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copropied.arl.· -~;·.an< la<q'~d.· .·t;ri~o_· et:' ~r~·~ndal:4rio como el copropieto! . ,, __ 

rio tienen el -oer~cho. d~i· .Ta~~-~ :~;P_a-r·a·;·podE!f._ ·adquiril- el bien. 
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y hacemoa uao de los conocimientos que nos aport6 nuestra carre

ra, as! como de la investigación que realizamos para nuestro tr,! 

bajo, al inicio del mismo, nos encontramos con la Ley sobre el 

Regimon de Propiedad en condominio de Inmuebles para el Distrito 

Federal, {la que se public6 el 15 de diciembre de 1954, con las 

reforma.a al artículo 951: el 28 du diciembre de 1972 se public6 

en el Diario Oficial de la Federación la reforma a su título, se 

vuelve a modoficar en el Diario Oficial del 23 de diciembre de 

1974), la cuál consta de siete capítulos, comprendiendo 45 artí

culoa y tres tranei torios, la que leímos y estudiamos con de ten.! 

miento ¡.•a quo 6ata contempla la Cijura jurídica del Condominio, 

y que dentro de nuestro trabajo la integra.moa en el capítulo I 

como tipo• de copropiedad. 

En eatá ley los propietarios de diferentes viviendas ubicada 

en un miamo inmueble se lea llama cond6minoe, e•toa tienen un d~ 

rocho singular ~· exclusivo sobre su vivienda. y un derecho de co

propieda.d sobre loa elementos comunes que la. constituyen, los 

coud6minos pueden rentar su depa.rta.mento con las partes comunes 

sin el consentimiento de los demás condóminos, lo que no se pue

U:u c~utar son partes de la misma vivienda, se establece que en 

caso de enajanaci6n de algún condómino, respecto de su parte alí 

cuota, A LOS OEHAS CONOOMINOS NO SE LES OTORGA DERECUO DEL TANTO 



ESTE SOLO [J) TIENEN Ell PRIMER GRAOO EL ARRENDATARIO Y EN SEGUN

DO GRAOO LA INSTITUCION OFICIAL QUE FINANCIO O CONSTRUYO EL CON-

OOMINIOt se otorga un término de diez días, para ejercitar dicho 

derecho; la 9anci6n a la violaci6n de tal ejercicio ee la subro

gación del inquilino por medio de la acción de retracto hacien-

do auy• la vivi1rnda, no se necesita vencer en juicio al dueno ya 

que no se busca la nulidad, sino la ~ubrogación, teniendo quince 

días para ello. 

Eata breve ainopeia de loa •rtículoa que tienen que ver con 

la aclaración que se realizó, ya que nuestra tesis e interrogan

te refiere a la copropiedad comprendida en loe artículo• 938 

a 979 y no a la referente al condominio, puesto que no tendría 

razon do aer
0 

ésta tesis, ya que la ley es clara y precisa diclef! 

do que no tienen derecho del Tanto los cond6minos y que ser& pr~ 

ferido el arrendatario en primer término y 18 Instituci6n que f.! 

nancio o construyo el inmueble en segundo término, entonces, en 

ol condominio de Inmueble no cebe nuestra interrogante. por lo 

tanto no ea aplicable la conclusi6n de la mi amD a ésta. 

Consideramos que es muy importante haber hecho ésta aclara -

ción , en virtud de que, al momento dei ahondar al contenido de 

nuestro trabajo, ae enfoca la proUlematica planteada a la copro-



piedad ordinaria establecida en los numeralea anteriormente cit!, 

doa y con tlisto entender al exponente en la conclusión a la que 

se llego. 



CAPITULO 

LA COPROPIEDAD 



A.- AN1'ECP.DE.N'.1'ES. llISTORICOS DE LA COPROPIEDAD. 

1} r~rlu~rlCiA .·de la copropiedad nomana en M'xlco. 

E.l surgimiento do la. figura jurídica t.le la copropiedad en el 

•nti guo Derecho Rom•no no •e preci •• con exactitud. 

P.xJ stió un pd ncipio rornano que oslahleci6 nula la propiedad 

ejercida por varios eujetoa uobrA ¡., mi.!!ma cozui, so con.1:1idoraba 

exclusiva a la propiedad, ya que. podía pertenecer "in aoli-

dum" a varias persona a. se decí•1 "ouorum val pluriwn insolidwn 

domini wn ea se nom pos so". por que era imposible el dominio entre 

varias personas sobre el mismo objeto, se admitio por lo tanto 

una comunidad de propiedad por cuotas ideales sin atribuir partes 
( 1) 

físicas. 

El "totiua corporis pro indiviso, pro-parte dominium habere" 

estableció la pluralidad de derechos de propiedad eol>re la misma 

cosa, los romanos la designaron comunio voluntaria o incidental 

ya sea, voluntad concorde de varias personas de acuerdo a las r~ 

1 
f l) cfr. Mutloz. Luis ~cho ~ Mexicano tomo II Ed. Po

rrua s. A. México 1971 p. 125. 
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.; '·,_-, :- _ .. __ . >:',' .. : .; ___ -:,. : ' .. 
glas del contrato di! sociedad:o:·blen.de.un:~10Cho-:que.queda al· 

. ··" , .. • 
margén de toda deaici6.~ .d:e;::lo~ :_:~_uJé:t·ü~·' '.~·cor;úOiÓ ~ ió.Ci·d~Oa••, -~StO 

pasaba cuando casua Íffie·~-te·.:~~·- uri-Ía;,:;,~cis'.' ~oS~i{:·d~ '.::~,Í~~i~~:á:~, d·~a~~~. 
;('? { ·';.-.-:·r-;: ;:1'. ... ,.,-.-.· ;,_;:;-· .. :-:·~';.::-.- ...... 

-r~~: :': ·\~'.~:;-~J.(~:\'" ~: i:;·.-~ . ... :-::~;-; · /Mf;:"\ t {.· -:~i~~;:~.: · · - , 
La coPropiedad'""º -~~%;ú~'.;·~-~:ga:n·iz~dA·-'~"n·,::'tofma· cc:;mpie~a ~:~~ --~-~ª 

roma nos ~-n ~·i !; c~;~¡;Gs ":.:I ~r·f ~-~-~i:Ji~J.-~'.~~~;·:; ·y;~~-:~ ¡·~'i~~~Í t·~~~ ;_~~·i- c'~~-do-: 
'.~~-;,,_,,_:,-:' "~;·~:it' ,_·,-:;_•.¡ ~ ''.t~::. ±:;-:.;.:, ~·--~- .-:,;,;-;_ -;'.;: --· 

minio no aparece o::gaoi~zad% to:~lm~~tc; sólo" ap~recen referen---

cias dispersás. 

La priinera ficfura jurídica del Condo-mlnio aparece en 

la época "arcaico coneortium'', que fué el "coneortiwn in ter fra_ 

tea" o comuni universal de bienes constituidos por los"filifami-

liaa" a la muerte del "paters familias". formada sobro los bie-

nea heredados que permanecían indivieoe entre los hijos, se die-

ponía de la cosa comlm como única propietario llevando el ejerc~_ 

ciC'I dominical "insa~udum'1 y no el pro-parte, en la época clásica 
(J) 

desaparece el 11 consortium 11 y es cuando surje el pro~parte. 

(2) cfr. Jc!l~~-inR,~\r'-:1".f' _ ~rec.110 Romano, 6a cd. Cd. Ariol 
D~r_ce}~-~a }.?_?2~,~: P;.~_:=;c~??:•:i~-::,~~2:";_,---;-~:-- -- ----

(3) Crr.--'-AC-'JliO·Lio·;··-_:LUiS Rodolfo, Manual de oorocho Romano 
(llistoria o IOetituC'io11CO), Ja ed. t::d.Ast;;;'a-Du~Afr;;;-¡gÜll 
p. 242. 
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Cada copropietario tenia un derecho sobre su cuota, y por lo 

tanto, podía gravarlo o transmitirlo sin que existiera un Derecho 

del Tanto, loa copropietarios respondían por la culpa 11 in concr!! 

to". Se llamó "Condominium juris romano", a la situación que una 

misma cosa pudiera pertenecer a varios propietarios en común, y 

en la cual el dominio o la pose•iÓn no pueden ser integras de dos 

personas, y ninguno de ellos puede ser de una parte de la cosa, 

sino que se ejerce oobre toda la cosa indi.Visa. Los titulares t~ 

nían la cosa pro-indiviso, no como si el todo fuese de cada uno, 

sino s6lo por parteo indiviRills. El oU)oto de dor~cho de propia--· 

dad estaba indiviao físicamente los copropietarios tenian un de

recho llamado el "pare rei ", "pare domini" o "para pro-indiviso~· 

siendo propietarios sólo de las partea indivisas. Cada condómi

no actuaba como verdadero propietario aislado y exclusivo: se -

permitió dividir el derecho sobre la cosa in.tiviea. Según el de

recho individual de cada condómino, cada parte de la copropiedad 

fué representada por una fracción j ur{dica, el copropietario te

nía un derecho subjetivo, propio, independiente y autónomo, te-

niendo todas las caract6rieticas de un derecho roal. Con relación 

a los demlis, es un sujeto pasivo de las obligaciones y derechos 

que la copropiedad impone a loa conduenos. se concibió al condo

minio como una variante del derecho por esencia individualista. 

no se podía ejercer ningun derecho en la misma cosa, si no con 
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el consentimiento· Uu·: los·:demáS.·:_conduen.Óa, ,opo.riiendose a las ino

vaciones- que interitaraO ;·i-.~.-~f:·~-º~·;r~op~-~~~~~~-~e~-· modificando el 

"status" a lo- que se. ~e -~i~-~~-~-:~~~');:~-~~~X~-~~~i'~~nc:Ii 11
, éste era la 

facultad que tenía un>'J:~d·¡-~-iSÍ~~~-~~~~:-i~~:r~~~-~~~se a los actos de 

acbninistraci6n o di.sp~~·ici{~~; ~-G~~_;-;;~~$:; :~~;-~-~~;Uare con relaci6n a 
(4) ·,"::..L-~;,{ .. ,-,'>'-.,_--

. --·:~''.;;.: 

la cosa común·. -.. ~- ·:.:::~'!/.'· ;"·· 
' · ... ', .-,~:~.-'.·:.::_· : ... '.'. ':~ .. :'._·, ,, .-•, :.;_ ;' - ·. _ ~ci-·· 

En el Derecho~Just·:¡-n¡~"'n~~-:-: el 11 l:U:8_:_P-:ohi~e~cii 11 , a6lo se admi-
-_ - :.- _: - - .. :_., - ·_:_~~:-~ 

ti6 en beñ.Oficio d'3 la~-"corranunié:) inCides", generando un estatuto 

obligatorio, se Jec!a que las o?ligaciones de loe comuneros na

cían de un "quaei cont_~actu", adem,e, se limitaba a loa cond6mi-

nos en relación a la conetrucci6n o demolici6n de la cosa por m~ 

dio del "ius prohibendi". 

Por medio del "bonos petcr familias". los copropietarios re~ 

pendían por la culpa"in concreto•, la copropiedad se torno como 

fuentes de problemas. cada copropietario podía poner fin a la C.2 

propiedad Oastanda sólo la voluntad de uno contra los demás. la 

división se hacia por medio de la "actio comunnio dividendu", di. 

cha acción. se ejerc~a>_~_n ~~~lqui_er comunidad se pedía para div,! 

dir la cosa común, e 1 juez podía establecer servidumbres y otar-

(4) cfi:. Ai~líjo Valdivia. Luis ~ ~ las Cosas ~ ~
.ili_n~~· tercera ed~- 1-;d. Cajica México 1982 p. JOG. 
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gar la propiedad a uno s6lo de los condóminos indemnizando por 

lo tanto a los otros comuneros si era divisible o pedir la venta 

del bien llevada a cabo por subasta y con el precio dado dividi.r 

lo en tantas partes como copropietarios hubiera esto se susci-

taba cuando la cosa era indivisible. Se estableció que lo que se 

dividía no era la cosa sometida al condominio, si no, el derecho 

de propiedad que recae sobre ella. 

otra de las acciones que so utilizaban pora dividir la.cosa. 

era la "actio familiae er ciecundae", sólo 88 pedia en la copro-

piedad forzosa por herencia. 

En el Derecho Romano existía una controversia respecto al 

condominio en razón de que ai en éste existía un verdadero dere-

cho de Acrecer, ol "i us adcrescendi ", éste derecho era la exten-

eion "ipso iure" del derecho de cada copropietario sobre las cug 

tae abandonadae de los otros cond6minos, acrecentando ~ata a los 
( 5) 

dem's copropietarios. Baraai manifiesta lo que en realidad era 

t11 l dFJrecho ~· ~u rolac16n con el condominio romano. " El Derecho 

de Acrecer tiene por punto central la vocación solidaria, 1111 un 

( 5) cfr. cit. pos. Beltr11n De Hercdia., Pablo, ..Q! Derecho fil! 
Acrecer Ed. Revista de Derecho Privado. Madrid 1956. p. 40 y 41. 
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testador no había hecho disL1·ibuci6n de partes y hubiese legado 

un mismo objeto, cada uno de los colcgatarios tiene un derecho 

de propiedad sobre toda la cosa, como son varios los llamados 

tendrá luyar la rcyla ''concuraus partes fiunt", en el derecho de 

cada uno está limitado con el efecto de qué, el derecho de los 

otros colegatarios supérstites ee expande (se acrece). En el CD!!. 

dominio pudo ser posible en caso de abandono o renuncia por 

parte de un cond6mino de su cuota tomar cualquiera de estas tres 

soluciones: 1) considerar la cosa desde el primer momento como 

"res nullios 11 y a disposición del primer ocupante; 2) Que no se 

pierda la propiedad mientras otro no la haya adquirido por usuc--ª 

pi6n: 3) Que la cuota acresca a otros cond6minoe.En las fuentes 

romanas hay dos pasos que parecen contrarios al acrecimiento 

el condominio Culp. fr7 : 30 y el fr. o. de 'ley II,Jl). Este úl

timo que 11iaga el acrocimicnto para el condominio en caso de fa! 

ta de aceptación por falta de otro. éste fué una solución de los 

proculeyanoe. f-~n la jurisprudencia romana, el acrecimiento en 

caso de perdida no era conBiderado como una lógica necesidad y 

no todos estaban de acuerdo en admitirla, er;, une vieja concop

ci6n del condominio, no era acojido por todos. Los justinianeos 

no reconocían el acrecimiento on el condominio 11
• 

&n resúmen diríamos, que en la copropiedad romana o condomi-

- 13 -



nio se tiene en plena propiedad la parte alícuota, éstas son prQ 

porciones aritméticas teniendo por lo tanto cada condómino un d-º. 

recho real sobre su parte alícuota y por consiguiente puede ena

jenar, ceder o pedir la división de la cosa. 

En México la figura jurídica de la copropiedad se rige por 

los principios romanos tal y como se aprecia en al LIBRO SEGUNOO 

11 Dl-; LOS BIENES" TITULO CUARTO 11 DE LA PROPIEDAD" EN SU CAPITULO 

SEXTO " DE U\ COPROPIEDAD" EN LOS ARTICULOS 938 al 979 DEL COD.! 

G0 CIVIL PARA EL DlS'l'Rl'Iú FEDERAL. 
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2) t-!l l>tJrncho l·!11panol como (uante de· le Coprop!edad en MóxJ 

en. 

·sin duda alq11na la le9-islaci61:.. E:spano.la es la princip8l fueri 

to legal on nnoi1tro durecl10 en general, on lo quo concierne. a la 

copropiedad no podía ser la excepai6n, y es as! como ae apreci.a 

en el C6diCJO et.vi J. Cspanol viqente. en eu título tercero .. Oc los 

Bienes" en los artículos 392 a 40u: da su libro segundo dedicado 

a tratar los " ni.enes de la Propiedad y sus Modificaciones". el 

artículo 392 del citado cddigo a la letra dice: " Hay comuni.dad 

cuando la propiedad de una cosa o un derecho pertenece pro-inc1! 

viso a varias -Personas. A falta de contrato o disposición espe

cial se reqira la comunidad por las prescripciones de éste títu

lo". esta norma jurídica es la fuente legal de nuestro artículo 

938.def c6digo civil vigente en su cap(tulo de la Copropiedad, 

el códiyo civil de F.:apai"la en el citado artículo se refiere a la 

cotltularidad recayenlc aol>re et derecho de propiedad, estando 

en una forma cspccfftca de comunidad a la quo se llama copt"opin 

dad. La coprupiml.id l1a llO cn11~lderc.rt10 como ospocio do 

m6s amplio~ t::onAt i f ni r!o p1.)r la comunidad de hienea, ústa. recao 

aobre un det"e:cho rle pr'opicdatl. La coproplotlatl es la modalidad 

más importante de 1.1 comunidad de bienes y det"echos, en 6sta se 

mantiene el <le,_·echo de coota, atribuyéndole a cada partícipe 

- 15 -



dJ apoalci6n aolira la misma, • l• vez. ao la faculta para padir 

la dlvi•i611 otorg•ndolo •l copropi•larlo ol derecho d• uaar la 

coea común mientras no leaio a loa dem'• partícipes, ae con11a9ra 

ba el principio de administración por mayoria de los copropieta

rios. teniendo cada cuota un caractér de propiedad y por lo tan

to, se aplican las normas que regulan ésta (de la propiedad), a 

cada uno de los copropietarios le corresponde los frutos de su 

cuota, puede disponer de la misma libremente si quiere la puede 

gravar, donar o hipotecar, la cosa a favor de un coposeedor, la 

comunidad se extingue por coneolidadci6n, división de la cosa CQ 

mún y extinción de la misma. 

En la copropiedad en Condominio el Código civil citado, no 

contempla en su cuerpo de leyes el Derecho del Tanto llamado Tan 

teo y el Derecho de Retracto. La aupreai6n de oatoa derechos de 

adquisición preferente se apoya, en la consideraci6n de que el 

reconocimiento de tales derechos implicaba el absurdo de dar p.t,i 

macia al aspecto comunitario de la propiedad horizontal (copro

piedad sobre los elementos comunes). sobre el aspecto individual 

o uxcluBivo, ya que io m1smo, el tanteo que el retracto encont . .t:! 

ban su justificación en la existencia de un ri!gimen de cotitula 

ridad de manera semejante a lo que ocurre en el retracto de co

muneros y en el de coherederos. La eliminación del retracto y el 

- 16 



tanteo, quo representaba una preferencia adquisitiva en fovor de 

loa propietarios de otros pisos del mismo edificio, se justifica 

teniendo on cuenta, que la regulación de la llamada propiedad h.Q 

rizontal, no perei11ue la concentración J' uxtenci6n de la propio_ 

dad en una sola persona, sino todo lo contrario, busca eu más am-

plia difusión. Pero en el mismo código en su artículo 1, 522 atr,b 

buye 8 los cornuneroa un Derecho do Retracto, ol copropietario de 

una cosa común podrá usar el retracto en caso de enajenar a un 

extrano la parte do todoe lo• demaa conduenoe, cuando dos o m&a 

copropietarios quieran usar el retracto s6lo podrán hacerlo a 

prorrata de la porción que tengan de la cosa común, el retracto 

de comuneros tiene preferencia sobre el de colindantes. 

(6) 
Para los autores espanoles como Sánchez Román el condominio 

es; "el derecho de 11ominio en común que tienen dos o más persa-

nas en una parte espiritual de una cosa, no dividida materialmel! 
(7) 

te 11
• en cambio, Puiq Pel\a Federico considera al condominio "como 

una forma de comunidad por cuya virtud la propiedad de una cosa 

- corporal pcrtcncco a una pl11ralidad do personas !JOC cuOtll~ per-

(6) cit. pos. Caatan Tobenas, José oerechQ Civil Espanol 
Común y_ f.Qqü tomo 1 I vol. I 1-:d. Reus s. A. Madrid 1902 p. 472. 

(7) :r.t.a_tadQ d_Q !.le.-!:..º-9.l..!.9. ~vil §_spanol tomo III Ed. nevista 
de Derecho Privado Madrid 1972 p. J2'). 
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tea cualitativamente iguales". 

Lae car8cteril!lticaa del Condominio Eepanol aon; 11:11 plurali

dad de aujetoa, la unidad en el objeto y la atribución de cuotas. 

t.a hnJl •l•ci6n l·~•panola en materia <.lo Copropiedad luvo influon

cla de la copropiedad romana, ya que, cierta• diapo•icion•• jur! 

dicaa aon nlmllaree. 
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J) La Copropiedad Gorm&nica. 

Es indispens~l>iB i1abiar de la copropiedad Germánica o Aloma_ 

na, ya que, junto. coÍl la ,copropiedad romana .son las dos principH, 

les corrientes legales de dicha fi9ura j ur!dica, y en donde cada 

una tiene carácterieticas muy diferentes entre eL 

El condominio germ&nico o la 11 2ur geeámmte hand'1
, (comunidad 

on mano común) •• se caracteriza porque la cosa pertenece a la cq 

lectividad (no a los individuos singularmente); los copartícipes 

no tienen un derecho "in acto", sobre las partes o porciones de 

la cosa (ni real ni ideal), sino un derecho parcial de goce, por 

lo tanto, no corresponde a ninguno mientras dura la comunidad, 

es decir. todoo los conduenoe forman una colectividad sin que 

ninguno tenga una parte al!cuota o ideal solJre la cosa es una 

comunidad de manos reunidas sobre una cosa, pero se tiene un dcr~ 

cho determinado de qoce, según la naturaleza del v!nculo jur!di-

co de acuerdo a la frase alemana "Gesammteigcnthum gemeinschaft 

zurgesanvntem dand", los coprnpi ~tl!'lrir:Js est:an 11i:Jl11damontb cu11~l-

deradoe, no tiuno11 ninqun derecho real, no pueden por actoe i1uli 
(ll) 

vldualon enajon.,r 11J iJravar.Al rospocto t·:nnocurue r~udwi•J co111u11to 

(8) ..Qe~q ~9 .!J!.!! Obligaciones, voL Il parte 2a. Ja ed. 
tr. Blas Peréz y Jos6 Algucr Ed. Urgel Darcelona 1966. p. 624. 
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"En materia de venta en el Condominio Germ&nico el propietario 

de vivienda puede libremente enajenar o gravar su derecho, éste 

no puede ser embargado est& oujeto a la ejecución forzosa del P! 

trimonio, la enajenación de una o todas las partee esta limitada 

al requerir el consentimiento do otros copropietarios, la inten

sión de ésta disposición os la de impedir la entrada en la comu

nidad de elementos hwnanoe indeseables". 

El propietario es la ewna de loa Poeeedol:'es, loa biene• com~ 

nee congt!tu~·en una onpocia de patrimonio distinto, son seres hJ! 

manos los ti tu lares estando sometidos siempre a un reg!men cole.Q 

tivo. No se puede disponer de la cosa sino mediante el concurso 

de todos los duenos, no existe la "actio comuni dividundo", como 

en la copropiedad romana. la cosa indiviso debe do ser manejada 

en mano común, le esencia de la relación do esta, consiste en que 

loe derechos competen a varias personas conjuntamente y en que 

las obligaciones se dirigen igual contra varioa. Como tipo de CQ. 

propiedad Cerm.Snica esta' la de los bienes sucesorios o comunidad 

hereditaria. 

En el código civil Aleman vigente existo la "Propiedad de la 

vivienda". dicha propiedad, contiene dos derechos de dominio mu

tuamente enlazados aunque distintos por su contenido y objeto; 
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la propiedad separaJa por una determinada habi taci6n y la copro

piedad sobre aquellos derechos relativos a la finca y demas per

tenencias que no son privativos de otros propietarios partícipes 

del mismo inmueble ni pertenecen a terceros, sino que, constitu

yen un patrimonio común poseído en copropiedad por todos los 

propiotarioe de viviendas, se funda por contrato entre los coprQ 

pietarios y por la existencia de una comunidad de cuotas sobre 

la finca, cada comunero del.Je de hacerse cai"go de por lo menos una 

cuota unida a una propiedad separada puede unir en su mano va

rias de tuu1s cuotas sin que por ello quede fundada en una unidaU. 
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D. DEPrtlICIONES DE LA COPROPIEDAD. 

La naturaleza jurídica de la copropiedad, ae ri9e por la te

ai9 de la teoria de la división ideal del derecho. en el que ca

da copropietario tiene un derecho sobre la totalidad de la cosa. 

pero su derecho es una parte del derecho entero de propiedad, 

las facultades que derivan del mismo corresponden a loa copropiQ 

tarios pro-parte. la cuota biene a reprosehtar lo que se denomi-

na "para domini" y no la llamada "pare rei". La "para domini" es 

la parte sobre el dominio, loe copropietarios tienen un derecho 

parcial sobre el dominio de la cosa. el llamado "pare rei" es la 

parte material o física del objeto, ésta no interesa. 

