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OBJETIVO:

Analizar y demostrar la insuficiencia en la regulacidn
juridica del derecho del tanto y demis derechos preferenciales de
terceros asi como la falta de preceptos que den justa Yy equitativa
solucién a los posibles conflictos que se puedan presentar en la
practica por la concurrencia de derechos preferenciales respecto de
un misme bien o de un dereche a un mismo tiempe, la renunciabilidad
de estos determinar la supremacia entre diversos derechos
preferenciales cuando existarn en forma simultanea; casos concretos:

del inquilino frente al copropletario, de este frente al
usufructuario, de éste frente al inquiline, de éste frente al
coheredero.
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CAPITULO PRIMERO
I.- ESBOZ0O HISTORICO DE LOS DERECHOS PREFERENCIALES.

1.1.- DERECHO ROMANO Jacobo Godofredo considerd que fué el
Emperador Constantino Magno guien introdujo a Roma el derecho que
exista entre los hebreos, consistente en gque 1los parientes del
vendedor pudieren rescatar la cosa vendida a un extrafio. (1)

Esta ley tiene una limitada wvigencia ya que cincuenta y cuatro
afios después la abrogaron por la ley 14* de contra henda eptione.

"hA fines del siglo IV y en tiempo de los Emperadores Valentiano
IT y Teodosic, ya se quise corregir el abuso introducido hacia no
poco tiempo, concediendo a los parientes y condueflos la libertad de
excluir a los extrafios en la venta que hicieran de dichos bienes. "

"Esta ley {tit. 38 Libro 4) dice que en otro tiempo, cuande se
trataba de una compra, los que habian dividido una cosa entre si eran
preferidos a los extrafios lo que impedia a veces vender las cosas que
su duefio queria desprenderse; perc este deber, bien que velado por el
manto de una vana honestidad, no dejaba de ser, muy oneroso, en
cuanto ponia trabas a la libre disposicién de los bienes; abolimos
pues, aquella antigua ley y permitimos el que se venda libremente a
quien se quiere, a menos que la ley impida a ciertas personas

hacerlec.* (1

{1) Citado por Sancho Llamas y Molina: Coientario Critico, Juridico, Literal a las Ochenta y Tres Leyes
de Toro. II.

p. 433, Imprenta y Libreria de Gaspar y Roig Editores, Madrid, 1853.

(2) José Gonzdlez y Serrvano: comentarie Histdrice, Critice y Juridico a las Leyes del Toro, Tomo II,
pdgs. 391, 392, Imprenta y fundicién de M. Tello, Madrid, 1876.

(3) Robert Jeoseph Pothier:Coutum D Orleans, Tomo VIII, “Tratado de los Retractos” Traducide Por
D.Manuel Déo. anctade y concordado por D. Antonio Elias de Moling, p.g. Imprenta de la Viuda e Hijos

de J. Subirana Barcelona, Espafia, 1983.



Esta Ley de contra henda emptione la traslada el Emperador
Justiniano a su Cédigo con dos variantes: a) les concede preferencia
en la venta de los bienes que hacian los vecinos de algin barric a
los cotros vecinos que vivian en ese ¥ b) los seficres del dominio
directo cuando vendian sus efiteutas las mejores que habian dado a la
cosa dada en efiteusis; asi lo disponia la Ley 3 del Cédigo, llamada
de jure emphitéutico, se establecia que el efiteuta antes de ejecutar
la venta, debia obtener el consentimiento del sefior del dominio
directo, quien gozaba de un plazo de dos meses para dar su
consentimiento en la realizacién de la venta o entregar el efiteuta
al precio que el otre le daba por las mejoras o enfiteusis, ¥y en su
caso contrario, podia el efiteuta celebrar la venta con el tercero,
con tal de que este no fuese de las personas que no pudiesen adquirir
por efiteusis.

Con posterioridad se establecid qQue en la venta, las partes
podian unir al contrato, en el momentoc de su formacidn una clausula
por la cual seria resuelto si se realizaba determinada condicidn.

“Entre estas cléusulas he aquf las que eran mAs usadas: Las
partes han convenido al hacer la venta que si, en cierto plazo un
tercero ofrece condiciones mAs ventajosas al vendedor, quedara
resuelto el contrato. Es la additio in diem, en este caso la
resolucién no tiene lugar necesariamente sélc por que se ofrecen
mejores condiciones: El1 vendedor debe informar de ello al comprador
gue tiente la preferencia. Pero si no usa de ella, el vendedor puede
tener el contrato por resuelto. 2%, El vendedor se reserva el
derecho de resolver la venta, restituyendo el precic al comprador en
cierto plazo, © ain en cualguier época. Es la cléusula llamada hoy
pacto de retroventa."

(4) Eugéne Petit: Tratadc Elemental de Derecho Romano, pAgs. 398, 3%9. Traducide de la novena Bdicién

Francesa por José Fernfindez Gonzdlez, Editora Nacional, México, 1975.




Por lo que se refiere a la additio in diem, el Licenciado Zepeda
Trujillo nos sefiala: *La adicidén en dia, por su parte, trataba de
proteger y establecia un derecho en favor de la familia, pero esto no
quiere decir gue fuese justo, pues tal proteccién se lograba
lesionando al comprador.

Para atemperar esta injusticia, el genio romano ided un
complemento gque estatuia un derecho en favoer del comprador,
consistente en la preferencia que este tenia para contratar en las
mismas condiciones que proponia el tercero, por lo que el vendedor
debe informar de ellc al ceomprador que tiene preferencia.

Este derecho de ser preferide en igualdad de condiciones, a un
tercero y el deber del vendedor, primero de informar y dJdespués, de
preferir al comprador, es la primera manifestacién del derecho del

tanto." is)
1.2.- DERECHO FRANCES.

Debemos recordar que después de la invasién de los birbaros, los
galoromanos permanecieron sometidos al Derecho Romanc del Cédigo de

Teodosio, mientras que los barbaros conservaron sus leyes
particulares. Al consumarse la fusidn entre las diversas razas, la
personalidad de las leyes desaparece, dando lugar a la

territorialidad., lo que acontece en la alta Edad Media.

Es dificil determinar la cantidad de usos locales que se
aplicaron en Francia en la alta Edad Media; en opinidén de Henry, Ledn
y Jean Mazeaud existian sesenta costumbres generales, algunas de las
cuales tenfan un extenso radio de aplicacidén, con las costumbres de
Bretafla, Normandia, Paris y de Orleans, mas de setecientas costumbres
y un gran numero de usos particulares.

(5) Zepeda Trujillo Enrique: El Derecho del Tanto, pdgs. 17,18, Editorial Libros de México, 1961.




"Ahora bien, en esta diversidad habia dos tendencias: el
territorio del sur se encontraba sometido al derecho romanc escrito,
mientras que en el norte, por el contrario, las costumbres de
inspiracién germdnica fueron la fuente donde predominaron los

retractos". (e

Debido a la influencia que las costumbres de Orleans tuvieron en
los redactores del Cédigeo Napoledn, es conveniente analizar en la
obra de Robert J. Pothier las principales especies de retracto,
establecidas en estas costumbres, como son el Gentilicio o de
Consanguinidad, el Seficrial © Feudal y el convenciocnal.

RETRACTO GENTILICIO O DE CONSANGUINIDAD.- Era el Derecho que la
ley concedia a los parientes del vendedor de una finca, cuando esta
habia sido vendida a un extrafio, para constituirse compraderes en su
Iugar y obligarle en consecuencia a que la pusiera a su disposicién,
a condicidén de que se rembolsara e indemnizara el precio y cualquier
otro gasto que dicha adquisicidn le hubiere ocasionado.

En el mes de noviembre de 1581, Enrique III dispuso que este
derecho estuviese en vigor en todo el reino, pero en opinién de
Pothier, parece ser que este edicto no llegé a ser ley.(mn

Estaban sujetas a este derecho todas las fincas ubicadas tanto
en poblado como en despoblado y el derecho real traducide en dominio
itil que sobre las mismas se tuviera; en si los derechos reales sobre
una finca estaban comprendidos bajo la palabra "heredad" como en la
enfiteusis y de aguellos que gozaban de la posesién de una cosa a
titulo de empefio; por esa razdn estaban sujetos los derechos de feudo
y @e censo y hasta los simples derechos de renta en bienes raices.

(6) Leccicnes de Derech¢ Civil, Parte Primera., Vol. I, pag. 51, Traduccién de Luis Alcald Zamora ¥
Castil]o, Ediciones Juridicas Eurcpa-América, Buenos Aires, 1959.
{7)Robert Joseph Pothier y Tome !II de las "OBRAS DE POTHIER", por M. Bugnet, Segunda Edicién, Imprenta

del Paris, 1861.




No se concedia al wusufructuaric al wvender su dereche ni al
propietario que hubiere vendido un derecho de usufructo sobre alguna
de sus fincas,

Este derecho recaia sobre bienes raices, no sobre muebles. Las
costumbres de Sens consideraban a los empleos como bienes inmuebles,
por lo que estaban sujetos a retracto; perc fuera de esas costumbres,
los empleos, inclusc 1los sefioriales, no lo estaban; tampoco lo
estaban los créditos, ni los frutos adheridos al &rbol v los arboles
por cortar que formaran parte de una finca sujeta a retracto.

Los contratos que daban origen al retracte eran los de
compraventa y los actos equivalentes a la misma, asi como agquellos en
que predominara la naturaleza de dicho contrato. Tanto las wventas
veluntarias como las forzadas daban origen al retracto (un caso de
venta forzada seria el que el testador obligara al heredero a vender
a determinada persona un bien que formara parte de la herencia).

La venta decretada por sentencia sobre bienes embargados estaba
sujeta al retracto, no estandolo aquellas ventas realizadas por causa
de utilidad piblica.

Se consideraban como contratos equivalentes a la compraventa y
por le mismo originaban el retracto, los siguientes: a) el contrato
por el que se vendia una finca por una renta vitalicia; b) la permuta
de una heredad por cosas muebles; c¢) la insclutundacidn que consistia

n que ¢l deudor diera a su acreedor una heredad, en page de cierta
cantidad de dinero o de otras cosas muebles que debiera; d) las
donaciones remuneratorias u onerosas; y e) el arrendamiento o renta
redimible.

No se equiparaban a la compraventa y por consiguiente no estaban
sujetos a retracto: a) la permuta de una finca por otre inmueble; b}
el arrendamiento a renta irredimible; c) la aportacidn que se hiciere
de una finca a una sociedad; d) las donaciones puras y simples; e) la
transaccidn por wvirtud de la cual una de las partes que se disputaba
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la propiedad de una finca, la dejaba a la otra parte mediante una
cierta cantidad; y £} la licitacién entre copropietarios cuando una
finca correspondia en comin y en virtud de un titulo también comGn, a
dos propietarios de diferente familia, y por virtud de la licitacidn
unc de ellos se volvia propietario de la totalidad.

Por lo que respecta a :quién podia retraer? Se afirmaba gque
cualquiera gue fuera de la familia del vendedor, no importandoe el
grade de parentesco si la costumbre no lo determinaba: en la mayoria
de las costumbres se concedia a los parientes mas préximo, derecho-
preferente para adquirir con respecto & los mas lejanos; en el caso
de que dos ¢ mads parientes del misme grado demandaran el retracto, se
preferia al que lo hubiere hecho primero.

El derecho del retracto podria ejercitarse contra el adguirente
extrafio o contra sus herederos u otros sucesores, mediatos o

inmediatos, universales o particulares.

El plazo para hacer uso del derechc variaba segin las
costumbres, algunas como la de Auvergne sefialaban tres meses, la de
Barry, sesenta diag, estableciendo la mayor parte de las costumbres

el plazo de un afio.

Para la mayoria de las costumbres el retracto se ejercia
mediante el emplazamiento de la demanda ante juez competente, que se
debia dirigir contra el comprador o tercer detentor, para que hiciera
entrega de la finca, con- la promeésa de reintegrar al comprador el
precio de su adquisicidén y los gastos legitimos en que hubiesges
incurrido. La Costumbre de Bordeaux exigia se depositara una pieza
de oro con la promesa de completar la cantidad; la Costumbre de La
Marche exigia la promesa y el depdsito de trece piezas de moneda, no
exigiendo la Costumbre de Orleans ninguna de esas formalidades.

El precio gue el retrayente debia pagar era el que el comprador
pagé por la cosa, de conformidad con el contrato que este habia

celebrado.




11

RETRACTO SENORIAL ¢ FEUDAL.~ Para Dumoulin, es 'el derecho gque
tiene el seflor el feudo que ha dado a su siervo (feudo movedizo o
mévil) es vendido por éste, de tomarlo para si y reunirlo al feudo
dominante con la carga de dar al comprador el precio que le ha
costado y los gastos hechos." (5

S6lo gozaban de este derecho los sefiores que tuviesen por lo
menos el titulo de castellanos; los eclesidsticos gozaban de este
derecho siempre y cuando fueren sefiores feudales:; el rey podia
ejercitar este derecho en su calidad de sefior, gozando asi mismo del

privilegio de no ser retraido.

Los contratos que daban origen al retracte eran la wventa, la
dacién en pago, las donaciones remunerativas y las onerosas y el

arrendamiento a renta redimible.

El plazo para ejercitar el retracto variaba segin 1las
costumbres, concediéndose un plazo de veinte a sesenta dias, contados
a partir del dia que el adquirente rindiera fe y homenaje hacia el
seflor, pero si el sefior lo aceptaba como su siervo, perdia su derecho
de retracto; en el caso de que no se rindiera fe y homenaje, 1la
accidén del sefior prescribia en treinta afios.

El retrayente gozaba de un plazo de cuarenta dias para pagar el

precio.

RETRACTO CONVENCIONAL.- Este derecho nacia de una convencién que
se establecia al hacer una enajenacién de herencia por la cual el
enajenante estipulaba que el y sus sucesores tendrian el derecho
sobre toda la herencia, si fuere vendida por el adquirente o sus
sucesores, de tener la preferencia sobre los compradores y de tomar
su coferta,

{8) Robert Joseph Pothier Ob. Cit.pdg. 90.
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No era necesario para poder gozar de este derecho, tener el
seflorio directo sobre la herencia, va que el que la tenia en calidad
de censo, podia enajenarlo pactando este derecho.

Existian algunas otras especies de retractos, como el de
comuneros, que concedian algunas costumbres a los copropietarios de
una cosa proindiviso, cuando algunc de ellos vendia su parte a un

extrafic.
CODIGO NAPOLEON.

El 13 de agostoc de 1800, Bonaparte encargo a una comisién,
preparara un proyecto de Cddigo Civil, el cual fué elaboradc en
cuatro meses y enviado al Tribunado para su aprobacidn: en virtud de
gque muchos de los miembros de este 6érganoc deseaban un Cédigo
filoséfico, el proyecto fué tratade con hostilidad, razén por la cual
Bonaparte lo retird del Tribunado. Para vencer la oposicién, decidié
el emperador reducir a la mitad el ndmero de tribunos y dividir a
este organismc en secciones, una de ellas de legislacidén, la cual
cubrié con partidarios del proyecto, siendo promulgado el 21 de marzo
de 1804.

El papel que desempeflo Bonaparte fué de gran importancia, ya que
dié a Francia, en menos de cuatro aflos, su primera codificacidén de
Derecho Civil, lo gue no habian conseguido los anteriores reyes ni la

revolucidn.

Los redactores del Cdédigo sélo conservaron tres de los retractos
conocides por el antiguo derecho francés: el retracto litigioso, el
de coherederos y el de comuneros.

El retracto litigiosoc se establece en los articulos 1699, 1700 y
1701, en estos términos:
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"Art. 1699.- Aquel contra el cual se haya concedido un derecho
litigioso puede hacer que el cesicnaric le de recibo reembolsdndole
el precic real de la cesién con los gastos del contrate y con los
intereses, a contar desde el dia en que el cesionario haya pagado el
precio de la cesién hecha a é€1.

Art. 1700.- La cosa se considera litigiosa desde €l instante en
que haya demanda y contestacién sobre el fondo del derecho.

Art. 1701.- La disposicién incluida en el articulo 1699 cesa:

1¢#.- En el casc en que 1la cesién haya sidc hecha a un
cocheredero o copropietario de derecho cedide.

2% .- Cuando haya sido hecha a wun acreedor en pago de
lo que se debe; (dacién en pago!

EL Cuando haya sido hecha al poseedor de la
herencia sujeta al derecho litigioso."

En opinidén de Henry, Leén y Jean Mazeaud "el retracto sdélo es
posible si el acto por el que se ha trasmitideo el derecho litigioso
es una “"cesidén", en el sentide de compraventa, procediende asi mismo
es el caso de venta judicial; no operaréd en el casc de donacién ni en
las permutas. podrd evadirse el retracto mediante el pacto de cuota
litis, por medio del cual el titular del derecho litigioso otorga
mandate para proseguir el juicio ofreciéndole &l matrimonio una
remuneracién igual a una fraccién de la suma gque se fije, en 1la
condena que se pronuncie”.(s

(9) Ob. ¢it. (6} Tercera Parte, Vol. III, Pags. 128 y 129.
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El retracto de coherederos se regulaba en el articulo 841 el
cual establecia:

“Art.841.- Toda persona, inclusc pariente del difunto, que no
sea sucesible y a la cual le hubiere cedide un coheredero su
derecho a la sucesién, pude ser excluida de la particidn, ya sea
por todos los coherederos, ya sea por uno solo, reembolséndole
el precioc de la cesién®.

El retracto de comuneros quedé establecido en el segundo pérrafo
del articulo 1408, en estos términos:

"ART. 1408... En el casoc que el marido legare por si solo, y en
nombre personal, a ser adquirente o adjudicatario de una parte o
de la totalidad de un inmueble prerteneciente pro-indiviso a la
mujer, ésta, al disolverse la comunidad, tiene la eleccidén de
abandonar el efecto a la comunidad, la cual se convertiré
entonces en deudora para con la mujer de la parte perteneciente
a ésta en el precio, o retraer el inmueble, reembolsandole a la
comunidad el precioc de la adquisicién,*

En el articulo 1659 se consigna el pacto de retroventa

"Art. 1653%.- La facultad de retraer o retracto, es un pacto por
el cual se reserva el vendedor el reccbrar la cosa vendida,
mediante la restitucién del preciec principal ¥ el reembolso de
lo que se habla en el Art. 1673.% (los gastos legitimos de la
venta, las reparaciones necesarias Y aquellas que hayan
aumentado el valor del fondo).

1.3.- DERECHO ESPANOL.

FUERO VIEJO DE CASTILLA.

El antecedente mds remoto del retracto lo encontramos en las
leyes I, III y IV del Titulo del libro V, el cual fué elaborado en el




15

siglo XIII y publicado en el afio de 1351. Disponia la ley III, lo
siguiente:

"IIT.- Todo ome, que vende sua heredat, que a de patrimonio, o
de abolenge, e venir otro suo pariente e dis: yo me la quierc la
eredat anto por tanto...dave aver la eredat, jurando gque para si
quier la eredat, y nom para otro ome ninguno...*. "vemos claramente
la disposicién favoreciendc al pariente sobre bien raiz de su linaje
para subrogarse en el contrato durante el términc de nueve dias que
fija la ley IV del mismo libro.* (in

El rey Alfonsoc X traslada el libro de los Consejos de Castilla o
Fuero Real, el cual aparece en el afic de 1255, las disposiciones que

ya existian en el Fuerc Viejo de Castilla.
LAS LEYES DE LAS PARTIDAS.

Es en ellas donde se puede encentrar por vez primera establecido
el derecho del tanto distinguiéndole del retracto, ya que la
partida Vv, Titulo V., Ley 55 establece: "Dos omes o mas, aviendo
alguna cosa comunalmente de so uno, dezimos que cualquier de elles
puede vender la su parte, maguer la cosa non sea partida. E puede
vender a cualquier de los que han en ella parte, o a otro extrafio.
E la vendida del extrafio se deue entender que pude se fecha, ante que
sean entrades en peyto de la parte. Ca si el plyto fuesse ya
comencado en juyzio para partirla, entonces non la podria vender --

{10) Moya Palencia Mario: Exproplacién Privada: [os Retractos, Las Preferencias por el Tanto, .31
Tesis Unam, 1955. Ep el mismo sentido, Sancho Llamas y Molina, Comentarxie Critice, Juridico, Literal a
las Cchenta y 7Tres Leyes del Toro, Tamo II p. 437 imprenta y libreria de Gaspar y Roig Editores,
Madrid, 1853, nos indica gue la ley del Fueroc Viejo de Castilla que ge comenta establecia: "que el
pariente del vendedor tenga la preferencia respecto de cualquier extrafio; que use de estas preferencias
dentro del témmino de nueve dias desde el de la venta; que este sea de patrimonio o de abolengo; y que

jure que dichos bienes los quiere para si, y no para otro hombre ningunoc.
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al extrafio fasta que fuesse partida, fueras ende, con otorgamiento de
los otros compafieros.” (11

El maestro Arce y Cervantes considera como elementos egenciales
para la existencia del tanteo en la citada Ley, supuesta la
copropiedad, los siguientes: 1".- Intencidén de venta de 1la parte
alicuota: No habla de otra forma de enajenacidén y si cuatro veces de
este contrato. 2.- Intencién de vender a un extrafio: La connotacién
del término "Extrafio", estd expuesto a su contrario"cualquiera de los
que han en la parte®, o sea parte en la cosa; vale decir extrafio a
los conduefios. J.- Parece tener lugar en toda clase de cosas, ya gue
la ley no distingue... 4.- El derecho se di a un comunero (*de los
que han parte en la cosa") sin distinguir la porcidn que representa
en la copropiedad. 5.- En el derecho si quisiere "dar tanto por ella
(por la cosa}) como el extrafio": La ley de partida no desea que el
copropietario que pretende enajenar sufra un perjuicio patrimonial,
ni que el que quiera adquirir tenga una ganancia; le limita la
libertad al enajenante sélo en cuantoc a la eleccidén del adquirente.
6.- Tiene lugar siempre gue no haya comenzado pleito para dividir 1la
cosa comin."” an

(11) Las Siete Partidas del Sabio Rey D. Alonso El IX, con las variantes de mis interés ¥y con la glosa
del Lic. Gregorio Lépez, por D, Ignacio Sanponts y Barba, D. Ramén Mart{ de Eixala ¥ D. José Ferrer y

Subirana, Tomo III pdgs. 115 a 122, Imprenta de Antonio Bergnes ¥y Ca., Barcelona, 1B43.

(12) José y Cervantes: El Derecho del Tanto de los Copropietarios. En Revista de Derecha Notarial., phg.

