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NTRODUCC O N. 

Con el presente trabajo nos propone'.>JS reali:a.r un estudio de -

l:i figura jurtdica del derecho del tanto en el ~.bito del derecho ~ 

demo, ast cooo su posible aplicaci6n ,,¡ ¡rrave proble!':la de la vivie_!! 

da que actu.,L'lente sufre la Ciudad de ~!é:dco. 

Para ésto, es necesario dejar claro que existen diversos estu-

dios sobre este precepto, pero nuestro objetívo es identificarlo den 

tro de la probldtica de la falta de ínruebles destinados a casah.:!

bitaci6n. En basa a lo anterior nos plantca."'10s dos hi¡-<Stcsis prioci

pales: 

Pri1:>era: qué es el dcrecro del tanto r cu.n es el alcance del -

mi~ en nateria de arrenda.i'l.iento. 

Scgun:la: este beneficio en qué forrn puede s~r la soloci6n a -

U.'1 zr:wc probl ena que hoy en d fa sufre rues tro pafs, coro lo es la

fal ta de \•ivierrda ¡:nra casahabitaci6n. 

P'rctcl&icn.:>s, sin rode~tia alSUfL.1 que este trab.'ljo sea un inst11!_ 

J'Jento ros de apoyo en el estudio de la diro::úc.. del estado de las ~ 

turas res¡uestas a los rrobicr.~ J.: :·i··,:ie!"!fl<=l que afronta ruestro 

pal:s. 



En el primer capitule intitulado :"El Derecho del Tanto en el 

Al!lbito Juridico", pretel>l'"1X>s ubicar de canera general y te6rica la

esenc:ia del presente trabajo, asr caro sus antecedentes principales 

de este precepto invocado en Francia en donde tiene su origen esta -

figura, desde mi particular ¡wito de vista, ya que en ese pa1s se le 

di6 r.llCho auge a la aplicaci6n de Ja misma en beneficio de la ccmmi 

dad que en su m.yor1a alquila una viviezxla cOOlO casahabitaci6n. 

En el segundo capitulo intitulado:"Figuras Procesales del De~

coo del Tanto", lo dedicamos al estudio de diversas figuras procesa

les y las que actualmente se conte:nplan en mestra legislaci6n. 

Asi mi""" seña.lamas los espacios dejado> por el le~islador so-

bre esta figura en el ámbito del derecho civil, especificamente en -

materia de arrerdamiento. 

En el tercer capitulo llamado: "Situaci6n Juridica del Arren:!a

miento con Respcct:o al Uso del Derecho del Tanto en Ml!xico", podenos 

enfat:i:z.ar que €ste es el punto medular de la presente investigaci6n, 

debido a que en la actualidad el problema de la vivienda en M€xico,

cada dia es más alaroant:e, debido a la gran sobre poblaci6n de la -

Ciudad de ~léxico, aunado a .los problemas econ6rnicos por los que atr~ 

viesa nuestro pais y los graves cmúlictos nundiales que de ur..a. :;x.. ... ¿_ 

ra u otra afectan nuestra ecorx:nia nacional, los arren:iatarios sier:i:· 



pre han querido tener donde vivir al lado de sus familias, sin pasar 

problenas econ6nicos, pero con la crisis actual y siendo despropor-

cionada la balanza entre el minisalario que perciben hoy en dfa las

cla.ses trabajadoras, ms el sustento de sus familias, agra.vado lo ª!!. 

terior con el al to pago de los alquileres que se J"'.ga por un lugar -

donde vivir, n'ás la falta de oportunidades para obtener un crédito -

bancario o una vivienda proporcionada por alguna depenlen:ia de go-

bierno. 

Por lo que estas situaciones dan por resultado la casi imposi-

ble adquisici6n de una vivienda, por lo que con este trabajo se pr~ 

tenie dar una posible solución al grave problema de la sobre pobla-

ci6n de la ciudad de HWco. 

El Cuarto capitulo derominado: '':>lecanismo Procesal para Conce-

der el Derecho del Tanto", se pretende ilustrar a los lectores en la 

posible solución del probler.ia antes men:ionado. 

Solo me resta expresar de manera especial mi profundo agradeci -

miento al Profesor MARGARim G.'-1\CIA FLORES, por su gran apoyo y su 

valiosa ayuda para la consu::iación y realización de este trabajo de 

investigaci6n. Asi mis;;o a toda esa gente que me ayud6 de alguna ma

nera en la elaboraci6n <le este documento con sus orientaciones, con

sejos, comentarios, alientos apoyo y que OOy tengo el gusto de po

ner a su consideraci6n para su aprobaci6n. 

Por últL'llO agradezco con rucho cariño y afecto a los a::.Licen--



cfados o::tiZALO ORl'IZ ROIJUClJEZ Y LIDroux:l CA.~ MARTINEZ que con su

J¡Tan apoyo, uno, al principio de mi carrera y el segundo en la tem!_ 

naci6n de la mism.'l, p..idc rnlminar una meta que me tracé afios atr<ts

y que roy ptsle alcanzar. 

'EltERO 1991 • 
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CAPI1Ul0 I. 

EL DEREOO DEL TAN!O EN EL A'>IBITO JUlUDICll. 

1 • 1 A.'1TECE!l8' 1'ES. 

Para referinnc al instrunento jur'idico del derecho del tanto -

es necesario y de vital imp:Jrtancia para este trahaj..J hacer refcre!!. 

cia al Contrato de Arrenda.miento, ya que es necesario que exista i;~ 

te para que nazca esta figura en el ámbito ,iur'idico.El arrcn.lamien· 

to corno lo sab(!nOs se encuentra regla..'nentado en el Derecho actual )' 

asi lo encontramos en los principales ordenarn.ientos juridicos que 

la doctrina ha planteado a propósito de contra to, por lo t.anto ha • 

merecido la atención de los legisladores tal como aconteció en el · 

den-cho romano. 

En Francia se manejaban difcrcr.tcs figuras al respecto y ac--

tualmente se plantea el instru:tento jurídico del Bail como el arre!!. 

d.amiento de un irnruehle y que más adelante en el in.:iso corrcspon--

diente abordaremos hacieOO.O un breye análisis del mismo. 

E.-, nuestra legislación desde el C6di¡;o Ci\•il de 1870, ha eXis· 

tido gran interé~ por este instrumento jurídico, en raz6n al grave

problema de la viviea:!a que ha existido y existirá debido a la gran 

sobre ¡:<:>blaci6n de la cual padecemos, aunado a que es uno de los •· 

contratos que t.iene mayor ir:iportancia tanto teórica como práctica-· 

mente, por los problemas que se suscitan por su regla.'1lentaci6n mi'il!!, 

ciosa en el ordenamiento jur!dico que enplea nuestra legislación as_ 

tua1 y por su constante aplicaci6n práctica. 



1. 1. 1. EX FR·\.'ICIA. 

En cuanto al a5J"0Cto histórico del Contrato de Arrerrlamiento -

que sirve de base para el estudio y amlisis de esta figura del de

rec:io del tanto. 

Don Leopoldo Aguilar Carbajal m:mifiesta: 

"El arren:!amiento en el Derecho Romano compreo:!ía hipótesis nuy di~ 

tint.as a las actuales, ha sufrido una e\~01uci6n restrictiva en ef~ 

to: exist.ia el arrerd.amiento de cosas: 

Locat.io rei, semejante al actual; arrerdamiento de servicios loca-

tic conduct.io operanim, el centrare de obras, locatio conductio op~ 

ris; de este derecho pasó al francés, italiano y español. 

En ~léxico, desde la pror:ulgación del primer Código Civil de -

1870 el arrenda.·:üento se li.nü.tó al primer caso y se dijo que el tr~ 

bajo hura.ano no po.1.ía reglamentarse como un arren:l.3.11iento; que pred~ 

miroOOo en el contrato de trabajo un inruiru: personae. 

El tlerech'J alená.n tiene una soluci6n ser.iejante". (1) 

En Francia el arrerxla.-niento es un insrrumento jurídico que ha

ayudado a cor.ibatir el gravisimo problem de la vivieo:!a, debido a -

que el Bail, t.émino dado al arrendamiento, el cual consiste en el-

(l)AaJIL\R C-\RBAJAL,LEOPOLOO;"Omtratos Ci,iles" Ed.Porrúa.Néxico,-
197i, pp. 151. 
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deseo o voluntad del propietario de rentar un inr.rueble denominado -

rotel a un inquilino, para que lo ocupe durante el tiempo que lo n! 

cesite estipulándose únicamente la cantidad e.;pecHica que deberá -

pagar por el alc;uiler del inmueble sin qu" sea reqnisito indispen"!!_ 

ble un contrato, si se llenan fonmtos para el pago de impuestos y

solicitudcs donde se nanifiesten referencias que casi sierapre son

comerciales, tarjetas de crédito y de trabajo.Esto es en relaci6n a 

la obligad 6n de pagar la renta convenida y al subsanar lo anterior 

el propietario hace entrega del bien al nuevo poseedor del derecho

ce habitarlo. 

El inquilino adquiere desde ese mor.iento "l derecho de pose:;i6n 

del irmueble y ¡:uede darle preferencia a: nue·;0 inquilino, es decir, 

ést:e puede dar el inrrueble a tra\'és d" un traspaso sin ser nccesa-

rio la autorizaci6n del propietario del hot"l )" por lo tanto para -

fijar la. cantidad del traspaso solo intervienen las partes, siendo

requisito indispensable que se siga cubriendo la obligaci6n princi

pal al propietario, es decir, el pago de la renta pactada, porque a 

la falta de ésta se extinguirá la r"laci6n del arrendamiento. 

Por le ::r..:~ r::-s;:-~ta a la venta rlpl irarueble es casi imposible

que u.~ inquilino se haga propietarit) de un iJ'ir.i1.Jehlc que ocupa debi

do al alto costo de vida en ese p.iís, aunado a que es muy difícil -

que un propietario ponga en venta alguna de sus propiedades y si é~ 

to sucediera a través de las boutiques término que se les da a las~ 

iruBJhiliarias, pero los precios que se manejan son estratosféricos 
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e inalcanzable para la mayorfa de los ciudadanos franceses es por

eso que no se maneja el derech:J del tanto;compra el que tiene el -

dinero suficiente para adquirir una propiedad y los inquilinos go

zan del beneficio que les confieren los propietarios de poder tra~ 

pasar el innueble y asr pcxler recuperar algo de su j11versión ini-

cial. 

Por lo anterior, desde mi particular punto de vista considero 

que esta figura del Bail es tul antecedente del derecho del tanto,

debido a que también es una de las final~dade." de ésta, que no so

lo el arrendador se beneficie econ6micanente con el alquiler de -

sus inr.rucbles, sino tarnbi!in el inquilino recupere parte de su in-

versi6n en dicOO inlil.leble cuando lo traspase. 

1.1.2. !:."'\ MEXICD. 

La historia del ccntr:rtc de arrerlda.miento y en especial la -

del derecii.J del tanto es larga y tt<liosa. 

En efecto, empieza con el estado de guerra de la República, y 

com"J consecuencia de ésta sobreviene el fen6rneno de la escases de-

al i.r.lento~ y la ~1'?'."aci6n e~ el c;::.3tc u.c: la vl<la, incluyenáo la de-

casas habi t.ación, trayen:io cc::n resultado el desajuste en los pre

.supuestos fam.iliares de las personas de escasos recursos econ61li~· 

ces. 

A~"'lte esta situaci6n precaria )' despu~s de r.uc}n ti~, se ·· 



11 

pror.tulga el decreto del 10 de junio de 1942 que en su parte consid~ 

rativa, expresa que existe la necesidad de limitar el lucro excesi

vo, y coa oayor r:u:6n si se tiene en cuenta que había disminuido el 

impuesto prC'dial que era nuy excesivo. 

[ste decreto sólo duro cuando ex\sti6 la suspensi6n de garan- -

tias individuales.A pee:::- del decreto, se pretendi!S eludir la situ:!. 

ci6n que SC' presentaba, ya que al e.\.11irar los cont.ratos de arrerrla

miento o al dar por terminados los de tiempo indeter::únado se ele-

va."1. los alquileres, entonces se promulgó el decreto del 24 de di--

ciembre de 1948(\·r~TE) misrro que, en su artfculo f.~ tiene, a mi -

parecer un antecedente del derechc del tanto y en la obra de Don -

Leopoldo AgUilar se hace un extracto del t:lismo que dice: 

"Cuando el arrendador quiere hacer uso del derecho de C>CUpar su pr2_ 

piedad par;! establecer un comercio o industria, deberá notificarlo

al inquilioo de una :;¡a.nera fehaciente, con tres meses de ant.icipa-

ci6n, si fuera casa habitaci6n; :: de seis si fuere establecimiento· 

mercantil o in:lustrial y ga¡;anHzar el pago de la ind""111izaci6n, de 

tal nnnera que el inquilino no está obligado a desocuparlos rnien--

tras no st: g:tr:?..'1tice el pagoH. (2) 

De lo anterior se desprende que ya se contenplaba un beneficio 

(2) AGUILA.ll. CARBAJAL, LBJtOL!Xl; Ob.Cit. pp. 168. 
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para el arrenc!atario que h.abfa sido notificado del deseo del p:-opi~ 

ta.río del inmueble para que en un timpo dctermimdo el inquilino -

desocupara la localidad arrendada, claro, sie,S"J;rre y aiando el arre.!! 

dador le pagará su respectiva inder.miz.aci6n por la dcsocur.aci6'.1 del 

inr.ueble, ya que por esta petici6n del propietario, el inquilino -

tenfa que pasar por ::n.d-.:is probler.ias para poder buscar acor.odo en -

otro sitio sinilar al que OCU?aba. 

Por lo que respecta al dcrech:l del tanto en la acrual id.ad el 

arrendador ya na hace la i..'1de:nnizaci6!1 a la que s.e refiere el pre-

cepto anterior, solo conter.¡pla el beneficio de poder adquirir el -

bien in.-:rueble que el arrer:;datario h3. venido ocupando desde ai'"'.os a-

trás c·m cie:t.as :ac:ilidades, r..is-.as que son ad1Ujridas por el s61o 

n._~cj-V) <le ser inqui 1 ino y :ener · 1a preferen:.ia para coaprar en rel!_ 

ción a otros posibles compradores. 

81 n~estr.J legislación, desd¿. el primer C6J.igo Ch"il !-.::?Sta an

tes del 7 de frhrero de 1935 en que fue publicado el Decreto de Re

fon.ias y . ..\Cicio:-1es a. di·:crsJ.s dispo:;icic-nes relaciOI13.d..1..S con ir.nru.e

bies en arrcnda.'ll.ie11t:i, en el CU3.l se reforn5 el Capí~o n· del Tí

tulo Sexto de :a Segu."lda parte del Códi~o Civil ?ara el Distrito F~ 

dcral, y .mtes de dich3 rcforr.a se mnejaba :· se regul~!:ia el Dere-

ch~ d~l Tanto en un s6lo '3.rt~culo que conte;nplaba a los bienes in--

r.nJebles l¡ue eran C.:::tin.1::bs al arrend.1:11ierito, sin L":;x:irtar si se --

trat.ab:t <le C35J. habitación, local2"s co:.i~rciales o para ofici.rias, es 

decir, sin dis:inguir o establecer alguan. diíeren::ia en cuanto al -
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uso. 

El C6digo Civil regulaba. las coctpra ventas en las cuales no se 

respetaba el ~lerecho Jel tanto con relaci6n a cualquier bien inrruc

blc y el ci t.Jdo decreto .~e refiere exclusivar.i.entc a fincas urbanas

destimdas a la habitación. 