A continuación se dara Wla serie do conceptos y definiciones 

de la copropiedad de notables jur{stas, en donde se puede apre -

ciar que son distintas todas, pero que ciertos elementos como; 

la pluralidad de personas, el derecho sobre una parte alícuota, 

elementos comuneg y la indivisibilidad son carácteristicas que 

de una u otra forml'I l""' exprc!l~n en las d~flnlcionus de manera 

di Ce rento. Fué por necesario mencionnr dichas definiciones 

de los tratediatas para que ae comparo como ceda uno utiliza vo

cablos diferentes pero con la miam• idea, en rosúmen, al dar a 

conocer los diferentes conceptos de juristas notables y maestros 
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en derecho hacen que se tenga una amplia y definida noci6n de la 

copropiedad. 

(9) 
El maestro Rojina Villegas. nos da su concepto de la copropi~ 

dad dicie11do; "llay copropiedad cuando una cosa o un derecho pa-

trimonial pertenece pro-indiviso a dos o más personas los copro-

pietarios no tienen dominio sobre partes Uelerminadas de la cosa 

sino un derecho de propiedad sobre todas \'.cada una de las partes 

de la cosa en cierta proporción, ea dt!cir, sobre la parte alícu2 

ta". 

Y define a la palalJra parte alícuota diciendo; "Que es una 

parto ideal determinada desde el punto de vista aritmético 011 

función de una idea de proporción. l·:s una parte que sólo se re-

presenta mentalmente, permitiendo establecer sobro cada molécu--

la de la cosa una participación de todos y cada uno de los co-

propietarios, cu~·a participación variara según los derechos de 

estos". 

El código ci~il vic1ente para el Distrito Federal, en su capj_ 

tulo cuarto, "De la copropiedad" en el articulo 938 manifiesta; 

(9) ~pendio _<;l..s__QQ.!:.~SJlq_f!._vil_U., (lJiorios Derechos Rea los 
y suceaionea). lba od. I::d. Porrua S.A. Máxico 1984. p. 111 y 112. 
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"lla}' copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-in
(10) 

divisó a varias personas". 

(11) 
Para Gutierre1: y Gon1:,lez, "La palabra pro-indiviso, e• un 

término latino-jurídico la cual aiqnific• "oin división materi•l 

de partes 11
• Aplicando 6ate aiqnificado, no todos eon copropieta-

rioa al por ciento que lea corresponda de todas y cada una do laa 

partea do la casa, de cada ladrillo, de cada molécula qua form4 

cada ladrillo lea corresponde el por ciento determinado, est6 

es lo que significa lo de pro-indiviso en la copropiedad". 

( 12) 
Saeger, opina todo lo contrario al comentario de c:;utierrez 

\' Gonz&.lez diciendo: "La antigua opinión según la cual cada par-

te minima de la cosa puede ser considerada dividida a su vez en 

particulas sobro cada una de las cuales participa cada copropie-

tario, se basa unicamcnte en una ficción y ahora está generalm~n 

te abandonada". 

C 10) C6di.2..2 ~ I!~ sJ. pi;tritQ t_o_d_oral, ~:.a uü. Ed. f'o-
rrua S.A. México 1986 p. 208. 

(11) fil Patrimonio, 2a ed. Ed. Cajica S.A. Puebla Pue. Mé
xico 1979. p. 307. 

(12) cit. pos. Ennecerus Ludwig op. cit. p. 750. 
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( 13) 
Fernandes Aquir_re Arturo, al respecto dice: "Al hablar de la 

palabra pro-indiviso entiendaee que en la propiedad indivisa-, 

subsiste la autonomía de las partes", 

"La palabra pro-indiviso significa indivisamente, sin divi-

ai6n material de partee, tratandose de la copropiedad ésta exis-

te cuando la cosa o el derecho pertenece sin división material 

de partes a varias personas". Este es el d~mentario que nos hace 
{ 14) 

Soto Alvares Clemente. 

(15) 

Para Fernandee Ac1uirre, "La copropiedad es siempre una propig 

dad individual con confusión de partea, confusión material nece-

seriamente pasajern r· accidental (excepto en la indivisión for-

zosa), no es el fin de ésta propiedad la indivisión, y por eso 

no puede imponer-se". 

( 13) L~l>..Q· ·.lu. "~º-ª Jl!.e_r1es ~ Soc•sion...ru!• 2a. ed. l:!d. Caj ica. 
S.A. México. 1972 p. 99. 

(14) ~ariq gg Introducci6n .!.! J::studio del~ y_ !.{g 
ciones ~ Derecho ~ivil, Ed. Limusa México 1975 p. 170. 

(15) op. cit. ·p. 99. 
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( 16) 
En cambio Planiol la define diciendo; "Una cosa pertenecien-

te a varios propietarios ee haya en indivisión cuando el derecho 

de cada propietario recae nobre la totalidad (y no sobre una Pº!: 

ci6n determinada) de la cosa común. La parte de cada uno no ea 

por lo tanto una parte material, sino une parte alícuota que ae 

expresa mediante una cifra, un tercio, un cuarto, una décima. El 

derecho de propiedad está dividido entre ellos, la coaa no e• i,n 

divisa. el derecho de cada propietario rec'ae sobre toda• y cada 

una de las molécula• do la cosa y en ella encuentra el derecho 

de aua copropil!ltarioa en la medida correspondiente a es toa•. 

( 17) 
Oe Iharrola en au obra enuncia1 "La copropiedad ea la aimul-

taneidad en el derecho de varioa individuos que tienen re•pec-

to de una cosa el cual poseen una parte ideal que se denomina la 

parte alícuota, loa dueftoa no pueden alegar derecho a una parte 

determinada y concreta de la coaa, hay unidad en el objeto y pl~ 

ralidad de sujetos". 

"La copropiedad ea Bl derecho dl!I propiedad que corrBapon-

(16) Tratado fo;lemental de Derecho Civil. (LOa Bienes) tomo 
II vol. 11Icardenas Editor Yoiatribui~México 1983.p. 238. 

( 17) ~Q.9.~J! y ~~"!i-:~C?M~· 4• ed. EU. Porrua S. A. M.6xico 1977 
p. 372. 
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de a la ves a· varlas personas sin que exista división material 
(lBJ 

de la cosa". Esto es la copropiedad para capitant y colin. 

(19) 
Los autores Aubry y Rau dicen; "La copropiedad es el dere-

cho de propiedad que compete a varias personas sobre una sola y 

misma cosa no pt!rteneciendo a cada uno de ellos sino una cuo-

ta ideal o abstracta''. 

( 20) 
.Joasorand manlfiaalaJ "Jlay copropiedad cuando _una sola coaa 

pertenece en conjunto a varias pereoOa-8 aló- que se pueda desig-

nar parto o misto da htH y divisas siO."·quo· nin9uno d~ ullus pueda 

decir 1e11to ea a6lo mior". 

Para este tipo ·d".l concep~o~--de ·.,ia ~opropiedad, existen trat~ 

distas que lo ven desde otro pu~to de ":-~sta, ·taLes -el caso de 
( 21) 

Biondi que dice; ". . • es vei:-dadera y logican\ent.e ;_impo~i_1?_l_e que 

la misma cosa pertenesca en propiedad por e~n~~-~6:'a ui:ia ·pl~rali-. 

(lA) Curso t;lemontal de ºª...!:!!chg Civ,!l, 'tomO II voL II l~d. 
Reua Madrid 1950:-p. irio~ -

( 19) el t. pos. Silva sOgura EnriqU-e, AcCione~ !\.t;~º-l! ~ ~~ 
_i;oe S~q C_!!Q!~ l-~d. Samyor Chile 1962 p. 46. 

( 20) idem. 
(21) cit. pos. rana Guzman, Luis Alberto. Derecho civil (°ª 

rechos Reales) tomo rr, Bd. Argentina. Buenos Afres i910~P. 531. 
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dad de personas \' es una contradicción hablar de los términos 

copropiedad si una coa a ea mí a, existe la incomprensibilidad 

de que esta' plagada la doctrina del condominio en la actualidad~' 

( 22) 
En su obra Aurelian Ionaeco comenta: 11cuando un bien perten~ 

ce a varias personas o a un grupo de oataa que no tiene persona-

lidad jurídica, se dice que ese bien pertenece en copropiedad 

o indivisi6n. La copropiedad ee refiere ao·lamente a la cosa ma-

terial susceptible de propiedad". 

( 23) 
Para el tratadista Dragio Brugi. "Se puede llamar comunidad de 

propiedad el derl\cho qua en virtud de convenio o do otro titulo 

pert.onace 11l111ultanenmo11to por cuota• idealea a mucho• indlviduoe 

sobt:"e la misma cosa de forma, con todo que la administración y 

el mejor goce de la cosa dependen normalmente de la voluntad de 

la mayor la de part (cipea". 

"La copropiedad la propiedad perteneciente a varias peraQ 

nas que constituyen la comunidad y está no ea m&e que un modo de 

(~2) _cit. poa. Silva Segura op. cit. p. 47. 

(23) idem; p. 184. 
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( 24) 
la propiedad". es el. comentario de Francisco Ricci. 

( 25) 
La definición de Roberto de Ruggiero es la siguiente~ "Una 

cosa puede ser propiedad de una sola o varias personas cuando e_!! 

to ocurre, se habla de condominio o copropiedad, en sentido más 

general de comunidad y tambíen de propiedad colectiva". 

( 26) 
Valverde da st1 concepto al respecto, "Ul copropiedad es la 

simultaneidad en el derecho que varios individuos tienen raspee· 
( 27) 

to de una cosa en lft cual poseen una parte ideal o alícuota". 

( 28) 
El tratadista chileno Alfredo Barros dice; "Hay comunidad 

cuand~ la propiedad de una cosa universal o singular pertenece 

pro-indiviso a dos o más personas que no hayan pactado sociedad~' 

( 24) l>erecho <.;l~il ~r..ico 'l prácticg, tomo XI Madrid e/fe
cha. p. J. --- .. 

(25) Instituciones de Derecho Civil vol. I Ed. Limsa S.A. 
M~drid 1929i):Só6.··- - --- ·--

(26) cit. pos. Gilva Segura op. cit. p.42. 

1 27) "La parle alícuota es una proporci6n ideal determinada 
aritméticamontc ;• cuya especificación material s6lo podrá deter
minarse al dividir la cosa común". Arauja Valdivia Luis op. cit. 
p. 101. 

f28) Curso do Dcg·~cho Civi!_. tomo 111 Ed. Cartagennr Sant!a 
•JO dO Chi l.;-l9Ú p. 307. 
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(7.'I) 

Victor nalplauo clofinor "1:l derocho do pPiplotlntl prlvaitn ad-

udto don mollalidndoa di!erentua. el dominlo ini..llvitlual y ol dom.~ 

nio coloctlvo o común o •implemente condominio, el primero e• el 

que ex 1 sto cuan( lo uo sólo 1 n1l i vi duo t leno de rocho do propiedad 

aolJre la cosa, tione lugar el segundo, por el contrario cuando 

son veirios los individuos que sin perder su car&cter de simples 

particulares tienen derecho de dominio sobre la cosa". 

(30) 
Para el maestro Claro Soler, "La copropiedad llamada también 

comunidad, es el derecho de propiedad de dos o m&s personas sobre 

una eola y mismn cosa pro-indiviso y que corresponde a cada una 

de ellas en una parte alícuota ideal o abstracta 11
• 

En materia do Derecho comparado, podemoa decir que de loe pa! 

ses que forman el globo terraquéo algunos de ellos adopta.ron la 

corriente Germ'-nica y otros la R(tTI.a·nistn, aeí se ve en el c6di-

go civil de Suiza de 1907 en su artículo 646 que dice; "Cuando 

Varias personas tiene cada una por su cuota ln propiedad de una 

cosa. que no este materialmente dividida, ellos son cop~opietarios 

(29) cit. pos. silva Segura op. cit. p.40. 

{ )0) ~!:~C:~Q.-~!.'-!li tomo VI Ed. Re u a México 1965 p. 503. 
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(3Í) 

de la misma','. 

.-._·:-: (32l 
El ''.c6dlgo "éf!'i f-'de: P"ort(1c]al .·d~· Í~6·7_·;~n. sU ·artículo 2175 di-

-_,-.·-

ce; "O~~~ .1;\pr~~i~d-~ci\ !!~~.(¡~.:-~:á :~~···Q __ ~~~ por.~efi~Ce a· dos o· mSs per-

sonas .~/~~tt~~~~~·~~~~r"r· ., ' 
;-\··-:: ;~i}/- :··,.~:'·; 

·'_:·El ':'~'.1tÍ:-~~io }~,:1~\d~~~->~.6dÍgo -civil de Argentina de f~!! expó

ne:· \,Ei~~~;;~~-~mi·'~{~ -e¡ 0--1 ~-d~recho real do propiedad que pertenece 
.... -:_ .. _~~</-_:.-'-: -~---;: ---~~-·- .- -_ 

·a variéB--peZ.sona~. por una parte indivisa sobre una cosa mueble 

o inmueble". En Argentina so ha considerado que el condominio ªº 
ria un cuasi-cot1trato, un dominio solidario sobre la parl:e de 

cada condómino y un dominio común de todos sobre la cosa entera, 

es un derecho rea L 

13•1) 
i::l código civil vigente de Chile, no emplea en su vocabula-

ri.o las palabras copropiedad o condomini.o, s6lo habla de condue-

nos o copropietarios. acepta los te"rminos indivisi6n, pro-indiv~ 

so y comunidad. 

~Jl) cfr. ·Silva Segura op. cit_ p. 41. 

(32) idem. p. 42. 
(33) idem. 
(34) idem. 
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Oeapúea de la• deUnicione• y concepto• dado• a conocer no• 

atroveriamoa a ejemplificar a la copropiodad diciendo: Que la co 

µrupltu1ad }.Jutu.fn axi •Llr on 1111• e••• on do11c.Ja habra m&• tla do• 

propietarioa o loe doa aolamente •in que eatoa asten 011 la indi 

viei6n cada uno ee propietario exclusivo de una. parte determina-

da de la coea común y de toda eu parte alícuota existiendo par-

te& que ae consideran indivisas ya que, aetas sirven a todoa co-

mo laa paredes maeatraa, cimientos do la ca.ea, inatalacionee de 

agua, luz, gaa, drenage. etc.Si ésta caaa por algun motivo lleg~ 

ee a Jcstruirae y aólo quedara el lorreno sobro la cual se odifi 

ca, 11i11q11110 de lo• copropialario• podr6 <lucir qua parto tJul torro 

no ea auya, alno qua. todo• loa copropietarioa ao11 duanoa del to 

rrcno por partes lquales. I.uia Munoz: comenta; "El hecho de que 

una pluralidad de personas tenga una relaci6n dominical o de pef 

tenencia sohre 1rna cosa, auecita numeroso:t problemas de indole 
( 35) 

eoclal, economice y jurídico de la m's alta importancia". 

Loa elemehtoa de la copropiedad son: La pluralidad de sujetos 

titulares del derecho real de propiedad respecto do una cosa, cuan 

do monos dos ti tullllros; la unidad física del oUjeto, en donde r! 

Unidos los titulares ejercen el dominio sobre loa mismos elemen 

tos. 

----- - ----.,.---,..-

(35) Cfr. _Mul'loz, Luis. op. cit. p. 124. 
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mentos sin quo este deslindada la parte material de cada uno. 

Las cuotas ideales o cuotas partes, son u11 determinado por cien-

to que cada copropietario tiene, todos los copropietarios ejer-

cen en conjunto el dominio sobre loa mismos bienes, sin que se 

senale la parte material determinada que pudiera pertenecer a e~ 

da uno, por lo tanto, no habra copropiedad cuando diversas per-

sonas son duenas de partee especificas y determinadas que inte-

gran una misma cos,'). el derecho do cada propietario recae sobre 

el conjunto de la cosa común, cada uno de loa copropietarios ti!! 

ne una parte alícuota, el derecho de propicJaJ tHJ el que se re-

parte no la cosa, ésle derecho queda dj vidido entre sus titula-

res, la posesión de los copropietarios es pro-indiviso, cada uno 

de estos no tiene posesión al1Juna sobre determinadas partes del 

inmueble, sino por el contrar.io sobro todas y cada una de ellas 

en parte alícuota, la cosa se encuentra dividida en partes o cuQ 

tas ideales todo acto de disposición es valído si se efectua con 

el consentimie 1to unanime de todos loe copropiotarioe. El trat:a
( 36) 

dista chileno Silva Segura en su obra comenta el concepto de cuQ 

ta parto diciendo " ••• la copropiedad modcrn11 no representa ya 

el ohjeto del dut·uc/10 correspondiente a cuila condómino, sino a 

'36) op. cit. p. 60 .. 108 y 215. 
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la razón o proporci6n ee9lm, la cual la• utilidades o cargas de 

la cosa van a favor a cargo de loa partícipes''. siyue diciendo. 

11 La cuota tratandose de una copropiedad sobre una cosa universal 

está formada por la parte ideal del derecho dividido intelectua! 

mente y alcanza al conjunto así como a las partee de dicho todo. 

las cosan singulares de la universalidad son pequenas proporci.Q 

ncs. Cada copropietario tiene un verdadero derecho de propieddd 

sobre su cuota, él puede ejercer sobre ella sin el com1entimien-

to de los otros, los derechos de todo propietario siempre que 

sean compatibles con la naturaleza intelectual de su cuota par-

ta". 

(] 71 
Quien también define la palabra cuota es Ennecerue, expóne: 

"El concepto de cuota corresponde a la necesidad de conciliar la 

unidad del derecho con la pluralidad de titulares, la cuota for-

tna parte de .!JU patrimonio como entidad aut6noma distinta y sepa-

rada de las cuotas. La cuota no es un derecho con contenido pro-

pio, sino, medida ar-i tmética de un derecho". 

olriamoa ontoncoa que la copropiedad oa una figura jur!dica 

con caracteres propios y no una modalidad de la propiedad, pues 

37) cfr. op. cit. p. 753. 
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si bien, es que las dos figuras tienen caractéres comunes por 

Ser del mismo género, también ea verdad que en la copropiodad se 

nota la ausencia de algunos elementos principales de la propia-

dad, como os la exclusividad del dominio y en el propietario ún! 

co hay un sujeto pasivo univeroal e indeterniinado: y frente al 

copropietario hay adem&s de ese sujeto. varios sujetos determin!! 

dos que tienen interés diroclo en la cosa como copropietarios 

que son. 
( 38) 

La definici6n de la copropiedad do Jo1·yts A. Sillar apoya m.Ss 

lo anteriormente dicho: " ••• cabe afirmar que la copropiedad es, 

en términos generales, la atribución de la propiedad de una "COSA" 

a varias personas por separado, en forma de partes ideales pro-

indiviso, esto es, de fracciones ideales que implican ciertas fi! 

cultades divisibles de manera tal, q1Je relativamente a esas cuo-

tas-partes puedan dichas facultades ser ejercitadas por cada uno 

de loa porcioneros". 

f 38) !!U Ensayo Sobre ~ Propiedad ~ Pisos .Y_ Departamentos 
.Q Locale~. tesis profesional U.N.A.M. México 1955 p. 49. 
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1) Tipos de Copropi'edad. 

Dentro de los tipos de copropiedad que existen encontramos 

las: Voluntarias. Forzosas, Temporales. Permanentes, Reglamenta-

das y 110 ReCJlamentadas, Sobro Bienes Ootorminado11 y Sobre un Pa-

trimonio, por Actos entre Vivos y por causa de Muerte, por virtud 

de un /lecho Jurídico y/o Acto Jurídico. Estos son los tipoe de 

copropiedad que existen y que a continuación so explicaran cadn 

uno de ellos. 

En la copropiedad voluntaria existe un principio ol cual di-

ce; que nadie esta obligado a permanecer en la indivisión y en 

consecuencia no es válido el pacto por el cual 1011 conduenoa so 
( 39) 

ohllqan a perm•nocor en dicho eatado. auticrrez: y Gonz,lez expl!. 

ca tal principio, "Pnrft dnr ésta priucip1o exl11tieron dos raz6-

nes; a) Que la copropiodad ea fuente continua do problemas y di-

ficultades entre los copropietarios y por lo mismo es unn insti-

tución que se debe de fomentar por el legislador: b) Por que 

si la esencia de la copropiedad radica en la división ideal no 

tendría razón de ser tal división sino se pudiera pedir la divi-

(39) cfr;. op. cit. p. 337 y 339. 
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si6n material de la coaa. LA copropiedad es una instituci6n que 

lle no darse entre personas verdaderamente ligadas por lazos muy 

estrechos, afectos culturales o de otra lndole, es realmente in-

deseable pues siempre crea di ficultatles por su administración 

uso de la cosa }' bcneCicios de la misma 

La copropiedad Porzosa. os aquella en que por la naturaleza 

de las cosas o por mandalo de la ley existo una imposibilidad 

para llegar a la división o venta recayendo sólo en bienes lnmuQ 

bles, se deriva de la naturaleza misma de la cosa sobre la cual 

recae el derecho real, tal copropiedad se identifica como la Me
(40) 

dianer(a. Planiol y Ripert definen a la medianería diciendo; "La 

Medianería es una forma especial de la indivisión aplicable uni-

ca.mento • la• corea11. ha~· merUa.narf a cuando loa muro a, culo• vi 

vo11, zanjan, cor·caH, porton11ca11 i11di vl2't1.mu11tt.i a 1.o• tJoa pruµlul~ 

rios que separa. Lo!ll palabra modianer(a proviene de medianero (mJ. 

toyen) "mi loyén": cu}'ª forma anticuada era "moi toien" en la t!n 

"medietaneus" ~siglo VII>- so relaciona con las palabras: "moi-

tie" {mitad), como las palabras "metaine", 11 metayer" cuya e formas 

entigu:&a son; ''moitoicnie", "moltoier". ~:l medianero (aparcero) 

(40) cfr. op. cit. p. 241. 242, 243. 
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ea aquel a quien pertenece la mitad de los frutos de la tierra. 

que cultiva como el muro medianero, es aquel que pertenece por 

mitad a los dos propietarios". 

(41) 

Para. De Pina Rafael, "La medianería os la pared común a dos 

predios rusticas que deslinda. La naturaleza jurídica de la med! 

aner!a es considerada como una servi<.1w11bre y como copropiedad, 

como ésta astan las parede• divieorias de ·1os predios y las de 

propiedad común 111a de zanjae y at11equiae abiertas entre l.ia her!_! 

dadas y arboles existentes en cercas do copropiedad o que marquen 

lindero 11
• 

'421 
,Jorge A. Sillar en su trabajo do tesis profesional comenta; 

" ••• en rigor del lenguaje, el muro medianero debiera considc-

raree como dividido en dos, en el aentido de su altura por un 

plano vertical alzado sobre la linea que divide las dos fincas. 

y cada propietario debiera de poseer, en propiedad, la mitad 

que se hallaee a su lado y que descansa sobre su terreno ••• " 

(41) cfr. Elementos de Derecho civil (bienes y sucesiones) 
vol. II, 7a. ed. Ed. Porr~ S.A. México 1977 p. 111. 

(42) cfr. op. cit. p. 28. 
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La copropiedad •remporal nace _a consecuencia de la voluntaria 

en virtud del principio reconocido legalmente. en loe quo por 

cualquier titulo tienon el dominio da una cosa no pueden aer 

obligados a conservarla indiviao, se establece por cierto térmi

no conforme a la ley. 

Excepcional.mente puede ser una copropiedad permanente, cuan 

do sea forzosa en donde la ley prohibe su 'cesaci6n. 

La copropiedad Reylamentada es aquella que tiene una legis

lación expresa y una forma especial. dada su naturaleza puede 

presentar ciertos conflictos. La no Reglamentada se rige por las 

reglas generales do la copropiedad. 

La r.opropiedad Sobre Bienes Determinados, por regla general 

la copropiedad recae sobre los mismos, existe una exepción cuan

do recae eoUre 1111 patrimonio ya sea, activo y/o pasivo, ésta fi

gura es la copropiedad hereditaria que puede tener o formarla 

bienes .. derechos y oliligaciones. 

La copropiedad por Actos entre Vivos, puede tener como fuen

te un contrato, Wl acto jurídico unilateral, un hecho jurídico o 

la prescripción. 
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La Copropiedad por Causa de Muerte. se presenta en el Intee-

tado o eucesión legitima, se preeenta en la copropiedad por cau-

sa de muerte, eiendo la principal fuonte el testamento. 

La copropiedad por Causa de un flecho Juridico, so origina por 

medio de la ocupación, accesión o preacripcci6n y por Acto Jurí-

dico ae crea por el contrato. teatamento o neto unilateral. 

