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INTRODUCCTI ON

A 1o largo de mi estancia en la Universidad. ¥ en 1ia
nré:ti&ar pro%aéiunai. surgid en mi una inauietus resozcto
cé cchctcceran ios mperaznos oreferenciales en nuestro Codioo
Civii.  toda ves cus. ae elic aesende qus el comercio en
ganeral, v scora tcdo lo razferente al comercio de inmuebles
enrel ristrito Feceral. se dé de una manera manos riesqOsa
para los comnradocres cuando tales inmuebles 2stian dados en
arrencamiento  afectados de usufructo o bien pertenezcan en

coorcoieaad a doi ¢ mas Dersonas.

Daspues de algin tiemoo de investigacian 1 de
rezosilacidén cel oparecer de muchcos autores. pude llegar 2l
daesarrclle de aste tradaio en el gque ez mi oretensiodn hacer
notar ogue en 1o que se refiere a derechos preferenciales an
muchoas €asos como 3@ podrd notar en el mismc desarrollo del
presente trabaaa, el legislador no ftuvo el cuidado de
diferznciar en cue casos so estéd frente a un derecho del
tantoc y aue casos sa estd simolamente }rante a un dereho de
preferencia por e1 tanto, va gue en todo caso, al consagrar
estos darecihos simplemente hace refaerancia a ‘derecho del

tanta".

Es por ello, que el desarrcllo de esta investigacion la

ha dividida en cuatro capitulos oue considero son cde facil



comprensidn y de (os cuales unos me llevan ai desarrcllo del
siguiantes par lo gue el liector oodra entender sin  mavar

dificultad el conta@nice cel mismo.

9 @sca manera, en el orimer cacitulo me oarezid
imporzants clasmar 1o gus se reTiere a los antecedantes qus
estas oerechos preferenclaies tuviercon para iiagar a
consagrarsa en nuestra tegisiacion Civil., partiendo ce 1los
origenes del [L[eorecnao Latino., come io fu2 la culstura romana
¥ C&as5a&angsS por uwuh estulioc preve ae las culturas cue & mi moOcO
de var de una mane-3 u otra tienen o tuvieron relacidn
girects © i1ndirecta con el Derecno Mexicanc, camc lo  Tueron

vy la Espafola, para conciuir

laz wemisiaciones

esre capittlo con un estudic breve de le aue fueron los
ankecadantes de 1la Lecisiacion Civil en el México
1noependiente, oparticularmente an 1lc cue se retiere al
Distrito Feaeral, recasando sus antecadenctes en &l Codigo

Civil de 1879, ce 1B284 v el de 1928.

En 1 desarrollo segundo capitula, sa estudiard un
andlisis comparative de lo que =25 21 derecno del tanto, v el
daerecho de orefarencia por el tante, dando las detiniciones
de uno v otro, nacienao un cuadro donge estudiare sus
gemesanzas Yy diferencias. para concluir con @l sstudio de

las consecuencias que originan la violacidn de uno y otro



analizando o gue es la nulidac, i1a accicen de los ©anos .y

veErjuizios ¥ un estudic breve del retracto.

FPosteriormenta el ceoifulo sercero estudiara tocas
aﬁuellas inscifuciones Juricicaz en gue nuesIrc (ogigs Cie-rl
censagra estms gerecnos SretaranteEs repasancc lo corfZestde
de coorapirecad, usufruccta. coheredsros, sccledaoc Givii.

arrendamiento. aparceria v worncravaenta TompactTo ae

preTerencia.

Finaimente, en =21 cacitulo cusario narz®2 un  estucio oel
gerecho del rtanto que la 1egv les confierz a ios irauiiines
de lcs inmmuedles destinaacs a arrencamients para naos:itacion,
siendo eéste@ uno de los protlemas que actualm=nte tizre
nuestra Ciudad opor 1a escaces ge viviencs. censtituyvenoa
egste capitulo la parte mas importantz de este tranaln. va
que nuestro Cddigo Civil al haper sido retformado deid gran

cantidad de Jlagunas y errores en 1o gue & emte pPunIc  oe

retiere,

For ultimo, en el desarrollo ge las conclus:ionas da este
trabaio trataré de plasmar de una manera clara 1o que a mi
modo de ver deberia de sor motive de una revisién del

Cadigo, sin que =1l1lo constituya alguna propuesta ae m1 parte

para que se modifique nuestro Codigo Civil.



CAFITULD I

GEMERALIDALES



1.- AMTECEDENTES GEMERALES.

Ltos gerachos oreterenc:ales en la legisiacidn mexicana,
ne scn resuliaco ge ia casualiidac, ocor elio, coma en tooo
trabqia de investigacion dedicaremos este primer casitulo al
estudic de los antecedentes oue tienen relacian directa con
lo gue an 13 aczualidad nuestro Codigo Civil itrata d=a

recular en loc que,se refiere al tema.

Para ella. relizaremos un analisis breve gobre los
antecedentes histéricos de esta Tigura pasando por  la
c:vilizacién romana. siguiendo con la edad media en Francia
¥ conciuwir con Espada para pasar por udltimo a revisar a
manera de antecedente, lo aua fueron las Codificaciones aque

pracedieron a nuesktro actual Codigo Civil,

Pasaremos pues a estudiar los antecedentes gdnerales del
tema de este trabajo comenzando con las antecedentes que

encontramosg:

A) EN ROMA.

Consideramos que, como Roma 'es la cuna de todo sistema
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legal latino, lo mds correcto es comenzar éste preve estudio
presisamente en sus orlgenes que nada menos oue el Deracno

famano.

Descues de investigar en los antecadentas de 1o que fus
el dereche romano, tenemos Que para esta civilizacidn 1os
derecnos pretferencisles ns fueron muv conocidos para  los
romancs., Sin embargo. a travéds de las recopilaciones de
Justinianc, creemos gue 1los juristas romanos solamente
practicaron en alguna epoca traes tioos de retracto ogue
fueron el de copropietzarios, el convencionai o retroventa y

el resracto de créditos litigioscos.

La orimera de éstas tres figuras. wsaegun Jaime Godatredo.
lo atrivuve a Constantino, pero esta conatitucion  fue
derogada por otra de los emperadores Valentiniano vy Teodosio
ingerta en 12 Leyv saxta del Cddigo de Teadasic swsobra el
contrato de venta, y en la ley 14 titulo 38 libra IV del
Cédigo Justiniano gue el licenciado Lui; Moya Falencia 1lo

transcribe como sigue:

“En otro tiempo, cuando se trataba de uma compra,
los que habian dividido una cosa entre si,eran
preferidos a los extraffos, lo que impedia a veces,
vender cosas de gue su duefo queria desprenderse,
pera &ste deber, bien gue llevade del afama
inusitada, no dejaba ser harto aneross en cuanto
ponia trabas a la libre disposicidn de los bienes;
abolimos pues aguella antigua ley v permitimos que
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g2 venda lipremente a cuien se cuiera a menosgue la
iey impida a ciertas personas hacerio."™ (4,

£5 ¢laro gue de= la transzcripcion  anterior, nace .un
retracto de comunercs C ae copropilEtarios, 10 embarga. no
Hns fua posicle hallar mavores dotos acerca del ejercicio da
@ésta pracfica per lo cue io antrior sois txege valor

meramente como antecedente.

For lo aue se reviere a la segunda figura cSue Qo3
juriscas romanas congclaran. es  decir, ai resracso
convencional o retroventa, coma todos sagemcs. el venaedar
podia reservarse el derecno oe adguirir la cose wvencida
raestituvendo el precio al comprador dentiro de determinaao
tiempo v en algunas ocaciones nasta en un olazes
indeterminado. De lo anter:ior deducimos gue este oDacts ae
retroventa, en definitiva lo acouptod el Ladigo Civil Mex:icane

de 1870 y sigue casi fielmente todos sus lineamientos.

Diremos ahora que la figura del retracto adguiris mavar
trascendencia en Rkoma en lo gque se refiere a retractos de

créditos litigiosos que también lo contemglaba el Cadigo

(3% MOYA PALENCIA, Mario, EXPROFIACIOM PRIVADA, .05
RETRACTOS_ LAS _PREFERENCIAS _FOK EL _TANTOD. Ensayoc Tesis,
Feiico 1955. p. 19
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Es claro gue de la transcripcion anterior, nace un
retracto de comunaroso ae copropietarios, sin embargo, no
nos fud posible hallar mayores datos acerca del ejercicio de
esta practica’ oor 1o que lo antrior solo tiene valor

meramente GComo antececente.

For lo que se refiere a la ssgunaa figura aque las
Juristas romanas conocieron, es decir, al retracto
convencional o retroventa, como todos sabemos. el vendedor
podia resarvarse el daerecno de aqauirir la cosa
vendidaresticuvendo el precio al comprador aqentro ae
detarminado tiemge ¥ en algunas ocaciones hasta en un  plazo
indetarminado. De lo anterior dedu¢imos que aste pacto de
retraventa, en definitiva lo adootd el Cédigo Civil Mexicano

de 1879 y sigue cas: fieimente todos sus lineamientos.

Diremos ahora gque la figura del retracte adguirie
mayor trascendencia en Roma en lo que sa refiere a retractos
de creditos litigiosos que tambien lo contemplaba @l Gocigo
Civil mexicano de 1884 en su articulo 1624 que a la letra
dice:

"El daeudor de cualquier obligacidn litigiosa cedida
a titulo oneroso, puade liberarse satisfaciendo al
cesionario el valaor cue éste hubiess dado por &1 y

los intereses y demas expensas que hubiese hecho en
la adquisicidn®
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Las anteriores frauras surgieron en Roma
princisalmanta come consacuencia de refrenar el lucro de los
adouirentes de cr2ditos litigiosos guienes seguramente por
s cone:itn con  con los tribunales, codian obtener-
;en%en:xas favarabies y raoidas y peoder cisminuir el numarc
de procesas, tomando siemcre como base suwe el acreeder
gariainal manitieste su vcluntad de abangenar su  derezno a

cambio de determinada compansacidn,

Este retracto =2 contiene en la ley Amnastas:i:ana
que se inciuvd en el codigo de Justiniaro v aue era meior

conocida comc "Fer diversas interpelaticnes ac nos factas®.

Justiniano oor por laz constitucicnes ilamagas "“ho-
Anastasic" confirma ta disposicidn anterior calyf::anccla ca
“taniusta y humana cuanto llena de banevolencia”, va gue la
lay "Per diversas"” limitaca la ambicidn que aigunes tenian
sobra cosas y fortunas ajenas v trataban de aue talas bienes
fusran expuestos a su favor y de este modo lograban someher
a las personas litigantes a diversas vejaciones, siendo
cierto por indiscutibles obligaciones que agu=sllos gque antes
las temian v;nui:aban sus dereches mis gue quererlos
transterir a otraos. Esta lev impedia este intento aqe tal
manera que si alouno hubiesze pagadc por obtener dicha

cesien, puede ejer accidn hasta por la cantidsd que hubiese
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pagado y sus interes2s, adn cuande al instrumento de cesion

se le hubiese dado el nombre de venta.

Laz constituciones antes citadas (constituciones
tb-Anastasio’ tiene execciones oue rat:i:fican su esciritu, va
que a veces no ocdia ejerca2rse @l retracto cuando la cesion
del crédito litigiose ara hecha entrs coheradeoros Yy
capropietarios. Cusndo constitula una dacidn en paoo ¥
cuando se hacia al coseedor de un inmuebie tratandose de un
gerecna constitufdo sobre ese bien, lo lo gque el Codigo

Civil de 1BEB4 recogid casi en su totalidad.

lLas 1l=cislaciones contemporaneas consarvan en  su
mavoria casi las mismas reglamentaciones que el Cddigo
Justiniano. s decir, gue se trata de una institucidn que
na. perduradp a pesar de que el mismo Justiniano trate de
abolir las euepciones a ley de Anastasio, movide por un

compransible sentimiento de falta de equidad.

B) EN FRANCIA:

En la edad media florecen mucas de expropiacidn
privada o retractos, ya que en esta época sa da un mercaca
individualisima por la tenencia y dominio de la tierra, esto

fu¢ mejor conocido como “El feudalismo".



Aungue en la época feudal siguiercn las invasicnes y las
conguistas, en el siglc X y hasta el siaslo . XVI. ia
consevacion de la tierra. su administracidn v reparso  son

los hechos en las oue. giwra la  coi-

izacien macieval
francasa, s2oun  Luigs Weckman fué la docca en ta  cual  su
auogéo astribaba en dos princicioss

a) La Hherencia de 1la opropiedac con ciertas Gargas Vv

onligaciones vy.

h) La fusion de la scberanisz cocn la proosiedad. (

Sabre esa  hase, 1a Jjerarquizacion humana v
patrimonial llevaba casi a la confusidén anarguical y gque
descendia dsde el emperador y el Fape hasca el dltimo oe los
siervos. Fué azi como 21 sefior feudal recartia feuscos entre
sus vasallos, eéstos a su vez subinteudacan, parcelabar o
cedian parte de sus tierras. La gleba estaba amarrada a 1la
tierra y como los arboles no les era posible producir frutos
mazs que en relacidan & si mismos. Esto le daba al sefior

feudal el poder suficiente para lograr una mejor hejemonia

{Z) WECKMAN. Luis, LA _SOCIEDAD _FEUDAL, Editorial Jus.
Meéxico, 1944, p, 22.
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ya. aue podia exigir de sus  vasallos = fidelidad. sarvicio

militar, Judicial v hasta servicio de avuca financiera, (3}

Dado lo antericr ei sefor feudal ocara evitar gue su
feudo, oor enajenacion o por suoinfeudacinn, decrezca, se
valia de retracio opara 1MpESir 13 PETOlos  de gucacds v
mayorazqos. es decir, =21 seror feudal ovrorantaba. Lo wismo

hacia para 1mbedir que 2N SU SUCEs10N ntervinieran « tranes

v asi consolidaba coprooiecages y usutructos con el  dominio
directe para obstacui:zar el establecimianto ge audios en

BUS DOoseslones.

Asi pués. para ei sedor Yeudai el retracts se
convierte en un caballo Jjuridico, cue liega a togas partses
venciendo en togdas sus patailas, ya que pocr encima ge 8sta
fTiqura sclamente existla un devil rev aue ocerdio Tue-za
frente al sefor feudal a tal grado gQue llegaba a confundirse
o equipararse al rey. con otro seflor feudal o bien. con una
serie de eclésiasticos terratenientes cue tenian tamozen en
algunas ocaciones la tfacultad de retraer. Asi los feudales
en la mavoria de las veces encontraban la via libra, ya aque

\
eran los encargadwes de formular los estaruses feudalss v

(%) WECHMAM, Luis Gpus Cit, O.




asi, eran juzgadores eintarpretes de las leves s8n  los
llamados juiclos de los pares, lo que lwes permitia utii:izar
el retracto camo arma legal y quecarse con ia propiedad de

las tierras.

No devemos olvidar. gue las circunstancias sociales
de la ¢bcca no hicieron mas gue facilitar la multiolicacian
de los resractos encaminados a satistacer las necesidades o
las eixigaencias cel mismo sefor Yeudal. sin embtargo. tambiren
se diercn en situaciones Juﬁta!.uue se pumden considerar

eguitativas,.

No sostante lo ancterior, podemos considarar gqua La
literstura Juridica de la epoca en aquella rggidn era mas
aceasible que otras. Recordando qQue Francia aestaba dividiga
en dos regiones. esto 5 una costumbrista vy ctra de derecho
escrito, eran estas ultimas las gue se apegaban mwion gue
nada al derecho Romang, y comoes de pensarse, en los obpaices
costumbristas hubo mayor auge de retractos la que oaorigind
gua en un lapso de dos siglos v durante la revolucidn
francesa enistieran las siguiantes clases de retractos:

1. Feudal,

2. por deudas.

3. de consentimiento.
4. convencional.

S. de plateria.
&, de bienes de la iglesia.



7. de créditos liticiosos.

8. da burguesia o de habitacian.

2. de recuperacidn vecinal.

10. sucesorio.

11. de comuneraos 0 coorogietarios.

Z. de casa vendica para ser demolida.
13, de medianera o retracto conyuoal.
L4, da preferencia.

15. de consolidacidn.

lc. sobre sienes renatados.

17. ducal

18. we utilidaag piblica.

17. gentilicio de abolsangs o de sangrae,
20. sobre los judios vy,

21, varies. (4

€3 notorio, que la exoropiacion particular en la
waad megia Francesa se centraliza sopre la propiedad de
bienss inmuebles, va gque tambign se extendia a los bisnes
mdviles pero salo encasos tan especiales como los rematas o

ogr via de Arcasion.
‘
C) EW ESFANA:

En EspaMa. donde el +tracto se manifi=gsta por
primera vez en las leyes I, III'y IV dal Titulo I del Libro
V del Foro Viejo de Castilla gque fue publicado en el' siglo
XI1{ en el afo de 1Z51. Estas leyes nos nablan del retracto

gentilicio ¥y un poce del de Burguesia o nabitacidn

(4) MOYA FALENCIAR, Mario, OF. CIlT. pp. 23 y ss.
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as leyes @&

enumerages en el antecedente anteriar, esT ia
letra dicens

"i.- Esto es Fuero de Castilia: Que’ mingune

Fijodalgo non puede ooblar, nin comorar ern Viells.

dd no fuer deusierc. e si lo comorare, el Seficr aue

fuer del logar. puedacelo inzTrar g tomsr para si.

si auisier,." (5

Fodemos nocar. aue lo anteriar 31 Dien ~o es un
definide <tipa de retracto burgué@s, ai mencs ga una clara
tendencia a la esorap:iacicén privacs car ceuse ca

nacinnalidad a residencia, ¥ la concecuance

extranjera.

FPerc el retracto gentilicio se

estatuido en la lev 11I a que nos referimos

cue en la parte concucente a la letrs dice:

“Ille~ Todo

pastrimenio, o
parionte e dis: yo
tanto...deve auer
quier la eredat, y

ome,
de

que vende sua eredad,
avoliengo, e

la eredat,

{5y Ibidem o. 2f.

(&) ldem.

vinier
me la quiero la eredat tanto por
jurando que
non para otro ama ninguno..." (&)

ingemnizazicn al

encuentra  meaicr

con anteriocridas

a a2

BUO

que
atrao

para s1
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De la transcripcidn anterior se desorende la

disposicidon que favorece al pariente sobre bienes raices de
su linaje para subrogarse en el contrato curante =1 termino
de nueve dias gque fija la ley IV a que nos hemos referido

con anterioridaa.

