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I N T R o o u e e 1 o N 

A lo largo de mi es~ancia l.a Universidad. :" en lcJ 

oractica pro~9sionai. s~rQiO en mi una inauietuo reso~ct:o 

ce come coeran los oere::r:os oreferencaao.les: an nuas-:ra Cod1qo 

Civil. tooL\ ve:: CL'=· ce elle ceoende aue el comercio en 

Qeneral, y seor; 'tOco l::J rgfers:-ite al c:omercio ce inmuebles 

en el D1~~r1to Fe=eral. ~e dé de una manar• manos ria9qosa. 

cara los c:omoradcr"es c:Lta.ndo ta.les inrnuebles estan dados en 

arranc.:imient:o afect:ados de usufructo o Cien oer'tEne:c:an en 

coorcoiE':la.d a do'.i e m~.=:; oersonas .. 

de algtln t1gmoo de invest1Qa.cion y de 

re=oo1l:ic1ó:-i cel carecer ce mLlchcs autores .. ,:lude lleqat" a.l 

da~r.rrollc ':le este tra:Ja,lo en el que es mi oretensión hii.cer 

notar oue en lo aue se refiere a derechos praterenciale$ en 

muchos ca~cs como ~e oodr~ notar en el mismc desarrollo del 

pre~ente traba.10. el legislador no tuvo el cuidado de 

dif11rencia.r en cue casos '30 está frent11 a un d;wmc.ho del 

tanto y aue caso"S sa est¿. simo lamenta frente a un d•rehc da 

preferencia por el tanto, ya que en todo caso, al c:onsagra.r 

estos derechos s1mp lamente hace t•efarenc:ia a 11 derec:ho del 

tanto". 

E$ por el lo, que el de9arrcl,lo da e-ata investigac:ion la 

ha dividido en CL1atrc cacitulos oue considero son de fácil 



compren'316n y de los cuales unos me !. levan al desarrollo del 

sig:ui'in"tes por le cue el leci:or oodré. entender s1n mayor 

dii'iCLtlt.?.d el cont2:i'l.oo oel mismo. 

C«l e:;c.:.i. m:mera. en el orimer cao!tulo me oa.reci6 

imcor1:3nt~ clasm"-\r lo aue se refiere a los anteced9n'Ces que 

es-cos oerechos preTerenc:ia1es tuvieron para llagar a 

consagrarse en nuestra Leg,islacion Civil. partiendo ce los 

criqe"~~ del Der•ecno Latino. come lo fué la cul~ura :·omana 

y casanoo por un eS't1-t:JJ.c oreve ae las cu.!'Curas cue mi. moco 

oe ·.,,ar de un"1. mane··3. u otra tienen o tuvieron relaci.On 

oi:·er::t.,.. o 1nd1rec:~a con el Derecho l1e;.dcanc:, c:omc lo fueron. 

la-:. • ... ar:;islac:1or.e"1 F:·anc::e;>-3.S y la Española., para c:onc:J.uir 

es"':"2 c¡icitulo r::on un e'3':Ltdic br".i!ve de lo cue fueron los 

de la Le~islac::ion Civil •n el MéXLCO 

inoe:pendier,te, c.;i.rt 1cularmante en le oua se refiere al 

DLstrito Feoeral. reoasando sus antecedentes en ~1 Código 

CivL 1 de 167(1, ce 1884 y el de 1928. 

En •l desarrollo segundo caoitulo. sa estudiará un 

análisis comcarativo de lo que es el derecno del tanto, y el 

derecho de ore'farencia cor el tanto, dando las definLc:i.ones 

de uno y ot,.o. nac:ienco cuadro dance estudiaré sus 

seme,1anzas >' diferencias. para concluir" c:on el P.studio de 

las c:onsecuenc:1as qua oric;iinü.n la v1olaciCn de uno y otro 



anal :.::ando lo Que es la nul :.dac, ic.t. ac:::.:.cn de los oahos y 

oerJLn::1os y un estudie ore· ... e del retracto. 

Posteriormente el Co3'::1iti_1lo 'tercero est:Ltd1¿.,ré t:cr.:~s 

acuella.3 lns~1~uc1ones Juricica~ QM cue ~ues~~·c Coo:.90 C:.··!1 

consagra estos cerac.noz ::::ireferente<E: reoa~ancc lo cc::::.~ot:o~ 

de coorop1ec.:id, 1..\sufruci:o. cohereoeros. scc1eda.c c:1v11. 

arrenciam:.anto. 

preTerenc: 1a. 

aoarc:eria cor.icraven"t3. c:::imoac:"to de 

Finalmente, en el caci"t"'o.tlo cuarta naré un .::sr.:uc::.o oel 

oerecho c:iel i:ant:c que la ley les confi.ere a los :.r.~u111ncs 

de les inmueoles dest1naoos a ar•rencam1er.t::i p.:i.ra nao1t.c;c:1on. 

s::.endo é-sta uno de los protlemas que ac:tualm<?nt"e t1=:-:--e 

nL1estra C1udc.t.d por la Ei!Scace:s ce ·~·i·,;¡enca. ccns~1-.:uyenor:J 

este capitulo la oar"t"e mas imoort.:inte de e5te tt·aoa.10. 

que nuestro C6diqo Ci.vi l al haner sido raformae10 de.ió gra:-i 

cantidad ce laQuna;; y errores en le oue a est:a punt:c 

refiere. 

Por Ultimo, en el aezarrollo ce la5 c:onclu$10nas ce este 

trabajo trataré de plasmar de una m~nera clara lo Qua a mi 

modo de ver deberia de sor motivo de una revisión del 

Código, sin que ello constituya al9una propuesta oo mi par·te 

par~ qL\e se modifioue nue•tro Código Civil. 
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1.- A~JTECEQENTES GENEF-ALESª 

Lo5 cerachos orwTerenc1alas en la le9i'iila.c16n mei:icana, 

no sen resultao~ ce la c:asua!idac~ cor ello. como toco 

tr~ba.io d~ in·,...estigac1on ded1car•emo~ 6!'5i'te primer c:acitulo al 

estudie de los anteceden"T;es cue ~ienen relación direc:!:a con 

lo cL•.e en l:J. ac~ualidad nuestro Co::liqo Civil trata da 

re~ular en lo cuo,se refiere al ~emaª 

Part1 allo. reli:..-r~mos un análisis breve mobr•e los 

antecedentes h1st6ricos de ésta figLtra pa'3ando por la. 

c::.vil1:ac1ón romana. "=ilQU1endo con la edad media en Fra.neia 

y co11chtir con Espal"la para pasar por Ul":imo revisar 

manera de antecedente, lo aua fueren las Codificaciones cue 

precedieren a nue¡¡i;:ro actual Código Civil. 

Pasaremos pLtes a es;¡tudi•r loa Antecmdentes ganara.les dPl 

tema de este trabajo comenzando con loa ant•cedent•s que 

encontramos: 

Al EN ROMA. 

Ccnsideramos c::¡ue, como Rom~ ·es l.a cuna de todo s1<atema 



3 
legal l•tino. lo mas corr12c"Co es comer.;:ar éste breve estuo10 

pras1oamente en sus or-iganes que n•da menos aue el &~recno 

f;-cmano. 

DesoL:e~ de investiqar en los antecedentes de lo que f1_1é 

el d2rechc roma.no, tenemos que cara es't'a c:ivili:::ac:ión l:>s 

derechos prefcrenc:i~les no fueron muy conoctacs para los 

romanos. Sin embargo. a través de las recopilac1ones de 

Justiníanc, creemos OLte lo:s .iuristas romanos solamente 

oract1caron en alguna epoca tras tioos de retracto oue 

fueron el de copropie-::~r1os, el convenc1onal o re'trcventa y 

el retracto de créditos lit1g1oso=.. 

La orimera de éstas ~res figuras~ wegún Jaime Godotrado. 

lo atriouya a Constantino. pero esta c:onst1tución. fue 

dlii!r'CQada por otra de los emperador&~ Valentiniano y Teodosio 

inserta en 1a Ley sernta del Código da Teodowio sobra el 

contrato de venta, y en la ley 14 titulo 38 libro IV del 

Códi90 Justiniano oue el l~cenci•do LUi$ Moya Palencia lo 

~ranscribe como sigue: 

"En otro tiemoo, cuando se trataba de un• compra., 
los que habian dividido una cosa entr• si,eran 
preferidos a los extrartos, lo qua impedia a v•ces, 
vender cosas de aue su due~o queria daspreMderse, 
pero Rsta deber, bien que llavado del afama 
inusitada, no dejaba ser harto oneroso en cu~nto 
ponía trabas a la libre disposición de los bi6!nas; 
•bolimos pues aquella antigua ley y permittmo& que 



se venda libremente a. cu:.en se cuiera a menosque la. 
ley impida a c1erta"3 personas hacerlo." ( l 1 

4 

Es claro oue c:ie la t:ran~cr::.pc1on anterior, nace un 

t·etracto de comLmeros o ce coproo1e~ar1os. o¡¡1n embargo. no 

nos fue pos1ole hallar may~res d~~os acere~ del eJerc1c10 da 

ésta prac";ica por lo ouo io ant=r1or :ol<::i tiene val~r 

meramente como ant:ecedente. 

jurisi:a.t> romanos concc1eron. e~ decir. al 

convencional o retrovent:a, corno t=odos sacemos. el ve:'laedor 

ood!a reservarse el derecno ce adou1r1r la =osa. vencida 

restituyendo al orec10 al comprador dent=ro oe determ1naoo 

tiempo y en .alQL1t1as ocaciones hasta en ola:::~ 

indeterminado. De lo anterior deducimos oue este oact=o 

retroventa, en definitiva. lo aoaptO al C.ódigo Civil Me:~:.c:ar;o 

de 187ú y sigue c.asi fielmente todos; sus lineamilii!ni;;os. 

Diremos ahora que la figura del retracto adquirio ma.yor 

tra.scendencia Roma en lo que •e refiere a retractos de 

créditos litigiosos que también lo contempl•ba el Cod~go 

(1) MOYA PALENCIA, Milrio, EXPf<OPlAClDr• PRl'JAOA, l,Q§_ 
RETRACTOS LAS PREFERENCIAS PpR EL TANTO. Ensayo Tesis, 
t'le:ac.c 1955. p~ 19 
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Es claro que de la tr.:o.nsc:r1oción antarLor, nace un 

retracto da comunaroao aa coprop1etarios, sin embaroo. ne 

ncs fué posible hallar mayores datos acarea Cel ejercic10 de 

asta practica· cor lo que lo iAntr1or '.iiii6lo tiene valor 

mer•men'te como ant9c:eaente. 

Por lo o•Ja se reT 1ere a la 'Segunca figura. aue los 

.1uristas romanos con oc 1 eren, es dec: ir, al retracto 

c:o:-ivenc:ional o re't~·oventa, como todos sabemos. el Ve!Odedor 

podia rssarvarsP .,¡ oeracno de a.oou1r1r la. cosa 

vend idares't 1 <tu:.1endo el CH"ecio s.l comprador centro ae 

determ1naoo tiempo y en algunas oc:aciones tiac:sta liln Lln ph.::o 

indeterm1naco. De lo anterior deauc:imos que aste pacto de 

ret:roven":a. en dE>iini'tiva lo adoctó el Código Civil Me;dc:ano 

de 1871) y s:_gue c:a.'i:ii fielmente todos sus lineamisntos .. 

Diremos ahora que la 'figur~ del retracte adc::¡utrio 

mayor trascendencia en Roma en lo que se r~fiare a ratrac:tos 

da créditos litigio~os que tambien lo c:ontemolaba el ~caigo 

Civil me~icano de 1884 an su articulo 1624 que a la letra 

dice: 

''El deudor• da cualquier obligación litigicva cedida 
a titulo oneroso, puede liberarse satisfaciendo al 
cesionario el valor oue éste hubiese dado por él y 
los intereses y demas e:~pensas que hubiese hecho en 
~a. adquisiciónº 
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anteriores surgieror. Romci. 

principa!meni:2 c:omo cons'l?cuenc:ia de refrenar el lucro ae los 

ac:iouirentes de créditos li'tiq1osos ouiene-s sequramen'te cor 

cone::1on con con los tr1bL1nales, oodian 

sen'i;enc:1as favorabies y ráo1das y poder 01sm1m . .'ir el numere 

de croce~os, to1nanao Slernore como b.:i.se :JL•e el a-=re:-edcr 

cr1.~1ric0'.l mani fiest:9 su volwitad do acanacr.J\r s•..1 de•·e-::no 

cambio de determi.naa:i. C·~mo'3nsa::: ión. 

Es'te retracto se c:on~1ene en la ley Anas'tas:ana 

oue se im:iuvó en el código de Justinia.r,o v oue me1or 

conoc1da como "Fer divert:>as in"teroelat:1cnes ac nos fcact~'5". 

Jus"tiniano cor pcr la: const1tco::icr.es ila~i'da:s ''Hc

Anastasio1· confirma ta disoosic16n an'ter·1or c:al1f1c:ancol~ 

11 tan.h.tsta y humC'.na cuanto llena da banevi::ilencia·', ya que le. 

ley "Per diversas" limitilba la ambición que algunos tenian 

sobra cosas y fortunas ajenas y trataban de aue talas bi~ne~ 

fueran e:<cuestos a 5t.J favor y de e&ta modo lograb-.n soma'i;er 

a las personas litigantes a diversas vejaciones, siendo 

cierto por indiscutibles obligaciones aue aquellos que antes 

las tenian vindicaban sus derecho~ mA» oue quererlos 

transferir otros. Esta lev impedi~ intenta ca tal 

manera que si alguno hubiese pagado por obtener dicha 

c:asi.on, puede ejer acción hasta por la. c:ant:idad que huoiese 
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pa.oado y sus in'tet"eses, aún cuando al instr•umant:o da cesión 

ea lE hubiese dado el nombra de vant•. 

La-a cori.stituc:iones antes citadas <constituc:ionas 

HC-Anasta..sioi 'tiene e:ceoc1one& oue rat1f1can su esciritu, :.,a 

que a. veces no codia ejerc=rse el r2tracto cuando la. cesion 

del crédito 1 it1gioso era hacha entre coherederos 

cocroo1ei:arios. Cu~ndo c:onstituia. una dacit::Jn pago 

y 

y 

cuando se nac1i'. a.l coseedor de un inm1..1ebie tratandose de un 

oerecno constitu!do score ese bien, lo lo que el Codigo 

Civil de 1884 recog16 casi en BU totalidad. 

Las leoislaciones contemoc~aneas conservan •n su 

mavoria casi la.3 mismas re9lamentac1ones que el Códi90 

Just1niano. es decir, que se trata de una inBtitución que 

na oerduradp a pesar de oue el mi•mo Jum.tiniano trató de 

abolir las eaepciona5 a ley de Anastagio, movido por un 

comprensible sentimiento de falta de aquidad. 

B> EN FRANCIA: 

En la edad media florecen muc&s da expropiaciCn 

priv.:!.da o retractos, ya que en esta época sa da. un mercacc 

individuali!limo por la tanenc:ia. y· dominio de la tierra, esto 

'fué mejor conoc:1do come "El feudalismo". 
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Aunaue en la época feudal s1guiP.ron las 1nvas1cnes y las 

conqu1s-cas, en el siglo y has'Ca el ia':lio XVI. la 

c:onse·,,ac:1ón de la tierra. St.t adm1nistrac:1ón '../ reoaro;o son 

los hechos en los oue_ 9tra la t:i"./t.:.1:.ac1cn meo:eval 

francesa. segun LUi<S Wec:kman f•.Jé la éooc:a en la. c:•Jal SLt 

aoo~áo astribab.1' en dos princioio'Oi: 

al La herencia de la orop1edac con ciert:a-s c:arQas y 

coligaciones y. 

b) La fusi6n de la scberaniCO" ccn la prco1eoad~ t::• 

Sobre esa ba-..e, la jerarQu1:¿ic:i-:ln M=..Jmana. 

patrimonial llevaba r.asi a la confusión anárauical y aue 

descendia dsde el emperac:or y el Faca hi'S":a el último oe los 

siervos. Fué iasi como el setior feudal reca.r~i~ feuoos er.tre 

sus vasallos, éstos a 'SiU ".lez ~ub1nfe•Jdaoan, parcelab~~ 

cedian parta de SU'5 tierras. L.a. 9leb.a. estaba amarrada a la 

tierra y como lo~ •rbol&ts no les era. po!iible producir frutos 

maz qLui! en r&li\c;iOn a si mismos .. Esto la da.ba al liertor 

feudal el poder suficiente par~ logr•r una mejor hejemonia 

<:?> WEC~ •. MAN. Luig, \,lL_§_Qg._EQAü FEUDC<L, Editor·ial .Jus. 
Mé:;ico, 1944. p. 22. 
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ya. podia e:doir de s•..13 vasallos 'fidelidad. ser•·licio 

mili'Car, Judicial y hai.sta servic10 d9 ayuoa f:.na.nc1era.. e:;.¡ 

O~do lo anterior el sehor feud~l cara evitar aue su 

fet.tdo~ cor enaJenaciOn o oor ~L101nfeuda.ci.on. oecre=.ca. se 

valia de retrac~o imoe<:::.r 1a. CH~·~·oi.c.s. de ouc:aoos ':' 

ma:1ora::9cs. es decir. el :oei"'.or feud.;i.1 ·~\·:Jr<::o1aba. Le 

hacia para imoed1r que su suces1on in"Cerv1n1eran ~=·:trarios 

v asi ccnsol1daba coprocieoeaaes y usufructos con el dcm:.nio 

sus coaes1ones. 

Asi pt..1és. para el ser"lor Te1..1.da1 el re'trac:'t::i se 

convierte en un caballo Jurid1co, cue lleQa a tocas oart.::os 

venc1&ndo en tocas sus ca.tallas, ya oue pcr enc1m-:i. ce 

figura sc!arnente e::istia un dev1l rev oue oerd10 Tue··::a 

frente al se~or feudal a tal qr3do Que lleQab~ a confund11·~e 

o equ1pa.rar~se .al rey. c:on otro sef'tor feudal o bien. con una 

serie de ec:lési~atic:os terrAteniantgg auo ~enian tamo1an en 

algunas ocac:icnas la tac:ultad de retraer. Asi low feudaleg 

en la mayoria. de las vecon encontrab-.i.n la via l ibr11. ya aua 
1 

eran los encargados de formular los e•tat'U'tOG faud3.les y 
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•Si. er•an .iu:gadores eintmrprates da loas le:.,,as an los 

ll•m~dos Juicio• de los p•res, lo que lwes oermitia util1:ar 

el retracto como ar-ma le9.a1 y q1....1ecarse con la proJ:;ieda.d de 

las; tierras. 

No de•1emosa ol·,,1dar~ QUe las c1rc:uns~ancias soc:1ales 

de 1~ éocca no hicieron mas cue facilitar la multiol1c:ación 

de los retractos enca.~inados a satisT•cer las nece~idades 

la5 e::iQenc1a:; oel mismo sef!or °fGtudal. 9in embarqo. tamb1en 

¡¡e dieron en 91tuac1one::; JU1iitas aue s• .ol.Jaden conmider~.r 

eau1tati· ... a'.J. 