Dentro de loa tipori de copropiedad ee encuentra la figura J.!! 

rídica del Condominio, éste. es equella forma de comunidad por 

cu;·a virtud la propiedad de una cosa corporal pertenece a una 

pluralidad de poreonae por cuotas- partes cualitativamente igua
( 43) 

les. Luis Munoz dice; "Desde el punto de vista cientifíco, loe 

modernos entienden que no se debe de hablar de cuota parte. sino, 

de una proporción racional que los condóminoa tienen en las uti-

lidades y en las cargas de la coaa". 

r;l Condominio actua sobro una cosa corporal. la cosa ha de 

ser ante todo da la miama naturaleza. El Condominio por su na.tu-

ral~z.a, t!~ wut modalidad del dom1n10 que suele manifestarse le-

f43) cfr. op. cit. p. 125 .. 
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9•lmente de dos formas; concebiendo que cada condueno tiene una 

parte o cuota-parte pro-indiviso de la cosa y eu parte alícuota. 

El condominio ee una relación de igualdades que se limita recí

procamente a una relación de equilibrio que hace poeiblc la coe

xistencia de derechos iguales en la misma cosa, limitando en ca

da uno la facultad de goce y disposici6n. La naturaleza propia

mente dicha, estriba en la pluralidad de sujetos, una identidad 

de objeto y la imprescriptibilidad para sblicitar la división o 

partici6n de la cosa en común. Quienes tienen una propiedad en 

Condominio son coproppietarios de todo y a estoe se les conoce 

con el nombre de condóminos, teniendo cada uno un derecho exclu

sivo de uso y aprovechamiento de la cosa, cuando hay copropiedad 

forzosa cada uno de los pi sos pertenece en pleno dominio a los 

distintos interesados, respecto de ellos no hay copropiedad, cu~ 

ndo todo el edificio es materia do copropiedad cada uno de los 

copropietarios tiene una parte alícuota de las partes que forman 

el edificio, en ésla forma de copropiedad no hay modm do termi

nar la in di visión do la cosil común, sólo puede darse por un caso 

fortuito, como expropiación o demoli~i6n, le~ co!la:J cvmunt:::i 

tienen valor independiente y sólo se puedo llegar a vendar por 

acuerdo do todos1 no se puede obligar a los copropietarios a que 

se consoliden 1.as cuotas en uno solo, ya que. se romperla con ol 

princio de equidad. 
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La palabra de copropiedad debe entenderse en sentido genér! 

co de derecho real y condominio en sentido e•pécifico. éste, se 

da como se di jo anteriormente cuando una cosa es propiedad de 

dos o m6s personas a la vez, una parte de la cosa so encuentra 

dividida en partos singulares a sus respectivos duenoa, loa ele-

mantea comunes deben de permanecer indiviaoe p•ra el majar apro-

vechamiento de la cosa común. ninguno de los copropietario• pue-

de pedir la indivision y la facultad do disposición de cada uno 

sobre lo que pertenece es menor que en la propiedad ordinaria . 
. 44) 

Para el tratadista Luia Munoz ... El condominio no representa un 

conjunto de cuotas ideales. sino, un conjunto proporcional de 

utilidades y cargas que varias personas tienen respecto de una 

cosa, el derecho de cada condueno ea cualitativamente igual. nin 

guno puede at rilJuirao mayores facultades todos aon propietarios~' 

Las fuentee legales del condominio se encuentran en la volun 

tad concorde de loa conduenoa, en virtud de un acto extraordina-

ria a esa voluntad y de la obli9aci6n contractual. So puede de-

cir entoncea. que el condominio ordinario es el derocho de domi~ 

nio en común que tienen doa o máe personas en una parte eapiri-

(44) op. cit. p. 129. 
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tual_ de llnA -cosa 110 dividida materialmente. 

Por el sistema do administración qt1e la ley impor¡e en el 

condominio, sie11do ésta una ordenación individualista de la pro-

piedad es siempre antieconomico y además motivo de inquietudes 

persona les debido a dicho sistema. Existen otras formas de conºo 

minio. como la comunidad de bienes entre losº coherederos, en el 

matrimonio, en el patrimonio de familia. t!h loa bienes ejidalee 

y aprovechnmienloe fore1:1talos de aguas y concesiones administra-

tivas, pero además de todas estas formas de condominio, está la 

Propiedad Horizontal que es a manera de un condominio por cuotas 

ea un derecho dividido entre varios titulares con cargas y 01.Jl! 
(45) 

gaciones mutuas. Torga A. Si ller habla en su obra do la naturalu 

za de la Propiedad Horizontal dice: "l.o que ha ocurrido en las 

cioctr.i nas más 4eueralizadas es que para poder explicar la posi 

ci611 del pr::>pictario individual frente a las llamadas partes cq 

munes insertadas en el todo, se echa mano del concepto de copro 

piedad,- lo ·c:ua~.es .. un contrasentido ontol6gico real, porque decir 

"PROPIETARIO COPROPIETARI0 11 de la misma cosa, equiv<tle prcdicur 
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que es "propietario no propietario de un bien" lo cual se evide,n 

ciará mcdltanc.lo que el departamento piso o local, "partes comu · 

nos" y totalidad estructural indican la trabazón de unas y otras 

en nn complejo indivisible •.• " sigue diciendo "Podría objeta!: 

se que la copropiedad y el conjunto de propiedades individuales 

son compatiblea a lo cual reapondemoa que nunca respecto a un 

edificio, porque no ea posible predicar el concepto de propiedad 

que ea uni•ubjetivo y aimult.ineatnente el dé copropiedad que ea 

el de atribución de propiedad pluriaubjetiva". 

El modo más frecuente de adquisisci6n de la propiedad por 

pisos, ea el que tiene lugar por enajenación "de los miemos por 

el propietario de la caaa, y que a veces ee reaervan ciertas ha

bitaciones de la misma o que apela a tal procedimiento, ya que, 

para encontrar m&e facilmente compradores o para lucrar estos 

producen m&a ganancias que si se vend1ose la casa a una sola per 

aona. El objeto de ia propiedad horizontal ost& constituido por 

pisos o loca.lee a la vez que por unos elementos comunes a todos 

aquellos y c~n re laci6n a u11a cuota que si rvc de modo lo, hoy en 

día es muy común encontrar condominios horizontr\ 1es . 
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2) Diferencias de ·la Copropiedad 7on la ~ropiedad,Colectiva 

o comunidad y la Sociedad. 

Es de suma importancia tratar éste tema, ya que, existen di

ferencias ospecific41s entro las 1 figuras jurídicas de la Copro

piedad. Comunidad ~· Sociod.:ld, siendo que dichas figuras parecen 

•er sinónimos por la formi! en que algunos autores o tratadistas 

las interpretan. 

Dnpesarcmoa por hablar de la Socied<:J.d. 6sta, por su oriyen 

es siempre voluntaria, existe una persona jurídica y con éata un 

patrimonio. dando nacimiento a un derecho único de propiedad ele 

la persona Jurídica con reapacto al conjunto de bienes, derechos 

y obligaciones que constituyen el patrimonio. La Sociedad existo 

si la ley le da existencia, teniendo como meta la reunion de va~ 

riaa personas, la Sociedad es una institución dotada de persona· 

lidad, debe de tener un nombre. sea denominación o raz6n social 

la persona moral constituida por la sociedad es la Única titular 

del patrimonio, adem.ís,se necesita de un organo administrativo 

para actuar. exístc un derecho personal de cada socio con rela

ción a la sociedad, éste siempre es de caracter personal indepen 

dientcmente de que la sociedad tenga dentro de su P"trimonio bi~ 

nes inmuebles, como se dijo anteriormente su orige es por medio 
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(46) 
de la voluntad, siendo el contrato de sociedad la forma legal 

de su existencia. 

La copropiedad 11e confunde con la Comunidad que puede recaer 

aobre cualquier derecho aunque no sea real y sobre cosa determi-

nada aunque no esté sujeto al derecho de propiedad. la copropie-

dad y la propiedad colectiva o comunidad coinciden en la plura-

lidad de sujetos o titulares de loa derechos oub-jetivos (cotity 

laridadl. 

Hablemos pues de la Comunidad, la de bienes, comprende todas 

las relaciones jurídicas de cara'cter patrimonial que ee produce 

cuando varias personas son titulare• de un mismo derecho, cuan-

do un derecho o un conjunto de derechos corresponden en común a 

una pluralidad de sujetos proveniendo de la voluntad de las par
(47) 

tes que la croan o diepoeici6n de la ley. Luis Munoz, la concep-

-------------
(4bl "por el contrato de sociedad loe socios se obligan mu

tuamente a combinar sus recursos o esfuerzos para la realización 
de un fin comlin, de carSicter prepondorantomente ccon6mico. pero 
que no constituya una especulación comercial". art. 2688, C6di90 
Civil op. cit. p. 466. 

(47) cfr. op. cit. p. 124. 
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tua diciendo: "l.a pah1bra Comunidad, abarca desde un conjunto 

de personas unidas entre a{ por relaciones afines, hasta la reu~ 

nio del goce de varias personas sobre una misma cosa. !la~· comun! 

dad en el uso de los bienes comunes, en las relaciones que exis

ten entre loa asociados civiles o mercanti los, entre coherederos 

respecto a la herencia o en el disfrute de loe bienes comunales 

de lln nucleo de población". 

Las causas de nacimiento de la comunidad pueden ser: la ley, 

un negocio jurídico, un contrato o por última voluntad. La comu

nidad se da por adquisición originaria del derecho en el caso 

de un ion de mezclas, esto se ve cuando dos copropietarios de una 

casa la arriendan conjuntamente adquiriendo así en común los 

derechos que le competen en virtud del contrato de arrendamiento. 

La propiedad colectiva o comunidad, es un estado particular de 

la propiedad que tiene en sí. mismo su fin y su razón de ser, ti~ 

oat6 forma para que preste a todos los asociados los servicios 

de que son auaceptiblea, la propiedad colectiva suprime la auto

n6mi ft rle los individuos* hay un aprovechamiento común directo o 

indirecto de la coea afectada por completo a una utilidad gene

ral, l• propiedad colectiva toma la apariencia exacta de la pro

piedad individual. r.a car6cteristica principal de la comunidad 

reside en la cxpanci6n Ue la cuota, la comunidad es un complejo 
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de derechos y l• extinción de uno de estos derechos supone necg_ 

sarlamente el arnplificar11e de los otros hasta reconstituir el d~ 

minio pleno l' exclusivo en un s6lo particular, a esto se le lla-

ma acrecimiento, en consideración al hecho de que la cuota del 

que renuncia acrece a los demás participes, la le}' en materia de 

sucesiones se ocupa de Derecho de Acrecer, al respecto Beltran 
(40) 

De Heredia Pablo nos dice~ "En el Derecho de Acrecer los comuna-

roe no tienen partea indivisas enajenables. ni pueden ser propi,! 

tarios en proporciones di ferentel!ll ~· al morir uno Uu ellos loe 

dem6e quedan como unicoe copropietarios del todo, absorviendo la 

parte del "'De cujue 11
• ejerciendo por lo mismo un verdadero oere-

cho de Acrecer, ea el "Condominiun plurium in aolldum", conaocu,!! 

nciae de la• in•ti.t:ucionea primitiva.e de la vida comunitaria fa-

miliar". El fundamento de ésta inatituci6n es diverso del que aea 

el fundamento de la expanei6n de la cuota del comunero, la expan 

el6n ee verifica deapúea de que la comunidad haya aurj ido y no 

antes de que surja, como ocurre por el contrario en la hipoteais 

(401 crr. op. cit. p. 77. 
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(49) 
del acrecimiento hereditario. 

En la comunidad la expaneión de la cuota por falta de un 

pC"C'ticipante es la cotitularidad, cuando los titulares sean dos 

la desaparición do uno de ellos su renuncia al derecho supone la 

reco!'1etituci6n plena del derecho en manos del supérstite, éste 

derecho no se acrece por efecto de la rcnuncüs, sino, que el de-

racho se t"econstituye por la falta de un tltular. 

Otra característica de la comunidad. eA el derecho común qu~ . 

corresponde a varios sujetos por cuotas, de manera que cada uno 

de ellos puede ejercer en proporción a sus cuotas aquellas fa-

cultades cuyo ejercicio parcial sea posible, mientras que las 

demás facultades por lo general sólo pueden ser ejercitadas con-

juntamente aunque las puede ejercer aisladamente el individuo 

siempre y cuando no lesione los intereses de los demás comone -

ros. 

La comunidad se puede llegar a extinguir, y e e to sería median 

(49) El artículo 14 de la Ley de Autor dice: "Muerto uno de 
los coautores o .su cesionario ein herederos, su derecho acrecerá 
el de loe demás titulares". M!.~ielaci6n Sobre ~ Q~ ~QL 
Sa. od. l~d. Porrua S.A. M!Sxico 1985 p. 23. 
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te porción o liquidaci6n amistosa convenida entre todos loa com~ 

reroa tno por acuerdo de la mayoria). Por la extinción, éeta pr!! 

tención se dirige contra loa dem&a participes quienes por consi-

guientea catan obligados a asentir a la extinción y a una divi--

alón conforme a las dil!lposiciones de la ley, la protención es im. 

prescriptible, además, el derecho a la extinr.:ión de la comunidad 

puede estar excluido cuando a cada uno de los copropietarios de 

un edificio le est6 atribuido el aprovecharrliento exclusivo de 
( 50) 

una parte. Ahora bien, Araujo V•ldivia Luis ~ice que 11
.,. cuando 

tl derecho común .9!! ru!.!! M trata @.!. tl ID! propiedad .!.! comunidad 

~ !!.!. nombre !!!, copropiedad.". y noa comenta que dentro del d~ 

recho comparado la legialaci6n Alemana define a la comunidad1 

" .... como un• aitu•ci6n jurídica qua tiene lugar cuando un dere-

cho corresponde a vario• en común, (Gemeinachaft) y a l• copro-

piedad (Miteigentum), a la idea de comunidad referida al derecho 

de dominio, la• normaa de la comunidad aon en general referibles 

a la copropiedad. la comunidad ea cotitularidad de cualquier de-

racho y copropiedad ea la coti tularidad del derecho de propiedad~ 

(50) op. cit. p. 306 y oi9. 
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( 51) 
"Recomienda Cuq no confundir a la copropiedad con la camuni-

dad o la propiedad colectiva~ la primera es una propiedad indiv! 

dual. por tanto exclusiva y alineable, los actos de dieposici6n 

que e Lla admite no se refiere más que al modo de explotación o 

de uso de la cosa a la repartición de frutos". 

( 52) 

Para el maestro oonderie •t•atay Luis, "La comunidad tiene sen. 

tido amplio, comprende todas las relaciones en las que el sujeto 

del der:echo sean varias pcrsona8 al mismo tiempo. La copropiedad 

ea un concepto restringido de la comunidad cuando ésta tiene 

por objeto el derecho de propiedad sobre una cosa. La copropie -

dad sería una eepecie de comunidad que recaería sobre un bien 

aingular, perfectamente determinado e individualizado'1
• 

En verdad, la diferencia m's grande ésta en que la comunidad 

constituye el género y la copropiedad constituye la especie, en 

la comunidad la cotitularidad ea de derechoa de creditos u otros 

y en la copropiedad la coti tularidad es en el derecho de propie-

dad, 6.at¡¡, puude nacer en base a un contrato o con fundamento a 

(51} cit. pos. Pena Gusman y Arguello Luis, op. cit. p.106. 

( 52) ~ copropiec.Jad, J::d. Reus S.A. Madrid 1933 p.59. 
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un testamento. 

La naturaleza de la copropiedad no deriva de la ley, es pro_ 

pia ~· no se la confiere ésta, se trata do una situación de he-

cho que el derecho aólo reconoce o regula. La copropiedad como 

fin tiende a que varias peraonae gocen de la misma cosa en el 

aprovechamiento y conservación de la misma, en ésta, no se da nA 

cimiento o craci6n a una persona moral. En la copropiedad existen 

bienes determinedoa, un activo en cada uno de los duenos en ro-

!ación a su parte alícuota. 

En relación a la comunidad. la copropiedad es la eapocie, éa-

ta. recae aobre coaas especificas y determinadaa, el condominio 

ea la coti tularidad del derecho de propiedad como ya se habia 

dicho anterionnente. La copropiedad o condominio ea comunidad 

o indivisión al mismo tiempo, en efecto. comunidad porque se tr~ 

ta de un derecho con varios sujetos simultAneamente titulares, e 

indiviaion por que la coaa objeto del derecho no debe de estar 

dividida materialmente de manera que correa~nda a cada titular 

una porción determi ne.d= ::!e la cosa, ya que tal caso en al estado 

actual de la. doctrina no se puede hablar de comunidad, ésta, de-

signa la concurrencia de •ujetoa en un mismo derecho sobre wia. 

cosa no dividida materialmente (indiviai6n), on cambio, la copr.Q 
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piedad es la comunidad del derecho de dominio sobre una cosa en 

la indivisión. 

Respecto ·a la diferencia rie copropiedad con indivisión, se 
( 53) 

dice que no ea lo mismo, según Bonnecase, "El término copropie-

dad indica un derecho real, perteneciente colectivamente a varios 

sobre una sola y misma cosa individualizada, la indivisión al 

contrario, designo una universalidad siempre perteneciente a va_ 

rios, universalidad que no goza de un régimen organizado". 

( 54) 
Tambíen comenta al respecto Aurelian Ionasco, "La copropie-

dad se refiero a las cosas materiales susceptibles de propiedad 

mientras que la indivisión expresión m&s amplia a toda clase de 

bienes. tanto a las cosas materiales como corporales, la indivi-

sión puede tener por objeto un patrimonio, una herencia, un con-

junto do bienes. un establecimiento comercial, la indivisión se-

ria el gtinero y la copropiedad una especie de indivisión". 
( 55) 

En cambio el profesor Somarriva die~~ "Cuenda la imllvisi6n 

(5J) cfr. cil. pos. Silva Segura t::nrique op. cit. p. 250. 

e 54) idom. 

(55) idem. 
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recae sobro el dominio do una sinCJular recibe el nombre de coprQ 

piedad. La indiviei6n o comunidad supone entonces que exista una 

pluralidad de titulares del derecho en una universalidad ••• " ai-

gue diciendo ".,. no habra entonces inconveniente para que noao-

trae hablemos de comunidad o copropiedad y condominio, sin embaJ: 

qo, usaremos el término indiviei6n pues él evoca con mayor fide-

lidad el estado de propiedad indivisa que existe cuGndo varias 

personas son ti tu lares de un derecho". 

{ 56) 
Para Bernardo Supervi lle, "Loe término9 copropiedad, indivl-

si6n y c~munidad tienen cict·ta analo•JÍa pues responden a eitua-

cianea bastantes parecidas. pero que, en realidad se refieren a 

hechos concr:ctos que tienen su ospeci fidad, la indi viaión es 

una pluralidad de suJetos que ~atan con relación a un objeto ju-

rídlco que puede ecr un derecho dutcrminado o puede ser una uni-

versalidad Jurídica. Roepoclo a la indivisión que recae sobre un 

objeto duto1·minado sobra un sólo dorecho éato puede sor real, pe!:_ 

sonal o una obligaci6n. ei el derecho real es de propiedad tene-

mos y la _terminología lo indica la copropiedad". 

'56) cit. pos. Silva segu~a t:. op. cit. p. 2su. 



De los autores citadoa unos restringen los conceptos, a la 

copropie~ad la designan como el fenómeno do la pluralidad do 9u

jetos en el derecho de dominio, y que comunidad o ind_ivisi6n es 

una especie de copropiedad, un condominio sobre una universalidad 

jurídica. para estos, el término copropiedad es el qénero (domi

nio con varios sujoto9), y la comunidad o indivisi6n os una csp~ 

cie de c~propiedad un condominio sola·e una universalidad. 

r~osotros desp\ies de habet"" estudiado a los tli(eL·entes tratadi_~ 

ta~ que se dieron cita, nos atrevemos a dar nuestro pun~o de vi~.!! 

ta -y -deci1ñ-oa q-\10 lzi comunidad existe y tiene la finalidad do me-

ra coneervaci6n la comunidad no es un condominio, sino, una for-

ma 11oncra l de comunidad forzosa, ya_ qué, nace con independencia 

abaoh1la Ut! loa irll oresadoa, la comuniddd oB ol g6nuro o un tér-

mino amplio compon9ivo de varias situacionos jurídicas y la co-
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"La copropiedad supone un astado du indivlaióo en el qi.ie ca· 

da copropietario ejerce su derecho, no sobre u_na p~rte :determln~ 

da do la cosa, sl110 respecto de toda ella, y sobre·.'.-toda·_·la ··cosa 

el copropietario ejerce un derecho de goce: en consecuencia, te 

niendo por obieto la acción reivindicadora,·, la p_rotecci6n del d.!:! 

recho do propiedad. es logico reconocer en'. el-copropietario, la 

facultad de ejercer die 1a acción, _s_in q~e valq~. decir que e6lo 

puede e jerccrla por una parte proporcio.nal;- pues su derecho se 
( 57 ) - - -

extiende sobre toda la cosa". 

Quinta Epoca: -Tomo-XXXIV.p. 2200. tbarra Víctor, suc.- Sexta 

Epoca. CUa-rta Par-tot VOL VII. p. 2BG.· A.U. 555/57, Francia· 

co F. Porras. Una11imidad de 4 votos. Vol. XXXI. p. 10 A. o. 

2519/60. Luz y Senoria Tetzicall. Unanimidad de·4 votos·;'.-

vo~.' ~XI?C .. P• 9 A.O. 6304/60. Maria MCrtda de Hodr!quez. Unanimi, 

dad··de···f votos. 

_ <.~.7J -~ ==~-~;~~~-,l~·~:.ií~-~·~~¡a ·~:;-or9 e_.~ _ ¿~!.'1~~.Ql~-i~-~~-~:~~ ~~!:J~-~ors-trl~q -
Ef!cle~~l -e;q · M.~1~c:i~"-·camún y):~A~ -tQQ.L!~ J!eeúbl!,ca ~n ·li.~t:.eria · .r_q-
~t:• ll. -Ed. Porrtia··.S.A .. Mé_x~~o 19Be •. ·.P· 2~3. · · ·, 
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C A P I T U L O : II 

E J, A ll R E N O A M I E N T O, 



~EXICO. 

. .·-~> .. · ·<<'~ --.. ~.<. 
r:n el Derecho Romanó, al cont~ato ~~ ~'t~~n~~~;~,:L t' ~~ ll~ 

,. :.- - . . . ' :: ., ;,,:: •·J~:. :.:::;.- .. 

maba contrato·~·carisensu~l do Loc'~c-I.6,-1·; ·,_,LOcatio ;66,·~,j·~~t{(;.;;. t~~ien 
-· . - . ·: ... ,..;· __ -.,_, .. -

do trea modalidades: "locatio condu.~~io.'r_e_~;~,, c~1al -era el 

arrendamiento de cosas~ la "locatio-conclucti? o'Pérarwn", era el 

arrendamiento da obra. Hubo dos tipos de acciones para exigir 

cualquier prestación la "actio locatio", la cual la ejercia el 

locador (arrendador), y la "actio conducti!' ésta la ejercía el 

locatario {arrendatario). LA fiqura jur(dica de arrendatarios SU.!: 

jo cuando se daba en locaci6n una casa, el locador aetaba obli-

gado a entrqar la cosa para su disfrute al locatario durante el 

tiempo pactado pudiendo ser determinado o indoterminalilo. El lo-

cador puedo indemnizar al locatario si la casa objeto del contr,! 

to no era apta para lo convonido. por lo tanto, el locatario si 

queria rescindia el contrato, éste, tenia como una de sus oblig~ 

cienos la de pa4¡ar ol precio de la renta fmerces) ele la "locatio 

conduct:io rci" era. un contrato oneroso por la correlatividad de 

la cosa; conmutativo sus ~entajaa eran ciertas e inmedi.,tas j' do 
( 58) 

buena fé. 

(50) cfr. Aryuello Luis Rodolfo, op. c~t. p. J22 y_ sig .. 
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l-~n l!l Oerecho Romano se dafinio a la locaci6n o arrendamioil 

to, como el contrato contractual sinalagmático perfecto, po~ e~ 

cual una de las partee se obligaba a pagar a la otra un precio 

y ella en cami.Jio, a suministrar a aquella el 

peral de una cosa o a prestarle determinados 

a cabo una obra. 

~:l código civil para el Distrito 

el arrendamiento '!'l sus 

como fuente .j urí<.lica __ el 
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n.- CONCBP'l'OS oe ARRENDAMJE-;NTO, 

tratadista~ p.;r·a comparar y _con"o,cer._:~ms diferentes conceptos y 

definiciones d';'l arrendamieryto, ya :q'~e, --el -Con trillo de arrenda

miento es de suma importancia conocer-lo m_&S a fo,ndo, Oomin9uez 
t 59) . . .•.- - • - - ' . - - . _. 