Anora bpien, sigutende con @l texte de la ley
transcrita. se oesprende el primer antzcedents del Derecho
da Tanto, al Tanta. o Tantea al dec:ir Y,..Yo me la quiero la
eredat tanto poar tanto.,.”". es por egllo gque an la actualidad
el Derecho del Tantoc y el FRatracto, equivocadamenta han
llegado a confundirse entre si, mobre todo en la escasa
doctrina maxicana ai respecto, y haremos notar tal
diferencia eon canitulos posteriores dejando asentado oesae
ahgra aue el Derechc del Tanto es una oreferencia en la
venta y el Retracte a diferencia del primerc as una
subrogacién en el contratoc constituyende una forma de

expropiacién privada.

Siguiendo con el tema, en el afo de 1255 aparece el
Libro de los Consejos de Castilla, en el que se establece
ademids de la reglamentacion ya citada, la prefasrencia para

re{ractar que tienen los parientes mas préximos.

Sin embargo, segun nuestra investigacion el
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licenciado José Arce y Cervantes en su estudic reference 'al
"derecho del tanto oe lcs copropietarios”, uubiicgqqren el

numero 53 de la Revizta Del lLerecno vctariai. coina o e el

antecedente mas cercanc dal Der=chc cel  Tanto " tiamel su

oriaen an el Derecno soafial v aaava:e,ber?‘ectamen:e
distinouwido del Rectractoc en la Fartica VY, Titulc V. Lew 53,

que dice:

"“Dos omes © mas. habienda alguna cosa comunalmente
de s0 uno, decimos que cualowvier de elios pueage
vender la su parte, maguer la cosa non sea oartida.
E puédgla vencer 2 cualquier de los oue ran en ella
parte 6 4 otro extrafio. Fero si aiguno de los gqgue
han parte en la cpsa, auisiesen dar tanta por ella
como el eitraMo,ese la debe ante cue el e:irafo. E
la wvendida del eixtrafo se debe entencer cue puegs
ser fecha, ante gue sean entradcs en plelto ge la
.parte. Casi @l pleito fuere ya comenzsdo =1 juic:o
para partirla, entonce non la podeiz venger al
extrafo Tasta gqua fuase partida. fuers enge con
otorgamiento de las otros compafieros. "

Algunos autores particularmente a juicio del
Licenciado Jase Arce Yy Cervantes, el texto transcrito
concede el beneficio del tanteo, es decir, el que se
ejercita antes de la venta y no del Retracto cue se ejorcita
después de verificada la venta. Segun el Licenciade Arce,

esta ley tiene los siguientes elementos ssenciales:

1.- Intencidn de venta de la parte alicuota, ya que na
habla de otra forma de enajenacidn,
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2.~ 1Intencidn de vender a un extrafo, entendienda que
el termino “"extraho" estd expuasto en su corntrario ail
decir ",,.cualquiera de los ocua han en ella parte...",
0 sea parte en la cosa, @4 gecir que “"axtrafio" se
refiere unicamente a los conduefos.

I.- Farece no aistinguir si su aplicacion se refigre a
bhieness muebles, inmuables, o es indistinto.

4.~ Al dacir "...de los que nan parse en la coss...",
le confiere el derecho al comunero sin distinguir que
porcentajs tenca zrn la copropiedad.

S.~ El werecho nace para @1 comunero sole si el
quisiare, io anterior se reflejia cuando dicae: " L.dar
tanta por elila como e! ex%rafo...", y limita ai
enajsnante em su libertad pars elegir comorador.
.~ For ultimo, el Derecho tiene lugar saiamente para
el caso oe que 2l pleito para la divisidn de i1a cosa no
huqiere sido empzzado para cuando la venta hutiera
tenido lugar.
Fosteriormente, la prdctica introdujo el retracto
cue fud recenccida por 1a Layv 74 dei Toro, (7, ¥y aunque se
.
trata de dos 1instituciones perfectamente diferenciadas,

ampbas buszcan proteger o2terminadas situaciongs contra la

incursidn de extrafios @n la copropiedad.

ta Ley 75 del Toro la comenta el Licenciado
Gutiérrez y Gonzd4lez y dice gque el Retracto establecido por
#sta Ley debla considerarse ltimitado al caso de comunidad da

hiemas inmuables y no hacia diferencia entre el condusfio que

{7) PICCIOMNARID DEL_DERECHD PRIVADO Ed. Labor (950 Vo:z

Tanteo y Retracta.
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tiere mds o que tiene menos parte alicuocta en ia cosa, y da

algunas interpretaciones oue en la Jurisprucencia del sigle
pasade se@ did a ias dispgsiciones soore el fFarracto aqel

comunera. (8}

For su parte las leves I a IX mel fituio ¥I13.
Libro £ de la Novisima Recopilacidn, regian e} Retracso en
varigs aspectos: las Leves [ v il hatiaban del Retracto de
Abolengo; la Ley I1i. iimitaba el Derechc al casc ge venta
de bxenés aue el vendeaor hubiera heregaco 2e su aboiengo:
la Lev IV lo ampliiaba en el caso ge remase: la v gsa reeria
a gque si Tfueran muchas las cosas wvendisas gor un solic
precio, el ra=travente pocla retraer tccas y no una sola.
pera si fueran varios precios. este pcgia saczar ta cue
guisiera: la VvI permitia sacar el tantg Tiadc s: ia wventa se
hacia fiada: 1la WII y VIII determinaban el orden de
parientes para el retracto gentiliciao y la la crdenaba que
al retractoc emtre comuneros, el que lo gquigiere sacar, denin

consignar @l precio en término y tiempo. (97

(8 GUTIERREZ FERMANDEZ, Benito, GCODIGDS [} ESTUDIOS

FUNDAMENTALES SOBRE _ELPERECHD CQIVIt ESEANDL. Tomo 11,
Madrid, 1968, p. 400, -

(9) RODRIGUEZ SAN MIGUEL, Juan N.y BANDECTAS HISEANG
HEJICANAS., Tome 11, HMéx. 1852. pp. &U8 y s$35.
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Consideramos que algunos de éstos antecedentes son

determinantes para nuestra lepislacién, ya que algunaos ae
élios los s=ncontramos consagrades en «! proyecto Garcia
Govena, el cual a su ve: inspird nuestros Codigos Civiles,
motive oor el cual. el ketracto Lesal de d¢se provecto aquedd

consagrade en los articulos 14850 y siguientas. (1)

2.~ ANTECELCENTES FN MEXICO INDEFENDIENTE.

En el Mético Indepengient2 v antas de readactarse el
primer Codigo Civil, siguieron en vigor las Laves spafiolas
Junta w@on  1a Recooilacidn de las Leyes de Indias con el
Darecho FPeculiar de las Colonias. Fara Juan Eala los
Retraczos de comuneros “"oropenden a disminuir los casas de
caomunian fhvoluntaria que praduce tan parniciosas
discordias", opina que ®std de acuardo con @l natural objeto
de la propiedad, por cuya razin es favoradle y le da una
interoretacidn benigne rdiciendo: " compete...no sdlo en la
vanta sino tambié¢n en transacecidan, dacidn en pago, permuta,
arrendamiento por largo tiempo y otros por ser da una misma
mansra urgent® en todos éstos contratos, la necesidad de

extinguir las comuniones con personas desconocidas... cuando

(10) ., GARCIA BOYENA, Florencio, COMNCORDANCIAS, MOTIVOS, Y
COMENTARIQS DEL CODIGO CIVIL ESFAMOL. Madrid, L1BS2.
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un parsionerc vande a otro su parte. cesa éste derecho para

los demas...” (i1}

Con esta base pesaremus anora a nacer un breve anaiis:is
de los Cddigos Civiles de LE870. de 18E4 v de 1938 en io- aue
se ratiere a cerecnos preferenc:ales + zon el unico ehilesc
de que Queden asentagcs Como antececentes Vv, &si, pader
determinar aue tan evplucionados essan en la acsuelidac

estos ccnéapbos.
Al CODIGO CIVIL DE 1670

Nuesvro Cddigo de 1870, regiamenta las Jicuras aue

nos ocupan an dos disposiciones cue son ias siguientes:

"ART, 2973.- Laos cooropietarios da cosa indivisible
nc pueden vender a extraflos su parte respectiva. si
@l participe quiare hacer usoc del tanto”

“ART. 2974.~ En casa de contravencion a lo
dispuesto en el articulo anterior, padrd el co-
propietario praterida pedir la rescisidn del
centrato; pero sole dentro de seis meses contados
desde la celsgbracién de lo venta."

(11)  SALA, Juan, GSALA MEXICAMA O SEA tA  ILUSTRACION AL
DERECHO_REAL. DE_ESFAMA. Tmo 11, Titulo XVI11, México, 1845,
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De la transcripcidn anterior nos pocemos dar cuenta
claramente gque para que exista el derecha, &s necesario que
exizta también una pretendida venta ¥y etta venta s=2 haga a

favor de tercera persona.

L3 expo3icidn d= motivos de éste CHoino al respecio

dice:

"Se ha conservago en los articules 2973 y 2574 la
doctrina al ratracto de comuneros, aszgurandoles al
dergchc del tanto, v ¥y para el caso de pretericisn
la accién rescisoria por el término de sais meses".

Mo gbstante lo anverior. en esta misma lagislacién
encontramos algunas otras disposiciones utiles para para el
estudio de las figuras que nos ocubnan, COMO €SOn .los
articulos 3274 que concedia el derecho del tanto del duefo y

“del ‘enfiteuta en caso de venta o de dacidn en pago y  <tenia
lugar aun en el caso de venta judicial ¢tal y como lo
complementaba el articulo 3277. As{ mismo, se concedia el
derecho a los coherederos para el caso de enajenacion segun
lo establecido por los articulos 4105 y 4107 y eld4l0B por su
parte suspendla el derecho si la enajenacidn se hacia entre

conerederos o cuanco se hacla a un extrafo por dacidén.

B) CODIGO CIVIL DE 1884:
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For su parte, el Cddigo de 154, en sus articulos
i543 y728447exnresa comc concorcancie de 9%8s 0lsbosicicnes
1a va mencionada Ley 55 de las cariidas y las Leves de . 1a
MNovisima FRecopilacidm 1ncluso oogemos notar aoua. en el
articulo 2B4T wunicamente <conserva el ratracte entre
comuneros gue ye las antiguas legislaciones ya estaclec:an.
Tales articulos para mayor obiesividaa 1n; reorocuciremos  a

continuacidn:

YART. 2843.- Los propietarios de =osa inaivisa nc
pueden vender a eiztrafios sy parte respecrtiva si el
particioe quiere hacer uso del aerecno deil tanto. ©

égste efecto, @l co-prooietario que enajena
notificara alos demdsoor mecio de Notaric o
judicialmente ia venta aque tuviere conveniga. para

quedentro de los ocho dias siqQuientes hagan uso c=l
ageraecha del tanto. Transcurridos los acho dias. por
el coio lapso cel términag se pierae el derecno.
Mientras no se hawva hecho la notificacion. la venca
no producira efecto legal alguno.™

"ART . 2E44.~ Si varias co-propietarios de cosa
indivisa hicieraen uso del derecno del tanto, wsera
preferido el que represente mayor parte, ¥y sienco
iguales, el designado por la suerte salvo convenio
en contrario.” .

Podamos notar que éste Cddigo, es mds campleto que
el anterior ya aue a diferencia dal de 1870, éste Ultimo ya
establece la forma de notificacion, la forma de hacerla. el
plazec para ejercer el derecho. el etecto de la faita de

notiticacion, y resuelve desde el principic los posibles
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conflictos que guedan zsurgir cuando varios coproocietarios
quisiaeren hacer uso del de;-echo.r

f .

Al  iowal cue el antarior. aste ordenamiento en su
articulc 3J134 concedia el derecho al dueho ¥y al anfiteuta
aun en el caso d2 venta judicial segun el articule 3137: Y
en 1o que se r=7iere 2 coheredercs, institul{a an au articulo
3893 y B4 gque serian oreferidos por el tanto si usaban ese
deraecho denttro de las tres dias siguientes al aviss vy
cumplen las demds condiciones i1mpuaestas al cesianaric
eitrafo, Conzideramos aue es importanta hacer destacar que

al arciculc 2504 estabecia que el coorogistario gue guisiese

tantear, cebia cumplir con las c<candicianes cue can
anterioridasd vya se hupieren pactado con el extrafo, ez
dedirr, nuevamenie aparece la igualdad en prestacidn para

sacrificar al enajenante.

Al respectc el licenciado Luis Moya Palencia apina
que en las Codigos de 1870 asi como en el de (684 axisten
varias tendencias respecto a los derachos preferenciales y

enumera las siguientes:

"la. Las preferencias por el tanto han sido otorgadas

para satisfacer un fin principal: avitar los
estados de indivisidn. GSdlo en el caso de 1la
sociedad, de la aparceria y un poco en el de la

herencia puedes hablarse de fines distintos como



puede ser la no intromision de. agentes extrafics en
la primera y en la ultima, o el darechc de
aorovechar las tierras o los animales en la
segunda.

. Za. Con excencion ael caso de aparceria tocas las
oreferancilas @ ©an para tener | preeminencia en
enajenacicnesn.

Za. ttas consecuenciaz de la viclacien de las
diversas oreferenciasson 1a resclsidn o la nuiicec del
coentrato o la reivindicacion de la cosa (FLIF  del
Cedigo de '84Ygue pueda considerarse como un  verdagsrs
ratracto aunaue para su  ejercicio era condicién
indispensabie la colusicn de los contrasances opara
burlar 1l1a oreferencia del! enfiteuta.o oor lo menos la
simulacion. (art. 3138 misme Codigo:.

4a. No esta oresente la satisfaccion Z2e los Tines
sociales a los gue se han  avocado nNuestras  nuevas
normas. Falta sensiblemente la preferencia det
arrendamiento para casos de enajenacion vy nueva

contratc."(12;
€) CADIEQ CIVIL DE 1928:

El Cdédigo en vigor, regula esta materia an
diversas disposiciones. As{ par ejemplo, el articuic 950
daspues de expresar gque todo cundu;ﬁu tiene 1la plena
propiedad de la parte alicuota y su facultad de enajenarla
concluye iiciendo "...los condueMos gozan del derecho del

tanto

«" de igual manera encontramos otros tantos articuios
da les cuales las mas importantes son el 973, 974, 2279,

2282 gue seran motivo de un andlisis especial cada uno ae

{12) MOYA PALEMNCIA, Mario, Oo. Cit. po. 41 y s.
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¢llos an el contenido de nueétré canitulo. segunda -~ en  Sus

diversos apartados.

Antes de entrar ya al estudio detallado 'de ias
disposiciones vigentes. relativas al tema, esto es, como va
Qigimos el ceplitulo segunoo y cuarto gel presenve trabajo,
consideramos conveniente establecer lo cue el licenciadc
Arca v Ca2rvantes ea  la gublicacién a aue hemes hecho
refarencia, cons:dera  conveniente dejar clarc a fin de
determinar la naturaleza y las Tines del tanto v sacar a
relucir lcs carackeres aus en tarminos gen2rales ha tenido y
tiene esta institucidn. Asi, el citado autor, dice gue el
derecho del tantc, atencienda al aerecho positivo v
consigeranca sus oprecedentes que ya hemos mencionado tiena

los siguientas caracteres:

“1o.~ Es un derecho de excepcidn a 1a norma comun que
faculta a un prooietario a disponer de sus bienes
puesto aue la eleccidn del adguirents ya no le
corresponde al dueflo sino a la Ley. Consecuentemente se
impona la interpretalc estricta de las leyes & normas
que lo regulan o, como lo dispene el articulo 11 del
Cdédigo no son aplicables a caso alguno que no easté
expresamente especificado en las mismas leyes.

20.— No atribuye al cbligado mas deber que la eleccion
de 1la persona que debe adgurir cuando aquel pretenda
enajanar, perc no exige de €l gue soporte un mescabo
de su patrimonio, puesto gque el tanteador debe darle
tanto cuanto le tenia ofrecido el extrafo o presunto
adquirente. Como consecuencia de esto y de su cardcter
de estricto derechc, no se puede gqravar al obligado



con mas cargas que las establec:idas por la lewv.

3o.~ Tiene por objeto evitar perjuicios:no fazilitar el

iucro.5u  fin  inmediato es ofrecer proreccidn a  los

condueflos contra la participacidn de un extrafo en  la

cosza coman, y @] mediato no orolongar ios esTtadss ag
copropiedad gque juridica v econdémicamente Ssiemore se

harn estimado como perjudiciaies.

fo.-Propiamenze su  fin es ammarar  los interesazs
privados de un orupa: 1os co-progietarias. Si: esiuviera
orgenaado  atwialar el orden puolico [ € dediaria su
cecsibiiidasd de realizacidnoendients dol pig desas
de los t:itulares del derecho del tanvc. a zuwienes ies
corresponde decid:r., en tltimo tarminoc. 32 un extrano
puede ¢ no formar parte de la comunicad. €s que
21 derechc estd interesadc en gue nc atarguern ios
celigrcsosestyados ae la indivisidn, pers no se ve gcua
sus normas estableccan imperativamente ia otlicacion de

wng
-
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terminar con esas si1tuaciones cuandio no hay
consentimienta cuando menos de uno de 103  condushos.
For tantg,creemos que las normes que  riger es

materia, san de interes privado."



CAPLITULD I

DERECHO DEL TANTO Y DEREZCHO DE PREFSRENGIA POR EL TANTO D

POR EL. TANTO



Una “vez gue hemos determinado de una manera somera los
antecedantes de laos derecnos preferanciales, pasaremos a
desarrollar 21 segundo cavitule de nuestro trabaijo, el cual
aesta orientado especificamente al analisis de los ‘derechos
preferanciales, que se traducen er derechoc del tanto.
derecho de preferencia por el tanto o tambidn llamado por el
tanto. este segundo capiftulo lo cdedicaremos al estudic de
los dos orimarcos. Lo anterior en atencién de aque esctos
altimos. son derechos pretersntes que s\ ejercen antes de
12 celebracidn del contrata, v el retractc se ejerce cuando
ya el contrato fue celebrado, e% decir, unos son apriori vy

el oiroc es apasterior:.
1.—- DESINICION.

Consideramos que es conveniente comenzar el presente
capftulo, con algunas definiciones dadas por distintos
estudioscs de la materia, para lo cual nos permitiremos

citar a los gue dan las mejores definiciones.

A) DERECHO DEL TANTO.

FPara el licenciado Miguel Angel Zamcra y Valencia, el

derecho del tanto es 'La posibiiidad Juridica que le da 1la
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tey a2 un copropietaric para adquirir. en  iguaload de

circunstancias. respecto de cualquier - tercero, la parte
indivisa del bien sobre el gue recae la coproniedad que

pretenda vender otro cooropistario®. (13)

Por atro lado, ®1 licenciado Jorge Alfreda Dominque:z
imartinez partienco de que "s1 un copropietario pretende
enajenar su parte alicuota. sus coparticipes deben ser
praftaericas an relacion a terceros, oara adqu‘rxr dicna parte
en 1oualdad de cwund:icicnes, y apcvago en que tantear en la
dindmica de ese derecho significa, dar por una cosa el
mismc precic vy el aue ha sido ofrecida a otro, por la
preferencia legal concedida en  alqunos casos, GoOncluyve
gefiniendo al derecho ael tanto de la siguiente farma: "EL
dergecno  del tanto consiste en ser preferido para adquirie

una cosa a cambi1o de la misma prestacidén". (14)

For Ultimo, el diccionario juridico mexicanc simplemente
lo define como "La facultad que tiena una persona para

adquirir algo con preferencia de otro..." (15).