21, Asogiacién Nacional del Notariado Mexicano, A.C. No. 33, Afic XIT, Octubre 1968.
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LEYES DEL TORO

La Ley 70 del Toro amplié el derecho del retracte a las cosas
del patrimonio vendidas en almoneda, al establecer qgque el pariente
mds proéxime tenia también derecho por el tanto cuande la cosa se
vendiere en almoneda piblica, disponiendo de un plazc de nueve dias
desde el dia de remate, para pagar el precic.

La Ley 71 establecia que cuande muchas cosas fueren vendidas por
un precio, fueran de patrimonio o de abolengo, el pariente méas
cercano no podia sacar una y dejar otras, sino gque tenia gque ser
todas © ninguna, pero si eran vendidas todas en diferentes precios,

si podria sacar la ¢ las que quisiere.

La Ley 75 seflalaba que cuando alguno vendiere la parte de su
Heredad que tuviera en comin con otro, en el caso de que el comunerc
la pudiere sacar por el tanto, segun lo dispuesto por la Ley de la
Partida, estaba obligado a consignar el precic en el término seflalado
por la Ley del Fuero y Ordenamiento de Nieva. La Ley del Fuero a que
se referia era a Ley 655, Titule V, Partida V, transcrita

anteriormente. q14)

Como se puede observar esta ley concedia la facultad de
retrotxaer la propiedad una vez realizada la wventa, consignando el
precio dentro de los nueve dias siguientes a aquel en que se hubiera
hecho.

{13) ‘"Fueron promulgadas en las cortes celebradas en la villa del Tore, para jurar a la reina dofia
Juana en el afic de 1505, por esa circunstancia son conocidas con el nombre de leyes del Toro." Toribio
Esquivel Obregén: Apuntes para la Historia del Derecho en México, Tomo III, P.21. publicidad ¥
Editores.

{14) La Ley de Nieva dictada por Enrique IV en el aflo de e 1471 seflalaba al igual que la Ley del Fuero,

un plazo de nueve dias.
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En esta ley se concede el derecho de retracto, a diferencia de
lo establecido en las leyes de Partidas que consignaba el derecho del
tanto, como facultad de ejercitarse antes de haberse efectuado la
venta.

LA NCVISIMA RECOPILACION.

Publicada por Cédula del 15 de julio de 1805 por Carlos IV,
dedica el Titulo XIITI del Libro X al estudio de los retractos y
derecho del tanteo.

Las Leyes I y II se refieren al retracto de abolenge y al plazo
para ejercitarlo; la Ley III sefilala que el retracto tiene lugar en
bienes Heredados y no en los adgquiridos por el vendedor en contratos
entre vivos; la ley IV (proveniente de la ley 72 del Toro) amplia el
derecho del retracto a las cosas vendidas en almoneda; la ley V
consigna lo establecide en la ley 71 de Toro; la Ley VI {(que proviene
de la ley 72 de Toro) establece que si una cosa se vende fiada, puede
el pariente mds cercado adquirirla por retracto también fiada, si
dentro de los nueve dias siguientes otorgar garantias suficientes de
que pagard el precio; las Leyes VII y VIII (que asi mismo pProvienen
de las Leyes de Toro 73 y 74) establecen el orden de preferencia de
los parientes para retrotraer; v la Ley IX contiene la misma
disposicidén de la Ley 75 de Toro. s

En efecto, la Ley I, denominada "Modo de retraer la heredad
vendida del patrimonic o abolengo®, establece que: "Todo hombre que
heredad de patrimonic o abolenge quisiere vender, y alguno de aguel
abolengo la quisiere comprar tantc por tanto, héyala el ---

(15} Juan N. Rodriguez de San Miguel: Pandectas Hispano-Mexicanas Temo IT pégs. 608 a 610. Tercera

Edicidén, Universidad Autédnoma de México, México 1980.
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antes que otro algune; y si dos o mAs quisieren, si son en igual
grado de parentesco, partanlo entre si; y si no lo fueran en igual
grado, h&yala el mas propinguo: M&s si antes que la heredad fuere
vendida, no wviniere el mas propinguo a la retraer, y después gque
fuere vendida, hasta nueve dias viniere, si diere el precio por el
que es vendida la heredad, héyala; y si el pariente mas propinguc no
la gquisiere demandar, otro pariente no la pueda demandar; vy si el mas
propinguo no fuere en el lugar, puédala demandar otro de su linaje:
mas =i la quisiere por otra heredad troncar, no la puede ningdin
pariente contradecir, y aquel pariente gque quiere la heredad que
es a otro vendida, de el precioc que coste, y jure que la gQuiere para
si y que no lo hace por otro engafio. "(16

En opinién de Don Benitc Gutiérrez Ferndndez, el retracto
gentilicio concedido en esta Ley, no procede en el caso de bienes
muebles, en virtud de que la Ley sdlo emplea la palabra heredad, la
cosa puede provenir de patrimonic o abolenge, siendo condicién
alternativa una u otra; no procede el retracto en casc de permuta
“mas si la quisiere por otra heredad troncar, no le puede ningan
pariente contradecir"; el derecho concedido es personalisimo por lo
gque nc puede ser cedido a ninguin extrafio, sino mediando juramento.

(17

En las leyes de la X a la XXI se establecen retractos a favor de
las alhdndigas, de los vendedores de pescado, de los vendedores de
sedas, lanas, tejidos de lino y de los fabricantes de jabén.

{16) Novigsima, Recopilacidn de les Leyes de Espafla, Tomo IV, pAg. 256, Edicién Publicads por D. Vicente
Salva, Imprenta de H. Fournier y Ca. Madrid, 1846.
{17} cédigos o Estudios Fundamentales sobre el Derecho Civil Espafiol, Tomo II pags. 437 a 441, Cuarta

Edicién, Imprenta de la Viuda e Hijos de Antonic Panuelas, Madrid, 1475.
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PROYECTO DEL CODIGO CIVIL DE FLORENCIC GARCIA GOYENA.

Publicado el 30 de abril de 1851, establece en su articulo 916
la venta de derechos hereditarios a un tercerc no coheredero, en los
articulos 1436 a 1449 regula el retracto convencional y del articulo
1450 al 1454 el retracto legal, de los cuales por su influencia en
nuestros Cédigos Civiles se reproducen a continuacién los siguientes:

*Articulo 916.- Si algun otro que no fuera de los ccherederos
hubiere compradc el derecho hereditario a uno o més de ellos antes de
la particién, pueden todos y cualquiera de los herederos subrogarse

en su lugar, reembolsandole el precic de la compra."

*Articulo 1450.- El retracto legal es el derecho que tiene
algunc por la ley en subrogarse en lugar del que adquiere una cosa
por compra ¢ dacidén en pago, con las mismas condiciones estipuladas

en el centrato.®

"Articulo 1451.- El copropietaric de una cosa comin que no puede
dividirse cémodamente o sin menoscabo, puede usar del retracto, en el
caso de venderse a un extrafio la parte de alguno o de todos los demds
conduefios. En el caso de que dos o mas copropietarios quieran usar
del retracto, solo podrén hacerlo a prorrata de la porcién que tengan
en la cosa comin."

"Articulo 1452.- No puede usarse del derechc del retracto sino
dentro de nueve dias, contados desde el requerimientc que haga el
vendedor o el comprador al que tiene este derecho." us

{18) Florencic Garcia Goyena: Concordancias, Motives ¥y Comentarios del Cédige Civil Espafiol, Tomo IIT,

Pag. 321 México 1878,
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De la lectura de los preceptos anteriores podemos observar que
el retracto de comunercs, séle podria operar en la compraventa y en
la dacién en pago, excluyendo cualquier otra forma de transmisidén de
propiedad; y en el caso de que dos o mas copropietarios quisiera usar
de su dereche, lo harian en la misma proporcidn que representaran sus
derechos en la cosa comin, disposicidn con la cual se obligaba a
continuar en estado de copropiedad.

1.4.- DERECHO MEXICANC

A).- CODIGO CIVIL DE 1870.

La exposicidén de Motivos de este Codigo sefiala:

Se ha conservado en 1los articules 2973 y 2974 la doctrina
relativa al retracto de comuneros, asegurindoles el derecho del
tanto, y para el casc de pretericién la accién rescisoria por el

término de seis meses.

El Licenciado Miguel Alessic Robles nos hace la siguiente
observacién: “Se explica con este antecedente la confusidn que en
maycr o mencor medida ha prevalecido en nuestros cédigos en la
regulacién de dos figuras protectoras del misme bien, ez decir
derecho del tanto y retracto, pues mientras este dltimo como acciédn
sancionadora de la violacién de aquel derecho asegura la seriedad de
la intencién del comunerc preterido de no permitir la injerencia del
extrafic en la comunidad, mediante la adquisicién de los derechos a su
vez adquiridos por el tercero a través del resarcimiento de lo que
hubiere pagado, la rescisién sélo permite destruir la venta,
situacién, que se presenta también en términos de 1la legislacién de
1884 y 1932, aln cuando en ésta sancidén que deriva de su textc sea la
de nulidad, pues se entendié que en el caso se estaria frente a un
objeto ilicito y no frente a una obligacién incumplida de la --
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que pudiera derivar la accién rescisoria." (19}

En este cédigo no se da una definicidn del derecho del tanto, lo
cual consideramos acertado, limitdndose a seflalar los Cas0s €n gque
procede este derecho y las reglas para su ejercicio.

Se seflala en el Libro Tercerc denominado de los Contratos,
Titulo Décimo Octavo "De 1la Compraventa®*, Capituloc Tercere llamado
"De los que pueden vender y comprar*, lo siguiente:

*2973.- Los copropietarios de cosa indivisa no rueden vender a
extrafios su parte respectiva, si el participe quiere hacer uso del
derecho del tanto.*

"2974.- En caso de contravencisdén a lo dispuesto en el articule
anteriocr, podrd el copropietaric preterido pedir la rescisidn del
contrato, pero solamente dentro de seis meses contados desde la
celebracidén de la venta."

Se hace el derecho del tanto en favor del usufructuario vy de los
contratantes en la aparcerfia de ganados en los articulos 992 y 2473.

Se dispone en los articulc 2430 y 2431 que el derecho del tanto
puede ser ejercitado por los socios, conjunta o separadamente, y si
son varios los que quieren ejercitarlec, lo haran en la proporcién que
representan, estableciendo un plazo de quince dias para su ejercicio
desde la fecha del aviso.

(1%) Derechos Preferenciales en Derecho Mexicano: Revisca de Investigaciones Juridicas, Mimero 11, pég.

52, Escuela Libre de Derecho, México 1987.
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En el Titulo Vigésime Primero llamado "De los Censos", en el
capitulo Tercero, relativo al Censo Enfitéutico, se regula de los
articules 3274 a 3281 el derecho del tanto en el censo efitéutico
Resaltan para nuestro trabajo los siguientes:

El articulo 3275 nos indica: "El Que intente la enajenacién,
deberd dar avise a su copropietaric del precico definitivo cque se
ofrezca; ¥y si dentro de los treinta dias contados desde que se reciba
formal aviso el requerido, no hiciere use del tanto y paga real y
efectiva, podrd el requirente enajenar libremente sy derecho. "

La sancién por no cumplir lo dispuesto en este precepte la
establecen los articulos 3278 y 3279 al sefialar:

"3278.- 5i el efiteuta no cumple con lo prevenido en el articulo
3275, la enajenacidn es nula y el duefio puede reccbrar el predic por

comisgo,. "

"3279.- Si el gque falté a lo prevenido en el citado articulo
3275 fué el dueflo, el efiteuta no tendrd derecho para reivindicar el
predio, pero si para exigir la indemmizacién de los dafios y que
pruebe se le siguen por la pretericién."

Como se puede observar se establecen dos tipos de accicnes: 8i
el efiteuta no cumple con el aviso, la enajenacién es nula; si el
dueflo es el que incumple, el efiteuta sélo tiene accién para el pago
de dafles v perjuicios.

Las disposiciones gque se refieren al derecho del tanto de los
ccheredexos se encuentran contenidas en los artfculos del 4105 al
4108 que ordenan:

"4105.- El herederc o legataric no puede enajenar su parte en la
herencia, sino después de la muerte de aquel a quien se hereda."
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"4106.- Si hubiera otros herederos, el que gquisiera enajenar

deberd instruirles de 1la enajenacidén y de sus condicicnes."

"1407.- Los coheredercs seran preferidos por el tanto, si usan
de este derecho dentro de los tres dias siguientes al aviso y cumplen

las demads condiciones impuestas al cesionario extrafio. "

"1408.- El derecho concedido en el articulo anterior cesa si la
enajenacién se hace a un coheredero o cuando se hace a un extrafio por
donacién. "

Para el Lic. Enrique Zepeda Trujille, la reglamentacién del
derecho del tante que hace el Cédigo Civil de 1870 puede resumirse en
los siguientes puntos:

1) .- "Gozan del derecho del tanto: el usufructuario, los
contratantes en la aparceria de ganados, los copropietarios, los

coherederos ¥y los accionistas de las sociedades por acciones.

2).- Pox virtud del derecho del tantec, el vendedor tiene a su
cargo la obligacién de notificar al titular del derecho, de las
condiciones que hubiese pactado y preferirle a un extrafio:

3).- En general, el plazo para el ejercicio del tante es de

nueve dias;

4).- Cuando existen varios titulares, el derecho del tanto se
puede ejercitar por todos y cada uno de ellos, en las porciones que

les correspondan;

5).- Quien ejercite el derechc del tanto, debe cumplir con las
condiciones impuestas al comprador:

6).- No tiene lugar el derecho del tanto cuando la enajenacién
se hace en favor de quien también es titular del derecho del tanto
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sobre la misma cosa que va a ser ocbjeto de la enajenacidén ni en los
casos de donacién;

7).- La contravencidén del derecho del tanto importa la nulidad
del contrato, excepcidén hecha del que se da entre copropietarios,
pues en tal casc, la ley que solo es causal de rescisidén; y

8).- El plazo para demandar la rescisidén del contrato, en el
caso a que se refiere el punto anterior, es de seis meses a partir de

su celebracidén,* (20

B) CODIGO CIVIL DE 1884.

Introduce dos modalidades que van ha prevalecer en el Cédigo de
1928: a) Si no se hace la notificacién a los demis copropietarios que
se pretende enajenar, la venta 'no producird efecto legal alguno"; y
b) Si son varios los copropietarios que quieren hacer uso del derecho
del tanto, serd preferido el que represente mayor parte en la
copropiedad.

El articulc 2843 establece: “"Los pPropietarios de cosa indivisa
no pueden vender a extrafios su parte respectiva si el participe
quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto, el
copropietario que enajene notificard a los demds por medio de notario
o judicialmente la venta que tuviere convenida, para que dentro de
los oche dias siguientes hagan wuso del derechc del tanto.
Transcurridos los ocho dias, por el solo lapsc del términs se pierde
ese derecho. Mientras no se haga 1la notificacidén, 1la venta no
producird efecto legal alguno.®

rArticulo 2844.- Si varios copropietarios de cosa indivisa
hicieren usc del derecho del tanto, seré preferido el que represente
mayor parte, y siendo iguales, el designade por la suerte, salwvo

convenic en contrario."

(20} Zepeda Trujille Bnrigue Ob. cit. (%), pags, 51 y S2
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Don Miguel S. Macedo, en su obra Datos para el Estudio del Nuevo
Cédigo Civil, con relacién del Articulo 2843, expresa:

“Se conservé el precepto de que los participes tengan el derecho
del tanto en caso de venta de una porcidén de la cosa; pero ese
derecho fue reglamentado fijando la norma en que haya de hacerse la
notificacién de la wventa, el términe en que debe ejercitarse el
derecho del tanto, y por ultimo, gque mientras no se haya hecho la
notificacidn la venta no producira efecto legal, pudiéndose hacer uso
del derecho en cualquier tiempo.

La disposicién del articulo, que se referfia solamente a cosas
indivisibles, fue aplicada a todas las cosas indivisas de hecho, sean

0 ne indivisibles." (21)

Se reproducen textualmente en este Cédige las disposiciones
contenidas en el de 1870, respecto al derecho del tanto del
usufructuario, de los contratantes en la aparceria de ganados y de
los coherederos.

En lo relative al censo enfitéutico la Unica modificacidn se
establece en el articulo 3138 (que en el Cédigo Civil de 1870 es el
3279} al disponer gue si el duefio no did el aviso de enajenacién al
enfiteuta, pagard a este indemnizacién por daflos y perjuiciocs "si no
se hubiere coludide con el adquirente, y en caso de colusidn el
enfiteuta podria reivindicar el predio*, es decir, le concede en este
caso el derecho del retracto.

{21} Citado por Leopoldo Aguilar Carvajal: Consecuencias Juridicas de la Violacidén al Dereche del
Tanto, en Estydios Juridicos en Homeénaje a Manuel Borja Soriano, pag. 129. Editorial Pornia, §.a.

Primera Edicidén, México, 1969.
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El  maestro Leopoldoc Aguilar Carvajal al comparar las
disposiciones de este Cédige con el anterior, seflala entre otras las
siguientes diferencias:

a}l Emplea la palabra *"indivisa", en lugar de *indivisible",
mejorando el concepto, pues se aplicard a los bienes en copropiedad,
independientemente que el objeto sea indivisible.

b) En el articulo 2843 se establece el procedimientc que debera
seguir el copropietario que pretenda enajenar.

c) El Cédigo Civil de 1884 amplia a ocho dias el plazo para
hacer uso del derechc del tanto, en lugar de tres dias que seflalaba
el Cédigo anterior.

d) Establece claramente la caducidad del derecho por el sdlo

transcursc del término (ocho dias).

e) En el Cdédigo anterior se establecia la rescisién del
contrato, y en este se dispone que la venta no producird efecto legal
alguno, ya no presupone vidlido el contrato, lo priva de efectos desde

su celebracidn. (22

(22) Citado por Leopolds Aguilar Carwvajal Ob. Cit. (21) pags. 128, 129.
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CAPITULO SEGUNDO

II. LOS DERECHOS PREFERENCIALES EN LA LEGISLACICN
VIGENTE.

2.1.- CODIGO CIVIL DE 1928.

A) .- EN EL VENDEDOR.

Esta es una modalidad que se presenta en la compraventa y se da
mediante el pacto que llevan a cabo entre el Comprador y el Vendedor
en el cual el primeroc se obliga a no vender el bien que adquiere
mediante la compraventa sin darle antes preferencia a su actual
vendedor sobre cualquier tercero en las mismas condiciones.

S8i el vendedor quisiere hacer uso de ese dereche adquirido
mediante la cliusula contractual, esta tendrd un términc de tres dias
traténdose de un bien mueble y de diez dias tratdndose de un bien
inmueble, pudiende haber establecido otro término, para lo cual aqui
tendria que dar las seguridades necesarias de que pagara el precio al
expirar el plazo si no cumpliera c¢on estos supuestos el pacto
preferencial, quedaria sin efecto alguno.

Este derecho lo encontramos regulado y establecido en el Cédigo
Civil para el D.F., en Materia Comin Y para toda la Republica en
Materia Federal de la siguiente forma:

"ART. 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."

"ART. 2304. El vendedor estd obligado a ejercer su derecho de
preferencia, dentro de tres dias, si la cosa fuere mueble, después
que el comprador le hubiere hecho saber la oferta que tenga por ella,
bajo pena de perder su derecho Yy en ese tiempo no le ejerciere. 8i la
cosa fuere inmueble, tendrd el término de diez dias para ejercer el
derecho, bajo la misma pena. En ambos casos estd obligado a pagar el
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precio que el comprador ofreciere ¥y si no lo pudiere satisfacer,
quedard sin efecto el pacto de preferencia.*

"ART. 2,305.- Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al
que goza del dereche de preferencia, 1lo que ofrezcan por la cosa, vy
i ésta se vendiere sin dar ese aviso, la venta es valida; pero el
vendedor responderé de los dafios y perjuicios causades.*

"ART. 2,306.- Si se ha concedido un plazo para pagar el precio,
el que tiene el dereche de preferencia no puede prevalerse de este
términos si no da las seguridades necesarias de que pagard el precio
al expirar el plazo.*

"ART. 2,307.- Cuando el objeto sobre que se tiene derecho de
preferencia se venda en subasta piblica, debe hacerse saber al que
goza de ese derecho, el dia, hora y el lugar en que se verificari el

remate, "

"ART. 2,308.- El dereche adquirido por el pacto de preferencia
no puede cederse, ni pasa a los herederos del que lo disfrute.*®

En el supuesto de que el comprador neo llegare a cumplir con el
Derecho Preferencial en favor de su vendedor ¥y realizard la venta a
tavor de un tercero, esta seria valida pero el seria responsable de
los dafios y perjuicios causados en contra del vendedor.

De esta forma podemos establecer que nos encontramos frente a un
Derecho Preferencial por el tanto, lo cual analizaremos vy
entenderemos mas adelante.

B) .- EN EL APARCERO.

En el contrato de aparceria el aparcero cuenta con un Derecho
Preferencial, hablando de la aparceria agricola y de la ganaderia, el
cual como lo establece el Cédigo de la Materia es un Derecho del
tanto establecido en los articulos 2750 y 2763.
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"ART. 2,750.- Al concluir el contrato de aparceria, el aparcero
que hubiere cumplido fielmente sus compromisos, goza del derecho del
tanto, si la tierra que estuve cultivande va a ser dada en nueva
aparceria. "

"ART. 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."

C) .- EN LOS SOCIOS.

Agqui encontramos un Derecho del tanto en faver de los socios
restantes, respecto de aquel que quiera trasmitir su parte social.

Este derecho del tanto lo pueden aprovechar en la proporcidn que
representen o tengan dentro de la sociedad.

Contando con un término de ocho dias a partir de que reciban el
aviso correspondiente donde se les notifigque la intencién que se
tiene de enajenar y en los términos que se pretendan llevar a cabo.

Transcurride éste y si ne se utilizé, quedara sin ningin efecto.

El Cédigo sustantive de la Materia 1o plasma en sus articulos
2705 y 2706 los cuales se encuentran redactados de la siguiente
forma:

TART. 2,705. Los scocios no pueden ceder sus derechos sin el
consentimiento previe y unadnime de los demas coasociados; y sin é1
tampoco pueden admitirse otros nuevos socios, salvo pacto en
contrario, en uno y otro caso.®

"RRT. 2,706. Los socios gozaran del derecho del tanto. Si
varios socios quieren hacer usc del tanto, les competerd éste en la
proporcién que representen. El términc para hacer uso del derechg
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del tanto, serd el de ccho dias, contados desde que reciban aviso del
que pretende enajenar. "

D) .- EL USUFRUCTUARIO.