Del Rfo Alfredo- dice: 11 el contrata·· de :arrendar.ntento ~o su rela-

una curta incrustada on el derechO · d0 propJ eda.d, se put!do decir 

que es como una astilla en el col'az6n de éste derecho, ya que, 

el arrendador conserva la poseui6n oriyinaria de la coua arren, 

dada y al arrendatario le consterne aolanienlu la poecsi6n doriv~ 

da, puesto que, en la esfera jurídica de cada una de las partes 

que la formalizan os indudable que para que cumpla el arrenda;dor 

su obligaci6n de conceder al inquilino su derecho de usar y 90-

zar la cosa, éste, la recibe como 1Jna contraprestaci6n de las ren 

tas que se obliga a pagar. No se concibe la ejecución del contr!!_ 

to sin que el arrendatario quedo en completa aptl tud de disfru-

tar la cosa. P.,l arrendatario una ves en ulla le sobran subterfu~ 
-'----,-··-

( 59) 'fil: ~'1.0}1_.t!:_o!(Q "";;tit~f\rr'er~.f!_o!.mJA.rit;J?...Y.~! Proyoc~t6!!. en Juiciq 
Ed. Porrd.:i _s~~,,''!"'~~f-~0::.197B;p.::15. · 



payo 

:.~·:·:. ·. \.;> ' - ·.·. _-- ·, . . : ;_:<: 

1:1 control~ de orrlJndán;le~tc) es ,)con:;.to tro:lotivo ·de llSO 

para .·;,u v&udlJ.z coiíatar.por e~c~lto(eic~ep~(~~.&;~~i~';IJ;; ~ou~en
eual, ee._c?111.n!1~"!ltj.vo,. e~ _e~ ~ip~- de ·10.s·;·.·:~~·;~~~·r_G?~~~::;·i~~~¡ld_~'~: 'c10=-'. 

·:.:;· - :·:;.•_' 

sí;juíeri tes~:. L?·~.~-~ L_c.~ílc~ f.~-s e~encta1e9_~-~-~~.:-~\T9:riJ'.·~-: x-¡~s~-~~J~T.I-f~L t;N 

'J'O-: El ,-~o-~~~-n t:Í~i ~;~-.;~- :~-~ da -~~ando üna . Par t~· ~bi:i'Ji: :·:~ ~;·~~:~~eL4~'~ 
e1 ·"ªº o 1i~~:~:··:~~-~p·O~:aL'·de uiiB cosa y la ~tra ;~~~:á·~ ~~:riformC 

:.-(. ·:., ::· ._-, >- -...... ·'· - . - ' _ .. ::-:. --,~ -. 
pa9a·r -¡111. ~~eCiO·-.:_~.i~~to .. f ·determinado por. ese uso»· o y~~~~ 

-~i'.~uj"~~;;·-cStá constituido por·la:·cosa cuyo uS:c!_'Y.Yo"ce.":s~ 

ca1lC~d'~~;~-~l;·ii¡;~ª·~~611-a1 -·~rren<l~<l~r y por e1·-:~~~:~~-:::_~~ª.'..~~b~ _·paya-~ 

tienén ·lodos los -qt11.! tcn<Jan la plena propiedpd o .la facultad pa~· 

1·a conceder el ,uso o goce de loa bienes. 

- 61 -



La FORMlu ··elemento de válides, el arrendamiento generalmente 

es formal y excepcionalmente consensual. debera de ser en forma 

escrita· el contrato. (existe también el contrato de arrendamiento 
(60) 

en forma verbal. 

Como elementos personales tendríamos a el arrendador y al 

arrendatario, existe la figura jurídica del fiador, el arrenda-

dor es quien cede el uso y disfrute de la· cosa arrendada; el a-

rrendatario es quien adquiere esto. El derecho de dar en arrend-ª 

miento la co:1a le correeponde al propietario. pero, quien no es 

dueno de ella puede arrendar, o más bien que apares.ca en el con-

trato como el arrendador. 

Los elementos RRALES son: la COSA y el PREC:r;Q.'. OE __ -LA RENTAi 

La cosa puede ser cualquier bien que puede usarse :sin conSumiÍ'se 
:''.·:,···.- .· - - ·.,:_ 

ya sea, mueble o inmueble~ el precio de la re~~-~:~.~~·~d·~-·--cO"n'Si.stir 

en dinero o su equivalente. 

En la realidad el contrato de arrendamiento, es un contrato 

(60) cfr. Soto Alvares, Clemente, ~t!_r.!.Q f!!! ~ntroducciqr} 
~ .§!!~udio qe_! Q!recho :¿ Nociq!l~ @ -~~!2 CivU. Ed. Limusa MB 
xico 1975. p. 304. 
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de uso y di.sfrute, comprende no s61o el de cosas sino también 

loe denominados de obra y de servicio, por su naturaleza es prin 

cipal, oneroso y temporal como ya se habla dicho anteriormente. 

(61) 
Para Rojina Villegas, ºEl arrendamiento cumple normalmente 

la función economica de permitir el aprovechamiento de las cosas 

ajemts, pues cuando aun se puede llegar a él a trav~z de los de-

reéhos reales de uso y usufructo y habitaCi6n o mediante el con-

trato de comodato, la expresi6n demuestra que la -forma -no.i::-nial_·-de 

aprovechar la riqueza ajena es a litulo oneroso y medi_a~~~:~er 

contrato de arrendamiento''. 

En el arrendamiento se puede dar dos figuras jurídicas para 

el arrendador, éste, conserva el poder de disposici6n y transfi,!! 

re a otros solamente el poder de goce, el de la cosa, consiste 

en que el errendatario 11sa de ella para una finalidad determina

da. Podr!amos nosotros decir entonces que el arrendamiento es 

aquel en cuy_a virtud una. parte cede a otra el uso y disfrute tgm 

peral de una cosa o de un derecho mediante un precio cierto. 

(61) cit . .-po9. oc Pina Rafael, Elementos de cerecho Civil 
vol. rv:.Ja •. _ed. Ed. Porrúa S.A. México 1974:-p:-9-9-.-- --
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162) 
D:>mintJUoz del Río nos comenta que: "Al otorgarse el contrato 

se produce un choque de intéreses, un antat1011ismo sordo y mal d.! 

simulado por las partes, ya que, el arrendador explota con indi-

ferencia la necesidad del arrendatario de tunor un lugar donde 

poder vivir o trabajar, el arrendador aspira a obtener el mayor 

provecho por el uso y goce de la cosa arrondada, el arrendatario 

adquiere el poder ele disfruto por h. componuación pecuniaria mi ... 

nima posible, abaorve al maximo el beneficio", 

En materia de Derecho Comparado el c6di130 civil vigente de 

Chile regula el arrendamiento de cosa en su artículo 1915 que a 

BU letra dice: "El arrendamiento de cosa es un contrato en que 

las dos partes se obligan recíprocamente, la una a conceder el 

goce de una cosa y la otra a pagar por éste yace un precio date!: 
(6JJ 

minado". 

En reslUnen podemos decir que en el arrondnmiento la propia 

ley le da vida, ya que. lo reglamenta en al c6diqo civil en su 

titulo sexto ''Del Arrendamiento" capítulo I al IX en sus art{cu-

(62) op. cit. p. 16. 

(6J) cfr. Silva Segul"a f;. op. cit. p. J6CJ. 
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los del 2390 al 249ú. Y es ésta una de las ,figuras jurídicas pr~

mordialmonte formales por que es necesario que sea por escrito 

para su existencia según lo determina la ley. (el código civil 

vigente determina que pueden haber contratos verbales cuando la 

renta no pase de cien pesos anuales cantidad que hdy en día ea 

irrisoria para pagar una renta). 
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C. DEHf;CllOS Y OBLIGACIONES UEL AkRENOA1'ARIO. 

Se dice quo Loe derechos del arrendatario son on cierta for

ma abli9acionos para el arrendador y czue las obli•;acioncs del -

arrendatario on cierto RDdo aon deroclioa po:ra el arrendador, 

fin, ¿ se puede decir que en el arrendamiento se deriva para el 

arrendatario un verdadero derecho roa l?, al arrundatario debe de 

atribuiraele naturaleza personal, porque él no se dan la.a ca-

racteristicaa pn:pias de un derecho. no se considera al arrenda

miento derecho real por h circunstancia, de que. el arrendatarb 

tenga una pretensi6n frente al arrendador. pero no tiene un poder 

inmediato sobre la cosa. 

t::l arrendatario tiene derechos tales comot el de rescindir el 

contrato o recurrir al juez para quo obliga al arrendador al e~ 

pUmiento de las reparaciones necesarias para ~l uso del arrenqa 

miento, el derecho a no pagar ol precio de la renta cuando 

pierad el uso total o parcial de la cosa, y a rescindir el con

trato cuando el impedimento se produ:JC.J puc caso tortuito o fu!!_r 

za mayor. Cuando se ha tiegado a litigio las partee del arrenda

miento, el derecho que tiene el arrendatario es de reclamar la 

disminución <le la renta o la reacici6n del contrato y pago de 

danos y perjl1icios que sufriera si el arrondadot" fuos.,, vencido ju~ 
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cio. Se tiene el.derech~~·a-i~:·p~¿·rr0.94 del -cóntrato bajo ciertas 
: . .-.. - ;<; <. , ·:~ .'- -" . :·· .. 

circuristanci~as~·:,\,l~r; _como eL.-derecho .de que eo le profiora on 
·._:;-,'.: ' : ~- . ,·:. 

lu11llr d~:-~t'i"~ ~r;·:ca~b: d~; r:ery~ar Y. de igual forma cuando el otJBflo 

qui'cr•, vund,e_r t':,',d;~:-~o~ ,lo, tonto el dereclro del tonto, ésto <Ju 

rccho ,del" t:ant:o s'e nlilnifiesta en el artículo 2447 del código cf-
.- ·',. -~, .. -' ; 

vil \dgeht'e'''par:a:_.:·el -distrito federal, el cúal a cont:inuaci6n se 

lra"9cril)o uria ·p11~to por au import•ncia an la roalizaoi_6n t.1.~ _ú~ú1 

trabajo; ·ya que. es una de las tantas defiCiencias que ·-tie_~~:._1111~--~-. 

_ str:a _leyi'slaci6n, y la cual aunada con el derecho d_el. tant~.~~uU 

la ley c~ll.cede en La copropiedad conformau el motivo_ para •:1_ me~ 

jor deeenyolvimiento de nuestra tesis. 

-," . -:-"'..->>. ·.;•;,, ~~~~f~;'.~c ;-,; 
Ecl artículo 2447_ dice " •.• Tamb~én gozar~. ~~( dJ~~k.~i1.'é;' del, tcm 

to si el propl_etarlo quiere_' Vender, la f.Í.ncá'.:~-a~~·~·~d~'.~-~~ ~~~~~~:~á1~d~
lo cond~cont:o ;o di~Pues~'o en los ·.a-~~{~~j:~~- 2304 ·1~~!." 

,i ~"- . ,. " 
se en 

·,. ::;·:~:, : ·\ :;·~ .. ~. ~r 

Uno de los derochós,qSé p.i~~~ ~ier~er el orreridofoio por me 
~ ,. --. '. ' '., :· -. : ;·:'' ' :; '.'.- ' . -, 

dio de la acCi~r~ ~~sPe~(~l·:~~-ª la mi~ma ,~ey·'1e confiere se encueq 

tra en la copr~~-i;~~d~~d_-\~~~·-- ~·:¡~~' Sri·· dicha figura jurídica se puede 
,'{65) 

tier e1. o:1rra·11ua111i_~·~-~~~';:::Si:-1~~!}seg_.~~!'- º~?--su-obra reactrma lo dicho; 
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"f;l f1111dame11to para rentar e11 una comunidad por parte de uno de 

loa comunoroa sobre su cuota ea lecJal y válido. La cuota da un 

comunero saa de dominio .u otro derecho real es una cosa incorpo-

ral no exceptuada por la loy como susceptible· de arrendamiento. 

por lo tanto. una cuota puede ser objeto mediato de un contrato 

de arrendamiento. Bl comunero tiene el goce de su cuota y no se 

prohibe su ccsi6n en arrendamiento a un tercero o a otro comune-

ro". E:l arrendatario en una comunidad puede ejercer su derecho 

bajo la acci6n especial que le otorga la posesi.6n cuando en una 

copropiedad se elevo la pared medianera por un copropietario qui 

tanda con ésta elevación la entrada de luz o sol perjudicando d! 

rectamente al arrendatario. y no habiendo beneficio alguno para 

cualquiera de los dos, entonces. puede interponerse el recurso 

de Interdicto de Obra Nueva y evitar el dano que puede causarle 

en au car~cter de copoaeedor y no como copropietario. Planiol y 
(66) 

"En el derecho Franc~s la ley conc~ Ripert al respecto comentan1 

de el derecho di..' adquirir la modianeria al propietario. en cuaQ 

to al simple locatario o inquilino que no tiene sino un derecho 

personal ñe 'JOCC, se lts nie9a la facultad establecida por la ley 

para t_:tl propietario". 

(6(>) op. cit. p. 250. 
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1:1 arrendatarJo ontra otros derechos quu tiene ost:i 61 que 

ee la· .. da·· el uso. y yace temporal de la coa a arrendada, así como 

el qu~ se. le ·c_onsorve en el mismo estado cuando se le entrego al 

prfncipio dol contrato, pidiendole al arrendador que llovc a ca-

bo laa reparaciones necesarias, también tiene ol derocJ10 d que 

·se le garantiza el uso o goce pacifico de la cosa, y cuando ul 

arrendatario a hecho mejoras a la finca arrendada tiene el dore-

cho a que se le pagan loa gastos causados por dicha reparación. 

Dentro de las obligaciones a que se hace acredor el ilrrenda-

tario estan la do pagar la renta dentro del tiempo y forma convQ 

nidos, la de conservar y cuidar en buen estado la cosa objeto del 

contrato, la de responder por los daf\os y perjuicios que sufra 

la cosa- arrendada por culpa o negligencia de él o sus familiares, 

asl como cc"lS'> dl• incendio, tambiú11 la de restituir la c:osil a-

rrendatla .:11 tármiuo del contrato, no variar la naturaleza cu st1,-.-

·uso y·for:ma del objeto del contrato para lo cual fué arrcnc.lalla, 

lc!i obÚcia:~(·~~~ de repar_ar el bien cuando el mismo uso que sc·:Le -
"..:·;·,,,:.:.,, 

ha dadc":, ~~~~:1).~Y-~ . 
• ·,~-' ''/~'(' • '• ' ·~'.;~:'~:~' • - -''-..':-'-o-

,~~~~.~;~O~~::[Qf;:~ 't':~llt! como forma para ti.rmi~ar, C~z,rl VU0-
7''._:' 

ci~iO.~.~:o ·. ~~~:: P.·~~2~~:ef.~~-~40~:-))t;r~-1~ sa.tiS~acc:i~n ~·~~,l o·~~·ª.~,~,:·.p~r~ 
, lo.~ qt¡~· >_~~;1~,·::a,:r~'rid~1~:?.~. ··,a.8.r t"Ítinb~.i!~ po~ có~vcni·~, .-.-~;Os~~CiÓ~·; y·- por 
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confuei6n. por perdida parcial o total de la cusn arrendada, por 

ca!IO fortuito. oxpropiaci6n y por la ovicci6n. 
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D. - DfFEHBNCfAS CON LA COPROPIEDAD, 

No 'debe de confundirse la copropiedad con la coposesi6n, Ch~ 

blamos de copoaes16n, por que en el arrendamiento exist:e la pos,g 

ai6n y no la propiedad, i•a qué, en lci copIO piedad se ,Puede dar la 

figura jurídica del arrendamiento, arrendando una parte alícuota 

con la parte común correspondiente). 

existe copoaesi6n cuando varias personas dominan la misma C.Q 

11a como coposedor inmediato y po!!!edoros m~diatos del mismo grado. 

L• poaeei6n exclusiva se da cuando en un grado posesorio se enc11Q 

otra un 11ólo posedor. aunque, haya otros que posean en grados ay 

perlares o inferiores. En el concepto de la coposesi6n el hecho 

de que los poaedores tengan o no la voluntad de ser tales copo ·· 
(67) 

•edoree no interesa pan• el concepto de la copososi6n .. 

En la coposesión simple cada uno tiene un mando independien-

(67) cfr .. t-:nn'!!ce:-u.a LLulvig. ·rheodor Kipp y Ma.rtt.n Wolff, 
~ ~ Derecho civil tomo lIIvol. I Ja. ed. Ed. Casa Dusch 
Barcelona.p. 65 y sig. 
Derecho de Cosas. tr. Bla.s Párez G. y Josl! Alguer, vol. I Ja. ed. 
ed. ca~a Dosch Barcelona. P• 77 y sig. 
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te sobre la cosa como; la de los inquilinos sobre un baMo' o los 

lavaderos. Las cosas que no sean de uso común seran siempre pos!! 

si6n exclusiva del inquilino al que pertenescan. 

En la coposesi6n en mano común, ninguno de loa cc;>posedoree 

tione un dominio independiente, sino que lo tienen todos en con

junto, en ningun caso el dominio de loe copoaodort!a est& divi.Qi 

do en cuotas dicha división e6lo puede rot'erirse al derecho en 

cuyo ejercicio posean loa coposedorea, (como ~n el caso de que 

dos copoaedoros que a la vez son copropietarios por c11otas dcte~ 

minadas no poséan por cuotas, ni tampoco por partes do la casa, 

sino que. posean la cosa entera como cosa que les pertenece par

cialmente). 

En el Derecho comparado, el código civil Espanol vigente, t!ll 

materia de copoeeai6n e!ttal>léce que, la idea es ·áplicabla a todos 

los grados de posesión: mediato o inmediato, superior e inferior 

no hay en cambio, copoaeai6n cuando se trata do distintos grados 

cuando concurre el poeedor en concepto do dueno y el po9odor e11 

concepto de arrontlalario. puesto que, anff poscsionc:J no rOColcu 

paralelamente sobre la cosa, aino, con una jerarquía distinta y 

repreaontando oupuostoa de hecho y efectos diferentes. Hay copo

sesión no cuando exista un derecho indiviso sino cuando varios 
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disfruten ·un derecho o una cosa como si loa pcrtenucicra pro-in
(68) 

diviso. 

si la poseei6n en concepto de dueno, ee actuar de hecho como 

propietario, se convertira en copoaedor en concepto de dueno del 

tenedor o posedor inferior que no recon09Ca al pouedor superior1 

la posesi6n refuerza loe derechos de creditos1 así, el arrendat!l 

rio de un inmueble a quien lu11ya 9ldo concebido la posesi6n puede 

hacer valer su derecho de crédito contra cualquier sucesor del 

arrenñador. 

Para los copoaedores surge una preeunción de una propiedad 

común si uno de loa copoeedores prueba que sus companeroa oon pg 

11edoro11 on nomhre ajeno o que ai eon porsedores a titulo de duer'!.o 

y no son propiotarlos la presunción se dara en pro de la propie-

dad exclusiva de aqul!l, en virtud de la ulterior preeunci6n la 

presunta comunidad de propiedad se divide en cuotas llamandose 
169) 

entonces copropiedad. 

F.ll ltt C'!pt"Opi~Jad el CUffiUUUrO UH tJuui\u· en COIRÚJI e.Ju los fru-

-------------
'68) cfr. Ennocerus, Kipp,y Wolff, op~: cit. p. _70. 

f69) vid,· supre. cap •. I iúc. U.' 
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tos do ésta con loa copartícipes en virt~ud dal qoce de su cuota 

indivisa, en caso de arrendamiento que si se da e11 la copropie:-

dad, tal goce lo tiene el arrendatario qu'ie11 disfruta de la cuo-

ta arrendada. esto es, hace condueno con ·los dem6s comuneros 

no arrendadores de los frutos producidos por h cosa común. (de-

be de ser do los frutos de la cosa ·Coml10; ya qué. as así como se 

hace copropietario de estos mi.amos~ ryo deb,e de ser de los de su 

cuota alícuota, estos. sOn exci;19-i'vai~ente .. de __ cada copt·opietarioJ. 

1-;l copropietario ari:endad_or,~:~ft :~-i---;~·i;~~J-f~'--titrne a cambio de su 

cuota en sus frutos :e'i ~;~.eC~~-·,:~ ~ ;~;~-.~~·~:~~~;~-~º~ por el arrendata-

ria. 

( 70) 
Silva Segura on su obra nos comenta: "t:;l· c6diyo civil vigen 

te de ltalia en su artículo 1103, faculta a cada copropietario 

para ceder a otro el 9oce de la cuota en el limite de la .auya. 

El artículo 399 del c6digo civil de eapana vigente, el mioma ar-

t!culo del c6digo civil do cuba y el •rtículo 755 de Van11zuel•. 

manifiestan el pennitirle a un comunero s.Jbstituir a otro en el 

aprovechamiento de su cuota". sigue diciendo".. • el arrendamiento 

de una cuota da al arrend~tario el -goce pro-indivisó que corres-

(70) cfr. op. cit. p. i69 y 370. 
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ponde al arrendador". 

En ·relación a los frutos recibidos por parte del inquilino, 

entiendase ·que ·ea en caso de una copropiedad en parcelas, en 

donde cJ ortos arboles, arbustos y plantas frutales o c;Ie cualquier 

otra índole so11 de uso común para todos loe comuneros. Pero en 

relaci6n a la copropiedad de casa habitación si de algun modo 

puede Compai--ar con la anterior respecto a los frutos diriamos Ct! 

tonces, que estos r~presentarian el uso y goce de la cosa y por 

qué no, de la zona en que se estubieee habi tanda y podría ser 

también de la calidad del inmueble que arrienda. 

Si bien es cierto, que tanto la copropiedad como el arrenda

miento son ff guras jurídicas que han tenido en nuetros días una 

gran explotacf.6n y que son conocidas como fuente de proble111as, ya 

sea, entre copropietarios, arrendatarios }' arrendadores, tenit!ll

do diferencias entre sí. Ambos tienen elementos persona los poro 

distintos, en el arrendamiento; el arrendador y arrendatario, en 

la ~oprc:ip~e:rJa_d 9(_m una pluralidad de sujetos titulares del dttre

cho real de propiedad, deben de ser por lo menos dos para que e

xista la copropledad, y en el arrendamiento se puada dar con uo 

solo arrendatario. 
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El objeto existe an las dos figuras. en el arrendamiento 

puede ser tanto un bien mueble como inmueble, en la copropie-

dad a6lo so da en bienes inmuebles, en donde reunidos loa titul~ 

ejercea ol dominio •OLre los mismos elementos sin que eate 

deslindada la parte material de cada uno. En ol arrendamiento se 

tiene establecida la cosa que se va a arrendar o la parte o el 

bien y adem&e el uso para lo cual sera alquilada. t dll1bi én se es-

tablecera el tiempo para lo cual ae rentara, en dortde por lo ge-

neral lo minimo que se otorga es de un ª''º· en cambio, en bi co~ 

propiedad no se establece el tiempo por lo cual va a durar. la 

copropiedad puede desaparecer en cualquier momento,_ en está exi! 

te la cuota parta o partee indivisas o pro-indiviso, tal situación 

no existe e11 el arrendamiento. además, e11 ~ª. c~p~op_ieda~ de su 
171) 

naturaleza se dan diferentes formas .o ~ipos'--:de está • 

. -, ,· ·-:·· ~ 

por oacri to. · 01\t ro ._loa, \i~d~'.:tt~-;i~/~~~-'~'.d~!Ü~o',-,·¿09 ··está.:~ l de bi e· 

nes 1 •unuebles .~ m11:~1~:~'.;~· ~~;\\~~L:_\¡-,1;~·/1·~r;r;~·~ :~e<t!~i~ill~,~~ ~~ de· fin 

cas ur~~an~s rfostinnd~~~;~· 1~~:~·1:¡.ici~li~\~á~:~;:~;-:·;;'·~,~~~ t-.;;·Ht_i~a-s ~·- prédlos 
~-· }00;-·o. -~::;;~;;:~~~ -".:f_:f~=-'S\ "'--'-o;-;-'o--'"-.'--=º"" 

: __ -'-- · __ .. ,_. 
(71J vid; supr;,~ éap. r.iJ. l).' 
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rust[cos. 

En el arrcndlllmiento existe el sub-arrendlllmiento una fiyura 

jurídiclll que desciende directamente de tiste mismo, on donde la 

figura del arrendatario cambia por el del subarrendat~rio. 