No oostante lo anterior, podemos cons1deri\I" qL1e L~'\ 

literatura juridica de la epoc• en •a•.Jella ri;¡91én era. mas 

a.ccesible que O'tra-;;. Recordando que Francia. emtaba dividiaa 

en do~ raqiÓnes. asto esa una costumbrista y otra de derecho 

escrito, er.a.n lilltotas últimas las auie ~e aoegaban mtiiión que 

nad~ al derwcho Romano, y comoes de pensarse, •n los caimes 

costumbristas hubo mayor: auge da retractos lo qua crioinO 

qua en un laoso do dos siglos y duranta la ravcluciOn 

francesa e::ist1era.n las siguientes c:lasas da retractos: 

t. Feudal. 
2. cor deudas. 
3. da consentimiento. 
4. convencional. 
S. de pla.ter-ia. 
6. de bienes de la iglesia. 



7. de créditog litioLosos. 
e. da burguesia o de h~bitacion. 
9. de recuperación vecinal. 

lt). sucesorio .. 
11. de comuneros o cooroo 1etar1os. 
1~ .. de casa vend1oa para ser demolida. 
1'3. de medianer•o o retriac"to c:onyugial. 
14. de pref~rencia. 
15. de cons~lLdación. 
le. sobre cienes re~atados. 
17. ducal 
19. ce ut1ll.dao pi.:1blic:a. 
19. 9ent!licio de abol9ngo o da sangrQ. 
20. sacre i.os .;udios y, 
21. varios. (4\ 

!l 

Es notorio, oue lia e:corop ia.cion carticular en l.:i. 

ea ad F-ci.ncesa se central i::& soore la prooiedad de 

b1en-=s inmuebles, ya que también s9 e:(tendia ,a. les bi-:nes 

móv1le'J oero solo enca'3o'S tan esoeciales como los rema.t2s 

En Esoa~a. donde el tracto ~· manif1esta por 

pr1mera vez en las leyes t, Itt·y IV del Titulo I del Libro 

V del Foro Vtejo de Castilla que fu• publicado sn el wiglo 

:<Ilt en el af"lo de 1351. Estas leyes nos hablan del retracto 

gentilicio y un poco del de Elurguesia o habitación 

<4> MOVA F'ALt:.NClA, Mar10, ~. pp. 23 y ss. 
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enl..lme!"'aoo;;; en el anteceden'te an'terior, es-:as leyes la 

letra dicen; 

"l.- Esto es Fuero de Castilla: Que' r.1nqL•r.c 
Fijodalgo non ouede oobl~r, n¡n comorar er. Viella. 
d6 no fuer deu!liero. e si lo c:omora.re. el Eef"lor oue 
fuer del log~r. puede~eio 1n~rar e temer para si. 
si cu1s1er." \:5> 

Podemos no-car. aue lo anterior s1 01er. no 

definidc 'tl.PO de retracto ourgL'é!0 1 a.l menes 03. unOI. cl3ra 

tendencia e:: e use. 

na.c.ional1oao o residencia, :.; la. i::onsecL•En'Ce 1noemn1::a=:1cn al 

e:ttranjero. 

Pero el retracto qen'tilic:io se encLient~a me.1or 

estatuido en la ley 111 a que no5 referimos con a11ter1cr1da::: 

aue en la parte concucente a la letra dice: 

"Ill.- Todo eme, 
oatr1monio. o de 
pari~nte e dis: yo 
tanto .•• deve auer 
quier la eradat, y 

(5) lbidem o. 31. 

(6) lcem. 

que vende sua &!redad, QUG! a ce 
avoiengo, e vin1er otrc s;.uo 

me la quiero 1:3 eredat tanto por 
la eredat, jurando que para s1 
non para. otro eme ninguno ••• 11 (6) 
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ü11 la tt·ansericción anterior descrQnde la 

dispo»ic:ión que f~vorece al cari•nte seora bi•nes ralees de 

'lit.l l 1na.1e cara subrogarse en el con1;rato ouran'te el término 

de nueve dias qua ftJ~ la lay IV a que nos hemos referiao 

con antericridaa. 

Hnora biQn, siqu.tenao con el te:<to da la loy 

tr-anscri t.!\. oesprende el primar antecedent• del Derecho 

dq Tanto, al Tanto. o Tanteo al decir 11 ••• Yo me la. ciu1ero la 

eredat 'ta.nto p':lr tanto .•. 11
• es por ello que en la actualidad 

el Derecho del Tan+;o y el Rqtracto, equivocadamente han 

l le9ii'do a confundirse en10re s1 1 sobre todo en la a-.ca.sa 

doc:tr1ni!!- ma:dcana al respacto, y haremos notar tal 

d1i'erenr::1a en .::aoitulos oo-steriora~ da.lande &'!llintado cesa" 

ahqra aue el Derecho del Tanto es una orvferanc:ia en la 

venta y el· Retracto a diieranc:ia dal primero a'ii Llna 

subrogación mn el contrato constituyendo una forma da 

expropiación priv~da. 

Siguiendo con el tema, en el Af'fO de 1255 aparece el 

Libro de los Consejos de Castilla, en el que •& e&t•blece 

además de la re~lamentac:ión ya cita.da, lfl preferencia par-a 

r-etractar- que tienen los parientes mas próximos. 

Sin embargo, tiiegún nuestra invest1gac:ión el 
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licenciado JosQ Arce y Cervantes en &u estudie referen~e al 

"derecho ciel tanto oe los copr•opietarios", oub~ic~oo_ er,i el 

número 53 de la Rev1'!itc"J. Del li€recno rJc<t..;:i.r1"'L· co1nü cua el 

anteceden~e mas cercano del Darechc oel T3.nto tiane su 

origen en el. D~recno E-:.;oañol y aoareca oerfec":ament:a 

d1stinguioo del Re~rac~o en l~ Partio~ V, Titule V. Ley 55, 

aue dice: 

"Dos ornen ó mas. habiendo alouna cosa. comun9.lmente 
de so uno, dec1moB que cuaiouier de ellos pueae 
vender la su parte. maguer· la cosa non sea 03r•tida. 
E puédela ·1enoer ~. cualquier de los oue r'lan en el la 
parte ó á otro e>:traf'fo. Pero si alguno de los que 
han pa.rte sn la cosa, ouisiesen car tanto cor el la 
como el e::traNo,eme la debe ante cue el e·:~ra~o. E 
la vendida del e::tra.l"lo se debe entenc:er oLte Dt.1e<::e 
ser fecha, ante que sean entr'ü.dcs en plet"C"o oe la. 
.parte. Casi al pleito fuere y~ comenzJdo el JU!c10 
pat"a partirla, entonce non la podr-1.ot. vencer al 
eHtra.rio 'fasta. que fuesG? partida. fuera enoe 
otor9amiento da los ol:ros comcaf"leros." 

Algunos autores particularmente juicio del 

Licenciado Jose Arce y Cervant•'li, al te1<to transcrito 

conceda el beneficio del tanteo, es d9~ir, al que ae 

ejer"cita ante~ de la vent• y no del Retracto oue se e.jorc:1t--. 

daapLtés de verificada la venta. Según el Licenciado Arca, 

esta ley ti~ne lo~ siguientes elQmentos ~9enc1alas: 

1.- Intención do venta de l~ p~rt~ alícuota, ya que no 
habla de otr-~ fot•m• de en•Jen•ción. 
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2.- Intención ce vender .a un a:<tra.f'io, entendiendo qt.t& 

el término "•wtraf"lo" •st.a. e~<pua-atc en su contrario al 
decir " ••• c:ualQuiera de los aua h•n en all~ parta .•• 1•, 
o sea pa..rte en le\ cosa, su aacir que "tiil:.<traffo" se 
refiere únicamente a los c:ondu•rtos. 

3.- Parece no c1s~1n9uir si su aplicación ~e refiere 
bienes muebles, inmuebles, o as indistinto. 

4.- Al decir '' .•• de les qua nan par~e en la cos~ ••• 11
, 

lo confiere el derecho al ~~munaro sin distinguir aue 
porc:.-ntaje tem;a eri l.a. copropiedad. 

S.- El uerec:ho nace cara el comunero sólo si el 
qu1s1er·e. lo an~ericr se refleja cuando d1cg: '' ••• dar 
tanta por ella como el &a";r.a.i'lo ••. ", y limita al 
enaJ$nante era su 11be~tad pa~~ ela91r c:omoradcr. 