En  esta figura el propietario, quien es designado como Nudo
Propietario cuenta con la facultad de poder enajenar, siempre y
cuando el nuevo propietario se encuentre enterade del usufructo y lo
respete adquiriendo el bien con esas condiciones, hasta por el tiempo
que dure el usufructo; asi lo establece el precepto 1004 del Ccédigo
de la Materia:

"ART. 1,004.- El propietaric de bienes en que otro tenga el
usufructo, puede enajenarlos, con la condicidn de que se conserve el
usufructo.*

El Derecho del Tanto que se regula en esta figura juridica por
el Cédigo Civil es por demids escaso, pues solamente esta regulado en
el articulo 1005, el cual lo establece v remite al articulo 973 para
su aplicacién en cuanto al aviso y tiempes gue se tiene para
ejercitarlo:

"ART. 1,005.- El usufructuario goza del derecho del tanto. Eg
aplicable lo dispuesto en el articulo 973 en lo que se refiere a la
forma para dar el avisc de enajenacidn y al tiempo para hacer uso del
derecho del tanto."

"ART. 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar
a extrafios su parte alicuota respectiva, si el participe guiere hacer
uso del derecho del tanto. A ese efecta, el copropietario notificarsd
a los demés, por medio de notario o judicialmente, la venta que
tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan
uso del derecho del tanto. fTranscurridos los ocho dias, por el solo
lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho 1a
notificacidén, la venta no produciri efecto legal alguno.”
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El Nudo Propietario tendréd que dar aviso de la venta propalada
al usufructuario, por medic de Notario judicialmente, de acuerdo a
los dos articulos antes transcritos.

Aqui encontramos otros supuestos los cuales no se encuentran
establecidas en nuestra Legislacién, tales como:

"En la asignacidn del derecho del tantc en usufructos con
pluralidad de usufructuarios sucesivos. Deberadn determinarse en este
supuesto gquien de los usufructuarios es el favorecido de ese
dereche. Tode parece indicar que quien tiene el caracter de
Usufructuario al momento de que el propietario pretende enajenar el
bien usufructuado es a quien le corresponde el Derecho del Tanto.
Efectivamente quienes ya dejaron de serle, por esa razén no Son
Titulares de tal derecho y por su parte, las que ain no son
usufructuarios., no han alcanzado tal caracter, tienen 1la mera

expectativa de serlo.

Ademds es interesante pensar en la posibilidad de que cuando el
propietario pretenda enajenar el bien usufructuado, los
usufructuarios sean dos o mds, esto es, que haya pluralidad de
usufructuarios simultdneos y por esta razén é&éstos sean cotitulares
del derechc en tales condiciones y ante la omigidén de disposicién
convencional expresa, suponemos no es el casoe de que cualquiera de
ellos en le individual fuere titular de un derecho del tanto
independiente de las otras. Por el contraric el derecho del tanto es
de todos, pero precisamente por ello debe ser ejercitado por todos:
de ejercitarlo y llegar a la celebracién de la operacién por la que
adquieran la propiedad del bien usufructuado, esta adquisicidén seria
en copropiedad ¥y en proporcidn a sus respectivas derechos en el
usufructo." (23

(23] Jorge Alfredo Dominguez Martinez, Derecho Civil, pAgs. 428 y 429, Edit. Pornia, S.A., cuarta

edicién, México, D.F.
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De lo anterior se podria pensar que fuere aplicable el articulo
974 del Codigo Civil para el D.F., el cual establece:

"ART. 974. Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso
del derecho del tanto, sera preferido el que represente mayor parte,
y siende iguales, el designade por la suerte, salvo convenio

contrario."

Sin embargo el legislador en el articulc 1005 tinicamente
menciona que se aplicard el articulo 973 (dichos ordenamientos han
sido transcritos con anterioridad) en lo que se refiere a la forma de
dar el aviso de enajenacién y en el tiempo para ejercitar el derecho.
en consecuencia si la intencidén del legislador hubiese sido que se
aplicara el articulo 974 asi lo habria establecido.

Por ultimo y sclamente que ne guisieran hacer uso de su derecho,
teniende a alguno de ellos idnicamente, este podrd adguirir la nuda
propiedad del bien.

E} .~ EN LOS COPROPIETARIOS.

Este funciona en el supuesto de gue un copropietario pretendiere
enajenar la parte alicuota gque le correspondiere en la gque sus
copropietarios deben ser preferidos en relacién con cualquier tercero
para adgquirir dicha parte.

Los preceptos que regulan este derecho son los articuleos 3950,
973, 974 y 975.

"ART. 950.- Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte
alicuota que le corresponda y la de sus frutos y utilidades,
pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun
substituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho
personal. Pero el efecto de la enajenacidén o de la hipoteca con
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relacién a los conduefios, estard limitado a 1la porcidén que se le
adjudique en la divisidn al cesar la comunidad. Los conduefios gozan
del derecho del tanto.®

"ART. 373.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar
4 extraftos su parte alicuota respectiva, si el participe quiere hacer
uso del derecho del tanto. A ese efecto, el copropietarioc notificard
a los demds, por medic de notarie o judicialmente, la venta que
tuviere convenida, para que dentro de los ochc dias siguientes hagan
uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, por el solo
lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la
notificacién, la venta no produciri efecto legal alguno."

"ART. 974.- Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso
del derecho del tanto, serd preferido el que represente mayor parte,
Y siendo iguales, el designade por la suerte, salvo convenio en
contrario. "

"ART'. 975.- Las enajenaciones hechas por herederos o legatarios
de la parte de herencia que les corresponda, se regiran por 1lo
dispuestc en los articules relativos." Es decir del articulsc 1292 al
1294, debiéndose considerar también el articulo 1288, los cuales
seran transcritos mAs adelante en el tema de coherederos.

De lo anterior observamos el procedimiento, en el cual el que
pretenda enajenar onerosamente su parte alicuota atin extrafio, deberi
notificar por medio de un Notario o por via judicial, las condiciones
de la venta, para que sus participes hagan uso del derecho en un
plazo de oche dias naturales; si transcurrido este plazo ningin
copropietario ejercitara su derecho, el enajenante podréd llevar a
cabo la trxansmisidén con la persona de su eleccidn {tercerc ajeno).

Podemos por consiguiente formularnos algunos cuestionamientos en
vista de que la Legislacién, no los especifica o limita de ninguna
manera y estas son por ejemplo en que tipo de actos juridicos opera
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el derecho preferencial, ¢ si solamente en la compraventa es viable
este derecho.

El articule 973 nos habla inicialmente de enajenar entendiendec
por tal el hacer ajenc un bien, o sea gque en principio podemos pensar
en cualquier figura traslativa del dominio; sin embarge lineas
posteriores se refiere qtnicamente a la wventa contradiciendo b
debiendc interpretarse gque solo opera en la compraventa, como
acertadamente se establecia en los Cédigos de 1870 y 1884.

En cuante a la concurrencia de varios copropietarios no importa
quien solicite primero ejercer el derecho si no que se haga dentro
del término de los ocho dias, para lo cual se tiene que dar
preferencia a quien representa un mayor porcentaje de la parte
alicuota, esto es con el fin de tratar de que la propiedad termine
siendo unitaria por <considerarla comc menos problemdtica y
conflictiva.

En caso de que concurran dos copropietarios o mas con un mismo
porcentaje, el designade serd el que la suerte indique, asi se
encuentra establecido por el articulo 974 del cé&dige Civil, sin
establecer un procedimiento, o sea gue con un volado o una adivinanza
o aun mejor en un juege de cartas la podrédn resolver o solamente que
ellos llegaren a pactar alge como dividirla entre la parte alicuota.

F) .- LOS COHEREDEROS.

Dentrc de esta institucidén encontramos regulade un derecho del
tanto, tal como se desprende de los articulos 1288, 1289, 1292, 1293
y 1294, los cuales establecen:

"ART. 1,288. A la muerte del autor de la =sucesién, los herederos
adquieren derecho a la masa hereditaria come ain patrimonio comdn,
mientras que no se hace la divisidn."
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"ART. 1,289. Cada heredero puede disponer del derecho que tiene
en la masa hereditaria; pero no puede disponer de las cosas que
forman la sucesién.*

"ART. 1,292.- El herederc de parte de los bienes gque quiera
vender a un extraflo 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 términc de ocho dias, hagan uso del
derecho del tanto; si los herederos hacen uso de este derecho, el
vendedor estd obligado a consumar la venta a su favor, conforme a las
bases concertadas. Por el solo lapso de los ocho dias se pierde el
derecho del tanto. 8i la venta se hace omitiéndose la notificacidn
prescrita en esté articulo, serd nula."

"ART. 1,293.- 5i dos ¢ mds coherederos quisieren hacer use del
derecho del tanto, se preferird al que represente mayor porcidn en la
herencia, y si las porcicnes son iguales, la suerte decidird quién
hace uso del derecho."

"ART. 1,294.- El derecho concedido en el articulo 1292 cesa si
la enajenacidn se hace a un ccheredero.”

Con lo anterior podemos establecer que el derecho preferencial
de los coherederos tiene su origen, por considerarlos a estos como
coparticipes de un patrimonioc comin, segin lo establece el articulo
1288.

También podemos destacar la similitud que llega a presentarse
entre esta institucidn y la copropiedad, ya que los articulos que
regulan a una y otra figura son muy parecidos dentro de los cuales
podemos citar los siguientes: 1,289, 1,292 v 1,768.

"ART. 1,289.- Cada heredero puede disponer del derechc que tiene
en la masa hereditaria; pero no puede disponer de las cosas que
forman la sucesién.*"
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"ART. 1,768.- A ningin ccheredero pude obligarse a permanecer en
la indivisién de los bienes, ni aun por prevencién expresa del
testador.

Estos articulos transcritos en los péarrafos inmediatos
anteriores tienen una gran similitud con los articulos 973 y 974,
anteriormente transcritos en el capitulo titulado "DE LA
COPROPIEDAD", asi como con los articulos 939 y 940, los cuales
establecen:

"ART. 939, Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal
de una cosa, no pueden ser obligados a conservar lo indiviso, sino en
los casos en que, por determinacidén de la 1ley, el dominic es

indivisible. "

"ART. 940. Si el dominioc no es divisible, o la cosa nc admite
cémoda divisidén y los participes no se convienen en gque sea
adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta y a la
reparticidn de su precio entre los interesados."

G) .~ EN EL ARRENDATARIOC.

Aqui es esencialmente importante que el estudio lo hagamos
teniendo en cuenta todos y cada uno de los pasos en la evolucidn del
derecho inquilinaric, del cual hoy en dia a tendido a seguir un tinte
politico y no meramente juridico, toda vez que los legisladores en
lugar de resolver los conflictos que se presentan en esta materia,
los wutilizan como plataformas politicas al prometer ciertas
concesiones o derechos con el fin de que sean apoyvadas campafias de
politicos comprometiendo de esta forma veotos a su favor.
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En esta figura encontramos un parte aguas juridice el cual se
tiene que estudiar de cuatre formas, las cuales son: a) El
Arrendamiento antes del 19 de octubre de 1993; b) El Arrendamiento
después del 19 de octubre de 1993; <¢) El Arrendamiento posterior al
19 de octubre de 1998 y d) El arrendamiento posterior al 17 de abril
de 1599, de esta forma llegaremos a dilucidar las variantes que se
presentan segun el tiempo y el espacio con los derechos
preferenciales en el Arrendamiento.

a) Antes de 19 de octubre de 19%93.

"...ART. 2,447.- En los arrendamientos gque han durado mis de
cinco aflos ¥y cuando el arrendataric ha hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene éste derecho si estd al corriente en el
page 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, aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos
2,304 y 2,305."

"_,.ART. 2,448-I.- Para los efectos de este capitulo, el
arrendatarie, si estd al corriente en el pago de la renta tendrd
derechoe a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interesade en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendra
el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la
finca arrendada."

"...ART. 2,448-J.- El1 ejercicio del derecho del tanteo se

sujetard a las siguientes reglas:

I.- En todos los casos el propietario deberi dar avisc en forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condicicnes y modalidades de la

compraventa.
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II.- El ¢ los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar
en forma indubitable al arrendador su wvoluntad de ejercitar el
derecho del tanto en los términos v condiciones de la oferta.

III.~- En casc de que el arrendador cambie cualguiera de los
términos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo avise en
forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momente
dispondrd de un nuevo plazo de 15 dias para los efectes del parrafo
anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sdlo estéd
obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del
mismo sea de mas de un diez por ciento.

IV.- Tratédndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en

condominio, se aplicardn las disposiciones de la Ley de la materia.

V.- Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de este
articulo previamente a la autorizacién de la escritura de compra-

venta.

VI.- La compraventa y su escrituracidn realizadas en
contravencidén de lo dispuesto en este articulo seran nulas de pleno
derecho v los Notarios incurrirén en responsabilidad en los términos
de la Ley de la materia. La accidén de nulidad a que se refiere esta
fraccidén prescribe a los seis meses contados a partir de gque el
arrendatario tuveo conocimiento de la realizacidn del contrate.

En caso de que el arrendatarioc no de el aviso a gue sa refieren
las fracciones II y III de este articule precluird su derecho."”

De estos ordenamientos se desprende un derecho del tante en
favor del inquilino, dando con este derecho un fortalecimiento
excesivo al inquilino, frenando la circulacidén econdmica y creando un
medio de alejamiento a los inversionistas que bien podrian y han
dejado de invertir en construcciones de este tipo.




40¢

b) Después de octubre de 1993.

A partir de este momento, se presenta un cambio con las reformas
emitidas en el Decreto el cual fue publicado el 23 de septiembre de
1993, en vigor el 19 de octubre de 19%3, mismo que contiene: ART.
2447 y 2448-J

"...ART. 2,447.- En los arrendamientos gue han durado mis de
cince afios y cuando el arrendataric ha hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene éste derecho si estd al corriente en el
pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta
sea preferido en los términos del articulo 2,448-J de este Cddigo."

", ..ART. 2,44B-J.- En el caso de que el propietario del inmueble
arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios tendrén derecho a

ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes términos:

I.- En todos les casos el propietarico deberd dar aviso por
escrito al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando
el precio, términos, condiciones y modalidades de la compra-venta;

II.- El o los arrendatariocs dispondrdn de quince dias para dar
aviso por escrito al arrendador de su voluntad de ejercitar el
derecho de preferencia que se consigna en este articule en los
términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ellec las
cantidades exigibles al momento de la aceptacién de la oferta,
conforme a las condiciones sefialadas en ésta;

IIT.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los
términos de la oferta inicial estard obligade a dar un nuevo aviso
por escrito al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra
de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador sélo estard obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mAs de un diez por ciento;
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IV.- Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicarén las disposiciones de la Ley de la materia; y

V.- La compra-venta realizada en contravencién de lo dispuesto
en este articulo otorgard al arrendatarioc el derecho de demandar
dafios y perjuicios, sin que la indemnizacidn por dichos conceptos
pueda ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los uUltimos doce meses. La accidn antes mencionada prescribiréd
sesenta dias después de que tenga conocimiento el arrendatario de la
realizacion de e la compra-venta respectiva.

En caso de gque el arrendamiento ne cumpla con las condiciones
establecidas en las fracciones II © III de este articulo precluiré su
derecho."

Estos ordenamientos entrarian en wvigor el 19 de octubre de 19468
segin el decreto salve lo que dispone en su apartado de transitorios
del mismc, el cual versa de la siguiente manera:

"TRANSITORIOS.- PRIMERO,.- Las disposiciones contenidas en el
presente Decreto entrarédn en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo
dispuesto por los transitorios siguientes.

SEGUNDO .- Las disposiciones del presente Decreto se aplicardn a
partir del 19 de octubre de 1993, dudnicamente cuandc se trate de
inmuebles que:

I.- No se encuentrern arrendados al 1% de octubre de 1933;

II.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre
que sean para uso distinto del habitacional,

III.- Su construccidn sea nueva, siempre que el aviso de
terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993,
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TERCEROQ. - Los juicios v procedimientos judiciales Yy
administrativos actualmente en tramite, asi como los que se inicien
antes del 1% de octubre de 1998 derivados de contratos de
arrendamiento de inmuebles para habitacién Y sus prérrogas que no se
encuentren en los supuestos establecides en el transitoric anterior,
se regiran hasta su conclusidn por las disposiciones del Cédigo de
Procedimientes Civiles para el Distrito Federa y de la Ley Federal de
Proteccién al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre
de 1993."

Por tal motivo y como se desprende de lo anterior encontrames la
existencia de la aplicacidén de los preceptos juridicos anteriores y
posteriores al 15 de octubre de 1993, en una forma simultdnea en
atencidn al caso en particular.

¢} Posterior al 19 de octubre de 1598.

A partir de esta fecha se suponia que tendriamos la unificacién
Y el tratamiento general a todos los casos, aplicéndosele las normas
publicadas del 23 de octubre de 1993 no importando fecha de contratos
ni si es para casa-habitacién o no.

Con esto se eliminaria totalmente aguel derecho del tapto que
tienen los arrendatarios dejandclos con un derecho Por el tanro:

Esto por consiguiente aliviaria al no tener que llegar a la
nulidad de los acteos en beneficio de los adquirentes de buena fe Yy en
apoyo a los arrendadores sin dejar en ningdin momento desprotegido al
arrendatario.

Sin embargo no fue asi, ya que el mismo 19 de octubre de 1998 se
publicé un decreto en el Diario Oficial de la Federacidén, por medio
del cual se postergd nuevamente la entrada en vigor del decreto de
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fecha 21 de julio de 1993, reformado a su vez el 23 de septiembre de
1993, para quedar como sigue:

"EL CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADCS UNIDOS MEXICANOS
DECRET aA:

SE REFORMAN LOS ARTICULOS TRANSITORIQOS DEL DIVERSO POR EL QUE SE
REFORMAN, ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL
PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL; DEL CODIGD DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL
DISTRITO FEDERAL Y DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDGR,
PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 21 DE JULIO DE
1993.

ARTICULO UNICO.- Se reforman los articulos primero y tercero
transitorios del Derecho por el que se reforman, adicionan y derogan
diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distritoc Federal en
materia comin y para toda la repiblica en materia federal, el ¢dédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrite Federal y 1la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor, publicade en el Diario Oficial de 1la
Federacidn el 21 de julio de 1993 y modificado por diverso del 23 de
septiembre de 1993, para quedar comeo sigue:

"PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto
entrardn en vigor el 19 de abril del afio 1999, salvo lo dispuestc por

los transitorios siguiente.

TERCERO. - Los juicios y procedimientos judiciales v
administrativos actualmente en trémite, as{ como los que se inicien
antes del 19 de abril de 1999 derivados de contratos de arrendamiento
de inmuebles para habitacidn y sus prérrogas, que no se encuentren en
los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regirén
hasta su conclusidn, por las disposiciones del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de
octubre de 1953."
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TRANSITORIO
UNICO.- El presente Decreto entrard en vigor el mismo dia de su
publicacién en el Diario Oficial de la Federacidnm.”

2.2.- LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCANTILES.

En primer lugar en esta ley encontramos en el capitulo segundo,
denominado de la sociedad en nombre colectivo en su articulo 33 y a
su vez este relacionado con el articule 31, un derecho del tanto el
cual se encuentra plasmado de la siguiente forma:

"ART. 31. Los socios no pueden ceder sus derechos en la compafifia
sin el consentimiento de todos los demds, y sin él, tampoco pueden
admitirse otros nuevos, salvo que en uno u otro caso el contrato
social disponga que serd bastante el consentimiento de la mayoria.®

“ART. 33. En caso de que se autorice la cesién de que trata el
articulo 31 en favor de persona extrafia a la sociedad, los socios
tendrdn el derechc del tanto y gozardn de un plaze de quince dias
para ejercitarlo, contadc desde la fecha de la junta en gue se
hubiere otorgado la autorizacidn. Si fueren varios los socios que
quieran usar de este derecho, 1les competerd a todos ellos en
proporcidn a sus aportaciones.”

Como podemos observar en el articulo 33 se establece el plazo
para ejercitar el derecho asi como el mecanismo para el supuesto de

que mas de un socio pretenda ejercitar su derecho preferencial.

En el capitule IV denominade *"De la sociedad de responsabilidad
limitada" en el articulo 66 relacionado este a su vez con el articulo
65 se establece otro derecho por el tanto en favor de los socios, el

cual establece;

“"ART. 65, Para la cesién de partes sociales, asi como 1la
admisidén de nuevos socios, bastarid el consentimiento de los socios
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que representen la mayoria del capital social, excepto cuande los
estatutos dispongan una proporcidn mayor."

"ART. 66. Cuando la cesién de que trata el articulo anterior se
autorice en favor de una persona extrafia a la sociedad, los socios
tendran el derecho del tanto y gozarédn de un plazo de quince dias
para ejercitarlo, contande desde la fecha de la junta en que se
hubiere otorgado la autorizacidn. gi fueren variocs los socios que
quieran hacer uso de este derecho, les competerd a todos ellos en
proporcidn a sus aportaciones.”

En el mismoc capitulo encontramos consagrado otro derecho
preferencial, en el caso de aumente del capital social por nuevas
aportaciones por la creacién de nuevas partes sociales; estableciendo
en el articule 72 el cual dice:

"ART. 72.- En los aumentos del capital social se observaran las
mismas reglas de la constitucién de la sociedad. Los socios tendran,
en proporcién a sus partes scciales, preferencia para suscribir las
nuevamente emitidas, a no ser que este privilegio lo suprima el
contrato social o el acuerdo de la asamblea que decida el aumento del

capital social."

Dentro de este articulo encontramos que este derecho se puede
suprimir validamente desde los estatutos de la sociedad o que en su
momento lo acordase de esa forma la Asamblea de Socios que resolviere

el aumento del capital sccial,

Por ultimo el art. 132 del Capitulo V llamadc "De la Sociedad

Andnima" menciona:

“pART. 132.- Los accionistas tendré&n derecho preferente, en
proporcién al nimerc de sus acciones, para suscribir las que emitan
en casoc de aumente del capital social. Este derecho deberj
ejercitarse dentro de los quince dias siguientes a la publicacidn, en
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el periddice oficial del domicilioc de la sociedad, del acuerdo de la
asamblea sobre el aumento del capital social."

Entendiendo esta disposicién podemos decir: Que una vez que se
tomase el acuerdo dentro de la asamblea, se tendrd que publicar para
que en plazo de 15 dias los accionistas de la sociedad hagan uso de
su derecho preferente; aqui debemos tener en cuenta una situacidn en
particular si la asamblea fuera totalitaria Y los accionistas
hicieren usc de su derecho y suscribieran integramente el aumento
decretado no seria necesaria la publicacién; pero si no estuvieran
presentes algunos accionistas, la publicacién, la deben de efectuar
pudiendo ejercer su derecho en el plazo establecido.

Las razones que establecen una norma de este tipo son necesarias
para mantener la situacién del socio y la de impedir que se le prive
parcialmente de su participacién en la sociedad.