Desde nuestro priracr C6digo Civil hasta la fecha ha e."'tistido -

gran interés por este instnc;.ento jurídico lk·bido al &r:r:e prohlen.1. 

de la vh·ieni.1 que existe e:i esta gran urbe, el arrerrlamiento de --

fincas urbanas dcstinailas a l.J ~.;i:~it.'.l-:i6n cada dí.:i ·.;a adquiriendo -

wás ir.Iportancia en nuestra legislación y pruet>a <le ello es este de

creto que viene a i!l\...'-1erni::3r r.uc==-:ro <lcrc...:h.: civil y así la plaswa

el legislador en su artículo 2-!-lS-J princ~r:a::::cntc cu.i.ndo se refie

re al Dercch.J del Tanto, :-a quf. é·sta puJicr:i lle&ar a ser una de --

1.a.s svlu..:i~acs de !.=i vivicnla Ge l.:i cual hw.os padecido durante ru· 

cho ti~..o 3.Lm3do al rr.al ticnpo que ri0s aqueja en wu. época del año 

ade-;ús del rol uso que se les da a lo:> irr."...lcbles que dan ccr.n resu!._ 

ta<lo casas h;:bitsci6n peligrosas. 

~~i!c~ ~e!'! la5' '1ue est..'in dañadas por grietas en r.uros y techc>s

que: rc:ier-.c!'I el agua de la lluYia, instalaciones e>léctricas y Je 

g3s inadecuadas, así como deficientes tuberías de desagüe que en 

conjunto, ponen en riesgo la vi<la de los r.r0radore.1: por ser constan

t(' la ?J:..ibi1id.1J de que se Jcsplor..e. 

Lo anterior se debe a que los propietarios no quieren ya inver. 
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tir C.1.pital ~n reparaciones costosas {!:. las viviendas por las rentas 

que en algunos casos son congeladas y pagan una cantidad que no re

basa a veces, ni Wl día de salario actual, sin embargo, las rcp3ra

cioncs en algunos casos alcan::.an cifras millonarias por el mal este_ 

do del inrueble, por lo que le to<:a a los inquilinos no hacen mejo

ras a la vivienda que ocupa porque no les pertenece. Par lo que es

impartante este derecho que obtiene el inquilino; porque de esta me_ 

nera al adquirir la casa habitaci6n que ocupa deja la posibilidad -

de que el propietario .::on el dinero recibido por la misma, siga in

virtien:io en la cort.Sttucci6n de dcparta.i-nentos de interés social p:i~ 

ra la comnida<l y les inquilinos, al adquirir algo que ya forma pa!. 

te de su JX!trioonio familiar, harán las reparaciones fü:.:csarias pa

ra vivir en r.iejores condicione·s y sin riesgo alguno. 

Cor.u ya hemJs dicho el Derecoo del Tanto era regulado en los -

t6rminas de los artículos 230-l y 2305 del ordenaraient:o citado en -

donde se ronejaban térr.linos y conceptos dífer~ntes a los del decre

to de fecha 7 de febrero de 1985 1 mismo que rige actualmente las si_ 

tuaciones que se refieren al Derecoo del Tanto cuando se trate de -

fincas urbanas destinadas a la habi tad6n y cuando se trate de cua!_ 

quier in.-;¡ieble dest1nadú a diferente uso se sujetarán a lo dispue~ 

to en los articulos 23G-!, ~305 '! 244 7 del Código Civil vigent~ p::.:-a 

el Distrito Federal. 

Así mis::no en las c:it;:idas reforr.i.as, en materia de Registro se ~ 
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refonn6 el articulo 3042 señalanlo que no se inscribirán las escri

turas en las que se transmita propiedad de Wl irmueble dado en a--

rrend:i."'!licnto, a menos de que en ellas conste expresa.ilente que se -

cumpli6 con los requisitos referentes al Derecho del Tanto que le -

corresponic al arreOOatJ.rio. 

Al respecto Don Rafael Roj ina Vi llegas r.ianifiesta: 

''En relaci6n al Derecho del Tanto, €ste se encontraba regulado en -

los articulas 2304 y 2305 del C6digo Civil. Sin embargo, estos pre

ceptos establecen que la venta que se efectúa sin respetar el dere

cho del tanto será válida, pero el \0 endedor responderá de los daños 

y prejuicios causados. En car.ibio, el artículo 2448-j fracción VI -

dispone que la compra venta )" escrituraci6n realizadas en contraven 

ci6n de lo dispuesto en este artículo serán nulas de pleno derecho

)' los notarios incurrirán en responsabilidad. La acción de nulidad

prescribe a los seis meses cont..i.dos a partir de que el arrendatario 

nrvo conocimiento de la realizaci6n del contrato. 

Com podCOJs observar, es evidente que la consecuencia de no -

respetar el derecho del tanto es distinta entre los articulas del -

Código Civil y el precepto del Decreto en cuesti6n, considera.ms -

que esto se debe a que el Decreto se refiere exclusivamente a fin-

cas urbanas destinadas a la habitación, mientras que el Código Ci-

\ril está regulando las compra \rentas en las cuales no se respeta el 

Derecf'.o del Tanto con relación a cualquier bien inrrueble. 



Asl'. mismo, establece que los notarios deberán cerciorarse del

respeto del Derecho del Tanto previamente a la autorizaci6n de la -

escritura de compra venta, convirtiendo de esta manera a los nota-

rios en verdaderos investigadores y vigilantes de la legalidad en -

es te terreno. 

Por otra parte se señala que la compra venta y escrituraci6n -

será.'l nulas de pleno derecho, olvidándose el legislador que lo que

es válido o nulo es el acto jurl'.dico y no el documento que s6lo es

comprobantc, por lo que deberá declarar nula la escritura. 

Ahora bien, si declara nula la compra venta, estarer.ios hablan

do de nulidad absoluta que es imprescriptible, por lo que cabe pre

guntarse c6mo es posible que en el r.lisrno precepto se señale que la-

nulidad prescribirá a los seis meses". (3) 

En cuanto a la Jurisprudencia definida hasta la fecha en nate-

ria de arren.:iamiento, destacan los siguientes: 

19.-Arrendamiento.Derecho del Tanto.Su Naturaleza.Si el contrato de 

arrertlamlt!'ntu se C.i6 ;:vJr tl?'rrninado, al estimarse el derech:> del ~ 

to del CSdi¡;o Ch-il vigente en el Estado de Veracruz, éste resulta-

inoperante pues al existir la rrateria de donde se hace derivar, ~ 

(3)ROJINA VILLEGAS,RAFAEL. "CXNPEND!O DE DEREOD CIVIL" .Ed.Porrúa.Mé 
xico 1990. pp. 259-260. -
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poco puede invocarse al mencionado derecho del tanto. 

Amparo Directo 1611-79.-Jesús G6me: Gallardo.-13 de novicmbre

de 1980.-Unanimidad de votos.-Ponente: Antonio Uribc Garcfa.-Secre-

tario: José Luis . .\rellano Pita. 

Informe 1980. Tribunal Colegiado del Séptimo Circuito. Núm.1.-

pág. 245. 

1. 2. cnlCEPIO. 

Es el privilegio contemplado en el ordenamiento jurídico de la 

materia que otorga a las personas para comprar el bien inmueble que 

ocupa para casa habitación, oficina y cor.icrcio, en su calidad de -

arrendatarios sianpre y cuando hayan cu1ipliclo con las obligaciones-

pactadas en el contrato de arrendamiento cele;br.:ido entre la~ partes; 

por lo que adquieren este derecho consistente en que, en igualdad -

de condiciones se le de preferencia al inquilino en relaci6n con o-

tro ir1teresado en la compra venta del inr.ueble. 

Don Rafael de Pina define el derecho del tanto com:>: "El dere 

cho de preferencia para adquirir bienes deteminados u obtener la 

prórroga de un arrcrxiamiento, conÍerido por la ley o por convenio -

entre las partes". (4). 

(4 )DE PINA,R.\FAEL;"DICCIO:wuo DE DERECHJ'' ,Ed. Porrúa,México, 1976, - . 
pp. 183. 
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El C6digo Civil para el Distrito Federal otorga este derecho a los -

propietarios de predios colindantes de una v!a plblica en el caso de 

enajenaci6n de la misnia(art.771); a los condor.Unios(:irt.960, 973, '-• 

974 y 2279); al arren:latario en los arren:lar.iientos que han durado -

más de circo años, cuando haya hecto mejoras importantes en la firca 

para el nuevo arrendamiento o de ella o para su adquisici6n, si el -

due!'io quiere venderla (art. 2447); a los mienbros de una sociedad ci

vil en relaci6n con sus derecros sociales[art.2706) y al aparcero( -

2750-2763). 

A continuaci6n se hará un breve an.~lisis de los contratos en r~ 

laci6n al derecro del tanto. 

La fuente prircipal para que nazca esta figura juriclica al run

do del derecho l'lO<lerno es sin duda alguna el contrato de arrendamie!! 

to, el cual consiste en que una. parte cede a la otra el uso y disf~ 

te de una cosa o derecOO, mediante lDl precio cierto, que recibe la -

deno.'1inaci6n de renta o alquiler. Este es sin te'l>Or a equivocarme el 

contrato más importante de los llamados de uso y de disfrute. 

Lo anterior debido a que el arrendamiento cumple normalmente la 

funci6n econ&n.ica de pezmit!r el apravechariiento de las cosas ajenas. 

De acuerdo a lo establecido por el C6digo Civil vigente pan el 

Distrito Federal en su articulo 2398 que a la letra dice: 
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''lar arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli-

ga.n rccSproca..'i\Cnte, tma, a conceder el uso o goce ter.iporal de una C2_ 

sa, y la otra, a pagar por ese uso o goce lDl precio cierto. 

El arrendar.tiento no p..tede exceder de diez años para las fincas

destinadas a habitaci6n, de quince para las fiocas destinadas al co

mercio y de \:einte para las fine.as destinadas al ejercicio de lD"'ta i!!_ 

dustriaº. 

Este contrato no se rescin:le por la n.ierte cfol arren:!ador ni del 

arrerx!atario, salvo com•enio en otro sentido, ni !a transrlisi6n de "'. 

la propiedad ciel pr~io arrer...i:l.:!o, C:...-:-::.?nte Ja vi_!;ercia ¿el contrato, 

ta."".tpOCO afecta a su subsistencia. 

Dispone el antculo 2409 del citado ordenaniento, que si duran

te la vigencia de este contrato, por cualquier 1.0tivo se verificare

la trans;:iisi6n de la propiedad del predio arrerdac!o, el arreOOarue!! 

to subsistirá en los tlórminos del contrato de referencia. 

Respect.o al pago de las rentas en este caso, el arreOOatario -~ 

tendrá obligaci6n de pagar al mevo propietario la renta estipulada. 

Los el=entos personales del arrendar.Liento son el arrendador y

el arrendatario. Siendo el primero de los mencionados quien cede el

el uso y disfrute de la cosa, y el segundo quien los adquiere. 
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El derecho de dar las cosas en arrendamiento corresponden pri- -

1oordialmente al propietario; pero quien no es dueño de ellas puede -

arren:larlas también, en virtud de autorizaci6n de quien lo sea o por 

disposici6n de la ley. 

Existen excepciones a tal principio y es el caso de que los co

propietarios de cosa indivisa no pueden arrendarla sin consentimien

to de los demás copropietarios. 

Por lo que se refiere a las obligaciones y derechos de las par-· 

tes en el presente contrato solo nos concretaremos a señalar la de- -

nayor ir.iportaneia para el presente trabajo: 

En los arrendamientos que han durado rrás de cinco años, y cuan

do el arrendatario a hecho mejoras de inportancia en la finca ticne

derecho si está al corriente en el pago de la renta a que, en igual

dad de condiciones, se le prefiera a otro inquilino, en el nuevo a-

rrendaniento de la !inca. También go:a del derecho del tanto si el -

propietario quiere vender la finca arren:lada. 

La otra fuente principal que da origen al surgimiento del dere

cho del tanto a la esfera jur!dica es el Contrato de Comoraventa. Es 

decir que para que este precepto invocado produzca sus efectos jurí

dicos en el ámbito del derecho noderno, es menester que se celebre -

un convenio de C!XJ!Pra venta sobre el bien imrueble de que se trate;-
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por lo que se deberá de entender que esta figura jurfdica es de vi--

tal inportancia para que nazca el derccro del tanto a la luz del ma!: 

co jurfdico contemporáneo, debi~ndose entender a este precepto caro-

el acuerdo de dos o ms personas destinado a crear, transferir, r.n:l! 

ficar o extinguir una obligaci6n, asr lo sel'.ala el C&ltgo Civil vi•-

gente para el Distrito Federal en sus artfculos 1792 y 1793 que a --

contirr..iaci6n se transcriben respectivamente: 

"Convenio es el acuerdo de dos o más personas para crear, trnn~ 

ferir, I!lOdificar o extinguir obligacionesº. 

"Los con\renios que producen o transfieren las o~l igaciones y d.!:._ 

rec.hos toman el nomhrr de c:0ntra tos". 
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Ah::>ra bi~n existen varios tipos de cor.¡pra\~enta, asr ¡:odcr.x>s s~ 

lar algunos ca90 son los siguientes: 

a)Canpraventa al contaJo. 

b)Compravcnta con Reserva de Doninio. 

c)Coripraventa Contra !loc=entos. 

d)Co:tpraventa CSF (costo, sc¡;uro :· flete). 

e)Cor.pravcnta en Abonos. 

f)Conpravcnta :·lercantiJ. 

g)Coq:iraventa por Peso o :.fcd.iJ.a. 

h)Canpraventa soLre Calidad. 

i)Cocirir'1vcnta sobre ~\Jestras. 

Y otras ros que serian interesantes de tratar pero se saldrían· 

de los !bites Je este trJb.~jo, por lo que s6lo nos corx:retarcrxls al 

análisis de la fig-...rra jurídic.,_ de la Ccr.Jpraventa en general. 

.As! que debeios enten.:!erla cor.ci el contrato por virtud del cual 

uno de los contratantes se obliga a trans:1'!.itir Ja propicCad de ur.a -

cosa o derecOO y el otro, :i su \~e:. se obli,;a a pa:ar por ellos un 

precio cierto en dinero; el or¿cn.uicnto legal antes invocado señala 

en su a.rticulo 22.;s: 

''l13brá ccq-ira\"enta Cl.l.-=t..°i<lo U.-.:> ¿e los cont:ratantcs se obliga a -

tr.1..'"1.Sfcrir la propic.,,:!ad t.!e una. co.sa o Je \lll dcrec.00 y el otro a su -

\·e: se obliga a pabdr por ellos un precio cierto y en dinero". 

:;o obstante CfJC el CóJigo Civil exige el requüi to del precio 
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en dinero para que exista la figura de nuestro estWio, ad.mi te que 

dicha contraprestaci6n esté constituida parte en dinero y parte en -

el valor de otra cosa. En t.al caso, declara expresamente que el CO!l 

trato será de venta cuando la parte en n!Giero sea igual o mayor que

la que se pague con el valor de otra cosa. 

Es importante señalar que la relaci6n jurfdica establecida en-

tre <los personas, por la cual una de ellas dcnor.iinada su.ieto pasivo, 

queda obligada para con otra llamada acreedor a W1'l prestaci6n o a -

una abstenci6n de carácter patri.r.onial, que el acreedor puede exigir 

del Jeudor. 