6.- Por último, el Dierecho tiene lugar soiaments P·J.ra 
el caso ce que el pleito car• la divi5i6n de la cosa no 
~~~¡~:elu=!~~ emc~:ado para cudndo la venta nubiera 

Pcs~er~~rmente, la pr~et1ca introdujo wl retracto 

oue fu~ rect0moc1do por l~ Ley 74 del loro, (71, y aunque se 

tr.:ta. de do-s instit1Jcionea perfect:amante diferenciadas. 

amoas bu3c~n proteger oetErm1naaas s1tuactonas contra la 

incursiOn de v:~tra.flos &n la copro;::Jiedad. 

La Ley 75 del Toro la comenta el Licenciado 

Gut1érrez y Gon;:ález y dice que el Retr••cto sntablac:ido por 

éata Lay debía considararse limitado al c•so d• comunidad de 

bienes inmuables y no hacia diferencia entra ol condue~o que 

17) DlCC!ONAfdD D.fil,_Jl_EREC:HO PR!VAQO Ed. Labor 195fJ 'Jo: 
Tant&o y Retracto. 



lo 
tiene más o QL!e tiene menos par·ta alic'..Jota en la cesa~ y da 

algunas 1nterpretacione~ cue mn la Jurisprucencia del ing lc 

pasado se d1é a .i.as disposiciones soc,.e ':l'l r=ai:ra<::'to ael 

comunero. ( 8) 

Por• su parte las leyes I a IA oel íitulo IIII. 

Libro de la Novisima Recop1lación. regi.:in gl Re~raC':O en 

varios c.=.:;cec:tos: l.:i.z Leye6 I y 1 I hab iaban cel =<:e'traC'tO de 

Abolengo; la Ley lll. lim1tab~ el Derecho 31 case e~ ven~a 

de btenes oue el vendeoor hubiere hereo~cc ':!E! SL'. abolengo: 

la Ley 11.; lo ampliaba en el c:aso ce rfi!ma.~r=:: la V sa ra'7eria. 

a oua si fueran mL:c:Mas las cosa~ veno'-.aas pe~ un soic 

precio, el r~trayente poeta ret1•aer tecas y una solci.. 

per-o si 'fueri"n varios precios;. est~ cccia sacar 1a cue 

quisiera: la ~I permitía sacar el tanto f1a~c si ia V9nt~ se 

hacia fiada: la 1,IJI y VIII determinaban el orden de 

parientes para el retracto gentil1c10 ~· la V. orden.aba que 

al retracto er.tre comun2ros, el c::iua lo qui.si.ere gacar, deoi~ 

cor.signar al precio en término y tiempo. (91 

(8) GUTIERREZ FEf;f'JANDEZ, Benito, copIGOS Q ESTUpros 
FUNDAMENTALES SOBRE EL DERECHO CIVIL ESPANOL. Tomo I I, 
Madrid, 1908 1 p. 400. 

(9) RODR!GUEZ SAN MIGUEL, Ju•n N., PAl'<DECTAS Hl:;f:tlli.Q. 
MEJICANAS. Tomo I I, Héx. 1852. pp. 6i;B y s10. 



17 
Congideramos que •lounos de éstos antecedentes son 

datarm1nantas para nuestra legislación, y~ que alQuno~ oe 

él lo~ los encon'tramos ccnsaQrado-s an wl proyec'to G.arcia 

Go:-.·ana, el cual a su ve:: inspiré nueAtros Códigos Civiles. 

mo't1vo oor el cual. el f..etrac:to Leo;aal da ése proyecto auad6 

cons.agl"'ado ios articules 1450 y siguiente~. (10> 

2. - Al·FECEC·ENTES El.J MEX !CO INDEPENDIENTE. 

En el Mé:Uc:o Indeoanoienta ·~ .antes dG radac:tarse el 

pr:z.mer Código Ci·.ril, siquier-on &!n viqor" lag LmYEHi Españolas 

.1LIM't0 la Rec:ocilac:ién da las Leyos de Indias con el 

[uarecho Pec:ult=i.:· de la.s Colon1a.i;;. Fara Juan 6.ala los 

Ren:~·3c:-:o·,; de comuneros "cropenden a disminuir los casos de 

comunión fnvolun'taria que produce ta.n perniciosas 

discordias", opina oue está de acuardo con ul na.tura.! ob.ieto 

de la propiedad, por cuya ra;:ón as fAVONlDl• y la d& una 

intercratac1ón ben1.1;in.z rl1ciandor 11 compata ••• no sa<~la en la 

venta sino también an transacción, d•c:ión en p&go, parmuta1 

arrendamiento por largo tiempo y otros por Set" da una misma 

manera urgente en todos éstos contrato», la necesidad de 

e:<tingui r las comuniones con pC!irsonas dasconoc idas ••• cuando 

C 10> • GAFcCIA SOYENA, Florenc:io, ~ORDANCIHS, MOTIVOS Y 
COHENJARIOS DEL COúlGO cryIL ESPANOL,. Madrid, 1852. 
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un parsionero vancíe a ot:ro su parte. ::esa éste derecho para 

los dem~s ••• 11 (11) 

Con esta case cci·:5aremos anora. a na::gr un breve an~l1;o::.s 

de los Cód19os Ctv1les ce 1.670. de 1894 y de 1~~9 en io aue 

se r<:iTiere a oere<:.nos preferenc:.ales ·.· ::on el un1r:.o c:b.1e-::::::: 

da oue queoen aseni:aoos como ar."t:ececeni:es y, o:.s1. poder 

determ::.nar aue tan e·.,.·oluc ionielcos es~a.n 

estos concep !;os. 

Ai COOIGO CI1JlL DE 1871)~ 

Nuesl;ro Código de 1671:1 1 reglamenta las T1c;ur3~ o•Je 

nos ocupan en dos disposiciones oue son laE s1guien"t:es: 

"ART, 2973 .. - Los c:ocropiatar1cs da cosa indivisible 
no pueden vender a e:<tral'1011 <;¡u parte resoactiva. si 
gl pi1.rtic:ipe Quiare hacer" uoao del tanto·' 

"ART.' ':!.974.- En caso de contravención .a. lo 
dispuesto en el articulo anterior, podr& 111 co
propietario preterido ped1r la remcisión del 
contrato; pero sólo dentro de sei'B mese$ canta.dos 
desde la celebración da Lo venta.'' 

< 1 U SALA, Juan, SALA MEHCANA O SEA LA ILU™~.li..-fil. 
DERECHO REAL DE ESPANA. Tmo 11, Titulo XVtt, Mé:<ic:o, 1845. 
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De l& tran'5iicripc:i6n anterior nos podemos dar' c:uenti\ 

c:l~r"a.mente que para que e:dsta. al derec:ho. es necesario que 

e:d'3~• tambiéry una pretendida venta. y e10ta venta se haqa 

favor~ de tercera oerson:i .• 

L~ aKoosición ce mot1vo5 de éste Cóoigo al resoecto 

dice: 

''5e ha conservaoo en lo~ art !culos .2973 y :?:974 la. 
doctrina al r~~racto de comunercs, asegurandoles e! 
derachc del tar.to, y y para el caso de pt•eio:et"ic1dn 
la acción resci'áoria. cor el eárminc de wai.s mases". 

l\lo obs":ante lo anter~ior. en e<ata misma legisla.c:i.ón 

enc:on'tramos algunas otran d1sposic1cnes útilss para para el 

estuo10 ée la~ f 1guras que nos ocuoan, como son los 

articules 3~~~ que concedia el derecho del tanto del due~o y 

del enfiteuta ~n c~so de venta o de dac:iOn en p~go y ~enia 

luQar aun en el c:.aso de venta judicial t•l y c:omc lo 

c:omplen1sntaba. el articulo 3277. Asi mhiimo, "ª conc:1adia el 

derec:ho a los coherederos p•ra el C:&DO de anajenac:iOn según 

lo ast¡i,blec:ido por los artic:ulos 411)~ y 4107 y 1114108 por su 

parte suspendia. el derQc:ho si la enajenación se hacia entre 

c:oiierederos o c:ua:ico se hacia a un a:ctr•af"lo pcr dac:ión. 

Bl CODIGO CIVIL DE 1684: 



Por su parte, el Código de te54, en sus articules 

Z84'.!'. ':' 2844 e:<cre-za cerne c:oncorc:;a.nc1a de;:: 9S.o'.s 01spoc;iciones 

la ya menc1onada Ley 55 de las cartid•s y las Leves ce la 

Novtssima F;ecooil.;i.c:1ór, inc:luso oooemo'E notar oue. el 

articulo 2843 unicamente ~on~erv~ el retracto entre 

comuneros qua yiJ. i.as antiguas lE!g1slac1ones ya e-:>t'3.olec:.an. 
1 

Tales articules para. mayor ob.1et:1v1da.o los reor"ocuc1remo~ a. 

continuación: 

''ART. 2843.- Los prooietar1os de cosa inoi·.1isa ne 
pueden vender a e::tral"los SL1 parte respecr.iva si el 
particioe auier"e ha.cor uso d~l oerQcno de~ tant"o. ~ 

éste efecto. al co-oroo1atar10 que enajene 
notificar~ alas demásoor mec:10 de Notarte 
judicialmente la venta oue tuvie1·e conven1a~. para 
~uedentro de los ocho dias siQuientes haqon uso 091 
oerecho del tanto. Transcurr1do:; los ocho dias:. por 
el solo lapso oel término se oierce el derecno. 
Mientras no se hava. hecho la notif1c~c10n. la v~nr.~ 
no produc1ra. efecto legal alguno." 

11 ART. 2844.- 51 varios co-prooiG!ta.rios de cosa 
indivisa hicieren uso del derecno del tanto, "&erá 
preferido el que represente mayor parte, y siendo 
iQUales, el de~ignado por la ~uerte salvo convenio 
en contrario. 11 

• 

Podamos notar que éste Código, eu más completo que 

el anterior ya oue a diferencia del de 1870. é~te dlt1mo ya 

establece la. for~ma de notificación, la forma de h•cerla, el 

pla:o para ejercer el derecho. el efecto de la falta de 

notificación, y resuelve desde el orincipio los posible~ 
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c;onflictc1ii Que cuedan sur91r cuando varios coproc1eta.rios 

qu1siar9n hacer uso del derecho. 

Al ioual oue el anterior. aste ordenami•nto en su 

articule 31'.34 conccdia e1 oer<acho a.1 due~o y al anf1te1-\ta 

aún e" el caso o= venta jud1c:ial se;ún el articulo 3137; y, 

en lo que -.e rt?f:.are a coheraderca, instituia an '3U articulo 

35,)3 y 361)4 que serian oreferidos cor el tanto si usaban ese 

deroctio dontro de los- tres dias wiQtaentes al a.•thiü y 

cumplen las demais condiciones impuestas al ce111onar10 

e::t:rano. Con:¡ ideramos oue es impor-i:anta hacer desta.c:a1- que 

el ar'C!.culo 3rSú4 estabecia qua al. cocrooiatario qua q1.1.1s1ese 

tanteat•, ceb i:=i. cumo l ir con las condic:icnes oue con 

:\nter-iori.daa va huo1eren pactado con el extraño, es 

de~1r, n1..te·,,amentw aparece la i9ua.lc.ad en prestación para 

sacrificar al ena,;enante. 

Al respecte el licenciado Luis Moya Palencia opina 

que &n les Codigos de 1870 a9i como en al de 1884 axistan 

varias tendenci~s respecto a los d&!rsu:hos prefarsnciala• y 

enumera las siguientes: 

"la. Las preferenci.?.s por el tanto han iudo otorgadas 
para sD.tisfe.cer un fin principal: evitar los 
estados de indivisión. Sólo en el caso de la 
sociedad, da la acarci:tria y un poco en el de la 
herencia pued@ hablarse de fines distintos como 



puede ser la no intromision de 
la crimera y en la óltima, 
acrovechar las tierras o 
segunda. 

ac.en1=es e:<traf'lcs en 
o 

los 
el · der~c:ho de 

ani.males la 

2a. Con e~-i:ceoci.on oel caso de aparc:eria tocas las 
oraTerenci.as se can para t;iner • pt"'eemi.nenci.a en 
ena.jenaciona;;. 

3a. Las c:onse"=uenc1¿a,s de la v1c1ac::..on ce ic-.= 
di.versas creferenc1asson ia resci.&iOn o la nulic~c d~l 
centra.to o la reiv1nd1cac1ón dQ la cosa 13139 del 
COdigo d~ ·e~>~ue pueda consicerarse como un v~rda~gr~ 

retracto a-unaue cara su ejercicio era c:ondic16n 
ind1soansable la colusión de los contra~an1=es cara 
burlar la creferencia del enfiteu1;a.o cor lo menos la 
simulacion. (art. 3138 mi.smc Cod1qo:. 

4a. No estai. cressnte la sa'tisfacc:ion de los Tinas 
1>ociales a los que se nan avocaoo nues'trast nueva:; 
normas. Falta sensiblemente la preferenc1~ del 
arrendamiento para. de ena.1enacion y 
contrato. 11 (121 

Cl COO!GO CIVIL DE 1929: 

El Código en vigor, recula esta mai:er1a 

diversas diuposicione~. Asi por eJ•mplo. el articulo 95V 

despues de e:<presar qua todo conduel"to tienGI l.a plena 

propiedad da la partu alicuota y au fac:ultiild de •n•janarla. 

concluye diciendo 11 
••• los condueNos go:an dal d•r•cho ael 

tanto ••• 11 de i9ual manera encon'tramos otrcM tar.tos ar'ticulos 

dlil les cualeti les mas import.antes gen el 973, 974, 2279, 

2282 que serán mo'ti'.tO de un t1.nálisis espei:1al cada uno de 

<12) MOYA PALENCIA, Mario, Oo. Cit. po. 41 y s. 
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éllcs en 611 contenido de nue'5tro c:aoitulo segundo en sus 

diversos •Dartados. 

Antag de entr~r y~ al estudio detallado de las 

d1sposic1cnes v:gentes. relativas al tema, esto es, come ya 

OiJimos el c:..-.pitulo sec;iunoo >· cuarto ael presente t:rabajo~ 

cons i.aer.,..mos con ven i.ente es"Cab lecer lo aue el l i.c:enciadc 

la publicación a aue hemos tieclio 

re'fereni::1a. c:ons!dera conveniente deJar claro fin de 

determinar la naturale::a y los finez del tanto v sacar a. 

relucir" les caréc':ere:¡ cue en términos generales ha tenido y 

tiene esta institución. Asi, el citado autor, dice que el 

derecho del tanto. atenoiendo al aerec:ho positivo y 

cons1ae!"'anac su~ orecedentes que ya hemos inencionado tiene 

los s1gu1en~as caracteres; 

"lo. - Es un derecho de e:;c:epc:ión a la norma c:omún cue 
faculta a un prooietario a. disponer de sus bienes 
p•..1esto cue la ralec:c:ión del •dauircmte Y• no le 
corresponde al duef'fo sino • la Ley. ConBec:uant'emante se 
impone la interpretalc: astric:t• dR l•• layes o normas 
que lo regulan o, como lo dispone el •rtic:ulo 11 del 
Código no son aolic:ables .a c:•so alguno que no esté 
expresamente espec:if1c:ado en las misma• leyes. 

2o.- No atribuye al cbl19ado mas deber que la elección 
de la persona que debe adqurir cuando ci.quel ipretenda 
enajenar, pero no e:<ige de él que soporte un mesc:abo 
de su patrimonio, puesto que el tanteador debe darl12 
tanto cuanto le tenia ofr·ec:ido el ex~1·~~0 o presunto 
adql.tirente .. Como c:onsecuencia de esto y da su c:ar.icter 
de estricto derecho, no se puede gravar al obligado 



con mas carga-.; qu02 las establec:idas por la le· ... 

3o.- Tiene por objeto evitar perJuic1os:no facil1~ar· el 
lucro.Su 'fin ::.nmedl.ato es ofrecer c··oi;;ei::ci.ón a los 
ccndLtetlos cont:r-a la particio.aci.ón de un e:·ti-arto en la 
c:osa común, y el mediato no orolongar ios est:ados 
coorooieaad que JL•ridl.ca y econ6m1ca.men'te s1emore <ae 
har. e~timado como per,1ud1c:l.ales. 

4o.-Propiamen-:e f 1:1 

privaoos oe un gruoo: los co-oroo1e~a1·1os. 51 estuv1e~a 
orcenaao ~~u-:elar· el or·oen oúoi1co n~ ~~ deJaria su 
oc~1biiid~~d de r~n!i:ac1óno~~d:.~n:e d~~ z::.~?1~ dese= 
de lo= t:.tuiares del derecho del tan~c. a =u1enes les 
corresponde oec1d:.r. en último tórm1no. ~1 un e::trano 
puede o no formar par1:e de la com-..in1cad. E!; :1er':c Que 
'al d~rec:hc está 1nte1•e-saco en o•-te ne -::oo al3rc_.uer. los 
celigrcsos!':!S'r.yaClos ae la. 1nd1·.·is1ón, pero no se v12 -:;¡_~e 

sus normas estable=can imperat1·1amente la obl i9ac:1on de 
terminar con esas s1tuac:1ones c:uandio no hay 
c:on-=;ent1m1ento cuando menos de uno de los condL·.ef'los. 
Por tan"to.c:reemos que las norm.::>-::> QL·e r1r;;er: es-:~ 

m~ter•ia, sen ce inter·es privado.'' 



CAPITULO Il 

DERECHO DEL. TANTO Y DERECHO DE PREFEREN~!A POR EL. TANTO O 

POR EL. TANTO 
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Una ve:: Qua hemos determin&do da una manera somera los 

•ntecedentes de los derachos prefer2nc:i.alas, pasaremo-:; 

desarrollar el segundo caoitulo da nuestro t:rabaJc, el cual 

e'3tá orientado e"Soecificamente .al análisis de los derecho-a 

pt"eferenclales. que se traducen er. derecho del tanto. 

derecho de preferencia por el tanto o ~amb1én llamado por el 

tanto. e$te sequndo =apitulo lo deoic:aramog •l estudio de 

los dos crimteros. Lo anterior atención de aue est:os 

Ultimo~. 9on derei::hos preTer~ntes que .se R.Jercen ant:es de· 

l~ celebr"-c16n del contrato, y el retracto sae e.jerce cuando 

y~ el contra~o fue celebrado, ew decir, unos aon &priori y 

el otro es aposter1or1. 

1·.- DECINlCION. 

Consideramos que es convaniante comen:ar •l prewentv 

capitule, con algunas definiciones dadas pcr distintos 

Qatudiosos de la materia. para lo cual nos p~rmitiramos 

citar • los que dan las mejoras de1'iniciones. 

Al DERECHO DEL TANTO. 

P~ra el licenciado Miguel Anoel Zamcr• y Val•ncia. al 

derecho del tanto es "La pcsibi l idad jurídica que le da la 
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Ley a. un coprooietari.o para. adquirir. en iguaload de 

circunatancias. reupecto de cualquier tareero, la parte 

indivisa del bien ~obre el aue recae la ccprooiedad que 

oretenda vender otro c:ooropiet~rio''. (13) 

Por otro lado, el licenciado Jorge Alfrado OominQue= 

iiartine: part1enoo de? aue 11 s1 un cooro¡:uata.r10 pr&tende 

onaJanar su parte al 1c:uota. t;t.t'S coparticioas deben aor 

prafar·1~as en r•elacion a ta1•c:eros. car~ adou1r1r dicna parta 

en 19ualdad de =ond1c:1ones, y apovaao en que tantear en la 

dinámica de ~na derec:no signif i.ca. dar por una cova el 

mismo p1•ac10 y el cue ha sido of rectda otro, por le. 

pr2ferenc: 1a. legal conc:ed ida en .alqunos casos, cene luye 

oef1n1endo al derecho del ~ante de la &1guiente form~: ''El 

diir~cno del ta.ni:o cons1ste en ser preferido pa.ra adc::¡uirir 

una. cosa a camb10 de la m1smc:\ prestaciOn 11
• (14) 

Por 1.Utimo, el diccionario jur-idico me:<icanc simplemanta 

lo deTine como "La facultad que tittna una p•r'iiiona para 

adquirir algo con oraferencia d• otro ••• 11 (15). 

(13) ZAMORA Y VALENCIA, Miguel AnQel, CONTRATOS CIVILEª' 3ra. 
Edic:i6n, Porrúa.. Hé:dco. 1989, p. 336. 

<14) DOMINGUEZ MARTINEZ, Jcrg& Alfredo, DERECHO CIVIL, fARTE 
GENERAL. PERSONAS, COSA~J;J.JliLJUR!O!CO E IN'JAl,,!.Q¡;:_I. 
Porrúa Héwico, 1991). pp. 379 y s.; 
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an-ees 

citadas, ditremos que el derecho del tantc e"Z "La facultad 

que otorga la ley a un copat'tic.1pe en la. proo1eoaa, de un 

bien o un d"'rec:ho, para ser Preferido ante un tercero de la 

parte 21licuota qL1e su coorooieo:ar10 desea ena_jenar 11 • 

E11 DERECHO üE FREFERE.hCíA POR El- TAhtTO O DERECHO F'OR EL 
TAl-ITO. 

La ley y la voluni:ad de los particulares cuecen cre.?ir en 

favor de a.lguien el derecho de adou1rir alguna cosa.. con 

preferencia a otros posibles accuiren"t:e$.. cuc.ncc <¡;Lt ouef1o 

decida enajenarla. 

Este derecno nace de le que estipula ei articL1lc 2~·(•3 

del Código Civil que dice le sigu1ente: 

