulo 20.- Si el departamento, vivienda, casa o local se enajenare con 

infracción a lo dispuesto por el articulo anterior el inquilino o la Institución 

oficial que haya financiado o construido el condominio o la institución oficial 

que haya financiado lo construido el condominio, podrá subrogarse en el lugar 

del adquirente, con las mismas condiciones estipuladas en el contrato, con 

exhibición del precio, dentro de los quince dias·siguientes al en que haya tenido 

conocimiento de la enajenación. Los notarios o quienes hagan sus veces, se 

abstendrán de autorizar una escritura e compraventa de esta naturaleza, 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 conduclo del administrador del 

inmueble el mismo debe comprobar ante el notano o quien haga sus veces en 

forma indubitable, el dia y la hora en que se hizo la notificación a que se refiere el 

artículo anterior." 

En el artículo 20 a diferencia del código civil, otorgaba la acción de retracto, 

que como ya expuse no es la sanción al incumplimiento del derecho del tanto, 

sino una acción que tiene por finalidad subrogarse en las condiciones de la 

enajenación de un bien, para el caso de enajenación y violación al derecho del 

tanto, siempre que ejercite la acción en el tiempo y forma que señala la ley y son 

quince días desde el momento en que tuvo conocimiento de la enajenación y con 

exhibición del precio, y no señala ningún otro requisito, para hacer uso del 
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derecho del tanto. 

Ahora la ley empleaba el término subrogar y no me puedo subrogar en algo 

que sea inexistente por lo tanto la venta produce .efectos legales, pero esta viciada 

de nulidad. 

Por otro lado la ley imponía la obligación al notario o al fedatario de 

cerciorarse, que se haya notificado el derecho del tanto y que en caso de que, no 

s.e hubiere respetado dicho derecho, lo obliga a no autorizar la escritura 

respectiva, así como tampoco señala las responsabilidades en caso de que el 

fedatario no cumpla con esta obligación, aunque es pUede llegar a aplicar al 

notario las responsabilidades contenidas en los articulos ciento tres y ciento 

veintis.eis de la ley del notariado para el distrito federal. 

Por último, en la parte final del artículo señalaba que si la notificación se 

realiza por medio del administrador del inmueble, se deberá comprobar ante el 

fedatario, de manera indubitable el día y hora en que se realizo la notificación. La 

crftica ya se realizó y por lo tanto concluyó' que se complica y se crean problemas 

en lo futuro al realizar esta forma de notificar, y que solucionarían si se realizan 

por medio de un notario. 
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NUEVA LEY DE PROPIEDAD EN 

CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

Como ya explique al principio de este capitulo, la regulación contenida en la 

anterior Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito 

Federal, publicada el 28 de diciembre de 1972, era fundamento junto con la 

jurisprudencia para la acción de retracto, (la cual como ya he expuesto. es el 

medio eficaz para hacer valer el derecho del fanto, una vez que este ha sido 

violado) asi como para el ejercicio del derecho del tanto del cual gozaban los 

inquilinos e instituciones oficiales para adquirir la calidad de condómino y gozar de 

los beneficios de este derecho. La misma leyera referencia de la antigua 

regulación en materia de arrendamiento contenida en el código civil, ya que esta 

remitía a la aplicación de la ley mencionada, cuando se tratare de arrendamientos 

de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio. 

La actual ley, publicada en el Diario Oficial de la Federación el dia 31 de diciembre 

de 1998, viene a abrogar la Ley sobre el RégilT[en de Propiedad en Condominio 

para el Distrito Federal y a derogar las disposiciones que contravengan lo 

dispuesto a la actual ley (segundo transitorio), por lo tanto la regulación del 

derecho del tanto y de acción de retracto desaparece, y se crea un vacío en la 

regulación del derecho del tanto en el derecho positivo mexicano, por lo tanto más 
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que beneficiar, pe~udica a la regulación del derecho del tanto, ya que lo deja sin 

un medio eficaz de hacer valer el mencionado derecho y crea un problema de 

constitucionalidad y de aplicación de leyes. 

Habrá que. recordar que en la anterior regulación establecia dos derechos de 

preferencia, uno de preferencia que se otorgaba a los inquilinos para convertirse 

en condóminos o para prorrogar el contrato de arrendamiento de viviendas que se 

establecían en· las zonas de regenéración urbana; y el segundo un derecho del 

tanto a -las instituciones que hubieren financiado la construcción del condominio o 

a los inquilinos de los inmuebles para adquirir el mismo, estableciendo reglas (ya 

antes mencionadas) para el ejercicio, sanción y formas de hacerlo valer, esta era 

la regulación contenida antes de la refoma del 31 de diciembre 1998. 

La actual regulaCión en materia del derecho del tanto en la Ley de Propiedad en 

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, elimina estos dos derechos de 

preferencia, y la posibilidad por tanto de adquirir el bien a los arrendatarios y a las 

instituciones que hubieren financiado la construcción del condominio o el derecho 

de preferencia para la prórroga del contrato de arrendamiento o convertirse en 

condómino por parte del inquilino (en bienes ubicados dentro de la zona de 

regeneración), así en el titulo segundo, capitulo primero en el articulo 22 se 

establece que: "ARTICULO 22. En la venta de una unidad de propiedad exclusiva 

que se encuentre en arrendamiento, el arrendatario tendrá el derecho de 

preferencia para su adquisición, quedando en segundo término el derecho de los 
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copropietarios". De esta manera se crean varias diferencias entre la actual 

regulación y la anterior, siendo las siguientes: 

Primera. Se establece exclusivamente un derecho de preferencia sin establecer a 

que tipo de preferencia se esta refiriendo, ya que puede ser el derecho del tanto, 

preferencia por el tanto etc., y esto a diferencia de la ley anterior la claramente 

establecia un derecho de preferencia y un derecho del tanto, (asi las 

consecuencias en caso de incumplimiento en el. ejercicio del derecho del tanto y 

del derecho de preferencia por el tanto como ya se explico son distintas) a las 

personas ya mencionadas; y ahora con la actual regulación, ¿que se va aplicar? 

preferencia por el tanto o el tanto. 

SEGUNDA. La anterior regulación establecia un procedimiento (ya criticado), pero 

se daban reglas para el ejercicio del derecho del tanto, ahora que procedimiento 

se va aplicar el de la compraventa o el del arrendamiento, esto ocasiona un 

estado de indefensión para con el arrendatario . 

. TERCERA. Ahora los copropietarios (deberia decir condóminos) también gozan 

de este "derecho de preferencia" para la adquisición, en contraposición a la ley 

anterior que sólo otorgaba este derecho a los inquilinos y a las instituciones que 

hubieren participado en la construcción de los inmuebles. 
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CUARTA. Si el ejercicio para el derecho del tanto lo ejercita el arrendatario, no 

hay problema de ejercicio, ya que éste sabrá si lo ejercita o no, pero el problema 

se presenta si el inquilino no ejercita el derecho del tanto y en este caso lo podrán 

ejercitar los copropietarios, ¿qué copropietario tendrá derecho a ejercer? y 

¿tendrá un derecho de preferencia o del tanto por ser copropietario? la solución 

es que se aplique de manera supletoria el Código Civil para el Distrito Federal en 

materia de copropiedad y que goce del derecho del tanto. 

El problema desde mi punto de vista, es que la regulación de esta nueva ley, 

ocasiona inseguridad juridica para el' inquilino, ya que no se establecen reglas 

claras para su ejercicio y peor aún se crea un problema de constitucionalidad, ya 

que al arrendatario se le pueden llegar a aplicar estas nuevas disposiciones a 

partir del 1 de enero de 1999, por lo tanto a partir de este momento pierde el 

derecho del tanto y pierde la posibilidad de poder demandar la nulidad del acto y 

de poder retraerla a través de la acción de retracto, así se esta aplicando una ley 

en efecto retroactivo, en caso que esta se aplique a una caso en particular, en 

consecuencia el legislador debe reformar la ley o establecer un plazo similar al 

que se estableció en materia de arrendamiento en 1993, para la entrada en vigor 

de las reformas y así estar en posibilidades de que los contratos de arrendamiento 

que ahora estén vigentes llegan a su término y que ahora si los nuevos contratos 

se pacten con las nuevas disposiciones. 
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DERECHO DE PREFERENCIA 

POR EL TANTO. 

El Código Civil para el Distrito Federal regula en forma más detallada el 

derecho de preferencia por el tanto, pero no con esto queremos decir que sea la 

forma más apropiada y menos aún que este bien regulado. 

El derecho de preferencia por el tanto a presentado una serie de cambios 

que nos permiten tener un campo mayor de análisis, en este tema se tocará su 

origen, naturaleza bien jurídico a tutelar, regulación en el Código Civil para el 

Distrito Federal etcétera así tendremos que tener especial atención en este tema, 

debido a las reformas contenidas en materia de arrendamiento realizadas el 19 

de octubre de 1993 ya que cambian el derecho a otorgar (Derecho de Preferencia 

por el Tanto), pero ya que sigue en vigor la regulación anterior (en la que se 

otorgaba el derecho del tanto a los arrendatarios) tendremos que analizar y 

distinguir cuando existe derecho del tanto y cuando se puede ejercitar derecho de 

preferencia por el tanto. 

Será oportuno criticar las reformas realizadas en la regulación de 

arrendamiento, debido a que si bien lo que se busca por parte del legislador es 

dar agilidad a la enajenación de bienes inmuebles para buscar una mayor 
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inversión, pero no cuidó en reformar, puntos de importancia para el ejercIcIo del 

derecho de preferencia por el tanto. 

NATURALEZA JURíDICA, BIEN JURíDICO TUTELADO 

Y ORIGEN DEL DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 

la naturaleza jurídica del derecho de preferencia por el tanto, es la de ser 

un derecho personal, y si lo queremos encuadrar dentro de una clasificación, seria 

una cláusula accidental en un contrato ya que crea obligaciones y derechos para 

las partes que lo pactan, pero que .puede o no existir en un contrato, asi por un 

lado será el derecho a ser preferido en la enajenación de un bien o derecho 

transmisible al anterior vendedor y por otro lado la obligación de no hacer (no 

enajenar el bien) hasta que se ejercite la preferencia pactada, por lo tanto es un 

derecho de preferencia de carácter personal. Asi será la facultad que tiene una 

persona llamada acreedor (arrendatario o comprador) de exigir el cumplimiento de 

una pretensión de no hacer (no enajenar hasta que se ejercite o no el derecho) a 

una persona determinada llamada deudor (arrendador o enajenante). 
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Para reafirmar lo anterior las ideas del Licenciado Carlos Cuevas Senties 

en [o que hace a [a definición de [a preferencia por e[ tanto 

" ... como [a facultad pactada en un contrato traslativo de dominio para que e[ 

enajenante adquiera la misma cosa que enajenó, con preferencia que un tercero, 

si fuera e[ caso de que e[ adquirente deseare volver a enajenarla, o bien es [a 

facultad otorgada a una persona por e[ titular de un derecho transmisible, para 

que adquiera, si [o desea, con preferencia a cualquier otra persona." 