{13) ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, CONTRATOS CIVILES, 3ra.
Edicidn, Porrua. Masico. 1989, p. I3T6.

(14) DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, DERECHO CIVIL ., FARTE
GENERAL ., FERSQNAS, COSAS, NEGOCIOS JURIDICO _E — INVALIDEZ.
Porrua México, 1%290. pp. I79 y s.

(15) ‘DICCIONARIO JURIDICG MEXICAND, Tomo IV, p. 12é.
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Hosatros tomando como base las aefiniciones antes

c{itadas, ditremos que el derecho del tantc ez "La facultad
gque otorga la ley a un coparticipe en la propiesaa, de  un
bien o un derecho, para ser preferido ante un tercerc de 1la

parta aligugta que su copropiectario dasea emajenar'.,

&) DERECHD DE FREFERENCIA FOR £w. TANTO © DERECHD FOR  EL
TANTO.

La ley y la veluntad de los particulares ouecen crear en
favor de alguien el derecing de adouirir alguna cosa.  con
preferancia a oiros posibles aocguirentes. cuaneo su  gusfg

decida enajenarla.

Este derecno nace de 1o gue estipula e: articule

del Cddigo Civil que dice 1o siouiente:

"Art. 2303 .— Pﬁeae estinularse que el vendecor goce el
derecha de preferencia por el tanto para el caso cde cus el
comprador gquisiere wvender la cosa que fue objeto del

contrato de compraventa."

De tal disposicién resulta que este derecho surge de
pacto entre las partes, anexo a un contrato de compraventa y
consiste en el derecho que tiene el vendedor de asa
campraventa, vy adquirir la cosa objeto de la misma con

preferencia a otras personas, en igualdad de circuntancia,
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en caso de que su prooietaric decida vender.

Sin embargo, Ernesto Gutierre:r y Gonzdlez sostiene, que
este dereeno no deriva de la esencia de la naturalezs deil
cantrato. por e2ilo suienes asi lo pactan, no contrarian 1a
esencia wel acto, y entonces nace de una clausula

accidental.

Es imcortante hacer notar gue no se debe confundir el
derecho de preferencia par el tanto, con el pacto de
rstruvegta. va que este ultimo estd prohibido cor la ley en
el articule 2302, y el primero es un daerecho gque se reserva
el vendedor. en el cual no obliga al comprador a que
unicamente le venda a ¢l, sino que sea preferidp para el

taso de que llegare a wvender.

Entonces pues, en a1 Derecho maxicano axiste adamds del
derechoc del tantoc al que ya hemos hecho menci®én el deraecho
de preferencia por el tanto, este derecho lo define el
licenciado Gutiérrex y Gonzdlez como "la facultad pactada,
en un contrato traslativo de dominio, para que @1 enajenante
adquiera la misma cosa que enajeno, con preferencia que un
tercare, si fusra al casoc da que el adquirente deseare
volvar a enajenarla, o tien, es tambien la facultad otorgada

a una persona por el titular de yn derecho transmisible, si
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@s que este deseare enajenar para que adquiera si lo desea,

can preferencia a cualquier otra parsona. ese derecho. ' (1é&)

Del . artizuleo Z3T03 antes transcrito. oodzmos  notar aque
selamente se refiere a la compraventa, perc se-nue:e referir
A todos lgs cantratos traslativos de dominid, incluso ai  ge
arrencamientn, =i se aplica lo dispueste por o] articulc
1859 gue dice, ocue todas las disposicicrnes sobre contratos
serdn aplicaoies a otros actos Juridicos en 1o cue nNno  se

opongan a la naturaleza de éstos.
2.~ SEMEJANZAS_Y DIFERENCIAG.

Después g lo anterior, podemas ceducir algunsas
diferancias, aque existen entre el cerecho del tantc v el
daerecho de preferencia por el tanto; consideramos aque las

mads impartantes son lag siguientes:

a) El derecho del tanto por su naturale:za, 80l  puede
existir cuando la ley expresamente lo estvablece y nunca

puede producirse por voluntad de las partes.

(1&) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, EL__PATRIMONIQ, Sra.
Edicidn. Forraa, México, 1990. p. 126
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El derecho de preferencia por el tantc, fpuede craarse

por convenio, aunque esto ne impide que . haya cascs qua sean
determinados expresamente por l1a ley: como al caso deil
arrendamiento o la aparceria.

o) El derscihc del tanto pueds ser transmitido, 1 se
transmite la calicac de coorocietario o de coher=dero.

g1 derecna de preferencia por i tanto. no es
transmizible. se pierde con la muerte.

€} £l derecnc ael tanto debe ejercitarse aentre de un
clazo do ocho clias invariablemente.

El derecho de preferencia por al tanto, puede
ejercitarse en un plaszo de tres dias, si la.cosa es mueble y
en un plazo de hasta diez dias, =i la cosa es inmueole.

d) La diferencia mds importante 23 que, la consecuencia
dge la viclacién del derecno del tanto praduce la nulidad deil
acta por el que se violé.

La violacisan del derecho de perefancia nor el tanto, no
atecta @l acto y solo ocasiona el derecho de sor indemnizado

por los dafios y cerjuicies causados.

Cabe hacer notar, la importancia de estas diterencias.
toda vez que consideramos de vital importancia recongcerlas
gt cualgquier caso gue se den, ya que la lavy a@s ligera y nc
s ocupa de diferenciar unos y otros, ya que en la wmayoria

de los tasos simplemente habla dal dereche del tanto, cuando
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ern realidad a lo gue se @sta ref;rxenon 8% a - derecnos - ce

praferencia por el tanto,

un ejemclo claro de lo anterior, ‘1o es el articulo 447

del Codigo Civil, aue dice:

H“ART., 2447.- En los arrendamientos guz nan duranas  mas
de cinco afics ¥y cuanco el arrandatario ha necho mejoras de
importancia en la finca arrengada. tiene ete cerechc si esta
al corriente en el pago de la renta. a Que, en 1gualdac  ge
condiciones, se le prefiera a otro interesadc en ei nuava
arrendamiento de la finca. También gozard del derecno dei
tanto si el propiefario guiere wvenaer 13 finca arrendaca.
aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos

2304 v 2305."

Como padamos darnos cuenta este articule at  remitir a
los  articulos 2304 y 2305 definitivamente lo que ectd
atorgando para la pErimera suposicidn es un derecho de
prefarencia por el tanto, no obstante en su parte final

hatla del dereches del tanto.
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3.~ CONSECYEMCIAS DE SY YIOLACION.

AL ACCIoN DE sul IDAD

E: Cooigo Civii en i{a par<%e finai dz su articuio

dice: “mientras nc se nava Mecno is notifizacidén. 1a  venta

nc oroducira etects legal algunc”, perc se deauce cue a

v

no nacer ta notifigacion se incurse en wviclacz:<n de  ias
diposic:ones relativas en los sicuienses cascs:

a) S: se omite la notificacion € =1 nc se reunen  lcs
recuisitos esenciales.

8) Si la enajenacidén se efectua dentro de leog cche aclaz
10 gue haya recibico resbueste ge 105 conduefos.

¢! Si se etfectua desoues del piazo hagierdg reggibizdo por

lo menus la aceptacidédn de unc de los concufcs.

De 1o gue se refiere el inciso c) cate aclarar que para
que la aceptacidn naczca, ésta debe efectuarla et conduashka al
enajenante, dentra del plazo de los ocho dias a aue se
refiere el citado articulo ¥ esa aceptacion o=be acerce ae
manera 1indubitable, puesto aue por el sclo lapso del tiempo
se pierge el deracno, en virtud de aue dece oaolicarse la
reala de contratacidn entre ausentes. a gue €2 refiers al

ar leulo 1907,
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Esta acectacidn, como ya mencionamos, depe nacerce de

manera fehaciente v ademids dejer ser lica v llana, va gue no

es poOsip:e doner conuitiones. gde NG ser asi, seria aclicabie

ic diszussto er ei arsicuio 181w, cue exoresa io siguienta:;

YArt. 1Ei7,— E1 prononente gquedara libre de su ofsr-ta
cuandc ﬁa rescuesta cue recioa Mo S2a una aceotacion lisa v
liana, sing gue ihcorte modificacion de la orimera. En aesce
asQ la respu@sca se consigera COMD NUeVa Droposicion aue  se

regiri por ios arsicuies anteriores.”

M2z aun. 51 @i conduefo tiene a su Tavor =21 privilegio
gratuita oe ia ley le ctorga. si consideramos cue el
acligade s:ig2ne a sSu cargo un  deber del aue pcdrian
scorever:ir dafos y perjuicics, podemos concluir gue pata el

caso de que la aceotecidn no se hiciera de manera lisa y

llana, el aceptante estaria en la misma condicion de

igir

las sequricades necesarias.

Consgcusntamente. consideramos que la ley deberia seguir
en este oungo, las normas generales del derecho aue
garantizan el ecumplimiento de una abligacien, cuando el

beneticic lo recibe el cue la debe cumplir.

Entonces puss. las consecuencias de la viotaecidn o= las
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ieyes yel tanten, en términos del articule %73,  son  gue

cichas actas serian nulos.

“ta cilasificacion de ia ineficacia de un acto  Juridico.
-opina Joss Arca v Cervantes en su arciculo publicado en la
fevizta gel! Derecho Hotarial- nc se piantea atendiendo a las
consacuenclas., gino a las clases dae intereses cue proseje

ia iev :infrime:ida y cuva viglacion as causa de ineticacia."

Hay cu@ precisar, oue si las normas del derecno del
tanco buscam una prateccian del irmcerds publiico, Tratan
opreacnderantements d= amgarar la ansrobacien de los
conduefios. ~ sea, intereses orivadas. Al efectin. Farrara
cpina cuanuo habla de las infracciones a las normas
juridicas “oue ord:nariamente la ley primitiva @3 imoulsada
nor un interés general, de orden pdblico, gQue tiene por
cbieto 1a proteccidn del orden jurl&icu y asume el caractar
de rigido e inflexible, imponiendo la pena mas grave da que

puada disponer: la nulidad.”

De lo anterior, Arce v Cervantes. en el citado articula,
opina que las normasz que establecen el tanteo, traen como
congecuencia de su vieolacion la anulacilidad y no la

nulaidad abéoluta. y llega a la siguiente conclusidn: la
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anulacian ge la enarenacidn con%raria al derzcho dei  tanto.

tiens2 un solo obJieto ¥ una sola razdn de sar: hacer posibie
cue ai preterido adguiera la narse alicucta enajenadga. Ecte
fin en el derecho del tanto, tiene gue seguir ecog  tfases:
primero, ia anulacion da 1la enalenacion violataria:z
segunda. la agaouisicicen d=2i conduefo en cuve cerjuicio  se
vicio @i derecho.

L) las gos Tases a oue se retizre Hrce ¥ Lervanies.

poc2mos cancluir aque s1 la pretensisn del oreterido. nc e
tlegar nasta el Yinal, es decir. hasta la seaounaa fasa. no
es posisle solicitar la anultacien cei acte va aue en este
casg. seria entonces =i conoueio oreterido cuien incurriria

en ia obligacion del pago ce dafios v operiuic:os causado

tantc ai enajenante. como al tercerc comarasor.

FPor oira parte, como el derecho no ockliga ni1 puese
cbligar al conduefo adouirir lo que s2 va a enaaxenar, la
eficacia o ineficacia del acto infractor, guedara sujetc a
la decisidn del conduefo preterido. esto es. qua la ley no
padra declarar que €l acto estd afectado nulidad, si el
conduefio preterido no la solicita. Los condusfos son  los
unicos que deben iuzgar el dafo, aque 1les causaria la
conropiedad coh un tercero, dua hasta entonces era ertrafo.

En esta ocasidn el derecho no tiene imoerio suficienta, para
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sunstLCuiﬁsé a 1aivu1untau~de ias ccprupxecakfos.

Fademos . dacir entonces. gue tal enajenacidn ‘tiene 1os

s1QuiznNtes caractérss:

al ‘Esta sujeta a la prescriocidn.

B Fuaedae convaiidarae por el consentimiento que
oresenten los conduefos a la enasenacion, es aecir,
apasterigri, v antes de que opere la2 orescripcion . en el

sentino de gque no Resean nacar uco del deracho del tanto.
€) La anulac:ian solo ouede sar intentada oor el conauefo
pretarido  cue cuilera ¥y est® en posibilicgan ge adguirir ocor

el tanvaz.

Far Jdltiao. analizaramos si el deezno dal tantc eas
trensmisibie por nerencia. lo oue consicerameos que comn este
darecha. esta inharzntemente ligado & la calidad de
copropietaric, v sea cuien fuere este, al derechc 1o que le
interesa es gue® no 3e prolongue la indivisidn, es clarc que
la accidén de nulidad se transmite por herencia ai

trasmitirse la calidad oe copropietariog.

B7 ACCION DE DANOE Y PERJUICIOS.

No en todos 1los casos de violacian de los darechos

preferenciales, el titular se encuentra investido de una
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azcion de rnulidad. Como yva explicaremcs en el <cacltuic

Ttercero, los darechos de pretTerencia por el  tantc. sok

todo en lo gue se refiere a arrendamignic de bieres agus no
s@an  locales en condominio. 8N ias S0OC1902d@S C1VIiEs v o en
la aparceria. 1a violacidn en eztos zasos del zarecns  de
prefarsncia 0or el tanto. 30lo acarre2 al infractor 21 paco
de daffos v perauicids. 0ero ia gpericilon oor  ia  aue se

aludid el derecho de prefersncia swosiste ¥y es valiaao,

[ -1 artizulos Z30% v siguilent=s gque  s2 refie-en

espresamenste al cerecho de preferancia cor a! tanta, cerc
gue san anlicables pcr remision o por anatoaia. en 108 CRsSCS
a que nas hemos reterido en el oarrafo anteriar.,

(arrendamiento de biernes gue nNo sean iocales en conasminic,

an las gociedaoes civiles v en la agparceria). sstatuven 1a
respgnsabilidad para el violadaor, consissente en el pagw oz
dafMos v bperjuicios, claro ests, cue la prueba dei

incumolimiento y del pago de los daflos y perJjucios causades

auedard a cargoe del ocfendico.

"Fueage concluirsz soore este derecho —afirma Gutidrrez v
Gonzdlez.~ que la viglacion del mismo; no afecta para nada
el acto que se hizo violando ese derecno por el tanto: io
unico aue se sucede anteg el hecheo ilicito de haberse violtado
el derecho, s que s=2 enjendra un  derecho a una

indemnizacién para la victima del hecho i1licito, pera el



acto de anasjenacion . es perfectamante existentao y

Tvalido, h (L7
C) RETRACTO.

“"En ilos casos de violacidn al derschne de prefencia  aus
asisve al arrendatarioc —afirma Mova Falencia~ cuando el
lecal alguilado forma parte do un editi2i0 en condeminic.
se sanciona dicha infraccion con la accion de retracte. oor
medio de la cual el inguitino. consiorarndo el precioc de ta
venta, puede subrogarze-en @l contrato y hacer suvo el local

enajenado. " (18)

Ei retracto es el derachc que tiensn cualesaui=ra de
los coparti{icipes, va rzalizado el contrato, mecianta el cual
@l coparticipe vendid su parce a un extrafo, a substituirse
a éste en cuanto a los derachos y obligaciones asumidos en

al contrato,

La diferencia del derecho del retracto y el derecho dal
tanto, es que el primero se hace valer cuando la cosa ya fue
vendida y el segundc se ejerce antas de que la cosa saa

vendida.

(£7) GUTIERKREZ Y GOMZALEZ, Ernesto, Qp, Cit. p. 355
(1B) MOYA PALENCIA, Mario, Op. Cig, g. 92
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antonio  Ibarrala arirma segun la doctrina de Fathier,

que el ratracto legal a diferencia del ratracto
convanicional, no rascinde ni destruve el cantracc
originario de venta, sino Unicamente subroga a un extrafo en
'la oversona del comoracdor respecto a todos 1os  cerechos

rasultantes del mismo. (19)

For otroc lado. Roca Sascre, manifiesta qua. si el
rezracto leoal no involucra una accién resolutoria, tampoco
implica una cbligacion lagal. impuasta a determinagos
compradore2s ae ravender la cosa al retravente: cree aue cooga
idea de reventa debe ser eliminada, pues en rigor solo hay
una ventd. o s2a, la venta orimitiva subsiste y sdlo cambia

en ella la persona del comarador.

El deruwcneg de retracto se ancuentra establecido mas
ampliamente en el articulo 20 de la ley de coneaominio para
@l Distrito Federal, el cual lo wstablece en favor del
{ngquilino © de la institucidn oficial qua hava financiade o

contruf{do al condominio.

En virtud de este derecho, el inauilino se subroga en

{1%?) DE IBARROLA, Antono, COSAS Y SUCESIONES, &ta. Edicidn,
Porria, México, 1984. pp. 411 ¥y s.
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luzar del adguirentea. con las Mmis3Mmas candicicones

establecidas en @l contrato de comoraventa aque wse hava

celebrass aen violacidén a dicho serecno.

Cete hacer notar oue al incuilino ro se le concece le
accion recisoria de gue nabla el artjulo 77i. o la nulidac a
aue =a refiera el articuls 973. ambos del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, sino aue la accion es diferente y mas
rigida, aue tiene como fin congeder al ‘inquilineo 1a
pasibiiidag de remover al comprador, y cor dna sSobrogacion

legal. colocarse en su lugar.

Como  nemos comentaco, es entonces el retracto, la
fagulzad gue gosan derterminadas personas de subrggarse  en
digtintos derechaos vy obligaciones, en un contrateo de

compraventa en circunstancias especiales.

En el derecho mexicano, como ya nemos dicho esta
facultad se le confiere a los inquilines de condominios,
financiados o contruidos por Instituciones Oficiales. ¥ a
estas Ultimas w1 el propietario enajenase el departamento,
vivienda, casa o local sin notificarse su deseoc de vender,
a fin de que hicieren uso del derecho dal tanto. La

notificacien debe ser por medio del administrador, de

notario o0 judicialmente en’ella se debe manifesfar el precis
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» .las' conciciones ' de. la ocsrazicr,, 3egunilo dispanes

articule 19 d=2 1la Ley de Condominic.