"Art. '2303.- f'u.eoe e¡¡tioularse que al vendeCor goce el 

derecho da prefergncia por al tanto para el ca~o da oue el 

comprador quisivre vender la co¡¡a que fué objeto del 

contrato d'e compraventa.. 11 

De tal disposición regulta. qLle e9te derecho surge da 

pacto entra la;; partes, ane:~o a un contrate de compr.:o.vQnta y 

consistQ en el derecho que tiene el vendedor de asa 

compraventa, y adquirir la cosa objeto de la mism~ con 

preferencia, a otras per'iiiona'3, en igualdad de circuntancia, 
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en caso ae que su proo ietario decida. vender. 

Sin emb~rqo, Ernesto Gutiérre: y Gon%ále= ;;ostiene, que 

este dere-=:no no deriva de la esencia de la naturale::o del 

centra to. por el lo ouiene'3 a'iii lo pactan, no contrari,a,.n la 

escmc:i-'I. oal acto, y entonces nace de una c lauuula. 

accidental. 

Es imc~rtante hacer notar que no wa debe confundir el 

derecho de prefarencie por el tanto, con el pacto de 

retrove~i;a. ya c:¡ue este Ultime esta. prohibido cor la ley en 

el art !culo :?30~, y el primero es un derecho que ge reserva 

el vendedor. en el cual no obliga al comprador a que 

U.nic:amente le viand-3 a él, sino c:iue 5ea preferido para el 

caso de ~ue llegare a vender. 

Entonce~ pues, en el Derecho ma:<ic&no mKista a.damas del 

derecho del tünto al que Y• hamo9 hecho m•nci6n el derecho 

de prefarancia por el tanto, est• derRcho lo define el 

licenciado Gutiérre: y Gonzále: como 1'la f&cultad pactada, 

en un .contrato traslativo de dominio, para que al enajenante 

adquiera la migma cosa que enajeno, con preferencia que un 

tercero, si fuera al c:a.110 da qua el .adquirente deseare 

valvar a enajenarla, o bien, es ·también la facultad o~orgad-9. 

• una persona por el titula!"· de un derecho transmi11ible, •i 



es que aste dese.are ena.jena.r para cue ad~uiera a:. lo desea, 

con pr7eferencia a cualquier otra persona. ese derecho.·' \ 16) 

Del arti=ulo :?'31)3 antes tr3.nucrito. oooj~mos notar• oLte 

solamente se refiere a la compraven<ta, PE'''C !:.e r:>Lie=e referi~· 

a todos les con~ra~os ~ra~la~~vos ce domt,1~. incluso al de 

arrancamiento, si se apllc:~ lo disoues~c 001· el articulo 

1857 quli!' dice, cua todas las discosic::.cr.es sobre contrao;os 

serán aplic:ilolei;; a otros actos .1urio1c:os en lo cue no se 

opongan a la naturale=a de éstos. 

2.- SEMEJANZAS 'r' DlFEREl·JClAS. 

Después ae lo anterior. podemos ced=.:c::;.r 

diterancias, QUG' existen entre el cerec:ho del tanto y el 

derecho de preferencia por el tanto; con~ideramos aue la~ 

más importantes son l•s siguientes: 

a> El derecho del tanto por su natur•l~=a, tiOlo puede 

e)(istir cuando la ley e:<pre••mente lo est:.ablec:e y nLmCa 

puede producirse por voluntad 'ée la<a pa.rtes. 

C 16> GUTIERREZ V GONZALEZ, Ernesto, EL PATRIMONIQ., 3rA. 
Edición. F·orrúa, México, 199V. p. 126 
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El derecho ce oreferencia poi· el tantc, puede c:rear•e 

por convenio, ª'-tnque egto no impide que haya. caSf:?G ~ua soaa.n 

determinado;¡ ~::presa.mente por la ley: como el ca.so del 

arrendamiento o la aoa.rc:eria. 

b) El derec:hc cel tanto pued9 ser traf\Smitido~ s1 se 

transmita la cal1oao da c:ooroo1etario o ce coheredero. 

El deracna da pr·eferenc1~ poi· el tanto. ne 

transmi'S1ble. se pierde con la muerte. 

e> El cerecnc ael ta;;to deb12 e.1ercitarse oentro de un 

ol.;.:.o d'!' cene cias i.nvariablemante. 

El dP.recho de oref•renc1a por al tanto, puede 

eJercitarse en un pla:o de treg di.as, si la .cose- es mueble y 

en un pla=o de ha~~~ diez dias, ~i la cos• as inmueole. 

o> La diferencia m~:s imoortani:e es que, la congecuencia. 

de la violación del derec.no dal tanto produce la nulidad del 

acto por el que áe violó. 

La violaciOn del derecho da pere'fancia cor al tanto, no 

afecta el acto y solo ocasl.ona ei derecho de •ot"' indamni::ado 

por log daf'fos y oerjuicio• causados. 

Cabe hac~r notar, la importancia dm estas diferencias. 

tod.::i. ve: q1.1e consideramos de vital importancia reconocerlas 

sn cualquier caso que se den, ya qLle la lay as liger·a y ne 

se ocupa de di'ferenciar uno!> y otros, ya que en la mayor1a 

do los casos ~tmplemente habla del derecho del tanto, cuanao 



en realidaa a lo que se e~i;ci. ref1r1enoo es a derecnos ce 

preferencia por• el t.ar.tc. 

ün ejemclo claro de lo anterior, lo ~s el arttculo ~447 

del Codigo Civil, aue dice; 

"ART. 2447.- En los af'r<;:;!ndamient'os c;u= r'l:l.n dura.neo mas 

de cinco añcs y cuanco el arrenda.tar10 ha necho me.Joras de 

imoortanc1a en la tinca arrenoada. t'lene et9 cerechc si gstá 

al corriente el pago de la renta. a que, en 19ua.ld~c ce 

ccndii::iones, le prefiera a otro interesado el nuevo 

arrendamien1:o de la finca.. Tamoién go:a.ra del der•ec::nc oa.1. 

tanto si el propiota.ric ouiere vencer l~ 11nc:a art·enc~da. 

aplic::ándose en lo conducente lo dispuesto en los •rti'=ulos 

2304 y 2305. 11 

Como podamos darnos cuanta aste •tirticulo a.l remitir a 

los articulo~ 2304 y 2305 definitivamente lo que est~ 

otorgando para la primera 1iuposición es un deracho de 

preferencia por el tanto, no obstante en su p•rte final 

ha~la del derecho del tanto. 



El Cooiao Civ1i en ia oaro;e f1n~i de si..1 articu~o ~73 

dice: 11 mientra~ ne se nava hecno l~ not1ftcac:~n. la ve~ta 

ne oro:::Jd".Jc:.ra e;'ect:J legal .;i.lquno 11
, oer-c se ae'=luce CL'.e a! 

no nacer la not1f:caeion s~ ineur~e en vtoia::::.~r. de l:i.'S 

aioosic.:.ones rela..tivas en los s1cuien'!;as eascs: 

a) 51 se omite la notif icacton e s1 ne se r€unen les 

recuis1tos esenciales. 

o) Si la ena.ienación se efectúa den<tro oe les eche cia:= 

s1n oue haya rec10100 resoi_!e~"t-= ae 10~ condi_~enos. 

e> 51 se efectúa desoues del ola:o hac:.endc rec1b1~0 por• 

lo menos la. aceptac10n de uno de los conouñcs. 

De lo qL1e se refiere el inct!iO ci cace aclarar oue para 

que la aceotación na:ea, ésta debe efectuarla el condueho al 

enajenan~e, dentro d8l pla:o de los ocho d!a~ a oue se 

refiere el cit:ado articulo y esa aceptación O'=!be acaree oe 

manera indubitable, puesto o•..ae por et solo lapso del t1emco 

se pieroc el deracno, en virtud de oue aeoe ciolic:a.rse la 

re;ila de contratación entre ausentes~ a .qL;e 'iie rafier2 el 

ar !culo 191)7. 
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Est:a acect:ac:1ón~ como ya mencionamos, deoe nac:erc:e de 

m.anerl?. fehi01.c1ent:e :" además decer ser lisa y 1 lana, ya aue no 

es 00::10:.e ::>cner cono.1i:::1ones. ae ne ser asi, seria acl1c:able 

le dis=u~sto en ei ar't'iC:uio 191~, cue e:ccresa lo siauient:e¡ 

''Ar·t. 181,).- El crooonente queda1·á libre de su ofe~ta 

c:u .... ndc i~ rencuest:a cue recica no sea. una acoaotac1on lisa y 

llana. sino oue imcor'te modiT1c:ac:1ón de la. cr1mera.. En es't'e 

aso la r•esct..:~s~a. se c:on::;ioera como nuevi?: orcpos1c:1on oue se 

regirá ?orlos ar·ticuics snter1ores.'' 

l"t.:is ai.:m. s1 el c:ondueno r.1ene a -su f.3vor el privileq:io 

9ratu1to cee la ley le ctor9a. si consideramos cue el 

deber de i oue pcdria.n 

scorever.1r daho"S y perJu1cio9! podemos concluir qua cat•a el 

caso que la ac:eotación no sa h1c:iQra de ma.nerii lisa y 

llanu. el aceptante estaria 

las se9ur1oades necesarias. 

la misma condic:ion de e::igir 

Cons2cuentemente. c:on.,;;1det'amos que la ley deberia seguir 

en este el.in to, las normas generales del aerecho cue 

9arant1==1.n el C:l.~molim1ent"o de un~ obliQacion, Cl.le.ndo el 

beneficie lo recibe el oue la debe cumplir. 

Entonces p1,.1e;;. las consacuenc:ias de 13. violac16n oe las 
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leyes del tan'Cec, an términos del articule 973, son oue 

cic~os actos serian nulos. 

1'La clas1f 1cac1on de la inef1cac1a de un ~etc Juridic:o. 

-001n3. .!ose At•ca y Cervan'Ces en su ar-ciculo publ1c:a.cio en la 

F-ev1~ta Ol=!:l Derecho Not.arial- ne se oiantea a.tendiendo a la.s 

con$2cuencLas. oaino a las clases aa in-ci:rases cue pro'Ce.Je 

la lev :nfrtng:d~ y cuya violaciones c~u~a de ineficacia.•• 

H~y cu~ orec:.sar~ cue si las normas dQl derecno del 

tani::o buscan una oratección del ir.'Cerés públ ice, -.:riiltan 

ore::>-=nd-:r :i-.r. "temen ~e amoarar la aorooac1cn 

cenduehos. ~ sea, in~creses or1vados. Al efecto. 

c:o:.na. cL'a.:-ioo habla de las infracciones a las 

de los 

Farrara 

normas 

jurldicas 11 oue ord:.naria.mente la ley pr1mitiva 11-a imoulsada 

por interés qeneral. de orden público, que tiene por 

cb.1eto la orotec:ción del orden juridico y asume el c:ar~cter 

de rigido e infleHibla, imponiendo la pana más grave da que 

pueda disponer: la nulidad. 11 

De lo anterior. Arce y Cerv~ntas. en el citado a1·ticulo, 

oc i.na que las normas que a5tablecen al tan~eo. traen como 

con-:;ecuenc:ia de su violación la anulaoilidad y no la 

nulidad absoluta, y l le9a a la siguiente conclusión: la 
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anulat:iQn ae la ene.o. Hmac:i.ón c:on~rar1a al der'S!cho dei tan'Co. 

tiene un solo obJeto y una sola ra::ón de 11ar: hac:ar pc:;ible 

cue el preterido adquiera la oar'Ce alicuc~a enajenaoa. E~te 

fin en el dere<::ho del tanto, tiene cue seguir ces tase-s! 

primer.o, la anLtla.c:ion de la ena 1enac:ion v1olator:.i\: 

segunda. la aoau1sic:1cn dei condLteño en c·..s.vo ce?r,1L11c10 se 

vicio el aerecno. 

pecamos concluir oue si la pretension del or·e~er·1do. ne: 

llegar nasta el final, es decir. has~a la seounoa fase. no 

es oosi~la solicit•r l~ anulaci~n cel ac~c ya oue Qr, es~e 

C:<i'SO. seria entonc12s ei conouerio oretericto cu1en incurriría 

ia obligac:1on del paqo de ae.f'ros y oer.1Lnc::.os C:·3L·sados. 

tanto al ena.iene.r.te. como al tercero c:om:Jr~<:lor. 

Por otra. parte, como el derecho no obliga. ni cLm!la 

obligar al conduel'1o adouirir lo que se v• a ena.tenar. la 

eficacia o ineficacia del acto 1nfrac:tor, quedar·~ sujete a 

la. dec:isi6n del conduef'l:o preteridow esto es. qufl la le:,.• no 

pcdra declarar que el acto esta afectado nulidad, si el 

condue~o preterido no la golic:ita. Los c:onduehos sen los 

ún1c:o'S que deben .lLt::gar el daño, CL\e les c¿:iusaria l<J. 

cocropiedad con un tercero, qua hasta entonc:as ara e:·traho. 

En esta ocas16n el derecho no tiene imcer-io suf1cianta. P•ra 



subst1tuirse. a. la voluntao ·de los c:oprop1etaf..l-os. 
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Podemo• decir entonces. qua tal enajenación tiene los 

s19'ui'.;?n1:es c¡i.ra::,;érgs: 

a) Está !!U.lata a la prescrioci6n. 

tJ) Puede conva1idarse cor· al c:onsentim12~-:o que 

Ot"'esenten los concuef"fos la ena.1enac1ón, es OeCit"', 

ao-:>ster:.ori., y antes oe Que ooere li\ orescr1pc:.ón el 

sen~100 de que no ~asean nacer uso del derecho del tanto. 

e:) La ar.uia.c:.on sol~ cuede sar 1ntentmdci. cor el condLtef':o 

pre':'.'.'er1do cL1e Ol.\le:·a y esté en pos1b1l1e1a.o ce a.daL11rir cor 

el t¿ni;:::. 

Por último. anal i::aramo'ii si el deecno del tanto es 

1:ransmis1ble cor nerencia. lo oue consioeramos que como este 

derecho. la calidad de 

coprooietario, y se:-a ouien fuere este, al derecho lo que le 

interesa es qua no sa prolonque la indivisión, c:laro que 

la ac:c:ión de nulidad se tri'.nsm1tea por herencia al 

tra~mittr~se la calidad oe cocrocie~ario. 

Bi ACC!ON DE DA1'40S Y PERJUICIOS. 

No en todos lo$ casos d~ violac1cn de los derechos 

proferenc:iales;, el titular se encuentra investido de una 



3¡; 
accion de nulidac:!. Como ya e1tpl1caremcs en e ... =acitulc 

t:ercero, los derecho5 de p!"'eTarenc:1a p~r el tan-ce. sobHe 

i:;ocio en lo oue se refiere a arrerv:lam1en-;= de b 1ere-:; oue ne 

sean localao;; en c:oncior.an10. en l.as soc:1~oaaes -=1·.11iet= '." er. 

l.J aoarceria. la vioiacion en e~-:os ~~sos del ".:o;:!r•;:n:n.:> de 

de daftos y per.1u1c1os. cero 1a ooera.c:1on oor 1a aue se 

aludió el der2cho de oreferencta s~c~1si:;e y es valioo. 

Les rt!fie--en 

e~oresamen"Ce al oerecho ce preferencia. oor a~ tar.t:':l. ce:;rc 

oue son aolicables por remiston o por anaiogia. lo'ii cascz 

a que nos hemos re Ter ido en el oárrafo 01.r.ter1or. 

(arrendamiento de b1er.es 0L1e no sean locales en c:onc:m1n 10. 

en las soc:ieoa.oos civiles ven la a~arceriai. e-;:;t.:i"t•Jyen i~ 

respqnsabilidad para el violador, consis~ente en ~l p~qo e~ 

dal"fos y oerJu1c:1os, e la.ro est~, cue la pruebi.l del 

inc:umclimien~o y del pago de lo~ daños y parJucios CD.Usados 

cuedara a cargo del ofendiao. 

"Pueae concluirse soore fi!t;tQ derecho -afirma Gut=1órre;:: y 

Gon;:Alaz.- que la viola.c:ion del mismo, no afecta p.:¡i.1•a nada 

el acto que se hizo violando e'liE! dercc:io por el tanto: lo 

único oue ~e sucede anto:J el hecho ~lic:ito do ho;.bgrs~ violado 

el derecho, os que Si:! cnjendra. un derecho una 

1ndemni:::ac16n par·a la victima del hacho 1licito, poro s;il 



acto de ana.jena.c ién es perfe~tamente y 

vá.11do. 11 <17) 

Cl RETRACTO. 

ºEn los casos de violac ion al deir<?cno de crefenc! a O'-'= 

as1s'te al arrendatario -afirma Moya Palenc1.:i- cuando al 

lec: al alou1lado forma oarte de un ediT1c:.o en condcm1nic. 

se sanciona dicha infr.acción con la acc1on de ret•·a.c:to. cor 

madio da l~ cual el inouilino. consignan~o el orecio de la 

venta, puede ~ubro9ar=e ·en al contrato y hacor .,.u·.·o et ioc3l 

enajenado." ( 16) 

Ei retracto es el derecho que tien~n cualesauiera de 

los coparticicas. ya raal1zado el contrato, meoiante el cual 

el coparticipe vendió su par-ce a un e;;traf'lo. a substituirse 

a •sts en cuanto a lo• derachos y obligacione9 asumido& en 

el contrato. 

La diferencia del dorecho del retracto y al dermcho d~l 

tanto, ea que el primero me hace valer cuando la cosa ya fua 

vendida y el segundo Ge ejerce rAntas de que la cosa saa 

vendida. 

<17> GUTIERREZ V GONZALEZ, Ernesto, QR......._1:~ p. 355 
(18) HOYA PALENCIA, Mario, Op. Cit. p. 92 



Antonio lb.:u•rola a.Tlrma se9un la doctrina 

aue el retracto diferencia del retracte 

conven1c1onal, no rescinde n1 destruye el con"Cra"Cc 

oriQinaric de von~a, sino ~nic:~mente subroga a un extra~o en 

·la oersonl'. del comcraCor resoec:to a todos l'=ls oerechos 

:--esultante~ del m:.~mo. <19> 

F-or otro lado. Roca Sa.s~re, manifiegta que, s1 el 

reo;;rac~o le9al no involucra una acción resolutoria, tamooco 

J.mpl1ca una ob l 19ac:ion laqa.l. impw~st:a a. detarminaaos 

compradores ce revender la cosa al retrily~nte: c:r•e aue ~oaa 

iaea de reventa. debe ser eliminada, pues en rigor solo hay 

una venta. o sei\, la vliinta orimitiva subsi5to y 'Sólo cambia 

en ella la persona del comcrador. 

El dert1c:no de retracto se ancuantra establecido mAs 

amcliamente el articulo 20 da la ley de conoominio para 

el Distrito Fa-deral, el cual lo •'iiltabl•ce en favor del 

inquilino o de la institución oficial qua hay• financiado 

contruido al condominio. 

En virtud da este derecho, el inauilino se subrcg& en 

(19>,DE IBARROLA, Antono, COSAS V SUCESIONES, óta. Edición, 
Po~r~a, MéMico, 1986. pp. 411 y s. 



del adqw1rent:e. c:on las 

astablec1da.a 

celebraco en violación a dicho cerecno. 

41 
cond1ciones 

Cci.be hacer notar oue al incui lino r.o se le concaoe lci. 

accion reciso•·1~ de que nabla al artiulo 771. o la nulidac a 

oue se refiera el articul~ 973. ambo~ del Código Civil para 

el D1strlto Federal. sino aue la •c:ción es diferente y más 

r191da, oue tiene f1~ conceder al "inquilino la 

cosibil1dao de remover al comprador! y cor una ~0Draqac1on 

legal. colocarse en su lugar. 

Como hemos comentaco, es entonces el retracto. la 

Tacul 'tci.d qt.1e go=an de1=erm1naaa.s personas da s~brcgars-9 en 

di&t1n~o~ cerechos y obligac:1ona~, en un contrato de 

compravent.;i. en C:l.rcunstanci•s ••011ciales. 

En el derecho meKicano, como ya n•mos dicho esta 

facultad se le con11are a lo& inquilinos de condominios. 

financi~dos o contruidcs por Instituciones Oficiales. y a 

éstas últimas s1 el pr-opietario enajen•se •l departa.mento, 

vivienda, casa o local sin notificarse wu d~seo de V&nder, 

a fin de que hicieren uso del derecho dal tanto. La 

notificación debe ser· por medio del administrador, de 

not&rio o judu:ialmente en'ella se debe m.;i.nifest•r el precio::: 
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. ., las cona1c1or.et: de la opera=icr, seg•.ln lo dl.spone e1 
ar·tic:ulc 19 dg la Ley de Condom1nio. 

En estos casos el inquilino o 

f1nanciad-:Jra. ocdr&n suoroga.rse en iui:;ar del. _com,orader c:~n 

las misma!:i c:ona1c1cne'S en el cc;-,-:~atc. cara. elle deee 