La copropiedad se extingue por consolidación de todas las 

cuotas por 1111a ttola de lau partes, y llevarse a cabo La venta 

de las cuotas, por destrucción del inmueble parcial o totalmon 

le o por la división de la coea común. El arrendamiento tui-mina 

por nulidad,. rescición, confusión, perdida o destrucción total 

o parcial de la cosa arrendada, por evicción, por expropiación, 

por convenio y por haberse cwnplido el término del arrendamianlo 

r.a 11at11rale·.o:a de la copropiedad no deriva de la ley. ea pr.o·v 

pia r· no se la conficru ésta, en cambio en el arrendamiento la 

ley es la que lo cor.1fiere ·a11 naturaleza, ya qué, ésta es ·la quo 

le tla su oricJnn y la est:'a_blece. 

!~"~~a -é_~c'!_~·~-é~o~~~i~ Yi_f:'_~~t~_· ~a:~:~01ú~~·r~ec~ón·-de ésta,--'e~s--~ecasu~ 

rio f~~rnar_.:l-1na .. ac!múíi'S-t~~:~i6~ q~-·~·-' s~ encargara del buen uso y -

mantc i~1iicn~~ :éJ·c~:'.'.¡~-~-;~~;··~~~~.y~·:·:~erv.ira para ventilar cualquier atiu!! 

to reiaciionll~¡,: ~~~_;:~.\~~.·~1.:~a~. En e_l arrendamiento la ley no con -
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fiere la at!mini etración como en la copropiedad. p1Joeto que no 

siempre para que exigta el arrendamiento debe de haUer más do un 

aI"rend11tario, eo puode dar el arrenJamionto para uno solo de és

tos, pero, como ho\• en día es muy común la renta du departamentos 

en un edificio, existen algunos de éetoe que tienen su adminis

tración, pero ésta os directamente creada }' formada por el arre!! 

dador y no por loe inquilinos. 

El fin que pet"eigue la copropiedad tionde a que varias pera2 

n1u1 gocen de la miama coaa en el aprovechamiento y conaervaci6n 

de la misma como ducnos que eon y no como simples copooeedot"ea, 

adem&a, el legielador di6 la pauta con ~as formaa de extinción 

de la copropiedad para que de alt1una forma no se fomentara m&s, 

ya qué, por lo regular es una de las fuentes m.is con8tantes de 

problemas entre los copropietarios y aun m&e si dentro de la cq 

propiedad existen arrendatarios , que en eete ceso son personas 

que no pertenecen a la copropiedad. ya que, no aon copropieta 

rioa sino coposeedores con los otro e copropietarios. 

E:l arrendamiento tiene como finalidad, que una o varias per

sonas posean como tales, Ún bien que puede ser mueble o inmueble 

y que de alguna forma ellos aprovecharan ~· les servira durante 

el tiempo del arrendamiento, y en lo cual a cambio de este uso 
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TESIS 
Dt U\ 

NO Uf.BE 
BIBU01EC~ 

~· 'JUCe 4·11e l~udrán ellos deLcran do redituar al propietario du 

la cosa et· pacJu.-de: la renta .. La ley siempre ha sido protccciu 

nlsta rt~l inqui_~iuo, .desde la ley de Con<Jolaci,ón de Rc11ta3 ha!Jla 

uueati-oH días, _cOmo.·su ViO en las reformas y adiciones lu~chau 011 

el ano .de 1 1HJ4, i-~ferente al arrendamiento de bienes,inmucbleu, 

su idea' ~a· y ha ~ido. siémpre de loe legisladores rnariifest:ar ni. 
:: --:--, 

asµírit.t1'_de 'ta. ~fJ\''q1_1c.es la de proteyer al ser hwnano quú 

yiwa nia11e1·a carucu de recuruoe ttconómicos auficienlus para p~tl4!~· 

llec.~l'~ a· Ser Propietario de alguna casa o local, si - bit.rn _ es ~fj!~f 

tO la" p~oP_i a __ ley fomenta el arrendamiento con esta clase'. de'· Í;a·-~:q',. -.. 
-·,-=.: 

nalismo proteyi~ndo a la clase más necC!sitada y no busca su, e.x~J,,.11 

~i6n y en la copropiedad si la busca. 

f-~n la realidad tanto la copropiedad como el arrendamio.nlc> ~ · 

han sido severamenla explotados en nuestros dias, si bien es cit.!:t· 

to, que la- copropiedad es una fuente de problemas, el arrenda11d~11 

to es mayor, ra:r.6n por la cual, se han tenido que crear ju:r.yaduu 

OBIJeciale-u donde so ventilan todos aquello9 ffR•into.s rcl11ciu11dtlu:-t 

al _arrendismientn, loe .Juzqedoe del Arrondamiento rnmotJiliario, 

ann ·t:r'as ano reciben miles de conflictos en materia de arrenda 

miento, como se puede apreciar tal ha sido el número increíble 

de litigios, qua el Tribunal Superior de .Justicia se tuvo cpte ver 
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en la necesidad de la creación de dichos 'juzgados. 
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CAPITUL01rrr 

11 E R E C 11 O O E L T A N T O. 



A. - NATURALEZA ,JURIDICA DEL DERECHO DEL 'rANTO. 

1). Conceptos ~· Definiciones del Oerecho del Tanto. 

Este es el tercer capitulo y último de nuestro trabajo, el 

de mayor importancia, ya que, plantearemos la problemática que 

origin6 la motivación para. la realizaci6n de esta Tesis, acerca 

de quien es el que tiene la preferencia eri su derecho del tanto 

entre un copropietario o ol arrendatario en une: copropiedad. Cn

be senalar que haremos una intromisi6n histórica pequena acerca 

del derecho del tanto, así, decimos que el Derecho Espan:ol es la 

fuente jurídica de tal derecho en nuest~a legislaci6n. 

En la legislación Espanola al derecho del tanto se le conoció 

como derecho de Prelaci6n, derecho de Tanteo y derecho de Retra.!: 

to. las leyes de Toro tambien consignan algunas aclaraciones en 

derecho del tanto. La Noviaima Recopilación Espanola dedica el 

Título XIII del libro X al estudio de los retractos y al derecho 

del tanteo. Las leyes de la X a XXI, hablan de diversos derechos 

de tanteo, en los siglos XVI. XVII y XVIII. ésta instituci6n tí

picamente espanola ( derecho del tanto ) • sirvio para regular sj.._ 

tuaciones económicas de índole general. En las siete partidas 

manifiesta, " Dos ornes o mas a viendo alguna cosa comunalmente de 
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so una. dezirnos que qualquier do ellos pudela vender la su parte 

rnager la cosa non sea partida e Pudela vender a qualquiér de a-

quellos que han en ella parte o a otro extraf'lo: pero si alguno 

de los han parte en la cosa quisiere dar tanto por ella como el 
( 72) 

extrano ese la deveave ante aquel extrano." 

La legislación foral espanola que rigió la vida j ur!dica de· 

nuestro país a fines del siglo XIX. habla de derecho de tanto o 

det'echo real, del tanteo. Ya en nuestro dorocho aparece el dere--

cho de tanto en el código do 1870 en donde se otorga derecho de 

preferenCia por el tanto al usufructuario. copropietario al due-

no y enfiteuta. herederos y legatarios. El do 1884, otorga el 

mismo derecho a los mismos y además a los socios y aparceros. 

La: naturaleza j ur!dica del derecho del tanto es estrictamen-

te l~gal· y no la, pactan las partes, lo establece la ley conforme 

a los·. artículos 950, 2447, 2448 (I), 2706 y 1292 del código civil 

vigente; -~ar~, ~.l pist_rito Federal y el articulo 66 de la Ley Gen~ 

( 72 j·::~~r:'·:~.~~y·~ ~ ·~~·~~~~~¡~-.. _.Mario, ~es is ~1:g:ofilcl.2n !Xi vada. 
Las ·PÍ"'efei:-E!ncilas"~:··!ii:::r~t.Q,' Fa.~':-1ltad de· Derecho U.N.A.M. M~ 
;d~o · 1955.·:. p~J·.~. 
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ral de Sociedades Mercantiles. De todos estos artículos menciona-

dos sólo nos interesan los numerales 950. 2447 y 2448 ( r) del 

mencionado código. ya que éstos mencionan el derecho del tanto 

en la copropiedad y en el arrendamiento, más adelante se estudi~ 

ran a fondo dichos artículos. 

Ahora bien, la naturaleza del derecho del tanto como se dijo 

la ley- la Otorga, pero en sí la idea en la copropiedad es la de 

maÍltener la intimidad en los copropietarios y/o de terminar con 

la copropiedad, ésto puode ser el funde.monto y la existencia del 

derecho del tanto por lo menos en la copropiedad, ya que en el -

fondo el derecho del tanto busca que uno de los comuneros preten 

da enajenar su parte en la comunidad a un extrano, para que los 

dem&s copropietarios no le permitan la operaci6n de ventea. entof} 

ces la ley confiere a los dcm.is una preferencia para adquirirla 

en igualdad de condiciones que un tercero y por lo tanto no se 

permita que entre a la c::>propiedad un extrano. 

173) 
Araujo Valdivia nos dice: '' .•• el intéres de la ley es evitar 

la intromisión-de '1111- extrano a la comunidad, teniendo con\O fiO 

(73 J op·. cit p. 309 
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protcl)cr los_ intérescs privados de los 

dol tanto no 

- 85 -



en la preferencia de los dem&s conduenos pat-a adquirir la· parte 

alícuota del que trate de ·.1ender la suya, sólO cuarmo el co-

propietario desea enajenar a extraf'loe y no cua.ndo desea· a uno do 
(75) 

los copropietarios. 

Dentro de la inveetigaci6n que nos llevo nuestro trabajo se 

pudo confirmar que el derecho del tanto no existe en todas las 

legislaciones y ni aun en los estados de 18: República. Castán 
(76) 

Tobetlas nos da su concepto del Derecho del Tanto diciendo; "Es 

el derecho de Preferencia que una pet"sona tieno para la adqui.!Ji-

ci6n de una cosa en el caso de que el ducno quiera enajenat"la 11
• 

(77) 
Silva Scgut"a define al derecho del tanto como; "La facultad 

que por la ley, constwnbre jurídica tiene una persona para ad·· 

quirir del comprador algo de preferencia a los demás y por el 

mismo precio". 

{75) cfr. Arauja Valdivia L. op. cit. p. J09. 

(76) op. cit. P;_ 570. 

(77) op. cit. 'p: 570. 

- 86 . 



consideramos que la definici6n anterior es muy sim¡lle,.·ya 

que e 1 derecho del tanto se le otorga -á las personas qu,e se ·_hary. 

hecho acredoras a tal, bajo ciertas circtmstanclas y no-a .cual-

quiera como lo dice el autor. La definici6n qÜe noS da Gutierres 
(7H) 

y González nos par-ece ser la m&s acertada: ºEl derecho del tanto 

es el que se le confiar-e por la ley a los cómuneros, copropieta ·· 

rios. coherederos y socios para adquirir en igualdad de bases que 

un tercero, la parte de comunidad ·de un cOmunero que desee ena-

jenar". Se entiende a éste derecho,como el derecho de preferencia 

que so tiene sobro terceras personas, as! en ol caso do la copro-

piedad si lln copropietario desea vender su parte alícuota y con 

ella su parte común. debera de hacerselo sabor a sus copropieta-

'rios su deseo de vender para que en el t6rmino legal qlle es de 

ocho días ejerciten su dorecho del tanto en la via legal manife~ 

tando su deseo de comprar la parte de la copropiedad que se von-

de, produciendose así un acrecentamiento de la cuota del copropi~ 

tario comprador así poder llegar a la consolidación de las de-

más cuotas para que termine la copropiedad por medio de esto. 

(79) 
Moya Palencia cons,idcr~ que al derecho del tanto se le debe-

'7íl) 

179) 

º~~ -:~i t >, p::}~-~j·~:t 
cfr-~ ºP~.: ,~~~~>y ~)>~~> ·· 
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ria llamar Derecho de Preferencia por el Tanto, ya que ésta últ! 

ma da una idea clara de que se trata de una facultad de ser pre

ferido por una parte y de que esa prelación se entiende por el 

mi amo tanto que o fresca un extrano, o en otras palabras, en igual 

dad de circunstancii!IB con sujetos terceros para la otra. 

El Código Civil vigente también hace menci6n del derecho do 

preferencia por el tanto en su ortículo 2303, produciendo con 

cato confusión doctrinal, ya que producen consecuencias distintas 

en su violaci6n, así pues vemos que la violación por no respetar 

el derecho del tanto lleva lei impedici6n de la operación jur!di

ca, excluyendola de todo efecto jurídico: produciendo por lo tan. 

to la nulidad absoluta sea originado por via legal o contractual 

y que nazca de un derecho real o personal, aunque a veces se prQ 

duce la acción de daf'\os y perjuicios o la acci6n de retracto. 

El derecho por el Tanto o llamado derecho de Preferencia por 

el Tanto se define como la facultad pactada en un contrato tras

lativo de dominio, para que el enajenante adquiera la misma cosa 

que enajeno con preferencia que a un tercero, si fuere el. caso 

de que el adquiriente deseare volver a enajenarla o bien, es la 

facultad otorgada a una persona por el titular do un derecho tran 

smisible si es que éste deseare enajenar, para que aduiera o 
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si lo desea, con preferencia a cualquier otra persona ese dere -

cho. El"·código civil.eonalG éste derecho en su artículo 2-303 que 

a la lótra· ~i~~: 11 PÜcd~·-est.fpula"~ee que el vendedor goce del de·· 

reCho ~e pr!!fe;-encia por el tanto,. par~ el caso ·de que el compr~ 

dar quisiere vender .la _c_os~·;:que.\'~u~,. Objeto del- co.n_tra.to de com-
. ·- •'. -· - -

pra-venta 11
• La ·propia ·1Cy impo·n·e·. uO-l:é.i:!ll.Íno_.¡)ara>hacier valer el 

derecho de pr~fer~ncia por.~·¡_ -~~~-~:~ci;'.~~~-~~:i~ .. ·J~~~~e:.ce~e rH --~e pued.c 

heredar. -_ ·. ~····=-:~~e~~- :~t:~~if;Li~:;~~:>··~~t:~- ~'~--

-.- - :; . '~- .. : . ~:- ·: ... ' . '. 

tanto p_roc:Ju.~-~ ---~.;:.: n_u-'i.icf~~::(-~~b-~~1Ut~·~ ési:-a como lo sabemos la· esta- · 

hloce nl c6~igO:~i~"J.'1 vi.gente en eu apartado 2226, la violaci6n 
.... :'.:: .-:·· ' 

al .cioreCho ·del ta'nto "se considera o se efectua cuando no· se noti 

fico legalment~· ·la venta, en nuestro caso de la cuota alíCuota 

· _def· Cop_i~pi_~ta~~·o, y si se llevo a cabo la venta con un tercero 

cUando éÍ o lOs copropietarios tienen el co~ocimimto de está si.-

t~1ación ·promueven legalmente la nulidad absoluta por la falta· de 

notificac'.ión del vendedor-copropietario. 
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2). oiferrinCias con el Óer~cho .de Retracto • 

.. 
P:ara p-~·de~ )1a~E!r Un~ cÚferencia certera entre el derecho del 

Tant·o·. y e·l -de -!lot_~~-cto, haremo's ·una pequei'la re sena historica. 

La palabra retracto viene del latín "retractus 11 derivado de 

"retractum'' supino de "retrahere 11 que es llevar, atraer hacia 

tras, probablemente el nombre se le dio a1· pacto de retroventa en 

forma exclusi0va en el Derecho Can6nico y el común de la Edad Me-

dia, se le conoció al retracto como expropiación particular, te-

niendo por lo tanto ttna serie de denominaciones que ha llevado 

e6lo a la confuei6n al grado de confundirlo con el tanteo. El o-

rigen del retracto está en las leyes Mosaicas. llamado de Abolen 

go, patrimonial. familiar o do sangre, en la doctrina Francesa 
(80) 

se le conocio como "retrait lignaqer:• 

Yá en el derecho Romano s6lo se practico en alguna época el 

retracto de copropietarios, el convencional o retroventa y el 

retracto de cr~ditos litigiosos, adquiere mayor trscendencia en 

nuestra logislaci6n en el artículo 1624 del código civil de 1884. 

(80) cfr. Moya Palencia,· op •. cit .. p~, 74. 
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En el derecho Feudal Francés, los contratos -de venta, daci6n 

en pa90, las clonaciones onerosas y remuneratorias y el arrenda-

midnto a renta redimible daban apertura al retracto feudal.cuan-

do su objeto había sido el feudo movi 1, el t~enlpo para eje_rcer 

dicho retracto variaba según las constumbres. pera se concedio 

de veinte a sesenta días. Existieron varios tipos de retractos 

-como ei:-retracto de consentimiento eri el que el senor tenía der~. 

cho -a r_etr11er las heredades de plebuyos; rétractos sobre bienes 

de -'ia i:91e·aia: retracto sucesorio, se fa_culto a los herederos de 
-- - . . 

__ -e?CPC-Opiár_ ~iiS··dercchos l-1ereditariOs: retracto conyugal: retracto 
·. ,. . .' . (81 J 

de. pr:e'fefe~·C::ill, etC. 
,,--,' 

-:·'.· -.~(-:' : 
EO -~'{' d~'rCct~o· F-eudal- Espanol. se manifiesta en las leyes I, 

l II : .. ~.-··r~~t~~t titulo_ It del libro V del fuero Viejo de Castilla, 

elaborac!_o en "~1·-_-sigl_o XIII, llamandose entonces retracto de Abo-
---_-: - .:,.,: )--.;::::.-::·-·~:·::-- .. .' ,- - -

lengo· o: Gentilicio. Surge entonces la primera aplicación conoci-

-da ·y:·q;~-~~----~·~:\_~;~-~·~jan~e a los retractos el Derecho de Tanto, al 

---~~~·~-~~:··~:_;.~i:¡.nil~~ •. ,;_~~- e-s~os tiempos las Ordenanzas Reales de Casti-

llA'. p~·~sf_ét·e;t·-,en::1i~ar fuero del tanto al retracto lo cual scgu! 

a sÍ~.~-d~_=.:.~~~-~~~-~to.· to~a vez que ambas palabras designaban la mis-

____ ;_ -~·---·-----

(Ul) MO\'ª Palencia·. op. cit. p. 24 l' sig. 
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ma figura jurídica. Podríamos decir que los fines de los retrae-

toe anteriormente senaladoe, es conservar la propiedad de los 

padres y abuelos, impedir a loe extranjeros el dominio raíz, 

evitar indivisiones y litigios. Después de ésta pequena y breve 

historia del derecho de retracto, pasaremos a tratar diferentes 

conceptos y definiciones de algunos tratadistas. 

La noción que se tiene de Retracto hoy ·en día doctrinalmente 
(82) 

para Silv!_~egura es: "El derocho que por virtud del pacto o de 

la ley, compete al vendedor o a una tercera persona que no ha 

intervenido en el contrato para adquirir la cosa vendida subro-

gandose en el lugar y derecho del compra.dar". 

(83) 
Para Da Ibarrola el derecho de retracto consiste, " ••• en el 

derecho que tiene cualquiera de los partícipes, ya realizado el 

contrato mediante el cual su copartícipe vendía su parte a un 

extrano a substituirse a éste en cuanto a los derechos y obliga-

cienes aswnidos en el contrato". 

(82) cfr. op~ _cit·. p. 293·; 

fOJ) cfr. op~· cit .• _ ~· 379. 
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(04) 
En cambio Pothler dice~ 11 

••• no es otra cosa que el derecho 

de hacer suya la compra de otro y de constl tuirsa comprador en 

su lugar. El retracto no tiende nunca a rescindir ni a destruir 

el contrato sino a subrogarse en todos los derechos resultantes 

del mismo .. la persona del retrayente al la del comprador sobre 

quien al retracto se ejerce". 

La naturaleza jurídica del retracto dCriva de que en cierto 

modo es una forma de expropiación privada, es un derecho sub-je

··tiv~ .para subrogarse en ciertas condiciones en el contrato que 

Otros celebran para adquirir una cosa o hacerse de un derecho a 

un en contra la voluntad de su dueHo. El retracto'"" considerado 

~como acción procesal involucra lo que se ha llamado el derecho 

de Persecución, esto es, la facultad de dirigirse contra cualquier 

tercero. 

Las diferencias entre el derecho del tanto y el del retracto 

para. los'.Csttidioáos ·d~l dé~-e~ho como Alberto y Osear Vazquez del 
, 115) 

Mercarlo e A -¡~·-,;~,f~:~ie~i,~> ;~~~~ '.~'!.Ííc"rencia · enlr~ ttl derecho del tan 

;- -- - - --='i;~-'=7-:;;_c~:- ~=(~_.,.. ~'=-i'7'"~-'·'"-

!0·-: ~.<i)(~·,··~;, . '·:-"." ·. "-· 
-----~---"-~~~-~::··.' .. 

. -,: :~-~,:~ --.~"' - o,~:,,-. 
(84) 'C1t';. po_s~:·~~.ya :¡;~i'e:n~ta·-;:;op:·".cit •. p. 13. 

:"' ·_':' • ",-:;~ ·C• 

(85) ·:cit.: pos.: '·~.·;;_Ib~:.~c:>-~~~::' ~"~-·.:' ~~,(. _P-~ 380. 



. . 

to y 01:, 'dci. _retract~;· e~t& an·: qu·a· el'' dercchC> do ti.Oto· '_se e ~·jcrC.i-

. ta nnt_o-~, -_q:~-~-.. 'i~~~-·6·~·~{:-S;o.~·: v~hdi·d~·- ~-· ~.·¡~ ~~~~~~~~~'. s~";:,~·a~o:-:,\,~Í~r ya 

qu_o Ja- ~·~~~Yi~.~~·i~~:,6-./;:~~-::: :~:t; "':~~~ · ·-·· . .-~~::f,.:::-.~:':.·:t'_ ~-:·.:.-.'::: 
.,-_ 7 ~-- -· ",,-! ,. - \f;~: ---.,-,.'/,.:;:.,:~.--- -~:¡i;r 

· ;,: ·' -.::-~;; -~- _.·.·:::~~\" :.:._: ~ ~:~-:-~~e:- ±t}9~;-:~~-ii+:~:F~ff~~-S~';'.i·.: -_,,.;;_·: · 
;om~~:~·ri;;:, ·:·.;:~.:e·:·i ~~t~¡ct~ i'eg~:i; ~ i~i ferencia del con-

:-. '·: - -:; .. ~<:./-~~~'.» :··::-..· ~'. :,: .. ·.:-·'. ·-.'··> ':'•' _ ... _,: ':." _. "· 
vencronal ··-no·~i-es'cinde ni .:: d·est-:Ct..t~~' .:_el --~~-i(t~at_O-. 0-rfcjinario de ven-

ta~-~~~~i.n~<~rl~·~amente -~subroga a-o un ex~-r~f'lo-~·én la 'per-sona del corn-

prador respecto a todos los derechos reSultantcs del mismo". 

Entendemos entonces que en el retracto legal la ley unica-

mente concede a la persona favorecida el derecho de subrogarse 

en la persona del comprador, existen sip embargo otros derechos 

de retracto que más adelante veremoe, pero que desde ahora cabe 

decir que van precedidos normalmente de un derecho de tanto. Qu~ 

da claro entonces, que retracto tiene lugar despúes de realizada 

la ventl!ll, en cambio, el tanto procede antes de llevarse a cabo 

11!11 venta. F.l retracto lleva en el fondo el tanto, pues el retra-

yer1Lu lleva la cosa por el mismo precio en que habla sido vendi---

da. Se puede decir que el derecho del tanto es una preferencia en 

la venta y retracto es una subrogación en el contrato. 

{86) cit. pos. Puig Pena, op. cit. p. 238. 
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-, ·:.'· ·' ·.::' . 

No es la --;~mp·b~~~~-~,~-ci~::_d·e·i~'. ~j":~.C~~~~· d~i d~~·ech~ .de i;ctracto 

Y derecho. de ~~:~e'.~+~.~'~·~-~~2:~~-::.·q~~~-:- :~~~~~~:.~J~~~-~-~.~~~ /::).~ ~:_~·~~-. ~~-1 '_de~e~. -

::: ::;.:::·m:1j~ !ff:~!1:~~~~;:~~Íf~~:.~lZ·!I[:d::.:;c::":~c::~ 
;::m:l d:.:::r;¿::~t:i~e~~:~j~~ti~~di .. ~(:J~c~1t:~~~:g~~~!i~u~ 
ndo se encuentra :'eó _'. i9úa !d~-éf .~~;.-.-~~~i.~i~.¡-bn~;·:~'.c0~:!