Ern - estos casas el inguilinog 0 Institucicn

tinanciadora.  Dodran suorogarse en jucar del. comeradero.i€3n

las mizmas condicicnes en 2l

~atc... para. elle’ deces
exnicir el prec:o dencro ge lo qu:ince  aias sicuianctes  a
aguél en  que hava tenido conccimiersd de la enajenanion,

sequn 1o dispone ¢! arsicuic 20 ge iz misma ley,

Fara concluir. c=zbemos hacar nosar cua  los reaursitcs
nacesarios para cue eperte ei reiracto sor los siguienIas:

al ta existencia ce un £GROEMINIO  TinNanc:aco ©
contruido par una Institucién Oficial i(ersiculo 12 da la Ltev
del Condominio del Distrito Fedceral:s.

b} La existencia e wun contratc de arrarcam:entc ensre
el propistarioc y un tercero scbre ®i condocminio en questign
(articulo 17 de la Ley de Condominio v 2447 cdel Coédigo
Civil, ambos para al Distrito Federal}.

c) La venta del mismo sin respetar ¢! derschno del tanto
deit inguilino, ni de ia Institucien gue financi¢ o construyd
el condominio.

d? El ejercicic cel derecho del retracto dentrc ce. los
guince dias siguientes a aguél en que se hava tenico

conocimientc del contrato de compraventa.
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«) La exhibicion del precic essipulado en el citado

contrato.

De estos requisitos, concluimos que el retracto no es un
derezho del tanto como aigunos afirman, SINO0 Gue €5  una

coniratacion preferaenta en una subrogacidn contractuai.

a) Su naturaleza juridica.

€1 retracta como forma de exprooiacidn orivada, @s un
durecho subjetivo para subragarse en ciertas condiciones en
las con¥ratas gue cel=aran, oara adguirir una cas# conera ta
voluntad de su dueflo. Es la facultad de dirigirse contra
cualguiar tercerc que detente juridicamenta la cosa 34
desposeerio, Surte sus efectos en el retracto arrenditicio,
pues el adguirz2nts del local en cendominio ail que le hava
sido vendido con infraccidn al deraecho del tanto, tendra gue
entregarla a este si es vencido en juicio, no guedandole mas
derecho que recibir el precio y gastos atiles por parte dael
reér-yente, estando expedita la accién de repetir contra el

vendedor.
b) Sujetos del retracto.

En el retracto existen tres sujetos:

a) El retrayente: que es el inguilinoc cuya derechs ha
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sido violado,
by El resraido: aue es el sujetc tercers ajeno .a la
relacion del arrendamiento camo no sea por las oprestaciones

accesorias y cue deviene legitimo propietario del. iocal vy . -
c) E! arrencador o propiftarios que 25 @1 - cuefs de:
local gue enajena sin respetar el derecno del tanto  del

inauilinag.

€n el sujete resrayvente depen cenverger la caligas de
arrandatario ¥ la de retravente, puesto que no  tiener
derecho de preferencia. ni de retraczo 93 copadabtar:cs o
cualquier otra persona oue detente ia cosa por alogan  titulo

distinto al o=l arrendamienta.

Del articuiao 2438Z del Cadigo Civil sa dezorende gque St
el arrendacor consienze la cesion por la venta etfectusadaa,
los cesionarios o subarrendatarios gozardn de la preferencia

del tanto y del raetracto, salvo convenio en contraric.

El titular del retracto debe edercer contra legitimo
propietario de la cosa, s decir, contra el zujeto
adquirente. Este derecho a diferencia de! derecho del tanto
no persigue la nulidad del contrato, par lo que no necesita
vencer en  Jjuicio al enajenante, si1no que su finalidad de

subrogarse en la venta que viold el derecho de prefescia.



i _Flazo para,ejércer al’retracto.

No debe :Enfuﬁdxrae elrpla:a de ciez dias gue tienen los
inquilinos o2 un local en condominio, due va hacer enajeéado
para ejercer el derecho oor el tanto, con @i de gquince dilas
aua seoun el articulo 2T de la Lay en éandcmxnxc para el
Distrito Federal. deben hacer uso del cgerechoc del recracto

con exhibicion del precio.

HMowa Palancia Opina duz el plazo corre contra =l
arrendatario cuya preferencia ha sido violada por cualguier
causad, quince dias naturaies a ovartir de oaue tanca

conocimiento de la enajenacién infractora. (20)

Sequn T el articuls 3INO3 del Codico Civil, las
enajenaciones que deban registrarse sclo producen efectas
contra tercero, en cuanto estdn registradas en el Ragistro
Piblico de 1la FPFropiedad, consaecuentemente en ustricto
derecho, puede afirmarse que @l plazo de quince dias para
ejercer el retracto debe correr a partir de aqueél, en que

haya quedado inscrita la enajenacidn, sin perjuicio de gque

(Z0) MOYA PALENCIA, Mario, Qo, Cit. p. 100
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el enajenante pueda presumir y probar que el inquiline

corocid la operacién antee de su inscriocidn, por lo ﬁue

podria invocar la prescripcidn dei derecho a su favor.

Sin e=mbargo. ante la ocoscuridad dei articule 23 de 'ia
Ley soore el FRéaimen de Fropiedad ¥y Condominio para el
Distrita Federal, Moya FPalencia, propone la conveniencia
dal establecimiento legislativo de una Dase mas eficaz y
practica, de la cual pueca depander =1 nacimiento oel
término para el ejercicio del retracto, ya que en  ciudades
comc la nuestra v ante 1la demora del Registrador en
inscribir las operaciones traslativas de cominio, y no solo
sino que el ciudadanc comén, Nno concurrs con frecusncia  al
Reaistrc a checar el movimiento registral de los inmuebles
que  tuviera interés. concluye gque lo digpuesto en el
articulo 3003 antes citado viene siendo poco eficaz para
camenzar el cdmputo d2 los gquince dias a que hemos hecho

referencia.

Sobre la suposicion de gque en nuestro derecho gole el
ingquilino de locales en condomio tisne la facultad del
retracto, ila calidad del inquilino supone su capacidad legal
para contratar, sin embargo, el caso de que «l inquilinec
titular del retracto pierda su capacidad, © no tenga

representante legal dentro de los quince dias que formanm el
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plaza .€e. sjercicio

Litodige -
Civil ne podra correr la prescriocidn. N
; d¥ Eiercizio’oeliretracya. k
Ei  ejercicio de! retracto se gzbe lievar a case an ia
via . sumaria por tratarse de CugsStiONEs ACCYSIr1as al

conirato de arrencdamiento. ei: ratravencse debe preoccar en

juicie el actao infractor, por el qus ze enalenw ei local sin

respatar el derecno ael tanctc, en la cemands debe e:nicirse

pues, 2l precio c=l canirato mecianta un dacosiio (=]

cdalguier forma legal, con la xaivecas ce ague 351 12

operacidn se hizoc =n atonos, sdlo se dec=ra eifibir 1a parce

que al momento de la demanda hawva zZioc pacsca, y enhibir
fianza © garantlia necesarias para reaiizar el pazc del
saldo, que el juez calificara la sufiziencia c

insuficiencia de dichas carantias.

El resrayente ejercitard su accidn del retracto en
centra del tercero adquirente con obieto de subrogarse a &l

en todos sus derechos y cbligaciones. Consecuentamente el

adquirente, es el expropiade y el inguilineo es el

expropilante, e€es decir, que el Unico que debe ser demandado

es el acquirente. Sin embargo, como el incumplimientos de

tocda cbligacidn hace nacer a la contra parta un darecna aao
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ser indemnizrado, podrd demancarse =1 duehoc por daflos y
perjulcios. asi come ped:irie ia resician ocel contrato de

arrendamiencto respectivo.

Tomancz en cuenta Lo estabisgcidc en parrafas anseriares.
referenze a oaue el plazo gque tiene ei inauilinag, para
ejerce~ el ceracno dei retracto empiesa & carrer a parsir
ge ia 1mszriocién de 13 venta violator:ia del dergcho  del
tarto en 21 Fesissro Funlico da2 la Prooiegac., consideramcs
aue la accion también debe ir conira ei Director del
Registrg Fuolizc de ia Fropieaad, para aue de acuerdo con el
articule SO08 del Cédigo Civil la demanda sirva como motivo

de 1nszcripocion prevensiva.

En el tema gue nos ocuoa, Moya Falercia encuantra una
grave diticultag en el eiercicio del rectracto, cuando el
adquirente antas de ser demandado oor @l inguilino vuelve a
vender el inmuecle: ?Cual es el precio gue deba servir de

base de indemnizacidn y a quién debe demandarse?.

A 1o antarior, el autor citado opina, due salvo reforma

expresa de la lev, el ra2tracto no le es oponible sino al gue

contratd directament=2 con el duefio ohlicado a respetar el

derecho cel tantc. Considera - qua el tercero ajens al

centirato original, de quien adgquiere tenla derecho de
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dispgsxcién S2QUN 1nscripcidn en el Registro Publice, por io

que se considera accidente de buena fe, por lo que le es
ﬁnopunlblg el. retracto, a menos que resulte de causas
provenientes claramente dei propio registro, esto significa
que de las anotaciones reqgistrales, pudiera tenar
cenoeimiento el puevo compragor, aue @l local que va
agauierir esra sujato al retracto, por haber pasadec aun lps

guince dias que marca la ley para su sjercicio.

Direm=zs ahora cue, los sujektos retraidos tienen accidn
de dafios y perjulcios cotra sus enajenantes, guienes astdn
cbligades al pago de 1los mismaos por @l saneamiento al caso
de eviccidn. Para gue la sentencia de eviccidn le pare
perjuicio al enajerante, tute debara sar citado
opgrtunamente al juicio del retracto convaorme al articulo 22
dal Cdadige de FProcedimientos Civiles para el Distrito

Federal.,

Faras concluir, el retracto ha sido un adelanto notable
en la legislacidén mexicana, para sancionar a gquian viola lag
derechos preferenciales por el tanto de los arrendatarios de
locales en condeminios. Dabemos hacer notar que no hay que
confundir la accidn de nulidad que prescribe el Cddigo
Civil, en otras circunstancias como lo es en la venta de

partes alicuotas en la copropiedad, sino qua constituye una



figura nusva.

Censideramos que al retracto debe ser motivo
legislacién especializada minuciosa. la cual dece

las normas especiales para su procecimients, tai

de

con el

comec

estabisce 1a ley del enjuiciamiento civil escahola en

titulo llamado “juicio del retractoc”.

una
a2t
is

el



CAPLITULD III
INSTITUCIONES JURIDICAE EN QUE SE OTORGAM £L  DESECHD  DEL

TAMTO Y Et. DERECHO DE FPREFEREMCIA FOR EL TANTO
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1.~ DERECHG DEL_TANTQ.

Desoues de llagar a unavuefinicxnn de 1o oue ®s deracho
del tanto. considerando cue orecisamente el tema central de
aste tragaic 23 naczr  un  analisis de las derecnos
praeferencialies gque se encuentran regulagos en distintas
institucliones aqe: CodiQo Civii vigente para el Distrito
Feaeral, trataramos cc aasarrcllar un estudic oreve de 1la
apligacidn de este derecho en las gistinztas instivuciones

furi{dicas de nusstra Codigo Civil.

A) COFROFIEDAD.
a) Dedipicion.

Apovandonos en lo aque si licanciado Jorge Alfrado
Domingues Martinecs ooina, consjideramos antaes que nada que ia
copropiedagd na consiste en que una cosa se fraccione de
mahera GCue cada dueMo tenga una parte, =ino lo Yue se

fracciona es el derecho de propimdad sobre la cosa.

€1 licenciade Domingues Martinaz, concluve gque la
cooropiedad es una modalidad del derecho de propiedad, la
cual se ejerce al mismo tiempo pPor dos © mas personas
respecto de una sola cosa ¥y a cada uno de los copropietariaos

les ,corresponde en su patrimonio upa Yraccidn porcentual del
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derecho. la cual puege ser iguai: o ueéiguaf perc en  tooc
casg la suma de estos corcentajes integraran  siempre  la

tctalidad del cerecho.

S1in =mbargo, pesa 32 gua la coorooiesas se  encuantra
raattlaca en =i1s%incos oreceotos del Codigo Tivil, muchos
autores consideran cue no s una institucion muy del agrado
del orden Juridico. no oostante de estar requlacos la misma
ley Bbusca la entincion ge égste régimen otargando a los
copropietarios orecisamente el aerecho del tanto. Esto  es.
toda ver gue ia ccooronisdad surge por distintos fancmencs
Juridizes si12nco les principales la lev y el contrato. que
noe pusdern evitarse, resignacamente la misma ley la reguia
al mizma tiemoc tra%ta de eliminarla par los proclemas oue
crs»aina enire ios coorepietarios por las obligaciones que
es=a modalicad ies impone. Tan es asi que el propio Cadigo

Civil en sus articulos %39 y 940 expresan lo siguiante:

"Art. 93%.- Los que por cualquier titulo tiene el
dominio legal da una cosa, no pueden ser obligades a
conservarlio indiviso, s1no en los casos @n que por la misma
naturaleza de las cosas © por determinacidn de la ley, el

dominio es indivisible."

“Art. P40,.- Si el dominio no es divisible, o la cosa no
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admise camoda aivision vy los parsicioes no & convienen . en
Su=2 sea adiuogicada a alouno ge 2lics, s Drocegera a su
venta y a 1la reparticien de sz pres:ic entire las

interesagos.

Consideramos entonces far alounas gefin:sisnes fe 1o cue
en nuestroc derecho se ent:i:ends por canrcsiedad v asi{ por

sjemoio el Couiago Tivii on su articule =76 a:ce:

"Art., 956.~ Hay coprocieuad cuandoc una €osa 0 2 derecno

partenecen oreindivisc a wvarias cersonas,”

Antes oque naga, necesitamcs comprender 2E%2  ce-inician
en toda su extensidon. oor Lo gue =l licenciacs Gu-ierrsz v

Gonz&lex nos ilustra con la sigquience:

"Debe ®n primer lugar precisarse el sionificaco de
la palabra proindivisc' gue se util:za en este
articule 938 meixicano: Significa siN  givision
material ae partes’ por lo cual esta norma se
podria lear también correctamente con esta
redaccidén..., No cbstante se utiliza la expres:on
pgroindiviso pués @35 un términc latino juric:ico que
presta elegancia al idioma lmgati " o211,

Ahora bien, el Diczionaric Juridico Mexicano define

a la coprociedad como sigue:s

(21) BUTIERFEZ Y GONZALEZ, Ernesto, Go. Cit,. p. I27
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YHay coeropiedad  cuando una cosa © deracno
partenaece prgindivizo a varias personas. Asi, el
deraechc maikicano se adoptd la teoria claAsica en
oonde se eolica esta fiaura juridica no coms el
dominiae de cada cooropietario sobre aeterminadas
partets .de la cosa o darecha. sino un derscho de
prooiedad sobre el toss en cierta proporcién a la
gue se da el nambre de parte alicuota. Sim smbergo
esta teeria {fué influida opor  la concencian
algmana. al reglamencar la formacion de una
zciectividao opara cierzsos efectos, sin llegar a
raconucear a la copropiedas una oarsconalidad
suridica." (22).

Eil licenciadec Rciina Villegas por su parte sostieng qus
hey conropiegad cuantdo una cosa o un  derecho  patrimontal
pertenecen proindiviso a gos © més Darsonas y agrega que los
coprogi:etarios no tienen dominic sobre parteg oeterminadas
we la cosa siro un derecho de progiecad sobre todas v caca
una de laz ocaries ge 1& cosa en gierta proporcidn, 28 cecir

lasparte alicucte.

b) Parte alicuota.

De 1l1a definicidon del licenciado Rojina Villegazs se
degprende el término “parte alicuota". Le que nos obliga a
comprender el concepto o2 este término, para lo cual, al

mismoc autor, establece aque "es una parte ideal detarminada

(22) DICCIONARIO JURIDICO MEXICAND., Tomo IV. p.

(23). ROJINA VILLEGAS. Ratael, DERECHO CIVIL _MEXICANG. Tamo
111, 6ta. Edicion, Forrua, México, 1985. p. 245,
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descz el punto de vista mental aritmetico en funcidn a  una

idea oe pronorcidn.. Ademds afirma gue "la naturaleza de la
parte alicuota es Tundamental para entancer los cerachos de
los cceropietarios. Cada uno tisne un demin:io abssiusa sckre
su cucta., La porcicon da cada comuners €3 un oien Jue @zta en
comercic cue puede enalenarse. cecarse, arrendarsae. ser’

opjeto de conkratacidn., ecc.." (24)

Ei calificativo alicuota. ceoemos enienger entoncgs gue
ingica gque un todo estd dividido en porciones cue puecszn ser
iguales © aesiguales y en 1a copropiadad la parte aiicucta
de cada uno de los cogropiecarios divide al derechc de

cooraniledad v ne a la cosa como yva lo habiamos euniicado.

"La copropiedad es un accidente de la oropiedad’ -
explica el maestro Antonio de Ibarrola- y dice que '"es 1la
simultaneidad en el derecho cue varios individuos tienen
respecto a una cosa en ta cual poseen una parte iceal aue se
denomina la FARTE ALICUDTA: Los duefios no pueden alagar
derecho de una parte determinada de la cosa y concreta de la

cosa. Hay UNIDAD en el objeto y PLURALIDAD de suijetos." (235)

For otro lado, Ernesto Gutierrexz y Gonzdlez afirma que

(24) ROJINA YILLEGAS, Rafael, Log, Cit..

(2S) DE IBARROLA, Antonio, Oo. Cit., p. 40S.



la ‘naturaleza juridica de la copropisdan en nuestro Cgéigu
Civil se inspird en la teorl{a de la divisidn del Derecho la
cual  considera gue &l derecho de oropiedas se fracciona y
aszsi{ resulta qus todo cooropietario tisne un derecno sabre la
totaiidao: d= la cosa, verc en cambio su derecho no es sino
una parte del Derechoc de orooiedad considerado en  su
totalidad Y las facultades aus derivan dal Mismo,
corresocnden a los copropietarios: esto es, gque la llamada
parte material rno interesa, sino lo que importa es la parte
score el dominio ya que los coorcpistarias tienen un deracho

carcial sobra el dominio de la casa.

De lo anterior podemos comciulr cue los copropigtarios

tienzn dos ticos de derechos:

al.— Un carecho de propiedad individual sobra l» oparte
que detentan © pueden usar en farma exclusiva daenominada

“Parte Allicuota".

b).~ Un dereche de poropiedad en comin sobre las partes
que permiten el acceso de todos los copropisetarios, liamado
“pro-indiviso" o como dice Gitiérraez v Gonzdlez "deracho sin

divisidn material de partes®.