Por lo que el citado orde!l3Jlliento legal contempla especfficame!l 

te en sus artículos 2283, 2284, 22~3 )' ZZ9~ las obliJ?.icioncs tanto -

del vcrdcdor corro las del car.tprador respectivancntc, miS".'laS que a -

continuaci6n se tran...c;criben para una mejor conprensi6n: 

"El ven:!cdor est.1 obliif.,do: 

I. A entregar al co::iprador la cosa \"en:lida; 

II. A garanti::ar las calidades de las cosas; 

III. A prestar la e\"icci6n. 

De la cntre,¡:a de la cosa veOOida: 

"La entrega puede ser real, jurídica o virtual. 

La entrega r"'11 consiste en la entrega material de la cosa ven• 

dida o en la entrega del título si se trata de un derecho. 
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Hay entrega juridica cuando, aún sin estar entre¡;ada i:iaterial-

mente la cosa, la ley considera recibida por el comprador. 

Desde el momento que el comprador acepte que la cosa vendida -

quede a su disposici6n, se tendrá por virtualmente recibido de ella, 

Y el vendedor que la conserve en su poier s6lo tendrá los derechos y 

obligaciones de un depositario". 

De las obligaciones del Cor.iprador. 

''El comprador debe CU'Tiplir todo aquello a que se haya obligado, 

y especialmente pagar el precio de la cosa en el tier.ipo, lugar y fo!: 

ma. convencic\os11
• 

"Si no se ha.n fija<lo tier.rpo y lugar, el pago se lur5 en el ti~ 

po y lugar en que se entregue la cosa11
• 

Q.1e en el citado .. C6JiRo Civil se conteOiplan algunas declaracio

nes accesorias de la volu..1tad Je los contratantes, en virt:ud de la -

que se impone Wl3 carga al sujeto favorecido con Wl3 liberalidad, -

misnas que a continuaci6n se transcriben: 

De algunas r.ooc!alid:ldes de la compraventa. 

Articulo 2301. -"l'llcde pactarse que la cosa comprada no se venda 

a determinada persona, pero es nula la cláusula en que se esüpule -
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que no puede venderse a persona alguna". 

Articulo 2302. -"Qued.i prohibida con pacto de retroventa, ast c~ 

ro la promesa de compraventa de un bien raíz que haya sido objeto de 

una. compraventa entre los raiSills contratantes". 

Artkulo 2303. -"Puede estipularse que el vendedor goce del der~ 

cho de preferercia por el Ulnto, para el caso de que el compra~or -

quisiere vcrdcr la cosa que fue objeto del contra.to de compraventa". 

Articulo 230.\. -"El vendedor esú obligado a ejercer su derecho

dc preferercia 1 dentro de tres dtas .. si la cosa fuere nuehlc, des--

pués· que el comprador le hubiere hecho saber l~ cfcrt.'l que tenga por 

ella, bajo pena de perder su derecho si en este ticmro no lo cjerci~ 

re. Si la cosa fuere inm.Jcble tendrá el término de diez dfas para e

jercer el derecho, bajo la misr.ia pena. En ambos casos est.1 obligado

ª pagar el prt-cio que el co.-nprador ofreciere y si oo lo p.idiere sa-

tisfaccr, quedar.1. sin efecto el pacto de preferencia:' 

Articulo 2305. -"Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al 

que goce del derecho de preferencia. lo que ofrezcan ror la cosa. y

si ésta se ,~cOOiere sin dar ~se aviso, la venta es válida, pero el -

ven.Jedar responJerá de los daños )" perjuicios causados". 

Artku1o 2306. -"Si se ha concedido un plazo para pagar el pre--
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cío, el que tiene el derccln de preferencia, r.o puede prcvalcr~c de

este U!rmino si no da las seguridades necesarias de que pagará el -

precio al expirar el pl;iz.o". 

Artfculo 2307. -"Cu.1nJo el objeto sobre que se tiene derecho dc

prefcrercia se venda en S'Jb..1sta pública, debe hacerse s.i.bcr al que -

goza de ese derecro el dfa, rora y lugar en que se \-erificará el re-

:\I"ttculo 2308-:"El derecOO adquiriCo por el pacto de preferencia 

no puede ccJerse, ni pasa a los herederos del que los disfrute". 

PodeMOs concluir oue la exteriorizaci6n de voluntades por parte 

de los contratantes en el neRocic jur!¿ico, celebrado ror los r.iiSXJs 

se convierte en un gTa.Va.':X!n, tributo u obligaci6n derivada del eicrc_! 

cio del objct~ e ces."? roteria Je contrato. 

1. 3 NA!lJR.\LEZ.A JURIDICA rE. rEREOD rE. TA.'lIO • 

. .\ntes <le conenzar cor. esta exposici6n es conveniente aclarar 

que, en rclaci6n con la. dcnor-iroci6n del ~er.:i que se va a exponer, 

NS que r.1hlar ¿el derecro del tanto COT"O :teto juridico hahlare!"DS 

de U.""l.1 necesidad jur!dica p.."lra que el deredu del t.a.n~o sea !:"Cdific_! 

da, e..'"\ su esencia. 

Lo anterior se desprende dcbico a que el derecho del tanto es -

estricta."1Cn.tc le~al y no lo pactan las partes, lo establece la ley; -

vi~cnte p..1.ra el ílistrito Federal y f.6 <le la Ley Gc.."'le:ra! Ce Sxi~....a.-

des ~Sercantiles; exccpcionalnentc el ¿crccOO ¿el t..mto es de coc:ún -

acuerdo entre las partes y asr lo vcn:is re::ulado en el arren:!a.~ien-

to: articulo 2·U7; en la aparcerra 27~0 y 27f-3 y en el u~ufructo ar

t1'culo 1005, en rclaci6n con los tres suf"'-.Jestos del art1'culo 973. 
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El articulo 950 del ner.::iorudo orden.nicnto legal ccnter.;¡:>la que 

"Todo cotxb.Ieño tiene la plena propiedad de la parte alícuota que le

corresporxle y la de sus frutos y utilid..1.des, ~icn:lo en consecuen-

cia, enajenarla, cc-Jerla o hiP'>tecarla, y a.ún sustituir otro en su !. 

provc-..:ha.-:i.iento 1 salvo si se tratare de derecOO pers.or..i.1. Pero el e-

fecto de emjer.:ici6n o de la hipJteca en relación a los conllieños, -

estar~ :ir"...it..16 a 1a porción que se le adjudique en la. dh·isi6n al -

cesar la cor.unid.1.d. Los cor.dueños go~ del .::rechJ del tanto,.. 

Es decir 1 cada poseed.ar de alg.im propiedad que esté dividid.i -

en partes proporcionales al tcrren:i y que teng3. el do~inio de la mi~ 

ro puede verxler, ceder o gra~·arla 3. quien quiera adquirirla o:organ

do el derecOO del tanto a los der.-iás propietarios de las otras partes 

del predio. 

El artículo 1.:92 del citado order.3.r.liento señala, "El heredero -

de parte de los biem.~s que quiera '\~ender a un extraño su derecOO he

rciitario debe notificar a SU5 coherederos por nedio de ootario, ju

dic1alr.l.ent~ u ;,.:.;- =e::!i0 <lf' dos testigos, las bases a con.iiciones en

que se h.:i. cvr..:er:.;.=.: b: vent.._1., a fin de que aquellos de:-1':r:! del "tér

mino de och.J días, h3.gan uso del derecho del tanto; si los herederos 

hacen uso de este dcre-.:00, ei veniedor cstl obligada a con.....CUili3r la -

ú:nt.i .1 s..: favor, canforr.?e a las bases concertadas. Por el s6lo lap

so de los ocOO días se riierde el derech::l del tanto. Si la venta se

hace o::itiérrlose la notificaci6n prescrita en este artículo será ru--
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la". 

El artkulo 2706 a la letra dice:"Los socios go:.arán del dere

cho del tanto. Si \'arios socios quieren hacer uso del derecho del -

tanto, les cor.ipeterá éste en la proporci6n que representen. El tér

:nino para hecer uso del derec.00 del tanto sera el de cero d.!as con

tados desde que reciben aviso del que pretende enajenar". 

Los socio:; desde el rncnento que reciben la noti:ictici6n de que 

se enajenará una parte alrcuota de su inmieble del cual son propie

tarios dispondrán de w1 témino de ocho dfas improrrogables para h;!_ 

cer uso del derecOO del tanto, en caso de que sean varios raiernbros

los que se interesen por esa µ?.rte alícuota de la propied.1.d, esta -

compra venta se deteminará de acuerdo a la proporci6n que represe!!_ 

ten en la sociedad. 

El artkulc 66 de la Ley General de Sociedade5 Mercantiles re

gula la presente situación y se.'12la: 

"OJ.ando la cesión de que se trata el artículo anterior se autorice

en favor de una persona extraña a la sociedad, los socios tendrán -

re otorgado la autorización. 

Si fueran \"arios los socios que quieran usar de este dere::OO -

les c~terá a todos ellos en proporci6n de sus aportaciones". 
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El artículo 2447 del C6digo Civil señala: "En los arrend:mrien

tos que 1'.an durado lnc1s de- cinco afios y cuanc!o el arrend..1tario ha h~ 

cho t\cjoras de importancia en la f:nca arrendad.i.. tiene este dere-

ch::> si está al corriente del pago de la renta, a que en igual<lad de 

condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda-

miento de !a fin..:a. También go::ará d~l tanto si el prcpict.ario qui! 

re \•ender la finca arrenda ea, apl ictindose en lo conducente lo dis

puesto en los articulas 23().l y 2305". 

Es el privilegio contemplado en el ordena.miento mencionado, -

que otorga a los arrendat::Irios que han cumplido con sus obl iga.cio-

ncs ~ctadas en el contr;J to de arrendamiento, para que en igualdad

de condiciones se le pr~fiera a otro interesadu en. e! nut"-vo .:J:rrend.-_l 

miento o luga \•aler su ¿er<<:oo del tanto otorgado por este precepto 

legal; en caso de que el propietarió ~el illrueblc quic-¡a enajenar. 

El artículo 2750 r 27f~3 del ordenamiento en cuestión mismo que 

regula las siguientes sítuacione=:: jurlC.icas, "Al concluir el cont~ 

to de aparcería, el aparcero que hubiere cumplido fielmente sus CO!'.!_ 

prorr.isos go::a del dP.recho del tanto~ si la tierra que estuvo c:ulti-

vando va a ser dada en nue\.-a aparceria11
• 

El J.!"'t:!::ulo 2763 señala: 11En el caso de venta de los ani.Ir.;.lcs, 

antes de que tennine el cuntrato de apa:rcerra, disfrutarán los con

tratantes del derecho del tanto". 
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Al igual que en las otras situaciones jurídicas el derecho del 

tanto lo establece la ley 1 haciendo mención que para su obtenci6n -

es necesario haber ettnplido con las obligacicnes del contrato que 

antecede. 

El artículo i005 señala: 11Ei usufru:tuario go:a del derecho -

del tanto. Es aplicable lo dispuesto en el artkulo 9i3 en lo que -

se refiere a la forr.n para dar el aviso de enajenaci6n y al tiempo

para h.J.ccr uso del dcn:-cho del ta..1to. 11 

Así w.i.s;:io el artrculo 973 regula que: "Los propietario~ dE- cosa 

indivisa no pueden emj enar a extraños su parte alfcuota respectiva 

si el partícipe quiere l-.acer uso del cJ.erec!io del tanto. A ese efec

to el copropietario notificará él los de:1.1s, por medio de notario o

judicia1Iilente1 la venta que tuviere convenida, para que dentro de -

los ocln días siguientes hagan uso del derecho del tanto. 

Tran.scurridos los ocho días, por el sólo lapso del término se

pierde •?l derecho. Mientras no se haya hec.00 la notificaci6n, la ~

venta no producirá efecto legal alf;UI1:->". 

En estos supuestos jurídicos, se r.ianiÍiesta que el derecOO del 

tanto lo harán única-:iente los ti tul3.res del derecho obtenido en he

neficio de los integrantes de la propiedad de la que enajcnarár. la-
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sonas ajenas a ~sta, debienlo hacerlo por medio de notario público

º judicialmente, pa.ra que en el t~mioo de ocffi d!as siguientes a -

la notificación se de por pcnlido el citado beneficio, trayenlo co

r.>:> resultado en e.aso de no haber sido hecha la raencionada mtifica

ción la rulidad de la venta real izada. 

El derecl-.:i del tanto produce Ja mlid:!c! absoluta del acto s l no 

se respeta; a diferen:::ia del derecl-.:i por el Umto que éste no nuli

fica el acto que no lo respete, siro estahlece sólo el derecl-.:i a u

na indemniz.aci6n por daños y perjuicios. La ley autoriza este tipo

de cláusula de preferencia por el tanto, en su artkulo 2303 del e~ 

digo Civil »igente para el Distrito Federal al decir: 

"Puede esti¡ularse que el venledor goce del derecm de preferen:::ia

por el tanto para el caso de que el comprador quisiere vender la e~ 

sa que fue objeto del contrato de cornpraventa". 

Al respecto de este derecho de rrefcren::ia O derecho JXliT el -

tanto no se deriva ni de la cserx:ia ni de la naturaleza del contra

to, y por ello, si lo pactan las partes, no se opondría a la esen-

cia del acto, y es por lo misoo una cláusula de preferen:::ia por el

t.lnto en el ya mencion.1do artículo 2303. 

1'nteooién:lose com:> cláusula accidental aqaella por regla gene

ral existe sola.-,ente cuando las partes la estip.J.lan. 

~«:> son ni de la escn:ia, ni ¿e la ruturale:a del ·contrato, es-
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decir, el que ccx:ipra, cuando desea volver a vcmcr lo que '1dquiri6, 

no tiene ningum obligaci6n de vcnier a quien le vemHi; a excep--

ci6n de que en el romento de la venta, pueden pactar a":lbos contra--. 

tantes, que cuan:!o el que compra desee vemer el bien le dará pref~ 

rencia al que le vemi6 para adquirirlo. 

Al respecto de esta figura juddica, estoy de acuerdo en lo 

que n".anífiesta Don I:Tnesto Gutimez y González cuando dice que: 

"Ho se deben confuniir el "c!ercch.'.> del tanto" con el "derec:OO--· 

por el tanto" de que se habla como "cláusula accidental"; porque ~ 

ra r.ii el Dcrecro del Tanto es el beneficio que se ercuentra regla·

J:>entado en el C6dígo Civil vig~nte para el Distrito Federal y que -

tienen los arrendatarios o in:¡uilinos que est!n anendanlo actual·· 

mente un Líen rueble o ir=eble para poder adquirir la r.icncionada -

casa habitaci6n; siempre r a:al"ldo reuna las coooiciones )' m:>dalida· 

des que conter.ipla el citado ordena.'"!tiento en sus artículos 2~4i y --

2448·J, asr co::c el 2303 mis:oo que se aplica cuanio se trata de bi!._ 

nes ruebles. 

I:n cambio el derecho de prefercocía por el tanto o derecho por 

el tanto, es la disposición pa::t.-ili t:ntre cootprador y venledor para 

que se adquiera la rnisna cosa \•en:lida con preferencia de un tercero 

si el cor:tprador desea volver a enajenarla, es decir, la facultad o

torgada ¡x:ir un propietario a otra persona, un tercero, para que ad

quiera si asi lo desea, una cesa ccn prcfert:ocia a cualquier otro -
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sujeto. 

Este derecho tar.lbi!!n se ruede pactar en la perr.11ta y en la do

naci6n con los anteriores conceptos. 