Siguiendo el orden ya mencionado, analizaré cual es e[ bien jurídico a 

tutelar. E[ derecho a[ tener un fin social [o que busca es proteger ciertos intereses 

que para e[ son importantes, en este derecho existen [os dos intereses uno e[ 

cumplir con la voluntad de las partes ya que esta será la que lo estipulará y dará 

origen al derecho de preferencia por el tanto, teniendo que dar el tanto para su 

ejercicio; y del segundo fin podemos afirmar que tiene una doble función, por un 

lado la de dar mayor circulación a[ tráfico de bienes inmuebles (tenemos que 

distinguir ya que como estaba regulado anteriormente otorgaba el derecho del 

tanto y era dificil que se pudiera dar, por la sanción propia del derecho del tanto -

la nulidad de la enajenación- y se prestaba a que nadie quisiera adquirir para 

mejorar las condiciones de los inmuebles) y por otro lado si bien el fin de esta 

preferencia es adquirir antes que cualquier otro para poder adquirir la vivienda y 
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para esto esta regulada en materia de arrendamiento, estos se analizará con más 

detalle al analizar el derecho de preferencia en materia de arrendamiento. 

El origen del derecho de preferencia por el tanto. a diferencia del derecho 

del tanto es doble por un lado es la ley, al otorgarlo en materia de arrendamiento 

de bienes inmuebles en su enajenación (a partir de las reformas del 19 de octubre 

de 1993) o por voluntad de las partes al pactarlo en un contrato traslativo de 

dominio de un bien o de un derecho transmisible: 

Adquisición del derecho de preferencia por el tanto. 

Este se adquiere ya sea por la voluntad de las partes, al pactarlo asi, en un 

contrato traslativo de domino y que tendrá que ser preferido en la enajenación 

posterior (articulo 2303) o por ser titular en un contrato de arrendamiento de la 

calidad de arrendatario (articulo 2447 y 2448 J) .. 

NOTIFICACiÓN 
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En la regulación actual del Código Civil para el Distrito Federal se nos 

presentan dos formas de realizarla, una por un escrito y la segunda de manera 

fehaciente, las dos desde mi punto de vista son maneras no adecuadas de 

realizar la notificación y me baso en el siguiente análisis. para afirmarlo. 

ESCRITO PRIVADO. 

El legislador al querer dar una mayor circulación al tráfico de bienes 

inmuebles, buscó simplificar de una manera importante la regulación del derecho 

de preferencia por el tanto para su ejercicio, asi y en virtud de las reformas del 

19 de octubre de 1993, se establece esta manera de realizar la notificación. 

Esta regulación, al únicamente exigir este requisito para avisar la intención 

de enajenar, esta creando un estado de inseguridad juridica al querer agilizar los 

trámites para la enajenación de los bienes inmuebles, ya que se puede prestar a 

un serie de manipulaciones no deseadas por el derecho, y que seria ideal ya que 

las notificaciones se pudieran realizar a través de este medio, pero el derecho no 

se puede permitir crear un estado en el que se pueda perder la seguridad en la 

realización de los actos jurídicos. 

197 



El legislador parece no conocer la situación y nivel de educación del pais, 

ya que al regular este tipo de notificación se uso se presta a un posible mal 

manejo, por lo que propongo que se derogue y se imponga la obligación de ser 

realizada a través de notario, más seguro y con una rapidez adecuada. 

FORMA FEHACIENTE. 

El articulo 2305 señala lo siguiente: 

"Art. 2305 . Debe hacerse saber de una manera fehaciente .. ."'o,. 

Deberá ser hecha de manera" indubitable" que quiere decir el legislador 

con esto, ¿qué no podrá ser cuestionada?, ¿qué no dejará lugar a duda a nadie?, 

¿ por qué dejar tan amplio el campo de posibilidades y crear conflictos en lo futuro 

? no seria meior señalar un forma de notificación, que sea difícilmente 

cuestionada, y asi se evita la creación de problemas en lo futuro, y se logra, lo 

que el legislador busca, ahorrar dinero y tiempo .ya que los conflictos en lo futuro 

(que pudieran crearse) se resolverian mas rápido. 
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OBJETO. 

Al igual que el derecho del tanto. puede recaer tanto sobre bienes 

inmuebles como sobre bienes muebles. En materia de compraventa se distinguen 

y se da un plazo distinto dependiendo del tipo de bien sobre el cual se vaya a 

realizar la preferencia. así sobre bienes inmuebles será de diez dias y sobre 

bienes muebles será de tres días. Y en materia de arrendamiento no se distingue 

(ya que sólo recae este derecho en el supuesto de estar arrendados bienes 

inmuebles) y se da un plazo de quince dias para su ejercicio. Desde mi punto de 

vista no tiene razón de ser esta distinción. pero se da por la dificultad para la 

enajenación de los bienes, pero con las reformas propuestas no tiene razón de 

ser. ya que se daría un plazo común. teniendo en cuenta los medios para 

expresar la voluntad. que ahora son las rápidos y eficientes. 

PREFERENCIA PARA EJERCITARLO. 

El derecho de preferencia por el tanto no permite por su naturaleza la 

problemática de quien es preferente para ejercitarla. ya que será la voluntad de 

las partes la que lo determinará. con excepción hecha del arrendamiento ya que 

en la actual regulación contenida en el artículo 2448-K. nos resuelve 

102 Código Civil para el Distrito Federal; op. elt p. 401 

199 



aparentemente el problema (ya en su momento se analizal-'" el . me'r\clonádo 

articulo. baste saber que en el se otorgan una serie de reglas para la preferencia 

por el tanto entre los arrendatarios). 

MODO DE EJERCITARLO. 

Al hacer el análisis en el derecho del tanto io dividi en dos tipos de 

obligaciones. las del enajenante y las del comunero ádquirente. en este tema 

también lo haré en la forma indicada. y asi existirán las obligaciones del 

enajenante y las del arrendataño - comprador - preferente. 

Antes de entrar al análisis del tema es importante señalar. en que tipo de 

contratos se puede estipular este pacto de preferencia. para lo CU~I me basaré en 

el exposición hecha por el licenciado Carlos Cuevas Sentíes: 

" ... como la facultad pactada en un contrato traslativo de dominio para que el 

enajenante adquiera la misma cosa que enajenó. con preferencia que un tercero, 

si fuera el caso de que el adquirente deseare volver a enajenarla, o bien es la 
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facultad otorgada a una persona por el titular de un derecho transmisible, para 

que adquiera, si lo desea, con preferencia a cualquier otra persona .. "103 

Asi el licenciado Carlos Cuevas Senties al proponer la definición del 

derecho de preferencia, otorga, este derecho en todo contrato traslativo de 

dominio o en todo derecho transmisible, así el Código Civil para el Distrito Federal 

sólo lo regula en dos supuestos, en materia de arrendamiento y de compraventa, 

pero desde mi punto de vista, y apoyado en el autor antes mencionado, no sólo se 

puede estipular en la compraventa o en el arrendamiento si no en todo contrato 

traslativo de dominio, así por ejemplo no encuentro inconveniente en que también 

se pudiera otorgar el derecho de preferencia para el supuesto de donación, ya 

que será la voluntad de las partes la que determine si lo otorga o no. 

OBLIGACIONES DEL ENAJENANTE: 

1. NOTIFICAR. 

2. VENDER. 

103 SENTIES CUEVAS Carlos Op. clL 
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1. NOTIFICAR. 

La notificación en este tema pierde toda importancia, en el sentido de que 

si no se realiza, la enajenáción será valida, y sólo dará lugar al pago de daños y 

perjuicios y asi se establece en los articulas 2305 y 2448-J fracción V, es 

importante establecer que la notificación tiene toda la importancia y trascendencia 

antes señalada (en el derecho del tanto) pero. para sancionar la violación del 

derecho,' es donde pierde valor, pero se tendrá que realizar, ya que es una 

obligación impuesta por ley y que trae aparejada una sanción para su falta de 

notificación que es el pago de daños y perjuicios. 

Las preguntas de ¿a quién se le notifica? ¿qué se le notifica? y ¿naturaleza 

y sanción de la falta de notificación? en este tema son más fáciles de contestar ya 

que a quien se le notifica se establece en el mismo pacto de preferencia y en el 

arrendamiento tal como esta regulado, se debe de notificar a todos los 

arrendatarios. 

¿ Qué se le notifica? 

202 



Al igual que en el derecho del tanto se tiene que notificar todos y cada uno 

de los elementos y condiciones que servirán de base a fa enajenación como lo 

son el plazo, lugar, fecha, etcétera. 

Aquí se nos presenta dos matic~s que serán analizados más adelante en 

cada una de las materias que regulan el derecho de preferencia por el tanto y son: 

en compraventa cuando se enajene en subasta se tiene que notificar al titular del 

derecho de preferencia el dia, hora, y lugar en que se realizara la enajenación y 

en materia de arrendamiento cuando cambia cualquier elemento tendra que volver 

a realizarse la notificación, excepto si el elemento que varia es el precio en menos 

de un diez por ciento. 

NATURALEZA Y SANCiÓN DE LA NOTIFICACiÓN. 

La notificación tiene la misma naturaleza expuesta en el derecho del tanto 

pero su sanción varia, sigue siendo una formalidad (como requisito que la ley 

establece para que se exprese la voluntad de enajenar en materia de derecho del 

tanto) y sigue teniendo una sanción y ahora seran los daños y perjuicios su 

sanción (en materia de compraventa el juez fijara los daños y perjuicios y en 

materia de arrendamiento serán mayores al cincuenta por ciento de las rentas 

pagadas por el arrendatario en los últimos doce meses) y la venta sera valida, 
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aunque se viole la notificación, por eso digo que pierde impóitárici,i fa falta de 

notificación. 

VENDER 

En este derecho no existe la obligación de vender y es por la propia 

naturaleza del derecho de preferencia por el tanto. 

OBLIGACIONES DEL 

ARRENDATARIO - COMPRADOR - PREFERENTE. 

Tal como esta regulado existen dos posibilidades: la primera que se debe 

de ejercitar el derecho de preferencia por el tanto, por medio de un escrito privado 

(en materia de arrendamiento) y otra en la que se puede ejercitar por cualquier 

medio. Así al igual que en el derecho del tanto, me parece apropiado, que se 

pueda ejercitar el derecho de preferencia por el tanto, en la misma acta de 

notificación o en una posterior, pero siempre cuando no excediera de cinco días, 

ya que ese será el plazo para ejercitar el derecho de preferencia por el tanto a 

menos que cambie algunos de los elementos de la enaienación, ya que de esta 

manera se tendrá que realizar una nueva notificación. 
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y la segunda obligación consiste en que tiene que otorgar el adqUirente las 

garantias necesarias, para el caso de prevalecer del plazo fijado en la venta (esto 

se encuentra regulado en materia de derecho de preferencia por el tanto en la 

compraventa) . 

ora empezaré el análisis de cada institución que regula en el Código Civil para el 

Distrito Federal en materia de derecho de preferencia por el tanto, empezando por 

el derecho de preferencia por el tanto regulado en materia de compraventa y 

posteriormente en virtud de las reformas en materia de arrendamiento el derecho 

de preferencia regulado para los arrendatarios de bienes inmuebles. El derecho 

de preferencia por el tanto está regulado en materia de compraventa, por los 

artículos 2303 al 2308 y en materia de arrendamiento por los artículo 2447 y 2448 

J Y K del Código Civil para el Distrito Federal. 

COMPRAVENTA 

El derecho de preferencia por el tanto esta regulado en el capítulo de 

modalidades de la compraventa, de los articulas 2303 al 2308. La preferencia 

como ya vimos no se puede limitar a la compraventa, sino a todo tipo de 

enajenación de bienes o de derecho que se pueda trasmitir, así la compraventa 

servirá como base para la regulación del derecho de preferencia por el tanto ya 

que es el ti pico contrato traslativo de la propiedad. 
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Empezaré el análisis de la institución transcribiendo el artículo 2303: 

. "Artículo 2303. Puede estipularse que el vendedor goce del derecho de 

preferencia por el tanto, para el caso de que el comprador quisiere vender la cosa 

que fue objeto del contrato de compraventa" "'. 