1

.te'r.cei-óS'":.defflaii-. · · 
dan tes_. · ci.'·der·~~h-~~-·de·:;:~~t_f~'6t~~;~-~-~s'1~,;~ ti~-rie-~lugar~_-eli .' éoíi t·~a·t~S ~:ti~~ 

la t t vos , a·¿_~_aó~I~-1-~r~~:~~~~~-~~~~~~~-·--~~~~~;~~v~~ ta·~-~'.:. aa;_~~~::-~'~ P~9<?~-

""<,- ·::-.:f 
para C~1ebrar·,'c0rlt·ra·t~--;¡·; t~~~s)ñ'.~J __ V?~;~ ·9_e·--~u_So _o- goc.eª 

"' 

(8;) ·· .. y 

MOY:?t Pa1eO.Cia·{~-l_1.l!C~_ una. dif~rencia acertada a nuestro pare·-
~ •• , • '. •< ,. ' 

cer: diCe:. Pre~ft:!rencia y retracto no son dos momentos de un 
;. _._ ---., 

mismo dereCho~ s'iri~- :fi-gUras' jurídicas distintas y muchas veces 

. e~;-·co~~~a~osici6~ ~a qu-~. es tendencia generalmente aceptada por 

los nuevos códigos el considerar solamente a uno de los dos derg 

choa". 

(BB) 
En cambio si·lva :,_~~Y_':I~ª dicc __ lo contrario: 

(87) .. cfr. op.· cit. p. 40 •. 
(OBJ .. op. cit. P•. 296'.. 
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no son derechos distintos sino, dos faAes de un mismo derecho, 

exprcsi6n de dos oportunidades para un mismo ejercicio. Ambos 

derechos son modalidades diversos de una misma institución. el 

"ius prothomiseos 11 del derecho Bizantino. consagrandose en el 

Fuero Viejo, Real. las Partidas, Leyes de Taro y Novisima Recop!_ 

lación 11
• 

En materia de derecho comparado, en Espana se considera el 

retracto como una especie de resolución de la compra-venta y se_. 

le divide en dos categorías: convencional y legal. El convensio-

nal es el que so ejercita por el vendedor on virtud de un pacto 

de retroventa: el legal es el que so ejoFcit~ por terceras per-

sanas en los casos en que la ley autoriza la subrogación de est.S. 

en el lugar del comprador. El código civil vigente de Italia en 
(89) 

su apartado 1644 no reconoce retracto de ninguna especie. 

oespues de una serie de conceptos e ideas de los tratadistas 

estudiamos nosotros, al concepto que más nos apegamos es al de 

Moya Palencia, ya qué para nosotros el retracto y el derecho del 

tanto son figuras jurídicas distintas y no forman parte -de un 

-·---------------
(89) cfr. Silva Segura, op. cit. p. 296. 
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mismo derecho en distinta etapa de su aplicación, porque el derg 

cho del tanto tiene a cabo su aplicación en la copropiedad, com.!:! 

nidad por herencia ya que éste derecho es otorgado por la lCi' mi 

ama para qu(! sigan conservando lae mismas firJuras jurídicas 

y ee procure la no intromisi6n por parte de un extrano a las 

comunidades. ejercita antes de que se haya llevado a cabo la 

compra-venta. es cm éste contrato donde se origina el ejercicio 

del derecho del tanto. y en la intensi6n dé vender la cosa el n~ 

cimiento del mismo. Más en cambio. en el retracto se da su rca!i 

zaci6n ya efectuada la compra-venta, es una cxpropiaci6n privada 

mediante el pago de la indemnización, o sea se da cuando el objg 

to o cosa se vendio a un tercero violando el derecho de a quien 

10 correspondía, por lo tanto, se retrae para así poder adqui-

rir el bien que injustamente y por violaci6n a su derecho del 

tanto ··se le privo del -bien ob_j~to del contrato de compra-venta. 

La Ú9ui;:a -dei -r~tracto. tiene como fin la pr.otección a los d.!!, 

rechos de prefer'an~ia -por el ta11to, (derecho di!ltinto al derecho 
.. . 

- dei tan__t_OT v-s610- pu-Cde ejercitarse en los casos a-; violaci§n. C]! 

presa de esta facultad. 

En nuestra legislación el retracto funciona como acc,ión, A-

cción de Retracto. Encontramos tesis jurisprudcnciales. en donde 
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unas afirman que el derecho del tanto. y el retracto son distintos 

y otras contradictorias. 

ACCION DE RETRACTO Y DERECHO DEL TANTO. 

"Tratandose de la enajenación de que uno de los copropietarios 

hace en favor de un tercero extrai'io a la comunidad, se pueden pr,!! 

sentar dos situaciones: cuando la venta est.§. simplemente propal-ª 

da l" c:lando e!lt6 c:on!lum:J.da.. En el primer caso los copropiet:ar-

los pueden ejercitar el derecho del tanto, que implica una ven-

ta directa del copropietario enajenante en favor del que ejerci-

ta el tanto, en los términos del contrato propalado con el ter-

cero; mientras que en el segundo caso los copropietarios prcteri 

dos pueden ejercitar el derecho de retracto por medio del cual 

el copartícipe actor se subroga en todos los derechos y obligaci_e 
(90) 

nes del comprador." 

A. o. 4983/1957 Guillermo Romo Escobar. 5 votos. sCXta Ep_o- · 

ca,~ __ Vo1:_. :XIII. _Cµarta Parte, p. 198. 

A. o. 5965/1957 Pedro Solía Salas. Unanimidad de 4 votos. 

(90) Juri~4.Q.Q...ncia y Tesis Sobresalientes, (1974-1975) 2a. 
ed. Actualización IV civil. Ed. Mayo. México 1984. p. 6. 
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Sexta Epoca, Vol. XL, cuarta Parte, p. 112. 

A. D. 5073/1959 Luisa Fe lipa· Hoz. dé Torqúemada. Unanimidod 

de cuotro votos, sexta Epoc~, Vol. X_LIII, cu~rta. Parte 

p. 49. 

QUEJA 247/1962 cayetano 

Epoca, Vol. LXXXV, 

A. D. 8785/1962 Josefina 

DERECHO OP.L TANTO Y ACCIONES DE- RETRACTO. DURACION. -- En -·los 

términos del artículo 1292 del C6digo Civil, el ejercicio del de

recho del tanto supone que la venta de los derechos hereditarios 

entre el copartícipe y el tercero extrano no se ha consumado, así 

como que no se notifico a los coherederos las bases o condicio

nes en que fué concertada~ de modo que si la venta se realiza 

omitiendo la notifícaci6n aludida, resulta jurídicamente imposi

ble el uso del derecho del tanto:más el desconocimiento y viola

ción de este derecho del tanto engendran la acci6n de retracto 

que tiene por objeto la via judicial el respeto de dicho derecho 

removiendo el obstaculo jurídico que implica la venta hecha al 

tercero. En tal virtud de la acci6n de retracto no solamente se 

nuliflca la venta sino que el coheredero se subroga en los dere

chos del cesionario: cabe observar que está nulidad no tiene por 

- 99 -



objeto volver las cosas al estado que tenían antes, como sucede 

en el mayor numero de las nulidades, toda vez que su efecto no 

es que el vendedor devuelva el precio al comprador y éste aquél 

los derechos vendidos, sino que el heredero ejercitante de la 

acci6n de retracto se substituya y subroge en los derechos y o-

bligacionee del comprador en los términos y condiciones en que 

hubiere pactado. devolviendo al comprador el precio que haya pa

gado: por ello, si en el ejercicio del derecho del tanto puede 

pagar el heredero el precio dontro del pla::o de ocho días, en 

el ejercicio de la acción de retracto es condición sine qua non 

que se exiba el precio con la demanda, puesto que el acto va a 

subrogarse on los derechos del comprador. por efecto de la sent~n 

cia. Por otra parte. es también importante establecer que el tñf 

mino para hacer uso del derecho del tanto es diverso del término 

para ejercitar la acción de retracto que compete a quien no se 

le dio oportunidad de hacer valer aquel derecho: en efecto, el 

plazo para usar del derecho del tanto es de ocho días contados a 

partir do la no ti ficaci6n que se haga a los coherederos, mientras 

que la acción de retracto puede deducirse durante el plazo-de 

diez anos que la ley sef'lala para la prescripción en general de 

las acciones. 
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Sexta epoca, cuarta Parte; Vol. XXIV, p. ~6. ·A. o. 3761/1959 

Sucesión de Maria el~ Jesús viuda de Ledezma y coags. Unani
(91) 

midad de cuatro votos. 

Esta tesis habla de los coherederos, pero en el fondo se 

aplican loa términos. interpretandola en la copropiedad tiene 

funcionalidad ya que, el término para ejercitar el derecho del 

tanto en le. copropiedad es de ocho días, y 'ésta misma nos menci.Q 

na la difere.ncia entre la acci6n de retracto y el derecho del 

tanto. 

' . ' . . . -
. ' - ... _·: : : . ' -~ 

La:_',t~~~~- --~:~gu~~-~~e'._.·~e _relaciona con la primera jurisprudencia 

en es"t:~·_" ~-~~j.,1·¿-~·~:-~:~i6.0t~amo_s que. se habla de los coherudcros, pero 
.. -~:.:.·. -

es ap~1~a~~~-- a·~:-1a ~6~~c;P1edad. 
~- .. :- ,-- ' 

DEREClici: DEL TANTO y ACCION DE RETRACTO. DURACION. - El dere-

cho d~l-·tanto_y '1a· ac~i?n dP. r~tracto son u11 el tondo lo mis1no: 

mas ·ae" tal-"'a-Seve·raCi6n-· no puede deducirse que su ejercicio este 

regido por el mismo término; es cierto que en el fondo ambas 

---------- --~------

(91) cfr. Jurisprudencia y Te9is SobreSalientes, op. cit. p. 
4G4 y 465. 
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acciones son lo mismo, en cuanto tienden a proteger el derecho 

de preferencia que concierne a los coherederos excluidos en la 

venta de los derechos hereditarios, pero, según se ha observado, 

el modo de ejercitar ambos derechos y el plazo dentro del cual 
(92) 

deben de hacerse valer son completamente diferentes. 

Sexta l·!poca, Cuarta Parte1 Vol. XXIV. p. 7ú. A. o. 3761/1959 

sucesión de Maria de Jesús Vda. de Ledezma y coags. unanimi-

dad cu-atro votos. 

(92) cfr. JUris'prud~ncia y Tesis sobresalientes. op. cit. 
p. 465. 
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--' ... 
¿ _ EXi stir:a en ~~'id'ad'·:.~_ig~,~- ti~c; dé, ·c·o~-tr~J~-r-si~'', Cri'- ].;(~~p-~ff 

picd.ad, con ;-~:e l~:~;~·ó;!:_::~ >:~::~:: ~Opt-0~¡.~t-a~-ios-:;·Ya;·_,·~~a ::~;~·t;~ .. es_~_os o''. 

terceras·:_- P~f ~~}~:~:~-:-r~~p~-~~€i-~ .. a ~~,CderechC>'-'~de f~ ta,~:i~~:~:· ~Y;~:~·~t~c~~i~ -. 9 S~o 
de 1 · _ r;64i ~-º---~~-~y~ l::~~:y 1:,¡~~ ~-~:-~~~ ~~;~~á~;: ~ ~--i,-~es-~:~~.~t--{~~;:~~~~~~·~'.~t~e·:;,2¡i~tc~;: 
reza -así.: "T=>~:i -~'b·1·,~~::efi~- ·~¡~Ü~· ·1~· p1~~-~ .. ~p~~~(;~~·~--~;_::~·~-:-:1-;;· .. --.p-~·~·~-~·.: ... 
al r c•t_:)ta -~11e :\e ;-~~r:~~-Pqn-~e y-~:?1a·· :~¿·;-i-.~i~<-f;'.~S:~\l~_· -~~~~-{~~i:~~~~:i~-:P~:._~ ·_ 
di endO · e -1 ~-:,~~l-s~-~~C1~~-~~·- _:~!~~--~~~?·~~j~~~-----~~-~~:~-\~:--.~~;~1~~P~'.~~~ác;1~/~:'..Y: .- ~-~~' 
s 1bsti t ·ür otro en s ~-~ apr~~·e·c·,·í.~inú~~-to·.· -~a1·~~ ·=·:~{~~~<'{~~~~~~ ·: d-~·\i~:-. 

rec .. o per.~oná_l. P~ro"·el' ~--~~ct-~:\d~'./~~,.:~:~~~-.~~~:~~¡-~~ i:·::~~e l¡,k\;J~.~--~~--~·,,, 
ca con relaci6n ~·_:..l~s ·C~1{d0~-~MO~-; ;~;~·ta~·~:-::,lifui"~~··d·~ ;·~~/~~·, 

- .-<.:'."·' •. ,,~· ''""'''·'' '.;~'' 
que se le adjudiqUQ· en. la-·divi816o'.~·-a'(:.~cé'sa~ 

. . - " . ·._-.-., .. ·' -·· :_; 

conduei'\os JOZan dei. d~-·~Cch.o_ d~i ~-~n~~.c:>;;/:~·-· 

, Ahora bien, si vemos con deteniiniento en el artículo mencio-

nado los copropi et.,.ri os son due~o.s .aLsolutos de su parte ·alí«?_~C!· 

ta en consecuencia pueden obrar como tales, como cualquier propia; 

tario pueden vender, ceder, etc., pero se les limita tal derecho 

ya que toda la copropiedad no es de uno s6lo y solamente pue 

de vender cuando ya se .1aya hecho la indi vi si6n. el p:ín·tt.Co di cu; 

" .•. la divisi6n al cesar la comunidad". ¿como cesa la comunidad 
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por una rle sus formas ? por divi~Í.6n ·tic la cosa común, entonces 

se debe do dividir ·la cosa común··para qUe.,, asr.··-~e-· le adjudique .. al 
. . . 

copropietario la parte que le corresp_c:>nd~ de 'ia c·osa_ c"omú~ co~,, 
: . ' . :,.." .-_- ' -·: ·-.--~··;' .': 

su parte alíc•1ota, y ento·1ces ahor_a· s.L pu"ede-Cedei'la o.ve"nd~rla -. ·,--. __ - '_,_ ..... 

es importante aclarar que para que haya la in~i~i'si6rl_ .. . _, 

comiin dnbe de ser por comeda divisi6n , no ha}~_: ~u:~;·~l~Í:da·r ~Que--
.·• · . "••• .. ;:• .. ,.'.:o'l 

la copr~piedad existe en relaci6;·1·a i_a, __ c_~-sa co~~ri:~~~-:~-q~o-.·~~l.-·-{n~ 

mueUlc y el derecho de pr:Jpiedad eX:isi:'e e11· el· ~ep8r.tame.nto·, lo:. 

cal,casa propia del copropietario que es su parte--alícuota~ y 

por está raz6n ellos la pueden e11ajenar. 

Una vez creada una copropiedad est& misma busca la manera de 

que termine,·ya sea por medio de la consolidaCi6n o venta total 

ae1 inmueble, la raz6n anterior da porque: lo que se adminis -

tra es el buen funcionamiento de la misma y est& s6lo se da cu~n 

do los que habitan la copropiedad estan unidos por lazos de cuaJ 

quier índole, al no existir éste tipo de lasos, esto produce una 

serie de pronlemas en la copropiedad de nivel jurídico, economi 

~º· Dentro de los principios que existen en la copropiedad está 

el del acto do dominio, que ea de disposici6n jurídica en donde 

tierie valídez siempre y cuanrio ha1•a sido con el consentimiento 

de todos los copropictnrios, en el artículo mencionado se esta-

blece que los copropietarios pueden vender o hipotecar. pero no 
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pu~i1.nn cjercet- téll·- dci:-e_ch~ .si.n, el ~onsentim(CntO __ .dc:· los· rfo1l1ás ca 

pr.opieta~iOs <CUan-do·;qllieran cr'\ajenar lci cosa· co-mú1'1,, i1Ü su parle 
--·-: _:-::·' :' .·.·_¡ _ . ,,_; ' . ' ' 

a.l~cu_Ota---~llo .. ~{'_lo .. '.·~ue~e:~ :hii~e~-- _sin_ n,in.9"un ~~~sen1:.imi~~t_~-- pet_"~ no 

a-· éxt~~)i~:~}:.:e~-~~ :~La·p~~~'.ci~-~--,~ol::_se rfiti«~ré·.:·t~rf ;610 "a-18' j-ur~?.i
ca --~:i.·~·6:-,-~~/i~~---~:~'{~c~l~J..(~~mbi&n, -_;·{i~~áñd~:~~ a ~~b6: ·l~- co~pra··venta 

de: -i~---~~-~d~~~:~~·:;~:~ l:~~ia. -~~·;:un ~ontr·ato tenie_n.do el-_objetÓ_:mCdia·· 

to: ~~{·:~-a~·t~: e·,~·- ·un~- _cOsa ,-.--- ...,_ -
común y pro-indiviso. 

-- '<~:~~'.SiiXt~i-~b=<J'. qu-~-· 1a idea ciUe llevo al legislador a imponer el 

de;~?~~ii· ·d~f'\-a~to il los copropietarios (porque es una imposici6n 

altnque-Ílo lo ·ejerci~cn, la ley se los impone), fué para que la 

cop~op~Gdad terminasé por medio de la consolidaci6n, y as! evi 

tar la problematica quo ftcarrea el sor dueno de un inmuclJlo con 

otro u otros copropietarios, porque no es tanto el hecho de habi 

tar sino el de ser propietarios, por lo tanto, al hab~r. tantos 

copropietarios y lodos querer hacer uso da su derecho del ·t.an~Ó 

dehe de haber preferencias que sólo se !Jasan en el porcentaje' 

q11e tienen de c11otas en la copropiedad, así, el que ti~n~~ ~-~~s _.

cuotas se le prefcri ra. 

~e divide a las preferencias por el tanto en dos grupos: le

•1ales y c·ontractoales, dontro de las preferencias legales puodon 

con8idorarse las civiles y las administrativas, es decir, aquo -

llos q1Je nacen de· ordcnamitmlos de uno u otro tipo y que son prg 
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d11cto de relncionos en dondP. predominan el caractér individual 

o pÚblico, tas Civiles nacen de relaciones de índole met"cantil 

Las .·pref·e~encias _leyales son las que tienen como fuente i"nmedia-

ta la ley o _las disposiciones rer¡lamentn.riae y las contractuales 

son --~ql_l~ tl~s _en ~onde predomina la libertad de estipulaciones o 
(93) 

una mayal- fuerza obligatoria residente en la voluntad particular. 

El· déreCllO ·de pr_c ferenci.a por el tanto lo_ raglamento _el c6-

di_9? c1vi l de_ i'f)7o, ·e~ ~ue -~-Luneralee 873 y 874, estas normas in

dicaban' ·la ·ob1_i.·g.aci6n al propietario de cosa indivisa de -no ven -

der:-a -~-Xtra~~-8'·~·a~··-parte~·0?:esPE!Ct1va. el artículo -974 e~taL>lecr'a 
. - -_ ~ 

la pena a. la ·.~i~I~:~i6n- a.:·lá·'Preferencia por el tanto a rescindir :" ~';:: < :;;,'¡,'; - -~· .. ::·, " 
el c~nt~at~~:.··E1::·c·6di'9o :d~·_1ee4 t·ambil!n lo con~empl~ en s~~--:'.~rtr·~ 

culos 2843 b~ ióü. '); -
¡ ... _:;;i·:;:.' ;.; > ,_ ' ·~:·;:.:.~ . . · .. 

, · -:~-~t.· l;~~:-, ,. ~i·~: r · _ _ _ , . '.,'E:;! ,, . : i:;:·· 

el '~:
1

tii~;l; '~73 d~ ~'J~~t;:~ c6di90 cÜll vi.'9e~,~~. dic~{:~Los 
·.o.- ~;o_'-'-· :é-_~-:.· .,'-~ -"-''-~'--: >' -,-,~~:.·: --.~:~ -·.··.: '-':~. 

prc;;P(~t~~i·o~;~.,~.~· iCosa'::tndiviscl:-·no_;p'uedBh·· ei1aj enart.af"eX·t.rcif'loB ·su., 

parte aUcu~~. )';;'sp~ctí.;~,: ~~Le1 par~r~ipi(¡ul~re,,;';aé:~r u~o del 

der~~,!l~.:'.:~.?·~·:-~,~·~.0,~§~;·_. ~.~·.~~·t?":-~e.·~.~i~·~ºi:~~~:~X~~~~~i~~~~~:iíPk:P.?c~-~!1'~-~i~.~ -.i! 
lo-s ': d~m~:i~-:~·ii~t~4~~Ji-;,~~-~ -.~~-t·~~¡~~~~r~~~ii~~~~~~~€~t:1f ;;:;~~~-ze ~.4 

:: ~,_(-'.~ ·-.-;~·.:.- •<,·· 

.· :(,. ~f:~~;· :'~:}~:} _-.:·. 
:t:.:·:,·- "' 

. <·' <' ::;\: ;._..-:~,.~~ ;)-'.::> .~ 

cfr. M~ya PalenCÍ:·a·; ·::o:P:: ·:;·~.i t.~-:-' p~.:·:~_3,. :,.: ~-(93) 



viere conve.nida, para que dentro de los ocho días ·.siguientes 

hagan uso del ·derecho del tanto. Transcurr~rl:~~ .. :10~~·. och9 días, 

por· el _s6lo; lapso -de'l térmfno se pie"l-de ·~1- d~r~:ch;;·.· Mient~as n·o 

se .haya hecho 15 ·_no'ti ficaci6~, la· venta _no p~O-du~i.~a- OfecCO le':" 
(94) - >:fr .. 

. ; ~ ;.~:· 

: . ,·:-: : .. :_.-:;; ,_ -_~{-:."~-, 
-- ~St_~_-.ñ-or-rna .rioa tipifica el derecho a0.pref8~~0-~;~~,it'.PO~.)!" 

to de -los-_. c~prop~e_tarios con estos elemeritó-s: '~,O~~~~º~f~#-O~'°¡j_q~:;:~, 

son·· é 1 .-ó·-1os copt-~pietarios de cosa -indl~i ~a·~- -~~:;/~-:~·~_-pf~(. d'~i<~b~~n 

_inmuC.b~e:qu~ no admite comeda divisi6n. 
-'...-·...;_~---

piet_a-~.r~-~--P~·~a ser praferi~os cuando la pÓ~-~lQ-n·._--d~~.'"-b.iú)it; uno .d~ -
• • _;e, . -·" ~ . ' • - • . '. 

ellos se-:enajena a un axtraflo, parte dei s'_upue-~to'.de _es.tá mlsma 

eÍlaje~aci6r:i. El sujeto pasiv? eS precisamente Cl comunero que 

enajena· su pa'rte alícúota, 

1 La- Ena·j~naci6n: e~ _c~ntra~o por e~ que se trasmite la titu

laridad del 'derecho ~~ 1. C_~P~~pietarl.o a un extrano en forma: one·-. 

rosa,. da· aper~ur.a al ~ere~.ho de.preferencia por el tanto. La coffi' 

pra venta .y ·1a daci6n. ~n··pago' .son los contrat9s tipico's· .pero, 
':.· . <- ..... '. , . -- - ' . ·~ . · ... -:' _, . 

~09 ino1ninad0il · P~.~> lo,B':·.'<l~:~·:·a~ ·~!!".ti~~ª- _0_1 · 'ejec~-~-~~~~:~·i~-~~:~~-~~~~,.º~~~:-·-
min io media~~~;. ~~~:;;;~~~6- .. c;re~tO y -~et~~minádo. -~~n-··:;~-sciiP.tú>ie·s 

:::~''.:;:~ : ·:· '. ____ ..,...··st ~'1z 
(94) cfr,' 
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de proporcionar el supuesto jurídico para éste derecho. La per

muta tampoco da apertura a la preferencia por el tanto. Uemos 

visto como las leyes espanolas ya advierten que cuando un hombre 

quiera troncar su heredad, que nadie lo pudiese contradecir. cu~ 

ndo en un contrato de venta el precio consiste parte en dinero 

y parte en la obligaci6n de entregar una cosa, siempre que el n!! 

merario sea igual o mayor al valor que se fija el bien, el contr! 

to podr& servir de preferencia por el tanto. El precio por lo 

que hace a la cosa, debera fijarse en atenci6n al • . .:alar expresa

do. Esto se interpreta jurídicamente del artículo 

go civil vigente. 

La en aj enaci6n debo de hacerse a 

pues si se hace a favor de uno de 

que disfrute de la porci6n menor, no 

los dem&s para adquirir con p_referenc~a. 

Notificaci6n y Plazo: 

sa pretende enaj~ua.r a un extrano su porci6n se-'-·~~~!9~ ::~o~~O_rm~ 

al artículo 973 a notificar a los dem&s Las condiciones de La 

venta por medio de notario o en via de jurisdicci6n voluntaria. 

La notificaci6n debera de hacerse personalmente y contener aqu~ 

lloe requisitos que puedan orientar al copropietario sobre los 

- 108 -



términos de la enajenacf6n, princip.almente al pre·c10·.y. ·las con_gi 

cienes del pago. se otorga un. té~ino·d~ .ocho d!~s para ejerci-

tar su acci6n. 