Existen wia serie de caracteristicas que nos ayudan a diferen

ciar dichas figuras: 

l.-Dl cuanto a su Naturale:ca: 

El derecho del tanto es estrictar.>ente legal y no lo pactan las 

partes,lo establece la ley; tal cual sucede en los ardcilos 950, -

1292 y 2706 del C6di¡;o Civil vigente para el Distrito Federal y 66-

de la Ley General de Sociedades ~'.ercantiles; el derecho por el tan

to es convencional, y excepciomlmentc lo estahlece la ley corro en

el arrendanicnto: articulo Z447; en la aparcerfo: artkulos 2750 y-

2763; y en el usufructo: art!culo 1005, en relaci6n con los tres -

suruestos del articulo 973 en donde s6lo renite dos hl¡-6tesis. 

2.- D1 cuanto a su San:::i6n: 

El derecho del tanto rroduce la nulidad absoluta del acto si -

no se respeta: por el contrarie el derecho por el tanto no rulifica 

el acto, solarnente el derecho a una indemni:.aci6n JXlT dafios y per

juicios. 

3. - En su Ejercicio: 

El derecho del tanto se ejercita en ocro días se trate de bie-. 
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s6lo da tres dfas si se trata de rueblcs y diez si son i=ebles, -

cxcepci6n hecha en el usufnicto, en el cual se confieren ocho dfas. 

Trunbi~n se dehe de distinguir el derecho de preferencia ror el tan

to, de la retroventa, pues tal parece que al pactarse el primero, -

se implicará una retroventa, o tma reventa a favor del prir.lcr veixl~ 

dor ¡ cuaOOo: 

a)En su fonn.~ de establecerse: 

1"' retroventa s6lo surja en un contrato de c~ra venta. 

b)En cuanto a sus consecuencias econ6micas: 

1"' retroventa interfiere en la circulaci6n del valor predial -

del i1n1eble del que se trate, ¡rues se precisa de inscribir en el'

registro público para cpe surta frente " terceros; el derecho por -

el tanto no entorpece la cir.:ulaci6n de la riqueza pues es s6lo una 

prefereocia para que en el caso de que el titutlar de una cosa de-

see volver a venderla. Si en la ret!"O'V'enta se verde la cosa con vi~ 

laci6n del pacto, cOClO queda inscrito en el registro, el acto es ~ 

lo: si se viola el derecho de prefcren:ia por el tanto el acto es -

válido y hay s6lo derecho a una indernni:.ac:i6n por dafios ;- p~-:cjui--

cios. 

c)En cuanto al reconocimiento legal: 

1"' retroventa la prohióe el C6digo Civil CJl su artículo 2302, -
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en tanto que el derecho por el tanto lo filltoriui en el artículo 2303. 

d)En cu.•nto al pla:o de operar: 

En la retroventa se ,¡., tm pla:o para restituir la prestsci6n; y 

en el derecho por el tanto no se fija ningún plato s6lo en el caso -

en el que se quiera volver a vender(según C6digo Civil actual del ~ 

tado de Oiihuahua) . 
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CAP rTIILO II • 
FIGURAS PROCESALES DEL ocru:an DEL TA\"Jn. 

2. 1. \~'TA FORZOSA. 

Esta figura _iuríC.ica es el oedio principal para disolver el ré

gi.":len de copropie!.."ld en un Li!:i.leble; en 1a venta for:.ad.a opera el -

precepto del C6digo Civil vigente para el Distrito FcJ.eral que con-

ten:pla que n..'ldie está obli&ado a la copropiedad. 

Por lo que el artículo 939 sef'i.ala "Los que por cualquier título 

tienen el do.-:i.inio legal de una cosa, no pued-en ~er obligados a con-

scn·arlo indh·iso. sino en los casos en qu~. por deter.:i.inaci6n de la 

ley, el do.ainio es iniivi:.:::iblc". 

Asirti5"'KJ el artículo 9~0 refiere que ''Si el dor.'.ir..io no es dh~i

sible, o 13 coS.:l no abite c&:cd.3 divisi6n y los partícipes no se 

com·ienen en que se=i aJjudicada. a alg'...l.I10 de ellos, se pro.:~eri a SJ 

venta y a la rep.a.rtic:ión de su precio entre los interesadosº . 

. ..\!"iali:.a..")J.o los pre=eptcs _itrrídicos anteriores, encuentro que la 

el cu.'íl 'tiene la. caracter!stica de ser, i:-Uivis.o; los participes no-

cr.m·ienen en su a0-:inistra=i6!1. de ur.3. ley C1-!C declare el d.:r.tinio del 

mist):I ~ in:iiYisible. 
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2. 2. DI\"ERSAS ESPECIES DEL DEREQ-IJ DU TA',1U QJE CC?\"IB!PL~ )l\füSffiA -

LEGISL\C!O:-;. 

Por lo que concierne a las diferentes especies de esta figura 

jurídica que n..iestro ordena.raiento jurídico actual contes:;pla dentro -

de los capítulos respecti\•os del Código Civil vigente para el Distri_ 

to FOOeral, podemos nene.ion.ar los referentes al Usufructo, del Uso y 

de la Habi taci6n 1 de las Sucesiones, del .\rrendar:i.iento y de la Apar

cería Rural, en los artículos que a continuaci6n se transcriben, pa

ra el análisis respectivo: 

Artículo 1005. -"El usufructuario go=.a del derecoo del tanto. Es apli_ 

cable lo dispuesto en el artículo 973 en le que se refícre a la for-

derecho del tanto". 

Artículo 1292.-"El heredero de parte de los bienes que quiera vender 

a un extraño su derecho hereditario debe notificar a sus coherederos 

por medio de notario, judicialnente o por w.edio de dos testigos, las 

bases o condiciones en que se ha concertado 12 venta, a fin de que -

aquéllos, dentro del témino de ocoo dfas, hagan uso del derecoo del 

t.anto: si los herederos hacen uso de este derecho, el \•en:iedor está

obligado a consu;..ar la \'en ta a su faYor, confonne a las bases canee!. 

tadas. Por el solo lapso de los ocho dfas se pierde el derecho del -

tanto. Si la venta se hace ami tiéndase la notificaci6n prescrita en

es te art!culo, será rrula". 

;\rtículo 2447 .-"En los arrendamientos que han durado más de cinco a-. 
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ñas y cuardo el arrendatario ha hecOO r..ejoras de L~rtancia en la -

finca arrendada, tiene éste dcrcc.00, si está al corriente en el pago 

de la renta, a que, en igu.:ild..íd de condiciones se le nrefiera a C\tro 

interesado en el nue,;o Rrrendar:i.iento de la finc..i.. Ta.'7ibién ~ozará del 

derech::> del tanto si el propietario quiere vender la finca arrenda.da 

aplh::L-ldasc en lo conducente lo disruesto en los artículos 2304 y --

2305". 

Artículo 2iSO. -"Al concluir el contrato de aparcería, el a113rcero -

que hubiere cumplido fieL~nte sus cor.Ipromisos go:a. del derech:> del

tanto, si la tierra que estuvo cultivando va a ser dada en nueva a-

p..ircer ia''. 

Articulo 27ó3. -"En el caso de vEnta de los a.ninales, _antes ~e que -

temine el contrato <le ararcería, C.isfrutarán los contratantes (!.el -

derecoo del tanto". 

De lo anterior se de~rende cr.ie el derecho ~ei tanto e.s es'tric

tar.:ente leg:il y no lo pactan las rartes, nor lo que de~Ce ni nartie:!_ 

lar punto de vista esta fi~ra _iurídica no se encuentra bien tipifi

cada, ¿chirlo a que los téminos que nmifiestan los rirecepros le~--

les in\\:...:..;.t::;.s e:: ~! r:;::oc:.,,nte estudio s.on de ocho días en todos los -

casos a e.xccp.:ió:: =e: ~rtlcu1o 66 de la Ley Generttl de -~iedade.s -

~~rcantiles. 

E..'1 el o.i;:i.l se r~la la situación jurídica rie los socios, cuan-
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do en la sociedad de la que feman narte autoriza una cesi6n en +a-

'tor de una persona e..xtraña a la sociedad, en este caso los socios - -

tendrán el beneficio al derecho c!el tanto y gozarán de un ténnino de 

quince días para ejercitarlo, mism::i lapso de tier.!pO que contará des

de la fecha de la asanblea en oue hubiere tomdo tal decisi6n. 

El precepto legal se8alado r:anificsta que si fueran varios los

socios que quieran hacer uso de este derecho les competerá a todos -

ellos en proporci6n de sus aportaciones, 

As:i.r.úsro en la figura jurídica de la aparcerfa el C6digo Civil

\'igente contenpla que al concluir el contrato, el aparcero que luibi~ 

re cu:iplido fielmente sus coqmmisos goza del derecho del tanto, si 

la tierra que estuvo cultivando va a ser clacla en nueva aparcería. 

El citado ordena:""Tiiento, en beneficio co;rún de los contratantes, 

dicta. alg¡.mas disposiciones enca'":1ina.das a asegurar la cosecha, po--

niéndola =a 01bierto de cualquier roniobra de mla fe proveniente de

cualesquiera ce ellos. 

Al respecto OOn P.a.fael de tirw r..a...1.i:ies:.:i.: 

"La aparcería en su concepto a~lio, co~rensivo no s61o de la

rural, sino también de la industrial, es el contrato mediante el 

cw.l una pt:r50n.i se cb1 :.;.:i :?. ceder a 0tra el di~frute de ciertos bi~ 

nes o de ciertos ele::-e:itos de una exnlotaci6n a car.¡bio de obter.er 

wu parte alícuota de los frutos o utiliCades que aquellos o ésta 
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produ:C.'.111. 

El Código Civil para el Distrito Federal s6lo se ocupa de la a-

parcerfa rural, no hacicooo referencia algum a la industrial. .. "(6). 

Por lo que en rai opinión personal es necesario a.r.Ipliar los ténn.!. 

nos r.1encionados en todas sus ~licia.des a un lapso de tienpo más a-

carde con la oferta r la d~ de la producci6n de la \'ivienda fam_i 

liar y la situaci6n econéaica que impera actuaL"':lente en ooestro pats. 

Asioisro, en el análisis respectivo a los preceptos mencionados

podeiros concluir que el ;Jcrccho del Tanto aplicado en las diferentes

situaciones jurídicas pone de t".anifiesto que para obtener este dere-

cOO es menester J:J.!:e!" am;p! ido con las obligaciones fi_iadas en el re.?_ 

pectivo contrato, los tér;:·ünos en las diferentes espe(:ies del dc:-ecOO 

del tanto que nuestra legislaci6n contanpla no \·arían, es decir, to-

dos se refieren a los ocOO días p.:ira dar aviso del r::encionado derecOO 

a tta\'és de ~tario Público, judicialnentc o por nedio de dos testi-

t;cs e lo~ beneficiarios de este dere<:.00 concedido por la ley, así co

mo el pla:o de ocho días para perderlo, a excepci6n del CO;'ltrato de -

arrend.r'l..":lie.ltO, r:ucs, en ese caso el tér.:lino será de i5 días para que

el propietario de aviso en fotrr'.a indubitable al arrendador su volun--

(6) DE Pl:.:..\, RAFAEL, Ob. Cit. pp 73-76 
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tad de hacer uso del derecho del tanto en los ténninos y condiciones 

de la oferta, en caso de que el arrendador cambie cualquiera de los

ténninos de la oferta inicial estar:í obligado a dar un nuevo plazo- -

de 1 S d:ías al arrendatario, quien a partir de ese momento contará -

con un ruevo plazo de quince dias, para hacer valer est.e beneficio -

en los términos de la nueva oferta. Pasados los primeros quince dtas 

después de haber sido notificado el arrendatario del deseo del arren 

dador de vell<ler el innueble, sino hace uso del derecho del tanto, el 

inquilino en este plazo lo perderá. 

2. 2.1. E'l a REGIMEN DE COPROPIEDAD. 

La figura jurídica del dercc:J-o del tanto tiene una virt:ual tra~ 

cendenc.ia dentro de este régimen, en virtud de que ambos están suma

mente ligados por su ámbito jur'idico. 

La copropiedad es una forma especial de la propiedad, en la cual 

subsistiendo ei dt:rt:"(:f.:> en te~ su integridad y sin divisi6n es com

partido sinul t.áneamentt! po:- \·3.rias personas, que son propietarios de 

la totalidad de la cosa sobre la que recae. 

A este respecto el C6digo Ci~'il vigente para el Distrito Fede-

ral reglament."l esta situación señalando en su art'iculo 938 "Hay ce-

propiedad cuan::lo una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a va-
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Esto, nos pcmi te arul izar que c.xisten \"arios aspectos furu:la.ne!!._ 

tales sobre el régimen de copropiedad. Por lo que a continuaci6n se

cit..l!I los que ser.ala Don Jorge A. Sánche:-Cordero: 

"a)Sobre la parte ideal el copropietario tiene un derec.00 priV!_ 

tivo: puede, en principio disponer de él, (art. 950 del e.e) Sin e:i

bargo1 la ley confiere a los copropietarios el derecOO del t.an:t.o --

cuando uno de ellos cr..iiera enajenar su cuota parte a tUl extraño(art. 

9i3 del e.C}. 

A ese efecto el copropietario notificará a los dei:ás por medio 

de notario o judicialmente, la venta que tm .. iese convenida. para que

dentro de los ocho día<E- siguientes hagan uso del derecho del tanto. 

Transcurridos los ocOO días, por el s6lo lapso del tém.ioo se -

pierde el dere::.h:>. ~ientras no se f-.."lya hcch:> la notificación, la ven 

ta no producirá efecto legal algu."10. Esta últL.1a afirmación, por su

exprcsi6n, ?Jede sugerir que se trata de una nulidad absoluta. Sin -

er.iliargo, el bien jurídica.~e:i.t~ tutelado es el cierec.00 <le les :::::pro-

pietarios, por lo que deben de en'tendersc que se trata de: :;r..:?. !"1.lli-

dad relativa. 

La Supre;la Corte de Justicia de ia ~ación{Tcsis 2, .Jurispnxien

cia) 1 ha sostenido sobre este pu.11to un criterio particularmen::e b..--
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portante. En su opinión, tratándose de la enajemci6n que WlO de los 

copropietarios hace en fa\·or ¿e LL"l tercero cxtra.4.o a la cai<l.lJliclad, -

se pueden presentar dos situaciones: a.L.íI1do la yenta esté simplenen

te propalada y cuando esté constri'.ada. En el prii;ier caso los copropie

tarios pueden ejercitar el derecho del tanto, que implica uzu venta.

directa del coprcpietario enajenante en favor del que ejercita el -

tanto, en los ti§rninos del contrate propalado con el tercero: mien-

tras que en el segundo caso los copropietarios preteridos pueden e-

jerci tar el derecho de retracto, por ~!.'dio del C1..!..1.l el copartJ'.cipe -

actor se subroga en todos los derech.Js y obligaciones del Car.Iprador. 

b)El otro aspecto ir.portan.te radica en que el copropietario no

puede reali:ar ningún acto de disposici6n sobre el bien objeto de !a 

copropiedad. Sola.'ilente se pueden sen·ir de la cosa cOC'áin sieopre que 

disponga de ella confo!"l.:e a su destino y de r..a..11era que no perjudique 

el interés de la cor.n.midad, ni inpida a los otros copropietarios u-

sarla según su derccho(artículo 9~3 del C.C.). 

c)FinaL.-iente es de nen.::ionarse que para que la copropiedad exi~ 

ta, es necesario el consenti..'!Jiento wúnine de los copropietarios; di 

939 del e.e;. La indivisión ruede ser adjudic.aci6n, o bien, indivis.!_ 

ble econ6micamente. En este orden de ideas, cuando la cosa COTIÚ.T'l sea 

indiYisible o no admita cór.ioda división y los partícipes no puliesen 

conYenir en q->..!e s~ :!Cju.d.ic:rrí 3 3.!&'~ de elles, se p:-occderá a s:..r -
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venta y a la repa.rtici6n de su precio entre los interesados". (7). 