Este articulo es fundamento para el estudio del derecho de preferencia por 

el tanto, ya que en el se le otorga al vendedor de la anterior enajenación, este 

derecho, y la autonomia de la voluntad es el principio que rige este derecho, ya 

que es la voluntad de las partes, la que decide a quien se le otorgue el derecho de 

preferencia. 

Tenemos que hacer una serie de consideraciones al analizarlo, en primer 

lugar la obligación de respeto sólo es para uno de los sujetos de la relación 

jurídica, que será el comprador y ahora enajenante y asi lo cita el Lic. Carlos 

Cuevas Senties ..... el derecho es sólo para uno ..... ", para el anterior vendedor y 

el otro sujeto de la relación tiene la obligación de notificar la nueva enajenación. 

En segundo lugar el vendedor tiene una obligación de carácter de no hacer, ya 

que en principio tendrá que respetar el derecho de preferencia pactado. 
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"Articulo 2304. El vendedor esta obligado a ejercer su derecho de 

preferencia, dentro de los tres días, si la cosa fuere mueble después que el 

comprador le hubiere hecha saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de 

perder su derecho si en este tiempo no lo ejercitare. Si la cosa fuere inmueble, 

tendrá el término de diez dias para ejercer el derecho, bajo la misma pena ... """. 

El artículo distingue entre bienes muebles e inmuebles regulación, si no 

inadecuada, si innecesaria por lo expuesto ya que se puede dar el mismo plazo 

para el ejercicio de ambos tipos de bienes (pero hay que recordar que el Código 

Civil para el Distrito Federal es una ley de mínimos y máximos, que en 

consecuencia sería mejor unificar el criterio de los días para que ese minimo de 

cinco días sea la base para ambos casos). 

"Articulo 2304 .... En ambos casos está obligado a pagar el precio que el 

comprador ofreciere, y si no lo pudiere satisfacér, quedará sin efecto el pacto de 

preferencia."107 

104 Código Civt! para el Distrito Federal op, cit. p. 401 
1051bidem p. 401. 
106 lbidem p. 401. 
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En esta segunda parte señala la obligación de dar el tanto de la 

enajenación, que será el cumplir con el precio pactado para la venta, si no se 

tendrá por no ejercitado el derecho de preferencia. 

"Articulo 2305. Debe de hacerse de una manera fehaciente .. ."'08 

Ya al analizar la notificación crttique esto, ya' que lo ÓnieO que estamos 

realizando es crear conflictos para' un futuro, ya que si existe conflicto se tendrá 

que probar que se realizó la notificación, y si, el acta notarial es un documento 

público y goza de presunción de verdad, es mejor realizarlo por medio de notario. 

"Articulo 2305... la venta es válida, pero el vendedor responderá de los 

daños y pe~uicios causados .. ."'09 

La enajenación será valida pero acarreara el pago de los daños y perjuicios 

(que tendrán que ser determinados por el juez), por lo tanto tiene una sanción 

mixta la positiva que será que la enajenación será valida y la negativa que 

responderá de los daños y perjuicios causados. 

107 Ibídem p. 401 
108 Ibídem p. 401. 
1091bidem p. 401. 
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"Articulo 2306.- Si se ha concedido un plazo para pagar el precio, el que 

goza tiene el derecho de preferencia no puede prevalerse de este término si no 

da las seguridades necesarias de que pagará el precio al expirar el plazo""'. 

Otra obligación del adquirente que es la de garantizar el pago del precio si 

quiere poder beneficiarse de un plazo contenido en la posible enajenación por el 

vendedor, y es lógico ya que si ejercita la preferencia y este no cumple en el plazo 

previsto, el vendedor ya perdió tiempo y dinero y por lo tanto es necesario 

garantizar. 

"Artículo 2307. Cuando el objeto sobre el que se tiene derecho de 

preferencia se venda en subasta pública, debe hacerse saber al que goza de ese 

derecho el día, hora y lugar en que se verificará el remate."'" 

Esto debe de hacerse desde el momento en que se notifica ya que así 

podrá hacer valer la preferencía en el momento oportuno, al señalársele el día, 

110 lbidem p. 401 
1111bidemp 401. 
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hora y lugar podrá otorgar el tanto para ejercitar el derecho, asi en el acta de 

notificación se tendrá que expresar esto. 

ARRENDAMIENTO 

Para poder análizar el derecho de preferencia por el tanto, es necesario 

tener como base a la figura jurídica del arrendamiento y las clases que de este 

'existen. 

El arrendamiento es definido en el Código Civil para el Distrito Federal de la 

siguiente manera: 

. • ... cuando las dos partes contratantes se obligan recíprocamente, una a 

conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o 

goce un precio cierto ... "112. 

Por otro lado el arrendamiento no puede exceder de diez años para las 

finc!,s destinadas a habitación y de veinte años para las fincas destinadas al 

comercio o la industria. Teniendo como base los anteriores conceptos podemos 

empezar el análisis de la institución de derecho del tanto y del derecho de 
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preferencia por el tanto, dependiendo de la regulación a aplicar ya que hay que 

recordar que el código civil sufrió una serie de reformas en el año de 1993, que 

cambiaron el derecho a conceder a los arrendatarios ya fuera de casa habitación 

o no, de un derecho del tanto a un derecho de preferencia por el tanto. 

Empezaré por la regulación antenor a 1993, en la que es otorgaba un 

derecho del tanto para el arrendatario de una casa habitación y un derecho de 

preferencia por el tanto para el arrendatario de una finca no destinada a un uso 

habitacional. Asi el articulo 2447 señalaba lo siguiente: 

"Articulo 2447. En los arrendamientos que han durado más de cinco años y 

cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, 

tiene este derecho si está al comente en el pago de la renta, a que, en igualdad 

de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la 

finca. También gozara del derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca 

arrendada, aplicándose en lo conducente lo dispuesto en los articulas 2, 304 Y 

2,305 .... ", 

Para poder ejercitar el derecho del" tanto" se necesitaban o necesitan los 

siguientes elementos: 

112 Ibtdem p. 415. 
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1. Que el arrendamiento haya durado más de cinco años, 

2. Que el arrendatario haya realizado mejoras de importancia en la finca 

arrendada,y 

3. Que este al corriente en el pago de la renta. 

Requisitos sin los cuales no puede ejercitarse el derecho del" tanto", ya que 

la norma asi lo señala. 

Por otro lado el derecho del tanto se otorga en dos supuestos uno para la 

realización de un nuevo contrato de arrendamiento, sobre la finca arrendada y el 

segundo para el supuesto de enajenación de la finca. 

De la simple lectura del antes citado articulo puede parecer que al 

arrendatario de finca no destinada a casa habitación goza o· gozaba '-del derecho 

del tanto, pero que en cuanto a su ejercicio se regularía .. por el derecha de 

preferencia por el tanto, pero es ilógico, ya que si bien la preferencia por el tanto y 

el tanto, tienen un mismo fin, que es la adquisición de un bien en preferencia a 

otro pero tienen su regulación propia y particular, pero al otorgar las normas de los 

113 Ibidem p 423. 
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articulas 2,304 Y siguientes legislador buscaba era otorgar el derecho de 

preferencia por el tanto y no el derecho del tanto. 

Ahora los fines del derecho del tanto en materia de arrendamiento eran la 

adquisición de vivienda por un mayor número de personas y con este derecho del" 

tanto" no se lograria y la institución adecuada para lograr el fin que busca el 

artículo 2447 es la preferencia, ya que lo que busca es poder adquirir una finca 

para seguir con su explotación, y que es un interés que sólo interesa a 

particulares y no a la colectividad. 

Estos eran los requisitos para el ejercicio del derecho de preferencia por el 

tanto, para fincas no destinadas a casa habitación. 

Por otro lado el Capítulo IV del título sexto regula al arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitación y en el articulo 2448-1 otorga el derecho 

del tanto al arrendatario de este tipo de fincas y que establecía lo siguiente: 

"Articulo 2448-1. Para los efectos de este capítulo, el arrendatario, si esta al 

corriente en el pago de la renta tendrá derecho a que, en igualdad de condiciones, 

se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de inmueble. Asimismo, 
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tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca 

arrendada. ,,114 

Este articulo es interesante ya que le otorga dos derechos distintos. con la 

titularidad de un sólo derecho (contrato de. arrendamiento), ya que otorga un 

derecho de preferencia por el tanto para la realización de un nuevo contrato de 

arrendamiento, la opinión es la misma que realice al analizar al derecho de 

preferencia para las fincas no destinadas a caso habitación, y que es que el 

interés es sólo particular y por lo cual es lógico otorgar la preferencia por el tanto. 

En el mismo artículo se otorga el derecho del tanto, al arrendatario de la 

finca, en el supuesto que el arrendador quisiera enajenar el bien a una persona 

distinta, y aquí si se otorga el derecho del tanto para buscar que un mayor número 

de personas tenga una vivienda, debido al gran problema habitacional que existe 

en la ciudad. 

Este articulo como ya analizamos otorga el derecho del tanto, pero el que 

determina las condiciones para su eiercicio era el 2,448-J que establecía lo 

siguiente: 

114 Ibidem p 426. 

214 



"ART. 2448-J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetará a las siguientes 

reglas: 

L - En todos los casos el propietario deberá dar aviso en forma 

indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el 

precio, términos, comisiones y modalidades de la compraventa. 

11.- El o los arrendatarios dispondrá de quince días para notificar en forma 

indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los 

términos y condiciones de la oferta. 

111.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la 

oferta inicial esta obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al 

arrendatario quien a partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de 

quince dias para los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se refiere el precio, 

el arrendador solo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o 

decremento del mismo sea de más de un 10%. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio 

se aplicaran las disposiciones de la Ley de la Materia. 
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V.- Los notarios deberán cerciorarse del cumplimiento de este artiéuló 

previamente a la autorización de la escritura de compraventa. 

VI. - La compraventa y su escrituración realizadas' en contravención 

de lo dispuesto en este articulo serán nulas de pleno derecho Y los notarios 

incurrirá en responsabilidad en los términos de la Ley de la Materiá. 

La acción de nulidad a que se refiere esta fracción preScribe a los seis 

meses .. ecntados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la 

realización del contrato. 

En caso de que el arrendatario no de el avise a que se refiere . las 

fracciones segunda y tercera de este artículo.·ns 

Me permitiré criticar cada fracción de la regulación ya mencionada: 

1.- A la primera fracción le hago la crítica que se hizo al hablar de la 

notificación realizada en forma indubitable. y se acentúa más la crítica ya que 

como señala la fracción se van a hacer saber los términos y condiciones en los 

cuales va ejercer su derecho y en caso de no hacerlo se le tendrá por no 
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ejercitado y no se puede dejar la notificación de los elementos de la enajenación. 

al albedrio de una de las partes. 

11.- La fracción segunda habla de la forma de ejercicio por parte de los 

arrendatarios (criticaré este término mas adelante) y se aplica la misma critica 

que a la fracción anterior, en dejar al albedrio de una de las partes la forma de 

ejercitar el derecho. 

111.- Es lógico, ya que el derecho del tanto o de preferencia por el 

tanto se basan precisamente en eso, en tantear, el saber en que condiciones y 

términos se va a realizar la nueva enajenación, ya que si varian y no los cumple 

se tendrán por no ejercITados. Hago la misma crITica que haré a la actual 

regulación y es que independientemente en que varie un 1 % o un 99% se debe 

dar un nuevo aviso ya que si cambia un elemenio puede influir en la intención de 

tantear. 