Lo anterior, viene a confirmar lo que el licenciado
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Jorge Alfreco Dominguex Martinez nes gice rescectc de la

naturaleza de la copropiedas, que va herds citados coan
antericridad, asimismg &ste autor para ampl:ar un poco mas
sus  afirmaciones nos habia del estatus del copropietario v

dice gu= “"la sistacidn juridica de! ccororiets

aanars
una serie de derechos y obligacicnes de los cuales aigunce
tienen por objeto la cosa soore la gue el derscno de aguel
racaen, en tanto gue la parte alicunta del coorcziatario.
esto @s, el porcentaje a el certeneciente en i total ae la

praopiedad le atribuye otros derechos v colipaciones.® (207
c) Tesis de Enneccerus Nerdey y Wolf,

Para confirmar la definicidn de coorooiecad cada por el
Diccionario Juridico, asi como las apiniones de Guzidrrez y
Gonzdlez, citaremos em estos renglones la tmoria alemana a
la que hace referencia tal definicidn y gque nos puede ayudar
a comprender maAs ampliamente las finalidades deil lagislador

al regular ésta figura en nuestro Codigo Civil.

Estos autores alemanes sostienen win darle mayor
importancia al asunto que @s un contrasentido hablar al
mismo tiempa y respecto de una misma cosa, da propiedad

individual v de copropiedad. Sostienen que lo uUnico de lo

(26) DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Qp. Cit.. p. 376
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qua se puede hablar es de una coprooiedad absoliuta de la

caosa. A lo que el licenciado GButidrrez v Gonzale:x
sostiene que, - al habiar de gque erxisten partes comunes v
partes 1ndividuales de una cosa, la coorooiedad excluve ae
ia orogiedad individual y visceversa por 1o que no se puede
precicar la pluralicad dentro de la unidad, al mismc tiemoo
que la unidad de otras vnartes o secciones de e€sa pluralidad.
Sestiene cre lo que hay es una copropiedad absoluta de‘ toda
la eosa y s6lo un derscho de uss exclusivo ce una parte
determinada de la cosa. Conciuye diciendo gue si  varias
per3onas son cobronisiarios del todo pero cada uno de wellos
tiene un deresno exclusivo de uso y provechamiento dentro de
la co33, resoecro de las partes qua se le hubiaren asignado.
ya no se ircurre en el absurdo de predicar la unidad y la

plufralidad en una misma cosa.
&) USUFRUCTO.

El usufructo es otra institucidn an donde la iey concteds
el derecho del tanto por 1o que @s motivo de eitudio para

aste trabajo y sin mas preambulo daremos a continuacidn

alaunas:

a) Definiciones.
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Comenzaremos con el parecer del licenciado
Villegas, quien manifieﬁta que: “al qufru:tn es el derecho
real temporal, por naturaleza vitalicio para usar y difrutar
de los bienes ajenos sin afearar Eu fgrﬁa ni substaneia,”

(27

Daminguez Martinez 1lq define como ‘el cereche real
temporal aue permite a su titular. el usufrucTuario. usar v
digfrutar el bien ajeno sobre el gque recae sin alterar su

substancia". (26?

Finalmante el licenciado Alejandrs Dominoue=z BGarcia
Villaiobos, lo define como "un derecho real temcoral por
naturaleza ¥ como maximo vitalicio para usar y disfrutar de
los bienes ajenos sin alterar, salvo casos excepcionales sgu

‘forma ni su substancia. (29)

Cen las definiciones anteriores seria posinle
comprender la disposiciéon legal vigente y as{ nuestro Cadiao
Civil 1o define en su articule 980 como a continuacién se

transcribe:

(27) ROJINA VILLEGAS, Rafael, 0Op, Cit, p. 433
(28) DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfraedo, Op, 1%, p. 412

{27) DOMINGUEZ GARCIA VILLALOEBOS, Alejandro, EL _USUFRUCTO.
Tesis profesional, UNAM, México, 19%i. p. S0,
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YArt. - 780.- El usufructo es el derechoc real

<

temporal de disfrutar de los bilenes ajenos.™

b) Aplicacién del dereche del tanco.

Después de habetr dado aigunas definiciones de lo que es
el usufructo debemos considerar an primar lugar gue ya gue
la finalidad de 1los aeracnos preferenciales an los
copropietarios y &n  los usufructuarios. es avitar los
estados de indivisidn, 1la fragmentacidn del derecho de
propiedall, muchos autores concluyen en poner en igqualdad de
grado a los copropletar:cs ¥y a los usufructuarios para ser
prefericos en una posible enajenacitn da porcidn alicuota de
nuda prooiecad. habria la posibilidad de que 21 resultado de

la prefarancia fuese una mayor indivisién.

“La consolidacien de la nuda propiegad -dice Moya
Palencia— &8s mucho mas importante ya que es un deracho
sujeto a término como el usufructo que es esencialmenta
vitalicio o que a lo mis, alcanza a durar lo que la vida de
las personas oue existen a tiempo de comenzar el derecho de
primer usufructurario. De tales condiciones se debe daducir
que el dominio directo merece una proteccidn mayor que los
derechos de uso y goce y €n consecuencia en el supuesto de

ue cuanda concurren un copropietario un  usufructuarico
Y
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haciends use del derecho del ' tanto: dete  preferirse’  al:

primara." (IO
De igual manera opina--el:-adtor’ o’ aue al
copropietarioc  gue - enajlena | su  oarte’ alicudva . suiesa a

usufructo deberd notificar su DFODYSIto tanto - al  comunero

coms al usutructuario.

For otro lado. con fundamento =n lo aue dispane el
articula 1,005 del Cddigo Civil vigente vara el Listrito
federal y con acoyoc en lo anter:ormente dicno. cape safalar
qﬁs el darecho del tanto cue se otoroa al wusufructuario
opera en condiciones semejantas ail cerecno dei tantc aque se
otorga a los copropietarios. el cual va hemos revisado con
aﬁtericridad. fara mayor objistividao trarnscribimos oicho

precepto a convinuacidn:

“Art. 100S5.~ El1 usufructuarioc guza del darecho del
tanto, Es aplicable lo dispuesto en el articulo 973, en la
que se refiere a la forma para dar el aviso ge enajenacinn y

al tiémnn para hacer usg del del derecho gel tanto.”

Ahora bien con el objeto de abundar un poco maés ©n este

(Z9) MOYA FALENCIA, Mario, Oo, Cit. p. S2



(2

&
tema citaremos a continuacion el parecer ge aljunos  auscres
respecta a la cperativicad del gerecho del tante que se
otorga a los usufructuarios. De esta manera Jorge Alrrade
Daominguez Martinez nace un esvtudic brave, pero auy
comprensible v comienza su e@studio hacienqo refersncia ai ya
citado articule {,tM5 del Cooigo Civii ai gque nace fa

sSiguianze ohse-vacidén:

Y...ba regulacion del cerecrnc del tanto a faveor
gel usutructuaric e3 0OCI gemis WECUcSTAa; sa
l1imita, so0lo a su prevision y a la remision dal
artindlo 973 del Cédigo oara la forma de dar el
avas0 corraspondiente y para el plaza en 21 gque se
puece hacer uso del cerecno." (31}

El autar en cues¥tidn, continua 3u estucio y nes explica
sap cue considera cue es escueto el conten:do del articulo
1.005 v coménta gue ante la posible venta por @l propietario
4@ la cosa, el usufructurario deberd ser preferido a un

tercero en igualdad de candicionas.

Siguiendo este orden de ideas, DominQuez HMartinez. nos
dice gue para aus el usufructuario haga uso del Derecho del
Tantoe ante la posible venta del procistario, se deben dar

los siguientes supuestos:

{31) DOMINGUEZ MARTIMNEZ, Jorge Alfredo, Qo, Cit, p. 428,
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Yl &1 procliesario anebere gar avisa al
usufructuario de los terminos. de la venca

prapal ada. .
2. " El usufructuaric tigne un plazo de cehe dlas

para facer uso 0e su derecho oreferencial.® (3T

- For alfimo conciuy2 hazienco alusise A 13 coziorlidac ce
aue cuandc el orcpietaric aquiera era-sznar el cien
usutructuado, los usufructuarics sean dog g Mas. @sTtO €S gue
nava pluralidac de usufructuarios simuitaneos. v 20r esta
razon 2stos sean cotitulares del derechs, avirn:s gus @n €85as
conciziomes Y & Talta de disposicion convancicnal BHorasa.
no es 2l caso de que cualquiera de eliios en la ind:vicual
fuers titular dei derecho del tanto ingepesnciantamente e
ios otros, por el contraric el geracho dael tanto es de =ocos
perc pracisaments por ello debe ser ej=:c-ci1tacs Dot <Comos: i
que de ejercitarlo v llegar a la celebracicn de la cogerac:icn
por la que adquieran la propiedac el bien usuvructuadc, esta
adguisicidn sera hecha en coprooiedagd v en proporcidn a  sus

respectivas porciones en el usufructa.

Por otro lado, el licenciado Alejandro Dominguez Garcia
Villalobos, quien en lo aue se refiers al derecho del tanto
del gque goza el usutructuario comparte la idea de mucnos
autores, al afirmar que éste derechnc ne debiora ser

exclusivo del usufructuario sine cvambign deal nudo

(32) Log. Cit.
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propietaric va que cons:i:dera que, si @l Tin de este derecho

como ya hemos dicho antes es el o2 Tratar de eliminar las
copropiedacdes,  consideranso que en el €2so dei  usufructao,
una de las causas de extincién del mismo es oor la
cenzoitdacicen de la nuda propiedad ¥ el usutructo en  una
$0i4 Oetsona, emtgn=es el Nudo provietario debia de gozar
tambien de #ste dereche orefteranta vara el caso de oaue ef

vsufructuaris aguisiera an2ienar su derecho. (33)

Termina susonienda oue @n caso de aue el couslUfructuario
v el nudo propietaric gozaran del gerecho del tanto v si un
cousutructuario guisiere enaisnar su parte allcucta, @l
considera cue 51 en el titulo constitutivo no se dice nada
al respecstc. el nudo propletario deberia ser oreferido antes
que el cousutructuario. Lo anterior lo fundamenta en el
contenids deal articulo 28T del Cédign Civil que

transcribimos a continuacidn:

"Art. 983.- S1 se constituyve a favor te varias personas
simultaneamente, sea por herencia, sea por centrato, cesando
el derecho de alguna de las personas pasard atl propietario,
salve que al constituirse el usufructo se hubiere dispuesto

que acres=ca a los otros usutructuarios.”

(33) DOMINGUEZ GARCIA VILLALOBOS. Alejandro, Oo. £it. p. 107.
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Con  egsto, conciuimos el estudio de 1a: aplizacion-'gel

Derecho del Tanto en esta ficura.

C) COHEREDERGE.

Los articulos dei 132%X ai 1294 de nuestro Cocige Civig,
consignan @1 derechc dei tanto a Tavaor de los conereceras
ctuando alguno de é¢llos pretonde enajanar la parte alicuota
de sus gerechos hareditarios. Dicnos articuios scn eel tencr

siguiente:

“"Art.— 1Z92.- El heredero ge parte &iizuota de ios
bienes que guiera vender a um extradc su cerecno heracitaric
depse notificar a sus coberederos gor medio d=2 npotaric.
Jusicialmente © por medio de gos tesztigos 1as Basa2s o
condiciones en que s& ha cencertads la venta, a fin ce que
agquéalles dantro dal término d= ocho dias, hagan uso gel
dereche del tanto; si los herederos hacen usa de esa
derecho, el vendedor esta cb}igado a consumar la venta a 3u
favary conforme a las bases consertadas. Par gl solo lapso
de los ocho dias se pierde al derecho del tanto. 5i la venta
se hace omitiendo la notificacion prescrita en aste

articulo, serA nula."

"Art. 1293.~ £i dos o mds coherederos auis:eren hacer
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usa de2i derecno cel tanto. se pr2ferira &l oue reoresanie
mayor porcion en la herencia y s: ias oorciones son iguales.

la suerte cecicird guien nace uso del derecna.”

N
-0
i

tart. 12%4.- El derewno soncedico eh el articule |
cese ®1 13 emajrcicn s2 hace a un conareadera.

Al resoecto. Fodine Yiliacas., sostiene gue la herencia
migma. constituve una cooropiecac entre 109 hereceros  Sih
Que oor 1o tanto Suena personiTicarsaie Cara Crear un nuevo

suwievo 2n el cerecho hereditario.

{_a copropiecac cue comstituve la herencia dice Rojina
viliegas puece recaer soore una universalidas  Jjuricica
integrada por ectivo Vv pasivo. S gistingue de - la
copropiedad grainaria que2 s=? reviere a bienes determinados.
Sin empargo tal mocalicaa mo efecta la esencia misma ce la

institucicn., (34,

De lo antarior, inferimos gue la

ncia que &8
reparta entre varios coherederos se le puede aplicar el
régimen Jjuridico de la copropiedad con la salvedad de que la
parte alicuota de los herederos en el caso especifico, la

componen derechas activos y pasivos. En la coprooiedad

(34) -ROJINA VILLEGAS, Ratael, DEFECHD CIVIt MEXICAND. Tomo
Iv, 6ta. Edicidn, Forrda, MHéxico, '1985. p.S486.
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ord:inaria, la oparte alicuota siemore constituve un valor

positivo, es gecir. un activo. en tanto gcue en la
coprooiedagd nered:itaria esta parte alicucta puede esctar
constitulda oor un  valor opositivo. uno  negtro o uno

negativo, decencisnco ge aue Si: el acttivo @z supsriar. iaual

o inferior al pasivo de 1la nerenc:ia.

Dice el autor eA cuesticn. aue la coorooed:=a
nareditaria a diferenc:i:a de la coorogiedac ordinaria. se
caracvariia por tener un Organo de representacicn como lo es
el albacea, v atirma due en el se vinculan tcaes 1og
1nterene; de la herencia, ge tal manera que su  Tfuncioen
representativa no solamente se iimitad a2 i1os nerederss. sane
gque comorence tocos los sulevas e  intereses del oereqno

nereditario.

For oatro lado, el licenciado Mario Mova Falencia.
considera que, contrariamente a lo que sucede en otros casos
de derechos pretfanciales por el tanto, el de los conerederos
fue tomada oel Derecho Francés v no del Espafivl ¥y aque no
obstante gque las leves forales no consideraron ni el
retracto sucesario ni el tanteo sucesorias, si en cambio.

eran ejercitables estos derechos por los coherederos ce la
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maza  herecitzaria. ’ en su caligad-de  coorecietarios de ia

misma. (35)

Varios autorss consigeran que de la inserore%aciton dail
articulo 1292 anmzes ci1tago. surgen 49cs ominlenes distingas
rescecso @ aque s: s0lo 10s heraceraos o vamoién ios
iegacarios suege elercer el oeracho del vanta. AL resoecto,
tos liceciados Aiberto v Oscar Vazque:z del Mercasoc. en  un
articuio titulada “£1 Retracto" ouolicado en la Reviséa “El
Forc® de abril-diciembre de 1554 Mexico. opinaron que goic
los coheredercs prooiamente dichos son sulektos posibies del

aeracho del fanvo exoogniendo las siquientas razones;

g Tratdndose de la sucesion de una verdadara
ccaroni2cas. y slendo 21 derecno ael tanto sucaesorio. una
simpie mogalidad del de los comunaros, solo en cuanto eitiste

un estado de coindivisién puede hablarse de la titularicad
ge tal derecho, s:endo aue los legatarios y los herederos a
t{tulo particular por disposicidn expresa de la ley solo
tienen poder juridico sobre cosa o cosas determinadas. om se
encuentran en el estavo de indivisidn gque es el supueste de

la praferencia por el tanto de gue nos occupame-.

(35) MOYA FALENCIA, Maric, Op. Cit. p. 54
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2.- La ley no nacia de venta de b:enes deierminados sSino

de darechos ﬁeredxcaribs oMo gkUNUeSTOo Dara - ila awvertura aqel
tanteo: tenienda los iegetarios no un cerecho ae coorcbledad
sinc una verdadera propiecac oe las cosas lecagaz v al hacern
la venta o cesion onergsa no-ensJenan derecncs  en s2NTloC

estricto. sino bisnes.

For otre lado, la sogunda ge las ocaoiniones. as dec:ir
que si el tartec tampién se habre 2 103 leq2tarios se OC&sa
en las sicuientes consideracicnes:

1.~ El1 derecho g2l tanto institulido em Tavor de los
canerederas, tiene como Tinalidao no saolo evitar el estacec
de indivisién oe los bianes que forman ia masa. S:no tampLen
ia invromisidn de extralos a los Oroblemas v patrimonio de
la sucesidn.

2.— El articule 975 del Cédige Civil eszatuve lo

siguiente:

"Art.~ 975.- Las enajenaciones hecnas par her

ros o
lepatarios de la parte de herencia gque les corresponda se

regira por 1o dispuesto en los articulos relativos."

De lo anterior puede desucirsae gue ia Ley Maiicana ng
ha querido excluir a 1los legatarios ni heredaros a titulo

particular del derecho de prefarencia par &1 tanto. Este
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crigerio se encuentra reforzado pr lo que dispon=2 tamtién el

articuleo 1391 que establace lo sicuiente:

"Art, 1391.- Cuanda no hava discosicidnes especiales,
les. legatarios se reciran por las mismas normas aque lcs

neragdaros.

De acuerco ccn lo anterior v siendo que los arsiculos
1292, 1293 ¥y 1Z2%4 se encuencran en al titulo de
"Dissocisionaes Freiim:inares" del capituleo de sucesiones. dei
Cddigo <Civil, podemos concluir sntonces cue los levatar:as

tambien tienen el cerecho del tanto.

Hav cue 4i1stinguir concluyve Mova Falencia el caso en que
8@ anajena una porcién hereditaria de aguel en que sa
tranctiere una cosa determinada, ouestio gue cuando ocurra iu
orimerc aunaue deba notificarse tambidén a los legatarios,
on igualaad de condiciomes, cabe interpretar una
preeminancia a favor de los heredercs a t{tulo universal, en
tanto que 1la venta se verifique sobre cosa determinada
materia de un legado , tanto herederos como legatarios
concurriran en igualdead de ;andi:iunes anlicandose en caso

de empate lo dispuesto par articula 974. (3&)

(36) ldem. p. Seb.
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D) SOCIEDAD CIVIL.

éxéﬁao la sociedad civil esminentamens=2 una socieds: cuvo
pazrimonic esta represantago por partes de2 1nt2res. Creemos
aue scio cabke el derecho 02! tante en los casos de
enajenacidn . onerosa oe dichas oartes. Ein eabarco. no  se
trata de un simole tanteo de copropietarios  porgue 1a
naturaleza de 1ia sociecad no ousde 1dentificarsa com ia
tndivisidn de ninqun moce, ya aua las ooiigacicnes ca@ los
s0cios no son reciprocas. sino qua ear virsud del actc  de
union llamado sociedad se crea aigcoc mds que una ooligacion,

es decir, una persona maral.