Forma de ojercicio1 La forma para ejercitar el derecho de 

preferencia por el tanto, depende de las condiciones de contratE 

ci6n puesto que si al ser notificado ee previene en forma expre-. 

sa el cumplimiento de requisitos especiale's, debe atenderse a 

ellos. 

. . . 

Pena lid~d¡ ·L~.--. fáttá··;ábsOiuta' -de notiflcaci6n sino de cual-

quier a~fe~'t."~ .. : ~~-~~:t~:~~o'..¡:~:t',~á-;':~Ía-'.'~is~~-·-y- d~l caso en que el copr_q 
'óoé:-; -'~'··.;'.-;:;.o;:,·._--_-, ._..,~-o--·--

'pi_e~~r~o·:_ h,~~ie~:~~~;~d-~d¿,,)~ ,·~9.~.i'~·(c~·c"i6n, ._enajene su parte alícu.Q 

ta ·ant~:;- ~d~\'.'iit::.t~~~m1;,~:a~·i6·~. ~~Í'. pl1~~0···de ·o~ho días en que proclu-
. ,· ·~ -· ~;-,:~ ,\\J)• ;~:¡·2·' 

. yen los-der~~"~-~i~~-~o~;comÜneros, se produce la nulidad absolu-

··ta • ·.·: \\'.-: ·-~-·>·-" .:')~·:'. ··~,:·'.é :- .. ~:_.,;;. <lt· ·:'..,' 
;·~· ~=v :.•_.:,.~,-.·.• .•.• _:.·_·.~._~.-~ .. ,~,- ~,~··-' ·;_;·\.'- .:;J~-::",:: .. : 

('.-~.;J.~ -L ~~:;~:. - •• ~~~.' :;·;j:/ -~o·:+~ 
.Ya en ffi~:t·~~t~·>·d~?be'r~·~,i~:·:.Ccnnp~-~~·a'ó, 

cxi ste 01'> .. ··¡es :·di&ofs~·~.dTB ~:!+~~C>1.úto 11~.:' a·a e~~&~·~~~ .. :·~~~~¡·.~~- ~~iri ti . 
:~·:..;¡:; ;-y:.. : ~,; '. 
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(95) 
mula cona ti tucí.ona l. 

La tegi.slaci6n de Argentina fuó m&s prudente ·en· .rc1aé.i6n al 

tema ptanteado, ya que, el c6di90 civll Vigente en ti_~ _art!culo 

2677 expone: ·•cada cood6mino puede enajenar ~u parte indivi.s.a_.Y, 

sus acrodoros pueden hacerla embargar y vender antes·de hacerse 

la indivisi6n entre los comuneros, la libertad de ~najenaci6n es 

absoluta para cualquier condómino a fttivor de otro ·a de ·un terce-

ro, no pudiendo los otros invocar pr0feren"cia alguna para su ad-

quisici6n, habiendose rc::uelto que no es _obstáculo para la libre 
(961 

enajenación de la parte indivisa .... " 

El c6d1go Argentino se adelanto a l'!I problomatica que puede 

resultar del derecho del tanto en la copropiedad y por lo tanto 

no lo impone, o aoa que no existe el derecho del tanto en la le-

gislaci6n de Argentina. 

En nuestra legislaci6n como lo sabernos, sí est! reglamentado 

el derecho del tanto, y fué un gran acierto, ya que, con esto se 

puede llegair a la C<?_n~s_O_lida"Ci6n ~omo- __ ~orma de terminar la copro-
-s;;-;o:-', '='--·'7-.:--

195) cfr. Castóó TobeMas, op. cit. p. 274. 

(96) cfr. Pena ·cuz~,~~. :·-op. cit. P· SJ9. 
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p~edad que e~ -u~a f~e'nte. a.e -problem.as económicos y_ jur:!dicos, 

dentro de ·nucstr.ii "j~ri'spr.uéleÍlcic! _ericont_ramos estaá ~e~is que ha.::.. 
. . . ·, 

blan perfect.amente d~~ derecho dei. tanto en la copropiedad.-_ 

DERECHO. ÓEL. TANTO, EJERCICIO DEL.- Para que puf!da, ejerCit8r

se el derecho del· tanto es necesario que e~t~ :c<;>~_v;n1:_d~:-u~a~~-·op~.~ 
raci6n de __ venta entre el_ copartícipe y un_ tor~E!~o;/_~--~-~:~~t~~-;=d~_-,;_'._. 

•,<" - ~ -,-_·.;-::>~'.-' _____ ·-
que el otro copartícipe pueda, si lo desea·, substi'tuiÍ' .al ·-t·_nrcero 

• (97) 
y no solamente que se pretenda convenir una venta>: 

Quinta Epoca; Tomo CX:XIX, p. 767. A. O. 1440/1956. Asunción 

: Dominguez de Chávez. Unanimidad de cuatro votos. 

OERECllO AL TANTO DE LOS COPROPIETARIOS TRAT/\NOOSE DE VENTAS 

JUDICIALES (COAHUILA.) .- Del contenido de los artículos 947 y 

970 del C6digo Civil del Estado de Coahuila, se deduce con clar! 

dad que, correlativamente con derecho al tanto que la ley otorga 

a loa conduonos, los impone, por un lado, la prohibici6n de ena-

jenar a extranos la parto alícuota respectiva si el copropietario 

(97) Jurisprudencia i:_ Tesis Sobresalientes, op. cit. p. 463. 
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quiere hacer uso de ese derecho, y por el otro, la obligación da 

hacer saber a los demás la venta que tuvieren convenida, para que 

pue.dan hacer uso de ese mismo derecho. Ahora bien, estas dispo-

eiciones legales deben de considerarse aplicables al caso en que 

la enajenación de la parte alícuota de un copropietario se haga 
(98) 

por medio de una venta judicial, .... " 

Quinta F:poca1 Tomo CXXVIII, P• 421. A·. O. 1589/1956. Julia 

Lozano Larraldo y coag. unanimidad de cuatro votos. 

La siguiente tesis jurisprudencia! afirma categoricamente lo 

establecido en el artículo 973, en su último p6rrafo, " ••• Mi en 

tras no se haya hecho la notificación, la v.enta no producira efes 

to legal alguno". su interpretación jurídica como ya lo habíamos 

mencionado produce está falta de notificación la nulidad absolu-

ta. 

"'DERECID DEL TANTO ENTRE COPROPISI'ARIOS.- Si el copropietario 

enajena a un tercero su derecho de copropiedad, ein 1~ previa OQ 

tificaci6n al partícipe, para que pueda hacer uso del derecho del 

tanto, la venta es nula por determinaci6n de la ley. 

Quinta Epoca: TOmo CXXVII. p. 653. A. o. 4013/1951. Mateo 
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(99) 
Mart!n~z ~ .c~~·g. lJ~a·ni~úl~"cJ ~~L·c~~tro .Votos'~. 

·. ,A::~, • 

La ai;~i;,~t~ ~l.J.~c~'!~J.;~·~den~ial. ·. es~coritradictoria de la 
anturi.o~>:~y·;~t;q~~'.;;~:;~~.i;fd~·r~ ~:i.~:r-faft:a. de '~c:>~~'ficaci6n Un'a nulidad 

;.:· ,_: j:,;'· ~: ~~ C-; ::~L- '. ~-~·:,::. 
r_clatfva~:,_--:,:. ·;:~::~'-)L. ,"-

- 'fa:·' ~~- ';:-¡ '.'_.-,:'' 

".DEREclio :~¡, "r~ro. :•iiuLI DAD RELATIVA EN CASO DE FALTA DE NOT! 

:i·~~i~A~-~,~~::{-~e-:'i~ VENTA, A QUIEN GOCE DEº AQUEL.- De confor~idad~ 
- -,,-_,,.;---- .. 

con =-e-f-~C:6dfg~- ·ciVl"i~ de mil ocho Cientos ochenta y cuatro y con 
:/- ' 

el:· \i¡9~;~t'~ ~ ~n el Oistrfto Fcde:t;al y Territorios Federales, la 

fa~ta-_de notifi~aéi~!l a_· la persona que tiene el derecho del tan

to, no mOtiva una nulidad absoluta, porque no contraviene una ley 

imperativa o prohibitiva, es decir, de orden público .. Al establ~ 

cer la ·1ey que, mientras no se haga esa notificaci6n, la venta 

no producira efecto legal alguno, tiende a proteger al copropie-

tario pues debe do entenderse que esa falta de efectos legales 

es con rolaci6n al mismo copropietario; y tratandose Uc una nul!. 

di!d relativa, s6lo puede ser invocilda por el. perjudicado con 1la 

falta de notificaci6n .. 

\_-:'.; ,;,.·· . .,,._,}'" 

(99) 

--------------- < \.' ~: './ 
J~ri~P~~de~_~fa_/~. 



(100) 
Podro solía Salas, cinco votos." 

(100) cfr. Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, op. cit. 
p. 462. 
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c.- CON'rROVJmSTA DEL DERECHO DEL 'rANTO F.N EL ARRF.NOAMIE:NTO. 

El Arrendamiento es otra de nuestras figuras jurídicas a cs
( 101) 

tudio el cual ya lo desarrollamos anteriormente, en éste veremos 

si existe o no un derecho del tanto y quien tiene ese derecho en 

el arrendamiento, para poder desarrollar éste capítulo, ubicare-

moa la fi9ura del arrendamiento en bienes inmuebles, fincas urb-ª.· 

nas destinadas a la habi taci6n (departamentos, locales, casas.) 

El artículo 2447 del código civil vigente ostablecc __ :el dere-, 

cho del tanto, ( li teralrnente asf dice, derecho del tanto'~ ','~n 

los arrendamientos que han durado m&s de cinco anos·_ y. cua~d~. el· 

a-rendatario ha hucho mejoras de importancia en la ·finca :arr~n_da- -__ 

da, tiene este derecho. si esta al corriente del pago dC ·1a-s ron. 

tais. a. que. en iyualdnd de condicionas. se le profiera a otro 

interesado en el nuevo arrendamiento de la finca. TambiéO gozará 

del derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca 

arrendada, a.plicandose en lo conduc~ute lo dispuesto~ ·~n -~~~ -ª~-:-
( 102) 

tículos 2304--.·Y. 2305-.. ~. 

--------~-----
Vid.; ~:~P·~~1• 'cap. ,ri:. (101) 

(102) 

.··: · .. · 

cfr.·6p.cit/p. 423. 
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Como podemos ver en éste articulo se da doblemente el derecho 

de preferencia por el tanto, con caracteristicas especiales: por 

una parte se considera al inquilino como posible detentador de 

un capital suficiente para comprar la casa que arrienda en caso 

de su venta. y en previei6n de tal contingencia el artículo 2447 

le da la facultad de tantearla: por otra parte, considerando que 

el término normal del arrendamiento es de un af'\o, y éste es ex-

plotado por completo, la ley otorga al. arrendatario otra prefe-

rancia por el tzrnto, por medio de la cual el inquilino tendrá 

también la facultad de celebrar pertinentemente un nuevo contra-

to de arrendamiento, concurriendo en igualdad de condiciones que. 

un tercero. Por no ser materia de nuestro trabajo no ~os pr;of~'.'-: 

clisamos m6s en el tema. se recomienda para mayor interés ver la 
(103) 

tesis de Mario Moya Palencia. 

Para ojercitar el derecho del tanto en los casos de enajena-

ci6n, no se requiere m&s que la calidad de arrendatario como su-

puesto de ejercicio. existe otro derecho del tanto que la ley o-

torga al arrendatario est& establecido en el articulo 18 de la 

Ley -Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para 

·----------------
(103) cfr .. op. cit. 
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(104) 
el Distrito Federal. -ésta norma es nove,dosa.y que, de mejor· modo 

protege al inquill.áo, para efectos de· su derecho del tanto en la 

adquisición de una vivienda. 

Como anteriormente senalamos el artículo 2447, nos remite a 

los numerales 2304 y 2305, estos dentro de su contenido se refi~ 

ren al ejercicio del derecho de preferencia o impone el término~ 

para ejercitar· dicho derocho, estableciendo para cosas muebles 

-tres dÍal!I y parn co11t11n inmuebles diez días# esto cuando el com-

predar lo haya hucho sabor al ve11dodor ln oferta quo tuviore, la 

pena que establece esta norma es la de perder su derecho sino re~. 

liza su ejercicio en el término legal que le corresponde al arr!ill 

datario, según las características del bien. El otro numeral es-

tablece para el vendedor la obligación de dar el aviso al compr-ª. 

dor de la oferta que tuviere, si llegase a haber violaci6n algu-

na al aviso fehaciente que se debe de hacer, el comprador podrá 

ejercitar l~ acci6n de danos y perjuicios en contra del vendedor 

pero la venta hecha a tercero bajo está violaci6n sera válida. 

La interpretaci6n jurídica que se da para el estudio de estas doR 

normas, pregona en que se le otorga al arrendatario un derecho 

(104) vid. supra. Introducci6n. 

- 117 -



de preferencia por el tanto. 

Los elementos formales de la preferencia por el tanto de los 

arrendatarios. se rige por los anteriores artículos, que origi

nalmOnte son concebidos para la preferencia contractual. en don

de se establece que el arrendatario tendrá diez: días para ejercer 

su derecho y no el de ocho que la misma ley le otorga al copropi_g 

-tariO para ejercitar el mismo derecho. El arrendatario estara 

BO pena de no ejercitarlo la preclusión de tal derecho, la noti

ficación para ejercer el derecho del tanto sera en via judicial 

o notarial, de igual manera el arrendatario dcbera avisar al a

rrendador que ejerce el derecho de preferencia y en conformidad 

con lo que dispone el artículo 2306, puede prevalecer el pacto 

de pago con la tercera persona sólo si se garantiza el pago. 

La preferencia por el tanto en caso de venta del local arr~n 

dado es improcedente cuando la casa o edificio esta dividido en 

varios departamentos o accesorias y su duei'lo desea venderlo int;_e 

gramente, poro si ofroco la .tonta entc-e todos los arrondata-

rioe de cada uno de su local o departamento, entonces si se pyp_ 

de ejercitar el derecho del tanto , y por lo tanto~ el edificio 

se adquiere en formn do copropiedad, EXEPTO EN LOS CASOS DE CON

DOMHUO QUE TIENEN lRlA REGLAMENTACION ESPECIAL. SOU> POSEEN DE-
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RE:CIK) DE PRE:f"imf:Ncr;ws,J\RR~~l>11TÁ;r~~:o~rr~~AS. ~ Cl\Sl\S QUE CON.§ 

TITtrlAN UNA .·.wr_OAD AUTONÓMll' y j¡¡R:J:oi"ci\ y f;:CONOMICl\MENTE: l!ABLllN-" ~~--.; . 

DO. 

•.· ' •' ( '} (105) 

El prOfesOl- oU'tierrez y González: nos comenta de la diferen-

cia del derecho por el_ tanto y el derecho del tanto, "El derecho 

por el tanto es la facultad pactada entre comprador y vendedor 

para- que éste adquiera la misma cosa vendida con preferencia a 

un tercero, si el comprador desea volver a enajenarla, o es la 

facultad otorgada. por un propietario a otra persona un tercero 

para que adquiera si lo desea, una co.sa con preferencia· a cual-

quier otra persona '1 • 

El artículo 2JOB eetablece que el ·derecho de preferencia no 

se hereda ni se trasmite, en el caso del arrendamiento no cabe 

est& dispoeici6n, ya que, la propia ley establece que por la mue.f: 

te de arrendatario no ee rescinde el contrato, éste sigue vigen-

te. 

. .-_; -.~-~-:~~.·-~- .. ~-- -

El ~6digo ciVJ:l. ~ar~·.~}.¿¡~~·rit~-.F~~eral erí el ano da 1984, 

sufre adiciones e~. m·a~-:~~i:\~~~ "~¿~~~~-~~-~'¡.~~to para fincas destina-
• e : \-

(105) Derecho de las ·obligaciones, Sa, ed, ed. Cájica S.A. 
México 1900. p. 367 y sig. 
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das a la habitaci6n. al artículo 2440 se le ac1icionaro11 incisos 

del literal (A) al (L), en el inciso 2448 (I) se le establece al 

arrendatario la preferencia para que se le prefiera en igualdad 

do condicionea que a un tercero para el caso de un nuevo arrend~ 

miento, imponiendole como .imzco requieito el que este al corrieu 

te en el pago de la renta, de igual manera se vuelve a otorgar 

el derecho del tanto al arrendatario, para el caso de que el Pr:O: 

pietario de la finca desee venderla. El slguiente inciso 2448 (J) 

contiene seis pán:_afos, en los cuales se manifiesta como obliga

ción para el propietario de la finca, de aviso al arrendatario 

su deseo de vender, mencionando el precio. término, condiciones 

y moda U da des de la compra ·venta, se le otorga al arrendatario 

un término mfts amplio del que estipula el artículo 2404, ahora 

el término es de quince días para que ejeC'cite su dcrocho del tan 

to, haciendole la notificación correspondiente el propietario de 

la finca. Se establece en estos ordenamientos legales, que si se 

llegase a efectuar la compC'a-venta y su escrituraci6n con la Vi.Q 

laci6n de lo dispuesto por el artículo mencionado, SEAAN NULAS DE: 

l'LENO DERECHO, danc1ole al arrendatario un t6rmlno de seis meses 

para que pueda ejercitar la acci6n de nulidad correspondiente, 

este término carrera a partir de que el arrendatario haya tenido 

conocimiento del contrato pactado. En éste mismo artículo se 

teblccc la peoa a la que se haria acredor el arrendatario en caso 
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de no no'.ti(i.carle al. p.copietario su deseo de ejercitar su dere

cho de tanto, ia: sa~ci6n ser& la preclusion de su derecho. 

En la n~r;ma mencionada se interpreto como requisito 11 sinc 

quo non", para que tenga val!dez el derecho del tanto la notifi

caci6n que debe de hacerse por parte del propietario de la finca, 

ya qué si no lo hace se produce la nulidad absoluta, aunque se 

hnya realizado la compra-venta y la escritUraci6n, estas seran 

nulas, cuesti6n por demás diferente a lo que estipula el art!cu·

lo 2305. en donde manifiesta que si la venta se lleva a cabo én 

contravenci6·1 por lo dispuesto por el numeral 2304 ser~· v.ái1:da 

y s6lo se podrá ejercitar la acci6n de- danos y perjuicios .por 

parte del arrendatario sin mencionar un término como el del árt.í 

culo 2448 (.1) inciso VI, que es de seis meses para ejercitar la 

nulidad absoluta. cuando interpretando la ley consideramo9 que 

el término por regla general de las acciones para prescribir es 

de diez anos, esto sería aplicando el, artículo 2305. 

Ahora bien, en ambos casos la ley otorga, al arrendatario un 

derecho del tanto para adquirir en igualdad de condiciones que 

un tercero. pero con acciones distintas en caso de la falta de 

notificaci6n del propietario. Ahora, ¿en realidad, en los dos 

artículos corrcspondientos al arrendamiento, {2447 y 2448-I) don 
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de se otorga el derecho del tanto, ser& éste derecho del tanto 

o no, o en un artículo si sera y en otro no?. esta duda la reeo! 

veremos el apartado siguiente. 
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D. CDNTRDVERSII\ ENTRE EL llRRENDllTl\RID Y EL CDPRO.PIETl\RID 

soIÍRE LA PREFERENCIA DE su DERECHO DEL TANTO. 

Este inciso lo desarrollaremos bajo la i~terrogant;e qoe 

nos motivo peira elegir nuestro tema de trabajo y qUe os en e( ·la 

esencia misma de la tesis. 

' ··. ::·.·,- .·.-

Como sabemos en una copropiedad se puede ,i:1ar,~1.#~ke6ef~mf~~-
to, enfoquemos la problemática en una c~e~oP~~da_~~1~~5>:~~:~.f;t~~~~~~9.~~-"'-. 
pictarios en una casa habitaci6n con tres· ni~~l~·::·~-::"-~:~:d~: :~¡~~~{~·~~ 

-··· . -· 

la casa tiene una salida propia a la calle, y- en ~~:~·clié:u~~----.de. es-
. . . . . ' 

tas habita un copropietario, de e·atos, -do~ hilbitan_-y ·ef. ot~O ·tie-
ne rentada su parte de la casa, su parte alícuota de la copropi.Q, 

dad. Recordemos que el artículo 941 del capítulo de la copropie-

da dice: "A falta de contrato o de disposici6n especial se .regira 

la copropiedad por las disposiciones siguientes". y de.sglosa con 

eecuentemente los artículos que atanen a la disposici6n. 

Regresando al cnfoc¡11e anterior, el tercer copropietario ren-

ta su parte, en lo cual estuvieron de acuerdo los otros dos co-

propietarios conforme -lo establece el artículo 2403. El ar-renda
(106) 

tario pasa a formar parte de la copropiedad como coposeedor, jun-

( 106) vid. supra. cap. II. o. 
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to con los otros dos copropietarios, NO COMO COPROPIETARIO YA 

QUE SU ARRENDAOOR ES EL COPROPIETARIO DE ESTOS, éste, el arrend~ 

dor, integra en su persona dos figuras jurídicas; copropietario 

y arrendador. Ahora bien, si el tercer copropietario desea ven-

der su parte alícuota tiene la oblogaci6n como tal de hacerles 

saber a los otros dos copropietarios su deseo de vender, dando a 

conocer la oferta que tuviese con tercera persona, estipulando el 

precio y forma de pago conforme lo establecido por el artículo 

973. El término que la ley otorga para ejercitar el derecho del 

tanto en los copropiP-tJtrios es de ocho d!as, entonces el tercer 

copropietario que es arrendador tiene la obli9aci6n de notifica;: 

le a su arrendatario, que es coposeedor con los otros copropiet~ 

rios, su deseo de vender la finca arrendada tal y como lo esta-

blecen los artículos 2305 }'el 2448 (J.I) , ya qué el 2305 otar-

ga un término de diez días para que se ejercite el derecho, del 

tanto y el artículo 2448(J.II} otorga un plazo de quince días P-ª. 

ra hacer valer el mismo derecho. 

En este caso el copropietario-arrendador,: al obteÓer . ." las dos 

figuras jurídicas _cwnple con_su Q.blig~C_i6,n-,_p~~·a.-.c·~da 'cu.arde in

formarles de la oferta que tiene, los co~ropi'~-ta~·Í:os y el arrend-ª. 

tarios, si a uno de los dos copropietari~s ·no ."le interesa adqui · 

rir la cuota en venta y no ejercitara su derecho del tanto, el Q 
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t1·u 11n l11tu~·-~'"" u_11 -la nd1l11J11_lcl611 tlu la 1!1n>l.n ju11Lu co11 ul n1-rU1~ 

datarlo'. qua :ta_mlil6n titrnu 111t11roa para c¡111) 6Ml.o ptu10 du cupu11no-

do·r: ~· c:_n~rpl_otal'.'lo con loa otro" copropiotarloa. 

'l'ioturn ahora con la notlricaci6n haclln 11u dorecho clu l tnnto 

para que lo ejercitan y es cuando-eurje la intcrro11anto: ¿QUIP.N 

DEL CDPROPr'ETARIO O ARRENDATARIO TIENE LA PREFERENCIA PARA AIJ-

QUIRIR LA CUOTA QUE SE DESEA ENAJENAR ?, ¿l\MDOS?, ¿ SE PODRA A 

CASO SUD-DIVIDIR UNA CUOTA DE UN COPROPIETARIO PARA QUE ASI EL. 

ARRENDATARIO A[)JUIERA LA MITAD Y LA OTRA MITAD EL COPROPIETARIO? 

Tanto al arrendatario como al copropietario la ley les otorga 

el derecho del tanto para adquirir en favor q.1e un tercero, un 

ter;cero que para el copropietario y la copropiedad es el arrendi!_ 

tario y par.a éste podría ser el copropietario. A ambos la ley 

les otorga el derecho de adquirir y si ambos pueden hacerlo en-

tOnces a quien es al que la ley le otorga.ria la preferencia para 

que adquiera sobre el otro, el legislador no contemplo soluci6n 

alguna p8ra un c•um como este, que 2e puede dnr dndOJ. l::i ri~plo~::i~ 

ciórl -comercial de ambas figuras en la práctica. 

Pasaremos a desarrollar las preguntas planteadas_ an~erior..: 

mente, la preferencia por el tanto no constituye como-el i::et_~8~-

to una verdadera facultad de expropiaci6n, pero el derecho lo 
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otorga. Las preferencia por el tanto han revolucionado tras la 

reacción moderna que trata legalmente de estirpar al retracto. 

De ésta manera se penso que se lograba preventivamente. o a priQ 

ri lo mismo que con la expropiaci6n privada a posteriori: la ad-

quisici6n de bienes por parte de loe sujetos privilegiados on 

vista do Circunstancias especiales merecedores do protccci6n j_y 

r!dica. 