IV.- Ya se analizó lo relativo a esta ley al estudiar el derecho del tanto. 

v. - Por la función social del notario justifico la sanción para el 

incumplimiento del notario, sanción que está regulada en articulo 126 inciso e) de 

la Ley del Notariado para el Distrito Federal (que será la suspensión del notario 

hasta por un año), ya que al ser un perito en derecho tiene la obligación de que 

115 ¡bldemp. 401. 
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todo acto se realicen conforme a derecho. Esta sanción desde de mi punto de 

vista es excesiva ya que el notario dificilmente podrá comprobar de manera 

fehaciente, la realización de la notificación a menos que el mismo la realizará, 

pero si debe de tener sanción, por la razón anteriormente expuesta. 

VI.- Aqui se puede apreciar la diferencia que existe entre el derecho del 

tanto y la acción del retracto el primero acarrea la nulidad del acto y la segunda la 

subrogación. 

Si bien el Código Civil para el Distrito Federal, fue reformado en 1993, y en 

virtud de las reformas realizadas, ya no se otorga un derecho del tanto para el 

arrendatario de inmuebles destinados a casa habitación, y ahora se otorga un 

derecho de preferencia por el tanto, no se puede analizar el tema sin tomar en 

consideración los transitorios, de la reforma del 23 de septiembre de 1993 (y 

que entra en vigor el19 de octubre de 1993), y que señalan que las reformas 

en materia de arrendamiento entrarán en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo 

3 casos que son: 

1.- No se encuentren arrendados al19 de octubre de 1993. 

11.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que 

sean para uso distinto del habitacional, o. 
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11/.- Su construcción sea nueva siempre que el aviso de terminación sea 

posterior al 19 de octubre de 1993. 

Por lo tanto habrá que analizar cada caso para saber, si se aplica 

preferencia o derecho del tanto. Es de advertir que los articulas transitorios 

anteriores, fueron reformados por decreto de fecha 15 de octubre de 1998, y que 

fueron publicados el 19 del mismo mes y año. Y'en los cuales se amplia la fecha 

de entrada en vigor, de los articulos antes señalados al 19 de abril de 1999. 

NUEVA REGULACIÓN. 

Ya he analizado la regulación contenida en el código civil. antes de las 

reformas del año de 1993 y que otorgaban un derecho del tanto. Ahora analizaré 

la actual regulación contenida en materia de arrendamiento en el Código Civil 

para el Distrito Federal y haré las críticas que me,parezcan oportunas. 

Hay que partir de dos supuesto, el primero, bienes arrendados no 

destinados a casa habitación y el segundo. bienes arrendados destinados a casa 

habitación. 

En materia de bienes destinados a casa habitación su regulación se 

contiene en el articulo 2,447 y otorga un derecho de preferencia sólo para el caso 
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de enajenación" venta" del bien arrendado (siempre que: ;. El arrendamiénto haya 

durado mas de cinco años, 2. Haya hecho el arrendatario" mejora~ de "importancia 

y 3. Este al corriente en el pago de sus rentas), a diferencia del articulo anterior 

en que se también se otorgaba el derecho del tanto, para la enajenación como 

para la celebración de un nuevo contrato de arrendamiento. Y se regulará su 

ejercicio ya no por el articulo 2,303, sino por el articulo 2,448-J. 

Por otro lado en el articulo 2448 en su enunciado general son sujetos del 

derecho de preferencia por el ¡anta el arrendador, él o los arrendatarios, y el 

tercero. 

Como ya vimos el derecho de preferencia por el tanto nace por la voluntad 

de las partes o ya sea en la ley por la necesidad de que cada persona 

tenga su vivienda, aqui la preferencia nace de esa segunda necesidad y que la 

relación juridica queda origen al derecho de preferencia por el tanto es un 

contrato (hay que hacer la aclaración de que no estoy afirmando que esta sea la 

regulación adecuada para la institución, sino simplemente como surge y como la 

regula actualmente la ley) de arrendamiento y acerca del tercero podemos hacer 

las mismas consideraciones que se hicieron al ser analizado el derecho del tanto. 

El actual artículo 2448 J señala lo siguiente: 
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"ART. 2448 J. En el caso de que el propietario del inmueble arrendado 

decida enajenarlo, el o los arrendatarios tendrán derecho a ser prefendos a 

cualquier tercero en los siguientes términos: 

1.- En todos los casos el propietario deberá dar aviso por escrito el 

arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos, 

condiciones y modalidades de la compraventa; 

11.- El o los arrendatarios dispondrán de quince días para dar aviso por 

escrito al arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que 

se consigna en este artículo en los términos y condiciones de la oferta, 

exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento de la aceptación de la 

oferta, conforme a las condiciones selialadas en ésta; 

111.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la 

oferta inicial estará obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, 

quien a partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de quince días. Si 

el cambio se refiere al precio, el arrendador sólo estará obligado a dar este 

nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de más de un 

diez por ciento; 
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IV.- Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, 

se aplicarán las disposiCiones de la ley de la materia y; 

V. La compraventa realizada en contravención de lo dispuesto en 

este articulo otorgará al arrendatario el derecho de demandar daño.s· y 

pe~uicios, sin que la indemnización por dichos conceptos pueda ser menor a un 

50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los últimos doce meses. La 

acción antes mencionada prescribirá sesenta dias después de que tenga 

conocimiento el arrendatario de la realización de la compraventa respectiva. 

En caso de que el arrendamiento no cumpla con las condiciones 

establecidas en las fracciones" o 1\1 de este artrculo, precluirá su derecho ... "'" 

Ahora al igual que a la regulación contenida antes de la reforma analizaré el 

articulo en cuestión. 

FRACCiÓN 1. Si al criticar el derecho del tanto llegamos a la conclusión de 

que el medio mas seguro para notificarlo es por notario y que los demás medios 

los podemos considerar inseguros, en arrendamiento esperaran ya que es por 

un simple escrito que no da uno seguridad de que se entregue, que es fácil de 

222 



alterar y que por lo tanto no consta de una manera fehaciente el hecho de la 

notificación, por 10 cual propongo reforma en base a las ideas expuesto al analizar 

el derecho del tanto y que la notificación se realice a través de un notario. 

FRACCiÓN 11. Señala la forma de ejercicio del derecho del tanto, la 

inseguridad vuelve a ser evidente y es a través de un simple escrito, como se 

tiene la obligación de notificar y por tanto, se aplica la misma crhica que se 

realizó para la notificación en materia del derecho del tanto y que en cuanto al 

plazo también se aplica lo ya expuesto en materia de derecho del tanto. 

FRACCiÓN 111. Esta fracción es importante analizarla ya que si bien es 

cierto que comparte las carencias de las dos fracciones anteriores, aportó un 

elemento importante y que es el cambio de elementos en la oferta hecha por el 

tercero, y que estos cambios pueden llevar a que ejercite o no el derecho de 

preferencia por el tanto, de ahi la importancia de la notificación realizada por 

medio del notano que permitiria tener una prueba plena v. g. si cambian los 

elementos que mejor que tener otro instrumento como prueba del cambio y asi se 

protegen los intereses de ambas partes y como ya mencioné si cambian los 

elementos de la enajenación y el inquilino ya ejercitó tiene una prueba plena de su 

ejercicio. pero como esta actualmente la regulación y por no constar de manera 

fehaciente se puede fácilmente cuestionar su ejercicio, y se presentarían 

problemas de prueba en un juicio que con la notificación por medio de notario se 

116 Jbidem p. 401 
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podrián evitar. 

Por otro lado es lógico que se <le un nuevo plazo para su ejerciCio y 

también lo es que sea a través del mismo medio que para la notificación, pero lo 

que esta mal regulado es en 'cuanto al precio ya que si bien eIHJ% no es 

aparentemente demasiado cÓmo pretender cambiar ra voluntad, que pasá en 

una compraventa de un departamento que tiene un costo" de $500,00.00 

Pesos, el 10% seria $50,000.00 Pesos. que si yá no lo exhibo al momento de 

ejercitar mi derecho de preferencia. se tendrá por noejercit" y por lo tanto. 

desde mi punto de vista se debe notificar ya sea la variación del 1 % al 100% Y 

si cambia cualquier elemento por pequeño que parezca. 

FRACCiÓN IV. Ya se analizó en materia de condominio. 

FRACCiÓN V. El tiempo para que la acción de dáños "y perjuicios 

prescribirá a los 60 dias a partir de que tenga conocimtehto. que el> tiempo 

suficiente para poderla haber ejercitado. 

El segundo párrafo nos presenta de nuevo la mala' tébnica legislativa y 

el desconocimiento de la materia es evidente ya que precluyen las etapas 

procesales. no los derechos. estos 'Prescriben. 

Una vez realizado el análisis del derecho del tanto y del preferencia por el 
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tanto, en materia de arrendamiento, realizaré un análisis comparativo entre la 

antigua relación y la actual, que nos ayudará entender aún más el por que de las 

críticas ya realizadas. 

El artículo 2,447 limita ahora el ejercicio del derecho del tanto solo al caso 

de" venta" y ya no para el supuesto de celebrar un nuevo contrato de 

arrendamiento. 

El derogado articulo 2448-J otorgaba en su última parte el derecho del 

tanto a los arrendatarios cuando el propietario deseará enajenar y el 

encabezado del actual articulo 2448-J sólo hace mención a las reglas a otorgar 

para el ejercicio del derecho del tanto; el actual encabezado del artículo 244B-J, 

tomó a los dos articulas antes mencionados y los une en su encabezado, pero 

reforma y ahora otorga solo el derecho de preferencia con las naturales 

implicaciones (en lugar de nulidad ahora son daños y perjuicios y por lo tanto ya 

no gozará de la acción de retracto). 

Esta reforma desde mi punto de vista beneficio al propietario ya que 

ahora podrá libremente vender, y solo pagar una cierta cantidad de dinero 

(50% de las rentas pagada por el arrendatarip en los últimos doce meses) como 

sanción por su incumprimiento. 
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Como ya mencIoné si bien el fundamento del derecho del tanto es la ley, 

no requiere decir, que esa sea su "ratio" ya que lo es la necesIdad de consolidar la 

propiedad,.,(derechp real) o el de proporcionar vivienda cuando ya habito el 

jnmve.b,le (cfe(~hope.rsonal) y que la preferencia tiene su fundamento en la Ley, 

pero su origen es la voluntad de la partes y en consecuencia se rompe con esta 

tradición y razón de ser y ahora se otorga un derecho de preferencia por ley y se 

beneficia ahora al propietario en lugar del arrendatario, 

FRACCiÓN 1. La seguridad jurídica debe ser la razón de ser de una ley, y 

, no, por beneficios económicos y en aras a la rapidez se crea un estado de 

inseguridad que en vez de beneficiar pedudica a todas las partes y como 

consecuencia de estos fines se crea la fracción 1, en la que se debe dar la 

notificación solo por escrito, sacrificando la anterior fracción que decía en 

forma "indubitable" y que al derogarse le evita problemas al propietario ya que 

la carga de la prueba será menor y mas fácil de probar, restando todo esto 

seguridad juridica, por las críticas antes expuestas, 

FAACCJÓN II.,EI plazo para dar aviso se mantiene igual al de la antigua 

fracción 11, pero, cae en el mismo error de la fracción anterior al reformar la 

forma de expresar el consentimiento del arrendatario y crear la misma 

inseguridad, 
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y adiciona la fracción, señalada que deber cumplir en dicho plazo con las 

condiciones estipulados en la oferta, es mas claro ya que al ofrecer y este 

ampliar, ya debe ser preferido y por lo tanto si incumple gozará del pago de 

daños y perjuicios al arrendatario, independientemente de que quiera o no 

enajenar. 