De este estudio que haceraos de la Copropiedad se desprende =
forma de divisi6n de propiedaé denminada ffi\TX"!'!I'HO, que un :máli-

sis detal1'1il.o de esta figura esca!'a a los limites de este traba_io, 

por lo que nos concretarems únicamente a dar algunos ponnenores. 

JORGE A. S.·\.'IO!EZ CL'RDERD al respect.o manifiesta: 

''Esta fama de propiedad la establece la ley dentro de la copropie-

daci(artículo 951 del C.C) y en una ley específica sobre la materia,-· 

congruente con el réginen que estahlece: propiedad exclusiva y copr.2_ 

piedad forzosa. La ley de la raa~eria renroduce en su artículo 1~ el

texto del artículo 951 clel e.e. y con ello establece la naruraleza -

del régimen: ........•........•........ ·'.: .................•....•.. ;~.-. 

La Ley se estrucrura sobre dos eler.ientos funda11entales: el rég~ 

men rtisrn del inr:ueble y los 6rganos del condo:ninio. ¡.ce enplea la P!!_ 

lahra 6rgano a pesar de que con la nisrra se da la ~resi6n de la e-

xisrencia de una !'ersona jurídica lo que no es el caso). 

a) El rég:Unen de condO!'linio. 

El ejercicio de la !1ropiedad del condc;Jinio se organiza en gran med!_ 

(i)S.•SOiEZ illRDERD,Jorge A;"DerecJ-o Civil" .Universidad ?\acional Aut6 
noma de ~·iéxico, 1983, pp 31-32. -
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da en la escritura constitutiva l
2el ré~i'ilen y en el res:lan.ento del

condo.:únio(artículo -10 y 34 Ce LRI'C) y !1lantea tres pro1'ler.as bási-

cos: los derech:ls, las cargas de los titulares t~C Jas unidades pri_ 

vativas y el rfa:incn de la coprooiedad de las partes c0Ll'mes". (S). 

Cuando los diferentes departat'!.('ntos 1 vh·iendas, c.a.sas o loca-

les de un inrueble, constrní?os en •cr.:-.. 1. vertical, hori:ontal o ni!_ 

ta, susceptibles de aprovecha.nient.::. i~..icr:!:'~ie:;te l"\C'lr tener salid.a

propia a u.-ri. eler.?ento cor.ú.11 ¿e aquél o a la vía púhlic.1., pertenecí~ 

rana Jistir.t.:s t:~r.iet2ri0s 1 c;¡.Q_ ~i:-.c de ~stas tendrá u.-1 derccOO

singular y exclusivo de propieda.4 sobre su dep.arta':lento 1 vivien.1.a -

caS.l o local y adem.1.s \Ll derecho C.e co:irr'~ie<lad sohre lo::-- elt!Jcn

tos y partes cor.unes <lel in.-:ucblc, necesarios para su adecuado uso

o disfrute. 

C.i.da rironietario podrá enajc·nar 1 hlp0tecar o gravar en cual---

quier otra forr..a su depart.ar.i.ento, vh#ieni:'.a, casa o local sin neces.!_ 

dad de ccnsentir1iento ck "•')5 d~s conCOO.inos. En la en.~ie:1a.ci6n, 

graYa;;-,en o er..bargo de tm def!.1.Tt.:L-:-1".:nto, v i\·iend..'1., casa o local, se 

nes cor.n..mes que le son ane..-cos. 

(S)SA\'c.icr::: Q)ru)Effi,Jo:rge A; Ob.Cit. pp 33. 
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El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del in-

nu.icble, s6lo será enajenable, gravable o cnbargablc por terceros, -

conjW'ltamcnte con el departamento, vivienda, casa o local, de pro-

piedad exclusiva, respecto del cual se considera anexo inseparable. 

La copropiedad sobre los elementos coll1.lileS del innueble m es sus-

ceptible de división. 

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refi.<:_ 

re este precepto, se regirán por las escrituras en que se }rubiera -

establecido el régir.len de propiedad, por las de compraventa corres-. 

pendientes, por el reglamento de condominio de que se trate, por la 

Ley de Propiedad en Condominio de lll!!Uebles para el Distrito Fede-

ral. por las disposiciones de este c6digo y las demás leyes que fu.<:_ 

ren aplicables. 

En la mencionada obra se hace un extracto de la ley del régi-

men en coOOominio que a contiruaci6n se transcribe: 

a. 1 • Los derecoos de los condóminos. 

''El derecoo de cada cond6mino se estructura con base a dos de

r&c:N:>s reales: Uro de propiedad sobre la unidad prh"ativa y uno de

copropiedad sobre las partes comunes. La titularidad del derecho de 

propiedad sobre la unidad privativa lo posibilita para disponer de

ella sin necesidad del consentimiento de los dem.1s cond6mims (Art.!_ 

culo 1 • LRPC). Puede usar y gozar de la cosa a tendiendo especifica-
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Ii'iente al destino general del con.:ic:iinio y el especial de la unidad

prh-ativa (artículos 40 fracci6n VI y 22 Lli.PC). La cuota parte de -

la copropiedad se G.etcm.in.a en la escritura ccnstituth·a en fun:i6n 

del v-alor nroi.nal que le correspcnd.a a l:i unidad. pri\'ati\-a (artícu

los .!~ fracción V y 12 Lt(PC) y su titulariCad facult.:t al .:ondó.71im

servirse de lo.s bienes coT.'l.IDes y go:.3r de los servicios e instala-

cio;ies generales con.fome a su ri~turale:.a y destino ordinarios, sin 

restringir o hacer ~s oneroso el derec:OO de los denás (art!culo l é 

LRPC). Es lr'....1 coprcpi~d for:osa que oo ad."'li te ciü·isi6n.La ext.e.n-

si6n de la cuota parte es f~-:iental porque ella detennim la re--. 

partición de 13.S cargas y el \"Oto en la asa."':lblea. (artículos 27, -

fra=i6n JI, 29 fracci6n \1! y 35 LRPC). 

a.2. Las Cargas. 

La Ley de la n-iteria distingue dos clases de cargas: Las rela

th":ls a les gastos de !:l.a.n:enimiento y ad.'7!.inistración 1 y las rela'ti

\"'aS a los gastos Ce adquisición o reposición de .i..:ple:nentos )' ~ 

mri.:i que dan origen al fcnd,:, de resen-·::i 

Las car&as se disrribuyen p!'D;>Jrcior.al.":lente al \""&lor de las --

La repartición de las cargas se tradu:.e en u.a.a Ceud.a del cond.5 

cin:i respecto de la asa.~~lea de cond..ór.1i.nos y correspon:ie recaudar--
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los al administrador (artkulo 31, fracción VIII). La deuda está ~ 

parada por una garantfa real sobre la unidad privativa y el estado

dc liquid.3ci6n de adeudos, intereses mratorios y pena convencional 

que estableu:a el regla:r.ento del condominio forr.ulado en los tfrmi

nos <le la Ley (artkulo 37, LRPC) trae aparejada ejecuci6n en la -· 

vta ejecutiva civil contra el condánino rooroso. 

b). -Reglanento del Conde>.1linio. 

Todo inrueble sujeto a régimen de propiedad )" condominio debe

necesariaílCnte tener W1 reglamento y el desarrollo de la cCXTU11idad

en el misro, depende en &ran medida de éste. El reglanento tiene su 

fuente en la declaración unilateral de voluntad de quien constituya 

el conioi:únio o en la asamblea de cond6miros ..•.•..••••..•••.•••.•. 

c). -Organos del Condominio. 

Son tres los órganos ceno pueden a;irec iarse, en el régimen del 

coodominio: La Asamblea de Coodóminos, el Adr.tinistrador y el Comité 

de Vigilarteia. ~ r.c»-:- de q-...:.c l~ !~y ~ 1~ recnnozc~ personalidad -

jur!dic.a al cond.oaL-do, )' que por hip6tesis ro tiene una fin:ilidad

prepooderantcnente econ6raica ni de especulación, es evidente que -

los órganos del mis:ro se han organizado canfor.ne al rodela de las -

socicc!.J.dcs ~rc:mtiles. La asamblea de cond&n.ims es el 6rgano su--
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premo del condominio, es discontinuo y lcgalJ;;ente instalado tiene 

los poderes esen::iales: Toma las principales da:isiones y nombra a

las otros 6rganos, el Adr.-J.nistrador es el 6rgano ejecutivo del con

dcmrinio, específicancnte para exigir las responsabilidades en que -

incurra tm condtmino. El Cottl.t~ de Vigilancia es t.m 6rgano de con-

trol y de vigilancia de la gestión del adndnistrador". (9). 

Sin duda alguna el derech:> del tanto er1 este s~..:cstc- jurídico 

es de \.~i tal i.rnporta.,cia para el grave proble:na de casa habit.aci6n -

que sufre actuaL;iente nuestro pai.s. 

En el r..arco jurídico de rruestra legislaci6n espccialnente el -

derechJ civil se cncuenirar. plas::-..:ldos los ordena.iüientos jurtdicos -

oisoos que se contenplan en el C6digo Ch~il para el Distrito Fede-

ral y que regulan este precepto legal ~, sus artículo.:; que a la le

tra dicen: 

1\rt~culo 244 7. - "En los arrendar.tientos que han durado raás de -

cinco años y cua.'"!do el arren=.a.:a::io ha hecto ~joras de L.¡pcrt.ancia 

(9)5.!,.'\QlEZ O)!UERJ,Jorge A; Ob.Ci~. pp 33, 34 y 35. 
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en la finca arrcn.1ada, tiene éste derecho, si cst.'i al corriente cn

cl pago de la renta, a que, en igu.ahbd de corUicioncs se le prefi~ 

ra a otro interesado en el nacvo arrct"M.lar.licnto de la fioca. Tar.ibién 

gozará del derccro del tanto si el propietario ~iere ven:Jer la fi!! 

e.a arrenla.!a, apl id.ndose en lo coarluccntc lo diSI'iesto en los artt 

culos 2304 y 2305''. 

Articulo 2448 !.-''Para los efectos de este ca.p!tulo el arre~ 

tario si está al corriente en el pago de la renta ten:lrli dcrec.00 a

que, en iQ.J3.ldad Ce coOOicic.aes, se le prefiera a otro interesado -· 

en el ru"'•o arrenda:nicnto <lel irr.ueble. Asi"nismo, tenlrá el derech:> 

del tanto en C.."lSO de que el propietario q-.iiera vender la finca 

arrcniaJaº. 

Art.tculo Z.i4S J.-"El ejercicio ¿el derecho del tanto se suje~ 

rá a las siguientes reglas: 

I. En todos los casos el propietario deberá dar aviso en fama i~ 

bitablc al arrerxiatario de su deseo de ven:!cr el irn..iehlc, precisa_!! 

do el precio, térn.inos. coniiciones y rodaliG.ades de la ccr.rra ven-

II. ~1 a !os arre~tarios dispondrán de quince dS:as para notificar 

en for.r'1 in;lubit.abk al arrenlador su volur.tad de ejercitar su Jer~ 

c:ho del unto en los téT:i'lioos y condiciones ¿e 1:1 oferta. 

Il!. bi. caso de que el arrea.Ja.dar ca.-:iliie cu.~lf!Uiera de los t.ér.aioos 

de la oferta inicial estará obligado a dar un ruevo aviso en fol"'"'....a-
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indubitable al arrendatario, qui~n a partir de ese rnmcnto dispcn-

t!rá de un nuevo pla:.o de quince d~as para los efectos de1 párrafo

anterior. Si el ca11bio se refiere al prec.io 1 el arrendador s6lo es

tará obligado a dar este nuevo aviso cuando e1 incremento o decre-

nento del raismo sea de r...is de un diez por ciento. 

I\'. Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad en conioi1ti:_ 

nio, se aplicarán las disposiciones de la ler de la materia. 

V. Los notarios deberán de cersiorarse del ctnplir.ücnto de este ar

tículo previamente a la autorizaci6n de la escritura de la ccr.tpra -

venta. 

\'l. La compra venta y su escrituraci6n reali:adas en contravenci6n

de lo dispuesto en este artículo serán rrulns de pleno derecho y los 

notarios incurrirán en responsabili<lad en los t~rr.únos de la ley de 

la materia. La acci6n de nulida¿ a qut:' se refiere esta fracción --

prescribe a los seis r::i.eses contados a partir de que el arrerdatario 

ruvo conocir.lientc de la reali:aci6n del contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé el a\·iso a que se refie-

ren las fracciones 11 y ii í dt: e:, te urtí-=-...:1.c p:-::-c~'...!ir~ ~J dereclxl". 
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Antes de referirnos a esta figura procesal, es necesario remi-

tiroos breir·crncntc al estudio de la sinulaci6n de los actos jurídi-

cos y en csrccial a la figura de la si.r.:i.1laci6n. 

Por lo que r.-1encionaren:is lo que al pirecer ¿el ::-.a.estro R..t.fael-

RDj ina Villeg3s es este precepto: 

"Este es ctro nedi.o al cu.11 p.ic-dc rcc:urrir el deudor p..i.ra per-

jOOicar a sus acreeJ.orcs; e_xiste sL-;ulaci6n cuando se celebra una -

convcnci6n aparente, cuyos efectos son rodi ficados o suprimidos por 

otra cont~ránca de la princra, y dest.ir..:id.i .'.i pe11..anecer en :;¿-cr_s 

to. Es:.a. definici6'1 su;-one, ¡ues, q'.le ~.:y identidad de- r.artes '/de-

objeto. en el acto o:Stensible y e:i el secreto se 11:-:.:-..J. contrad;::..:u--

;.iento (cc·ntre-lettre) (Plardol, e~ . .:it. oblir:iciones, pá;. 106). 

'~ie."1tr3.s que en la si~lacién se l~~e pa¡-ecc:- 1::- qu-: no es, -

en el di sL'1llo se x1.ü ta lo que es. la u:li.J prO\uca cyeen: ia falsa -

de un esta.do no re3l, el otro o....lll L'i al conocir:ient.o ¿e los der.3.s -

ur.a sit-.ncié:i e.xi:::tente .. ~"Uella tierrle a tLY1.3. ilusión externa: ést.e 

..:! !.!...~ "':-u1 t~cién e>:ter.l.3". (Fra.-:.::.isco Ferrara Atard y ju.a,, :\. de la 

~c~te, ~Udrid, 19:6 Ob. Cit. 59 y 60) 11
• (10). 

(10)!>.:l.J!:\A \'ILLEGAS,Rafael; "Ca;:pendio de Derecro Ci\"il".Teorta Ge
neral de las Ohliga.:iones, E.i.P.:irrú.3.,""-Séxico, l!?Sl1PP 43í-~3-S. 



53 

Asimismo de la figt.I!'a de: si7.1.1lnci6n n,ccn dos actos zirincipa-

les el ,.\cto ostensible y el .!.e.to secreto y as.imis::-o en la menciona.

da obra se cita lo que al respecto Planiol opina de estos conceptos 

y manifiesta: 

''En toda sü::ula.ci6n el acto ostensible es el acto falso, que -

se ejecuta para que sea cono::ido por los terceros y, principalmente 

por los acree.iores, cuanio la si.:-:ulaci6n se realiza para perjudicaE. 

los. En este acto las partes declara::i. falsamente lo que en realidad 

no ha pasado o se ha cam~enido entre ellas, si se trata de dar apa

riencia o distinto carácter al negocio juridico en la simulaci6n r~ 

lativa. 