Existen en nuestro derecho las preferencias contractuales, 

una el llamado "pacto de preferencia por el tanto", tiene su ra-

glamontaci6n en el c6digo civil pero pueden !fer clausulas acces2 

rias en todos los contratos, representando una opci6n para adqu! 
(107) 

rir o volver a contratar. Este derecho de pacto de preferencia 

por el tanto se esncuentra establecido en los artículos 2303 al 

2308, dentro del capítulo de modalidades de la compra-venta .. 

Recordando que en materia de arrendamiento el artículo 2447 

en su último p.Srrafo dice; " .... también gozaran del derecho del 

tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, apli-

candase a lo conducente a lo dispuesto en loe artículos 2304 y 

2305". Del c.otudio quu hemos hecho de éste trabajo nos hornos d~ 

------------
(107) cfr. Moya Palencia. op. cit. p. 74. 

- 126 -



do •cuenta que el legislador nunca debío expresar la palabra _DE 

RECllO DEL TANTO. ya qué al remitir a los numerales 2304 y 2305 

que forman parte dol capítulo do las modalidades de la compra-

venta, se da uno cuenta que lo que la lelo-• otorga al arrendatario 

es el OERECID DE PREFERENCIA POR EL TAl:"'TO, que es distinto al d~ 

racho del tanto respecto a su violaci6n, en éste, la sanción es 

la nulidad absoluta, en cambio la sanción que tiene el derecho 

de preferencia por el tanto es el ejercicio de la acci6n de dan.os 

y perjuicios, por lo tanto, lo que difiere do un derecho y el o-

tro es la sanción. uno produce nulidad absoluta, segú.n lo esta-

blece el artículo 973 en materia de copropiedad, el otro una 

simple sanci6n de pago de daf'ios y perjuicios. 

(108) 
El maestro Gutierrez y González elaboró una critica, en la 

cual considera que el c6digo civil sufre un error en el artícu-

lo 2447 en su último p&rrafo cuando dice; " ••. también gozara del 

derecho del .. tanto si el propietario quiere vender la finca arren 

dada ••• ", ,ya qué no ae debio de expresar la palabra derecho del 
' •• >,' 

tanto, sinO, dcbio de habur ttlclo derecho por el tanto, haciendo 

--- .~er. q~~:·._.1.~:·:.S8n~i6n que el c6odigo civil marca para el propietario 

(loro ,·"'Qq~o_g_tif!_.!!!! 1~ obligacionc;t. op. cit. p. JGO. 
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que violo el derecho del tanto del arrendatario, s6lo surtirá e

fecto para la indemnizaci6n de danos y perjuicios y no produce 

la nulidad absoluta". 

Existe una tesis jurisprudencial que ayuda mucho a dife~en-

c iar el derecho del tanto y el derecho por el tanto y a recono

cer el error del legislador de haber utilizado la palabra "dere

cho del tanto•• cunndo debío de haber sido ''derecho de preferencia 

por el tanto". 

DERECHO DE PREFEREHCIA POR EL TANTO. LA VENTA EFECTUADA A 

TERCERAS PERSONAS ES VALIDA AUN CUANDO SE HAYA REALIZAOO 

SIN DAR AL INQUILINO EL AVISO PARA 111\CER USO DEL. - Los ar-

tículos 2303, 2304 y 2305 del c6digo civil. establecen que si el 

dueno de la finca arrendada no cumple la obligaci6n que le impo

ne el artículo 2447 del mismo ordenamiento, es decir, si no res

peta el derecho de preferencia por el tanto que corresponde al 

inquilino que cumplo determinados requisistos, y enajena el irunug 

ble a determinadas personas , la venta es válida y surte efectos 

C:ltllndo obliyaüo solamente a dicho propietario a responder de d~ 

t'los y perjuicios que cause el arrendatario. 

Amparo Directo 5573/83. Puad Saadia y otro. nueve de septie~ 
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bro do mil nuve cien toa ochenta y ci neo. Unanimidad do cua-

tro votos, Ponente; Jorge Olivera Toro, secretario ,José Na-

bor González Ruíz. PRE:CE:DENTE:S1 Amparo Directo 5064/63. Man 

tio Priego Martinez. once de Mayo de mil novecientos sesenta 

y cuatro. Unanimidad de cuatro votos ponente; cTos6 Castro EJ! 

trada. Amparo Directo 5415/79. Francisco Morales .rarfat y o-

tros treinta y uno do Julio de mil novecientos ochenta. cin
(l09J 

co votos Unanimidad Ponente : Raúl Lo'zano Ram!rez". 

Vemos como en la tesis arriba mencionada se aprecia el e-

rror del legislador tuvo, y esto a producido en la doctrina una 

gran confusi6n, la siguiente tesis so profundiza m&.s en aclarar 

el error legislativo y la diferencia entre ambas figuras j ur!d~. 

cas ya citadas. 

" DERECHO DEL TAll'rO Y DERECHO DE PREFERENCIA ~POR EL 'I'IUITO, 

DIF1-:RENcrÁs·:~:;RÉ AMBOS.- El artículo 2447 del _Códig0 c;L

vi l vigen.·t~: ~~ta.bl:o·c~t que el inquilino que cumpl~ determinados 

requisit·a·s g_o~ará .del "derecho riel tanto'' si. e_l propie_tari9~ desCa 

{109) Cardenas V., Rolando, Jurispru1Jcnclzt 
0

Mexicaf1.!. (1919-
1971)· MO 1985. Cardenas Edito·r y ·oistrubuidor, México 1906. p.60. 
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vender la finca arrendada. Ahora bien, de acuerdo con los artíc.'!! 

los 2303, 2304 y 2305. de la legislaci6n en consulta, si el dueno 

no cumple la obligación que le impone aquel nwneral. es decir, si 

el duono no reopeta el "dorocho de preferencia por el tanto" 

que correeponde al arrendatario, y enajena la casa materia dol 

arrendamiento a terceras personas, la venta es v&lida, estando 

obligado a responder solamente de los danos y perjuicios qua ca.!! 

se al inquilino. Da lo anterior se sigue qi.Je cuando el citado ª!': 

tículo 2447 del Código Civil dice textualmente: " derecho del tan 

to". en realidad alude al "derecho de preferencia por el tanto!' 

consignado en los artículos citados linea arriba. Ello así por

que el verdadero derecho del tanto prest"nta diferencias substan

ciales con el llamado "derecho de preferencia por el tanto". En 

efecto, el primero corresponde exclusivamente al copropietario, 

al coheredero o al usufructuario, mientras que el segundo se o

torga al arrendatario y al vendedor que acuerda con el comprador 

adquirir posteriomcnte de éste el inmueble que enajena, además, 

el mismo c6digo prevé sanciones distintas para el caso de que no 

se respeten uno y otro, porque en el prim'!r ca9o la •:c11te C:J nu

la y no surte efectos jurídicos, en tanto que en la segunda hip.Q 

tesis la venta es v&lida, respondiendo el vendedor exclusivamen

te de los danos y perjuicios como ya se dijo anteriormente. En 

otras palabras, la tutela legal no opera igual para ambos, por-
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que prosontai1 difero.1ciaa a lo que ate.nn n ao naturaÍo:;i:a;·· a ln 

calidad do laa poraonaa quo pueden ojorcilarlo y e.l· aldAnca··do 

la aanci6n ái:>Ucal>lo en ce.so de lnobaarvancia 

Amparo oirecto 5573/BJ ~ Fued saadia y Otro; -~u!3ve' :d.e .Septieru 

Ore de mil noveci~ntos ochonta y Cinc'~'~_i_;_·.Un''~-~·i~i·d·a~--·-~a··.cuatro 
,;. . .. ' -

votos. Ponente1 Jorge Olivera Tor!_';~· Secreta-riO. José Nabo,: 

~onzález ~~~~L ... •·.· . . < ~z-J,'i .::· ¡· > 

.. __ _,. -<'.~_· _-, __ ~·:~:_ -· .. ' ----- :;_:·;'Ó .i:J_:'¿::Z.~. 

~~~ic~~-~~:J~-~~~~º-.d~:~. te·siS :j-~ri~~f·ud~ri~{aie~- que son de suma 

imp~r~a~ci~;~:~··~~~-~i,rr~~e·¡·q~_: ¡:~\ ~~:;~·~e~~-i·~.~~-''p~a~~teada. pero sólo en 

eLcasa-.d~>i.o>CtUe·;-~~ti"P·Uia-.:~1 a:rtíclllo_ 2447. ya qué con la ioté!' 

Pr~·ta6i·6·n ~d~ -i~s. dos t-~:-:~s m~nci.Onadas. e.1 el arrendamiento NO 

EXISTE! EL DERECllO DEL TANTO, según el artículo 2447 y ento,1ces a 

quien se -le debe de dar.'la preferet"lcia del DERECHO DEL TAN'l'O ES 

1\L COPROPIF.:TARIO SOBRE EL DERECllO DEL TJ\.fl'M DEL ARRENOATARIO, 

qua ya ee vio que no as derecho del tanto, SINO mmE:CllO OE PREf'.E 

RENCiA POR EL TAN'I'O, lo c~al implica que non dos figuras diatin~ 

tas • pero semCjant:os en el fondo y loa que lo diferencia es la 

el ai.-renda~~ri<:>_: ante un -juez-

{110) .Carden·as v. ·'ºP· cit. p. 70 y sig. 
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no puede exigir que se le reconoaca su derecho del tanto porque 

no lo tiene. 

Ahora el artículo 2448 (J - III) , viene a revolucionar la SQ 

luci6n anterior, ya qué dentro de las diferencias del derecho del 

tanto y del de preferencia por el tanto est& en la penalidad, é~ 

te inciso del artículo 2448 dice: " VI.· La compra-venta y su C1! 

crituraci6n realizadas en contravenci6n de' lo dispuesto en 6ste 
(111) 

artículo sera1l nulas de pleno derecho y los notarios .•• ". Lo 

que se puede contravenir a lo que se refiere el párrafo anterior 

es la falta de notificaci6n por parte del propietario hacia el J! 

rrendatario de su deseo de vender, dando aviso en forma indubit~ 

ble del precio pactado, términos y modalidades de la compra-ven-

ta. La violaci6n a cst& contravenci6n produce una nulidad plena, 

que la nulidad absoluta, ahora, la sanción que se establece 

en el caso de incumplimiento a la no ti ficaci6n produce la misma 

nulidad absoluta que se establece en la copropiedad por violaci6n 

8 la notificaci6n. Entonces si uno de los elementos para difereq 

ci8r el derecho del tanto con el derecho de preferencia por el 

tanto era la nulidad absoluta uno y en otro, la acci6n de 1 

patJO de danos y perjuicios, ahora, al establecerse la nulidad 

(111) cfr. op. cit. p. 426. 
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hecho que el rlerocho sólo reconoce o regula, el fin que tiene la 

copropiedad es que varias personas gocen de la misma cosa en el 

aprovechamiento y conservaci6n de la misma como duenos que son, 

en ésta no se da nacimiento o creación a una persona moral, e

xiete11 hiencs determinados, un activo en cada uno de los duef'lios 

en re laci6n a parte alícuota. En la copropiedad so busca que 

de algun modo se extinga, razón por la cual se otorga el derecho 

del tanto a loe copropietarios para que por medio de la consolid'ª 

ci6n se busque que uno sólo de los copropietarios adquiera las 

demás cuotas de los otros copropietarios y con eso evitar la in~ 

tromisi6n a la copropiedad de terceras personas ajenas a ésta, 

por eso el legislador dio la pauta con las formas de extinción 

de la copropiedad para que de alguna forma no se fomentara m&s, 

ya que, por lo regular ea una fuente de constantes problemas ecg 

nómicos, jurídicos y sociales entre los copropietarios, en éste 

caso el arrendl!litario es unn persona ajena a la copropiedad, aun 

que haya estado habitando en ésta, nu figura jurídica es de sim

ple coposeedor y esto no le da otro derecho más que el de poseer. 

En cambio, en e 1 arrendamiento .se busca su fomentación y la 

protección del arrendatario, razón por la cual a las adiciones 

al artículo 2448. en donde se otorga preferencia para volver a 

contratar o comprar según .sea el caso, vemos la razón por lo que 
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se le otorga al arrendatario el derecho del tanto, ea en relaci6n 

al alto numero de juicios de la materia, y asi, otorgandole la o 

portunidad de que el arrendatario se convierta en propietario gb 

minuyan dichos juicios. La naturaleza jur[dica del arrendamiento 

se la co.nfiere la propia ley, ya que ésta es la que le da su or~ 

gen y lo establece, el fin que persigue el arrendamiento, es que 

una o varias personas poseean como tales un bien que puede ser 

mueble o inmueble, obteniendo un aprovechamiento que les servira 

durante todo el arrendamiento. 

Hemos comentado que en la copropi~dad la falta de notifica

ci6n para p~der ejercitar el derecho del tanto produce una nuli

dad absoluta. existen tesis jurisprudcncialee que lo afirman. 

"OERECllO DEL TANTO, COPROPIETARIOS.- En el caso do la venta 

de un inmueble que pertenezca en común a varias personas, para 

que tenga válidez la enajenación de los derechos reales quo a una 

de ellas corresponda en dicho inmueble, es preciso que notifique 

a sus copropietnrios su proposi to de enajenar tales derechos, pa 

ra que hllgan uso del derecho del tanto. 't si no hace esa notifi

caci6n. será nula la venta. 

Sexta Epoca, cuarta Partei Vol. VI, p. 128. A. D. 4756/1956. 
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(_112) 
can-~1ta -Muno~ M0~i~a--~~- éi~~o _votos". 

. -· . . .· 
~· f?E;RECUO DÉL TA'Nro ·.fiNTRE'"COPROPIETARIOS. ;_; .. Si·: el copropieta-

... · .. ·<-. ·:.<-: : 
rio er:iaj en~ a un tercero su derec.J:to ·~e c?~roplec:J.~?; sln la pre-

via notificación al partícipe, par·a··que);l.':leda ~-~·ac~r uso del der~ 

cho del tanto, la venta es nula ·par dete~fnaCi6n .de ·.la ley. 

Quinta Epoca: Tomo CXXVIL p._653·.:. A>o. <l013/l9Sl.' Mateo 
- - (113) .. -

Martinez y coag. unanimidad de cuatro votos.º 

Estas dos tesis jurisprudenciales so.n de mucha importancia, 

ya qué con su aplicaci6n en un caso concreto en litigio, se ayu 

da a resolver la problematica tema de ésta tesis, para determinar 

a quien se le debe de dar la preferencia. 

Queremos hacer incapíe que tuvimos conocimiento de est_,s do9 

tesis j urisprudenciales en la etapa de recopi laci6n de material. 

y que antea do conocerlas nosotros teníamos yá la idea de a quien 

'so lo del:?eria do profarJ t" en ln elección del derecho dol tanto, 

(112) cfr. Juri~prudencia y Tesis Sobresa~ientes, op. cit. 
p. 463. ' 

( 113 )' tdem." p. 464. 
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debería ser al copropietario sobre el arrendatario, para ésta e

lección nos basarnos en el fin y la naturaleza jurídica de la co 

propiedad. 

Por último, nos queda decir que éstas dos tesis jurispruden 

ciales se aplican al caso del artículo 2447, y que la creacci6n 

de estas se llevo a cabo antes de las adiciones que sufriera el 

artículo 2448 -respecto a las fincas destiiladas a la habitación, 

aclarando que a éste numeral no se le pueden aplicar diclH!IS te 

~ sis ju_risprudencialee, ya que éstas se refieren al artículo 2447 

y para poder resolver la problematica ya planteada en relación 

al articulo 2448, consideramos que se dahe de elegir la prefergn 

cia al copropietario aplicando y haciendo uso de la naturaleza 

jurídica y el fin que persigue la copropiedad. 
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CONCLUSIONES. 

A las conclusiones que noa llevo la culminacl6n de nuestro 

trabajo son cuatro; en primer lugar, vemos que la copropiedad en 

la legialacion mexicana tuvo su fuente en la del derecho Espanol 

y ésta en la corriente Romana. La copropiedad Romana es la que 

se instituyo en el c6digo civil y no la copropiedad Germ&nica, 

ya que en ésta, la copropiedad es en mano común y no existe una 

parte alícuota como en ln Romana. Se vio que de todas las de fin! 

cienes y conceptos de los diferentes tratadistas que mencionamos 

dirigen su idea a que la copropiedad se oda en bienes inmuebles, 

en donde dos o más personas son propietarias de un derecho real 

pro ·indiviso, existiendo partes comunes y una parte exclusiva del 

copropietario. 

Dentro de la copropiedad se encuentran di f'erentes tipos de 

ésta, una do ellne la copropiedad en condominio, la cual hicimos 

una aclaraci6n en 1" introduccl611 de nuestro trabajo y que nos 

ayudo a no conf•mdirnos con la copropiedad ordinaria establecida 

en los numerales 938 a 979 del C6digo Civil vigente. materia de 

la tesis; adem&s, se pudo diferenciar la copropiedad con la com!:! 

nidad y la sociedad, figuras que por sus elementos y caractéris-
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plena en el arrendamiento, hablamos de que en los OOs'. artículos 

sr1 SE ESTA ESTADLECIENOO UN VERDADERO DERECllO DEL TANTO. asi pa 

ra el arrandatario como para el copropietario. 

Ahora, ¿ QUIEN TIENE PREFERENCIA SOBRE EL OTRO PARA AJXlUIRIR 

LA CUOTA DEL COPROPIETARIO EN VENTA?. CONSIDERJ\HOS NOSOTROS QUE 

SE !.E DEBE DE PRErnRIR AL COPROPIETARIO SOBRE EL l\RREND/\'rARIO. 

Se podría emplear el principio jurídico. "el que es primero en 

tiempo es primero derecho", on éste caso consideramos que no 

cabo tal aplicaci6n del principio jurídico, ya qué la ley otorga 

al copropietario ocho días para que ejercite su derecho del tanb 

y al arrendatario un plazo mSs largo de lo que la ley estipula 

en el artículo 2305 que es de diez días, ahora,. se otorga quince 

días para que ·se ejercite el derecho del tanto, aún, que el co

propietario ejerciera su derecho del tanto en el primer d[a de 

su término y e 1 arrendatario en el último día, no se aplicaria 

el principio mencionado, porque los dos lo ojorcén dentro de su 

término legal, croemos que no sería está la solucl6n, sino m&s 

q>1e nada la SOLUCION E:STARIA E.~ IJ\ APLICACION DE LA. NATURALEZA 

JURIDICA DE C/\D/\ FUGURA. COPROPIEDA.D Y ARRl~NDAMIENTO. 

La Naturaleza .Jurídica de la Copropiedad no deriva de la ley 

es propia y no se la confiere ésta, se Lrata de una situaci6n de 
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ticas se semejan a· ésta", ·pero en donde s~ fin ·y natuialeza jurr.: 

dica no. es la misma. 

En segundo lugar se afirma un'a.. Ves nlás qu·e el. Derecho Romano 
.~,. . :- , ' 

tiene una. influencia notoria .en .~.~e8tra'·:legislaci6n, ya que, el 

arrendamiento en nuestro derecho . fué. acojid0 por el Romano, en 

la cual se conceptua. al arrendamientO como la figura jurídica 

que nace de un contrato consensual, en donde las p'1rtes contra-

tantas se obligan una por un lado a dar el· uso y goce temporal 

de un bien y la otra a dar por ese uso y goce el pago da la ren-

ta. danti:o del arrendamiento el arrendatario adem&s de diferen-

tea obligaciones y derechos. cuenta con el derecho del .tantci, lo 

qUe; di f-i~rá ·:de i arrendamiento y la copropied~d. es el c~ráCter 

que }tdopta ~a persona frente a 

~ario y-ª": otra es coposeedor. 

- . ; 

La terce:C-á concluSión ·a lá 9:uª~ tesis, se 

·-;~'.c~~"ht-~~~3.i~ñ:-.~-l -d-~recho ·de-~ tanto:, -é~te .~se :1e (jtorga al arrenda-
' ', . . . 

taria;·:· c0Pr0Pf~t·ar10, coheredero y usufrucfuario y su creaci6n 

eS:para .qu.e ~or ~~dio de énto una pt!reona adquiera en preferencia 

-que --url te"rc-er·o--u-ri- bion que de derecho le puede pertenecer. se diJi! 

tingue del Derecho de Retracto, ya que, en éste a6lo se retrae 

la persona para que pueda adquirir la cosa ya propalada la venta a 
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un tercero~ 

En el arrendamiento se da una controversia respecto al dere

cho del tanto, se suscita de lo que· reza el art:Iculo 2447 y el 

2448 ( I), como se expuso en el cuerpo de nuestro trabajo, lo que 

emana del numeral 2447 es un Derecho de Preferencia por el Tanto 

y lo del 2448 ea un verdadero Derecho del Tantot basedas las di

ferencias en lns sanciones al incumplimiento de éste derecho. 

La. auartD y última conclusi6 a la que lle9aimos, es en rela-

ción a la controversia que se suscita de 1 derecho del tanto del 

copropietario y el orrendaterio en una ~opropiedad. en el arren

damiento consideramos que es un error gramatical en el artículo 

2447 cuando el legislador menciona la palabra ''derecho del tftntoº 

remitiendo poaterLormente a dos numerales el 2304 y 2305, que se 

refieren a la preferencia del derecho por el tanto, y esto pro~ 

ce la confusi6n, pero aplicnndo lo que textualmente dice el art! 

culo 2447 es un derecho del tanto. Ahora bien, se le otorga al 

copropietario el derecho del tanto sobre et arr~nQ:ita.c:l.o apli

c4ndo dos tesis jurisprudenciales. pero relacionadas al aparta

do 2447. 

Para resolver la controversia emanada del artículo 2449 ( ! } • 
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en donde si existe un derecho del tanto, ásta solució se ternaria 

a favor del copropietario sobre el arrendatario, ya qué se just.i. 

ficaria con el fin que persigue la copropiedad .):' su naturaleza 

jurídica, eri donde se evita la intromisión de terceras personas 

todo esto se resolverla en litigio dado que el copropietario y a 

rrondatario ejercitarian su derecho del tanto que se las otorga 

por ministerio de ley. 

-TODA ESTA CONFUSIQN_Y PROBLEMATICA SE PODRIA PASAR POR ALTO, 

SI SE LLEGASE A CONSIDERAR LO EXPUESTO, Y EL LEGISLADOR ADICIO]'J/\ 

RA AL CAPITULO DE LA COPROPIEDAD EN UN ARTICULO, QUE Er< DADO C!; 

SO DE QUE EN UNA COPROPIEDAD SE DIERA EL ARRENOAMIEN'l'J, Y 'l'ANTO 

COPROPIETARIO COMO ARRENDATARIO EJERCITARAr< SU DERECHO DEL TAr<TO 

SERA PREFERIDO EL COPROPib'TARIO POR EL FIN QUE PERSIGUI:: EN OONDE 

SE BUSCA LA EXTINCION POR MEDIO DE LA CONSOLIDACION. 

Es ésta la colaboraci6n y aportaci6n que resultó de nuestro 

trabajo y la cual consideramos que sería oportuno su estudio, ya 

que con la explotación que existe de una y otra figura oe rosol

verian conflictos de éste tipo. 

Así por último, esperamos que el trabajo que presentamos haya 

cumplido con todos los requisi toe necesarios para poder ol.Jtener 
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el titulo de Licenciado en Derecho, y poder cumplir con el com

promiso que adquirimos para con la sociedad al culminar la ca

rrera universitaria, ejerciendo dicha profeei6n con honestidad y 

bajo las reglas de la etica profesional, aplicando todos los co

nocimientos que nuestra gran institución que es la Universidad 

Nacional Autónoma de México nos brindo a travéz de sus catedra

ticos. 

De l!mtemano queremos agradecer a todos a~uellos profesores, 

que desde el inicio de nuestros estudios se abocaron a nuestra 

ensenanza hasta el final de nuestra carrera, y así, con la pre 

aentaci6n de nuestra tesis y el ox6men p.r:ofcsional poderles res

ponder satisfactoriamente a esos anos de ensenanza, y esperando 

que nuestro trabajo cumpla con los fines a que se propuso su re-ª 

lización, deseamos que algún día se lleven a cabo las modifica··

ciones que planteamos al C6digo Civil en materia de copropiedad 

para beneficio de los copropietarios, ya que es suficiente los 

problemas que acarrea on sí la misma, para que todavia además se 

les complique su situl'Jción con l.e. p:-obl~matic<:t que origina la C.Q 

posesión con el nrrendatario para poder adquirir la parte de la 

copropiedad en venta, ya qué, en cierto modo LtS CORRESPONDE! POR 

EL SIMPLE HECHO DE SER PROPIE:l'ARIOS CON OTRO V OTROS. 
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