FRACCiÓN 111. Permanece igual y solo cambia en 2 aspectos 

a) "Para los efectos del párrafo anterio~' ya que es lógico que si cambia 

cualquier elemento se tendrá que volver a notificar, y se le aplican, por lo tanto 

los criticas hechas al párrafo 111 actual, y 

b) Vuelve a cometer el error y suprime lo indubitable en la forma de 

notificar (ya antes critique esta reforma). 

FRACCiÓN IV. Permanece igual. 

FRACCiÓN V. En la antigua fracción V obligaba al notario cerciorarse 

de la notificación se deroga y suprime la obligación al notario de cerciorarse 

de la notificación ya que si la autorizaba sin cerciorarse acarreaba la nulidad de la 

escritura (articulo 103 fracción 11) (independientemente de que la venta fuera 
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nula como lo establecía la fracción VI) y por lo tanto acarreaba la sanción de la 

fracción 11 del artículo 126 de la Ley Notariado para el Distrito Federal. 

La actual regulación también otorga el mismo plazo para la prescripción 

de la acción de daños y perjuicios_ 

y como consecuencia cambia la sanción que como ya lo analizamos "es 

la consecuencia que atribuye la norma a la observancia o inobservancia de 

lo preceptuado por ella", y en este artículo es el pago de daños y perjuicios a 

diferencia de la antigua fracción VI en el que otorgaba como sanción la nulidad 

de pleno derecho, esta reforma beneficia a los arrendatarios, ya que las 

ventas ahora son validas y solo ocasionan el .pago de una cantidad por el 

incumplimiento de la norma. 

y por último el actual articulo 2448-K que señala el orden de 

preferencia para ejercitar el derecho (critica que ya realice) y deroga el antiguo 

2448-K que hablaba del fiador en materia de arrendamiento. 

De las anteriores regulaciones y análisis podemos concluir lo siguiente: 

Al derogar el 2448 I ya no se otorga el derecho de venta (2448 I 

anterior) como se regulaba preferencia para la celebración de un nuevo 
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contrato de arrendamiento y sólo se otorga la preferencia para la 

"enajenación" del bien (2448J) y no solo para el caso de venta. 

Abre el legislador el campo de posibilidades para el tipo de enajenación y 

no lo limita a la venta y por lo cual se puede aplicar lo mencionado para el derecho 

de tanto. 

Las diferencias que pueden llegar a encontrarse son las siguientes: 

1) Se pierde el derecho para ser preferida en la celebración de un nuevo 

contrato de arrendamiento. 

2) Se otorga derecho de preferencia por el tanto para cualquier tipo 

de enajenación y no solo para el caso de venta. 

3) El notario carece de responsabilidad, deber'; de segUir teniendo pero 

disminuida. 

4) En la forma de notificar y hacer valer el derecho tanto, ya que una es 

de manera indubitable y ahora es escrito. 

5) Se crea el articulo 2448 K que ya analizaré. 
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Las reformas en materia del derecho del tanto en arrendamiento, están 

dados-en el sentidq de Javorecer a los propietarios de los inmuebles arrendados, 

paraJa'<Í~tqr, su enajenación a terceros que quieran invertir, y se pierde el sentido 

que daba origen al derecho del tanto, que es tratar que la propiedad llegue al 

mejor -número de per¡¡onas lo que si se conseguía era ampliar la comunidad de 

derechos -sobre en biel}.Ia crítica a reaUzar es en el sentido que si bien, la 
, " .",-, 

reforma era necesaria para buscar una manera más fácil y eficaz de rea~zar la 

CIRCULAR 

Ya analicé la regulación contenida en el Código Civil para el Distrito 

Federa'; la cual contiene una serie de errores, los cuales me permitiré criticar 

- basando en el criterio del licenciado Cuevas Sentíes; que fue emitido en el 

año de 1989, y que por ser anterior a las reformas, podría llegar a parecer fuere 

de lugar, pero no, ya que el legislador comete los mismo errores que en 'a 

anterior legislación y que al cambiar y otorgarla preferencia no cuida en 

-solucionar. 

- En el"año 1989, en el Colegio de Notarios del Distrito Federal se llevó a 

cabo una conferencia' acerca del derecho del tanto en materia de arrendamiento 

de bienes inmuebles, en la cual se exponen criticas a la entonces regulación 

contenida en el Código Civil para el Distrito Federal, en relación a la materia ya 
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mencionada. 

Es importante señalar que la conferencia si bien fue realizada en el año de 

1989 y por lo tanto anterior a las actuales reformas en materia de derecho del 

tanto de bienes inmuebles destinados a habitaciqn es importante, recalcar que las 

criticas siguen vigentes, y más aun ya que el legislador al reformar la ley no cuido 

realizar O tomar en cuentas las críticas antes señaladas, y que a manera de 

preámbulo podemos señalar que se encuentran entre otras; si el derecho del tanto 

corresponde a todos los arrendatarios de un inmueble independientemente si sea 

su vivienda la que se va a enajenar o que si el derecho del tanto realmente 

ayudaría a conseguir vivienda a un mayor número de personas. 

Asi me permitiré tomar los conceptos y conclusiones realizadas en la 

mencionada conferencia para enriquecer la presente tesis y buscar dar un 

enfoque más objetivo a la misma, entre los conceptos antes mencionados se 

encuentran lo siguientes: 

"No pocos juristas opinan con base, que en este caso, el o los inquilinos 

no gozan del derecho del tanto, en virtud de que; ni es la vivienda la que se está 

enajenando, ni con esa venta se modificaría su situación jurídica, en efecto, si el 

inquilino adquiere esa porción indivisa, esta no le da derecho a ocupar parte 

determinada del inmueble y si la ocupa seguirá siendo a titulo de 

arrendatario, independientemente de que como copropietario queda sujeto a la 
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acción de división que pueda ejercitar cualquiera de los otros condueños, que 

puede llegar incluso a la venta del inmueble, quedando así el inquilino, en la 

misma situación en que se encontraba antes de la adquisición' de la porción 

indivisa: en cambio, si adquiere el copropietario, si se logra la finalidad 

buscada por la Ley al establecer el derecho del tanto del comuneros, de ir 

liquidando esa copropiedad. 

En síntesis, tal adquisición no es el camino para que el inquilino adquiera 

su vivienda. Cuando el inmueble arrendador es vendído y solo tiene un 

arrendatario, (y no concurren copropietarios) no existe problema alguno, pero es 

común que lo que se venda sea un edificio. de apartamentos, dados en 

arrendamiento a varios sujetos ..... 117. 

Las críticas del licenciado Cuevas Sentíes siguen aún vigentes, ya 

que si bien las instituciones del derecho del tanto y de preferencia por el tanto 

son distintas por su naturaleza y efectos, buscan un mismo fin que es la 

adquisición y consolidación de la propiedad en una sola persona, por lo tanto 

las criticas siguen aplicándose a la regulación contenida en el Código Civil para 

el Distrito Federal, ya que si existen varios copropietarios y varios inquilinos el 

estado de inseguridad sigue existiendo. 
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Ahora ¿quién tendrá que ser preferido el inquilino o el copropietario?, en 

base a las consideraciones expuestas es lógico que prevalezca el copropietario 

ya que se evita que siga existiendo la división en la propiedad, y por las 

consecuencias jurídicas que trae consigo el ejercicio de uno como otro derecho. 

en el derecho del tanto acarrea la nulidad en el acto y en la preferencia por el 

tanto el pago de daños y perjuicios; analizando la norma y por ende la sanción 

que otorga esta, nos da la razón de la importancia de talo cual institución y cual 

debe prevalecer. 

¿Y cual sería la solución para que cada inquilino adquiriera su 

departamento? desde mi punto de vista seria la constitución del régimen de 

propiedad en condominio, por parte del propietario del bien, para asi tener 

viviendas para cada inquilino, y que ahora si, cada uno la pudiera adquirir, una 

parte del bien, peor con la nueva ley de propiedad en condominio de bienes 

inmuebles para el Distrito Federal, se elimina esta posibilidad. 

" ... En principio, el articulo 2448 1, señala un derecho en favor del 

arrendatario que por virtud de ser contrato ocupa el inmueble, para que adquiera 

la finca que, tal como se expresa, debemos considerarla en su unidad juridica y 

de hecho como materia de venta; de tal manera que, debe existir una identidad 

entre el objeto del arrendamiento y el que a su vez va a ser materia de la venta. 

117 SENTIES CUEVAS Canos op. cit. 



No dice ese articulo qU<;l el derecho del tanto corresponda a una parte de la 

finca; razón por la cUpl, tratándose de un inmueble, no sujeto al régimen de 

propiedad y condominio, debe entenderse que el derecho del tanto corresponde 

a quien,arrienda la totalidad y no una parte del inmueble . 

... Es lógico pues, considerar que el derecho del tanto ahí establecido 

solo existe cuando se trata de una finca que en su totalidad se encuentra 

arrendada en favor de un arrendatario en virtud de. un singular contrato 

de arrendamiento ..... ~ 118 --

Este razonamiento confirma la exposición realizada por el licenciado 

Cuevas Senties, ya que el licenciado afirma y con razón, que los arrendatarios 

no gozan técnicamente del derecho de preferencia (antes tanto), sino cuando el 

inmueble solo este arrendado a una sola persona, caso en el cual, tendrá derecho 

a querer ser preferido, más no que. Sea titular del derecho del tanto cada uno de 

losarrendatafios del inmueble, ya que como anteriormente expuse, será mejor 

que se ·consolide la propiedad a que siga ese estado o que se constituya el 

régimen de propiedad en condominio sobre el bien, antes de las reformas. 
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" ... La expresión "El o los Arrendatarios·' han originado que en la 

práctica. cuando un inmueble se encuentra arrendado a diversos arrendatarios. 

que ocupan cada uno de ellos una parte del inmueble, en virtud de estos contratos 

de arrendamiento, se haga a ellos también una notificación, en la duda de si 

existen para cada uno de ellos una parte del inmueble, en virtud de diversos 

contratos de arrendamiento, se haga a ellos también una notificación, en la duda 

de si existe para cada uno de ellos el derecho del tanto . 

... la fracción que menciona en plural a los arrendatarios de un inmueble, 

se refiere únicamente al plazo para el ejercicio del derecho del tanto, más no es 

la norma que establece substancialmente ese derecho sino, lo establece el 

articulo 2448 I que solo habla del arrendatario como titular de un derecho para 

adquirir la finca arrendada, esto es la totalidad. 

No puede existir el derecho del tanto para que un arrendatario adquiera 

algo distinto de que es objeto de arrendamiento. En tal virtud no puede existir un 

derecho del tanto a favor de alguno de los diversos arrendatarios de partes 

distintas de un inmueble, para adquirir la totalidad, puesto que la parte que no 

ocupa no la tiene en arrendamiento __ ."'119. 