e;cnio1r el prec;..o oer.cro ce lo quince aias sl.gui.ar.ees 

aouél en que ha.ya tenido conoc1mier.t'o de la en.aJenac1cn. 

según lo disoone el ar-:i:=u¡,c ~ü ce l.:.> ~ism¿; ie:"• 

Para c:onclutr. d~bemo~ hacer no~a·· oua les reou1sitc~ 

n<:!cesarios para oue caerte el re":rac"CO ser: los s 19u1'3,....·~e;¡: 

a> La existencia un o 

c:cntruido por una Insi:1tuc1ón Oftctal \i'r-:iculo L9 de la L.ev 

del Condominio ael D1str1to Federal1. 

b) La existencia ce un i::ontratc d&i arrer.Oi!.m:.ento entre 

el propiet.a.ric y un tet"c;ero sobre el condcm1n1i:, en cuestión 

<articulo 17 de la Ley de Condominio ;.· '.:447 del Código 

Civil, •rabos püra el Distrito Federal). 

e) La venta del mismo 9in t"eGpetar el dvr•cho del tanto 

del 1nqu1l1no, ni de la Inst1~uciOn aue financió o constt"uyó 

el condominio. 

d) El eJerc1c10 del derecho del retracto dentro e~ los 

quince dias siguientes a aquél en que se hay~ tenico 

conocim1ento del contrato de compr••vanta. 
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•> La e~hibic:ion del precio as~1pulado en el citado 

contrato. 

úe asto~ requisitos, concluimos Que el retr•cto no es un 

dere~ho oel tan~o como algunos afirman, s1no Que es Unü 

contrat.ac:i.ón creferenta en una subroqac:iOn contractual. 

a> Su naturil.le:a juridica. 

El retrac'to <::omc forma de e:<prooiaci6n crivada, es un 

dt:?recho wub,;eti110 para subrooa.rse en c:1artas conciici.ones en 

los c:onera~~s que cel2~ran, cara adquirir una cosa contra la 

volL~ntad de su duel"lo. Es la fa.c:1..lltad de dirigirs;e contra 

c:ualqu12r tercero que detente JUridit:il.menta la cosa y 

desooseerlo. Sur~e sus efecto~ en el retracto arrenditic:io, 

pues el adqu1rent"e del local en ccndom1nio al qLle le hayd. 

sido vendido con infracción al derac:ho del tanto, tmndrA qua 

entre~arla a esta si es vencido en juicio, no Quedandole más 

derecho cua recibir el ~re~io y 9&stos útila5 por parte dal 

retrayante 1 estando e1<pedita la a.cción de r•patir contra el 

vendedor. 

b) Sujetos d~l retracto. 

En el retracto ex1zten tre5 sujetos: 

a) El retrayente: que e» el inq1.11 lino cuyo derecho ha 
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sido viclado. 

b1 El t·e~raicto: aue ss el sujeto tercerc a~eno a l~ 

relacion del arrendamiento come no saa por l•s cr@staciones 

accesorias y aue dev1erie legitimo pro1;:uetario del local y 

e> El ci.rrencador o prop l':!T:ar:.o: que es al ouehc dei 

local cue ena.1ena sin resPc'tar el derec:no del "t:anto del 

1nouilino. 

En el suJeto rei;:"ayen'te deoen c:cm•:e~·qer la c:al iaao .::<? 

arrendatario y l~ de retrayente. puesto qu~ ne tienen 

derecho de preferencia. ni de retrac:':o !':)"Z c:ornodatario;; o 

cualquier otra porsona oue detente la cosa por algún titulo 

distinto al oel arrendamiento. 

Del articulo 248::: del Código Civil se d6!~orende que s1 

el arrendcoor consien~P. la cesión por la venta efectuaoa, 

los cesionarios o subarrendatarios oc=•rán de la preferenc:1~ 

del tanto y del ratrac:to, salvo ccnvan10 en contrario. 

El titular del retracto debe eJer·c~r centra legitimo 

propietario de la c:osa, es dwcir, contra el ~u jeto 

adquirenf;e. Este derecho a difel"enci.;. del derect-.o del ta.nto 

no persigue la nulidad del contrato, por lo que ne necesita 

vencer en Julcic al enajenante, •¡uno que su fin•lidad de 

subrogarse ~n la venta que violo el derecho d~ p1•mfenc1a. 
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e) Pla:ci para ejercer el rRtracto. 

No debe conTundirse el pla:o de oie: dias cue tienen los 

inquilinos ae un local en condomin10, oue nacer enajena.do 

para ejercer el derecho cor el tanto, con ·ei de q1..1.inc:e e ias 

aue según el articulo 23 de l~ Lay en Condom1n10 cara e1. 

Distrito Federal. deben hacer uso del oerec:no del re<t;rl?.C:'tO 

con e:<hibición del orecio. 

Hoya Palanc 1a Qp ina aua el p la:o corre ccn'tra al 

arrendatario cuya praterencia ha sido violada por cualouier 

cau'2.a., quince dias naturales . a. carti.r da cue ter.ga. 

conocim1en'to de la enajenación inTrac:tor.;>.. (2t)i 

Según el articulo 31)03 del Código Civil, 

ena.ienaciones que deban registrarse '60lo producen efectos 

contra tercero, en c:ua.nto e'6tán registra.daG an el Ragistro 

Póblico da l~ Propiedad, c:.onsac:.umnt•meóte en estricto 

derecho, puede afirmarse que al pla::o de quince dias para 

ejercer el retracto debe correr a partir de &QLtél, en que 

haya quedado insc:rita. la enajenación, •in pgrju1c:.io de que 

(20> ~IOYA PALENCIA, Mario, ~ p. 100 
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el en.a,ienante pueo• Prewumir y probar qua el inauilino 

conoc:iO la operación •nteE da su inscrioción, por lo que 

pcdri~ invocar la prescripción del derecho & su favor. 

Sin embargo. ante la oo"Scurid.J.d del articulo 23 de la 

Ley "S>oore el Régimen de F-ropiedad y C;:mdom:.nio para el 

Distrito Federal, Moya Palencia, propone l& convQniencia 

asl e~tabl9c1miento legisl~tivo de una oa~a ma~ ef1ca: y 

practica, de ia cual pueaa dep~ndar el nacimiento oel 

término cara el a.ji;u"cic:io del retracto, ya. auo en ciudades 

como la nuestra y ante la demora del Registr•dor en 

inscribir l~s operaciones traglat1vas da aominio, y no solo 

sino qLte el c:i<.tdadano com~n, no concurra con frecuencia al 

Re;iistro a checar el movimiento rg9istral de los inmuebles 

qud tuviera interés! concluye que lo c:!isouesto en el 

articulo 3003 antes citado viene siendo poco efica: para 

comenzar el c6mcuto de los quince d ias a. que hemos l"'lecho 

referencia.. 

Sobre la sc..ipasici6n de que en nuestro derecho solo al 

inquilino de locales en condomio tiane la facult4d del 

retr&ctc, la calidad del inqui 1 ino supone su c&pacidad legal 

para contratar, sin embargo, el caso de que el inquilino 

ti tul ar del retracto pierda -;u capac: id ad, o no ter,ga 

representante lE?gal dentro de los q1..unce diilS que 'forman el 
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pla=.o . Ce con"f~rme·:· . .31 a:~ti.Cul_Ó-· lH:1:7-. cal 
... --:;_·--;,·_,- ' -

Civil n.;J p'='dra correr· la pre~cr:-iPci6n._ ~ 

_-,,-
d) Ejercicio a~l-·r~trac~c. 

<\7 
COcil.gO 

El ejercicio de~ r•etracto se a-.?be lle·1~r a. caoo gn la 

via g,umaria por tratar"se de cues-::.ones accr:t::or1a'5 al 

contra~o de arrenoe.miento. el rei:rayen~e debe crccar 

juicio el acto infr•actor. pe~ el au9 ~~ ena1e10 el local s1n 

resoe"tar el derecnc ocl tanc:;, en lo?. deman-ja debe e::n101rsi::: 

pues, el precio ccl con~ra.'Co mecian-:e L•.n Caco<E1to o 

cualquier forma legal, can la ~aiveoao ce oue si la 

ope~a.ci6n sE' hi;:o en at:oncs, sólo se dec-ara e;:n1b~r la car"Ce 

fian::a o garar.tia neces~r1.:\s para re:a.li;:3r ei pa~e del 

s&ldo, que .. 1 juez calificará la suf:."":.iencia. 

insuf1ciencia de dichas Qarantias. 

El re~rayente ejer~1tarA su •cci6n del re~racto ~n 

centra del tercero adquirente con ob:ieto de subroQarse a él 

en todos sus derechos y obl19ac1ones. Consecuentemente el 

adquirente, es el e:(prooiado y el in~uilino ea el 

e,_:pro;>1a.nte, es decir, que el único que deba s9r dem.:t.ndado 

es el acauirente. Sin embargo, como el inc:umpl imiento de 

toda ob l 1gac:iOn ha.ce nacer a la c:ontr~a pa .. ta un darQc:no co 



"ªr indogmn i :;!ado, podr~ demano3rse ~l due~o por 
48 

oartoti y 

perJu1cio.,;. asi c:omo ped:.rl9 la re-aieiCn cal contrato de 

arrendam1e~1:0 respectivo. 

Tcma.ncc en cuen1:a. :.o es'tc'lbit:c:i.oc er. 03.rrai':Js ar.'ter1ores. 

o~e el ola:o que ~iene e1 inouil1no, para 

a.1er-;e... el c.er-:ic:no oei retrsc:i::o emo1e:a a corrgr a part-:.r 

ce !~ 1rs:r-:.~c-:.On de l~ vent~ violator1a del derecho del 

e.-, el 0:-.egi•-:ro F·•.:•.o l ico dG! la F"roo1eda.c. c:onQ1deramo:; 

01J.e la acc:1on también debe ir c:on1=ra el. 01rec:tor del 

Re91st~·i:;; Públi=o de i.?. Prop1eoad. para oue de acuerdo c:on el 

articulo 3(;(18 del COdi¡;;¡:o C1v1l la demanda sirva como motivo 

de 1nscr1pc1on orevant1·.ta.. 

En el i::ema oue nos ocuoa, 11oya Paler.c1a encuen"t:ra 

grave d1Tic:ultao en el e.ierc:i.c:io del re't:rac:to, cuando el 

ad~uirenta .l'n1:as de ,;;,er demandado oor al inOL\il1no vuelve 

vender el inmuecle: ·?Cuál eg el precio que deba servir de 

base de indemni~a..c:ión y a ouién debe demandar~B?. 

A lo anterior, el autor citado opina, qu~ 9&lvo reforma 

e:tpresa. de la ley~ el ra1:racto no le es oponible sino al que 

contrato directamente con el due~o obligado a respetar el 

derecho cel tcl.ntc. Consider"a ·qua el tercero ajeno al 

contrato original, de quien a..dquiere tenla cerec:ho de 
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dispcs1ci6n S'9Ql.m 1nscr1pc:1ón on el Registro Pübl ice, por lo 

qua sa ccnsider• accidente de buena fe, por lo que le es 

inopon1bls el. retracto, a menos qu2 resulte da causas 

provenien'CeE clC1.r.amente del precio registro, esto significa 

que las ano tac 1ones re91s'Cralas, puClier.¡i tener 

compraoor, aue al local que va 

auau1rir e•"Ca. suj~'='O al retra.cto, por hab1tr casado aún li:ls 

cuince df.a~ que marca la ley para su aJ•rc:icio. 

úirem:::s ahora aue. los su.1e:tos re'traf.dos tienen •c:c16n 

de daf"'los y perJu1c1os cc'Cra -sus ana.jananteSi, quienes están 

obl19adcs al pa.Qo de los mismos por al saneamiento al case 

de evicción. Para que la. sentencia de stvic:c:ión le pare 

perjuicio .. 1 enaJenan'CE:J, é&te dsber4 citado 

opc¡irtunamt;:!nte al ju1c10 del r2traci::o coniorma al articulo 22 

dal Código de Procad1m1entos Civilaa par.. •l Distl""ito 

Federal. 

Par3 concluir, el retracto h& •ido un •d&lanto notable 

en la legislación me;:icana, para sancionar a qui•n viola los 

der&chos preferenc.iales por el tanto da los arrendatarios de 

locales en condominio-a. Dabemo9 hacer notar que no hay qL1.e 

confundir la acción de nulidad que prescribe el Código 

Civil, en otras circunstancias como le es en la venta de 

part!'s •licuota.11 en la copropiedad, 5ilnc qua constituya una 



f19Ltra nueva. 

Ccnsidel""amos oue el rei:rac:to debe ser mct1·-.10 de una 

legislación espeo::i•li:;:ad~. minuciosa. la cual deca c:on:;er:er 

las norm9.s especiales cara su procecirniento, tal come lo 

establsce la ley del en .juic1a.misnto e: lV11 es~añcla eri el 

titulo llamado Pjuicio del retracto·'. 
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CAPITULO I!! 

lNSTITUCIOr.ES JURlDlCA5 Er. QUE SE OTOF:G..11·• t:L. DE:':c>~tiO DEL. 

TANTO Y EL. DERECHO DE PREFERENC!f'.I •·OR EL. TAt•TO 



Dasoue3 de. l19Q3r a. una aefinic1an de lo OL\9 •s cierac:no 

dei tanto. cong1ae~ando oue oreci~amente el ~ama central de 

~r,;i.ca..io e-s:; nac:::;ir un anoilisis de le" derec:ncs 

prefere~=1alas qug se Rnc:uentr•n r9Qulaac9 en di9tintas 

ln&~1tuc1cnes ce1 Cod1QO C1v1i vigants para el D1str1to 

Feoera.l. tra-:a.r.:imcs e~ oosarroi lar un estudie orevcr de la. 

~ol1cac10n ae ~ste aerec:~o an laG a1~t1ntas inst1~u=ionas 

Jurid1ca.s de nua§tro Codi9c Civil. 

A> COFF.GF IEOAD. 

a> De':'1n1ciOn. 

Api:iya.nconos lo oue al licanciado Jorge Alfredo 

DominquG= Hár~ine= coina., ccn~idar~mos antag qu• nada qua la 

copropiadac no c:onsi•te en qua una cosa sa fraccione dm 

manera aue c•da due~o tanga una parte, •ino lo qu• se 

fracciona es el derecho de cropiadad sobre l• cosa. 

El l 1c:enciado Oomingue:: Martina::, concluye que la 

cocrop1edad es una modalidad del der•c:ho de prooiedad, la 

c.ual se e.ierc:e al mismo ti&moo por dos o mas oer!ilonas 

respecto de una sol~ cosa y a c:•da uno de los copropietarios 

les ,corraspcnd& en su patrimonio una Tracción oorcentual del 
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derecho. ltli C:L:tt.l puece ser igt.tal o oeSig•Jaf pero en toce; 

cago la suma de estos corcen;:aJes inteQr"aran siempre la 

totalidad del oerec:ho. 

Sin iemt:Jarqo, cese .a aua la. ccorocieoao se enc:uentr".a 

regt.1lac:a en c1s.o;1-.o;os crec~otos del Cod1go Civil, muc:nog 

autores c:on~1deriln aut:! na es una institución muy del aqrado 

del orcen ,lUt"iOico. ne oos':ante de ~star t"egul91.oo;' la m1sma 

ley cusca la e::t1nc:1on ce éste régim•n o-corqando a los 

C~Pr"OOle~arios orec:isamente el oerec:ho del t•nto. Es~o as. 

tod:1 ve: oue i4 c:corooit::!r:l&d -surge por dis'l;intos f'.i!nOmenos 

juridi~cs les pr1n.:1o•l12s La ley y el contrato. qLte 

no pued~r. q.·~ i-::arse, resignacamente la misma ley l¿o regula v 

al mi~mo t1emoc tra~a de al1minarla pcr log proolemas oue 

cr~9ina entre los c:~orocietarios por las obl1gac:iones que 

esr.a mod~liaad les imoone. T4n •s aui que el propio Código 

C1v1 l en SLts articulo~ 939 y 941) e:(pt"'eo;a.n lo siguiente: 

11 Al"'t. '739.- Los que por cualqu1•r titulo tiene el 

dominio legal de un~ cosa, no pueden ser obligados a 

c:onsElrvcwlo indiviso, s1no en loii c:a>os en que oot"" lA misma 

natut""ale=a de las cosa5 o por" detet""minación de la ley, el 

dom1n10 es indivisible.'' 

~Ar~. 940.- 51 el dominio no es divisible, o la cosa no 
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admi1::e cómoda 01•-11sion y los car-;ic1oes no -;;e :::::::::mv1enen en 

sea adJuoic.-'C:ia a alguno oe ~llcs, se cro;:"='c:iera c.. su 

vent.1. y a la re~art1c:1on de orec:.c entre 

1nteresao.dos. 11 

Cons1oeramos an~onces =ar algunas oef1n:.:::::~~nes =e 1c =~e 

en nuestro derai:.hc se ent::..ende cor cooro:::::.edad :-1 a.si cor 

eJemolo al Codigo Civil 9n su arti:::::ulc: =:e c::.c~: 

"Ar"'• 936.- Hay cocroc1eoao cuc.ndo una C:Oiia o derac:no 

pertenecen croind1viso a. ·.rarias cersonas." 

Ante$ oue ncioa. nec:e~:.tamcs comprgnde~· '2s.o;2 ce-:.,..,1c:1on 

en toda s~ e::tensi6n. oor lo cue el l::.cenc::..;oc=i Gu-:ierr9:z: y 

Go~=ále= nos iluso;ra con lo siguier.~e: 

11 Debe en primer lugar precisarse •l si9nif1c•ao da 
la palabra pra1ndivis~· oue :;e util:.:a en este 
articulo 938 me:dc:ano: Sig~1fica "iiln a:.vis:.~n 

ma.tarial ae partes' por lo cu .. 1 lif:ota norma se 
podria leer también correctamente ccn es~a 
reciacci6n ••• No obstant• ~R util1:a la expres~On 

proindiviso pué-s as un término la.tino .turicaco a•..Je 
presta elegancia al id1oma lagai ••• '' <~1>. 

Ahora bie~. el D1c:ionar1c Jurld1co Me::icano def1ne 

a la coproc:1edaci como si9L1e: 

<2Ll GUTIER~EZ Y GONZ14LEZ, Ernesto, ~· p. "!::7 



"May cocroo iedao c:u.anco una cosa o derocnc 
partenac:a prcind1v1~0 a var1.is p6wsonas. A•i, el 
d•l"'ec:ho mernicano se adoptó la teoria. clásica en 
conde sa e:~ol1c:a esta fiaura .iuridic:a no como el 
dominio de ca.da c:oorooie'ta.r10 ·sobre ceterminadas 
p.a.rte'!J ,cte la cosa o dorec:ho. sino un derac:ho de 
prootedad sobre el tor::o en c1ert:a proporción • la 
c•-1e se da el nortibre de parte al !cuota. Sin amb.,irqo 
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esta t'eoria tué inflt.11da la c:onc:eoc:.On · 
alemana. ;}l reglameri"Car la Torma.c:ión de una 
c:clec:t1vidac cara c:1er~os efectos! sin llegar a 
rec:onoc:er a la c:oorooiedao una oersonalidad 
,1uridic:a. 11 <~::). 

El lic:anc:1adc Rc1ina \rillegas cor su par'l!e sost"iene c::¡ue 

hci.y cocrop iea~d c:ui\ndo una e: osa o un dere-::no patrimon i.al 

pertenecen pro1nciviso a cos e má:> oarsonas y a.greqa. que los 

c:oprcp:.etar;..os no 'tienen dcm1nio sobre cartes cet'erm1nadas 

t:1e la c:osa !lirio un derecno de prcp1ecad sobra todas y C:'1.Ca. 

una de la:s oartes ce lC' '=º~"" en c;1erta proporción, es cec:1r 

b) Parte alic:uot"a. 

De la detin1c:i6n del licenciado RoJin• Villegaa se 

despr""ende el término "parte alic:uota 11
• Lo que nos obliga a 

c:omcrender el c:onc:epto ca este término, para lo cual, e 1 

mi11mo autor, establece ct.1e 11 es una parte ideal determinada 

(22> DICCIONARIO JURIDICO MEX ICA!~O. Tomo IV. p. 

(23J. RO.JI NA VI LLEGAS. Rata.el, DERECHO CIVIL MEXICANO. Tomo 
III, bta. Edición, Porróa. México, 1995. p. 345. 
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desee el ounto de vi"Sta mental a.r1tmét1c:o en función a una 

idea ce orooor•c:ión.". Además a.firma. aue "la naturale!;:a dE la 

pari::e a.l ic:uota. es tur.damenta.l oar¿i entencer los cerec:hos ce 

los c.cot"opietc;i.rios. Cada uno tiene domtr:.io at:solu"Co sctrc 

su cuota. La. porción da cada c:omLtnero es Ltn 01en <:Ji..12 es-:::a er, 

c:omer•c:10 cu.e 01...~ede ena.1enarse. c:eoerse, ~r·rer,da.rse. sr:r · 

oc jeto de c:ontra'l:a.c:i.ón. e<tc: •• " C24) 

El c:alific:ativo alic:uota. oeoemo~ entenoer en':::o~ces c~e 

tnoic:a que un todo esi:á dividido en oorc:1one-.. cue cuecen ser 