El maestro Mantilla Molina nos da una razdén predominante para la

existencia de este derechao:

"El aumento de capital mediante nuevas aportaciones podria traer
consigo un desequilibrio en las relacicnes de los socios entre si, si
alterase la proporcién que cada uno de ellos representa en el capital
social y con ello, su influencia en la direccidén de la sociedad.
Para evitar este trastorno nuestra Ley a consagradc lo que ya venia
siendo una préctica tanto en nuestro pafs come en el extranjero: el
derecho de opcidn o de preferencia*. @un

{24} Derecho Mercantil, Vigésima Novena Edicién, Edit. Porrda, S.A., México, 1996, Pag. 161.
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2.3.- LEY AGRARIA,

En este ordenamiento legal se encuentran integrados dentro del
texto de wvarios articulos, derechos preferenciales tales como el
derecho del tanto los articulos que los contienen son:

"ART. 80.- Los ejidatarios podrdn enajenar sus derechos
parcelarios a otros ejidatarios ¢ avecindados del mismo micleo de
poblacién,

Para la validez de la enajenacién a que se refiere este articulo
bastard la conformidad por escrito de las partes ante dos testigos y
la notificacién que se haga al Registro Agrario nacional, el que
deberd expedir sin demora los nuevos certificados parcelarios. Por
su parte el comisariade ejidal deberi realizar la inscripeién
correspondiente en el libro respectivo.

Ei cényuge y los hijos del enajenante, en esge orden, gozaran del
derecho del tanto, el cual deberdn ejercer dentro de un término de
treinta dias naturales contados a partir de la notificaciédn, a cuyo
vencimiente caducard tal derecho. Si no se hiciere la notificacién,
la venta podr& ser anulada".

El Tribunal Superior Agraric & emitido una circular en relacidn
a la notificacién que se debe llevar a cabo segin el articulo

anterior la cual dice que:

"20.- Se han recibidc peticiones de campesinos que solicitan de
los Tribunales Unitarios Agrarios la practica de las notificaciones
al Registro Nacional, a las gque se refiere el articulo 80 de 1la Ley
Agraria. Estas peticiones deben ser denegadas, toda vez que son los
mismos particulares contratantes quienes deben hacer la notificacién
correspondiente, ya que en estos casos no se estd substanciando un
juicio agrario, y no se trata, por lo tanto, de notificaciones de
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cardcter judicial. En consecuencia, no existe razén que justifique
la intervencidén de los Tribunales Agrarios.

El término "notificacién" que se asienta en el articulo 80 de la
Ley Agraria debe interpretarse como un avise o comunicacién de
particulares al mencionado Registro y no comec un acto procesal de
naturaleza judicial.

30.- También se debe indicar gue ni la Ley Agraria ni la Ley
Organica de los Tribunales Agrarios contienen disposicidén alguna que
atribuya competencia a dichos Tribunales para intervenir en esta
clase de actos juridicos.

Por lo antes expuesto, el Tribunal superior Agrario estima que
los Tribunales Unitarios Agrarios deben abstenerse de practicar las
notificaciones a las que se refiere el articulo 80 de la Ley Agraria.

Asi lo acorddé el Tribunal superior Agrario, en sesidn celebrada
el dia dieciocho de noviembre de mil novecientos noventa y dos."

El articulo 84 de la Ley Agraria reconoce también un derecho

preferencial:

"ART. B4.- En caso de la primera enajenacién de parcelas sobre
las que se hubiere adoptado el dominio pleno, los familiares del
enajenante, las personas que hayan trabajade dichas parcelas por més
de un afio, los ejidatarios, los avecindados y el micleo de poblacién
ejidal, en ese orden, gozaréan del derecho del tanto, el cual deberén
ejercer dentro de un término de treinta dias naturales contados =a
partir de la notificacidn, a cuyo vencimiento caducaré tal derecho.
8i no se hiciere la notificacién, la venta podrd ser anulada.

El comisariado ejidal y el «consejo de wvigilancia seréan
responsables de verificar que se cumpla con esta disposicidn.
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La notificacidén hecha al comisariado, con la participacién de
dos testigos o ante fedatario publico, surtird los efectos de
notificacidén personal a quienes gocen del derecho del tanto. Al
efecto, el comisariado bajo su responsabilidad publicarid de inmediato
en los lugares mas visibles del ejide una relacidén de los bienes o

derechos gue se enajenan".

Del texto de los dos articulos precedentes observamos que el
Derecho que se les otorga es del Tanto, para lo cual y de una forma
expresa dentro de los mismos se hace referencia a la sancidn por la
inobservancia de este Derecho la cual seria la Nulidad del Acto que
solo opera cuando se trata del Tanto y no de un Derecho por el Tanto.

A diferencia de otros ordenamientos el articuloc 85 de esta Ley
nos presenta una forma mas elocuente para resolver el conflicto
cuando dos © mas personas pretendan simultédneamente hacer ejercicic
de su derecho del tanto:

"ART. 85.- En casc de que se presente ejercicio simultédneo del
derecho del tanto con posturas iguales, el comisariade ejidal, ante
la presencia de fedatario pablico, realizard un sorteo para

determinar a quién corresponda la preferencia".

"ART. 89.- En toda enajenacién de terrenos ejidales ubicados en
las Areas declaradas reservadas para el crecimiento de un centro de
poblacién, de conformidad c¢on los planes de desarrclle urbano
municipal, en favor de personas ajenas al ejido, se deberd respetar
el derecho de preferencia de 1los gobiernos de 1los estados vy
municipios establecidos por la Ley General de Asentamientos Humanos".

Este 4dltime articulo nos habla y remite en la Ley de
Asentamientos Humanos la cual desglosaremos en el siguiente subtema.
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Mas adelante el articulo 162 de la Ley Agraria contempla:

"ART. 162.- Tendradn preferencia para adquirir terrenos
nacionales, a titulo oneroso, los poseedores que los hayan explotado
en los fltimos tres afios. En su defecto, se estard a lo dispuesto en
el articulo 58 de la Ley General de Bienes Nacionales."

Acqui Unicamente se nos habla del derecho preferencial que tienen
los que se encuentran dentro del supueste de la hipdtesis normativa
sin marcarnos las sanciones en caso de no ser respetada la
preferencia, remitiéndonos a la Ley General de Bienes Nacionales la
cual tendremos la oportunidad de desarrollar posteriormente, por
ahora solo transcribe el citado articule 58 de la Ley General de
Bienes Nacionales, el cual a la letra dice:

*ART. 58.- Los inmuebles de dominio privado que no sean
adecuados para destinarlos a los fines a que se refiere el articulo
anterior, podran ser objeto de los siguientes actos de administracidn
y disposicidn:

I.- Transmisidén de dominio a titulo oneroso o gratuito, segin el
caso, de conformidad con los criterios gue determine la Secretaria de
Desarrollo Urbanc y Ecologia, en favor de instituciones ptblicas gque
tengan a su carge resclver problemas de habitacién popular para
atender necesidades colectivas.

II.- Permuta con las entidades paraestatales o con los gobiernos
de los Estados y Municipiocs, de inmuebles que por su ubicacién,
caracteristicas y aptitudes satisfagan necesidades de las partes;

III.~ Enajenacidén a titulo onercso, para la adquisicién de otros
inmuebles que se requieran para la atencidén de los servicios a cargo
de las dependencias de la administracidén publica federal:;
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IV.- Donacidén en favor de los gobiernos de los Estados o de los
Municipios, para que utilicen los inmuebles en los servicios piblicos

locales, en fines educativos o de asistencia social;

V.- Arrendamiento, donacién o comodato en favor de asociaciocnes
o instituciones privadas que realicen actividades de interés social y
que no persigan fines de lucro;

VI.- Enajenacién a titulo onerose, en favor de personas de
derecho privado que requieran disponer de dichos inmuebles para la
creacidn, fomento o conservacién de una empresa que beneficie a la
colectividad, y

VII.- Enajenacién o donacién en los demds casos en que se
justifique en los términcs de esta ley."
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2.4.- LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOCS.

Este ordenamiento legal se refiere y establece en dos de sus
articulos derechos preferencizles sin hacer distincién alguna para
identificar si se tratan de derechos del tanto o por el tanto.

Si bien es cierto que al referirse a derechos preferenciales se
puede hablar del derecho del tanto come del derechc por el tanto, en
mi opinién esto puede crear confusiones al no establecer con claridad
a que derecho preferencial se esta refiriéndo.

*ART. 45.-...II.- S6lo podradn ser beneficiarios de 1la
regularizacién quienes ocupen un predico y no sean propietarios de
otro inmueble en el centro de poblacidn respectivo. Tendran
preferencia los poseedores de buena fe de acuerdo a la antigiiedad de
la posesidén,...*

"ART. 47.- Las entidades federativas y los municipios tendrédn en
los términos de las leyes federales y locales correspondientes, el
derecho de preferencia en igualdad de condiciones, para adquirir los
predios comprendidos en las zonas de reserva sefialadas en los planes
o programas de desarrollo urbano aplicables, cuando éstos vayan a ser
objeto de enajenacidén a titulo oneroso.

para tal efecto, los propietarios de los predios o en su caso,
los notarios, los jueces ¥y las autoridades administrativas
respectivas, deberan mnotificarlo a 1la entidad federativa y al
municipio correspondiente, dando a conocer el monto de la operacién,
a fin de que en un plazo no mayor de treinta dias naturales, ejerzan
el derecho de preferencia si lo consideran conveniente, garantizandoe
el pago respectivo".

En este dltimo articulo, se establece nuevamente la forma en que
se debe hacer la notificacién respectiva para que se pueda hacer uso
del derecho preferencial, teniendo comec particularidad que se
contempla ademds de log notarios y jueces para realizar la
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notificacidén correspondiente a las autoridades administrativas gue
tengan esta obligacién, teniendo que llevar a cabo y notificar a la
entidad Federativa y Municipio correspondiente a la localidad. Este
ordenamiento se encuentra relacionado con el articulo 89 de la ley
Agraria.

Asi mismo se establece el términc en el que se puede ejercer tal
derecho, el cual es excepcional con respecto a otros ordenamientos
estableciendo 30 dias naturales.

2.5.- LEY DE FOMENTC AGROPECUARIO.

Esta ley se derogd mediante publicacién del 26 de febrero de
1992 en vigor al dia siguiente, sin embargo dentro del texto del
articule 70, se encontraba un derecho del tanto consignade de la
siguiente forma:

"ART. 70.- Los minifundistas duefios o poseedores de predios
colindantes con otros minifundios tendrén el derecho del tanto en los
casos de enajenacidn, y si lo ejerciera mds de uno quedard a voluntad
del vendedor escoger al adquirente."

De este ordenamiento se desprende alge singularxr, gque en otras
legislaciones donde se consignan derechos preferenciales no aparece
que es el supuesto de que varias personas quieran ejercer el derecho
preferencial al mismo tiempe déandole al wvendedor el derecho de
contratar con la persona que designe el mismo sin tener que proceder
a la dichosa surte gque manejan el resto de las legislaciones cuando
se refieren a la concurrencia en el ejercicio de tal derecho.

Es por este particular que la citamos, pues la facultad que le
otorgan al vendedor deberia de prevalecer en las demds legislaciones.
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2.6.- LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

Se puede observar dentro de esta ley en su articulo nimero 46 un
dereche preferencial en favor de las perscnas de bajos ingresos y que
ademds sean sostén de su familia para la obtencién de créditos
destinades a 1la adquisicién, construccién, ampliacidn, mejoramiento
de una sola vivienda.

"ART. 46.- Con el fin de beneficiar al mayor nimero de personas
las entidades de la administracidn publica federal, sdélo podran
conceder a una perscna, crédito para la adquisicién, construccién,
ampliacién o mejoramiento de una sola wvivienda producida con la
aplicacidén de bines inmuebles o recursos federales.

Para el otorgamiento de créditos o© para la asignacidén o
enajenacidén de las viviendas a que se refiere el parrafo- anterior,
tendrin los mismos derechos todos log posibles beneficiarios, pero en
igualdad de condiciones se dara preferencia a las personas de mas
bajos ingresos y las que sean sostén de su familia. "

2.7.- LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL.,

La presente ley fue publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el 31 de diciembre de 1998, entrando en wvigor el 1° de
enero de 1999, con la cual se dié la abrogacidén de la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F., de
fecha 28 de diciembre de 1972.

Esta nueva ley dnicamente en unc de sus ordenamientos establece
un derecho preferencial, sin embarge la forma en gue lo trata es
insélita, toda vez que por primera ocasién el legislador otorga una
supremacia Yy establece una colisién entre derechos preferenciales 1o
cual lo establece de la sigquiente manera:
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"ART. 22.- En la venta de una unidad de propiedad exclusiva que
se encuentre en arrendamiento, el arrendatario tendrd el derecho de
preferencia para su adquisicién, quedando en segunde término el
derecho de los copropietarios.-®

Una wez concluido este trabajo y dade el retraso para su
aprobacién por los conflictos en los que se vié envuelta nuestra
méxima casa de estudios Y toda vez que la Ley de DPropiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal fve reformada ¥
adicionada mediante Decreto de fecha 10 de febrerc del afio 2000,
publicado en la Gaceta oOficial del Distrite Federal, de la misma
fecha ¥y en vigor al daia siguiente de sgu publicacién, hubo la
necesidad de modificar el presente trabajo, de tal forma el Articulo
22 quedd redactado de la sigulente manera:

“"ART. 22.- El1 derecho del tanto de los copropietarios tendra
prioridad sobre el derecho de preferencia del arrendatario.
Tratindose de la venta de una unidad de propiedad exclusiva dada en
arrendamiento, se estard a lo siguiente:

a) 8i existieran dos o mas copropietarios interesados en hacer uso
del derecho del tanto, se preferiri al de mayor antigiedad.

b) En caso de que existieran dos o mas copropietarios con la misma
antigiiedad tendr4 derecho el que notifique fehacientemente al
ofertante en primer término su wvoluntad de hacer use de ese
derecho.

¢} En caso de duda o controversia la Procuraduria Social intervendra
sometiendo el conflicto al arbitraije.

I.- 51 la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a un uso
distinto al habitacional, se aplicard 1lo dispuesto por el articulo
2447 del Cédigo Civil para el Distrite federal vy demds disposiciones
relacionadas.

IX.- 5i la unidad de propiedad exclusiva esta destinada a casa
habitacidén se estard a los siguientes términos:
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a. En tedos los casos el condémino deberd dar aviso por escrite al
arrendatario de su deseoc de vender su unidad de propiedad
exclusiva, precisando el - precio, términes, condiciones ¥
modalidades de la wventa;

b. El arrendatario dispondrd de quince dias naturales para dar aviso
por escrito al condémino de su voluntad de ejercitar el derecho
de preferencia que se consigna en este articulo en los términos y
condiciones de la oferta, exhibiendo para ellc las cantidades
exigibles al momento de la aceptacién de la oferta, conforme a
las condiciones sefialadas en ésta;

c. Cuando el condémino cambie cualquiera de los términos de 1la
oferta inicial, estard obligade a dar un nuevo avise por escrito
al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrd de un
nuevo plazo de gquince dias naturales. Si el cambic se refiere al
precio, el conddmino sélo estaréd obligado a dar este nueve aviso
cuando el incremento o decremento del mismo sea de mis de un diez
por ciento;

d. La compraventa realizada en contravencién de lo dispuesto en este
articulo otorgard al arrendatario el derecho de demandar dafios v
perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos pueda
ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los dltimos doce meses. La accién antes mencionada prescribiré
sesenta dias naturales después de que tenga conocimiento el
arrendatario de la realizacién de la compraventa respectiva. EI
derecho del arrendatario precluird cuando éste ne cumpla con las
condiciones establecidas en los incisos b y ¢ de este articulo.”

Enseguida y con el fin de establecer un punto de comparacidn, asi
como de establecer la evolucidén de los derechos preferenciales
analizaremos los ordenamientos en los que se establecian derechos
preferenciales en la abrogada Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.
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Este ordenamientc contemplaba en varios de sus articulos a los
derechos preferenciales de la siguiente manera:

En el articulo noveno en su parrafo tercerc se hablaba de un
derecho preferencial sin hacer la aclaracidén de que tipo de derecho
preferencial se trataba ni la forma en que se debian efectuar las
notificaciones del caso.

"ART. 9.- ...Quienes tengan el cardcter de inquilinos en 1los
departamentos, vivienda, casas o locales que existan en predios
comprendidos dentro de una zona de regeneracidénm urbana tendran
derecho de preferencia para convertirse en condémincs ¢ para mantener
su cardcter de arrendatarios, aungue esto ultimc con sujecidn a
nuevos contratos de arrendamiento, en los condominios gque se

construyan en la zona."

El articulo diecioccho nos remitia y aclaraba los términos del
articulo noveno yva que en este ordenamiento se hacia la mencién de
que las persconas que construyan o financien los condominios
correspondientes serian las mismas gque se encargen de reglamentar el
derecho preferencial de que se trate.

Por otra parte en su segundo pidrrafo nos hablaba y delimitaba
quienes y en qQue <casos gozarian del derecho preferencial.
Declaréndolo ya en este apartado como un derecho del tanto.

*ART. 18.- Tratdndose de condominios financiados o construidos
por instituciones oficiales, éstas reglamentardn el ejercicio del
derecho de preferencia de que trata el Articule 9%o0. El mismo
reglamento preverd una preferencia de segundo grado, a favor de otro
tipo de inquilinos que estén cocupando departamentc, vivienda, casa o

local, dentro del area ya regenerada.

No estard sujeta al derecho del tanto a favor de los demis
conddminos, la enajenacidén de los derechos de alguno de éstos.
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Tal derecho al tanto se establece exclusivamente en primer
lugar, a favor del inquilino al corriente en el cumplimiento de sus
cbligaciones y que por mAs de un afio haya venido ocupande con ese
cardcter el departamento, vivienda, casa o local, y, en segundo
lugar, a favor de las instituciones oficiales que havan construido o
financiade el cendominio.”

Posteriormente en el articule 19 nos marcaba el supuesto para
aquellos propietarios que qQuisieran enajenar su unidad privativa,
estableciendo la forma en que debian de practicar la notificacién en
favor de las personas que tenian este derecho, otorgédndole un término
de 10 dias para hacer valido el mismo a partir de haber recibido tal
notificacidén.

Consignando un Derecho del Tanto.

"ART. 15.- En caso de gque un propietario deseare vender su
departamento, vivienda, casa o leocal, lo notificard al inquiline v,
en su caso, a la institucidn oficial que haya financiado ¢ construido
el condominic, por medioc del Administrador del inmueble, de Notario o
judicialmente, con expresién del precio ofrecido y demAs condiciones
de la operacidn, a efecto de que, dentro de los diez dias siguientes,
manifieste si hace uso del derecho del tanto."

En el articulo 20 se <consignaba uno de 1los derechos
trascendentales para todo el estudio de los derechos preferenciales.

Primeramente nos remitia al articulo inmediato anterior, ya que
nos hacia la mencién de que para el caso de que no se cbservara lo
establecido en el articulo 19, el inguilino o la institucidén gozarian
de la facultad para subrogarse en lugar del supuesto adquirente
gozando de los mismos derechos y obligaciones que este siempre y
cuando utilizara su derecho de retracto con la presentacién del
dinero en un término de 15 dias a partir del momento en que tuvoe
conocimiento de la enajenacidén.
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En el siguiente parrafo se referia y hacia una prohibicién a los
notarios y a las demis personas que pudieren fungir para actuar, si
antes no se cercioraban de que el derecho preferencial fue respetado
por el vendedor.

Estableciéndonos también como caso excepcional el aceptar que la
notificacién podia efectuarse a través del Administrador del
inmueble.

"ART. 20.- Si el departamento, vivienda, casa o local se
enajenare con infraccién a lo dispuesto en el Articulo anterior, el
inquilino o la institucién oficial cque haya financiado o construido
el condominio, podra subrogarse en lugar del adquirente, con las
mismas condicicnes estipuladas en el contrato de compraventa, siempre
que haga uso del derecho de retracto, con exhibicién del precio,
dentro de los 15 dias siguientes al en que haya tenide conocimiento
de la enajenacién. Los Notarios o quienes hagan sus veces, se
abstendrédn de autorizar una escritura de compraventa de esta
naturaleza, si antes no se cercicran de que el vendedor ha respetado
el derecho del tanto. En caso de que la notificacién se haya hecho
por conductoc del Administrador del inmueble, el mismo debera
comprobar ante el Notario o quien haga sus veces, en forma
indubitable, el dfa y la hora en que hizo la notificacién a que se
refiere el Articulo anterior.-"

El articulo 3B nos referia a una forma de coaccidn en contra de
los conddminos que en forma morosa no llegaban a cumplir con sus
obligaciones.

Dandoles la facultad a los restantes para que lo demandaren
pudiendo obligar a vender en subasta piblica, pero siempre respetando
el derecho preferencial que pudiera existir.

En este ordenamiento se nos habla de un derecho de preferencia y
un derecho del tanto como dos casos extrafios y para mi gusto en formag
errénea; ya que se debié haber mencicnade en que se deberia respetar
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el Derechc del Tanto o el Derecho por el Tanto, en su caso, toda vez
que estos dos entran en la denominacién de derechos preferenciales.

"ART. 38.- El conddémino que reiteradamente no cumpla con sus
obligaciones, ademds de ser responsable de los dafios v perjuicios que
cause a los demds, podrd ser demandado para que se le obligue a
vender sus derechos hasta en subasta piblica, respetdndose el de
preferencia o el del tanto, en su caso. El ejercicio de esta accién
serd resuelta en asamblea especial de condéminos por acuerdo
aprobatorio de quienes representen un minime del 75% del wvalor del
inmueble. A dicha Asamblea también serd convocada el conddminc moroso
o infractor, a fin de que exprese lo que a su derecho convenga."

2,8.- LEY GENERAL DE BIENES NACICONALES.

Esta ley contempla en dos de sus ordenamientos, derechos
preferenciales; refiriéndose &l Derecho del Tanto de la siguiente

manera:

"ART. 32.- Cuando, de acuerdo con lo que establece el articulo
28 pueden enajenarse y se vayan a enajenar terrenos que, habiendo
constituido vias piblicas hayan sido retirados de diche servicio, o
los bordos, zanjas, setos, vallados u otros elementos divisorios que
les hayan servido de 1limite, los propietarios de los predios
colindantes gozaran del derechc del tanto en la parte que les
corresponda, para cuyo efectc se le dard aviso de la enajenaciém.

El derecho que este articulo concede deberd ejercitarse
precisamente dentrc de los treinta dias siguientes al aviso
respectivo.*

Aqui la preferencia es en favor de los titulares de los predios
colindantes a las avenidas, vias piblicas y demas inmueble del
dominic pidblico que vayan hacer retiradas de ese servicio previo
decreto de desincorporacién.
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Manejando un aviso en lugar de la notificacidén mediante notario
0 juez como en los demAs casos y otorgando un plazo para el ejercicio

de 30 dias posteriores al aviso referido.