Por lo que se re~iere al acto secreto, sef..ala que es el acto -

verdadero, en el que las partes declaran que en realid..~d no ha r>as~ 

do na.da de lo que .5e consigna en el acto ostensible, y que por lo -

ta.nro, el com~enio o el acto jurídico que el nisro encierra, es iJl!, 

xistente,. de tal ml..:"1e:« que no producir~ nin~iJ..¡ efecto; en el acto 

secreto la.$ partes detemimn la verdadera naturaleza. del rlisrao, --

p-:-r 10 q'..!~ -:-n le 5i~.tl?.o:-i;;!' f'1J!:'"<: ln~ ("r*lntr::iti:inte-<: ~e;t~n de- :=!C1H"rdo

sc't-!"e la a;iari~xi3 d<-1 :?.ct0 qu-= ~o 1i='1.'3...T?. ac:a~ re..'?l!'l!>nte, o bie:i, 

en aquella forra Yisible de que .$C sin·en coro tlll instn.nento para

engaf.ar a los terceros. 

E.'"l relaci6n :i lo a.."'lte!"ior SC' desrrende que los !"equ.isitcs pri!!_ 

cipalrnente del negocio sL-n.113.do s0n, por lo tanto los tres siguien

tes: 



1.-llna declaraci6n deliberadamente disconfoT!'le con la intenci6•1. 

2.- Conccrtad..1 de acuerdo entre las partes. 

3. - Para engxíar a terceras personas. 

In r.i..."is caracterist ico en el ne,!'Pcio sinn.1lado es la divergencia 

internacional entre \"Oluntad y declaración. Lo interno, lo querido

y lo externo, lo declarado, están en oposición conciente. Er: efecto 

las part~s no quieren el nehuc io; quieren solarrk!nte hacerlo aoar~-

cer y, ror eso e:7l.i ten ur.a declaraci6n disconfom.e con su voluntad, -

que predetemina la inexistenci;¡_ del acto jurídico. UJs que sir.ulan 

el acto jurídico de la \'en ta sü:utl~da de un iniirucble; pretenden que 

a la \~ista de terceros apare:ca fcr.:i.ada un:l relación que, en rcali

Cad no de~ existir, pero de la cual se quiere rostr?.r un_1. exterio

ridad engañadora mediante tma declaraci6n que ...:arecc de contenido- -

volitivo se trat:1 1 r·ues ¿e una declaración cf'ínera, vacra, ficticia 

que no representa u.Ita volm¡.tad real y es, por lo mism rula, desti

nada únicanente a dcsltl!'."ihrar :il público (Ferrara, Ob. C:it. pflS 61 -

f2) (11). 

(11) ROJL'.¡A VILLEG..\S,Rafacl ;Ob.Cit. pps.US-439. 
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De lo a.'"'lterior se despren-:.C que !km Rafael RoJina. Villegas en

el estudio realizado a la fir.ura jur!dica menci<'mda en la obra ci

tada, mmeja el térr.úno de 1-ulidad del Acto Jurídico r desde mi -

particular punto de vista debe de S<'r conten;ilado el término de In~ 

xistencia del Acto Jurídico por la si~iente ra:6n: 

a) El Código Civil Vigente para el Distrito Federal en sus ar

ticulas 222-1 :· 2226 que a contiJ1ua.ción se transcriben respectivarte!!_ 

te sef.alan: 

"El acto jurídico inexistente por Ja falta de consentimiento o 

de objeto que pueda se7 rotería de él no producirá efecto legal al

guno. No es susceptible ele \'aler por confirnaci6n, ni por orescrip

ción; su inexistencia puede in\-ocarse por todo interesado". 

"La :..ulidad Ahsoluta por regla ~en<'ral ·no it;¡pid<' que el acto -

produzca pro\risionalr.ren.tc stL.:; efectos, los cuales serán <lestruídos

rctroacth~.ente cu.IDdo se pronuncie por el jue: la nuli11ad..De- ella 

puede prevalerse todo interesado y no desaparece por la confim.a--

ción o la prescri~i6;-i". 

Por lo que r..i opin.i.6n la fundo en la no existencia del acto _i.!:!, 

ríd.ico que, Mbié;:.Jose reali:ado con la pretensión de darle valiCe:: 

jurídica, se encuentrct .:1.fect.ado por lrt fa.Ita C.e alg-illi rcquis~t:.:: e--

senc.ial, en este caso la ilícin.;d Gel ohjeto debid..,, a que l3s par-
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tes tienen cCWlO fir.ali<l..1.d engmar a un tercero, por lo que conside

ro que se tiene que hablar de W1 act) inexistente y oo de ::ulidad. 

Por lo que se re!'i"!r·~ a las diversas clases de sifulaci6n pcd~ 

oos sC"1a.lar q1.1e ·!X.isten ~s prir.cip.'11.rnente, la relativa )' la absol!!_ 

ta, esta últL-:-.a ocurre c:uanJo el act0 s:X:Uladc r2da tiene de real;

la relativa CU.1.n.:io a un acto juríd.i::c ~e le ¿'l UJ'"':.1. falsa apariencia 

G\JC oculta su verdadero car~cter, dice en cst'1 sentic!o el artículo-

2181 del CóiigC' Civil vigente, "La sin.ilación es absoluta cuan:io el 

acto sir.rulado n.'1.da ti~ne c!c real; es rel.:tti\·a cua.riC.o un neto jurí<l:!_ 

co se le da UT'.a fals.."l aparie:'!.cia que oculta su \"enladero carácter". 

El a.rtkulo 2180 tlel nisn:l ordenx:lie;;'to legal sefiala "Es si.i.""l..l

ladci el acto en el que las partes Jecl.:uan e cc:tf'ies:m falsar.:-ente-

lo que en realidad no ha pasaclo o no :,;e ha. com·enijü entre ellas". 

La sirul.:;.ci6n ab.svlut.a. zs la cl:; inpor tan te y da origen a los

m;.ur~s problc::-..:is jurít:icos; en esta el deudor ge;-:.eraL1ie:i.te logra -

e\~it.ar la ejecució:i. sobre sus biene::, aparent.ar.do ante los terceros 

que su acth·o r-atri.w:i.ial es distinto de: que reaL'7.ente posee. 

E.'1 el negocio a~soiut.."\ri".~11ti..:: ,;L..-.;l:l~, !Y' h.1y consentir:tiento ni 

objeto que ::ioe:!.3 se1· uateria <le él y ~3 sL-:.tlaci6n relath·a de a--

cuerdo al artículo 21Si del c6d.igo ch·il vigente consiste en disf~ 
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zar un acto.: En ella se realiza aparente;icnte tul negocio _iur!rlico, -

queriemo y llevando acabo en realida¿ otro distinto. Los contratan

tes concluyen un negocio verdaderc que ocultan bajo uru forr.n cHver

sa, de tal r.n:io que su verdadera naturaleza oer.nanezca secreta. La -

figura aparente del negocio s6lo sin:e para engafi..ar al ~.J.blico. 

Para R..rael de Pina la sirolaci6n consiste en la ·~·tmi festaci6n 

de voluntad de las !"'rtes por r.iedio de la cual declaran o confiesan

ralsanente lo aue en realidac' no ha pasado o no se ha convenido en- -

tre ellas. 

Es absoluta cu.an:io el acto sinulado nada tiene de real, y rela

tiva cuando a un acto jurídico ·determinarlo se le da tma falsa apa--

riencia que oculta su verdadero carácter (artículos 21eo a 2184 del

C6digo Cfril para el Distrito Federal). 

La SÍJiUlación tiene lugar: 

a)CUando se encubre el carácter jurídico de tm acto bajo la aparien

cia de otro. 

b)Cua..1."ldo el acto contiene cláusulas insinceras o fec:r..as que no son -

Yerdaderas, y 

c)CttanCo por el acto se constituyen o tra..'l.S:;'liten derechos a personas 

i.iJ.terpuestas que, consiguientemente, n:> son aquelias a quienes se-
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rcf ieren". ( 1.2) • 

Por lo que considero que el Acto SLr:ulaC.o es el que tiene una a

!13Ticncia contrari3 3 la re1liC..1d, rorque no existe en absC1luto, o 

porque es distinto de cOi:"!O aparece y puede ser lícito e ilícito. 

ta única acci6n legal que se ntcde intc~ner en contr3 de esta

figura .iurídic.a, es l:i. 'acultad que la ley otor~rt a la víctir.a de un

!'-~ccr..::i il!::.it0, anterior o f"lC~terior a la reali-:ación de tm acto sinu

lado por su deudor, para qne se constate que es inexistente coro acto 

jurídico o se declare nulo~ se~ sea el caso. 

El efecto que se persigue con est~ acción es que al const.."ltarse

la inexistencia o Ceclararse la nul id..i.rl v rc.a!'arezcan en el :.>atrir.lo-

nio del deudor bienes pea.miarios que s61o de r.anera anarente o ficti 

cia habían salido. y con ellos, r'-1~1. ci...-plir con las prestaciones 

que de!;e. 

(12) DE -Pr.-L.\, R-:¡fr;.el; Oh.Cit. pps. 3.i:?.-343. 
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CAPI'JULO II I. 

SITIJACm; JURIDICA DEL ARRI::.:DA'IIL'ffil Ol'I RESPECTO AL USO DEL Dl:lUDD
DEJ. T A.'fl1) e; HE..Xl ()). 

3. 1. LA SI1UACIC?l DEL Dl(pILINO aI..\.',1JJ li.\CE USO DEL DEREQ D DEL TA.'11'0. 

Ya hc:nos dicro en los inicios del presente trabajo que el con't?!. 

to de arrendamiento es el cle'l!Cllto prim:>rdial para que nazca esta fi-

gura jur!dica del derecho del tanto, por lo que los arti01los respec-

tivos del C6digo Civil vigente para el Distrito Fcder:il r~lan csta

situa.ci6n; y nos concretarcr.JJS a su estudio. 

Se establece en la ley, que el propietario de un irr.uehlc, 11~ 

se arrendador, tiene la obligaci6n de co...-:unicar a su arrcrxiatario o -

inquilino su deseo o voluntad de poner a la ver.ta el bien irr:ueble "'!!. 

teri:l del contrato, el artfculo 2448 J del citado orden.v.iiento legal-

dispone: 

"El ejercicio del derecho del tanto se sujetará a las si~ientes re--

glas: 

I. En todos los casos el propietario debera dar aviso en forma i.n:lu-
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bi table al arrend.,tario de su deseo de vera:ler el i1n.Jeble, prccisardo 

el precio, t!Sr.ninos, con:Hcioncs y n::x!alidades de la Cor.ipra-venta. 

JI. El o los arrer<latarios dispora:lrin de quince dfas para ootificar

en for:l"1 indubitable al arrendac!or su voluntad ele e.iercitar el -

derecho del tanto en los téminos y condiciones de la oferta. 

III. En caso de que el arrer<lador ca::lhie cualquiera de Jos tfrrainos -

de la oferta inicial estará ohl igado a dar tm rucvo aviso en fo!: 

raa indubitable al arrendatario, quién a partir de ese oomento -

dispon.Jrá de un ruei:o plazo de quince dfas para Jos efectos del

p.írrafo ant:crior. Si el canb.io se refiere al precio, el arrerxia

uor s6lo estará obligado a dar este ruevo aviso cuando el incre

r.1Cnto o <lecre;iento del nisno sea de r..ás de diez por ciento. 

!\". Trat.úidose ue bienes sujetos al réginen de propiedad en condcrni

nio, se a.plicarán las dis;x:isicioncs de la ley en la r.iateria. 

V. Los notarios deberin cerciorarse del ClE!plirtiento de este art!C!!_ 

lo previa.11ente a la autorizaci6n de la escritura de ctr.;pra-venta. 

\'L L.:J. ::..cc;rra-·.·er.:.a y SJ. es;:ri~...1.r3ci6n re.i!i~s en contra veoc.i6n

de lo dis¡uesto en este artkulo serán rulas ele pleno derecro y

los notarios in..--urrirán en responsabilidad en los téminos de la 

ley de la rnteria. Lo acci6n de nulidaci a que- se refiere esta --
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fracci6n prescribe a los seis meses contados a p.."lrtir de que el arre!! 

datario tuvo conociniento de la realizaci6n del contrato. 

En el caso de que el arrendatario no M el aviso a que se refie

ren las fracciones II y III de este articulo precluirá su derecoo". 

Del análisis de este precepto legal se desprenie que el propie~ 

río de Wl imueble en su carácter de arrendador tiene la obli¡:aci6n -

de externar en forna precisa y sin duda al¡:Wla su deseo o voluntad de 

poner en venta el bien inrrueble materia del contrato a sus inquilims 

o arrendatarios, claro sicqirc y cuan.lo sean cunplidos los requisitos 

de fomalidad de la misna oferta, es decir, por escrito mediante una

Notificaci6n que se derive de la Jurisdicción Volw1taria que para tal 

efecto gestione el arrendador ante la autoridad corresp:mdiente en e~ 

te caso el Juez en turno del arrenlam.iento Imnbilinrio del Distrito

Federal para hacerle saber su voluntad al arrendatario de la \'enta -

del imlleble respectivo, el a_rtkulo ·g93 del C6di¡:o de Procedimientos 

Civiles dispone al respecto "La Jurisdicci6n \'oluntaria comprerrle to

dos los actos que por disposici6n de la ley o por la solicitud de los 

interesados se requiere la intcn."enci6n del juez, sin que cstE praoo

vida ni se pro.;ue'\-a cuesti6n alguna entre partes det.emi.nadas". 

En dmde se precise el precio, téminos, corrliciones y m::>dali~ 

des de la ca:ipra-venta. Dicha :tltificaci6n, deberá hacerse en los tE.E_ 

minos del articulo 110 del citado ordenamiento que establece "12s ro-
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tificacioncs, citaciones y e:iplataraientos se efectuarán dentro tle los 

tres dfas siguientes al que se dicten las resoluciones que las preve!!_ 

ga.n, cuando el juez. o la ley no <lis¡usicrcn otra cosa. Los infracto-

res de esta di5f'0sici6n serán destituidos de su cargo cuando reinci-

dan por ros de tres ocasiones, sin responsabilidad para el Tribunal -

Superior de Justicia del Distrito Federal. .....................•.... " 

Una ,-ez hecra la notificaci6n que confonne a derecro proceda el

inquiliro o arrendatario dispondrá de quince dfas en forr.a expresa e

iniubitable al arreOOador su volWltad de ejercitar el derec.00 del tal\· 

to que le confiere la ley Je la r.:ateria en los t~minos y condiciones 

de la oferta, asf COCIO en el caso de que el propietario nodifique -

cualquiera de los téminos de la oferta inicial estará obligado a dar 

un ruevo aviso al arrendatario, quien a partir de ese rx.r::iento dispon

c!ri ¿e un nuevo rla:o d~ quince dfas, este nuevo pla:o se otorgará r
estará obligado el arrend;;dor a dárselo al inquilino •i3'!l1're y cuando 

el incremento del precio pactado se.a de un diez por ciento l!"ás. 

Existe uro sanción para los arrendadores que no hagan saber este 

ley, los i:iquilioos ,consistente en la nulidad del acto jurídico y así -

r.üs=oo incurrirán en responsabilidaG de la ley de la ~'lteria, los ro~ 

ríos que no se cercioren del cumrlL'Tliento ccl citado artkulo 2448-J

Fracci6n V previ:i la autorización e.le la escritura de la cor.Ipra-venta

y su escritur.aci6n rcali::..1.d.as en contra\~cnci6n a lo dispuesto en este 
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precepto invocado serlín 11.1las de pleno derecho. 