Esto confirma lo antes señalado y me parece acertado ya que, si se 

permitiera esto, (que cada uno de Jos inquilinos tratará de adquirir algo que no le 

118 Ibidem 
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corresponde) se ,caeria en un estado de inseguridad ya que el que mas 

posibilidades económicas tuviera iria adquiriendo todos los inmuebles del bien, y 

por lo cual nunca se podría llegar a adquirir la vivienda por parte de quien la 

necesitara y por que el derecho del tanto solo corresponde al titular del bien en 

comunidad o al titular de un contrato de' arrendamiento, pero sólo a el y a nadie 

más. 

• ... no prevé el caso de solucionar conflictos entre diversos arrendatarios 

que quieran hacer uso de un derecho, de lo cual debe desprenderse que la Ley 

no presupone ese conflicto yeso es precisamente por que no establece 

derechos simultáneos que pudieran dar origen a ellos. Situación distinta que 

se presentaría en caso de que ese derecho .estuviera establecido 

simultáneamente en favor de varias personas que, pretendieran adquirir el 

único bien que es materia de la venta, ya que no puede darse el caso de que 

cada quien lo eiercitara respecto de la porCión que ocupa, por tratarse la finca 

de una unidad jurídica indivisible y si la Ley. previene que cada uno pudiera 

adquirir el todo, hubiera establecido las normas y reglas que determinaran cual 

de ellos pudiera tener derecho a hacerlo; tal como sí lo hace entre otros casos 

en que diversas personas por ser participes de un mismo derecho se víeran en 

conflicto en el momento de su ejercicio como es el caso de la propiedad o la 

mancomunidad ... 

119 Ibidem 
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· . .Debemos entender pues, que la Ley habla en plural de arrendatarios 

para el caso en que todos ellos formaron un sola parte en un contrato de 

arrendamiento, respecto de la totalidad del. inmueble Y solo cabria, 

interpretando extensivamente la Ley, que exista un derecho cuando todos ellos 

estuvieran interesados en adquirir en conjunto la totalidad del inmueble, pero 

que no pueden existir tal derecho cuando solo uno o algunos de ellos, 

quisiera adquirir la totalidad frente a otro y otros que también quisieran esa 

totalidad pues en tal caso no podrá existir tal derecho .. : 

¿Qué sucede con el actual artículo 2448 K. que señala un orden, de entre 

estos arrendatarios, para establecer quien será el preferente?, yo creo que si bien 

el legislador trata de solucionar el problema antes señalado (que es el utilizar el 

término" arrendatarios"), lo que provocará con esto es romper con el fin del 

derecho de preferencia por el tanto, que es la adquisición de un bien por parte de 

una persona determinada por sus características indíviduales, ya será a él al que 

se le quiera otorgar el derecho de preferencia sobre ese bien en particular y no a 

!os demás arrendatarios, que no tienen ninguna relación con este bien. 

"En este caso se estaría aplicando las reglas del consentimiento en la 

contratación, pero en su contra podria argumentarse que el derecho del tanto lo 

da la Ley a todos para ejercitarlo dentro del pfazo que seiiala contado a partir 

de la notificación que se le haga y podria ser que por razones circunstanciales, la 
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aceptación del primero hubiera sido anterior a la notificación de los otros, 

dejándolos sin oportunidad de ejercer el derecho supuestamente les da la ley, 

argumento que se veria reforzado con la consideración de que el fin buscado por 

esta última, es quetados sus inquilinos adquieran su vivienda. 

'.:cuando una persona propietaria de un inmueble dado en arrendamiento 

para habitación decide venderlo, su libertad contractual se encuentra limitada en 

cuanto' a su facultad de. escoger libremente con quien va a contratar pues la 

misma ley ha establecido un derecho preferencial de adquisición en favor de su 

o sus inquilinos·. y .. por lo tanto su oferta o policitación deberá ir dichos 

inquilinos sin excepción a fin de que tengan la oportunidad de adquirir la 

vivienda que ocupa y en el caso de que el inmueble vendido fuera un edificio 

de apartamentos y suponiendo que todos los inquilinos tuvieran ese 

derecho de preferencia, (ya que hicimos abstracción de razonamiento antes 

transcrito) para que pueda efectuarse la venta deberán llenarse dos 

supuestos: a) Haber notificarlo a todos los inquilinos; y b) Esperar el plazo de 

quince días después de la notificación del ultimo y así poder saber quien o 

quienes aceptaron o no la oferta hecha. 

Es indudable que el único criterio congruente con la finalidad buscada por 

la Leyes el que logre que cada inquilino adquiera la vivienda que ocupa .. " "0 

El Código Civil (el Legislador) da la solución para la critica expuesta en 

el artículo 2448 K, al señalar el orden en que será preferido el inquilino; Primero 
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el de mayor antigüedad posteriormente el que exhiba el tanto o por convenio, 

pero la critica principal sigue existiendo en el sentido de que no es lógico que 

exista una preferencia para adquirir alguno distinto de lo que es titular, el 

Legislador busca la adquisición de la vivienda por un mayor número de personas, 

conservando con un régimen de división, pero atenuado, con el otorgamiento de 

un derecho de preferencia que permitirá que la venta sea váHda, solo pagando 

los derechos y perjuicios ocasionados. 

Desde mi punto de vista la primera es la solución ya que la división 

debe ser reducida al menor número de personas posibles y si se opta por la 

segunda opción la copropiedad no solo se mantiene sino que se extiende. 

120 Ibidem 

239 



Dice: 

Articulo 771. Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y se enajene 

una vía pública, los propietarios de los predios colindantes gozarán del 

derecho del tanto en la parte que les corresponda, a cuyo efecto se les dará 

aviso de la enajenación. El derecho que este artículo concede deberá 

ejercitarse precisamente dentro de los ocho dias siguientes al aviso. Cuando 

este no se haya dado, los colindantes podrán pedirla rescisión del contrato, 

dentro de los seis meses, contados desde su celebración.(Derogado por la ley 

General de Bíenes Nacionales). 

Debe decir: 

ARTicULO 771. Cuando conforme a la ley pueda enajenarse y se enajene 

una vía pública, los propietarios de los predios colindantes gozarán del derecho 

preferencia por el tanto, que se ejercitará según lo establecido en el articulo 2303 

y siguientes, de éste código. 

Dice: 

Artículo 973. los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a 

extraños su parte alícuota respectiva si el participe quiere hacer uso del 

derecho del tanto. A ese efecto, el copropietario notificará a los demás, por 

medio de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que 
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dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto. 

Transcurridos los ocho días por el solo lapso del térmIno se pierde el derecho. 

Mientras no se haya notificado, la venta no producir;' efecto legal alguno. 

Debe decir: 

ARTíCULO 973. las enajenaciones de los copropietarios se regirán por 

lo dispuesto en los articulas 979 BIS a 979 11 BIS 

Dice: 

Articulo 974. Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso del 

derecho del tanto, será preferido al que represente mayor parte, y siendo iguales 

el designado por la suerte, salvo convenio en contrario. 

Debe decir: 

ARTíCULO 974. DEROGADO. 

ARTiCULO 979 BIS. El derecho del tanto es el derecho real para ser 

preferido en la enajenación a un extraño de la parte alicuota de un bien que 

pertenece en comunidad a varias personas. 

Se entiende por comunidad la titularidad conjunta y subjetiva sobre un 

determinado bien o derecho. 
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ARTicULO 979 BIS 1.- El derecho del tanto se adquiere por Ley y su 

origen es por la comunidad de bienes o por un contrato. 

OBLIGACIONES DEL COMUNERO ENAJENANTE. 

ARTicULO 979 BIS 2.- El enajenante debe notificar a todos y cada uno de 

los titulares su intención de enajenar su parte alícuota del bien, por medio del 

notaño.EI titular deberá ejercitar su derecho en un plazo no mayor de cinco 

dias contados a partir de la notificación y lo realizará en la misma acta de 

notificación o en una nueva, consignando el precio y demás condiciones 

establecidas en ·Ia enajenación, transcurrido dicho plazo perderá su derecho. 

ARTiCULO 979 BIS 3. La notificación deberá contener todos los 

elementos de la enajenación a fin de cumplir con todos y cada uno de ellos. Si 

llegará a cambiar algún elemento de la enajenación, se tendrá que volver a 

notificar' a todos y cada uno de ellos, dando un nuevo plazo de 5 dias para 

su ejercicio 

.ARTicUlO 979 BIS 4. la notificación a los comuneros se hará 

entendiendo a lo dispuesto por los articulas 82, 83, 84 primera fracción y 85, 

86 Y 131 de la ley del notariado para el Distrito Federal. 
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ARTíCULO 979 BIS 5. Si varios titulares del derecho del tanto quisieran 

ejercitar el derecho será preferido salvo pacto en contrario el titular que 

represente mayor porcentaje, en caso de ser .igual, el primero que lo ejercito 

ante notario, según lo establecido en la segunda parte del artículo 979 bis 2. 

ARTíCULO 979 6. El enajenante una vez ejercitado el derecho del tanto, 

estará obligado a enajenar en los términos y condiciones establecidos. 

ARTíCULO 979 BIS 7. Si el bien se enajena en contravención a los 

artículos anteriores la enajenación será nula. 

El titular del derecho del tanto gozará de la acción del retracto y se 

subrogará en los términos y condiciones estipuladas en la enajenación. La acción 

de retracto la ejercitará en un plazo de 15 dias naturales contados a partir de la 

fecha en que tuvo conocimiento de la enajenación. 

ARTíCULO 979 BIS 8. El derecho concedido en el articulo 979 BIS cesa 

si la enajenación se hace a un comunero. 

ARTíCULO 979 BIS 9. El derecho del tanto no procede: 

1. Entre comuneros. 
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2. En el supuesto de donación. 

3. En las aportaciones en las que se imprima un carácter especial al titular 

enajenante. 

4. En general en todas aquellas enajenaciones en las que el titular no pueda dar 

el tanto. 

ARTíCULO 979 BIS 10. El derecho del tanto se extingue: 

1. Por destrucción del bien. 

2. Por quedar fuera del comercio. 

3. Por expropiación. 

4. Por renuncia expresa. 

ARTíCULO 979 BIS 11. En caso de exista concurrencia en derechos 

del tanto, o del tanto con preferencia por el tanto, será preferido el comunero 

en el cual se consolide en mayor porcentaje la propiedad, en caso de no ser 

asi, el titular no preferido gozará del derecho contenido en el articulo 979 BIS 

7. 

Dice: 

Articulo 1005.- El usufructuario goza del derecho del tanto. Es aplicable lo 

dispuesto en el articulo 973 en lo que se refiere a la forma para dar el aviso de 

enajenación y el tiempo para hacer uso del derecho del tanto. 
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Debe decir: 

ARTÍCULO 1005, las enajenaciones Que realicen el usufructuario y 

el nudo propietario se regirán por lo dispuesto por los articulas 979 bis a 979 

bis 8, 

Dice: 

Artículo 1292,- El heredero de parte los bienes que quiera vender a un 

extraño su derecho hereditario debe notificar a sus coherederos por medio de 

notario, judicialmente o por medio de dos testigos, las bases o condiciones en 

que se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, dentro del termino de 

ocho días, hagan uso del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de este 

derecho, el vendedor esta obligado a consumar la venta a su favor, conforme a 

las bases concertadas, Por el solo lapso de IQs ocho dias se pierde el derecho 

del tanto, Si la venta se hace omitiéndose la notificación prescrita en este artículo, 

será nula. 

Debe decir: 

ARTiCULO 1292, Las enajenaciones de los coherederos se regirán por 

lo dispuesto por los articulas 979 bis a 979 bis 8, 
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Dice: 

Artículo 1293.- Si dos o más coherederos quisieren hacer uso del derecho 

del tanlo, se pr",ferirá, al que represente mayor porción en la herencia, y si las 

porciones son iguales, la suerte decidirá quien hace uso del derecho. 