Subsecuentemente nos maneja otro derecho del tanto en favor del
dltimo propietaric de aquel bien que se hubiera adquirido mediante
procedimiento de derecho piblico:

"ART. 33.- También corresponderd el derecho del tanto al dltimo
propietaric de un bien adquiride por procedimientos de derecho
piblico, que vaya a ser vendido, excepto cuandc se esté en los casos
previstos por el articulo 16, segundeo pdrrafo y 36. El aviso se daré
por correo certificado con acuse de recibo, y cuando no se conozca el
domicilio, mediante una sola publicacidén en el Diario Oficial de la

Federacidn.

Los propietarios que tendran derecho a demandar la reversién de
los bienes expropiados, tendran un plazo de dos aflos para ejercer sus

derechos contados a partir de la fecha en que aquélla sea exigible.*

De este ordenamiento se puede obtener la forma en que se debera
practicar el aviso correspondiente en favor de agquella persona gue
cumpla con el supuesto, siendo asi adquirente del derecho del tanto.

Observiandose dos situaciones positivas y que dan un margen de
mayor libertad al no tener gque practicar dicho avisc con un mayor
formalismo, siendo tan simple y sencilleo al poderlc practicar
mediante correo certificado o en una publicacién en el Diario Oficial

de la Federacién.
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CAPITULO TERCERO.

ITI.- CLASIFICACION.

Antes de hacer la clasificacidn de los derechos preferenciales,
podemos decir que estos tienen como objetive el otergar un privilegio
para la obtencién de un derecho o la celebracidn de un determinado
acto.

Existe una teoria la cual sostiene gue solamente existe un golo
derecho preferencial el cual puede tener su origen ya sea en la
voluntad de las personas o en la ley dependiendo del supuesto y la
relacidén que guarden las mismas personas; mismo que puede generar
distintas consecuencias al no llegar a observarlo tales como el pago
de los dafios y perjuicios que se originaren o bien que podria
declararse nulo el actc e inclusive se puede llegar a tomar el Jugar
de la persona que haya adquirido o contratado pPor aquella que goza de
tal derecho preferencial.

Sin embargo hay otra corriente, la cual coincide en que existen
distintos derechos preferenciales tales como el derecho por el tanto,
el derecho del tanto; asi como el llamado retracto al cual algunecs lo
consideran un derecho independiente y otros como la consecuencia al
incumplimiento del ya mencionade derecho del tanto.

Una vez expresado lo anterior podemos dar inicio a la
clasificacidén de los derechos preferenciales.

3.1 DERECHO POR EL TANTO.

El derecho de preferencia por el tanto puede nacer y tener su
origen en el acverdo de voluntades de las partes, es decir en el
contrato; por tal motivo y en base a 1lo anterior solo surte sus
efectos entre las personas que lo establecen.
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No obstante también pueden tener como fuente a la ley; sin que
para originarse se llegue a necesitar la voluntad del particular sino
la realizacién del supuesto de la hipétesis normativa.

De lo anterior encontramos que el derecho por el tanto es uno de
los derechos que integran la clasificacién de 1los derechos
preferenciales en nuestros ordenamientos legales del cual algunos
individuos pueden verse favorecidos con relacién a terceros para
adquirir o celebrar determinado acte juridico.

Las consecuencias al llegar a su inobservancia ¢ transgresién y
dado su origen mismo que soloc llega a someter a los contratantes o a
los activadores del supuesto juridico o hipétesis normativa y el cual
da origen a crear obligaciones de hacer aquel que le¢ incumpla deberéd
de realizar el pago de los dafios y perjuicios en favor de la persona
qgue tenga dicho derecho.

El derecho por el tanto a mi juicioc tiene en la regulacién legal
de la compra venta, una de las figuras en donde mis detallado se
encuentra y por ende en donde més experiencia se ha presentado ya que
es muy frecuente que se estipule por los contratantes y en las
sociedades mercantiles.

3.2. DERECHO DEL TANTO.

Este dereche preferencial tiene su origen en la Ley y por
consecuencia en la realizaciénm de la hipétesis normativa abarcando a
cada unc de los sujetos que se encuentren dentro del supuesta,
otorgdndole una preferencia adelante de cualquier otre individuo para
adquirir determinada cosa.

Por tal circunstancia este derecho no puede originarse por el
acuerde de voluntades.

Sin embarge se debe de tener en cuenta qQue para su nacimiento
siempre debe de existir previa la intencién de celebrar algtn
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contrato, por ejemplo el deseo o realizacidn de una venta por alguno
de los copropietariocs dando nacimiento al derecho preferencial, no
por el acuerde de voluntades, sino por la activacidén del supuesto

juridico.

Este derecho se encuentra acompafiado de un acto juridico que en
el derecho procesal se denomina como notificacién por medio del cual
se deberd dar conocimiento al individuo que goza del derecho
preferencial para que en su caso lo ejercite y si por el contrario se
llevara a cabo el acto sin notificarle o sin esperar la respuesta en
el término correspondiente, esto tendria como consecuencia el derecho
de subrogarse en los mismo términos en que se hubiera realizado la
operacién; si por el contraric se le hubiera notificade y no
ejercitare su derecho en el términc de ley, automAticamente perderia
el mismo, cabe mencionar que el plazo para ejercitar el derecho
preferencial puede ser ampliado por acuerdo de las partes.

De lo anterior podemos manifestar que al nacimiento del derecho
del tanto se originaran dos cobligaciones de hacer; consistentes en la
notificacién que debe de realizar el dueflc o cotitular para hacer del
conocimiento la intencidén de trasmitir en favor de un tercero extrafio
Yy en su momento la de realizar el contrato c¢on su conduefic o
cotitular si este optare por ejercer su derecho preferencial.

Seria violatorio a este dereche preferencial:

a}.- Si no se hace la notificacién a la perscna que goza del
derecho preferencial, pues este no se enteraria de la realizacidn del

acto.

b}.- Si bien se practicara la notificacién y no se tomara en
cuenta el interés del titular del derecho preferencial para celebrar
la operacién.
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€).~ Si se efectuara la notificacidén, pero se hiciera en otros
términos de los que en realidad se fuera a realizar con el tercero
extrafio,

Con lo anterior estarfamos dentro de los supuestos en los que se
originaria la viclacién de este derecho, dando origen a la sancién
correspondiente, misma que seria que el acto realizado fuera nule de
pleno derecho y no produciria efecto alguno.

De esta forma se daria paso al retracto para que el individuo
pueda subrogarse en lugar del terceroc ajenc, ern los mismos términos ¥
condicicnes que éste y asi hacer efectivo su derecho preferencial.

Por lo anterior y a mi forma de ver, en realidad existen
distintos derechos preferenciales y no solo uno, tales como:

1.- Derecho del tanto.
2.- Derecho por el tanto.
3.- Derecho de retracto.

3.3. DIFERENCIA ENTRE ESTCS DERECHOS.

Son grandes las diferencias que existen entre el derecho del
tanto y el derecho por el tanto, a continuacién mencionaremos

algunas:
a) .- El origen de los derechos preferenciales.
Derecho del Tanto. Derecho por el Tanto.
l.- En la ley, al encontrarse l.- De la voluntad, al con-
dentro del supuesto y poner- tratar y otorgarse tal de--
a funcionar la hipdtesis --- recho; asi como en algunos-
normativa. casos de la ley.
b) .- Los efectos que se llegan a generar cuando no se observe Yy

respete tal derecho preferencial.
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2.~ La nulidad, no se produ- 2.- Producira sus efectos -
cird ningin efecto v el que- el acto realizado de esta -
hubiera existido momentanea- forma y solamente se origi-
mente Se retrotraerd para -- na el page de los darfios y -
perderse. perjuicios creados en -----

faver del que gozara del --
derecho preferencial.

3.- Nace el derecho o bien -
se da la consecuencia y ----
opera el denominado retracto.

El Notario Jorge Alfredo Dominguez Martinez nos habla de las
siguientes consideraciones entre los dos derechos baséndose en

determinados supuestos:

"De la comparacién que de acuerdo con su respectiva previsidn
legal hagamos entre el derecho del tanto especialmente del
copropietario y del coheredero como sus manifestaciones més
tradicionales y de fondo, y el derecho de preferencia por el tanto
pactado para el vendedor, vy previsto para el arrendatario, surgen las
consideraciones siguientes:

Primera. Se observa una regulacidén gradualmente mayor para el
derecho de preferencia por el tanto gue para el derecho del tanto,
pues respecto del primero se contempla un plazo en sus dos
manifestaciones, hay una falta de regulacién con respecto al
procedimiento, que faltan en la previsiones del derecho dado al
copropietario y al coheredero.

Segqunda. El1 derecho del tanto normalmente se da a favor del
participe en la propiedad o titularidad del objeto, como es el caso
del copropietario, del coherederc y del usufructuario, etc.
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En cambic, el derecho de preferencia por el tanto proviene de
la titularidad de un derecho de crédito. Ese es el caso del
vendedor, para Bser preferido a comprar, y del arrendatario para
comprar el inmueble arrendado.

Tercera. La celebracidn de la venta sin permitir al titular del
derecho su ejercicio, trae aparejadas consecuencias diversas segin se
trate del derecho del tantc o del derecho de preferencia por el
tanto. En el primer supuesto las consecuencias son la nulidad de 1la
operacién celebrada; en el segundo la venta es valida y no da lugar
mis que al pago de dafios y perjuicios”. (s

Continuando con algunos aspectos que los diferencian, podriamos
citar que el derecho del tanto se transmite al adquirir la calidagd de
copropietario o de coherederc, en cambio el derecho por el tante
convencional es intransferible.

El término «que seflala el Cédigo Civil para ejercitar estos
derechos es de la siguiente forma; en el derecho del tanto es de 8
dias el derecho por el tanto, es de tres dias si la cosa es mueble y
de 10 dias si fuera inmueble.

3.4. RENUNCIA ANTICIPADA.

Este es un tema que se presenta muy frecuentemente, tal es el
caso de los inmuebles en los cuales se llevan a cabo transformaciones
por medio de la cual se plantea la manera de gue varias personas sean
copropietarics de éste, pero se regulan internamente otorgandose el
usc exclusivo a determinada vivienda. Y en el cual renuncian de una
manera anticipada del derecho del tanto que les corresponde para el
caso de que alguien quisiera enajenar su parte.

{25} Jorge Alfredo Dominguez Martinez, Derecho Civil, parte general. personas, cosas, negocio juridice

e invalidez, pag. 382 y 383, Porrua, S.A., cuarta edicidn, México, D.F., 1994.
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Encontramos de acuerde a lo anterior en la doctrina autores que
se pronuncian a favor y otros en contra de esto, tal es el caso del
Notario Arce Cervantes, quien establecia:

Si el derecho queda sujeto a la voluntad del titular cuestiona
Y al mismo tiempo resuelve ARCE CERVANTES ¢Puede ser renunciado
anticipadamente, es decir, antes que haya interés de alguna
enajenacién de la parte alicuota?,

En vista de lo expuesto con anterioridad y de conformidad con el
art. 6o0. del C6digo Civil, esto es, como la renuncia no afecta
directamente al interés piblico ni perjudica derechos de terceros, se
debe concluir que la renuncia es valida.

De lo anterior puede expresar gue es de una gran utilidad en la
actualidad llevar a cabo este procedimiento en beneficio de la libre
circulacién de los bienes por otro lade en ningan momento se estaria
atentande con los Derechos de alguin tercero Yy mucho menos leyes de
orden piblico.

Asi mismo noe seria ni es obligatorio el hacer que todos los
copropietarios hicieren esta renuncia pudiéndose dejar a salvo el
dereche de aquel que no quisiera realizar la renuncia anticipada.

Para el Notario Jorge Alfredo Dominguez Martinez esta renuncia
no es valida de acuerdo al siguiente razonamiento:

"...Creemos por contra, gque esa renuncia anticipada no es
procedente por varias razones, entre ellas las siguientes:

Primera. Porque comc comentamos antes, la copropiedad resulta
ser una institucidn no favorable para la 1ley. El mayor gusto del
orden legal seria que no existiera aquélla; esto se pone claramente
de manifiesto en la regulacién del ejercicio del derecho del tanto;
si son dos o més los copropietarios que hacen uso del mismo, segin
dijimos, la porcién objeto de la venta no se divide entre ellos; en
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dltima instancia termina por aplicarse sélo a uno de los interesados,
sea quien tiene la mayor porcidn, o bien el favorecido per la suerte.
Consecuencia de ese procedimientec es que el derecho de propiedad se
va concentrando en una persona al ir teniendo ésta una mayor
participacién en la cosa hasta abarcar la totalidad y desaparecer asi
la copropiedad.

La renuncia anticipada traeria como consecuerncia una
paralizacidén en la reduccidén del nitmerc de participes, pues el
extrafic adgquirente substituird al copropietarioc enajenante, por no
tener éste la obligacién de notificar a los participes originales,
dada la renuncia indicada. Asi, el nidmero de copropietarios no se
veria reducido lo que contraria la pretensidn legal.

Segunda. EI derecho del tanto no es renunciable anticipadamente
por la sencilla razdn de que ese derecho no existe mientras las
condiciones de la venta preopalada no se conocen; es decir, su
existencia se inicia ©precisamente con 1la pretensidn que el

copropietaric tiene de vender su cuota-parte en ciertas condiciones.

Antes de ello no hay derecho del tanto alguno pues no hay cantidad
para tantear. Por elloc no puede renunciarse un derecho gue ne se
tiene. "(27)

En relacién al primer razonamiento en verdad lo ideal seria que
la copropiedad desapareciera sin embarge en la actualidad esto es una
necesidad dentro de la cual un gran nimero de inmuebles nunca pueden
llegar a la conciliacién econdémica ni de voluntad para modificar el
régimen al de Condominio.

No obstante que de acuerdoc a los articulos 939 y 940 del Cédigo
Civil para el D.F. y 523 del Cédigo de Procedimientos Civiles, se leg
otorga la accidén a los copropietarios para que en determinado momento
que ne exista una voluntad undnime para llegar a dividir la cosa--

(27) Jorge Alfredo Dominguez Martinez, ob. cit.(25), pdg. 282 y 383.
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comin, puedan demandar dicha divisién, ya que no pueden ser obligados
a conservarla indivisa a mencs que por determinacién de ley el
dominio fuera indivisible, pudiendo en este caso convenir en que sea
adjudicada a alguno de los copropietarios y en caso contrario se
procederia a la venta para repartir el precio entre los interesados,
para mayor abundamiente transcribo los articulos citados:

"ART. 9139. Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal
de una cosa, no pueden ser cbligados a conservarlo indivisc, sino en
los casos en que, por determinacién de la Ley, el dominic es
indivisible."

"ART. 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite
cémoda divisién y los participes no se convienen en que sea
adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta y a la
reparticién de su precio entre los ihteresados.®

"ART. 523. Cuando la sentencia condene a dividir una cosa comin
y no dé las bases para ellc, se convocara a los interesados a una
junta para que en la presencia judicial determine las bases de la
particién o designe un partidor y si no se le pusieren de acuerdo en
una u otra cosa, el Juez designari a perscna que haga la particién y
que sea perito en la materia, si fueren menester conocimientos
especiales. Seflalard a éste el término prudente para que presente el
proyecto partitorio.

Presentande el plan de particidén quedara en la Secretaria a la
vista de los interesados por seis dias comunes para que formulen las
objeciones dentro de ese mismo tiempe y de las que Se correra
traslado al partidor, y se substanciaran en la misma forma de los
incidentes de liquidacidén de sentencia. E! Juez al resclver, mandara
hacer las adjudicaciones y extender las hijuelas con una breve

relacidén a los antecedentes respectivos.”

Por otra parte en muchas ocasiones se les presenta la necesidad

de vender su parte proporcional encontrando con esto una serie de
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gastos (notificaciones) que no pueden cubrir; asi como la falta de
rapidez para efectuar la operacidn.

Con lo que respecta al segunde razonamiento del Notario Jorge
Alfredo Dominguez Martinez, no estoy de acuerdo ya que el derecho
existe y se trasmite al adguirir la calidad de copropietario.

Lo anterior lo establezco en base a gue al colocarme o adquirir
la calidad de copropietario de un derecho o una cosa indivisa, a
partir de ese momento me encuentro dentro del grupo de individuos que
abarcan la hipétesis normativa, ya que tal dereche preferencial se
adquiere © se trasmite con la calidad antes citada, nc obstante que
si bien es cierto la ley contempla como activador del supuesto de la
hipétesis normativa el acto de enajenacidén a favor de un extrafio.

Asi que si bien es cierto, que el derecho preferencial se activa
con la pretensién de enajenar, este se encuentra reconocide Y
trasmitido desde el momento en que se adquiere la calidad de
copropietario de la cosa ¢ derecho, ademas por otra parte si el
legislador hubiere gquerido que este derecho fuere irrenunciable asi
lo hubiera sefialado como en efecte 1o hizo en otros derechos
preferenciales, tales come en el arrendamiento.

De tal forma si este derecho tiene su origen al adquirir la
calidad de copropietario coheredero, etc. yo congiderc perfecta y en
algunos casos necesaria la renuncia anticipada, fundamentada en el
articulo 6o. del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el cual
contempla:

"ART. 6. La voluntad de los particulares no puede eximir de la
observancia de la Ley ni alterarla ni modificarla. S6lo pueden
renunciarse los derechos privados gque no afecten directamente el
interés publico, cuande la renuncia no perjudique derechos de

terceros."
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De acuerdo a lo anterior la renuncia anticipada de los derechos
preferenciales cumple con los tres elementos, ya que en €stoS Casos
rno se estd alterando o modificande la ley, puesto que no existe
prohibicién expresa para la renuncia, ni se estd afectando el interés
© normas de orden piblico muche menos se estd afectando derechos de

terceros.
3.5. EL DERECHO DEL TANTC COMO UN DERECHO REATL O PERSONAL.

El tema en relacidén a la naturaleza juridica del derecho del
tanto es algo en lo que los juristas no han podido unificar criterios
ya que algunos se encuentran a favor de considerarlo como un derecho
real, mientras que otros no concilian esta tesis sosteniendo que se

trata de un derecho personal.

Por tal motivo trataremos de verter las ideas y fundamentos por
los cuales los autores se han inclinado hacia alguna de las dos
corrientes, es asi que para el maestro De Diego el Dereche del tanto
es un Derecho Real "por recaer schbre cosa especifica y determinada
pudiendo ejercitarse contra cualquiera y dirigir la accién real gque

produce también contra cualquiera®. (ze

Sin embargo yo entiendo que la accidén Unicamente la tenemos
frente a la perscna que activa este derecho, mismo que si no fuera
respetade podriamos subrogarnos, perc siempre tnicamente como
consecuencia del no respete a nuestro derecho por parte del

*enajenante-.

El maestro José de Jesids Lépez Monroy apunta que *El derecho del
tanto, es un Derecho Real que surge del seﬁorio.de una cosa en forma
limitada y que tiene como fuente una preferencia regulada por la ley
a efecto de consolidar un predio colindante, en copropiedad,
usufructo o régimen de arrendamiento para habitacién de bienes
urbanos o en condominio.

(28) citado por el Diccionario de D. Privade Ed. Labor, 1950, vox: Tantes Cid, Reaud Courtney, op cit.

nota 16, pp. 26 y 27.
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En primer término dice que es un derecho real por que tiene el
cardcter de exclusividad y absolutividad, exclusividad por que no se
requiere para su ejercicio, la intervencidén de un tercero Y
absolutividad, por que es oponible a todo el mundo”. 2y

Esta controversia se ha dado de igual forma en algunas
otras legislaciones tal es el caso de la espaficla la cual ba
sostenido; que existe una clasificacién dentro de los derechos reales
manejando una categoria de limitados y esta la subdividen en dos
grupos de los cuales en el segundo lo establecen como “Aquellos en
los que se afecta la facultad de disposicién del dominio, lo que se
puede realizar de la siguiente manera:

b) A través de los derechos reales de adquisicidén que atribuyen
a su titular. La facultad de adquirir una cosa que pertenece a otra
persona, facultad que se protege "erga omnes” en los que la facultad
dispositiva se condiciona a la voluntad adquisitiva de otra persona,
con preferencia a terceros adquirentes, ya sea que el titular haya
decidido vender o haya vendido, lo que da lugar a tres derechos
distintos, derecho de opcién, derecho de tantes y derecho de

retracto. "o

Considera que los derechos de adquisicién son derechos reales
sobre cosas ajenas en virtud de que participan de las notas
delimitadoras de los derechos reales.

Sin embargo para la otra corriente guienes sostiensn Jque 25tamos

frente a un derecho personal, lo establecen de la siguiente manera:

{29} José de Jesis Lipez Monroy, revista de D. Notarial, Asociacidn Macional del Notariade Mexicano, A.
cC.
(30} Eduardo Serrano Alonso: Notas sobre el Derechc de opecidn, en Revista de Derecha Privade, pag.

1131, Edit. Revista de Derecho Privadc, Madrid, Espafia, Diciembre 1379.
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Para el Licenciado Miguel Alessio Robles, lo considera al derecho del
tanto “"como un derecho personal: en primer término, porgue todo
derecho real confiere a su titular la facultad de obtener los
aprovechamientos o satisfactores de necesidades qQue una cosa pueda
producir, y el derecho real del tantc no confiere, evidentemente,
esa facultad, maxime si se toma en cuenta el objeto del derecho que

consiste en un hacer.

La caracteristica fundamental de los derechos reales, ademis del
aprovechamiento directo de la cosa ya comentado, es la obligacidn
correlativa del sujeto pasivo de no hacer que es imputable a todos
los sujetos que tienen la posibilidad real de interferir en la esfera
juridica del titular del derecho. De otra forma se puede diferenciar
al derecho real del de crédito, seflalandc que mientras aquel confiere
a su titular una facultad directa de aprovechar la cosa, en el
derecho personal esa facultad es indirecta al través de conductas de
dar o de hacer del sujeto pasivo y que mientras en el derecho real la
conducta regulada es la del active, en el derecho personal la
conducta regulada es la del sujeto pasivo. En este dltime punto no
constituyen una excepcidén las obligaciones personales de no hacer
porque en éstas la conducta regulada sigue siendo la del sujeto
pasivo que debe de abstenerse de realizar determinado acto material o
juridico, contenido que también tiene la obligacién real, con la
diferencia de que en este caso la abstencidén va dirigida a no evitar
que el titular del derecho real ejerza las facultades que le derivan
de ese derecho.