iguailes o aes19uale':i y en la c:ocrooi.stiaa la. oarte ai:.c:ucta 

de cada uno de los c:oprop ie'Carios divide al dere.:::-ic dE 

c:ooro::neda.d y no a lC:'. cosa como ya l~ habia..nas e::o!.1c:;i.do. 

"La copropiedad es un .:-=c1dente d~ la praoiedad· 

e;<p l ica el m.:ie'ilitro Antonio de lbarrola- y dice que "es lü 

simultaneidad en el derecho oue varios 1ndividuos t1enen 

respecto a. una cosa. eri la cua 1 poseen una parte ice al oue se 

denomina la F·.ARTE ALICUOTA: Los duef'los no pu!!iden alagar 

derecho de una pat"'te detet"'minada de l.a cosa y concr"eta. de la 

cosa. Hay UNIDAD en el objeto y PLUKALIDAD de su.1eto$. 11 <::?S> 

Por otro lado, Erne5to Gut1erre:: y Gon:::ález a'fir"m.a. oue 

<24> ROJINA VILLEGAS, Rafael, ~i!.~· 

<:?Sl DE IBARROLA., Antonio, ~ p. 4t)S. 
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la n~turaleza Juridica de l• copropisdaa en nuestro Código 

Civil se inspiró en la teoria de la división dal Derecho la 

~ual considera aue al derecho de oropiedaa se fracciona y 

as! regulta qug todo coorooie~ario tiene derecho sobre la 

totalidao de la cosa, oero en cambio SLl tiet'"echo no es sino 

parte del Det"'echo de oroo1edad consider.ado en üU 

totalidad y las facultades oue doarivan del mismo, 

corresccncen a los copropietarios: esto es, que la llamada 

parte ma":erial r.a ;,.,teresa, sino lo qua importa IUi la parte 

~core el dominio ya qua los ccorcpiatarios ti•n9n un daracho 

oarcial sobr2 el dominio de la cosa, 

De lo anterior podamos c:onclutr oue lo• copropiatarioo¡; 

tian9n dos tices de derechos: 

a).- Un caracho de propied&d individual sobra l~ carte 

que detentan o pueden usar en forma •xclusiva denominada 

"Parte Al !cuota". 

b >. - Un derecho de orop iedad en común sobr• las partlifs 

que permiten el acceso de todos los copropietarios, llamado 

''pro-indiviso'' o como dice Gitiérra: y Gonz~laz 11 daracho sin 

división material de partes·'. 

L:o anterior, .,,.iene a confirmar lo que i!l licenciado 



sa 
Jorge Alfreoo Domingue: Hartine: ncs oic:e rescectc ce la 

nat1.lraleza de la c:oprcpiedao, que ya herro~ c1<tado c:Jn 

anterioridad, .as1mismo éste autor para. amollar 1.•.n poco más 

sus afirmaciones nos habla del estatl.f.S dei coorco~e~ar10 y 

una ser-ie de derechos y obligac:icni;s de los c:u~.les alguno$ 

tienen por ob.jato la c:o-sa score la oue el der~cno de ~qual 

recaen, en tanto cue la oarte alicuota del coorc::i.atar•10. 

es'to es, el aorc:ent~Je a ol oertenec:1eni:e en el to1;al ae l.:o. 

pr"'opiedad le atribuye otros derechos · . .t ooli9ac1ones. 11 <2oi 

e) Tes¡is de Ennecc:er•..1s Nerdey y Wolf. 

Para. confirmar la def inici6n de c:oorcoiec:~d cada cor el 

Oic:ciona.r10 J'uridico, a;:;.1 como las ooin1ones de Gu-;1érr¡;: y 

Gon:ále=, citaremos en estou renglones la. taoria .. 1emana. 

la. que hac:e referencia t&l definición y qu• no1!i puede ay•-1.dar 

a comprender mas ampliamente las finalidadeu del leQi•lador 

al regular •st• fioura en nueutro Código Civil. 

Estos autores alemanes sostienen sin darle mayor 

importancia al asunto que as un c:ontr•sentido hablar al 

mismo tiamoo y respecto d~ una misma co~a, da propiedad 

individual y de copropiedad. Sostienen que lo único da lo 

<2b) DOMlNGUEZ HARTINEZ, Jorge Alfredo, ~· p. 37b 
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que se puede hablar es oe una c:oprooiedad abgoluta de la 

cosa.. A lo que el licenciado Gutiérre:: y 0onzálEi:: 

':Jos.tiene que, · •1 hablar de que eHÍsten partes comunes y 

pa.rte'ii individuale~ de ur.a cosa, la coorooied.a.d e:;clu· ... e de 

i.:i. oroc1edad individual y "lisceversa por lo que no se puede 

preo1c:ar la. plural icao dor.tro de la unidad, al mismo ti2mco 

que la untdad de otras oar~es o •acciones de esa plur•lidad. 

Sostie.,e cL·e lo oue hay es una coproC)iedad ab'Soluta de toda 

la cost! y sólo un der9cfio de uso a:;c:lu15ivo ca una parta 

determ:.nada de la cosa. Conciuye diciendo qua s1 varias 

per'3on::\s son c:oorooigta.rio<a del todo pero cad~ uno de ellos 

tiene un derecno e~u::lu!;;.ivo da uso y provechamianto dentro de 

la co-sa, resoec:1;0 de las cartas; cue -se l~ hubiilren a.signado. 

ya ne s.e ir"CLtrre en el absurdo ae predi.c~r la unidad y la 

ph.tra.lidad en u.na misma co~a. 

lll USUFRUCTO. 

El Ut; 1.1'fruc:to es otra ingtitucién an donde l& ley conceda 

el darac:ho del tanto por lo que en• motivo de a•tudio para 

aste trabajo y sin mas preambulo dar•mow ~ continuación 

algunas: 

a) Oef iniciones. 



Ccmen::aremos con el parecer del 1 icenc:iaao "º RoJina 

Villegas, quien manifiesta que: "al usufructo es el d9recho 

real temporal, por naturale:a vitalicio cara usar y difrut3r 

de los bienes ajenos sin alterar su f~rma ni sy.bstancia." 

<27) 

Domingue.::: Hartine:: lo define como ·el caracho real 

temporal aue pQrm1te a su titular. el usufruc~u~rio~ usa~ y 

disfrutar el bien ajeno sobre el que r~c:a.e sin alterar 

substancia''. (26) 

Finalmente el l icenc1ado Aleja.ndro Domingue: Garc: ia 

Villalobos, lo define como '1un derecno real ~emooral por· 

naturale:a y como m~:t1mo vitalicio pa1·a usar y disfru~ar de 

los bienes ajenos sin alterar, salvo casos e:(ceoc:.1onales su 

'forma ni su substancia. (29) 

Ccn las definiciones anteriores seri.v. pcsit1le 

comprender la d1sposiciOn la9al vi9ente y a.si nuestro Codigc 

Civil lo defin~ en su articulo 980 como a continuación 

transcribe: 

(27) ROJ!NA VILLEC3AS, Rafa.el, ~p. 433 

C28) D011INGUEZ MARTINEZ, JorQli Alfrado, ~-t- p. 413 

(29l DOM!NGUEZ GARCIA VlLLALOBOS, AloJandro, ~~YE.B1!k!Q. 
Te~as profesior'lal, UNAH, Héi.<ico, 1991. p. SO. 
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"Art.- 980.- El usufructo es el derecho real y 

temporal da disfru":r.r de los bienes a.1anos. 1' 

b) Aplicación del deracho del tan~o. 

Después de haber d..1.do alquna:s definiciones c::!e lo que es 

al usufruc~o debemos conslderar en primar lugar que ya ~ue 

la final 1dc.d de los aeracnos preferancialas an los 

~opropie~ar1os y ~n los usufructuarios. es evitar los 

esta.dos de indi·.tisi6n, la fragmentación del derucho de 

propiedatl, muchos autores concluyen en pcnt.:!r en 19ualdad de 

grado a los coprooietar1cs y a lo-. usufructuarios para. ser"" 

prefar1cos en una posible en&Jenación da porción alicuota de 

nud~ prooiaoad. habria la posibilidad de que el resultado de 

la preferencia fuese una mayor indivisión. 

"La consolidación de la nud& propiadad -dice Moya 

Palencia- as mucho ma5 importanta y• que es un derecho 

~ujeto a término como el usufructo qu• •• •sencialmanta 

vit•licio o que a lo más, alcanza • dur•r lo que la vida de 

, l&!iii pmr"Bona!i cue e:<isten cs. tiempo de comenzar al dliirecho de 

primer usufructurario. De ta.les condiciones se debe deducir 

que al dominio directo merece una. pt~ctección m.a.ycr que los 

derechos de U9o y goce y en consecuencia en el ~upuesto de 

que cuando concurren un copr~opietar'io y un usuTt~uct.:unrio 



c.:: 

hacienac uso del de racho del tanto debe. P.!'-.~+&r:-.i rS.:: al 

primertJ." (31)) 

De igual manera opina el ilU'C'Or rie.T'!!rlOo al.te a! 

c:op1·001e'C'ar10 que ena..1ena su oarte a.l'icuo'C'a su.-.e9:a a. 

usufructo deberá notif1c:ar 9Lt. oroo6s1to tan'C'O al comunero 

c:om':J al usufructuario. 

Por otro lado. c:on fLlndamenl:'o en lo 01.Je diso:ine al 

articule I,005 del Código Civil vigente car~ el Di~tr1to 

Federal y c:on apoyo en lo anter:.ormente a1c:no. cace sef1al,¡;ir 

qu& el derecho del tanto oue se otorga al usutructu~r10 

opera en c:ondic1one;; seme.1a.nt:es al darec:no de1 -canto oue 

ctorQa a los c:cprooietar1os. el cual ya hemos rev1:;aao con 

anterioridad. Para mayor objat1v1dao tr·ar.sc:rib1mos oicho 

precepto a con~inuac:1ón; 

"Art. 1005.- El usufructuario go:z:a de! dar9cho d;il 

t•nto. Es aplicable lo dispuesto en el articulo 973, en lo 

que se refiere • la terma. p.ara dar el aviso ae enajenac:ión y 

al ti~moo para hacer uso del del derecho cel t•nto.'' 

Ahora bien con el objeto de abundar un poco má'D on este 

<3•)) MOYA F'ALENCIA, f"lario, Do. Cit. p. 52 



t;ama citaremo!i a cont1nuac1ón el parec:er• ae algunos aut:ores; 

respecto la coera.tiviCad del oerecho del tanto oue 

otorga a les usuf~··_ictu.oirioa. De esta manera .Jerga Al Tredo 

Dcm!ng1.1e: l'!art ine: nace un es~udie breve, pero muy 

:omprensible ·1 comien:.a st.l estudio na.c:ienoo referencia ya 

c:.tado articulo 1,005 del Cóoigo Civil al que hace la 

;1gu12rn:::e obse• .. .rac:iCn: 

11 
••• L~. re9u•lac:1on del aer11c:nc dal tanto a favor 

oel usufructuarlo es cor aamols ••c:uo'CA; sa 
l1mi~a, solo a su orevisi~n y a la remisión dal 
art!'=..ilo 97'.3 del C:6digo cara· la. forma da dar el 
a·1;.so ccrr~spcndiente y para. el pla.:o en el aue se 
pueoe hacer- uso del cerei::no. 11 (31) 

El autor en c:ues'l;icn. c:-:intinua '3LI astucia y ncs tillHplica 

cor cue c:On<ii1dera cue es escueto el conten:.do del ari:ic:ulo 

l.005 y comé~~a oue ante la pc&ibla vent;a cor al propietario 

dQ 1~ co~a. el usufructurario deber• ser preferido a un 

tercero en igualdad de condicione~. 

Siguiendo aste orden de id•~~, DominQuaz Hartinaz. nos 

dice que para aug el usufructua.rii::i h•ga. uso del Derac:hc del 

T•nto anta la posible venta del prooistar10. se debsn dar 

los ~iguientes supuestos: 

(31) DOMINGUEZ MAi:..TINEZ, J'crge Alfredo, Oo. Cit. p. 428. 
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"1. El proo1e":ar10 Q.eberC:. car avt'3·':l a.l 
usufructuario de los terminog de la ven"C.:i. 
propalada.. 
") El us1.1fruc:t1.•aric tiens un pla.::o Ce cc:no ':iic.~ 
cara n3c:er u:oo ce su derec:J-.o oreferwnc:1al." <3:.l 

oue c:uandc el orccietartc ou:.er.:i er¿i·gna.r el 

'.J.sufruc:tuado, los usufruc:tuaric-a sean 0011 o más. es1:0 es oue 

hciya cluraltdac de ust.tfruc:tuar:.os simu!.tci.naos. ':' :::>or esta 

ra::on estos sean c:ot'tt·-;ilares del derlii!chc, .l~trn=' e11.:e an e;:;"'°-:; 

c:onci=iones y e. Tal'Ca ce 01sposi.c.ion c:onv:anc:.cna.l e·coresa. 

ne es el c:aso de que cualquiera de ellos en lo in:í:.v:.cual 

f·..ler-e titular del dorec:ho del tan.::o trioli!c~nc1~~'=ªmer.te ce 

los otros. por el contraria el oerec:ho dal t"ar.'to es de ":ooou 

pero precisamente por ello debe ser eje~c1tac~ e~~ ~ca=fi: 

que de ejerci~.arlo y llegar a l~ celeor·ac1c~ de 1~ o~er~c1on 

cor la que adquieran la orociedao el bieri LlSUfrue:tuaoc, esta 

adqui~1ci6n será hecha en coprop1adac y en proporción • gu~ 

respar:t:ivas porciones an el usufructo. 

Por otro lado, el licenciado Alejandro Oomingue= G•rc:i.::1 

Villalobos, quien en lo aue se refiere al darecho del t•nto 

del que goza el us•..lTructu.ario comparte la idea de muc:ios 

autore;;.. al afirmar que éste der"ec:ho no deb1-ar.a ser 

e~c:lusivo del usufructuario sino también del nudo 

<3::1 Loe. Ci t, 



e:s 
propietar•ic ya que cons:..det•a ql!e, si el fin de este derecho 

como y_a hemos dicho a.ntes es el cq -.:•·atar de el1.m1nar la<a 

coproc1edaCes, c:cnsicieranoc que en sl C:="SO del usufructo, 

un.a. ci~ las c:n..asas de e:ctincién del mi.smo es la 

ccr.~altdaciCn de la nuoa proo1ecc:i.r.:1 y el usuTruc'l:o en una 

sol.;. oersona. er.toni::es el OL\do crooie'l:a.rio debi.a de qo::ar 

también de éste derecho oreT1:2r':lnta cara el caso d• oue el 

Termina suoonl.endo c•-1a en casoo ce CLte el c:ouzUTruc-cuario 

y el nudo prcoietcirio go=.:i-.ran del derecho del tanto y si un 

cousufruc:tuar10 Quisiereo ena.1ena.r -su parte alic:ucta. él 

coni:;idera. cue si. en el "titulo con"'i>t1tutivo no se d:.c:e naca 

al respec~c. el nudo prop1et:ario deberia ser pr2Terico antes 

que el c:o•-•.suTructuario. Lo an'l:er1or lo fundamenta en el 

contenid':J del c:-.rt 1culo 983 del Código Ci.vil que 

transcribimos a continuación: 

11 Art. 983.- St se constituye a favor• t:Se vari&s oersonas 

simult•neamente, sea por herencia, sea por contrato, cesando 

el dere~ho de alguna de las personas pasará al propietario, 

'Salvo que al constituirse el usufructo se hubiere di<Spuesto 

que acre=ca a los otros usufructuarios. 11 

(.J3) DOMINGUEZ G¡.IRCIA VILLALOBOS~ Alejandro, Oo. Cit. p. 107. 
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Con azto, cono::luimos el est:ud10 da la aol1eac:ion cel 

Derecho del Tanto mn e~ta. ftgur"a. 

C > COHE~EDEf'OE. 

Los articulas da.i 1:.19:: a.i i.294 de nLte;stro Coc1i;o C1vt1! 

cons19nan el darechc dei 'tanto a. favor de los conei•eceros 

cuando altrLtno de él los pretende anaJer.ar" la part:e al ~cuota 

de sus aereo::hos hereti1't:ar10D. D1;:nos ar"ticuios; sen oel o;encr 

siguien't:e: 

11 Art.- 1:::92.- El hereder·c ce par~e ~i1:uota de los 

bienes aue quiera Yender a un e::'t:ra~o ~u oarec:no herac1tar1c 

dece notificar a sus coh•rederos por me~10 de no~ar1c. 

Juoic:ialinente o por medio da ces test;19os 13.:> t:h~'3a'3 o 

c-=ini.liciones en que se ha c:onc:ert.:ido la vent3.. a t1n ce c::iue 

aqLtéllos dentro del tQrmino de ocho dia.ti, h&ga.n oel 

derecho del tanto; los her•deros hacen de ese 

derecho, el Vlilndedor está. ob~igado a con5um.ar la vwnta a zu 

favor, conforme a l•s b49es consertadas. Por el solo l~pso 

da los ocho dias Ge oierdQ 91 der•gcho del tanto. 51 la vent~ 

se hace omitiendo la noti'ficac10n prescri'ta en aste 

articulo. será nula.'' 

"Art. 1293.- 51 dos o m.t._ coharedar••;>ü au1s1eren hacer 



U'iio del aerecno oel "C.:'ln'Co. se C!'"efartra al 
-':J7 

recresente 

mayor pcrcic::in ~n 1.-. h&renc;1.a y s:. las corc1cnez son iQuale'5. 

la suer"Ce oec:icirá. 01..11en nac:a uso del da,.ac::io. 11 

"Art'. 12c;<f.- El derecno ccnced100 en el ar-ticulo 1292 

c:esa. m1 la ena.H!c:1cn se nace a un c:onereoero. 

Al re'3oec:'r.o. Ro,11na ·Jillec.a::a. sottt1&na aua la hetrenc:1a 

misma. con'Silit1t·.•·.·e una i:ooroo:.ecC'lc en~re 109 nereoero¡¡ '5tn 

aue cor lo t.an-:o óueoa cel"'son1T1c:a.rsaia ca.r3. crliiar un nuevo 

s1..11ei:o en el oeracho heredii::ar10. 

La coprooieo<P.é cue c:>r.s'Ct't"uve la herenc:ia dice Ro.i:.na 

ville9a:> c~1ece recá.er socre univer'iialiaaa .iuridica. 

1:-lt'egrada cor ¿:ricl:ivo pas1...-c. ois'tingue d" l~ 

cooropiedad .cra1naria aue sa refiere a biene9 determin•dos. 

Sin emoargo 'tal moaaliaao no efec'Ca la •sencia misma ae la 

insti.tución. <341 

o .. lo antaricr, infarimou que l& M•rencia ql.lB ... 
reoa.t""ta entre varios c:oherederos se le ouede aplicar el 

rág imen Juridico de la coprop1•dad con la salvedad dlt qua la 

e arte al ic:uota d& los hereoeros; en el e: aso e~psc:iTico, la 

comoonen d2rechos activos y pasivos. En la ccprooiedad 

(34) ·ROJINA VILLEGAS. RafaE"ll, OEF.ECHO CIVIL MEXICANO. Tomo 
IV, 6ta. Edición, Porrúa, Héteic:o, •1985. p.546. 
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orci 1nat"ia, la ~arte al icuota. si amo re c:onst i tuya un va.lor 

oos1t1vo. es decir. un activo. en tanto en la 

coprooiedaa neredtta.r1¿. es'ta par-:e a.licucta cuece E!'iiltar 

cons'titu1da cor un valor• oositiv~. 1..mo net.:tro uno 

negativo, dece~oienco oe aue si e:. a.ct~vo suoe~1::::w. igual 

o inferior al pasivo de la Merenc1a. 

Ihee el autor en cuest16n. oue ¡., cocroo:.ei::1::ic 

nereditaria a d~ferenc1~ oe ta coorop1ed~c ord1nar1a. se 

caractari=a por taner un or9ano t"epreseni:ac 1cn :::-=imo lo e'S 

el a :.cacea. y i}.f1rma oue en él se vinculan teces los 

1nterenQS de la herencia. tal manera oue su funciOn 

reoresentat:.·,¡a no solamen'te se l 1mu:::i' a lo~ ne••edercs. sine 

que como rene e tocos los sLt 1e't"o'.:i e interes9s de 1 ci?rec:r.o 

nereditario. 

F'or ott•o la.do, el l 1cencia.do H•r10 Hoya f'alenc:1.a. 

considera que, coni:rar1amante a lo que sucede en otros casos 

de derechos preTanc1ales por el tanto, el de los coner•deros 

fue tom~do oel Derecho Fl"'a.ncés y no del Espa.fll:ol y auc 

obstante que las leya~ forales no consideraron ni el 

retracto sucesorio ni el tanteo sucesorio. si en camo10. 

er'°'n ejercitables esi:os derechos por los coheredero9 oe la 



o~ 
ma:sa herec1t:a.r1a.. en su c:al1oad de coor~oc1e'tar1os de ia 

Varios autcrvs eons iaeran oue c::ie la. in'l:erot"eo:ac1ón cal 

articulo !:?9::: r.n"":ea c1t.l.co. surQen aes oc1n1oneli oist1ni:;as 

aue s1 solo 1os hero¡¡c:r:!ros t:ci.moién los 

J.e9a.t:9'\r1os cuece e.1erc:sr ei oeraeho del i:;an1"C. A.i. r•'.loee"tc, 

Los 11i::i:lc:1ados Alberto y Osear V.a:qua:. del Mercaao. an un 

art:!cuio tu;ulsdo "C:l Retracto" ouolicado an la Revisi:;a ¡·El 

Forc" de .J.br1l-dic1embre da 1954 t1a:nco. ooinaron qua soi.o 