Debe decir: 

Articulo; 1293. Derogado. 

Dice: 

Articulo 1294.- El derecho concedido en el artículo 1292 cesa si la 

enajenación se hace a un coheredero. 

Debe decir: 

Articulo. 1294. Derogado. 

Dice 

Articulo 2706.- Los socios gozarán del derecho del tanto. Si varios socios 

quieren hacer uso del lanto, les competerá éste en la proporción que 

representen. El termino para hacer uso del derecho del tanto será el de ocho 

días, contados desde que reciban aviso del que pretende enajenar. 
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Debe decir: 

Articulo 2706.- Los socios gozarán del derecho de preferencia por tanto. 

Las enajenaciones de los socios se regirán por lo dispuesto por los artículos 

2303. 2304 Y 2305 de este código. 

Dice: 

Articulo 2750.- Al concluir el contrato de aparcería. el aparcero que 

hubiere cumplido fielmente sus compromisos 9,oza del derecho del tanto. si la 

tierra que estuvo cultivando va a ser dada en nueva aparcería. 

Debe decir: 

ARTíCULO 2750. Al concluir el contrato de aparcería. el aparcero que 

hubiere cumplido fielmente sus compromisos goza del derecho de preferencia 

establecido en los artículos 2303. 2304 Y 2305. si la tierra que estuvo cultivando 

va a ser dada en nueva aparcería. 

Dice: 

Artículo 2763.- En el caso de venta de los animales. antes de que 

termine el contrato de aparcería. disfrutarán los contratantes del derecho 

del tanto. 
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Debe decir. 

ARTíCULO 2763. En caso de enajenación de los animales, antes de que 

termine el contrato de aparcería, el aparcero se considerará como copropietario y 

las enajenaciones se regularán según lo establecido en la copropiedad. 

ARTiCULO 2447 A. En los inmuebles en copropiedad en los cuales existan 

unidades privativas el derecho del tanto se reconoce para los copropietarios y no 

a los inquilinos. 

ARTiCULO 2448 L. El propietario o propietarios de un edificio el cual 

vaya a ser O sea destinado a unidad habitacional, debe constituir el Régimen 

de Propiedad en Condominio en un plazo no mayor de un año, a partir de la 

celebración del contrato de arrendamiento en caso contrario cualquier inquilino 

puede pedir ante el juez competente la constitución de dicho condominio. 
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He hecho un análisis de los antecedentes de la institución a lo largo de la 

historia, ya que si los hombres llegáramos a comprender un poco de su historia y 

en particular de la historia del derecho podríamos llegar a cometer menos errores 

de los que ahora cometemos y teniendo un pasado tan rico en tradición juridica, 

no puede, ni tiene que llegar a ser olvidado, ni hacer tabula raza con el, como se 

logró en el Síglo XIX, ya que del pasado depende lo que fuimos, lo que somos y lo 

que seremos, como juristas no como simples abogados, este es el error, el tratar 

de entender al derecho como un simple papel y no como un reflejo de las 

necesidades de la sociedad. 

Pero el hombre está destinado a olvidar, ya que lo que alguna vez logró 

conocer lo olvida, y esto es lo que nos lleva a no progresar, el pretender romper 

con nuéstro pasado, para construir un" nuevo" mundo. Asi la presente tesis no 

trata de ser un simple análisis, si no trata que el abogado tome conscíencia de su 

papel en la vida de la sociedad, y que se pueda inculcar el cultivo y el 

conocimiento de esa tradición, tan valiosa que se tiene aquí en México, y no sólo 

conocerta sino también explotarla y enriquecer a nuestra legislación de esa 

tradición que en algún momento de la historia se olvidó (yen México 

desgraciadamente ocurrió en el siglo pasado) y que no hemos podido recuperar 

aún. 

Esta tesís recopiló una sería de conceptos históricos necesarios para 

entender, al derecho del tanto, para conocer la institución, asi desde el derecho 

prehispánico, el derecho hebreo (en donde en ambos casOS no se puede hablar 
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de un derecho como en la actualidad lo conocemos, ya que no existen las normas 

de reconocimiento necesarias para considerarlos como tan hasta nuestro código 

civil, estudié la regulación en los ordenamientos respectivos y concluyó que es 

necesaria una regulación sencilla y concreta para otorgar seguridad juridica en 

el tráfico de los bienes inmuebles principalmente, ya que el derecho lo que 

debe de buscar es la seguridad juridica y la justicia ante todo, 

Por otro lado del análisis efectuado a la institución a través de la regulación 

contenida en el código civil, puedo criticar y afirmar, que el derecho del tanto 

carece y presenta una regulación asistemática, contraria a la" idea codificadora" 

del siglo pasado, y que por lo cual rompe con toda un idea, no basta como expone 

Moya Palencia, que el derecho del tanto, al estar regulado en distintas partes del 

código y presentar normas de carácter complementarios sea una regulación 

suficiente, y tan no lo es que la jurisprudencia a venido a solucionar los 

problemas presentados por esta carencia de nuestro código. Y que mayor prueba 

de esto, la actual regulación del derecho del tanto en nuestro Código Civil. 

Asi es necesario definir al derecho del tanto (aunque no lo correcto, ya 

que al definir estamos limitando a la institución, pero si es importante dar una 

base de análisis para la regulación y estudio de la institución) y asi defino al 

derecho del tanto en los siguientes términos: 

"Es el derecho real por virtud del cual el titular de un bien o derecho en 
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comunidad tiéne el' facultad de ser preferido ~n la enajenación de una parte 

alícuota del bien, antes que cualquiera otro persona extraño a la relación 

jurídica, otorgando el' tanto en la enajenación, Y en caso de no ser 

preferido, la vehta será hula y el comunero no preferido podrá retraer el bien 

otorgando el tanto", 

Lá definición reúne 'los elementos de un derecho réal respecto a la 

oponibilidad' 'a todo' el mundo, entendiendo por esta a un sujeto pasivo 

indeterminado (carac!erísiica en todo derecho) y además un sujeto pasivo 

determinado obligado para con el titular del derecho real, ya que sin este sujeto 

pasivo determinado se hace nugatoria la posibilidad de ejercicio del derecho real y 

en éste caso del derecho del tanto, y por lo cual ningún extraño podrá adquirir 

antes que el comunero y tendrán que respetar el ejercicio o el no ejercicio para 

poder o no adquirir. La segunda consecuencia de ser considerado como un 

derecho real es el derecho de persecución sobre el bien o derecho, 

independientemente de su titular y esto es a través de la acción de retracto, 

, Como ya señalé el derecho del tanto es un derecho real y de caracter 

accesorio, ya que goza de todas las caracteristicas, necesarias para considerarlo 

como tal y su nacimiento va a depender de que exista una comunidad reconocida 

por la ley, a diferencia' de los autores que sostienen que su naturaleza es un 

derecho personal, partiendo de la base de que existe un sólo obligado que sería el 

otro comunero que pretende enajenar, y sólo él, que sólo él tiene ese deber de 
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respeto para con el comunero adqUIrente, pero se equivocan ya que 

independientemente del deber de respeto general que existe en todo derecho, en 

el derecho del tanto ese deber de respeto además de tenerlo el comunero 

enajenante, lo tiene la generalidad también, y una acción persecutoria. 

Además puedo considerar al derecho del tanto como una limitación a la 

propiedad o la figura juridica que se le aplique ya que sólo impondrá una sene de 

lineamientos para el ejercicio del derecho, y no una modalidad, ya que no se esta 

alterando el régimen de la figura juridica sobre el cual que recae. 

Por otro lado, el derecho del tanto y la acción de retracto, son 

instituciones claramente diferentes, pero intimamente ligadas en cuanto a 

su función, ya que el tanto sin el retracto se queda sin un modo eficaz de 

ejercerlo, ya que aunque goza de la acción de nulidad, esta no logra en la 

práctica, el fin del derecho del tanto, que es la consolidación de la propiedad, asi 

v. g. la propiedad sin la acción reivindicatoria pierde su posibilidad de ser 

recuperada. Ahora el retracto es una institución de carácter adjetivo, es el medio 

procesal que lleva a cumplir el fin del derecho del tanto y no es la sanción a la 

violación al tanto, ya que su sanción es la nulidad de la enajenación, y por lo tanto 

el retracto es el medio procesal eficaz para hacer valer el derecho del tanto. 

y por lo tanto podemos definir al retracto como: 'La acción por virtud de 
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la cual un comunero puede subrogarse en los mismos términos y condiciones 

que el adquirente y adquirir en su patrimonio la parte a\icuota de un bien 

enajenado, al no ser preferido en el tanto, otorgando para su ejercicio las mismas 

condiciones en los que se' realizó la enajenación". 

Como bien señala Pothier, el retracto" per se" no afecta la enajenación 

ni su validez, ya que la enajenación esta afectada de nulidad por la violación 

realizada al derecho del tanto y' no por el retracto y como consecuencia 

retraerá a su patrimonio y se subrogará en los derechos y obligaciones del 

adquirente siempre y cuando otorgue el tanto. 

No puedo diferenciar al derecho del tanto del derecho de preferencia por 

el tanto, sin hacer mención a su origen, si bien los dos tiene su origen o mejor 

dicho su reconocimiento en la ley. La causa que los hace nacer es distinta en el 

derecho del tanto es la necesidad de consolidar la propiedad o por una función 

social el adquirir la vivienda (ya sea un derecho real o un derecho personal el que 

le de origen) y, en cambio en el derecho de preferencia por el tanto su origen 

será la voluntad de las partes o la ley, y ambos, tanto el derecho del tanto 

como el derecho de preferencia por el tanto siempre estarán reconocidos en ley. 

Ahora la distinción entre el derecho del tanto y el derecho de preferencia 

por el tanto no va a la esencia, ya que ambos buscan la preferencia en la 

contratación ya sea para la consolidación de la propiedad o para cumplir con la 
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voluntad de las partes; si no que se diferencian en sus consecuencias y 

sanción, ya que la violación al derecho del tanto acarrea fa nulidad y en 

cambio la violación del derecho de preferencia por el tanto, no invalida la 

enajenación, sino por el contrario ésta será válida y produce todos sus efectos, 

en consecuencia, en el derecho del tanto se declara la nulidad de la venta (en 

virtud de la acción de nulidad) o bien se retraerá el bien y se subrogará en los 

derechos del adquirente a través de la acción de retracto y en el derecho de 

preferencia por el tanto su violación solo acarreará el pago de daños y perjuicios. 

Puedo concluir que la actual regulación carece de técnica juridica y provoca 

una dispersión y una inseguridad jurídica que el derecho no se puede penmitir. 

Después de realizar un análisis al Código Civil puedo concluir lo siguiente: 

1. PREDIO COLINDANTE. En materia de predio colindante, no existe un 

estado de división que pueda dar origen al derecho del tanto, ya que el bien a 

enajenar por parte del Estado es una unidad juridica, no hay cotitulandad de 

derechos por lo cual, yo creo, que se debe de otargar un derecho de preferencia a 

los colindantes y no un derecho del tanto, para que sean preferidos en la 

enajenación, y de esta manera el Estado puede enajenar a quien desee, 

respetando o no la preferencia. 
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Por otro lado ,es incorrecto señalar y ya desde el Código Civil de 1870, se 

establece, el otorgar al Predio no preferido la "acción de rescisión", ya que éste, 

no es parte en el ,contrato, para poder exigirla, así que no tiene sentido otorgar 

esta acción. 

y por Últi~o, el Código Civil en materia d.e predio colindante es derogado 

por el artículo 32 de la Ley General de Bienes Nacionales, pero esta ley comete 

las mismas imprecisiones que el Código Civil, al no señalar forma, para ejercitar 

el de~echo del tanto y peor aún amplia el plazo para su ejercicio. 