Ahora bien, ciertamente el derecho personal es oponible ns sélo
al sujeto pasivo, sino a todos los demids sujetos que puedan evitar
que se cumpla con la obligacién correlativa, por aplicacién del
principio juridico de respeto al derecho ajeno. Pero es evidente que
en el derecho de crédite esa obligacidén genética de respeto deja de
tener trascendencia por la existencia de la conducta tipica del
sujeto pasivo.
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Siguiendo esta  linea puede sostenerse que aun cuando el derecho
del tanto es oponible a todo mundo y especificamente al tercero
adquirente de los derechos de copropiedad cuando aquel derecho se ha
violado, esa oponibilidad no deriva del aparente cardcter real, sinc
del derecho real del que deviene. Es por esta razén que lo gue se
inscribe en el registro publice de la propiedad es el derecho real de
propiedad y no el derecho del tanto que de aquel deriva, lo gQue no es
obstdculo para gue este ultimo también se considerare inscribible
para tener efectos frente a terceros come ocurre con otros derechos
perscnales.

Podemos entonces concluir que el derecho del tanto es un derecho
perscnal porgue no confiere a su titular la facultad de aprovechar
directamente una cosa y porque el acreedor tiene la facultad de
exigir al deudor, cuya conducta es la regulada, una prestacidén de
hacer, consistente en preferirlo, en igualdad de circunstancias y
frente al tercero que pretende adguirir, en la wventa gque desea
realizar de su derechos de copropiedad.

Podemos mencionar que su naturaleza es un Derecho Personal ya
que le impone al sujeto pasivo (titular) se abstenga de enajenar a
terceros sin antes dar preferencia al titular del Derecho del Tanto.

"Si se analiza el derecho del tantc sobre las bases expuestas,
se concluird que, s{ bien existe un deber universal de respeto del
derecho, consistente en la preohibicidn a tercercs de contraer con el
obligado, no por elloc se puede considerar como derechce real, pues
dicha caracteristica no es exclusiva de los derechos reales. En
contraste se puede apreciar que el derecho del tanto viene a ser un
facultamiento de exigir al sujeto pasivo que se abstenga de

contratar, a titulo onerosgo con terceros. *(io

{30} Zepeda Trujillo Enrique: El Derecho <del Tanto pag. 25, Ed. Libros de México, 1961.
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Por Ultimo en mi muy particular puntoc de vista el derecho del
tanto no constituye ningun derecho real sino un derecho personal. Ya
que en primer lugar el derecho real regula la conducta del sujeto
activo mientras que el derecho personal regula la del sujeto pasivo
como lo es en el derecho del tanto donde se obliga a sujeto pasivo a
no hacer ninguna enajenacién a titulo oneroso sin antes preferir al
titular del derecho del tanto en igualdad de condicicnes que a
tercercs.

3.6 EL RETRACTO.

De acuerdoe a lo analizado en temas anteriores podemos mencionar
que el derecho de retracto es la consecuencia a la inobservancia o
violacién al derecho del tanto que pueda tener aquella persona
preterida del derecho preferencial.

Para José de Jesis Lépez Monroy, este derecho esté integrado vy
se ejercita con el mismo derecho del tante, pues el manifiesta que
se trata de una pretensién ya que en caso de que el que sufra el
derecho del tanto enajene el bien sin la realizacién de la
notificacién o conocimiento del titular del derecho, se consagra a
favor de este una accidn de retracto la cual lo faculta para adquirir
la propiedad si ésta sdlo estd simplemente propalada o a subrogarse
en los derechos y obligaciones del adquirente si la enajenacidn estd
consumada.

De lc anterior podemos establecer si es que el retracto =sdlo
opera cuando no se lleve a cabo la respectiva notificacién, pues en
el supuesto de que se realice y al querer hacer usoc del derecho
preferencial no se 1le tome en cuenta pasando por alto 1la
notificacidn; motivo que también dard lugar al derecho de retracto
pues existe la violacidén al derecho preferencial, al igual que =i 1la
notificacién se hiciere en términos distintos a los que en verdad se
sujetard el contrato.
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Derecho del tanto y derecho de retracto.

El derecho de retracto puede reseflarse paralelamente al derecho
del tanto. También se confiere a algunos de los titulares de éste,
para cuande la oportunidad legal de ejercitarlo no se les ha
permitido, al no haberles hecho saber la enajenacidn propalada y ésta
se hubiere celebrado, caso en el cual, el titular de tal derecho, al
ser preterido, podrd, y en esto consiste el retracto, subrogarse en
los derechos del adquirente, pues ese caricter hubiera tenidoc desde
el principio de haber conocido la propalacién de 1la operacidn
correspondiente e intervenir en ella y adquirir lo ofrecido.

Una previsién legal del derecho de retracto estdba contenida en
los articulos 19 y 20 de la abrogada Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal segun
dichos preceptos establecian para el caso de enajenacidén de la unidad
privativa;

"ART. 19. En caso de que un propietario deseare vender su
departamento, vivienda casa o local, lo notificara al ingquiline v, en
su casc, 4 la institucidn oficial que haya financiado o construido el
condominio por medic del Administrador del inmueble, de Notario
judicialmente, con expresién del precic ofrecido y demds condiciones
de la operacidn a efecto de que, dentro de los diez dias siguientes,
manifieste si hace uso del derecho del tanto."

"ART. 20. Si el departamento, vivienda, ecasa o local, se
enajenare con infraccién a lo dispuesto en el articulo anterior, el
inquilino o la institucidén oficial que haya financiado o construidec
el condominio, podrd subrogarse en lugar del adquirente, con las
mismas condiciones estipuladas en el contrato de compraventa, siempre
que haga usc del derecho de retracto, con exhibicién del precioc,
dentro de los 15 dias siguientes al en que haya tenido conocimiento
de la enajenaciodn. Los Notarios o gquienes hagas sus veces, se
abstendrdn a autorizar una escritura de compraventa de esta
naturaleza, si antes no se cercioran de que el vendedor ha respetado
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el derecho del tanto. En casc de que la notificacién se haya hecho
por conducto del administrador del inmueble, el mismo debera
comprobar ante el notario o quien haga sus veces, en forma
indubitable, el difa y la hora en que hizo la notificacién a que se
refiere el articulo anterior".

Por otra parte se debe diferenciar entre el retracto
convencional y el retracto legal, que es el gue se ha wenido
definiendo y es el que se deriva de los derechos preferenciales.

El retracto convencicnal es lo que en la actualidad conocemos
como pacto de retroventa por medio de la cual un vendedor puede
recuperar el objeto materia de la compraventa, mediante su voluntad Y
pacto que se establece desde 2l contrato.

Dicho pacto de retroventa (Retracto convencional) se encuentra
prohibido en nuestro Cédigo Civil Vigente, en su articule 2302 el
cual versa de la siguiente forma:

"Articulo 2302. Queda prohibida la venta con pacte de
retroventa, asi como la promesa de venta de un bien raiz gque haya
sido objeto de una compraventa entre los mismos contratantes.®

También existe la consideracidén de que el retracto no se deriva
de los derechos preferenciales sino gque éste es un derecho
preferencial mAs operando de la siguiente forma, la sancién para la
inobservancia del derechc del tanto es la nulidad y la sancién del
incumplimiento del derecho de preferencia de ’"Retracto” es 1la
sustitucidn del adquirente por el preterido.

Sin embargo la accién de retracto se da en beneficio y regula la
conducta del sujeto a quien no se le respetdé su derecho preferencial
concediéndole el derecho de subrogarse en lugar del adquirente por
tal motivo el enajenante no tiene en ningin momento que dar
cumplimiento al retracto ya que este es la accién y la ejerce el
titular del derecho preferencial.
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De esta forma se excluirdé a otros posibles adquirentes e incluso
se les desplazard si la transmisidn ya hubiera sido realizada a favor
de quien tenga el derecho preferente. A la primera fase se le llama
tanteo y a la segunda retracto.

E]l retracto se considera como una accién procesal y que en el
supuesto de que no fuere notificado o no se le respetara el derecho
preferencial que tuviera el individuo a su favor procede dicha accién
en la wvia Jjudicial {agui su caracter procesal) podrd librar ese
obstdculo es decir la wventa realizada, subrogandose en los términos
de dicho contrato debiendo consignar desde el escrito inicial de
demanda el precio en el que haya sido enajenado ya que el individuo
obtendrd la subrogacidén a través de la sentencia que se dicte.

El plazo para ejercitar la accidn de retracto opera de la
siguiente manera quien tenga el heneficioc de esta accidn tendrd que
ejercitarla dentro de los 15 dias peosteriores a aguel en que tuviera
conocimiento de la venta teniendo como términe €l mids amplio que
establece la ley para el casc de prescripcidén en general de las
accicnes y que es de 10 afics.

De lo anterior se desprende otrc cuestionamiento como el que si
se enterara después de wvarios afios y la ley les otorgard el
subrogarse el precio que se pagaria no podria ser el mismo del que
pagd el extrafio en el contrato de compraventa a lo cual aqui tendria
que consignar ese precioc mas sSu respectiva actualizacidén mediante la
aplicacidén del indice nacional de precios al consumidor (I.N.P.C.} de
lo contrario al tercero extrafio se le regresaria su dinero sin tener
el mismec poder adquisitivo. Siempre tomandc en cuenta la buena o mala

&
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fe que exista.
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Podemos finalizar haciendo la distincidn entre el derecho del
tanto ¥ el retracto para evitar su confusidn va que si bien es cierto
que ambos tienen por objeto tutelar el mismo bien juridicc los dos
tienen distinta naturaleza juridica ya «que uno es el derecho
sustantive y otro la accién procesal asi como su nacimiento pues
mientras que el derecho del tanto es precisamente el derecho
preferencial el cual opera y protege para ser preferido para el casoc
de querer vender la parte comin, mientras que el retracto serd la
accidén y operard al ser violado ese derecho otorgindole el beneficio
de la subrogacién.
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CAPITULO CUARTO.
CONVERGENCIA DE DERECHOS PREFERENCIALES.

4.1.- ORDENAMIENTOS LEGALES QUE ESTABLECEN LA POSIBLE CONVERGENCIA DE
DISTINTOS DERECHOS PREFERENCIALES.

De acuerdo a lo que hemos analizado hasta aqui y toda vez que
hemos dejado establecido la existencia y diferencias entre los tipos
de derechos preferenciales, tales como lo son, el derecho del tanto y
el derecho por el tanto, asf{ como sus consecuencias por su
obgservancia ¢ inobservancia; por tal motive a partir de este capitulo
enfocaremos nuestro estudio y andlisis hacia la posible concurrencia
de distintos derechos preferenciales ya sean de la misma naturaleza o
de diferente, pero todos convergiendo sobre un mismo objeto
simulténeamente; para lo cual estableceré una serie de supuestos en
los cuales primeramente manejaré la posible concurrencia de los
derechos preferenciales, y se resaltari la regulacién existente en
nuestros ordenamientos que contemplan en su texto estos supuestos
déndole la supremacia a un solo derecho preferencial scbre &1 o los
dem#s convergentes y en su caso estableceremos lo escueto que hasta
estos momentos sSe encuentra nuestra legislacién al no marcar ni
establecer los mecanismos para colocar a alguno de estos derechos
sobre los demds, para por ultimo poder verter una pequefia opinién
personal en la cual y en base a todo lo anterior trataremos de
establecer alguna posible solucién para este tipo de conflictos.

El Lic. Carlos Cuevas Senties establece al respecto de este tema
"la existencia de derechos de adquisicidn preferente establecidos por
la ley en ocasiones trae como consecuencia gque un mismo acto de
enajenacién de inmueble genere la concurrencia o el conflicto de
diversos derechos de adquisicién preferente de diferente naturaleza,
debiendo por lo tanto la ley establecer reglas que solucionen estos
conflictos". 31
(31} Lic. Carlas Cuevas Senties, Revista de Derecho Notarial No. 100, tomo I, México, D.F., 21 de

Noviembre de 1989, pdg. 121.
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Los ordenamientos del Cédige Civil que tienen prevista 1la
concurrencia de derechos preferenciales son unicamente los articuloes
974, 1293, 2448-K y 2706 que literalmente dicen:

"ART. 974. Si varios propietarios de cosa indivisa hicieren uso
del derecho del tanto, serd preferido el que represente mayor parte,
y siendo iguales, el designade por la suerte, salvo convenio en
contrarioc."”

"ART. 1293. Si dos o mds coherederos quisieremn hacer uso del
derecho del tanto se preferird al que represente mayor porcidn en la
herencia, y si las porciones son iguales, la suerte decidird quien
hace uso del derecho."

“ART. 244B-K. Si varios arrendatarios hicieren usc del derecho
de preferencia a gque se refiere el articulo anterior, serd preferido
el que tenga mayor antigiledad arrendando parte del inmueble y, en que
caso de ser igual.,el gue primero exhiba la cantidad exigible en los
términos de la fraccidn II del articulo anterior, salvo convenic en
contrario.".

"ART. 2706. Los socios gozaran del derecho del tanto: Si varios
socios quieren hacer uso del tanto, les competerd éste en la
proporcion que representen. El término para hacer uso del derecho
del tanto serd el de oche dias, ceontados desde gque reciban aviso del
que pretende enajenar."

Con lc cue respecta a los articulos 974 y 1293, que establecen
el caso en que los copropletarios o coherederos respectivamente
quierann hacer uso del derecho preferencial para el caso de
enajenacién, se deberd de tomar en cuenta a agquel que tenga el mayor
porcentaje dentro de la copropiedad o de los derechos hereditarios y
en el supuesto de gue todos tuvieran un mismo porcentaje se debe de
tomar en cuenta a aquel que decida la suerte. Aqui la interrogante
es mediante que mecanismo se determinaria dicha suerte, acasoc ¢podria
efectuarse mediante un volado? y si asi fuera, la forma de hacer
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constar dicha situacidn ¢tendria que ser mediante la diligencia de
una fe de hechos? practicada por Notario, debiendo ser esto lo ideal
o bien ante cualquier otro fedatario.

Asimismo para el caso de los copropietarios se establece que lo
anterior procederd salvo convenio en contrario, esto seria gue todos
aquellos que tuvieran el mismo porcentaje en la cosa indivisa, podrén
llegar a una conciliacién para dividir o para gque uno o algunos
adquieran solamente, debiéndose insertar la constancia del acuerde o
transcribirlo en el instrumentc en que se otorgue.

Al cbservar estos articulos tenemos nuevamente la evidencia de
la intencidén del legislador al seguir protegiendo el fin para el cual
establecid los derechos preferenciales, que es tratar que el derecho
de propiedad regrese a ser individual ¥y que no ingresen extrafios con
dereche a la masa hereditaria.

Con respecto al articulc 244B-K, antes transcrito que es otro de
los ordenamientos del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, que
tiene establecido un mecanismo para el caso de gue dos o mds personas
pretendieren hacer uso de su derecho preferencial.

En el articulo encontramos otro criterio del legislador para el
caso de colisidén de titulares en el ejercicic de derechos
preferenciales, ya que como solucién a dicha concurrencia no nos
marca a la suerte ni tampoco establece reparticidén proporcional, si
ne ¢que le da supremaciaz a uno de losg individuos, atendiendo a 1la
mayor antigiedad que se tenga en el inmueble arrendado; a lo cual
considero de cierta manera ser mads equitativo, pues no se deja a la

suerte.

Otra wvariante dentrec de este articulo, a diferencia con los
demads ordenamientos, es con respecto al plaze para ejercitar el
derecho preferencial, tras haberle notificado el desec de enajenacidn
en los demds ordenamientos ne importa en gque momento dentro de ese
plazo se haga la manifestacidn, para dar a conocer el interés para
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ejercitar el derecho preferencial que se tiene a favor, ya que se
toma en cuenta por igual a aquel individuo que lo manifestd un minuto
después de la notificacidn, como aguel gque la hiciere un minuto antes
de que el plazo se cumpla, dentro del ordenamiento citado se
establece que una vez que los arrendatarios llegaran a tener la misma
antigiedad, deberd ser preferidec a agquel que haya sido el primero en
dar a conocer su aceptacién para ejercitar su derecho preferencial,
debiendo hacer la exhibicién del monto.

Podemos establecer de acuerdo a Jlo mencionade en e] péarrafo
anterior, que la notificacidn sé debe de realizar a quienes gozan del
derecho preferencial, en un sole acto, perque de lo contrario a agquel
que se le hiciere primero, llevaria una ventaja sobre los notificados
posteriormente. En este orden de ideas considero que la ley deberia
de establecer un mecanismo en las notificaciones con el fin de evitar
conflictes, el cual podria establecerse en el sentido de que se den
tres dias para que se lleven a cabo las notificaciones, a todos
aquellos gue gocen del derecho preferencial, estableciendo que a
partir del cuarto dia podrian exhibir la cantidad exigible de acuerdo
a la operacidén que se tenga propalada con el tercero extrafio.

Al igual que el articulo 974 {anteriormente transcrite en la
padgina 70} regula la concurrencia en el ejercicio de derechos
preferenciales, deja a salvo la libertad de convenir al respecte para
dar alguna otra salida entre los gue tengan este derecho.

Muy importante es mencionar como lo hemos establecido en el
capitulo tercero de este trabajo, el determinar en que casos debemos
aplicar este articulo, asi que tratdndose de inmuebles arrendados
como casa habitacidén cuyos contratos hubieren sido celebrades antes
de octubre de 1933 les serd aplicable este ordenamiento hasta el dia
30 de abril del afio 2000, Unicamente en materia comin aplicable en el

Distrito Federal.

El otro articulo del Cddigo Civil para el Distrito Federal, que
establece la concurrencia de varios individucs, para el caso de
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querer ejercitar su derecho preferencial es el 2706 (anteriormente
transcrito en la pagina 70).

En este ordenamiento encontramos otro mecanismo, para el
ejercicio del derecho preferencial, cuando c¢oncurran varios
individucos al mismo tiempo deberdn de ser tomados en cuenta de
acuerdo al porcentaje del que sean propietarios dentro de la
Sociedad. En este misme sentido encontramos por lo que respecta a
la sociedad en nombre colectivo, a la sociedad de responsabilidad
limitada, a la sociedad andénima, en los términos de los articulos 33,
66 y 132 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, los cuales
versan ée la siguiente forma:

"ART. 33. En caso de gue se autorice la cesién de que trata el
articulo 31, en favor de persona extrafia a la sociedad, los socios
tendréan el derecho del tanto y gozardn de un plazo de quince dias
para ejercitarlo, contade desde la fecha de la Jjunta en que se
hubiere otorgado la autcrizacidén. Si fuesen wvarios los socios que
quieran usar de este derecho, les competerd a todos ellos en

proporcidén a sus aportaciones.”

"ART. 66. Cuando la sesidén de que trata el articulo anterior se
autorice en favor de una persona extrafia a la sociedad, los socios
tendrédn el derecho del tanto y gozardn de un plazo de quince dias
para ejercitarle, contado desde la fecha de la junta en que se
hubiere otorgade la autorizacidn. 81 fueren wvarios los socios que
quieran usar de este derecho, les competerd a todos ellos en
proporcién a sus aportaciones.”

"ART. 132. Los accionistas tendrén derecho preferente, en
prepercién al nidmero de sus acciones, para subscribir las gque se
emitan en caso de aumento del capital social. Este derecho debera
ejercitarse dentro de los quince dias siguientes a la publicacién, en
el peridédico oficial del domicilio de la sociedad, del acuerde de la
asamblea scbre el aumento de capital social.”
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En estos ordenamientos podemos cbservar nuevamente la intencién
que tuvo el legislador para establecer esos derechos preferenciales,
la cual sin duda alguna se cifie a que de alquna forma no ingrese
ninguna persona extrafia a la sociedad, con la que, en ningin momento
se haya tenido el animo de contratar o de querer desarrollar el
objetc de dichas sociedades, quedando protegido ésto con la
preferencia que tendrén todos los socics en su caso sobre cualquier
extrafio.

Por otra parte tenemos el articulo 85 de la Ley Agraria, que
contempla y regula de una manera mids atinada el supuesto con el cual
se deberad preferir para el caso de la convergencia de dos o mas
individucs que quisieran ejercitar su derecho preferencial, este
ordenamiento establece lo siguiente:

"ART. B5. En casc de que se presente ejercicio simultdneo del
derecho del tanto con posturas iguales, el comisariado ejidal, ante
la presencia de fedatario phblico, realizard un sorteo para
determinar a guién corresponda la preferencia,®

En este articulo podemos observar la forma mis atinada que tuvo
el legislador para resolver la posible concurrencia de dos o mas
personas en el ejercicio de su derecho preferencial, ya que a
diferencia del ¢ddigo Civil en donde vnicamente se refiere como
solucién a la suerte, en éste si se establece un mecanisme a través
de un sorteo, el cual deberd ser ante la presencia de fedatario,

no dejandeo ambigua esta situacidn.

Durante 1la realizacidén de este trabajo, 1los legisladores
llevaron a cabo una nueva Ley denominada Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, publicada el dia 31 de diciembre
de 1998, que sin lugar a duda viene a ser un parte aguas en la
legislacidn mexicana y de igual forma le dié un énfasis a este
estudio, toda vez que lo gue se ha intentado establecer es la posible
concurrencia de distintos derechos preferenciales y la inexistencia
de regulacién al respecto asi como la necesidad de establecer
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ordenamientos como éste primer articulo el cual establece 1o
siguiente:

"ART. 22. En la venta de una unidad de propiedad exclusiva que
se encuentre en arrendamiento, el arrendatarioc tendrd el derecho de
preferencia para su adquisicidén, guedando en segundo término el
derecho de los copropietarios.”

Como podemos observar el legislador por primera wvez, establece
una supremacia para el caso de colisién de estos derechos
preferenciales; sin embargo y de acuerdo al andlisis que haremos mas
adelante, podremos establecer la necesidad de no haberle hecho
Unicamente en este supuesto, si no en todos aquellos en los que se
pueda presentar la colisién de derechos preferenciales,

No obstante también se debe resaltar la clara contradiccidén que
establece el legislador con este articulc 22, ya que cuando se ha
referido al derecho del tanto de los copropietarios en el Cédigo
Civil para el Distrito Federal, su idea ha sido en el sentido de que
la propiedad regrese a ser Gnica en contrario con lo que establece
este nuevo articule, va que le da la preferencia al arrendatario
sobre el copropietario, dando como consecuencia una mayor pluralidad
en la propiedad de los inmuebles.

Nuevamente cabe resaltar que una vez que fué terminado este
trabajc; en fecha posterior, es decir el 10 de febrero del afio 2000,
madiante un Decreto, se reformd y adiciond la Ley de Propledad en
Condominio de Immueblez para el Distrito Federal, para gquedar el
citade Articulo 22 de la siguiente manera:

“BRRT. 22.- El dereche del tante de los copropietarios tendri
prioridad sobre el derecho de preferencia del arrendatario.
Tratdndose de la venta de una unidad de propiedad exclusiva dada en
arrendamiento, se estard a lo siguiente:
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a) Si existieran dos o mids copropietarios interesados en hacer uso
del derecho del tanto, se preferird al de mayor antigliedad.

b) En casc de qgue existieran dos o mAs copropietarios con la misma
antigiledad tendrd derecho el que notifique fehacientemente al
ofertante en primer término su voluntad de hacer uso de ese
derecho.