El Artkulo 3042 del c&li¡:o Civil dice: "En el Registro l'(iblico

de la Propiedad !mueble se inscribir:ln: 

L- Los titulas por los cutiles se cree, declare, reconozca, adquiera, 

transmita, r.n:iifique, limite, grave o extinga el dominio, posesi6n -

originaria y los demás derecros reales sobre im:uebles: 

11.-La constituei.Sn del patrimonio familiar; 

111.-lns contratos de arrendamiento de bienes innuebles. por un peri2 

do mayor de seis atlas y aquellos en que baya anticipos de rentas por

más de tres afias; y 

rv.-!As demás titulas que la ley ordene expresamente que sean regis-

ttados. 

No se inscribir~ las cscriniras en las que se transr.dta la pro

piedad de un in:nueblc dado en arrenJ.a.rrtit:n:o, a ~ros rle que en ellas

conste expresamente que se curnpli6 con lo disp1.1esto en los ardculos-

2448 1 )' 2448 J <le este Código en relaci6n con el derccro del tanto -

correspondiente al arrend.-,tario". 

Asi l'lisr.c el inquilino perderá S1.1 derecro del tanto cuando ro de 

aviso al arrendador de que va a ejercitar el citado derecho en tie<np<> 

y forna. 



Una vez que se_ han curn;ilido con todos los requisitos para que -

el inquilino haga o ejercite el derecho del tanto que le es conferido 

por la ley C0.'7D beneficio por haber ocupado un i.n:weble al que le hi

zo mejoras y reparaciones para su mejor utilizaci6n ccroo casa habita

ci5n, comercio y oficina., asi r.iismo se han ~lido con los tt!rrnioos

y roodalidadcs de la compra-venta, ambas partes celebrarán un contrato 

de compra-venta sobre el citado irnuebk en donde esti¡ula~n lo que

ª sus intereses convenga, dejanio ya sin efecto el contrato que le -

dio vida a este ruevo, es decir, las partes desde que celebran el me!!_ 

cionado convenio de venta, aceptan la desaparici6n de la obligad6n -

anterior para que m adelante se rijan sus obligaciones )' derechos -

con el nuevo contrato. 

Por lo que respect.a al arrenia.-:i.icnto de irr:t1el"'iles destinados a -

caraercios y oficinas y uso diferente al de casa habi taci6n, el dere-

cbo del tanto es regulado por el C6digo Civil para el Distrito Fede-

ral en su artS:culo 2447 que establece "En los arrendar."iientos que h.1.n

durado más de cinco años y cu.'Uido el arrendntario ha hecoo mejons de 

ÍlrqlOrta.ncia en la finca arrendada tiene este derec.00, si está al co-

rriente en el p:ir;o de la renta, a que, en igualdad de condiciones. -

$e le prefiera a· otro interesa.do en el rw.evo arrenJa.miento de la fin

ca. También gozará del <lerccbo del tanto si el propietario quiere ve!!_ 

dcr la finca arrendada, aplicándose en lo conducente lo dispuesto en

los articulas 2304 y 2305". ~üs:x>s que a la letra dicen: "El ven:iedor 

está obligado a ejercer su dereclxl de preferencia, dentro de tres --

dias, si la cos.' fuere !lLleble, después de que el CO!ll'rador le lubie

re hecoo saber la oferta que tenga por ella, bajo pena. de perder su -
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derecho si en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fuere inateble, 

tendr~ el tér.:tino de diez d1as para ejercer el derecho, bajo la mi5"13 

pena. En ambos casos esuirá obligado a pagar el p'l'CCio que el cor.pre_ 

dar ofreciere, y si ro lo pudiere satisfacer. quedará sin efecto el

pacto de preferencia". 

Art.Í.OJlo 2305 ''Debe hacerse saber de una manera fehaciente, al ""' 

que goza del derecm de preferencia, lo que ofrezcan por la cosa, y • 

si l?ste se verxiiere sin dar ese aviso, la venta es válida, pero el -

vendedor responderá de los dalles y perjuicios causados". 

Por lo que poder.<>s concluir que en este tipo del derecho del t"!}_ 

to j)OT lo que respecta a los llr.:uebles destinados al arrendar.liento de 

croercios y oficinas existe un derecho de prcfererc.ia por parte del -

vendedor r asi icis:no tiene un témiro de diez dias Mbiles salvo dis

posición en contrario por ejercitarlo des¡>Jés de que el COlllT'rador le

hubiere hecm saber la oferta que tenga por el citado irr.iueble, pasa

do el término mencionado el vendedor perderá el ci t.ado derech:l, si e~ 

te itm.Jeble fuera vendido sin dar aviso com lo r.iarca el citado pre-

c.epto, la venta es \•álida, ~ro el propicUtrio resnonderá de los cla-

fios y perjuicio5 Ci:&uSG.lvs. 

Aquí se establece la gran diferencia que existe con el derecho -

del tanto que regula a los imuebles destinados para casa habi taci6n

en cua.nt.v a si se llC\'"3. a cabo la venta del irm.ieble ésta sera rula e 



ir<:luso el ootario incurre en responsabilidad de la ley de 1'1 =teria. 

3.2. !A SI1UACm; DEL I~ILI)D QJA..-00 ~ HACE USO DEL DE!ECHJ DEL 

TA'iTO. 

Por lo que respect.1 a la situaci6n del inquilino cuando ¡xir dif~ 

rentes circunstaocias oo reúne los requisitos establecidos para lle-

var a cabo el ejercicio del derecoo del tanto al que le correspon:!e y 

por consigJiente la cocxpra venta dci ira.iei.;.le que Vicl".e °'-.-Upruilo. 

Es decir, las con:!iciones de precio, tér.:iinos de pago y :nodali~ 

des de la venta del irnJeble en el tér:'.:ioo de quince dias ceno lo de

ter.oim el precepto legal establecido. El arrerd~t.lrio pcrde:rá su de

rccOO de adquirir el predio en OJe~ti6n, por lo f'!tie el contrato de -

arrcnia:liento seguirá surtiendo sus efectos, sin perjuicio Ce algt.IIn

de las ¡:.artes s6lo que ahora el arre"2t.lrio deberá de seguir 01brieg 

do sus obligaciones con el ruevo propietario Cc:o:) lo estiru.Ia el c&i.!_ 

:;:o Civil vigcr.te para el Vistrito Federal en su artfrulo 2409 que a -

la letra dice: 

"Si Ou-a.Tl.te la vigen::ia del contrato de arrerC.."litie:nt:o, por cua.lquier

;.)'.Jth·o se verificare la tra.nsn.isi6n de ltt propieda¿ del predio arren

Cado, el nrren::b-""nicnto subsistirá en los téninos del contrato. Res·· 

pecto ·al 1'3go de las rentas, el arrenhtario ten:!r!i la obligaci6n de 
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r.agar al rue\·o rropietario la renta esti¡xJlada en el contrato desde -

la fecha en que se le notifique jtrlicial o cxtrajtrlicialmcnte ante ne_ 

tario o ante dos testigos haberse C'\torgado el correspondiente t!tulo

dc propiedad, aun cuanio alegue haber pagado al pri:::-er propict.,rio, -

a no ser C(UC el adelanto de rentas aparc:ca eXT'resan<'nte estip . .Jlado -

en el niS"Xl contrato de arrerdaniento". 

Don Leopoldo Aguilar Carbajal hace el análisis de la Saturaleza

del Arrendatario, plante.mdo la interrogante de que sí el arrenda-·

i1iento gen.era un Jcre.:.00 real o un derec.J.:> personal .. F.l _iurista Trop

long ha sostenido la tésis de que genera Ul};lerecho real fur.lándose en 

lo siguiente: 

a)Cuando se enajena el bien arrendado, el arren:!a."1iento subsiste 

luego parece que es oponible a tercero y el ruevo due"lo se subroga en 

los derechos del contrato. Artkulo 2409, pero no tiene la acci6n pe~ 

sccutoria. 

b)El !1le\-O adquiriente se subroga en los derechos del anterior,· 

pero ta.'nbién en las obligaciones, sin el CC1nsentiniento f!e1 inquili-

no, es decir, hay cesi6n Je deuias sin con.senti.r:tiento del cedido. 

c)El a.rrerda::iientn, c:ua."ldo pasa de cinco af.os o hay adelanto de

rentas por -:ñs de tres, debe inscribirse en el Registro Público. 

d)La cor.ipetencia en Jos juicios se H_ia por la ubicaci6n de la -

cosa, soluci6n identica a los derechos reales sobre irm.Jebles. 
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Alúlisis: 

a)La subsistencia del arrendar.liento se expli0t cO!llO un caso de -

subrogaci6n legal; ro es derecho real porque no tiene la acci6n pers~ 

01tcria. 

b)l..Ds derechos personales pueden transferirse: por cesi6n de d~ 

das y subrogad6n legal y en el arrendamiento existe ésta. 

c):-<J s6lo los derechos reales son inscribibles en el Rep.isno. -

Ta;-~ién los yc:-sc!"'~les y aún actos 5ur!dicos con:> testamento, senten~ 

cías, etc. 

d)La cor.ipcte:-cia se funda en econo::iía procesal y en uülidad pa

ra el dc::ianhdo, enteranente ajero a la naturaleza real o personal --

del derecho". (13). 

En el caso concreto de que el ruevo propietario no notifique ju

dicial o extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos luberse-

otorgado el correspondiente tftulo de propiedac co"" lo dispone el r~ 

f~ri.!o articulo 2409 del C6digo Ci\·il vigente para el Distrito Fede--

(13).4QJJLAR CARBAJAL,Leopoldo; "Contratos Civiles", Editorial Porrúa, 
~léxico, 1977 pps. 154-155. 



ral, el arreniatario para no iocurrir en mora y por lo tanto pueda -

ser causante de la teminacilin del contrato de arren:lar.úento, el cual 

subsiste a pesar de h3hcrse tranSl'litido la ¡rropicda~ .. 

fri este caso el arrendatario podrá iniciar ante el Juzgado de A

rrendar.liento Inmobiliario del Distrito Federal las diligencias de Co!!_ 

signaci6n tle rentas correspondient.es a la casa habitaci6n r.ntcrial -

del contra to. 

El Código <le Procedimientos Civiles para el Distrito Federal re-. 

gula esta situ;icilin en sus ankulos 224 al 231 tniS!:lOs que aqni ---

transcribirC'TXls: 

Artkulo 224 "Si el acreedor rerosare recibir la prestacilin debi_ 

da a dar el docir.ento justificado de pago, o si fuere persona incier

ta o incapaz ce recibir. podrá el Jcudor librarse de la obligacilin ~ 

ciendo consignaci6n de la cosa". 

Articulo 226 "Si el acreedor fuere desccmcido se le citara por-

los pcrilidicos y por el pln:o que designe el juez". 

Art.fculo 227 •'si el acreedor estu\riere ausente o fuere incapaz, -

será citado su representante legítL-:o. 

Si el acreedor no Cor.tp..'lrecc en el cHa, hora y lugar desi~do a

no env!a procurador con autorizacilin b.istante que reciba la cosa, el

juez extcrrlerá certificaci6n en que conste la no comparecencia del a-
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creedor, la descripci6n de la cosa ofrecida y que qucd6 constituido -

el dep6sito en la persona o estableci.'>icnto designado ror el Juez o -

por la le>"· 

Articulo 230 "L.1 consignaci6n del dinero puede hacerse exhibien

<lo el certificado de dC'¡"6sito, en la instituci6n autorizada ror l:i -

ley para tal efecto". 

Articulo 231 •r'-" consi¡;naci6n y el deplisi to de que hablan los ª!. 

dc:ul.os anteriores p.icde hacerse por conducto Je oour io púhlico". 
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CAPI1t1I.O IV. 

MECA.>;IS'-0 PROCESAL PARA CX!ICEDER EL DEREOD DEL TANTO. 

Este m.ec.anismo procesal rra teria de ruestro estudio se concreta -

exclusiva.mente a una notificaci6n personal en que conste feh..'lciente-

mcnte que se le dio el :wiso correspondiente al arrendatario para que 

hiciera uso del derecho del tanto. 

Por lo que consideramos necesario, que el ncn.:ionado :iYiSO deha.

contener de r.anera predsa el oo;:ibrc )'domicilio del pretendido c:an-

prador con el que el arrendador quiere celebrar la cor.ipra venta del -

iJlmueble, el monto del precio y su forna de pago. 

f.n el supuesto e.le que ei propietario onitierc dar aviso al inqui_ 

lino de una localidad destinada a un uso distinto del de habitaci6n -

familiar, responderá de los dafi..os y per)uicios que se ocasionen al i!!_ 

quilino, pero la escritura respectiva scrfi vUiéa. 

Por lo que respecta al derecho del tanto cuando el inlueble es -

destinado a casa habitaci6n, en estos casos oo puede escriturarse ni!!_ 

guna venta sin que el notario 1'.:1ya comprobado que se le di6 el aviso

en fon:n indubitable por parte del arrendador al arrendatario, para -
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que hiciere uso del referido derecho dentro del t~r.nino de quince --

dfas como lo scflala el artkulo Z448 J del C6digo Civil vigente para

el Distrito Federal en localidades destinadas al arrendamiento habi t;!_ 

cional. 

La distinci6n que existe entre las localidades destinadas al 

arrendamiento en casa habitaci6n y las destinadas al cor.iercio, por lo 

que respecta al dereclxl del tanto, esencialnente radica en el uso y -

duraci6n del arrendar.liento aunado a su regulaci6n en el C6digo Civil

vigente para el Distrito Federal. 

,l!ientras que las localidades destinadas a casa habitaci6n son r~ 

guladas por los artículos 2448-I y Z448-J; las localidades destinadas 

a comercios por los artkulos 2304, 2305 y 244 7 del r.iencionado ordene_ 

r.ti.ento jurídico. 

4, 1. Cll\.'IDO EX!STI: a:r.IID\'ERSIA SOBRE EL RIP.i IJMJEllLE M'.TERIA DE LA 

ID.!PRA\T.TA. 

En este tipo de situaci6n jurídica del derecho del tanto, el le

gislador en su afán de proteger los intereses de las clases Más des- -

protegidas de la poblaci6n que hahita el Distrito Federal en su caras 

ter de arrendatario, oo previ6 las siguientes situaciones jurídicas y 
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ta'ilpOCO dcsarroll6 alternativas de criterios para poder resolverlos, -

por lo que estas lagums de la ley son difkiles de soluciomr en la

pr!!c t ica iuríJ ica. 

En natcria de nrrcnbni en to surgen estos prohlc;i."1S con rcspecto

al derecro del unto: 

a) .-ü.iando existe pluralidad en la concurrencia de aceptaci6n de 

inquilinos para ejercitar el derecro del unto. 

Es decir nuestro c.6digo Civil vigente para el Distrito Federal -

no reglamenta ni ref:Ula el criterio q'..le se aplicar.í cu.ara.lo el arre~ 

dar de un edificio de dcpart.ar.:entos. h3.r.a saher su deseo en forr.ia i!J._ 

dubitable a los inquilinos del nis::>:> de vender el inr.ueble a quien !'!_ 

ga uso del derecro del tanto como lo señala el ardculo 2448-J y en -

ese aviso que hap a lns inquilinos scfiale las modalidades de la CCJ11-

pra vcnt.:1, tilcs ccn:::i rr!."Cio, témino, etc. 