Toda vez gue ei deracho del tanto trata de crateaer  los
intereses de 10s sgcios, no como coprociatarios sS1NC  Como
titulares de derechos personales de un patrimonic comun
muchos autores estan de acusrdo en comsigerar los derechos
de un socia de una sociedad civil, como desechos dei tipo
"intuitu personse?. es decir, que un socin conserve el
derecho ¥y asimilar las partes de interés que un cosocio

desee e@najenar.

Lo anterior tiene su fundamento en el articulo 2705 del

Codigo Civil que orohite a los socios de una sociadad civil
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cecer sus derechos s:in el consentimiento previc ¥y unanime ce

los ogemas socios, v sin 21 tampoco pueden admitirse nuevas

s0Ci0s s2lvo pacto en contrario.

For su parte. el articuio 279¢ cel mismo orvenamiencto,
no soclamentz contirma 1o dispuesto cor el articulo gue 1=
antace¥ge sino oue otorga el derecho del tanto @ ¥avor de ios
cososios  quienss goXan de un plaze de ocho dias para
a2jercerio en 2: CASO Ce enaisnacion oe partas sociales,
dizhc articuis para mavor objevividad lo ¢ranscribimos a

continuacion:

‘MArt. 2706.- Los sacios Qozaran del derecho del tanto.
Si varios sccigs auieran hacer uso del derecho del tanta.
1es corpeterd éste en la proporcion cue representen. El
tormino para  hacer uso del derecho del tanto, saerd el de
ocho dias, ccntados desde que reciban aviso del que pretenae

enajenar."”

Como podemas abservar los articulos a gque hicimos
referencia con anterioridad no difieren en mucho de 1las
demds disposiciones donde 1) cemprenden derechos
sem2 jantes, esto es, 2 seflala un plazo {(ocho dias), existe
un sujeto activo y un sujeto pasivo del derecho, opero no

hace referencia ni remite a ningun articulo en lo gue se
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retiere a la forma ga hacer la notificacion Ni a la sancion

carrespondiente en case de viclacidn al derecho.
o] lo anter:ior. el licenciado Frascisecc Lozanc.

manifissta aque de acuerdo con el arricuilc

1= del Coaiao
Civil 1los socios tienen el derecho al tanto para adguirir

las partes socialas que algun socio pretanda enaljenar. (JI7)

En cuanto a la forma de nacer la notificacidn., toda ve:z
cua el articulo en cuestion no alude a Yorma alouna el autor
citado opina gue para efectos de esta notificacion se debe
estar a lo ocue los estatutos de la sociedad indigue al

respecta,

For el contrario, el licenciado Mario Mova falancia,
opina aue como la forma de notificacion no se trata en la
ley, esta la debe hacer el socio en una asamblea © reunidn
de socios en la que todos deberan manifestcar -8
consentlﬁientu para la enajenacion. Dice que es ildgico que

el articulo 2704 dé un placzo de ocho diazs, siendo gue en

la
(37) LOZANO NORIEGA, Francisco, CUARTO QURSD DE DERECHD CIVIL

CONTRATOS. Ascciacion Nacional del Notariado

Maxicana, ﬁ..
C., México, 1990, p. I26&.
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misma asamblea los sccics se enteran de 1a. pretension del

sozic enajenante al mismo tiempo gque deben dacidie si hacen

usa 0 no del derecho del tanta.

"Ee omisa nRnuestra legaislacion, atirma Mova Falencia
igualmante y esta ve:r sin forstuna por {o aue respacta a las
consecuenclas Juridicas gue acarrea para el socio snailenante
la vioclacidn del derechc de preferencia por el tanto oara
los cemas sacios. E3 claro que si venae sus derecnos  sin
consentimiento de 1os oemas socios nabra una verdadera causa
ge nulidad, pero =1 obtiene dicho consentimiento v no
estandc los socios aun conocienda la posible snajenacidn. en
oosipilidad de ejercer su derecho del Tanto. oor ignarar las
basas ¥ condiciones de aquélla ?0ué sanc:ion tendrd la venta

(33

0 gesidn de derecno infractara...?

Y Opipames gue la sancion juridica a la
infraccidén de este derecho solo sard el nacimiante a favar
de los cosoci0s de una accidn de daftos y’narjuicius, como lo
dispone para los casos de violacidn de las preferencias de
inquilinos, aparceros y pactantes, el articule 2305 del

Cddigo Civil, " (39

(38) MOYA FALENCIA, Mario, On. Cit., po. 57 v s.

(39) Loe. Cit.



€7 BIENES DEL DOMINID FUBLICO

Muestro Cédigo Civii en su’articulo 771 -nace | referencz:ia

al gerecho del cantc del que gozan  ilos drepiztaries de

predias colindantas. cuando conforme  a  ia lav preca

enajsnarse Yy se ensjens  una via publica. al igual Qque en

laz damas fTiguaszs nasta aqul esvtudiacas, d& un piatc de ccho

dias, hace refzarencia a una notificacion z:nguvitasis v

sancigna con la accioen de nulidad gue pueace ejerczer 21

derschohabiente preterido.

€1 mencionaca orecepto en relacicn cso la bew

Bienes Nacionales, conceden el derecno del vanto,

acuerdo con lo que establece el articulc 23 age ia citads
fuedan enajenarse Yy €@ vayan a enajenar Yerrenos aue
habiendo constituidos vias publicas havan sido retirados de
dicho servicio o los bordos, zanjas, sevos, vallados u
otros elementos divisorios gue les hayan servido de 1inmite,
los praopietarios dz los predics colindantes gozaran dal

derecho del .tantoc en la parte que les corresponde para cuyo

efecto se les darid aviso de la enajenacidn,

Volviende & lo que dispone el articule 77! del Cadigo

Civil, en &su parte final establece quoe cuando no se haya
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dadc el aviso de enajenacidn, los colindantes podran pedir
la rescision cel contrato entre los seis mes2s siguientes

contradas desde su celebracidn.

Las acs reclamenvacicnes antes citadas (Codigo Civil v
{eyv General de PFienes Nacionales imponen al Ejecutivo 1la
obligazidn de dar aviso de enasenacidén a los propietarios de
orediags coiindantes. el cual secun el articulio 21 de la Ley
Organica o=l Distrito Federal, se hard meciante una scia
puniicacion en el Diario Oficial. Disposicion ésta con 1la
que copoartimas el parecer del iicenciado Mario Mova
Falencia quien aftirma que esta situscidn deja de ser oor
mucno une putiicidad eficiente, ya oue la nosificacion necha
a traves deegste med:o. salo esta al alcance de personas gque
lo utilizarn como tnstrumento profesional, s decir, gque no
cualguigr persona comunmante consulta el Diario Oficial de

la Federacion.

*Opino -dice Mova FPalencia— que siguiando 1a 1linsa
marcada por las diposiciones civiles en materia de derechaos
preferanciales, el llamado ‘aviso' del articulo 771 deberd
consistir en una verdadera notificacion peréanal oor
conducto de un fedatario del Estado, o por oficio dirigido a

los colindantes y enviado por cotrreoc certificado..."(40)

(4u) ldem. p. 45
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ﬁsi oues, _considaramos oua los elementos  oue dabe
cbn}aner' asta notiticacion de acuerdo con.lo que. @staplece
el auzcr antes civadeo debe :anceﬁer los siguientas
elementas:

a) Descriocién minuwciosa del inmueble gue constizuia via
publica v que se va a enaijienar.

o) Designacidn del precio o bostura del orecia. asi comc
ccnaiziaones e pago.

e! Lugar y fecha de la subasta ¢ remaza.

d) Lugar ¥ fecha en gue se hace ia notifiacien personai.

2) hNombre de 1a persona a ouien se le hac2 la

notificacion.

Con lo anterior, consideramos que ei ropietario  de
oredio colindante si estaria en conciciones de ajercer su
derecho preferente y no queda en el estado de i1gnorancia en
que lo deja la publicacidn por una sola vez en el Piario
Oficial de 1la pretensién de enajenar vy gue la ley lo

considera como notificacidn oficial.
F) ARRENDAMIENTO.

Toda wve: gue el darecho preferente que se le da a los

arrendatarios en nuestra legiszlacion civil se contempla
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desda dos puntos de viszta, e@s decir, 21 del casc de ser

orefarido en la celeoracidn de un nuevo concrato de
arrancarniento v @n este supuestc estariamos  Yrente a un
derechc ge areterencia por el tanto, v el gei caszo an cue el
arrergsaor-croplesario quisiera enajenar la finca arrendada,
v eon gste ctro supuesta estariamos frencte a un derecno  det
vantc, cens:iasramos nertinente dec:car un capitulo
egegecifice al estudic do esta figura, el cuai sard nuestra

cacisulo IV vostarior.

PE=ECrS DE PREFSFENCIA FOR EL. TANMTS O POF L TatiTo.

Fasando al gtro tioo o= gerecho preferenciil contenido
en nuestra legistlaciésn civil, es decir, el derecno ce
preferencia opor el santc, también llamado "daerecho por el
tanto" como ya hemas dicho, este derecho puede tener por
origen 1la wvoluntad de las partes o bien la misma ley. De
esta manera este derecho Gnicamente puade ser aplicado en

las siguientes figuras:

a) Los que tignen su crigen en la vocluntad, y dnicamente

es el que se manifiesta en el articule

3y que se
ubican en el capitulo VII “"De algunas modalidades del
contrato de compraventa" v en ellq\.\e el primero permite que

se estioule el derecho de preterenc:a per el tanto para el
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caso de gue el compraasr quisiera vender la cosa que fue
ohjeto dal contrato de compraventa, y

b} t.os gue tienen su origen en la ley v gue son ins que
se ccavemolan =n el articulo 2447 referente a szer oraterido
en la celaoraci¢én de un nuevo contrato de arrendamiento i
se cumole con los resuisitos gue el migmo articulo sehkaia.
asi comc  en Ltos articules 2750 y Z743% del Cédigo Civii
referentes a2 cer pratericos en la crlebracidn de un  nuevo
consraso ge acarcerfia ya sea acrigela o de ganado

resogcTivamaenta.

A1 COMPRAVENTA CON PACTD DE FREFIREMNCIA,

Los articulos 230T vy 2305 del Céoioo Civil establecen io

siguiente:

"Ary, 2303.- Fuece estioularse aque el vendedor goce del
dergens de preferencia por el tanto, para el caso de gue &l
comprador quisiasre vende2r la cosa cue fue objeto del
contrato de comoraventa."

“Art, 2303~ Debe hacerss saber de una manera
tehaciente, al que go:za del derechc de preterencia, lo aue
ofrezcan por la cosa. vy si esta s=2 vendiere sin dar ese
avisp, 1la venta es valida; pero el vendedor responderi de

los dafos y perjuicios causados."
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Como ‘nndemns notar esse derechc gde orefenzZia. pa;» el
tanto as’ indiscutiblemant= difarente al_aerécnﬁ'néir v$nt&,
ya aue  como  va mgncinnamcs en capitule secures ta
consecuencia  de  su violacion caoamo le ingica el Carviculo
Z2375,.-. es unicamente el pago de dahos ¥ parjuicies. nern” el
cantrato es valido sin ningouna afectacién.

Dada la poca rec:amentacion agv nav rasgects a  esTE

tiso ce prefYeraencias en los contratos ge compraventa no nocs
Tue pasitle encontrar mas fuentes que abungen en eTI2  voma.
oor  lo gue conSigaramos y e50eramos sSaa sufitiente para la

comporensidn de est2 tipo de praterancas.

B} ARRENDAMIENTO.

Coma ya indicamos con anterioridad en el contrato de
arrendamiento se puaden dar, tanto ei derecho del tanto.
camo el derecho de preferencia por el tanto, lo anterior con

fundamento en los articulos 2447 y 2448 1 del Cédigco Cival,

aue en la parte relativa dicen:

“Art. 2447.- En los arrendamientos que nan durado mas ge
cince aflos vy cuande ei arrendatario na hecho majoras de

importancia en la fincA arrendada. tien=n este dereche si
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asté al corriente en @l pago de la renta, a gue., &n iguaicad
de condiciones se ie prerviera a otro interesago en el nuevo
arrenoamiaento de la finca... aplicandose en io conducentes io

digsgueste en los artisulos 2304 v Z3I0E,"

farg. 2445 1.~ Fara las etTecteos de este capitule. =21
arrengatarios, 51 esta at corrienca2 en el pago de la renta
sendrd  derechs &  gue en igualdaa de condiciones se iw
prefiera & ouro inieresado en €1 nuevo arrendamiento del

inmueble..."

Ue 1las transcripciones anteriores, especialmente de la
cel artizuloc 2447 al remitir a los articulos 2304 y 2305
roterentes a l1la wmodalidad de compraventa com pacio de
orefarencia.pogemcs deducir que la violacidn de este derecho
en esta contrato dnicamente en lo que se refiqre & la
celabracidn de un nuevo contrato de arrendamiento genera el
pago de datios y periuicios y no as{ ia nulidad del contrato,
como si seria de la pretensién del arrendadaor propigtario no
es la de volver arrendar sino enajenar l1a finca arrendada.
como lo explicaremos en el capitule IV, Eg decir, gque
mientras la finca sioa arrendada, el nuevo contrato en caso
da celebrarse con persona distinta del arrendatario
6rimina1, definitivamente seré un contrato valido v el

arrendador propietario Gnicamente debera pagar los dafos vy



perjuicios al arrendataric y eso unicamerce en #1 caso de
gue hubiese omitico notificar al arrendatario su oretension
de celebrar un nuevo contrato. notificaciden que debera

hacerse en - igs términcs gue se sehalan en ios artizulas

5 va analicados.

huestro Cadige Civil define a la acarzeria como el
contrato por el cual una persona Ga & OTra un bredio rdssico
para dgue ilc cultive., a fin ce rescartirse los frutos en 1la
forma que convencan, o a Taita de convenio. conforme a ins
costrumores del lugar: en el :c;nceoca de que &1 e&pbarcerc
nunca podrd corresponderle por su s0lc trabaic mencs cal
cuarenta por ciento da la cosecha.

Asimismo, en el articulo 2739 expresa gue la aparceria
pusde ser agricola y de ganados por lc que la definicidn
antes dada es aplicable a los dos +tipos de .aparcaria,
obviamente que con los ajustes que en cada caso

correspondan.

l.os articules 22759 y 27463 del misme ordenamiento
tioifican creterancias paor el tanto a favor del aparcero v

aparcerista. El primero de estos articulos s2 refiere
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concretamente a la aparceria agricoia y el secundo a

apargeria de ganada.

ar Aparceria Agoticolia,.

Dice el articuic 2I730Y en su parte  +imal: ", el
aparcero que nubiere cumplido fieimente sus cOMpremisos Qo=a
de:i deracno oeil tantc s: la tizsrs gue o2stasa culsivance va

hacer daca en nueva apareceria®

Nctamos que s2 trata de una prefYerencia muy sem=lant a
la que dota la ley a los inguilinos para la cel=ecracicrn de
un nuevo «ontrato, D2ro S Mas 1mdrecisa. ya aue acueila
imoone tiertos requisitos gque depe cumplir ] arrenzacario:s
y en este tinicaments aice '"gque hibiese cumpliao Tielmerce
BsUS campromisos” expresion gue para nuastro modo oge ver 2s
muy ambicuo v oue salamente el prooietario puede dererminar
en un momento dado si al aparcero cumclic o no “fielmente"

con sus obligaciones.
b} Aparceria de ganaco.
En lo que se refiere, por otre lade a la aparceria de

ganade, este contrato os semetante al ‘anterior con las

diferencias que hacemos notar & continuacion, en los
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artigulos 2752 y 27aT que a la latra dicen:

"Art. Z75Z.~Tiene lugar la aperceria de ganade cuando
una Sersona da a otra cierto numero ge animalas a fin de que
los cuide y 2iimente, caon e2i obietc de repartirse los fruios

an propgorcicn gue conveanca. '

“Arg., Z27e3.~ En el casc a2 venta da los animalez. antes
de que termine 8l contratode aoarceria, diasfrutaran los

esnsratantes del terecno del tanto.®

El orimerc de los oreceptos citados. nos da la
definicicn de avarceri{ia de ganado que claramenie se puede
notar la i1bentidad con 1a aparceria agricola; mientras gque
el seoundo hablia del "derecho del tanto'"que <¢ienen los
contratantes. Cabe hacer notar que en ambos casos, la lev
hace mencion de derecho del tanto lo cual de acuerdo al
desarrollo de este trabajo conaideramos y podemos estar
plenamente seguros que no s¢ trata de este tipo de deraecho
preferancial sino que de un derecho de preferencia, saegun
las diferencias que existen entra uno y otro y que ya han

sido estudiadas en nuestro capitulo I1.

Ahora bien, de 10 dispuesto en el articulo 2763 en

cuestion, we desprende la posibilidad que tiene el aparcaro .
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de vender el ganado suijete a aparceria. Far‘ctro;qudc ‘el
articulo 2756 indicalo siguisnte: : EE

"Art. 2756.~El1 propietario esta obligads é aarantizar - a:
su aparcerc la posesicn y el uso del ganaso v a susstiigir
por oTros. en Ccaso de eviccion, 1os animales peroldos: de lo
contrario es responsable de les dafcs v oerjuizios a  que

diere lugar pcr la faita ge cumslimiento gel contraio.®™

Sequn lo cual, cr2umos que el ocrooietar:0 puedgs vencer
sU  ganado, siempre v cuando se obligue a respetar el
adaquirente la aparceria por el tiemoce conveniogo, va aue de

no ser asi. 1o acarrearia al vendedor resocnsabiiicaces.

Las woispocisiones establecides en los artizulos 23u% v
Zz307 a nuestro modo de ver, al igual que ia aparceria
apricola son aplicables a esta modalidad de la aparceria con
las salvedades hechas de ajustarlas al objeto del ,contrato,
esto e@s, animales y que la venta de los mismos durante la
vigencia del contrato, sin respetar la oreferencia del
aparcera solo gqenera al aparcerista el pago de dafos v

perjuicios.

Por ultimo regresando a la parte final de lo dispusto

por el articulo 2747 " ...disfrutaran los contratantes del
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derecho del tante", se retiara a gue tambien i aparcerista
goza de este derecho gpretaerente en el caso e quz al
aparcero venda las crias del ganado gue le corresconden de

acuerdo al contrato.



CAPITULO IV

DERECHD  DEL TANTD EN INMUEELES DESTINARGS A ARKENDAMIENTD PARA

HABITACION
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‘1.~ ZENERALIDAPDES.

€1 ejorcicio del deracho dai tanto en favor de las
1nauilings, se @ncuentra regulado en nuesero Coadigo Civili en
los ariculeos 2447, 2445 1 y 2448 J sin embarge, de la
lectura de esos articulos podemos notar que su redaccion es
obscura. ded; al intarporete de la lay una serie da dudas en
cuaritc a lo gue el legislador oretendid regular, en 12 aue
se refiare & ezta materia con lag modificaciones publicadas

el 7 de {febrars de 1785, refarante a aste caoiculo.