¢) En caso de duda ¢ controversia la Procuraduria Social
intervendri sometiendo el ceonflicto al arbitraje.

I.- 8i la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a un uso
distinto al habitacional, se aplicard lo dispuesto por el articulo
2447 del Cédigo Civil para el Distrito federal y deméds disposiciones
relacionadas.

IT.- Si la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a casa

habitacién se estard a los siguientes términos:

a. En todos los casos el conddémino deberd dar avise por escrito al
arrendatario de su deseo de vender su unidad de propiedad
exclusiva, precisando el  precio, términos, condiciones vy
modalidades de la venta;

b. El arrendatario dispondra de quince dias naturales para dar aviso
por escrito al conddmino de su voluntad de ejercitar el derecho
de preferencia qgue se consigna en este articulo en los términos y
condiciones de 1la oferta, exhibiendo para ello las cantidades
exigibles al momento de la aceptacidn de la oferta, conforme a
las condicicnes sefialadas en ésta; ‘

¢. Cuando el conddémine cambie cualgquiera Jde los términos de la
oferta inicial, estarad obligado a dar un nueveo aviso por escrito
al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrd de un
nuevo plazo de guince dias naturales. Si el cambio se refiere al
precio, el conddmince sdélo estard obligado a dar este nuevo aviso
cuando el incrementoe o decremento del mismo sea de més de un diez

por ciento;
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d. La compraventa realizada en contravencién de lo dispuesto en este
articulo otorgara al arrendatario el derecho de demandar daflos y
perjuicios, sin gue la indemnizacidén por dichos conceptos pueda
ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los ultimos doce meses. La accidén antes mencionada prescribird
sesenta dias naturales después d&e que tenga conocimiento el
arrendatario de la realizacidn de la compraventa respectiva. El
derecho del arrendatario precluird cuando éste no cumpla con las
condiciones establecidas en los incisos b y c© de este articule.”

En esta reforma afortunadamente se subsand el error en due se
habia incurrido al darle la preferencia en caso de colisidn de
derechos preferenciales al arrendataric scbre los copropietarios,
toda vez que iba en contra de lo que se ha establecido como fin del
derecho del tanto y ahora si se establece un mecanisme para otorgar
el derecho preferencial a los copropietarios y en su caso la del
arrendatario, marcando en este dltimo caso el supuesto de casa
habitacién ¢ de un uso distinto al habitacional.

4.2.- SUPUESTOS ¥ CONFLICTOS EN LA CONCURRENCIA DE DERECHOS
PREFERENCIALES EN UN MISMO ACTO Y SOBRE UNA MISMA COSA.

PRIMER SUPUESTO

El caso de un inmueble adquirido por cuatro copropietarios,
rentado actualmente como casa habitacidén desde antes de octubre de
1993; hoy en dia habiendo dejado 3 heredercs el cuarto copropietario
y de los cuales uno de ellos pretende enajenar a titulo oneroso sus

derechos hereditarios en favor de un tercero extraiflo.

De acuerdo al supuesto anterior estariamos frente a tres
derechos del tanto distintos de acuerdo a los articules 973, 1282 ¥y
2448 I, este 1ltimo relacionadec con el primero transitoric del
decreto publicado el 23 de septiembre de 1993 a su vez reformado por
el articulo Unico del decreto publicado en el Diario 0Oficial, de
fecha 19 de octubre de 1998, de igual forma modificade Gnicamente
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para su aplicacién en materia comin en el Distrito Federa por el
decreto publicado en la gaceta el 17 de abril de 1999, los cuales han
quedado transcritos en este trabajo en el capitulo segundo.

De esta forma el problema o cuestionamiente seria gque si
solamente los otros coherederos son guienes deben tener el derecho
preferencial o bien el arrendatario asi como los copropietarios deben
de ser tomados en cuenta junto con los coherederos o posterior a

éstos, séle si ellos no quisieran o no pudieran ejercitar su derecho.

Ya que en primer lugar la intencién del legislador en el derecho
del tanto establecide a favor de los herederos ha sido con el fin de
no permitir el ingreso a la sucesién de extrafios intentando se
reduzcan estos a un numero menor de individuos de aquellas gue sean
herederos inicialmente. Con lo que respecta a los copropietarioes,
estos tienen también un derecho del tanto y si nos internamos al
sentido del legislador como sSe ha planteado en puntos anteriores es
para gue la propiedad pueda regresar a ser unica terminando con la
copropiedad y por dultimo el arrendatario de un inmueble en el
Distrito Federal destinado a casa habitacidén que sea el contrato
anterior al 19 de octubre de 1993 goza de un derechoe del tanto
destinado a que éste adguiera el inmueble en el que vive.

Aqui entonces en primer lugar encontramos a tres diferentes
individuos © grupos de individuos que sobre una wisma habitacidn
d cho preoferencial del misme tipe come lo es el derecho
del tanto sin que el legislador haya establecido un mecanismo de
supremacia, por que al pretender enajenar el coheredero es légico que
a mi como copropietario me puede afectar ya que podria ingresar
alguien a ser copropietario que no fuera de mi agrado; asi como al
arrendatario a guien le interesa adquirir el inmueble en el que vive
preccupandole que llegare a ingresar alguien gque a la larga afectare

la intencidn de prdrrogar su contrato.
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Sin embargo la ley en este sentide no establece algun
procedimiento y adin mis inclusive mni siquiera contempla este
supuesto.

Para establecer una probable solucién y en base a una
interpretacién integral de la ley podriamos establecerla de acuerdo
al articulo 975 del Cédigo Civil que dice:

*"ART. 975. Las enajenaciones hechas por herederos o legatarios
de la parte de herencia que les corresponda, se regirédn por lo

dispuesto en los articulos relativos.”

Esto es y entendemos gque deberd de prevalecer el derecho del
tanto de los coherederos que es sdéle por la parte que se pretenda
enajenar del porcentaje que fué propiedad del de cujus, no debiendo
tomar en cuenta a los copropietarios restantes; salvo gue ningunc de
los coherederos hiciere use de su derecho, entonces antes de
enajenar a favor de extrafics se debera notificar a los copropietarios
para no afectar y no estar en contra del sentido para el cual fue
creado el derecho preferencial en favor de los copropietarios y por
filtimo con respecto al arrendatario, si bien es cierto que para los
inmuebles destinados para casa habitacidén que fueren arrendados antes
de octubre de 1993, se establece en favor de los arrendatarios un
derecho del tanto; é&ste unicamente operaréd en el caso de que el
propietario pretendiere enajenar la finca arrendada; de lo anterior
podemos concluir que solamente gozaran de e¢sc dereche si  se
pretendiere enajenar el inmueble completo y no en el casc de
enajenacidén de sélc una parte de los derechos de copropiedad.

Ya que al establecer ese derecho preferencial en favor del
arrendataric por parte del legislador tiene como objetivo que este
adquiera en propiedad el inmueble que renta situvacidén que no lograria
al adquirir Gnicamente una porcidn indivisa de dicha propiedad ademis
de no cumplirse el fin del derecho preferencial de los copropietarios

que es el que se termine dicha copropiedad o bien mantener una
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primacia entre 1los individucs que coadyuvaron para crear esa
copropiedad.

SEGUNDO SUPUESTO

Copropietarios concurriendo con usufructuarios.- (Pluralidad de
usufructuarios y usufructuarios sucesivos).

Entre la figura de la copropiedad y el usufructo encontramos
distintos supuestos de colisién de derechos preferenciales, los
cuales estableceremos cada unc para observar comc o cuando se pueden
presentar ¥y que hasta estos momentos no han sido contemplados en lo
mas minimo por el legislador.

El articulo 1004 establece la libertad de enajenar el inmueble
en el que otra perscna tenga el usufructe y el articulo 1005 le
otorga el derecho del tanto al usufructuaric. {ambos articules no se
transcriben por haberlo hecho ya con anterioridad).

a}.- De acuerdo a estos ordenamientos y estableciendo que
existieran ~wvariocs nudos propietarios asi como uno o© varies
usufructuarios y que alguno de los nudos propietarios quisiere
enajenar la parte que le correspondiera, se entiende en leos términos
de los articulos 973 y 1005 que tanto los nudos propietarios
restantes; asi comoc el o los usufructuarios gozarian de un derecho

del tanto para el caso de que se pretendiera vender a un extrafio.

Agui la ley no distingue ni mucho menos establece ordenamientos
que manejaran una posible solucidén o bien una prevencidn para evitar

conflictos en este sentido.

Sin embargo a continuacién trataremos de proporcionar algunas
ideas para dar una salida, mencionando una jerarquia en este supuesto

de colisidn.

para diferenciar podemos iniciar estableciendo gque el nudo
propietario y el usufructuario son titulares de distintos derechos

reales, si bien es cierto que los tienen en relacidén scobre una misma
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cosa también es cierto gue scn de distinta naturaleza; es decir que
entre ambos derechos no existe una comunidad de intereses, asi que en
este orden no se le puede considerar a los usufructuarios come
coparticipes de los nudos propietarios y al no estar de esta forma y
al prevenir 1la enajenacidén de un nude propietaric al o a los
usufructuarios se les deberd considerar como extrafios en la
enajenacidén debiendo establecer esta preferencia en favor de los
demds nudos copropietarios; solo en el caso de gque ningin nude
copropietario quisiera ejercitar su derecho considero gue entonces si
se le deberd tomar en cuenta al usufructuario ya que la idea o el fin
del derecho preferencial para los copropietarios y los usufructuarios
es la misma, el querer evitar la desmembracién de la propiedad asi
como del usufructc y si se le enajenare a un tercero extrafio, no se
cumpliria con el fin para el cual fueron creados, estos derechos

preferenciales.

Podemos considerar otra forma gque nos de la supremacia y esta
seria tomandc en cuenta que el usufructo es por esencia temporal y en
cambio el derecho que se tiene como copropietario es perpetuc.

b} .- Nudo propietario con pluralidad de usufructuarios.

Primeramente estableceremos el caso de que los usufructuarios
fueran simultdneos y gque el nudo propietario pretendiere enajenar,
aqui la interrogante es i acaso cada uno de los usufructuarios tiene
un derechs individual para poder hacer efectiva esa preferencia
independiente a los restantes usufructuarios ya gque no existe en

nuestra legislacién regulacién para un supuesto de esta indole.

Desde mi punto de vista esto es erréneo pues no podemos
considerar a <¢ada uno de los usufructuarios come titular de un
derecho independiente al resto Yy esperando que todos tuvieran el
interés de adquirir la nuda propiedad, se deberad adguirir como un
solo derecho adquiriendo la misma y convirtiéndose en copropietarios
en la proporcidn gue tengan en el usufructo y como consecuencia

tendremos la extincidn del usufructo.
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5in embargo yo consideraria otro supuesto y este seria aquél en
que sélo algunos de la pluralidad de usufructuarios estuvieren
interesados en adguirir ejercitande el derecho preferencial supuesto
en el gque creo se debe preferir a éstos antes que al extrafio por
existir primeramente la comunidad de intereses entre estos que
pasarian a ser nudos propietarics y los usufructuarios gque no
ejercitaron su derecho preferencial; aqui el siguiente conflicto
seria, si es gque a los usufructuarios se les otorgd el derecho de
acrecer y no gue éste regresara a integrarse a la nuda propiedad a la
falta o cesando el derecho de alguno de los usufructuarios en los
términos del articulo 983 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal,
que a la letra dice:

"ART. 983.- Si se constituye a favor de varias personas
simultdneamente, sea por herencia, sea por contrato, cesando el
derecho de una de las personas, pasard al propietario, salvo que al
constituirse el usufructo se hubiere dispuestc que acrezca a 1los

otros usufructuarios."

0 por el contraric a caso se deberd aplicar la fraccién IV del
articule 1038 del mismo ordenamiento, el cual versa de la siguiente

forma:
"ART. 1038.- El usufructo se extingue:

I.- Por muerte del usufructuario;

II.- Por wvencimiento del plazo por el cual se constituyd;

III.- Por cumplirse la condicidén impuesta en el titulo constitutivo
para la cesacién de este derecho;

IV.- Por la reunidn del usufructo y de la propiedad en una mhisma
perscona; mas Si la reunidn se verifica en una sola cosa o parte de lo
usufructuado, en lo demds subsistird el usufructo;

V.- Por prescripcién , conforme a lo prevenido respecto de los

derechos reales;
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VI.- Por la renuncia expresa del usufructuarie, salvo lo dispuesto
respecto de las renuncias hechas en fraude de los acreedores;

VII.- Por la pérdida total de la cosa que era ohjeto del usufructo.
8i la destruccién no es total, el derecho contimia sobre lo que de la
cosa haya quedado;

VIII.- Por la cesacidén del derecho del que constituyd el usufructo,
cuando teniendo un domine revocable, llega el caso de la revocacidn;
IX.- Por no dar fianza el usufructuario por titulo gratuito, si el

duefio no le ha eximide de esa obligacidn.”

En estos dos entendidos si bien es cierto que se pueden
considerar que son supuestc demasiade remotos la verdad es que al
estar ahi existe latentemente la posibilidad de gque surjan en
cualquier memento siendo este el motivo por el cual creo que deberia

de existir regulacidn expresa en este sentido.

Retomando los fines del Derecho Preferencial que son el que la
propiedad no se continte subdividiendo y el interés en lo posible de
gue no ingresen terceras perscnas extraflas con las que no se pueda
conciliar v con la que en algin momento nc se tenga la comunidad de
ideas se deberd dar la preferencia al usufructuario; y partiendo de
lo ldégico al ejercitarloc el usufructuario no le interesa pasar de
usufructuaric a nudo propietario si no el tener de acuerdo a su
proporcién los elementos completos de la propiedad, en base a la
anterior se debe de estar a la fraccidén IV del articulo 1038 antes
transcrita debiéndose considerar como consolidada ese usufructo y
nuda propiedad en una sola persona y por esta situacidén como
extinguido diche usufructe; con respecto a le gue establece el
articulo 983 de igual forma antes transcrito, aungue se hubiera
otorgado el derechc de acrecer, este es uUnicamente por el usufructo;
asi que al extinguirse el derecho de usufructo por la reunién gque se
da de usufructo y nuda propiedad en una misma persona, en ese momento
de igual forma quedaria sin ningin efecto ese derecho de acrecer
prevaleciendo tnicamente la otra parte del usufructo que no se
consolida.
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¢).- El1 siguiente supuestoc es cuandoc existan usufructuarios

sucesivos vy el nudo propietario pretendiera enajenar.

Partiendo del anterior supuesto la confusién es si acaso otorgar
el derecho preferencial a los usufructuarios gque ya lo fueron o
pasaron a los gue en eSe momento lo sean y a los que conforme al

orden estipulado lo seran.

En este sentido debemos entender el momento en que se activa el
supuesto de la hipétesis normativa para poder determinar quien o
quienes gozan del derecho preferencial, siendo unicamente aguellos
que sean usufructuarios al momento de la realizacién de dicho
supuesto, dejando totalmente fuera a aquellos para quienes ya haya
cesade su derecho, asi como aquelles que ain no tienen la calidad de
usufructuarios, toda vez que el derecho lo tienen el usufructuario y
en ese momento los Gnicos gue tengan esa calidad serdn quienes gozan

de este derecho.
TERCER SUPUESTO.

c¢) Usufructuario y arrendatario.

Si el arrendamientc se hubiere efectuado con el usufructuario
en su caracter de arrendador de su derecho, en el casoc de venta por
parte del nudo propietario se deberd preferir al usufructuario frente
al arrendatario o cualguier extrafic, toda vez gue no existe ninguna
relacién entre el nudo propietario y el arrendatario, pues este
fAltimo idnicamente tiene derechos y obligaciones para con el
usufructuario; por otra parte si el usufructuario ejerciera su
derecho preferencial al adquirir la nuda propiedad, se extinguiri el
usufructo por la reunién de la nuda propiedad y usufructo en una sola
persona de acuerdo a lo establecido en el articuloc 1038 fraccién IV
del <Cdédigo Civil del Distrite Federal ordenamiento gque hemos
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transcrito con anterioridad en este trabajo, con lo cual se puede
crear otro conflicto ya «que en consecuencia de la adgquisicidn
anterior, se extingue el arrendamiento, en los términos del articulo
1048 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el cual establece:

"ART. 1048.- Terminandc el usufructo, los contratos gue respecto
de é1 haya celebrado el usufructuario, no obligan al propietario, ¥y
éste entrard en posesidn de la cosa, sin que contra &l tengan derecho
los que contrataron con el usufructuario, para pedirle indemnizacidn
por la disolucidén de sus contratos, ni por las estipulaciones de
éstos, que sdélo pueden hacer valer contra del usufructuario y sus

herederos, salvo lo dispuesto en el articulo 991."

*"ART. 991.- Los frutos naturales o industriales pendientes al
tiempo de comenzar el usufructo, perteneceran al usufructuaric. Los
pendientes al tiempo de extinguirse el usufructo, pertenecen al
propietaric. Ni éste, ni el usufructuario tienen gque hacerse abono
algunc por razén de labores, semillas u otros gastos semejantes. Lo
dispuesto en este articule no perjudica a los aparceros o
arrendatarios que tengan derecho de percibir alguna porcién de
frutes, al tiempo de comenzar o extinguirse el usufructo.”

Con lo anterior me parece que se deja en desventaja al
arrendataric, al terminarse su arrendamientc en forma repentina,
aunque se le dé el derecho de exigir el pago de dafios y perjuicios;
que se deberia establecer algin ordenamiente en el
gue se indique que una vez que se diere el anterior supuesto, el
contrato de arrendamiento que se tuviera celebrado, terminara hasta
la llegada de su plazo natural, toda vez que €l ahora propietario es
la misma persona que gozaba del ugufructo y gque si en su momento
exteriorizé su voluntad para celebrar el arrendamiento, por
determinado tiempo, no obstante que haya cambiade su calidad, se

debera estar al acuerdo inicial de voluntad.
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De esta forma damos por concluido el presente trabajo, esperando
que de alguna manera sea util y explicito en la necesidad de conocer
y dominar una figura juridica importante come lo son los derechos
preferenciales; a continuacién estableceré una serie de conclusiones
tratande de propoxrcionar dentra de este amplio tema, en ciertos
puntos trascendentales una opinién personal, con la intencién y
después de haber realizado este trabajo de que sirvan en el estudio y
critica de esta materia, por la importancia que tiene esta figura en
el 4dmbito juridico y toda vez que no se le ha dado la importancia
debida, esperandc que el legislador en un corto tiempo adicione a las
leyes los ordenamientos que suplan todas las posibles controversias y
deficiencias que hasta el dia de hoy se presentan.
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CONCLUSIONES

1) OBJETIVQO DE LOS DERECHOS PREFERENCIALES

Podemos establecer la finalidad u objetivo que tienen los
derechos del tanto y por el tanto, el cual es otorgar una preferencia
a una persona sobre cualguier individuo para gque este adquiera
primero una cosa o un derecho en igualdad de circunstancias, mismos
que han sido establecidos por el legislador para evitar conflictos en
la copropiedad de inmuebles, asi como en la comunidad de ideas y
derechos, de esta manera se pretende que la propiedad de un inmueble
regrese a ser de un sélo individuo; asi como de evitar que se tenga
que tratar con extraflos con los que no se tuve ni se tiene ni se
tendrd la intencién ni el interés de coadyuvar en el caso de aquellos
que sean copropietarios o titulares de algin derecho en comun © bien
socios, quienes siempre tendridn una preferencia sobre cualquier
extrafic para el caso de venta, pudiendo de esta forma el evitar tener
que convenir con alguien que no se desea.

2} TIPOS DE DERECHOS PREFERENCIALES.

De acuerdc a lo analizado existen dos derechos preferenciales,
los cuales son el derecho del tanto y el derecho por el tantc y al
referirnos al derecho del tanto podemos establecer que existe una
subclasificacién dentro de este, la cual opera al momentc en Qque no
se respeta el derecho preferencial y se vende a un extrafio, sin que
previamente se hubiera otorgade este derecho a su titular con lo cual
entrariamos a la segunda fase del derecho del tanto que es la
consecuencia per su inobservancia misma que es conocida como
retracto, para que ésta persona pueda subrogarse en el lugar de
aquélla a la que ya fue enajenado el bien en los mismos términos en
que se hubiera concertado dicha enajenacidn.

as{ es como reiteramos que sélamente deben de establecerse como
derechos preferenciales al derecho por el tanto y al derecho del




tanto y como consecuencia por su inobservancia o segunda fase de este
Gltimo al retracto.

3) FUENTES DE LOS DERECHOS PREFERENCIALES.

El derecho del tanto y el derecho por el tanto tienen su origen
en distintos ambitos es decir el Derecho del Tanto tiene su origen en
la ley, al llevar a cabo la realizacién de la hipétesis normativa {es
decir del supuesto juridico) hacemos que este derecho inicie por lo
cque respecta al derecho por el tanto, este nace y tiene su origen en
el acuerdo de voluntades de las partes por medio de un contrato sin
embargo existen algunos casos excepcionales en los que por ley se
pueden originar este derecho, por ejemplo el arrendamiento.

4} DIFERENCIAS ENTRE EL DERECHQO POR EL TANTO Y EL DERECHO DEL

TANTO.

Son grandes las diferencias entre el derecho del tanto y el
derecho por el tanto destacando las siguientes:

a).- El origen de los derechos preferenciales.
Derecho del Tanto. Dereche por el Tanto.
1.- En la ley al encontrarse i.- De la voluntad al con--
dentro del supuesto y poner- tratar vy ctorgarse tal de--
a funcicnar la hipbtesis --- recho; asi come en algunos-
normativa. casos de la ley.
b) .- Los efectos que se llegan a generar cuando no se chserve y

respete tal derecho preferencial.

2.- La nulidad, no se produ- 2.- Producira sus efectos -
cird ningin efecto y el que- el acto realizado de esta -




hubjera existido momentanea- forma v solamente se origi-
mente se retrotraerd para -- na el pago de los dafles ¥y -
perderse, en caso de que el- perjuicics creadcs en —----
preterido ejerciera el dere- favor del que gozara del --
cho de retracto. derecho preferencial.

3.- Nace o bien se da la ---
consecuencia y opera el ----
denominado retracto.

otro aspecto para diferenciar a estos derechos seria que el
derecho del tanto se transmite al adquirir la calidad de
copropietario o de coherederos, en cambic el derecho por el tanto

convencional es intransferible.

Y por ultime los términos que sefiala el C¢Cdédigo Civil para
ejercitar estos derechos son para el derecho del tanto, es de 8 dias,
para el derecho por el tanto es de 3 dias, si la cosa es mueble, de

10 dias si es un inmueble y 15 dias en el supuesto del arrendamiento.

5) RENUNCIA ANTICIPADA.