los c:oherederos orooiament:e dichos 11on SU.Hitos po-siblas del 

aeracho ciel tan"'=O e::ooniendo l.J.s s19u1enta9 r•zonali: 

t.- Trat:ándose de la sucesion de una varc:ia.dera 

ccoroc1eca~ y siendo el c:ierec:no oel tant:c sucesorio. una 

sama le mocal idad del de los comunaroli. solo en cuanto a:agte 

un e~tado de co1ndivis16n ouada habl&r~e de la titularid.ao 

ce tal derecho, ~tanda oue los leQatarios y le• hared•rcs a 

titulo ~articular por disposición axoresa de la l•Y solo 

tienen poder Juridico sobre c:o~a o co9as dat•rminadas, SQ 

encuentran en el estaco de indivisión QU& QS al 5Upug~tc de 

la preferencia por el tanto de que nos ocupamC'-:. 

(35) MOYA PALENCIA, Mario, ~ p. 54 
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:?.- L.?. ley no nc?-.c:.a de venta de bienes:: dE:term1naaos !ilMO 

de derechos hered1 ta.r"i0s como 9iuouest:o cara ia a.u~n·tura. cel 

tci.nteo: t:eniendo los ie9ata.r1os no un aere:cho ce cocrco1ad~d 

sir.o una verdader"a proo ieaiP.o oe la!:l c:~s.as leca'.:Ja~ •1 al hc.cer 

la ven't"a o cesicn onerosa no·en~.1anan der~c.,C'3 er. G9!"1--:.1cc 

estr1cto. sino bten9s. 

Fer otro lado, la -aegundci. ca las ooin1ones. deo::1r. 

que si el "t"ar.tec tamoién se habre ~ lo~ ieq;.:it,;1rt::J'iii se caaa 

en las s1ouien-.:as cons1dGlrac1cnes: 

l.- El deracho cal tanto instituido en Ta· .... or de los 

conerederos, tiene como final1dao no 5olo evitar el cst:~cc 

de indivisión ca los bienes oue torma.n la ma;:;a. s:no -.:amo1<01ri 

i& in~romis16n ae e:ttranos a los croblemas v oat1·1monio oe 

la 5ucesi6n. 

2.- El articulo 975 del CódiQo Civil est:a1:uve lo 

siguiente: 

regira cor lo disouesto en los ar'"ticulo5 relativos. 11 

De lo anterior cueda deouc1r•o ouv la Lay 11e::1caana no 

ha qumridc •1ec:lutr a. lo'ii laoata.rics ni heredaros • titulo 

particular del derecho ce prefaroncia por ~l t•nto. Esto 
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cr·i10erio se encuentt"a. reforzaoc pr lo aue di.spone tami:ién el 

articulo 1391 que est~blac:a lo s1Qu1ente: 

11 Art. 1391.- C.uando no haya d1scosiciCnes especiales~ 

le:;¡ legatarios se reo1ran por las miGma'"5 normas aue los 

he roderos. " 

Da •c:uerco c:cn lo anterior v siendo que los ar~ic:ulos 

1:?9:?. i:.93 y 1294 $e encuen'Cr&n en al titulo de 

11 0isocc:is1onag Pralim::.naras" del capitulo da •uc:esione-s. del 

C:ód1qo C1v1l, godemos concluir antonc:as cua los leqa'!;'ar:.os 

tamb1en tienen el oerecho del tanto. 

Hay cue "11stinqL1ir concluye Hoya. F'alenc1a el caso en qu9 

sa cina,1ena una porción har11ditar1a. de aquel en Que se 

tr•nGTiere una cesa de'Cerminada, DUlilSt;O que cuando ocurra lo 

o rimero aunaue deb~ notificarse t•mbiQn a loá leg&tario~, 

on iQualoü.d de condic:icnes~ cabe 1nterpr•tar una 

preeminanci"' a. favor de los hori!dar-cs & titulo universal, sm 

t.-.nto que la V'!nta se verifique sobre cose.. determinada 

materia de un legado , tanto heredero11 como leoatarios 

concurriran en iQt.taldead de .condiciones aol1candose en caso 

da empate lo dispuesto por- articulo 974.(36) 

<3b) ldem. p. Sb. 



DI SOCIEDAD CIV!~. 

S1enco la 50!:ie~ad ci•tl l eminentam12n't;!! una 'iioc:1ec:.~~ cuyo 

pa-:rimonio esta reores:entaao cor par'CeS de 1n"t:i!t"es. creemos 

aue solo c:abe el oerecho oel tan'Co los ca.sos de 

ena.;enac1ón onerosa ce d1c:has oartes. S1:"'l emb~.roo. no se 

trata de s:.mole 'Cci.nteo de c:oorcp1etar1os po,..o•..1.e la 

na'Curale:a da la soci9oad no cuede 1den't1fic:ar•se con ia 

ind1vis16n de ninqun modo, ya ca.te la::; oc.!.11ac:.cnes ca l:::s 

so:.ios no son rec:ioroc:as. "üino qLta cor ·.11r-;uc del acto de 

union llamado sociedad 5e crea aiqc más cue una ooligac1on, 

es decir. una oersona moral. 

Toda ve:;;: aue el derecho del tanto tr"''tª Ce cro-;e.1er .tos 

1n'tereses de los socios, no como c:oproo1etar1os como 

titulares de derechos p&rsonales de un o.atrimon10 ccmun 

muchos autores están de ac:uardc en congioerar los derechos 

de un socio de una sociedad civ1i, como d•sachcs del tipo 

"intuitu oer'iiona.e 11
• es dec:1r, que un socio conserve el 

dere~ho y asimilar las partes de interés que un cosoc10 

desee enajenar. 

Lo anterior ti&MQ su fundamento en el •rticulo 2705 del 

COdigo Civil que oroh1be a los socio" de un• 11oc1G1d.a.d civil 
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c:ecet" au'A derechos s1n ,el c:onsent1miantc previo y unan1me ce 

los aam•s ..coc:ios, y sin gl tampoco pueden aamit1rae nuevos 

socics s.!'.lvo pacto en c:on'tt'ar10. 

r=-or su carte. el articulo 271jt cal mismo oroenamien1:o, 

no solamente confirma ¡.".:) d1spues'Co cor- el articulo c1.•.e lo:! 

an'C::icwoe sino oue otcr9a el derecho del -ca.nt:o .a. favor de los 

cosoc1os quier.es qo=An ca un pla:o de ocho días para 

S!:ie··c:et"io en e.;. caso ce en,;>.:ienac1Cn Oe part:m<.a scc1ales, 

d1c:ho ar'Cicul~ par~ mayor obja-civ1dad lo transcribimos 

cont: inuac: iOn: 

"Art. 271)6.- Los soc::.os qo:aran del derecho del t:anto. 

51 varios scc: ios ou1eren hacer uso del derecho del tanto. 

ies cornoeterá éste er. lo?. proporción oue representen. El 

t-erm1no par·a hacer uso del derecho del tanto, ssrA Rl de 

ocho dias. ccnt~dos desde que reciban aviso dQl que pretenae 

enajenar." 

Como podemos observar los a.r"ticulos que hicimos 

referencia con 01nterioridad no di.fieren en muc:ho de las 

dem.1.9 disoosic:iones donde '"' e: emprenden derecho,; 

semeJan~es. es~o es. se se~ala un pla:o <ocho diasl, existe 

un sujeto activo y un su.ieto pasivo del derecho, oero no 

hace refer~nc:ia ni remite a ningún articulo en lo aue se 
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refiere a la. forma da nac:er la not1f1c:acion nt a la sanción 

c:orrescondiente en caGo de violaciOn al derecho. 

De lo anterior. el l1c:~nc1ado Fra.:1c:1sc:c t...o:a..nc. 

manifies"T;a oue ce a-.c:ueroo con el ar''t'ic:u.lc ::::7(1c del Coa100 

Civil lo<::i socios tienen el derecho al ta.nt:o cara a.dqu1rir 

las partes soc:iale'5 oue algUn socio Or'etanda ena.1er.ar·. ,..37¡ 

En c:ua.nto a la forma de nacer l~ r.otiT1cac:i6~. toda ve: 

oue el articulo en cuestión no alude a forma alguna ei autor 

citado opina cue cara efectos de es~a nc~1f1c:ac:ion se debe 

estar a lo cu.e los esta.tt.1to'.5 de la sociedad indioue al 

r'i!scec:1:o. 

Fer el contrario, el lic:enc:1a.do 1·1a.r10 t-lcya f'alar.c1~, 

opina aue como la forma de notif ic:a~ion no &9 trata en la 

lay, esta la debe hacer el socio en una asamblea o reunión 

de socios en la que todo~ deberán manifestar' 

consentimiento para la en&Jenación. Dice que a~ ilógico que 

el articulo 2706 dé un pla:o de ocho dias, ~iendo oue en la 

(37) LOZANO NORIEGA, Francigco, CUARTO CURSO DE QE~ECHO CIVIL 
CONTRATOS. Asociac16n Nacional del Notariado Maiticano, A: 
C., Mé:dco, 1990. p. 326 •. 
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misma a~amblea los socios se enteran de l~ pretension del 

~ocio ona.1enante al mismo tiempo que deben decidir 5i Macen 

uso o no del derecho del tanto. 

"Es omisa nuestra le9i-slac:1on, afirma Moya Palenc1.:1. 

iQualmente y esta . .,,e:: sin fortuna pe,... lo Ot.\e resai::!cta a las 

consecuem:1as Jurid1cas aue acarrea para el soc10 ena.lenante 

la violación del derecho de pr&1terenc1a por el tanto cara 

los cemás socio~. Es claro Que si venae gus derecnos si~ 

conser.'t"lm::..ento de 1cs oemas soc:1os habra una verdadera causa 

oe nulidad, obtiene dicho consentimiento y ne 

estando los socios conociendo la oo'!lible ana.ienación. en 

cosiciiidad de e.tercer su derecho ael tanto. cor ignorar las 

bagas y condiciones de ac•.1élla ?Qué sanc::..on tendrá la venteo. 

o c;esión de cerecno infractora ••• ?ª. <3t3) 

Opinamos que la &anciOn juridica a l• 

infracción de este derecho solo será •l nacimiantc & favor 

de los cosoc1os de una acción de daNcs y oarjuicios 1 como lo 

d15pone para los c¡¡,sos de violación de las or•af•renc:i•-. de 

inquilinos, aparceros y p"ctantas, el art icLtlo 2305 del 

Código C1vil. 1'(39> 

(38) MOYA PALENCIA, Mario, ~ pp. 59 y s.. 

(39> Loe. Cit. 
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Nuestro Código Civil en su at•'Ciculc 771 n.a.ce rafe•4 e!ic::.a 

a.l oerecno del 'Cante c:iel que gozan los orco1etar-:.o; de 

pradio-s colinda.:itas. cuando conforme a .1.a lev p1..teoa 

enaJenarse y se ena.Jene una via pU.ol1c:a. al tgual que en 

las camas T1~uas r.i:\Sta aqui en-;u:it:.oas, oá en ola:o oe echo 

dias, hace referer.c:ia a. una not1f:.c:ac:iOr. ::.n~u-..·:.i:;~::ls y 

sanciona con la acc:t6n ce nLtlidad aue puede e.1er-=.e~ al 

derec:hohabiente ore:'terido. 

El menc:.1onaoo orec:epto en rolac:1cn e:::-, l~. L.e·.· Gener~:. d~ 

Bienes Nac:1onales~ c:onc:sdef"l el dere-::no del 'Canto. ·'Ge.anee 

ilC:Uerdo con lo que establece el artic:ul'= 28 ce la c:.1'Ca:l¿:. 1ey 

puedan anajenar&e y vayan enaJenar terrenos oue 

habiendo constituidos vias pUOlic:as hayan 5ido retirados de 

dicho svrvicio o los bordos, =anjas, se~o~, vallacos u 

ctros elemen1:os divisorias aua leo:¡ ha'fan tservido de limite, 

los propietarios da los pradias colindantes go:aran del 

derecho del .tanto en la parte que· l4il'5 corresponde pa.ra. t:uyo 

efecto se le~ dará aviso de la enajenación. 

Volviendo ~ lo qua discano el articulo 771 del COdi90 

Civil, en su parte final establece quo cuando no se haya 
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da.de el aviso de enajan&ción, los c:o!ind.ante9 podrán oedir 

la rescision oel contrato smtre loti sei.s mtH3es s1gu1antes 

c:ontradoG Desde su celebración. 

L~.s aes ret;lament:ac:1ones an'tas citada"G <Ccd1go C1·,~l y 

Loa-:.· General de E-1enes Nacionales imponen al E.i&CU't1VO la 

obl ig.J.=tón de dar avi$C da ena.umación a los pl"'o¡:>iet:arios d6! 

ore~1os coiind~n'tes. el cual seg~n el articulo 21 de la Ley 

Org.Anica cel Dt1S1=r1to F'ederal. se hará meciant:e una sola 

puolicac:1ón en el Diario Ofici~l. Dispo9icion &sta con la 

qLte cor¡toartimos el carecer del lic:enc1ado Mar-io hoya 

?.i.lenc:1a cu1en afirma que ea1ta situa.ción daj& da ser cor 

rnuc:no un., pu:::>lic:1dad eficiente, ya oue la no't1ficacion hecha 

a i:::~avés de•es'ta medio. salo esta al alcance de oersonas que 

lo utili:ar, como instrumento pro-fes1ona.l, es dec:ir, qu& no 

c:ual~uier cer»ona c:omunmante consulta el Dia.l"'io Oficia.l de 

la Federaci0!"1. 

11 0pino -dice ·Moy.- Palencia- q1..1e siguiendo la linea 

marcada por las dipos1c1cnes civiles en mat:eria de derechos 

preTerenc:iales, el llamado 'avi90' del articulo 7"71 deberá 

consistir en 1..1na verdadera notificac:iOn personal cor 

conducto de un fedatario del Estado, o por ot1cio dirigido a 

los colind~ntes y a-nviado por correo certificado ••• 11 (4f)) 

< 41~•) ldem. p. 45 
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Asi oues. consider"amcs oua los ele.11eni;:os OL1e debe 

contener esta not1 T1c:ac:ion de acuerdo con lo QL\e est.ti.olece 

el au-::cr antes ci"t:a.do debe c.or."tener• los s1ouientas 

elemeRT;OG: 

aJ Oesc:riccién minuciosa del inmueble oue const1~uia via 

públ1ca y qua -.e va a enaienar. 

b> ües19nac:ión del precio o costura del or9010. asi come 

ccnol=tones ce pago. 

c:i Lugar y fecha ce la subasta o rema~e. 

d) Lu9.ar y Techa en c¡ue se hace ia not1fiac:10n persona.i. 

e) Nombre de la perzaona a ouien se le hac'=! la 

notifica.cien. 

Con lo an"terior, consideramos que ei oroo1e"ta1·10 oe 

oreciio colindante si esta.ria c:onou:iona-o de ejercer su 

darecho preferente y no queda en el est=ado de 1gnoranc1a en 

que lo de.ja la public:ac:16n por Lma u.ola v~x en el Diario 

Ofic1al de la pretensión da enaj&na.r y que la ley lo 

consider~ como notific&ci6n of1cial. 

Fl ARREl·lOAHtENTO. 

Toda ve:: oue el dorecho prafarente qu"2 tHI le da. a los 

arrendatarios &n riuestra leQislaci6n civil tiili! contempla 
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desda dos cuntos da vista, a• deci.r, al del ca~c de ser 

oreTaf"ido la. celebración da un nU&!"l'O con"Crilto de 

a:-"rancar.aento y &n este supuesto esta.ria.mes frliln'Ce a. un 

dar•ocno ce :ir~farerici.a por al ta.nto. y el c&l caso en culi! el 

arrero~oar·-c~·oo1e<:ar10 o::iuisiera ena.ienar- la fine~ arrenda.da! 

v en ast"e ctro suouesi:;o 9'.ii'Cari.-.mos frGtnl:e a un derecno oel 

't3.nto. c:ons:.neramos ce.-tinente decl.c:ar un cap 1 tul o 

e5pet:!.fic:o al es:i:uC10 ce aS':!I. Tigura, el c:uai será nue<Dt"ro 

caci-;ulo IV ooster:.or. 

Pasando al otro tioo ae oarecho pre~erenc1al coni:en100 

en nue-::;t"r:\ leg1.,..lac:!6n c1vil, as decir, el derecno ce 

preferencia cor el "Cante, también llamado 11 dar•c:ho por el 

tanto 11 como ya hemos dicho, e~te derilcho puede tener por 

origen l.:\ voluntai.d de la.s partas e bien la misma ley. De 

est~ manera este derecho únicamente puede ser aplic~do en 

las atguientes 1iguras: 

a> Los que tienen su crigan an la voluntad, y únicamente 

es ei que se manifiesta en el articulo .:31)3 y 231:18 que se 

ubican en el capitulo VII "De algunas modalidades dsl 

contrato de compraventa" v en el· ql.1e el primero cermite que 

sa estioule el derecho de pretarenc1a por el tanto para. el 
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ca.me de que el c.omoraa~r qu11iiiera vender la coS>a. que fue 

obJe'to del contrato Ce comoraventa, y 

b> t..os aue 't1enen st..1 origen en la ley y t::iue sen los que 

se ccn-cemolan en el ar':: ic:ulo 24.47 raierenr.e a. se1~ orefer1do 

en la celeorc.i.c:1Cn de un nuevo c.cn'tra.~o de :ilrrenaam:.an'to s1 

se cumole con les reou1s11::0S aue el mi.smo articulo seliala, 

asi cotnc los articulas 275V y 27b"5 dal COdiqo Civ1i 

re'terentes ~ ser croferJ.aos en la. c.alebra.ciOn de un nuevo 

c:on-;ra;o ce acaree!"" i a ya sea agricola o de 9a.nacto 

resoec'tl.'-tament¡;i. 

H1 COl-lPRH1JENíA CON PACTO DE FREf':.RENCIA. 

Los articulas :n:1y5 y 2"3t)5 del Cóoigo Civil es-cablee.en lo 

s19u:.ente: 

11 Art. 2303.·· Pueoe est1oularse aue el vendedor goce del 

derecno de preferencia por el 'tanto, p•ra el cama de que el 

compra.dar quisiere vender la. Ct;'Sa cue fue ob.;eto dgl 

contrato de comoraventa. 11 

"Art. 23(15.- Debe hacersa saber de una. maner'a. 

fehaciente, al que go:a del derec:ho de preferenc:ia., lo aue 

ofre=c:~n pot· la cosa. y si esta $e vendiere sin dar ege 

avisp, la venta es válida; pero el vendedor resoondera de 

los daf"fos y perjuicios c:a.u:aados." 
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Como i:>odemos notar e=.~e de~ecr:~ ce orefenc.ia- por el 

-can-ce es indi-scutiblemant-= diferan1:e al aerecno oei tantc, 

ya oue como ':'ª mencionamos en caoi'i:Ltlo 

c:onsecuenc:1a de su violacion como lo 1noic:a el ar't'iculo 

2~·)5. es únii:am<:!'nte el ¡::ac;o do daho~ y ce••J1.uc:1os cero el 

c:ontra.'to es val ice sin ni.ngunc-. afec:tac1Cr.. 

Dada la poca re9:-:.a.mentac1ón a:.:.~ !1.C'.'.' reso-=ci:c 

ti:>o oe preTerenc:1as er. los c:cnt=ra't'':JE ce c:orr:ot"=''··en-ca. 

fue posible enc:ontr""r mas fuentes que abunoer. en e-=-:~ "ttemoi. 

cor lo oue c:ons.1tiaramos y esoe!~amos ~ea su-t::.c1er.;:e cara la 

comorenzión de ast-2 'ttpo de oref-=r-2nc:1as. 

B> ARRENDAMIENTO. 

Como ya 1ndic:ci.mos con anterioridad en el contra.to d!l 

arrenda.miento se cuaden dar, tanto el derecho del tanto. 

como el dar•echo de preferQncia por el tanto, lo an~et•1or• con 

fundamento en los a.rtict.1los :?447 y 2449 1 del Códi90 Civil, 

oue en la parte relativa dicen: 

"Ar t. 2447. - En los arrendamientos que nan curado m.t-1'3 ce 

cinco aMos y cuandc e~ arrendatario Ma hecho major•s de 

impo1·tancia en la finca arrendada. tien~n este derecho ~i 
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ast• al corriente an •l pago da la r•nt•, • que. an igualcad 

de condicionas se le preTi.ara a o;:ro interesaco en ml nuevo 

arrenoamiar.to de la finca •.• aclic:andose en lo conducentg io 

disc1.\e5'C"C er. los ar'l:'ii::ulos :?31)4 y 231)5. 11 

"Ar't. 2446 I.- F·e:~a lo'E eTec:'t'os de este c:api':•.110. el 

•t""rencai:ar1~. s1 es-ca al c::>rrian"ta en el pago de la ren'ta 

'";Er.drá d~r~cho a ot.\e en 19ualc2.d de c:ond1c::.one~ l~ 

creT lara ~. O'trC 1nte~esado en el nuavo arrendamiento d'!:!l 

inmueble ••• 11 

Oe las tr.l.nsc:rioci"='nes anteriorss. ascec:ialmente oe la 

cel a.r-ci.:ulo Z447 al remi":ir a los articules :?31)4 y 2305 

r9ferentes la. mooal i.dad da compraventa con cacto de 

orefarencia.poc9mcs deducir oue la violac:ion de este derecho 

en esta contrato ú.nic:amenta en lo aua <;& rsfiQre a. la 