Por lo cual en las reformas que propongo, que se otorgue un derecho de 

preferencia; que servírá para enajenar un bien sín la sanción del derecho del tanto 

y con la preferencia para la contratación, 

2. COPROPIEDAD., El Legislador de 1928 mantiene la legislación contenida 

en el Código Civil del año de 1884 y no se da cuenta que el Derecho evoluciona y 

se desarrolla, y que tal vez ese sistema pudo funcionar para el siglo pasado, pero 

que la situación actual, esta regulación ha sido rebasada y por lo tanto es 

anticuada, no coherente con las necesidades de la vida jurídica del pais, Así en 

materia de copropiedad se puede criticar: 

1) Que no existe la obligación de enajenar al comunero que desea enajenar; 
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2) Que emplea como sinónimos venta y enajenación, siendo que ya lo reform~ y lo 

reformo mal; 

3) Que establece 2 formas para realizar la notifiCación, sin otorgar una seguridad 

juridica; 

4) Que no impone obligación al tanteador de ejercitar el derecho del tanto de 

manera fehaciente y que por lo tanto es inseguro para el enajenante, ya si ejercita 

y no tantea, se le causan daños y perjuicios y; 

5) Así también establece a la suerte como medio para preferir a alguien, a uno de 

los comuneros (ya critique esto por la inseguridad que acarrea y por lo anacrónica 

de la regulación) 

6) y por último no distingue que tipo de nulidad. acarrea la violación del acto, ya 

sea una nulidad absoluta o relativa. 

3. USUFRUCTO. En materia de usufructo se aplican las mismas reglas que 

en copropiedad. Es criticable que al usufructo que se le apliquen dichas normas, 

ya que siendo una institución totalmente distinta a la copropiedad, debe ser 

tratados cada una por separado. así, aunque exista una regulación general, deben 

existir reglas particulares, como lo es, que tanto usufructuarios como nudo 

propietario gocen del derecho del tanto, en caso de enajenación de su derecho en 

el usufructo, por el mismo interés y posibilidad de consolidar la propiedad, y en 

caso de concurrir ambos a ejercitar el derecho del tanto, que se otorgue al nudo 



propietario por la necesidad de consolidar la propiedad. 

4.- SUCESIONES: En materia de sucesiones el articulo 1,292 es más 

preciso en la regulación ya que señala además de las obligaciones del articulo 

973, las siguientes: 

1) La de enajenar al titular del derecho del tanto que lo ejercita y; 

2) Limitar en forma expresa el derecho del tanto, sólo a la posibilidad de 

enajenación a un extraño. 

Pero como ante todas y cada una de las limitaciones ya sefialadas para la 

copropiedad y por lo tanto se le pueden hacer todas las criticas ya señaladas al 

analizar la copropiedad. 

5 - SOCIEDADES: La regulación en materia de sociedades en derecho del 

tanto, al igual que en el usufructo, es limitada ya que solo sefiala: el orden de 

preferencia (pero no señala algún otro criterio para resolver. una posible igualdad 

le derechos), asi como el término para su ejercicio. 

6. APARCERIA RURAL. Aqui existen dos conclusiones: La primera, que 

en la apareceria agrícola no existe un derecho del tanto, en si, ya que no existe un 

estado de división a terminar, fin del derecho del tanto, sino una preferencia para 

contratar, por lo cual realmente goza de un derecho de preferencia por el tanto; y 
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la segunda, que en la aparceria de ganado si existe esa división, al existir una 

copropiedad entre el aparcero y el dueño del ganado, y por lo tanto se aplicarán 

las mismas reglas que para la copropiedad. 

DERECHO DE PREFERENCIA POR EL TANTO. 

Este derecho esta regulado expresamente en 2 instituciones, en la 

compraventa y en el arrendamiento. 

1. COMPREVENTA: Según lo ya expuesto esta preferencia es una cláusula 

en el contrato de compraventa (o en cualquier otro contrato traslativo de dominio 

de un bien o derecho),aunque regulada como modalidad de la compraventa, 

debemos tomar en consideración que una modalidad cambia a la figura juridica en 

una totalmente diferente, y aqui sólo se señalan, limites para la celebración de la 

compraventa y a su regulación le hice las criticas oportunas y entre ellas las mas 

importantes son: 

1) La doble sanción que existe, una sanción positiva el acto otorgando la 

validez a la venta, y una sanción negativa obligando por su incumplimiento al 

pago de daños y perjuicios. 
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2) La forma de. notificar se presta a confusiones y por lo tanto se debe 

establecer como única forma para llevar a cabo la notificación, la realizada por un 

notario,. 

2. ARRENDAMIENTO: En materia de arrendamiento se presentan dos 

supuestos: 

1. Antes de .1993: 1.- Donde existe un mal llamado derecho del tanto en materia de 

bienes no destinados a casa habitación. 

2. Asimismo existe un mal llamado derecho del tanto ya que en reaUdad goza de 

un derecho de preferencia por el tanto en el cual el notario tiene una 

responsabilidad excesiva ijonde la notificación no tiene una forma expresa de 

realizarse, donde el término "el o los arrendatarios" se presenta a confusiones, ya 

que lejos de poner fin al problema de la vivienda lo deja el sin solución ya que al 

adquirir .por el tanto no cambia su situación juridica y aumenta la división. 

¿Qué pasa con el arrendamiento de bienes inmuebles no sujetos al 

Régimen de Propiedad en Condominio? Tenemos que distinguir entre los bienes 

arrendados destinados a casa y las no destinadas ya que como estaba regulado 

antes otorgaba un mal llamado derecho de tanto al arrendatario de un bien no 
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destinado a casa habitación cuando realmente otorgaba un derecho de 

preferencia, y un derecho de tanto al arrendatario de casa habitación, Segun las 

criticas expuestas la regulación no debia otorgar este derecho, ya que va contra el 

fin del derecho del tanto ya que va a aumentar la división y el adquiere una parte 

del bien el arrendatario no cambia su situación jurídica 

Por otro lado la actual regulación no soluciona el problema, aunque unifica 

criterios y otorga un derecho de preferencia en ambos casos mantiene los vicios 

de la anterior regulación y los amplia al señalar como medio de notificación al 

escrito privado creando un mayor estado de inseguridad o permitiendo que 

cualquiera de los arrendatarios llegue adquirir el bien, no importando que se este 

enajenando uno distinto, 

En materia de arrendamiento las reformas realizadas a partir del 1 g de 

octubre de 1993, desde mi punto de vista son erróneas, ya que se siguen 

existiendo las mismas incongruencias contenidas en la regulación anterior como lo 

es otorgar el derecho del tanto a todos los" arrendatarios", Por otro lado al otorgar 

la preferencia por el tanto prácticamente se esta dejando sin posibilidad de 

adquirir su vivienda a los arrendatarios, pero como ya exprese la solución para 

estos casos es la constitución del régimen de propiedad en condominio, asi de 

esta manera, cada inquilino adquirirá una parte determinada del bien y para el 

propietario del bien será más fácil poder enajenar y la inversión en esta materia se 

reactivaría. Con esto podemos concluir que la regulación anterior contrariaba el fin 
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del derecho del tanto, ya que lejos de consolidar la propiedad en un menor 

número de personas la acrecentaba y sumado a la falta de técnica legislativa, 

provoca una mayor inseguridad y otorgando el derecho del tanto se liega al otro 

extremo_ Asi como ya lo exprese en las reformas concluyó lo siguiente: 

1) El derecho del tanto sólo debe corresponde a los copropietarios y no a 

los arrendatarios_ 

2) Que en los edificios de productos donde solo existe un propietario y 

varios inquifinos, primero se constttuya el régimen de Propiedad en Condominio, 

para facilitar la venta de los inmuebles y no otorgar el derecho del tanto sino la 

preferencia. 

3) Y en caso de no ser asi que se sigan todas y cada una de las reglas 

contenidas para el derecho del tanto que se proponen en esta tesis para el 

supuesto de comunems_ 

Por lo Que se refiere al derecho de preferencia podemos decir que nace por 

la voluntad de las partes o por disposición de la ley con la particularidad de que 

en el predio colindante la comunidad se da entre el Estado y el particular, y el 

derecho de preferencia por el tanto nacera hasta Que el Estado desafecte el bien 

y corresponde en principio al colindante y luego a si este no lo quiere a los otros 
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Así también la regulación que ya he expuesto tiende en pocos articulas, a 

regular de la manera mas sencilla y eficaz el derecho del tanto, para permitir 

una trafico agil en la venta de bienes en comunidad, asi reduciendo el plazo de 

ocho a cinco dias, uniformandolo para todos los casos, haciendo al notario 

parte integrante y dando una función de servicio para con la sociedad otorgando 

rapidez y seguridad jurídica a la notificación y olvidando a testigos, 

administradores e inclusive a funcionarios judiciales para la notificación ya no 

otorgan los elementos ya mencionados, y asi ocasionando insegurídad, lentitud 

y corrupción. 

Asi como también definiendo y dando reglas claras para su ejercicío 

como 10 son: 

1. Dando al notario el papel fundamental que le corresponde en el ejercicio del 

derecho del tanto (yen el derecho en general) para que sea a través de este que 

se lleve a cabo la notificación de la intención de enajenar y el ejercicio por parte 

del comunero adquirente, 

2. reduciendo y unificando el tiempo para su ejercicio en cinco días, 

3. quien debe ser preferido, a lo que contesto que sera por convenio en 

primer lugar, el porcentaje en segundo lugar y por último el interés en adquirir, lo 
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que determinará quíen adquirirá primero, 

4. obligando al enajenante en caso de ser ejercitado el derecho del tanto a 

enajenar en las mismas condiciones pactadas y si lo viola éste derecho a ser 

preferido, otorgar retraéto, reconociéndolo en el Código Civil, . 

5. que si bien el comunero enajenante esta obligado a enajenar, el comunero 

adquirente estará obligado a consignar el preci? de la ehajenación para asi de 

esta manera garantizar su posible incumplimiento, 

6. para el caso de ser ejercitado por varios comuneros o varios titulares a de un 

derecho de preferencia o del tanto, que se otorgue el derecho del tanto para 

consolidar la propiedad en un menor número de personas, fin buscado por el 

derecho del tanto, 

7. y poder renunciar al dereCho del tanto, siempre y cuando no se afecte a los 

fines del derecho del tanto. 

y en general el derecho del tanto procederá respecto de cualquier bien en 

comunidad ya sea bien mueble o inmueble, independientemente de la regulación 

juridica que le de nacimiento. 

Con la salvedad hecha que el derecho del tanto no procederá en aquellos 

casos en que el bien es adquirido por otro comunero o en actos en los que el 
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comunero no pueda otorgar la misma calidad, esto quiere decir que no puede 

otorgar el tanto como se daba en actos gratuitos como la donación, o en la 

aportación de un bien a una sociedad, etcétera. 

Para finalizar el derecho del tanto es una institución dificil en su regulación, 

por la dispersión que existe en nuestra legislación y que lo único que provoca es 

un inseguridad, fin contrario al derecho esta tesis trata de aportar un elemento que 

todo aquel que ama al derecho de buscar la justicia y la seguridad. 
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