En la actualidad con la modernizacién que se estd dando en todos
los aspectos de nuestra sociedad, en la que los intereses econdmicos

y sociales cada vez Lienen mayor nfasis y dada la necesidad de la

(UM

circulacién de los bienes, <¢reo que &g por demds necesaria esta
renuncia anticipada del derecho preferencial gue se tenga para dar
esa rapidez en las operaciones inmobiliarias que en ocasiones se
necesita, ademds gque en ciertos supuestos es necesaria para evitar
conflictos; come en el casc de aquel inmueble gque se encuentre en
copropiedad y sea sumamente dificil o hasta imposible el conciliar
para transformarlo vy sujetarle a un régimen en condominia, no
chbstante las acciones gque se tienen para llevarle a cabo las que sin
embargo son costosas y en ocasiones no se tienen los recursos

econdmicos para hacerlo.
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No obstante lo anterior debo dejar en claro que los derechos
preferenciales son figuras juridicas indispensables y necesarias en
estas relaciones, unicamente gque en ocasiones es necesaria esta

renuncia anticipada.

Fundando la renuncia anticipada en el articulo 6 del Cdédigo
Civil para el Distrito Federal, toda vez que al renunciarlos no se
altera ni modifica la Ley., ya que no existe prohibicién expresa para
la renuncia ni se afecta el interés o normas de orden piblico y mucho

menos se afecta el interés de algin tercero.

Ademas de que si el legislador hubiera querido que el derecho
fuera irrenunciable, de esta forma lo habria establecido como gi lo
efectia en el derecho preferencial gue existe en favor del
arrendatario en el cual expresamente el legislador lo establece como

irrenunciable.
6) DERECHO DEL TANTO UN DERECHC REAL O DERECHO PERSONAL.

Este tema es uno de los gque mas situaciones o comentarios
encontrados a provocads por parte de los juristas gsin cue hasta este

momento se pueda establecer un criteric uniforme al respecto.

8in embargo en mi particular punto de vista considero que el
Derecho del Tanto es un dercche personal, temande en consideracidén
que el derecho real regula la conducta del sujeto activo, mientras
que el derecho personal regula la del sujeto pasivo como seria en el
caso del derecho del tanto en donde se cbliga al sujeto pasivo a no
hacer ninguna enajenacién a titulo oneroso sin antes preferir al
titular del derecho del tanto en igualdad de condiciones que a
cualquier tercero, es asi que el derecho del tanto debe de ser

consideradc como un derecho persconal.
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Por otra parte los derechos reales confieren el poder de cbtener
el aprovechamiento o satisfactores de necesidades que una cosa pueda
producir, encontrandc que el derecho del tanto no nos da esa
facultad.

De esta forma considero al derecho del tanto como derecho
personal ya que no confiere a su titular la facultad de que aproveche
directamente la ccsa, otorgando al acreedor unicamente la facultad de
exigir del deudor {propietario) que es la conducta que estd regulada,
una prestacién de hacer que seria el preferirlo en igualdad de
condiciones en la venta de su parte proporcional o derechos que le
correspondan sobre el inmueble.

Analizdndolo de esta forma nos damos cuenta gque si bien es
cierto, existe un deber universal de respeto del derecho
preferencial, éste no es obligando ni regulado en el sentido de que
cualquier extrafic deba de abstenerse Yy respetarlo, si no se da
obligando al propietario de abstenerse de enajenar sin antes otorgar
esa preferencia en favor de aquella persona que la tenga obteniendo
esa abstencién universal derivada del derecho personal que tiene el
titular del derecho preferente de exigir el cumplimiento de 1la
obligacién de hacer que tiene el deudor {propietario del inmueble) o
el titular del derecho que se pretenda enajenar consistente en
otorgar esa preferencia antes de realizar el acto con cualquier

extrafio.
7) COLISION DE DERECHOS PREFERENCIALES.

En este sentido debemos tener en cuenta gue se puede presentar
dos tipos de colisidn en los derechos preferenciales de la siguiente

forma:

El primero es cuando mas de un titular del misme derecho
preferencial quieran ejercitar su derecho, es decir, que sea sobre el
mismo bien o derecho y que al mismo tiempo de la enajenacidén mas de
un titular le interese adguirir en las condiciones establecidas.
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Del anterior supuesto el legislador nos ha establecido
dependiendo sobre gque recaiga ese derecho preferencial tres

mecanismos para solucionar la convergencia los cuales son:

1.- Que se deberd preferir a la persona que represente o tenga

mayor porcentaje en la cosa.

2.- S5e otorga el beneficio de que todos los qQue c<¢oncurran,
adquieran en la proporcidén que tengan es decir atendiendo al
porcentaje de que sean propietarios de la cosa o derecho.

3.- Atendiendo a la antigliedad que se tenga como titular del

derecho.

Todas éstas se refieren en el supuesto de que concurran varios
titulares de derechos preferenciales scbre una misma cosa y todos de

la misma naturaleza juridica.

El segundc supuesto y mas compliicado es cuande sobre una misma
cosa concurren distintos titulares de derechos preferenciales dque
sean de distinta naturaleza 3juridica, a lo cual el legislador ha
hecho caso omisco, pues no ha regulado estos supuestos, no obstante de
la latente posibilidad de conflictos por gsituacicnes de esta
naturaleza que se pueden presentar al no existir regulade a que ©
cual derecha se la debe de otorgar la supremacia.

En base a lo anterior el legislador debe de establecer y definir
los procedimientos para otorgar la supremacia en favor de alguno de
los derechos preferenciales gue se colisionen tratéandose de aguéllas
que tengan la misma naturaleza, pero aun €S mas necesarioc legislar
sobre agquellos gque converjan, traténdose de distinta naturaleza
juridica, ya gque esta situacién ha pasado totalmente desapercibida
para é1l, perco que sin embargo existe y sobre el cual se han originado

serias interrogantes y controversias.




105

8) DERECHO COPROPIETARIC CON ARRENDATARIC.

partiendo del supuesto cque establecimos en nuestro estudio en el
que se pretendan enajenar derechos de copropiedad sobre un inmueble
que no esté sujeto al régimen de condeminio y que Se encuentra
arrendado desde antes del 19 de octubre de 1993 como casa habitacidn.

Aqui neos encentramos con la situacidén de la existencia de dos
derechos preferenciales distintos, unc en favor de los copropietariocs
y el otro en favor del arrendatario, de los cuales el legislador no
ha establecide ninguna regla para determinar una supremacia al
respecto con el fin de evitar interpretaciones eguivocas, asi como
conflictos e inclusive litigios por la inconformidad de alguno de
estos individuos al no ser tomade en cuenta en la enajenacidén onerosa

que se llevare a cabo.

Desde mi punto de vista el legislador debe de regular estas

situaciones, para lo cual propongo la siguiente solucidn:

Si bien es ciertc que el arrendatario tiene a su favor un
derecho del tanto este unicamente debe de operar cuande se pretenda
enajenar onerosamente el inmueble en su totalidad y noc en el supuesto
de enajenacién unicamente de derechos de copropiedad, lo anterior,
tomande en cuenta el fin con el cual el legislador le otorgd el
derecho al arrendataric, que fue el que éste adgquiriera el inmueble

m

que habita y del cual ha hecho su hogar, supucsto Qque Do =e lograria
se

al adquirir un derecho de copropiedad, ademis en e casc tampoco se
cumpliria el fin del derecho de preferencia en favor de los
copropietarios que es evitar ingresen extrailos a esa copropiedad con
la intencidén de gue en algin momento regrese a Ser la propiedad

unitaria.

Ademds estableciendo que se debe de preferir al derecho de los

copropietarios antes que el del arrendatario.
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9) DERECHOS ENTRE COPROPIETARIOS Y HEREDEROS.

En estos derechos preferenciales que tienen tanto los
copropietarios como los herederos para el caso de una enajenacidn

onercsa en unc u otro caso.,

Frente a estog derechos se deberd tomar como idea para la
solucién en la posible convergencia; en el supuestc de gque gquien
enajenare fuera un copropietario existiendo herederos de algun
copropietario ya fallecido dnicamente se deberi tomar en cuenta a los
que formen la copropiedad, olvidandose de los herederos gquienes
dnicamente tienen derechos hereditarics sobre un patrimonio comin, es
decir estos son titulares de un derecho sobre la masa hereditaria ¥
no en si sobre lasz cosas gue la forman por tal motivo no se les puede
considerar que se encuentren al nivel del derechc de los
copreopietarios debiéndoles considerar como extrafios.

Si por el contraric quien pretendiere enajenar onerosamente
fuere alguno de los herederos, estariamos frente a una situacidén
similar, pues esta enajenacién seria Unicamente de los derechos que
se tienen sobre la masa hereditaria, por tal motivo tnicamente se

debe de preferirse a los herederos scbre los copropietarios.

No obstante quisiera puntualizar el casc en que se enajenare
derechos hereditarios v en el que una vez notificados los coherederos
estos no quisieran ejercitar su derecho preferencial, considerc que
en este supuesto se deberia regular que fueren notificados ¥y
preferidos los copropietarios después que estos Yy antes gue
cualesquier extraflo, por que si bien es cierto que son derechos
hereditarios también lo es que estos pasaran a formar parte de los
derechos de copropiedad, asi que al ser enajenados a un extrafio, se
estaria incrementando este ndmerc de copropietarios en lugar de
reducirlos como ha side la intencidén del legislador ademas de estar
permitiendo el ingreso de una persona extrafla a esa copropiedad con
la que el resto de los copropietarios tal wez no estén de acuerdo
ocasionéndoles conflictos con una persona que ellos nunca tuvieron la
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voluntad de contratar, debiéndose tcmar en cuenta de la misma forma
que en el otro supuesto, es decir cuando se diera la enajenacidn de
derechos de copropiedad y ningin copropietario ejercitara su derecho,
se deberid notificar y preferir a el herederc antes que a cualquier
extrafio.

10) DERECHQS ENTRE COPROPIETARIOS Y USUFRUCTUARIOS.

En este tema se encuentran varios supuestos en los c¢uales se
presenta la colisién de derechos preferenciales considerandese como

posible solucidén a las mismas los siguientes:

a) .- El primer caso cuando existen copropietarios de un inmueble
dado en usufructc si bien es cierto que ambes sujetos gozan de un
derecho del tanto, deberd ser preferide el o los copropietarios de la
nuda propiedad para el casc de que alguno de ellos pretendiera
enajenar a titulo onerosc su parte, lo anterior por dque al
usufructuario no se le puede considerar como coparticipe de los nudoes
propietarics de esta manera se les deberd considerar a leos
usufructuarios inicialmente como extrafios en la venta y solo en el
caso que ninguno de los nudos propietarios quisiere hacer uso de su
derecho preferencial, entonces si se le notificara al usufructuario
para gue este sea preferido antes que cualquier individue.

b).- El segundo es cuando existe un nudo propietario y
pluralidad de usufructuarics, esto es para el caso de enajenacidn del

nudo propietario los usufructuarios tienen derecho preferencial, pero
no se debe pensar que tienen ese derecho en forma independiente, cada
uno de los usufructuarios, si no como un solo derecho debiendo ser
preferidos todoes, adquiriendo de acuerdo al porcentaje que tienen en
el usufructo y de esta forma al consolidarse se convierten en
copropietarios del inmueble vy solo en el casc de que no todos
quisieran ejercitarlo, podrén adquirir dUdnicamente asi 1los gque lo
quieran, consclidéndose esa parte y dejandc subsistente el usufructo

restante.




c) .- Cuando existe nudo propietario con usufructuarios sucesivos
y el nude propietario pretenda enajenar, gozaran del derecho
preferencial tGnicamente los gue en ese momento sean titulares del
usufructo por tal motive aquellos que ya tuvieron la calidad de
usufructuarios como aquellos que estaban en espera de serlo no
gozardn de ningin derecho preferencial y aun mas al ser preferido vy
ejercitar su derecho, el usufructuario que sea titular en ese
momento tendria consolidacién de la nuda propiedad y usufructo en esa
misma persona convirtiéndose en propietario.

11} DERECHQO ENTRE USUFRUCTUARIO Y ARRENDATARIO.

En el supueste si el contrate de arrendamiento hubiere sido
celebrado con el usufructuaric como arrendador de su derecho, aqui no
existe ninguna relacién entre el nudo propietaric y el arrendatario,
por tal motivo se deberd preferir al usufructuarioc sobre cualquier
extrafio, consideréndose al arrendatario como un extrafic del nudo
propietario, en base a dos ideas que planteé a continuacién:

La primera que con esto se cumpliria el espiritu con el cual
fueron creados los derechos preferenciales, que es evitar la
pluralidad en la propiedad, ya gque al adquirir el usufructuario se
consolidaria la nuda propiedad extinguiendo el usufructo.

¥ en segundo lugar, porque no lo considerc que sea ldgico el
anteponer un derecho personal como lo es el arrendamiento aiun derecho
real, como lo es el usufructo, debiéndosele dar mayor relevancia al

derecho real.

Por tultimo debiéndose resaltar que al darse el mismo vy
extinguirse el usufructo también se extinguiria el contrato de

arrendamiento, con lo cual se podria afectar los derechos del




arrendatario, lo cual el legislador deberia de tomar en cuenta vy
modificar esta situacidn, afiadiendo o adiciconando a la ley para dar

solucidén a este punto.

12) LEY CONDOMINIO.

El 31 de diciembre de 1998, se publicd en el diario oficial de
la federacidén, la Ley DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL
DISTRITO FEDERAL, que de acuerdo al primero transitorio de la misma,
entro en vigor al dia siguiente de su publicacidn.

Esta ley wviene a romper con todo el tratamiento que hasta
entonces el legislador habia establecido en relacién a los derechos
preferenciales; ya que en su articulo 22 se establece:

"ART. 22.- En la venta de una unidad de propiedad exclusiva cque
se encuentre en arrendamiento, el arrendatario tendrd el derecho de
preferencia para su adquisicién, quedando en segundo término el
derecho de los copropietarios.®

Por primera ocasién el legislador toma en cuenta y regula la
posible «colisidén de dos derechos preferenciales de distinta
naturaleza Jjuridica, otorgando una supremacia en favor del
arrendataric, dejando en segundo plano a los copropietarios; sin
embargo mi opinidén es en referencia a gque este articulo se encuentra
en contradiccidn con la finalidad del derecho preferencial, el cual
consiste en regresar de una propiedad plural a una propiedad
individual.

Como ya lo comenté este articulc fue reformado con posterioridad
a la conclusidén de este trabajo, mediante Decretc de fecha 10 dJde
febrero del aiic 2000, entrando en vigor el dia 11 de febrero del
mismo afio, situacién por 1la cual se modificd dicho trabajo,
transcribiendo npuevamente el citado Articuleo 22:
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"ART. 22.- El derecho del tanto de los copropietarios tendrd
prioridad sobre el derecho de preferencia del arrendatario.
Tratdndose de la venta de una unidad de propiedad exclusiva dada en

arrendamiento, se estard a lo siguiente:

a) Si existieran dos o mas copropietarios interesados en hacer uso
del derecho del tante, se preferird al de mayor antigliedad.

b} En caso de que existieran dos o m&s copropietarios con la misma
antigiedad tendrd derecho el que notifique fehacientemente al
ofertante en primer término su voluntad de hacer uso de ese
derecho.

¢} En caso de duda o controversia la Procuraduria Social intervendré
sometiendo el conflicto al arbitraje.

I.- S8i la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a un uso
distinto al habitacional, se aplicard lo dispuesto por el articulo
2447 del Cédigo Civil para el Distrito federal y demds disposiciones

relaciconadas.

II.- Si la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a casa
habitacidén se estard a los siguientes términos:

a. En todos los casos el condémino deberd dar aviso por escrito al
arrendatario de su deseo de vender su unidad de propiedad
exclusiva, precisando el precio, términos, condiciones vy
modalidades de la venta;

b. El arrendataric dispondrd de quince dias naturales para dar aviso
por escrito al condémino de su voluntad de ejercitar el derecho de
preferencia que se consigna en este articulo en los términos y
condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las cantidades
exigibles al momentc de la aceptacién de la oferta, conforme a las
condiciones sefialadas en ésta;

¢. Cuando el conddémine cambie cualquiera de los términos de la oferta
inicial, estard obligado a dar un nuevo aviso por escrito al
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrd de un nueve
plazo de quince dias naturales. 3{ el cambio se refiere al precio,



el condémino sélo estari obligado a dar este nueve aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de més de un diez por
ciento;

d. La compraventa realizada en contravencidn de lc dispuesto en este
articulo otorgard al arrendatarioc el derecho de demandar dafios y
perjuicios, sin que la indemnizacidn por diches conceptos pueda
ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los ultimos doce meses. La accién antes mencionada prescribird
sesenta dias naturales después de gque tenga conocimiento el
arrendatario de la realizacidn de la compraventa respectiva. El
derecho del arrendataric precluirad cuandc éste no cumpla con las
condiciones establecidas en los incisos b y ¢ de este articulo.”

Por fin el legislador establece un supuestc de colisidén entre
derechos preferenciales de distinta naturaleza, déndonos énfasis vy
fundamentando con esta reforma el presente trabajo, en el cual se ha
tratado de establecer distintos supuestos en los que puaden
presentarse la concurrencia de distintos derechos preferenciales
sobre una cosa o un derechc en un mismo tiempo asi come la falta de
legislacién al respecto gque regule estas relacicnes en las que se

pueden crear confusiones, asi comc controversias.

No obstante a la reforma realizada desde un particular punto de
vista y en base a todo leo planteado en este estudio, creo que el
legislador debid aprovechar esta intencidén de legislar al respecto
denitro de una ley general como lo es el Cédigo Civil y establecer el
mecanismo o supremacia en todos los posibles supuestos de colisién ¥y
no solamente en una ley especial, come lo es la Ley en comento,
aunque si bien es cierto gque esto @5 un precedente, se tuvo la
oportunidad para resolver y legislar en todos los supuestos de los
derechos preferenciales y se desperdicié con lo cual se dejan
nuevamente dudas al respecto tales como el pensar Que para el
legislador el supuesto de copropietarios de unidad privativa que se
encuentra arrendada sea el tnico supuesto en el que se pueden
presentar una colisidén ya que es el unico regulado.
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Y si bien es cierto gque el legislader con la promulgacién de la
Ley de Propiedad en Condeminio de Inmuebles para el Distrito Federal,
habia dado un paso muy importante en relacién a legiglar los
conflictos y supuestos que se pueden presentar en relacién con los
derechos preferenciales el dia 16 de abril de 1999, La Asamblea
Legislativa del Distrite Federal, lleva a cabo el decreto para
aplicar en el Distrito Federal, disposiciones en materia Civil comin
el cual fue publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el
17 de abril del mismo afic,entrando en vigor ese mismo dia, el cual es
en relacién con los decretos publicados los dias 21 de julio de 1993,
23 de septiembre de 1993 y 19 de octubre de 1998.

Lo anterior con el fin de prorrogar hasta el 30 de abril del afio
2000, las disposiciones gque de acuerde a los decretos anteriores,
tenian que entrar en vigor el dia 19 de abril de 1999, a continuacidn
transcribo el decretc que comento:

sarticulec lo.- En materia civil comin en el Distrito Federal son
aplicables 1las disposicicnes del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, en Materia Comin, y para toda la Repiblica en Materia
Federal y del Cédige de Procedimientos Civiles para el distrito
Federal previstas en los siguientes decretos:

I.- Decreto por el gue se reforman, adiciecnan y derogan diversas
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal, en Materia
Comin, y para toda la Republica en Materia Federal; <Cdédigo de
Procedimientos Civiles para el Digtrito Federal y ley Federal de

Proteceidén al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de 1la
Pederacién el 21 de julio de 1993.

II.- Decreto por el gue se modifican los articulos transitorios
del diverso por el cue se reforman el Céddigo Civil para el Distrito
Federal, en Materia Comin, y para toda la Repiblica en materia
Pederal, y el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de e Proteccidén al Consumidor, publicade el
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21 de julio de 1993, publicade en el Diario Oficial de la Federacién
el 23 de septiembre de 1993.

III.- Decreto por el que se reforman los articulos transitorios
del diverso por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia
Comin, y para toda la Repliblica Mexicana Federal; del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 21 de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de
la Federacién el 19 de octubre de 1998.

Articule 20.- Las disposiciones del decreto mencionado en la
fraccién I del articulo anterior del presente decreto, sSe aplicaran
desde el 30 de abril del afio 2000, excepto en los casos previstos en
articule transitorio segunde del articulo tnico del decrete a que se
refiere la fraccién II del articulo anterior del presente decreto
para los que se aplican desde el 19 de octubre de 1893 segun lo
dispone el articulo transitorio mencionado.

Asimismo, a los juicios y procedimientos judiciales actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes del 30 de abril del aflo
2000, derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para
habitacién y Sus prorrogas, gue no se encuentren en los supuestos
establecidos en el articulo transitorio del articulo unico del
decreto a que se refiere la fraccidn II del articulo anterior del
presente decreto, se aplicardn hast onclusidn, las disposicicnes
del Coédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.

TRANSITORIO

UNICO: El presente decreto entrard en vigor el misme dia de su
publicacidén en la Gaceta Cficial del Distrito Federal.*
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ton lo anterior el legislador en este caso el local nos muestra
nuevamente que los derechos preferenciales para casa habitacidén de
arrendatarios tiene mas tintes politicos que en verdad un interés
juridico por resolver controversias afiejas dejando en particular,
aquel derecho del tanto en favor del arrendatario el cual no deja de

ser excesivo.

Ademis fractura nuevamente dejando vigentes dos tratamientos que
debemos aplicar en lo que respecta a derechos preferenciales, la cual
es una aplicacién sobreprotectora en favor del arrendatario para
inmuebles destinados a casa habitacién cuyo contrato sea anterior a
octubre de 1993, aplicable en el Distrito Federal y la otra es que
indistintamente de la fecha de celebracidén del contrato se deberéa

aplicar en materia federal.

Tomando como reflexidén que dentro de nuestros legisladores en
ocasiones se buscan cuidar y mantener intereses sociales con todo el
matiz politico, wusando estos conflictos como plataformas o
estabilizaciones de gobiernos y no con el fin adecuado que seria
eliminar de nuestra ley Yy agregar en la misma los ordenamientos
legales para la solucidén de posibles conflictos por falta de letra
escrita qgue han existido, existen y seguirén existiendo mientras no
se resuelvan de fondc por juristas realmente interesados y con la
experiencia y conocimiento de causa, pues estos son quienes podrén en
verdad dar una sclucidn en base al estudio de los posibles conflictos
colisienes, concurrencias y sSupremacias en los llamados derechos

preferenciales.
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COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL.

LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCANTILES.

LEY AGRARIA.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.

LEY DEL FOMENTO AGROPECUARIC.

LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDCMINIQ DE
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LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
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