celabrac:10n de un nuevo contrato de arrendamiento ganara el 

pago de daños y per.1uicios y no asi l• nulidad del contra.to, 

como si seria de la oretensión dal •rrend•dor propietario no 

es la de volver arrendar sino enajenar• la finca arrendada~ 

como lo llHplii;:aremos en el capitulo IV. E'a decir, que 

mientr•as la f 1nca siga ar·rendada. el nuevo contrato en caso 

da celebrarse con persona distinta del arrenaatario 

oriQinal 1 def1ni:ivamente será un contrato válido y el 

arrendador propietario únicamente debera pagar los daf"los y 
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per,jui.c:ios al a.rrendatari.o y eso Unicamen"Ce en el ca.!io ce 

oue hubiese omitiao notificar al arrendatario su oretension 

de celebrar 

hi'.cerse 

nuevo contra."Co. notifi.cación qua deberá 

lo;: término~ CJLte •e -aehala.n en ios ar't'i=ulo= 

C/ AFAR~ERiA~ 

l~uestro Codigc Civil def!rie a la aoar:eria co::mo el 

contrato ~or el cual una persona ca ~ o~ra un oreo10 r~s~ico 

para oue lo cultive. a fin C!e reoart1rse los fr'-t~os en la 

'forma que convenoü.n, o a Taita de conveni.o. conforme a il's 

costrumores del lugar: en el coriceo-co de que <?- i "ouro::J?ro 

nunca podrá corresponderle cor su solc traca.10 menes cel 

cuarenta por ci.anto da la cosecha. 

Asimismo., en el articulo 2739 e:~pras.:i au~ la ao~u-ceria 

puede s.er agricola y de ganados par lo oue la definición 

Antes di'.da eB aplicable a los dos ti.pos de •parear!.._, 

obviamente aue los ajustas que en cada ca.se 

correspcndun. 

Los articulas 2751) y 2763 del mi•mo crdenamianto 

tioif1ca.n oreterenc1as por el t:anto a favor del aparce1·0 y 

aparce,..ista. El primero de estos a.rtic.ulos r9fiere 
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concretament'e a la aparceria agricol• y el segundo a 

aoarc:eria de 9anado. 

a·, Aoarceria Agric:ola.. 

Dic:e el articule ~7'51) en s1.,.' oarte 'fin:!: el 

aoarcero Que nuciere c:umolicio f1elmeni:e sus c:omprcm1so3 9o::a 

del derec:no oel tan'tc s:. la ti=:-'r~. ci.Ja 9staoa c:u!r.1·h-ncc va 

hacer ciada en nueva aoarecer!.a". 

Nc'tamos aue se trata de una pre-ferenc:1a muy neme.1a:-,<;;e 

la qt.1e dote. la: ley a lc-s 1nauil1ncs cara 1;1. cele!:rilcicr. de 

un nue\'o c:ontra't'o, 09ro es ma;; 1m=irec: isa. ya ilOL\el li.l. 

imoone c:ie~"cos reouis1tos que deoe cumol 1r el a-ri:;~~.:o-:ar10: 

y en este únicamente 01ce "que hi.bi~se cumpl1ao Ticlmer.-.:e 

sus compl"'omisos" expres1on c:::iue oa.ra nueütro mod~ ce ve•~ 

muy ambiguo y oue solamente el proo1etario ouede de"term1nar 

en un momento d«dc si al aoarcero cumol 10 o no 11 fiolmente" 

con 5us obligacionea. 

bl Aparceri• de ganacc. 

En le que se refiere, por ctro lado a lci. aparcer1a de 

c;,anado, est:e contrato es ~ema.1ant:e al "anterior ccn las 

diferen~1a6 que hacemos notar a continuaciOn. en los 
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articulc9 27~2 y ~703 que a la letra aicen: 

11 Art. ~752.-Tiene lugar la aperc:eria da ganado cuando 

una oersonci ª"' a otra. e: i.erto número oe anima las a fin de oue 

los cuide y 2.i1mente. con el ob.1etc de reoar'ttrse los frui:::os 

en proocrc:1ón oue convenga." 

"Art. 2-=-e.3, - En el e: aso oo venta de los anima.le:. a.ntes 

que termina Etl ccnt'ratocie aoarcliria, di9frutar~n los 

contratantes del oarec:no del tanto. 11 

El orimero de los orec•otos citado~. ncB d• la 

definicion de aoarc:e•'"ia de Qanaao ~ue clara.ment:s se puede 

notar la ioent1da~ con la aparceria agricola; mientras que 

el se9undo ha.Ola del "derecho del tanto 11 que tienen .!os 

contratantes. Cab~ hacer notar que an ambos casos, lA lav 

hace mención de derecho del tanto lo cual da Acuerdo al 

desarrollo de este trabajo con9ideramos y podl!mos estar 

plenMmente seouros que no ~~ trata dR esta tipo d• d•racho 

preforancial sino que de un darecho de preferencia, saegun 

la.». diferencia<a que e:<isten entre uno y otro y qu• ya han 

&ido estudiadas en nuestro capitulo 11. 

Ahora bien, de lo disouesto en el articulo 2763 en 

cuestión,- se desprend& la. posib1 lid.ad que tiene el aparcero 
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de vender el ganado BU.ieto a acat"c:eria. F-or otro lado el 

articulo 2756 1ndicalo siquiente: 

11 Ar't. 2750. -El prop ietar10 es'ta ob l 19adc a gat"'ant 1=,¡i,.r a 

su aparcero l~ poses1cn y el uso del ganaco y a suc$~1tu1r· 

por o<tros. en caso de ev1c:ción! los animalss pero!dos: de lo 

o::or.trario es responsable de les da.nos y oerju1.:: ;.os a Ot..\e 

diere lugar pcr la fal~~ oe c:umolimiento oel c:cntra~o.'' 

Sequn lo cual, cr:Jsmos aua al orooi'2tar10 pueaa venc:gr 

su ganado, s1emore y cuando se coligue respe'tar el 

adouirenta la aoarc:er!a por el ti.emco c:onvenico, va. cue d9 

no ser asi. le acarra.aria al ver"'dedor resocns¿i.b1 ¡ i.oaoas. 

Las aisoocisioneri establecidci:s en los arti.::ulos 2:.S•.1!:i y 

2307 a nu~stro modo de ver, al igual que la aoarceria 

agr:lcol• son aplic:ablas ,.a ••ta. moda.lid.ad de la .aca.rc:oria. con 

las 9alvedades hachas de •Ju•t•rlas al objeto del ,con~rato, 

wsto •s, animale9 y que l• venta de loa mismo• durante la 

vigencia del contrato, sin rwspetar la crafer~ncia del 

aparcero solo genera •l aparcer!sta al pa90 de da~os y 

perJuicios. 

Por ~ltimo ragre~ando a. la parta final da lo diQpUsto 

por al articulo 2763" ••• disfrutar•n los contr•tantes del 
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derecho del tanto", se refl.era a que tamb1en al •Parcet•1•ta. 

go:a de este derGCho preTerante en el caso ce qu9 al 

aparcero venda las cria5 dal ganado que le cc1·resoonden de 

acuerdo al contrato. 



CAPITULO IV 

oe~E.CHO DEL íHr.!TO EN lNMUi::&LES DESTINADOS A ARREN.OAMIE\\ITO PARA 

:-IHIHTACIOI-.; 
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1. - •-=ENERAL I OADES. 

El e.ierc.ic.i.o del dP.r"ac:ho dal t-.nto en Ta.ver da los 

1noui!.1nos, se encuentra re9ulaao en nuestro Código Civil en 

los aric.ulos 2447, 2446 1 y 2448 J vin emb&rQo, d• la 

lec:tur"~ d& esos artic:ulos cedemos notar que 11u redac:c:iCn es 

obsct.tra. deJa 3.l in't:érpreto:i de la lEIY una •erie d9 d1.1.d .. s en 

cuanto a lo que el leg:.slador cratendiO regular, en lo que 

se ref:.gr•a ~ e3ta materia c:on las modific:ac:iones publica.das 

el 7 da febrero de 196~, refor~nte a aste c:~oitulo • 

. Como ya hemos dicho el derecho de preferencia que la 

la:1 concede a. los arrendatarios, va.ria essnc:ialmenta s&9ún 

se trato:! d
0

e ar"rendamianto• qu• tengas c:omo objetivos 

inmueble~ de9tinados a habitac:i6 o • otros u~os. 

En el articulo 2447 se aplicaba a todos 109 casos de 

arrend~miento, pero con las reforma~ ef•ctuadaa Al articulo 

2449, t>e regularon las preferencias en favor de los 

arrendatarios estableciendo a.lgunos requisitos. como son: el 

haber hecho mejoras de importancia, estar al corriente en el 

pago de la renta y haber ocupa?o la finca dur3.nta más de 

cinco afies, c:on1ii'lltiendo tal derecho en ser proferido 



-?'(I 

resoecto de: ter"ce:-"os y en io;ir...1aldad de ccnc:iic:.ones, cara el 

i=asc ae la celebrai:i.ón de O't:ro contrato de a:""re:"'lda.1111.:n1=0 o 

bien, para el caso de ou~ el orop1etaric dese~re vender la 

finca arrendada. 

a los articules 231:14 y 231)5. seña.lande el último de él los, que 

la vi.olac1én de este aer-ecno oriq1naci\ ún1camen'te. el paQo 

de c:ia~os y perJuicios ~ue cudie1·~ nacérsele ca.usaoo al 

arrendatario~ cero con las reformas a que nos ne:nos referido 

Quedé reducido aste derec~o an cuan~o S.U .imbl. 'CC 

aplicación, únicamente en les casos de arrenoam:.an"t:o de 

inmuebles no destinados ~ ca~a habi.tac16n. 

Por otro lado, la Ley Sobre el Regimen es Proo1edad y 

Condominio para el Distrito Federal, establmce oue en el 

caso de aue el duerto quisiera ena.ien11r derechos de 

preferencia an favor de inquilinos. no solo un c:a•o de. 

inmuebles objeto da arrenda.miento da casas h.:i.bitac:ión, sino 

que lo e::t1ende a departamento~, viviondas o locales, lo oue 

significa QL!e a diferencia del Código Civil, incluye aún 

inmuebles Que tengan uso distinto al de c•s.J. habitAción. 

Regresando al Código Civil, el derecho del tanto 
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e»tablacido en esta oroenamiento, como ya lo hamos dicho se 

•Pl tea •:-:c:lusivamani:;e arrendamiento de inmuebles 

desti.naco'3 ha hab1tac10n. No ob•tan't'a, no se comQrende en 

él, los inmuebles oestinadoz ha habitac16n que iJean fincas 

rusticas ni las f1nc~s urb~na= destinadas ha habitación, oue 

estén sujeta.~ •l réq1men de oroo1edad y condom1nio, ya. aue 

como menc1on~mos en el parrafo anterior, é6te último caso se 

r19e cor su cropici. lay. 

~~ra el res't'o de los arrendamientos. c:ons9=uantementa. 

deoe api1ca~se el derecho por el tanto que ~stablece el 

articulo ¡447 qua transcribimos a continu•ci6nc 

"ART. :447.- En los ol.rrendamiento que han durado mAs ce 

cinco al'fos y cuando el ar-rendatario ha hecho mejora.s de 

importancia en la finca arrendada, tiene 99te derecho si 

e~tá. •l corriente en e.l pago de renta, a qut111 •n igualdad 

de ccndic1cnes, se le pr·afiera a otro intare••do •n al nuevo 

•rrendamianto da la finca. También 9ozArá •l d•recho dal 

tanto ~i al propietario quiere vender la fine• arrendada. 

aplicándose en lo conducente lo dispue-ato •n 1011 •rtic:ulos 

2304 y 2305. 11 

Como ya. indicamo;i el 7 de feqraro de 19.65 1 se publicó en 

el Dia.r-io Oficial de la Federación diversas reformas al 



cacitulo cuatro del titulo 'iiC!:.<to. sag•.inda parte del libro 

cuatro ael C6digo Cbti 1, q•.Je. tia refisrre .. 1 ar1·enc:amieni;o da 

fincas urtanas aestinaoas a la nac1~ac1on, y oue se 

contienen en los ari;icuos 2448, 2440 P :il 244E: L v 

si9u.:.enteg,. est:ablec1eriao ascec1almeni;e er. el articu.lc 244-S 

I, el derecno de oreferenc1a en favor dal a.rre~da\:ar1n ca L~n 

inmueble destinado ha hcbitación en iguale~ c1rcunstancia~ 

para csrlabrar nuevo contrate o b1en el derecho oel tanto, 

para el caso c:e que el. pr~oietario au1-..ier1. enaieaar ei 

mi'".imo inmueble. establecí.ende 1:¿\,mbtén en la. ft"'a.cc1cn IV de"i 

articulo 2449 J que er. el ca~o de oue s~ venda el tnmueole 

violando tal derecho, tan'to en si mi-smo. come rescec-;o del 

procedimiento establecido para SLI ejer"c1ci.o~ castiga c:cr. la 

"nulidad de pleno aerecnc'' re~oecto de l~ ooera~ión 

comcra.'lenta ademas de establecer :--esocn-.aac i 1 ida.des a cargo 

del Notario ante au1en ge haya otor"'gado ta.l compraventa, 

estableciendo como plazo para. el ejercicio de la a.c:ci6n Ce 

nulidad sei9 meses que ae contarán a partir de Que el 

arrendatario tengiL'. c:cnoc:imiento de la celebración del 

contrato violatorio de su derecho. 

A lo •nterior, el licenciado Ca.rlog Cuevas Santies., 

en su articulo titulado "Derechos Pr5!feranciale'J de Tll!lrcoaro5 

Sobre lnmuebles;. 11
, publicado en al númer"o cien da la R.evi'át::a. 

del Derecho Notarial, opina que, con el fin de QUQ el 
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ejercicio de este derecho no prociu~ca consecuncias injustas 

o antiJuridiC!a.s ,ante tarc:er'"oia, hubillrA &ioo ccnveniente que 

el legisiador esi::aolec1era con mayor'" precisión. no sólo el 

dereho mismo, sino la forma y cómpL\tO de plazos para su 

ejercicio, cues riecir QL1e op'tar por el re'tracto dentro de 

los quince dias siguientes en que haya tenico conocimiento 

le venta. ante la Qran dificultad de probar quv el 

interesado tuvo en datermin4do momento conoc1miento de la 

vani::a, podria solaparse con esto, S•'tuacione9 injustas que 

atectarlan • terceros adquirentas de buena fe que al 

ccn~ultar al Regi•tro Público, 51M cue de es'te rewulte la 

existencia de der~cho alguno que le fuere oponibl•, daspuém 

de anos, resul"ta:'";\ que alguien e:~hibienoo el pracio c:;ue el 

comorador oa96 se subrogue en su calidad da propietario. 

Es importante comento?.r que la sanción qua egtabl~c• el 

articulo 2448 J de .. nulidad de pleno der•cho", qua we aplica 

en 19uales circun3tancias & lo que ss ref 1ere & la 

c:oprcpiedad, puede conclulr9e que no h•y& tal "nulidad da 

pleno ds1 ... echc"., sino que nos coloca frente a una 11 nulida.d 

rela.tiva. 11
, toda vez que la suprema corte & hecho referanci.a 

a lo anterior, an el sentido de Qua, la acción que debiera 

ejercitar el arrendatario preferente, ser~ la acción de 

retracto, y que la nulidad Qel acto, no traerá como 

ccns•cuancia la destruc:ci.On de lov efectos da compraventa, 
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'iiUbrc9ac:10n por parte de quien e.1arcite el 

derecho, median'te l~ Et::h:.bi.ci6n del pr2c:io qua aquél pactó 

en el contrato··de =orr.oraven'ta ~i::f que 'Se ~rata .. 

"Mubi•2r•a sido c>::ir.,.1enien"1;e tam:Jtén -aptna Carlos CL•evas 

Sen<tiga, en la citada p•_¡blic:ac:1ón- con al fin de 9s";ablecer 

un derecho más justo. como requisito pa!"'a la oroc:edencia. del 

derecho dal tanto. oue el a.rre:-ida.ta.rio ha.bitare el inmueble 

objatc tiel arr~r:::::.am1ento y ademas cara el caso de oue 

adqu::.e 0 ·21. el 1nmu.eole ;in '!il e.jercic:10 da ~u darac:no del tanto 

n":;" ::t.t::l:.era enaJenarlc dentro Ce un oleo%o que el mismo 

le9isladot• c:ons1de 0 •ilra ¡:rudente". 

2.- S~ A~LICAC!ON. 

Consider.:o.mc= importar.te hacer un análisis de como opera 

el derecho Oel tanto en favor de los arrendat•rios;, ya que 

como hemos establecido con a.nt9rioridad, la lay es obscura 

en cuan'Co ~.su a.plic:.ac10n, lo que puada originar 1'ierios 

problemag Sl. no S9 aplica con-forme a lo aue el lag1sli\dor 

pretendla tutelar con las reformas establecidas en el Código 

Para a.na.li=ar la operatividad de la aplic:.aci6n del 

derecho del tanto q1,,.\e la ley concede a. los inquilinos de 
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estudio de los pases que sa deben 1iEilQUl.r oat•a evitar caer en. 

respcnsaoi.l1daoes, q•.;e pueden ori.g:n.:\r" Ma-:;,t;a. lao. nul:.d<lC Ce 

!:On"Cra-:;:c de c:ompraven't<i resoe-:t1vo y la eTec"t:ac1cn •Je_ 

oerec::hcs de '!;erc:eras persone.s. 

As! cuas, c:ons1aeramos comen:ar cor• un es't•..taio ce lo oue 

es, v de t:Omo üe ceberia. de h2c:::er la no"t1flc:ac1on 

los elementos oue debe contener :" la. forma. en a•-1e 5.li cete de 

hacer dicha notif1cac:1ón. 

A> LA NOTIFiCAClON. 

Una ve: que el prop ietar10 arrencL".cor y el terc::ero 

comprador &e han oues-co de ac::uerdo en 'COCOS los osoec tos 

necesa1•ios para la rea.li:aci6n de compraveni:a del ~nmusble, 

deban noti"fica.r al arraindatario los término~ o pormenores de 

su opera.ción para darle ooortunidt11.d de que haga e.1erc1c::i.o 

de su derecho del tanto. 

La notific::aci6n debe contene~ lob siguiantü9 •lementow 

esenciales: 

a> üesignac16n del precio p~ctado y c::ond1cLon3s ds pago; 



b) Lugar y Fec:ha de paoo; 

e:) Lugar y fecna. en c:1¡ue 'SS ha.ce la not1Ticac:ion; y 

dl Nombre y lugar de la persona a cu1en se le hace la 
notiT1cai:ion. 

F'ara ma:.·or oc jet lvioad a. cent inuac:ton transcribimos un 

e.1emclo de lo oue consideramos deber ser y;i. en 1~. p!"'.2Ct'lC'JA 

una notiTicacion notarial para es~e efecto: 

' 1 1N5Tfo;UCT1"!0 DE NOT!FlCACiúN t»10TAF:lAL 

SENOR MIGUEL ANGEL rtArlJARREZ 
PRIVADA DE LICFH5 No. ó-q 
SAN PEDRO DE LOS Pl~OS 
DISTRITO FEDERAL. 

A solicitud del sehor José Ricaroo Fiha Gar~a, not1f1c:o 

a usted el contenido dal escrito que el !~ de ieCroro o~ 

1992, el $Olicitante le dirige, mismo escrito q~e par·~ tooa 

objetividad reprcdu:co a continuación: 

·México, O .. F .. , a. 13 de febrar•o da 1992. 

SeNor Miquel Angel Manjarre:: 
Privada de Lic:fas No. á-4 
S. Pedro de lon Pincg 
Mé:tic.o, D. F. 

Hago del conocimiento de usted lo siguiente: 

Lil informo oue en un pret:io de t.14(1'(11iO,OfJt).Ot) <CIENTO 
CUARENTA MILLONES DE PESOS, 1)()/ 100 f"i. N., más 9•t1tos de 
escri turac:ión, pagaderos de contado en c:h5!que c:art 1f lcC'do o 
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en efectivo el dia de la firma de la esc:ritura relat1va. 1 he 
p~op~lado la vant~ de la c:asa mencionada, d9 la aua forma 
oarte el departamento número 4 aue la tonamo'iil dado a usted 
en arrendamiento. 

Consecuentemente. de conformidad con el articulo 2448-J 
del Cóoigo Ci'J'tl para el Distrito Federal, .an un pla:o aue 
no i;;rnceoa de los 15 dias 'iiliguientas a la techa en aue si 
c:on"Centdo OQ aste escrito se ltii! notifioue por notario. podrá 
usted ha.:er uso o<al oerecno del i:