. Como ya hemos dicheo el derecho de preferencis que 1la
ley concede a los arrendatariog, varia esenclalmente segan
se trate de arrendamientas que tengas como objetivos

inmuebles destinadaos a habitacid o a otros usos.

En el articulo 2447 se aplicaba a todos los casos de
arrendamiento, pero con las reformas efwctuadas al articulo
2448, se regularon las preferencias en favor de los
arrendatarios estadbleciendo algunos requisitos., como son: el
haber hecho mejoras de importancia, estar al corriente en el
paga de la renta y haber ocupado la finca durante mas de

cinca atios, consistiendo tal derecho en ser ‘preferido
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resgecto de terceros y en igualdad de condigiones, para el

caso de la celebracidn de otro contrats de asrendamiznto o
bien, para ei caso de au2 el oropietaric deseare vender ia
finca arrendada.

El articulo 2447, consecuencamete, getatiecia
unicamenta “un derscha_de orafersncia oop el tantgt al remitic

a los articulos 2804 vy 2305, semalando el ultimo de éllos, que

la violacidn de este derecno originata Unicamenza. el pago
de gaflos v perjuicios aue oudiera naperseie causaao al
arrendataric, pero con las reformas a gue nos hemos re<serido
quedd reducido este derechoc wn  cuanto a su  dmbitc  a

aplicacian, unicamente en lcs casos de arrengamignto  de

inmuebles no destinados 3 casa habitacian.

Por aqtro lado, la Ley Sobre el Regimen ce Fropoiedad v
Condominio para el Distrito Federal, establece gue en el
caso de ague el duefioc quisisra enajenar derachos de
praeferencia en favor de inguilinos. no sola en caso de
inmuebles objeto de arrendamiento de casas habitacidn, E3N,1-]
gque la extiende a departamentos, viviendas o locales, lo aue
significa que a difterencia del Cddigo Civil, 1i1ncluye aun

inmuebles que tengan uso distinto al de casa habitacidn,

Regresando al Codige Civil, el derecho del tantao
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establecido en este ordenamiento, como ya lo hamos dicho se&

aplice exclusivamence a arrendamienta de inmuebles
daestinacos ha habitacidn. MNe ohetante, no se comprende ean
él, log inmuebles gestinados ba habitacidén que gsean fincas
raaticas ni las fincas urbanas destinadas ha habitacion, que
estén sujetas al reqimen de orooiedad y condaminio, ya aque
como mencionamcs en @l parrafo anterior, éste Gltimo caso se

rige por su oropia lev.

~ara el resto de los arrendamientos, consecusntemente.
dene apiicarse el derecho por el tanto quae establece =l

articulo Z447 gque transcribimos a continuacidn:

“"ART. 2447.- En los arrendamientc que han durada mas de
cinco afias y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene dste derecho i
estd al corriente en el page de renta, a qua en igualdad
de condicicnes, se le praefiecra a otro intaresade en al nuevo
arrendamientoc de la finca. Tambié¢n gozard el derecho del
tanto si @l propietario quiare vender la finca arrendada,
aplicAndose en lo condugente lo dispueato wn las articulos

2304 y 2305."

Como ya indicames el 7 de febrero de 1965, se publice en

el Diario 0Oficial de la Federacion diversas reformas al
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capitulo cuatro del tituio sexto. segunda parte del librec

cuatro oel Cdodigo Civil, que se refiere al arrendamiensoc de
fincas urtamas gestinacas a 1a nakitacian, y que sa
contiensn en laes articuos 2448, Z44E & al 2448 L
sigu:ientes, establecierac especialmente en 21 articuic 2433
1, el derecno de preferencia en favor del arrendatario ce un
inmueblie destinado ha habitacidén en iguales circunstancias
para celebrar nuava contratc o bien el derecho el tanto,
para el caso de gque el propiletarioc auisieraz enajanar el
mismc inmueble, estableciendo tambien en la Traccicn IV del
articule 2448 J que en el caso de que s2 venda el inmuecie
violando tal derecho, tanto en si mismo. comz regspecso del
praocedimiento establecido para su ejercicio, castiga con la
*nulidad de pileno geracnc’ resvecto de 12 cp2razidan de
compraventa ademds de establecer resoensanilidades a cargo
del MWMotaria ante guien se haya ctorgadoc tal comprawventa,
e:tablaciendg como plazo para el ejercicio de la accién de
nulidad seis meses que se contardn a partir de que el
arrendatario tenga conocimiento de la celebracidn del

contrato violatorio de su derecho.

A lo anterior, el licenciado Carlos Cuevas Senties,
en su articule titulado "Derechos Preferenciaies de Tercearos
Sabre lnmuebles", publicado en @l numero cien da la Revista

del Derechoc MNotarial, opina gque, con el fin de Qque e!
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ejarcicio de este derecho no produzca consecuncias  injustas

o antijuridicas an%e terceres, hubiera &ido caonveniente gque
el legisiador estaoieciera con mayor precisidén, no ssdio el
dareho mismo, sinoc la forma y computo de plazos para su
ejercicio, oues decir que oPptar por el retracto dentro de
los dquince dias siguientes en que hava tenido conocimiento
la venta., ante la gran dificultad de probar que el
intaresado tuve an determinado momanto conocimiento de 1a
vanta, podria sclaparse con esto, situaciones injustas que
atactarian a terceros adquirentei: de buena fe que al
censultar al Registro FPublico, sin gue de este resulte 1la
existancia de derecho aiguno que le fuere oponible, después
de afos, resultaria que alouien exhibienco el precio gue et

comorador pagd se subrogue en su calidad de propietario.

Es 1mportante comentar gue la sancidn que establece gl
articulo 244B J de "nulidad de pleno derecho", qume se aplica
en 1guaies circunstancias a o que sa refizre a la
copropiedad, puede cencluirse que no haya tal ‘“nulidad de
pleno dereche", sino que naos coloca frente a una “nulidad
relativa", toda vez que la suprema corte a hecho referencia
a lo anterior, en el sentide de que, la accidn que debiera
ejercitar el arrendatario preferente, saera la accién de
retracto, y que 1la nulidad del acta, no traerd como

consecuencia la destruccidn de logs efectos de compraventa,
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%ino  una subrogacién’ par parte de quien eiercite el

derecha, mediantg la exhibicidn del precio que aguél pactd

en el contrato 'de compraventa d2 que se trata.

"Hubiera sido conveniente tamsien -apina Carios Cuvevas
Senties, =2n la citada publicagidén- con ei 7in de gstablecer
un darecha mas justo. como requisito para la procedencia del
derecha dal tanto. que el arrendatario habitare el inmueble
opjatc del arrencamients ¥ ademas para el caso de aue
adguier2 ei inmueole en 2! ejercicio de au deracno del tanto
nz  Sudiera enajenarlc dentro de um plezo que &1 mismo

legislador consigerara grudente”.

Consideran

importantz hacer un anilisis de comoc opera
el derecho del tanto en favar de los arrendatarios, ya que
coms  hamos establecido con antarioridad, la lay es obscura
Bn cuanto & su aplicacion, lo que pusde ariginar serios
problemas si no s2 aplica conforme & 1o gue el legiszlador
pretendia tutelar con las reformas establecidas en el Cddigo

Civil.

Para analizar la operatividad de la aplicacidn del

derecho del tanto que la ley concede a los inpquilines de
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inmueblies ocestinados a casa habitacidn, haremos un - bBreve
estudio de los pascs Que se deben seguir Dara evitar caer en.
respensabdilidages, que pueden originar hasta la ‘nulidagice.

cantrasc de compraventa respestiva v ia efectacion. de

gerechcs de terceras personas.

As! pues, consiceramos comenzar oot un estucic-de 1o sue
es, ¥ de como se cdceberia de hacer la nocificacion
corresponsiente a oue s2 raetiere el Cceizo Civil, armalizanso
iocs eiementos cue debe cormtener v la forma en cue se cete de

hacer dicna notificacion,
A) LA NOTIFICACION,

Una ve:z que ellprupietarxu arrencacor ¥ el tercaro
comprrador se han ouesto de acuerda en todos los  aspactos
necesarios para la realizacién de compravensa del inmueble,
deben notificar al arrendataric los términos o pnrmenurés de
su  operacion para darle ccortunidad de que haga eijercicio

de su derecho del tanta.

La notitficacidn debe contener los siguientas elementos

esencialies:

a} Designacidn del precio pactado v condicianas de pagog
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b) Lugar ¥ Fecha de ‘pago;

e? bugar v fecna en que se hace la notificacioni v

d) hNombre v lugar de la persona a ouien se le hace 13
nativicacion.

Fara mayor objetividad a continuacion transcribimos un

alemzlo de 1o cue comsideramos deper sar wa. en.la:’

una notificacion notarial para este efecto:

HINSTRUCTIVG DE NOTIFICACION (NOTARIAL

SEMOR MIGUEL ANGEL MANJARREZ
FRIVADA DE LICFAS No. o&-4
SAN PEDRO DE LOS PINOS
DISTRITG FEDERAL.

A solicitud del sefor Jose Ricarao Fifka Garcza, notifico
a usted el contenido dal escrito gue el {3 de fecrero do
1992, @l solicitante le dirige, mismo escrito gue para toca

objetividad reproduzco a cantinuacién:

‘Maxicoy D. Fuy a {7 de febrero de 1952,

Seftaor Miquel Angel Manjarrez
Frivada de Licfas No. &-4

S. Pedro de los Finos
Méuico, D. F.

Hago del conocimiento de usted lo siguiente:
Le intormo aue 2n un precico de $140G°G00,000.00 (CIENTO

CUARENTA MILLOMES DE PEEQ0S, 00/100 M.N., mis gqastos de
escrituracidn, pagaderas de contade en cheque certificade o
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en efectivo el dia de la firma de la escritura relativa, he
propalado la venta de la casa mencionada, d= la que forma
parte el departamento nimero 4 aue la tonamos dado & wusted
en arrendamiento.

Consecuentemente. de comformidad con el articuic Z448-J3
dael Cdoige Civil para el Distrito Federal, en un plazto que
na exceda de los 15 dias siguientes a la fecha an aque el
contenido ce e@ste escrito se le notificue por notario., podra
usted hnacer uso ael ocerecho del tTanto, gue dicho precepto
confiere, misme dereczho. cuvo eiercicio, en su caso, deoera
usted hacar saber fechazientemente en el domicilioc que
seflale para ese efecto ¥ gue €3 el inmueblie marcado con ei
namero 178 de la callie EBorooe, colonia Vergel del Sur., C.F.
14340, en esta tiudad.

Ahora bien, amticipo a usted, que el 13 de marzo ae 1992
a las 11:0¢ norags, en @l despacho de la Notaria 140 ael D,
F., el que esta ubicades en el nameroc 73IB de la Av.
Culauntémge, colonia Narvarte, gn gsta ciudag, cuando y donde
para el caso ce gue usted wiercite el derecha indicado .
firmarsd .a ussed la escritura de venta relaviva, a cambio de
ia entresa que me hapa del precio correspondiente en  la
forma sehalaga.

For eilo, si dentro de los qQuince dias que sigan al de
ta natificacion de este escrito, usted no me notifica el
ejiercigio de su derecho, O en Su caso. no obstante haberme
notificado dicho ejercicio, no acude a la Notaria 140 del D.
F., con el importe del pracio correspondients en la forma
citada y con’ una identificacidn oficial con fotografia para
efectos del otorgamiento de la escritura de venta relativa,
quedare liberado de vanderle a usted y podra vender
libremente.

Cualguier duda relacionada con el otorgamiento de la
mencicnada escritura, le serd aclarada seguramente por el
licenciado Jecrge Alfredc Dominguez Martine=z, +titular en
cuestion. Ademds segun la fecha en que se practique easta
notificacion por el citado fedatario, é1 le indicard cual
gard el décimo quinto dia siguiente a la misma y el dia
para la exhibicién del precio y la firma de la ascritura
relativa.
ATENTANMENTE.

JOSE KICARDO FIMA GARZA.

Lo que por encontrarle a usted presente se lo notifico
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por medio de este instructivo, €i que en union 851 eriginal
del escrito indicado los dedo en puceé dﬁ usted. cuando - sSCN
las 13.30 horas . del dia 15 de Jebrero de 15%2. i

Ademas, informo & ustad oue el déacime ouinte aia

v

siguiente al de esva notificacidn ez el Z ce marsa de 19%

aue como indica en 21 escrito cuvo :qntenxdé sa n@iiTica.
s2ri el 1T de marze de 1992 a las tl:d) horas v en el
despacho de 11a nczaria a mi cargQo, cuanao Vv donce en  su
casp deoera ustad exhibir el precio corressonciente en  los

términos sehaladas #n el escrito mencionado.
EL #NOTARIO WUM. 14 DEL 0. F.
JORGE A. DOMINGUEZ MARTINEZ.™

Como puede obsetrvarse, la notificacidn debe de contene:-
todas 1las bases, términos, circuntancias y situacionaes
convenidas con el posible comprador caome lo dispone la ley,
precisando el precio, tédrminos, condiciones y modalidades de
la comoraventa, para ser pasible que el arrendatario pueda
dar ‘"atro tanto" al convenide can el terceto. "€l tanto",
:cnse:uentementg. na significa dar un precio igual al
convenido ccn  otra persona, sino igualar en todos ios

términos el contrato original como sons contenido clausular,
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documentacion relacionada con la operacion, lugar y Techa de
pago, ¥ hasta el motaric ante quien se otorgue la escritura

correspondienta.
a}) Maturaieza Juridica.

Todos los contratos se farman por la aceptacidn aue en

cierto momento una persona hace de la propuesta ae otra.
f

La notificacidn que hace el arrandador al incuilino da
casa habitacidn, es orecisament= esa propuesta seria y
formal para la celebracidn de un contratao de comoravanta vy,
como necesariamente debe contenar todeos los pormenores
tratados com al tercero adguirente, para que el arrendatario
pueda dar “otro tanto igual", es una propuesta que rautne
ademas los elemantos caracter{sticos del contrato ca
compraventa, los gque son complementos para dar plencs
efectns al contrato y Bvitar hasta donde hayan previsto
arrendador y tarcera, la asliacidn de las normas supletorias

de Cddigo.
Lo anterior, trae dos consecuencias fundamentales:

.~ En el momento en que el arrandador destinztario de

la oferta la acepte sin condiciones, se pertecciona el
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contrato, y como el contrato es de compraventa, se sroducen
plenamenta sus efectos, ccmo =on el trasiaftivc dz  deminio
del inmueble y la obiigacién de entragar =21 precic en el

tiempa, luaar y Torma seflalados en la notificacion yo 51 e

el

arrendador fzlieciere denctro del clazo ce guince oias que
t¢ieme el arrenaateric para manifestar su  acecTacicn, ies
herederos de aguél, gquecaran cioliganos a sostener el
contrato, seQun lo dispone el articulo 1&YF cel C(adiga

Civil,

2.~ La segunda consecuencia es gue ei arrendadcr no
nuede retractarse de su oferta ni variarla o medificarlia
dentro de los auince dias que se concecen ai  arrendatario

para gue puda aceptarla.

Podemos notar entonces, que la naturaleza juridica de la
notificacidn no eg otra, wino la de una simple ofarta que el
arrendatario debe aceptar en esos tdrminos propuestos, ya
que i propone modificaciones al arcrendador, estaremos ante
una nueva oferta que el arrendatario hace al arrendador vy

que éste no estd obligado a aceptar.

No  debemos oclvidar que, en términos del articulo 2448,
las disoosiciones relacignadas al arrepndamiento son de orden

publico y poer lo tante, una contravencién a estas
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disposiciones, origlﬁar;a s4 nulidad absoluta y la
respongabilidad de log dafos y parjuicios, ademas de aue el
arrendatario pocoria demandatr el otorgamienta directamente
del contrato con base en la primera notificacidn, ya que
coma volvemos a repetir, el arrendador debe sostener su

oferta cor el plazo seffalado en la ley.

Ahora bien, si después de la notitizacien el
arrendasaric no notifica indubitablemente, esto a5, entre
notarie o judiciaimenta, su deseo de nacer uso del derecho
del tanto y adouirir &n iguaidad de condiciones el inmueble,
© habiendo notificaco no cumple con esa igualdad. pierde su
derecho y deja en libertad al arrendadar ¥ al tercero para
la celeoraeion de su centrato en Yorma lisa v llana, pero
siempre y cuando ne moditiauen los terminos y condiciones
antes pactados. ya gue de modificarlos en cualquier aspacto,
=u contrato seria nulo. Sin embargo, megun lo dispuestc en
la fraccion III del articulo 2448 J la Gnica variacion que
s2 puade haceptar es en relacidn al precio, siempre udﬂ asa
variacian na exceda del 10% del precio precisado en la

notificacien.

"€1 mencicnado articulo 2443 J -opina Zamora Valencia-
de ninguna manera autoriza al arredador a retractarse de su

nfaréa contenida en la notificacién' hecha al inguilino,
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’ :ueﬁtrc‘de1 b1a$n dge auince dias antes de que naya acestada y
anﬁ;ifgﬁué ‘aue  hara use de su dereche del " tanto. ni  a
mndl%xcar ics termincs de la ofer?a en el mismo plaza., wa

esa’ modificacidn equivale a una resractacion. cue . seria

Tunfhesheilicite, incecendientemente cg qus 21  arrendagaric
podria en  forma airecta  demanssr ol ctoroamiants | cel

contrato. si cumolid con la notificacion de acestacion.,® (dl:

Br RENUNCIA DEL DERECHO DEL TARTO.

Segun 1o dispone el articulo Z445, el arreragetdris no

nuede en ningun momentc a renunciar a su derecnoe el tanto.

por eilo el notario ante ouien se vaya hazer 18 ooeracion
corresnondiente no pueg® acentar la  comparecencia del
arrandatario en el momento de 1a celebracion de la

compraventa a renunciar ese derecho, ni1 antes ni después de
que transcurran los quince dias de plazo legal, ya gue en
los términos de ese articulo "las Ccispusicionez de este

capitulo son de orden publico & interéds social. Por tanto

son irrenunciables..." Esto sianifica, que si el
arrendatario campareciera ante notario, para que tal
camparecencia sea valida, tendria que ser dapuas ce

(417 ZAMDRA Y VALEMCIA, Miguel Angel, Qp. Git. p. 347.
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transcurrids el gplazc y, tai comearecencia nc seria para
renunciar 31 derecne gel sanstoc, sing para  manifesvar aque
recibid 1z nﬁixfi:a:;dn v declarar que no hizo uso dg su
derecho dencro del piaze aue la lev le coancede., En este
casc. nolsera necosaria orcoar que sz nizo la nosificacisdn
oo via aJueiciai o notarial, y& gcug sU reconccimiento
expreso de nater recicide la notificacidn oresume que sz ie
fi1zo en forma indubigacle. tan es asi, gue s da oor sapedor
de todos ios pormenargs de la ooaracien al  comparecsr  ail

acto de formalizacicn v declarar ahi aue no hize uso da sS4

derecho,dentra oel plaze legal.