En dicl"\'.J ordcna ... .,,icnto no fija los cri tcrios a seguir y cuanio en 

igu;Jldad de condiciones y cstm'ldo en ti~ y en fema \'arios inquil!. 

nos hagan uso del derccl'O del tanto que les confiere la ley de la ma

:cria; esto ceno oo lo cstip:1la la ley hace que los propietarios ha-

gan ~· '7'.anejcn las ofertas de la cOC?pra venta co."".'lO m.1s les convenga, -

dcja.~o en estado de indefens.i6n a los inquilinos que con nu:h:>s es-

fucr:os reunieron una cantidad en el precario tér::lino que la le)" sef"-!. 

la para hacer uso del mencionado dercch:>, que a ruestro parecer y de_! 
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de el f<lJlto de vista juridico es un derecho ut6pico por lo que jam5s 

el arrendatario se entera que tiene el nencionado dcrecM del tanto 

hasta que no se le hace la no ti ficaci6n del deseo del arrendador de 

vender el irr.nreble materia del arrendaJi!.icnto y tampoco existe artícu

lo alguno en el C6digo Civil vigente para el Distrito Federal en don

de se haga mnifiesto un parámetro de venta del mencionado irm.leble -

por parte del arrendador, es decir el vende a.quien mejor le parezc:a

y le ofrezca mis dinero por el predio sin importar que alguno de los

inquilinos haya junt.~do pnr.iero el dinero y tenga más antigÜcdad <!!! -

habitar el referido inmueble. 

Por lo que creo que una. de las refo=s que pretende este traba

jo y sean estudiadas; son las de aplicar el criterio de antigÜedarl -

en el bien que se preteOOe comprar, estar al corriente de sus pagos, -

haber hecho mejoras a la finca arrendada, conservarla en buenas cond.!_ 

cienes, ampliar los t~minos para hacer uso del derecho del tanto, ya 

que en la actualidad es ruy poco tiempo para poder reunir las canüd;!_ 

des que hoy en dfa se manejan en nillones de pesos y los pequef\os a~ 

rradores que la myorfa renta casa habitaci6n, tienen su dinero en -

las sucursales bancarias a plazos mayores del termino estipulado par

la ley: si en verdad se quiere solucionar en parte el problema de la.

vivienda por lo ¡;¡enos en el Distrito Federal, admás de las anterio-

res proposiciones; debe tomarse otro criterio corro lo es el de la po

sesi6n del ÍIT.IUeble y el de la ampliaci6n de términos, debiera es ti~ 

larse en el contrato de arrend..miento a~egando una cláusula adicio-

nal a las ya esti¡uladas a donde se refiera al derecho del ~anto en -
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caso de ser el deseo del propietario de vcOOcr el imucble materia -

del contrato, para que el inquilino en su afán de ohtcncr una vivien

<la p.idicr.1 ahorrar y en un tiC!1pO dC'tennin..1do poder ccvnpetir con los

demás inquilinos para hacerse de um propiedad. claro que ésto si se 

h.ibicra regln.r:i.cntado que los propietarios que quisieran arrcnfar in-

llllebles a particulares tendrían r¡ac c.:inbiar el régimen de propied'.ld -

privada al ré&imen de propiedad en condominio, esto ayudarfa a solu-

cionar desde mi punto de vista el gravísimo problema de la vivien:la. 

!.a Voluntad del Les;rislador Cj'.le fue rucr.a se si¡¡ue estrellando en 

la falta de capacidad econ6mica por parte del inquilino para adr¡uirir 

el irm.ieble, por lo que es necesario que se> re¡:lanente este cambio de 

ré,r:i.mcn particular al de conr.lominio para a.sí en determinado r.nnento -

siempre y cuando sea la vohmtad del propietario de vender el irm.Je-

blc a sus inquilioos, se.a factible que ya el arren.:::lati1rio pueda co;n-

prar el dcpartar.icnto que ocupa.. es decir, oo el irnuehlc sino tínica-

mcnte el espacio que acura su localidad arrcooada para el uso de h:ibi_ 

tación familiilr. Y esta.n<lo en el supuestC' que antecede en caso de pl!:!_ 

ralidad de aceptaciones en curo caso se procederá a aplicarlo a pro--

rr<1ta. tl-e 2.C".!t:":".!c ü lds áreas ocup.:idas por los inquilinos y las áreas 

no oazp~as distrihuirlas en partes iguales. 

b). - Cu:mdo <>5tfi Hipotecado el Bien innueble rnteria del Contra

to de Arrcnda"liento. 
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fn este caso especifico la ley de la rntcria única y exclusiva-

mente regula. la conpravcnta del irr.-Jchlc y :-nrca los linca.-ücntos a -

seguir, no regulan.lo la situ.:i.ci6n específica:.](' esta fir,ura de la hi

~teca por lo que en este caso sí rrocedcri desde r...iestro punto de -

vista la ílaci6n en Pago, la Dcn..,ci6n y la Pérdida por prcscripci6n a2_ 

quisitiva. 

La cor.irravcnt.a de la que hablar.os esta regulada en el C6di~o Ci

vil vigente para el üistrito Federal en su artículo 2~4S-J; no regu-

lando el suruesto juridico de que el irr:l?.lchle se ercuentre hipotecado' 

;- es entrCf!.Jdo por i'3ci6n en Pago por oo tener dinero con que pagar -

la ohligaci6n pacta.Ja, en este caso oo se da el derecOO t'!el tanto a 

los inquilinos f"OT j1.'lrtc del propietario COC'lO lo señala el nen:ionado 

ordcmr:iiento jurídico, ya que este precepto sfilo regula cu..ü'"'Xio el in

r.ueble \"a a ser vcn:lido, por lo que desde este ptmto t!e vista esta l~ 

guna de la ley es dificil de o.ibrir y por Jo tanto al ro estar regul~ 

da dicht situ'lci6n, los inquilinos quedan en estado de üxiefcnsi6n. 

~).-E.; !:l ca~ i:>~!"<'C'lficn de la n1ertc ¿el arren:lat.ario, es de-

cir en es~c sa;u~sto el derech:o del tanto ;:i que persona le es hecha -

la referid.a. notifica.ci6n :i la c;ue se refiere el orden<ri.icnto jurtdico 

invocadC', por lo que respecta a la Succsi6n del de cujus, el ar-ren.2-

dor debe~ h.-,cer la ootificaci6n en los tt;rninos del articulo 2~48-J

en Jcnle especifique su deseo de dar avjso al albácea de dkha suce--
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si6n de su volWlUld de vender el iTmJe!Jle materia del contrato de a-

rrenla;niento y ~ste teodr.i el mismo t~mino de quioce días para hacer 

valer dicho beneficio. 

d) .·Por lo que respecw a la controversia Jel imueble de arren

dar.liento cuando se este lle•-ando a C.lbo las diligencias del procedí-· 

miento de un juicio ordinario civil de tcrmiMci6n de contrato, en -

donde el arrendador en su fime deseo de lanwr a Ja calle al arrer.:l;!_ 

tario por diversas ousas: si durante el procedimiento y aún cuando .. 

haya terminado y esté para sentencia las partes que intervienen en d_!, 

cJ:c procese, si qaieren f'lc<len llegar a cclchrar un comenio en doOOe 

se estirolen las caractcrtsticas de la compraventa ;:!el hicn irn.1eble, 

<lcbido a que no existe inpcd.L";l(>nto lc~a1 al~uno, ya que es de cooún ~ 

acuerdo que en dctcmina<lo ::nr.lento ractcn de acucrrlo a sus intereses~ 

un:1 tr-ailS3.cci6n en la que se termine la controversia. 

Por lo que respecta a las oblic.aciones tld contrato d~ arrenda-

miento, éstas dejan de C.."(istir debido a la cclebraci6n de un ru.IC\'O 

contrato que <le acuerdo a su mturale:a jurl'.dica es independiente. 

En este r.nS!).) s:...~!'~to pudiera lle~ar a suceder que el arrerrla-

dor tuvícr.i la urgcn:c necesidad de vender el in:'11cble y .::1 juicio en 

el que estuviera involucrado fuera en la etapa de la sentca::ia, es d~ 

cir tendría que d3r el dcrec:h:i <!el tanto al que aún está por dec:idir

si contin(L'.l en calidad de inquilíno o m. considerar:ios que si se le -
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tiene que dar el citado beneficio aún si ya estuviera dictada la sen

tencia en dona.le se diera por tcminado el contrato de arrcOOa.r.iiento, -

ya que de lo contrario se estaría dejando en estado dt" indefensión al 

arrendatario y de acuerdo a ruestro criterio personal se debería ara-

pliar el citado derecro a los que en casos CO!:lO i;ste ln1bieran sido -

lanzados, )' no ¡xJr ser r..alos inquilinos sino que por las diversas --

circunstaneias se vieron en la necesidad de rea.irrir a W1 juez. para -

que les auxiliara en sus derechos CO!:lO inquilinos y que deS[<JéS por -

la mala direcci6n del abogado patrono del inquilino i;ste es lanzado,

sin que haga uso de este derecho, por lo que ros parece que se debe-

rfa reglamentar esta situad6n. 

4. 2. CllA."IDO SE 1RA.TA DEL LOCAL DESTL'WXJ A o.::t-IERCIO Y OFICL'il\. 

En estos casos del local conercial destinado a un uso diferente

al de casa habi tad6n, el Legislador no hada notar la fonna y cri te

rio y aplicabilidad del procedir.úento a seguir en estas situa.ciones,

esto se vino a establecer en las reforr.as y adiciones al C6digo Civil 

vigente para el Dis'tr1ro teci.eral t:n. el a..~o .:!e 19.SS r.!is:i.a~ que actual

raente regulan estas situaciones. 

Al respecto poder.ios agregar que CU3ndo existe controversias en -

los casos sinilares a los ya tratados en el punto que antecede se de-
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bcr5: us.1.r los mis:ns criterios f\lTa pOOcr resolver la situaci6n plan-

tcada. 

ümcluyen<lo que en el caso espedfico de la pluralidad de corw::u

rrencia por accptaci6n de inquilinos tratándose de los in:uebl~s des· 

tinados, ya sea a casa h..1.bit3.ci6n. local cancrcial, bodega, etc.Se d.!:. 

berá tener en cuenta el criterio de ir.iparcialidad, el de antiguedad -

en el lugar r.ateria <le contrato de arrer"1a.r....iento y se t001e en cuenta-

al inquilino o inquilinos que propongan la 1'1Cjor opci6n de oferta,se

le conceda y en caso de igualdad áe ofertas y condiciones se lleve a-

cabo en pre se ocia de todos los inquilims un sort:eo para deterninar a 

quién se le dar5. el citado derecho del tanto teniendo en cuenta siem

pre el tic:-:po ~.1bitado por ['1rte. del que hace la oferta principal, 

El orden.ar.iiento jurídico regula en su artículo 2448-J fracci6n I 

el deseo del propietario de vender el ir=eble, por lo que en su es"!! 

cia dicro precepto deja en estado de i.ndefensi6n a la clase rnrginada 

para hacer uso de este beneficio que conte-:pla dic:OO precepto debido-

a que si bien es cierto que el Legislador en su afán de proteger a la 

clase r.-.arginada no prC\·i6 los altos costos de la vivienda que actual-

::icnte se estifUlan en ¡:'\illones de pesos, nientras que la clase r..argi-

este ptmto de 'lista debiera regl~ntarsc )' esti¡x.ilarse en el contra

to Ce arre~iento tL'la cláusula especial en doOOe se :-ranejará el me!!. 
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cionado derecho del tanto y en que consiste explicarrlo e inscr~o -

lo siguiente Ctl.U"ldo éste fuere notificaL1a pcr parte del arren.lador al 

inquilino: 

1.-Acreditar la prcpiedac del inr.ueble. 

2.-<;ue pruebe fehacienta::entc que el l?nJeble estS libre de gra

Yá..~nes. 

3.·Q.Je se encuentre el 1nr1Jeble al ccrric:--.tc ¿e 1c-s pa~os del -

Predial, .;\gw. y diver.50s se!'vicios pú~licos. 

4.-~·hnifestar al inquilino la for.n de f'3f:O Ce los pstos de X>

tario, Trasl3do de funinio, cte. 

:'\rle-..5.s de lo anterior, qo...ie se rer-..Jlará que ran qué un propieta

rio Ce un In-:uehle pudiera T"ent.arlo este predio fuera ca:ibiado del r~ 

gi'""len t!e PropieC.ld prh·3¿a al del rég!.ncn de Condo:-linio para que asr

en dcter.in..~do :-onento el aviso del deseo del arrcrrlador Ge ven:icr el 

predio hC"Ch:i al inquilino fuera Ú."1ica y exclush-a.~ntc del departa.me!! 

to o lOC.31 coocrcial ren:ado. 
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e o N e L u s O N E S. 

PRJMERA.-Se precisa una regulaci6n más completa del llerecho del Tan

to. 

SEGUNDA.-La nulidad de los actos sí.rulados coro cor:ipraventa, que e-

xi sta lé1. condici6n susrcnsiva de aue se tran~i ta ltt pro-

pia!ad en a.ianto quede \"acío; debe rcclanarsc ast misma ro

la por los inquilinos aún cuando ya huhieren sido lanzados

rorque s im se esta ria rurlando a la ley. 

TERCERA. -El derecho del tanto a local¿s destinados a comercio debe 

concederse en los misros términos del articulo 2448-J del -

C6digo Cfril vigente para el Distrito Federal. 

OJARTA. -La rcgulaci6n de términos r.ás amplios para que el inquilino

haga use de este beneficio, 

Q.lISTA. -El derecho del tanto cano se estila actualmente resulta sin-· 
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sentido porque intcmpcstiva."'lc-ntc se le notific::1 al inquilino 

que debe de dar cierta cantidad de dinero, rnisr.ia que en ese 

r.v:ncnto no tiene ni tcndr5 porque acttial!"'!entc 5C n1nejan ci -

fras de nillones de pesos, por In que concluyo qu<' se tienen 

que a.-rrpliar los plazos para que se l lcvc :i cabo la COiilpravc.!! 

ta y los inquHinos puedan Col'lprar en un momento dado el lu· 

gar donde hahitan, por que en un noventa por ciento los hahi 

tantes no tienen dinero suficiente para ccmprar en el tiempo 

que los propietarios hacen saber a los inquilinos su deseo -

de vender la finca arrendada. 

SE.'CTA.·En la situaci6n especifica de los arrendatarios de un local e~ 

mercial o destinado a uso diferente. deben de tener los mismos 

beneficios que los que utili:an un local para casa habitaci6n, 

)"a que en la royoría de los casos estos locales CtJ:r.11len las - -

dos funciones, es decir la de comercio y habitaci6n fm'!.iliar,

y no es justo dejarlos fuera de este precepto, por lo que res· 

pecta a la nulidad del acto juridicc. 

SErll:·:..\. ·!"..c~!::..~cnt:!!" !.'! c?.m'hin de rél.'!irnen de Propiedad Privada al ré

gL"T'.cn Ce Condortinio todos los innuchlcs, que se dest.inen al -

arrendar.liento, ya sea los locales destinados a la habitaci6n • 

familiar o bien los que se usan para comercio, para que en cl

caso de que el arremador tengo el deseo de \'ender el i111!Llcblc 
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a los inquilinos estos puC'dan comprar el departamento o lo-

cal que ocupan. 

OCTAVA.-Rcgla.rnentar cono requisito indispensable en los contratos de 

arrendamiento el referido deredo del tanto ca:io cláusula adi_ 

cíoml, ya que desde rní particular punto de vista ~sta dehe-

r{a ser insertada en el referido documento ~ que este hcnef.!,. 

cio lo reglar.icnta el c6di~o Civil \•i¡:C'nte para el flistrito Fe 

deral en su articulo 2448-J " no lo pact.m las partes. 
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