Lo antarior signiftica ague cualguier cﬁra ftorma de
renuncia, Beria nula y no oroduciria los efectos deseados.
ademas de QE§ponsabiii:ar al notario en los teérminos de 1la
fraccion 1I1 del articulo 176 de la Ley del totariado rfara
el Distrita Federal, y dejaria al arrsndatario en
posibilidad e demandar el otorgamiento de la escritura an

los términos asentados entre arrendador y terceroc por

considerar que su renuncia no produio efectos.
C) ACEFPTACLIOM FOR FARTE DE VARIOS ARRENDATARIOS.

be las reformas publicadas en el Diario Oficial de 1la

Fedaracian el 7 de fecrero de 1585, a que hemos hecho
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mencion-con antericridad, referentes a los arrendamientos de

inmuebles destinados a case habitacisn, se desprender una
gran cantidagc de errores y i3agunas. siendc la ma=
importante. el hecho de aue no se haya seralace el

cve z2zarrea la

pracedimients para resclver los orop
aceEptacian goar part2 de varios ar-20catanrios Je (s eyerte

fecha por el arrangsdor.

Como 1a lav no conceoe el de-ezno del tarvc. zcis 3l
arrendataris gue ocune para casa habitacion la totsziigas zsi
inmueble. sino a rodos 1as cue ocupen con esa Tinalidad el
inmueble o parte de él, a1 arrengaedor que des=a wvende:r al
inmueble a uno de ios arrendatariaos cuando son varias. 9 a
un Tercero. deber:z notificar a vodos 10s  C2Mas €32
oparacidén, para darles la ccortunicac de acauvirirls en
igualdad de condiciones. El sroblema se comoliza cuaanec
varios o todos los arrendstarios desean adauirir ¥ asi
contestan la notifizacidn que se les hizo dentre cel teérmino
de ley, y como &#sta no establece a quien se deba preferir

surge la duda 2 A cudl ingquilino se debe preferirr.

Ante esta duca los criteri10s se dividen v se establecen

las siqQuientes opcicnes:

1) Al tnquilino mas antiguo.
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Al inquilino cue ocupe mayor sucerficie.

ol
-

Al inguiline aue ocude dos o mas lccales.

i Al inguiiino ae mavor canticad de renta.

w e

YA los . anauiiinos . gue  sa - aqrupen Ty farmen - una
ccalicion mayoritaria, ete. ) ol -

rencia, consideramos qua

Toaoss estcs criterioz de pre?

careca -de fundamento - alguna, por lo cual exponemos las

a) Un propievar:io guiere venaer todo su inmuesle.

by Mat:fica a todcs los inouilines para que ejerciten su
derecno del tanto.

£/ Se orzsenten  toces los insuilincs dentre dgs los

auince gias siguientes a la noiificacion a edercer su
de2regha cel canzo.

En este caseo, A cudl de 105 inquilinos enumeracos en
el  padrrafto anterior se deba oretverir? consideramos aque a
ninguno de 2llos, toda ve: gque ei criterio de seleccidn. no

es confarme a la calidad del inouilino.

Por el contrario, el problema debe plantearse en forma
distinta. ya aue si el articulo 2448 obliga al opropietarioc a
dar aviso en faorma 1;dub1table al arrendatario de su deseoc
de vender el inmueole, e! articulo 2442 J establece aue e,

o los arrondatarios dispondran de quince dias para notificar
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al arrencador su voluntad a2 ejercitar el derecho del tanto

en los términos y condiciones de la aferta., en consgcuancia

v suponiendo aque se permitiera a ios i1nguilinos adguirir

tado el inmuacie, SUDC3EICIoN é@s%ta aquivosaca, Tonces Y
salo entonces ei  egramer  inguliing  gque notiticue BU

zepyacion seitia a adien s le tuviara que vender.

En ctras palabras. deberia aolicarse el criterio

juridico aque presa aue "el ocue es orimero en fiempo e3

primero en aerecho®.

&in embarcgo, como no es posible gque un  inguilino
acaudiera 1a sotalicad de un inmueble. en el vue son  varios
los inguiiimos, porsue el derecho d2i tanto as para adguirire
la ovarte gue ocupe. va Que no pueae existir deracho del
tanto para que un arrendatario adquiera algo distinto de 1io
que es objeto de su arrendamiento. En tal virtud no puede
existir un derecha dei tanto en favor de alguno de 1los
diversos arrendatarios de partes distintas de un  ianmueble,
para adauirir la totalidad, puesto qua la parte que no ocupa
no la tiene en arrendamiento. Consideramos que ante aste
proplema 1 Unico gque pueds de:iﬂir quien adauiere 1la
totalidad del inmueble serd precisamente 1la autoridad
judicial. es asi{ como el licenciado Zamora y Valencia apina

al respecto, al decir que el notario que tenga
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conocimients. ce gue dos o Mas arrendatarios notificaron al

arrendador, en teérming de lav aue sean hacer usc de su
geracho dei tamta v adsuirir ei inhuenie. debe ce. suspenasr
toda actuacion, hesta en tanto no  eux1sIa  una  resolucien
judicial gue getermine auien sea el compra2ocs v asi evizar
gue lo sancionen con la suscenci16n del ejergiziad de  sus

funciones hasta ogor un afio". (42

Ahora bien, si se consigera como va cueo= asentadc en

oarrafos antericres aue la norificacionr necha a

-

arrendatarios, es una poiicitacion u oTerga oara i

w

celebracion del contrato de compraventa, emn el momentec en

que cuaicdier arrendatario acepta sin condicicnes. s
parfecciona et contrato, ya que en lcs termingg cel art{culs
2249 del Todigo Civil,ia venta @3 periecta v poliga a las
nartes cuando se han puestoc de acyerdo en el precio vy iz

cesa aun cuando la segunda no haya sido entregada ni el

primerc satisfechao.

Mas auan, los articulos 2264 y siguientes 1indican que
cuando una persona haya vendido dos veces la misma cosa a
diversos comoradores, prevalecerd ia venta cue primerao se

haya registrado, vy si ninguna se registrd prevalecera la

(42) Idem. p. 3IS1.
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praimera en facha. En el dsupusstc 4que nt ocufa no se puade

deecir oue @i arrendador hava vendido a  varios induilinos.
por ei hecho de haberles notificaso la ocerazicon vy que
varios hayvan acentade, noroue en realigad esas
notificaciones, se laszs i1mpene la 13v, v lazs aceptaciones por
parte de laos arrensatarios las nacen en ejercicio de un
derecho dentrc d2 un 0lazo fijade opor la misma lev.
Consecuentemente, toda la culpa v raespansabilicad depe de
saer del leqisiaacr ausz en este caso se manifastd ligero en

cuanto a la regaccion de la lav.

Sin embargo, @l desarrclio da este trabaio no opretende
buscar culpatles, sino buscar soluciones y por un principio
obtenico  analégicamanta al que va hemos hecho referencia.
pusde cer gue so declare. prevalente la operacidn de
compraventa, entre el arrendator propistario v el arrantario
que opruebe que primeramente notificd al  arrendador su
aceptacidn, y como estas notificaciones de aceotacién deben

ser indunitables, es decir, via judicial o notarialmenta, no

seria ditil probar quien fué el primer aceptante.

Cabe aclararr que lo anterjiormente estahlecido, es
resultado de la consulta doctrinal de la materia, sin
embargo, nos volvemos a manifestar de acuerdo con al parecer

del ticenciado Zamora Valencia quien sostiene lo siguiente:



“En ia oractica, es convenienta aue el nozaria gue
interviene en la coeracion no se creciotie v
priners esté penaiente dz cuien se oresenta el aoia
¥ hara sehalacos en la notificacidn, cara nacer
usc de su aerecho gel tanto. porcue podria darse
el caso oe gue wvarins arrengatariss  notifizaran
cue aceotan v Solo se oresancara  una.. en cuvo
cass. con éste se celeorara el conIrata. @  cus
NiNguNo $e oresansara. 8N CcuYoD Casc. 20 Consr-ato
sa celiebraria con e: tercerg. Si as:zsan varics.
€6 Conveniente? sugeriries gue se levante una  acta
notarial de comparecancia de los arrancatarics gue
asistan para probar gue estaban en gisaosicion  de
cumolier ‘el  tanto’ ¥ nacaria gages cue ne
intarvendra ese dia en nincuna oo2racion oe
comoravenza v sclo actuara si un Jue:r comoetence
r2sueive guien sera 2l comprador.t (437

>

De 1lc anterior. seflalaremos entoncas aue en @sSt@  Cass
auian osbe resalver o5 el Juez v el notaris Gnicamencta

actuar en consecuencia.

T. - ARRENDAGIENTO EM LGS CADBOS DE JNMUESLESE SyJSETOS AL FE-
GIMEN DE PROPIEDAD ¥ CONDOHMINIC
Desde el (Codigo Civil de 1870 se establecao ia

posibilidac Que los pisos O departamentos de una casa o
editicic pertenacieran autdnomamente & distintas personas.
Esta Institucién en la oue vulgar vy hasta juridicamente se
canoce con ios nomores de “oropiedad horizomtal =]

condominiac”.

(43) Idem. p. 352.
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En muchas legislaciones exziste el derachc del tanteo o

dal retracto en faveor de los propiecarios para el caso da
enzjendcian da‘bisns o lecales. La "Ley Sqore @l Regimen de
Fropiegac v Connominio de los Edificios Dividideos emn Fizos,
viV}enaas o Locales®, publicada @i 15 de agiciembre de
19534, no establecia 1a preferencia por el tanto para el caso
de 1z venta de pisos a favor de los demas propiecarios. ya
que 1o eonziderana cantrario a la naturaieza misma ae la

insticucien.

Con estas ideas 1la ley sobre esta clazsa de orcpiedad, le
consigna @l derecno de pretarencia por el tanto para los
arrgnagatari1os de los divesos pvises o locales autonomas para
el caso de gue su duefio pretandise venderlos. Neceszariamente
esth clase d= propiesdad arrendada tiene que ser sujeta a una
raglamentacisn diferente a la que hemog visto en el Zédiao
Civil, ademds de gque a logrado este propdsito la
intreduccion de una me jor proteccion para evitar
violaciones, @sto es el retracto que ya ha sido estudiado en

el caniculo segundo.

En lo que se refiere a la "Ley Scbre el Régimen de
Propiedad y Condominio para el Distrito Federal®, esta ley
an sus articulos 19 y 20 egtablece un doble darecha del

tanta, el primero a faver del arrendatario, y el segundo a
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favor ge la Instituciorn que hava tfinanciado o costruide el

edificio suseto al Répimen ae Prcpiedad v Cendominio ce gue

se trate.
El arsicuio 1% ce ta citada ley, exores: ic siguienca:

"Art. 19.- En caso ge oue un propietario desesars venaer
=su  deparfamento, vivienda, casa o locail, ie neosificara &l
inquilino y en su casa, a ia institucion of:cial aue nava
Tinanciado o construido el condominio, por medic dei
Administrador del inmueblie, d= Notario o ifuciciaimente. can
expresidn del precio ofrecido y demas condiciones de ia
operacién a efecto de que. dentrc o2 les diez agias

siguientes. manifeste si hace uso del cerecno dei zTantc."
De lo anterior ge desprenden las siguientes nipotesis:

a) El propietario estd obligado a instruir de las
condiciones de la venta al inquilino por medjo de notaria,
en wvia Jjudicial © por conducto del Administrador dal
edificio y

b} El plazo de ejercicio de este derecho ge gdiez dias.
El inquilino no estd sujeto al cumplimiento de ningun oatro
requigito como en el caso de los imueblezs gue no estan

afectados al reégimen de condominio, que ya hamos estudiado
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como son: estar at corriente en: las. . renxas. i haker ‘heche:

mejoras, etcetera.

sicuiente:

“Art., 20,- 8§ éi deﬁar:amgncﬁ;rv;vxenu;; ;asa orlséal se
enaienare con iinfraccion & lo disouestos an el articuic
anterior. al inguilino o le Imnssitucién Oficial qu2 hava
financiacc o construidc el congomirio, voard sSUDrogarss  en
lugar del adquirenze con las miamas consiciosnes estipulacas
en el contrato de comoraventa, siemore gque nagsa usc del
dareche del retracto, con exhioicion gel orecic. dentro ae
los 15 dias siguientes al en oue se hays tenide conacimignts
de la enajemacién. Los notarios o quiznes hacan sus veces
s@ abstenardn de autorizar una escritura ce comoraventa ce
esta naturaleza, s1 antes no se cercioran de que el vendedor
a respetadoc el derecho dal tanto. En caso de gue la
natificacion se hayva hecho por conductoa del Administrador
del inmueble, 2l mismo deberd comprobar ante el notario o
quien haga sus veces en forma indubitable, el dia y la hara
en oue hito 1la notificacidn a que se rafiere &1 articulo

anterior."

De este articulo se deeprenden estas otras hipdtesis:



a! La de gue los novarios o funcicnarios publicos oue
autoricen 1a venta de lecales en concominio que  esten
alodiiados, deberan carciorarse definitivamente de que al
vender sea respetacc la nreferen:xa'pcr el tantoc, expresanun
puncualmence gque 3 la notificacion se hizo por el

Adminigtracor, éste deoera comprocar el dia v la hera de la

migma ante el fedatario v en forma indubitables y

b Fara asegurar aun mas 21 inguiiino. en contra de la
oosible vielacidn a sus facultades de ser oreferido, este
articuic le conc2de el derecho del retracto. para gue se
suarcgue el iugar de: adauirente con las mismas condiciones
estipuiadaseen el contratoc previa exhibicion a=l precioc. en

caso do infraccidn a su deracho.

"El régimen de las preterencias arrenditicias en materia
de condominio —concliuve Moya Palencia- @ el mAs delantado
cue contiene Ruestra legislacidm civil a este respacto. Esta
notaoriamente visible el esfuerzo de las autoridades para

proteger al sujleta activo de posibles infracciones™. (44)

La legisltacidn civil mexicana a partir del 15 de

diciemore de 1954, con la Ley Sobire el Reégimen de Frooiedad

{44) MOYA PALENCIA, Mario, Op, Cit. p. 102,
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y Condominia de lios edificios divididos en [-E%-1-1-

-departamanto, viviendas o locales, que ?n la actualidag se

conoce Como Echre el Réoimen de Fropiedad y Condcminic

oara ‘el  Dustrito Fageral, en su articulo 20 aestableze el

ragtracta.

Caoz hacar notar, qu=® $i la oreferencia dail arrsndatario
cel local en congominio. no es violiada, y en caso de
@nateracion  se le nofifizan las cong:cionec de @sta, la

tigu-2 p2l recrazto no lo asiste,

£n efecto, el retrasto como forma de expropiacion
privads. maciante la subrogacidn del ingquil:ino preterigo an
elk::n:rata ge compraventa, Uunicamente as aplizaoie para el
cas? de gque nc se la haya notificado. como lo establece al

articulo 1?7 de la Leyv en cuestion.

Como va hemos visto de la parte Tinal del articulo 20
de la Ley Sobre el Régimen da Fraopiadad v Condominio para el
Distrito Federal, contiene un parrafo muy importanea para
la. proteccidn det titular del derecho de preferencia y de
retracto, al decir: "los notarios o quienes hagan sus veces
%e apstendrdn de autorizar una escritura de compraventa de
esta naturaleza, si antes no se cercioran de que el vendedor

& respetado el derecho del tanto."
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Esta articule constituye un adelan®o en materia ce

preferencias y retractos en nuastrc leaiciaciaon local.

estaklece la coligacion cue tiene el
cerciorarsa, de cug sS®23 resperado ei geresnc  de la
preferencia del Lanto, do los 1nguilinos en materia de
condominio. cuando ante @l se oresantes esacritura ce
enajenacien, acerciboidc ae cue a= no hecerlc [e hara

acreedor a las sancilones administrativas gque 1a mismz  iev

essanlece. va gue io abliga a verifizar gua la notif

se haya hecno. aun en el casc de cue esta se hava heshs cor

medio dei Admiistrador del editicia. 19 gue a nuestro mooo

de ver de aiouna manera le gquita fuerza a las faculsodes de

faministrador,



COMECLUSTIONES

1.~ Las leves de ias carsidacs de 1a €0osa ¥eu:al en Exzgara,
@zoecialimente ¢ :ev CinlUentad M S1intc 42 ia sarticz suinga
2el <itulo auints. 23 el ant=zcecaerta mas aqirzcto de  les
aerecnas Dref?ren:xales en auezira Lteqislacion actual.

2.~ hueztra legislacien vigente c=2spues de tela zu evoiuvsicn
Orateae :erfec:amenve ios cerecnces as iCs CDC!";".BXECE.I‘}:

Trentea a 1la posible intarvent:on ce un extraMo en  ia

parcicipacion de ia capronieaac.

= Considero ague 25 imvartante cue nuestro Codigo Caivii
diferencie entre gerecho cel tants ¥ gerecno de craeferencia
por el tanto, toda vez cue, @n todo casa. hace ratarencia ai

primero, adn en los casos an gue se estia Trente a un derecnc

de prefarencia cor el tanto.

4.~ Es imocrtante distinguir las semejanzas y diferencias
cue existen enctre ios derecnos preferenclaies consignacaos en
nuestro Cédigo €Civii, toda vaez gue, las consecuencias do sus

viclaciones son cistintas en ambos casos.

Se- €1 retracto ha sido. en nuasira legislaciaon un

importantisimo adelanto an materia da derechos



prafarenciales, va aue gaernite al aszrecnonadiente oreterido.

recuperar sS4 derschnc maeciante la subrcgacion.

c.— Uoino oue. va cue e: Tin w2 les derecnos oreterenciales
25 econsol:dar ia crobiacad en una s0ia oerscna. en ei1  caso
del wusurrucio., nuestra  legistacion ceberia otorgar el
cgrecho oreferencial cara el casc de enaienacian., tanto ai
usuTrucIuario com® ai nudo orooietario.

F.= La Ley deoeria ser ma3s exoilcita en 1o que se refiere a
los derecnos preterenciales oigQruadas a 10s arranoatarios ce

inmuesies cessinacos ha hao:%acion.

g,= Considera oue nuestrc Cdaigo Civil debe ser ajusvago en
lc aque sa refiere & la ocsible acentacion del derechc del
tanto opor oarte de varios inauilinos, toda vez aque esta
Situacian no estd regulada en la misma, Iz que gensra

conflictos en la practica.

%.~ For Gltimo., considero que asi{ como la laey obliga al
propietario arrendador a notivYicar de manera fehaciante e
indubitaple su orevensidn de enajenar, también deberia vde
obligar al arrendataric a notificar su aceptacitn de 1la

oferta en los mismo téminos.
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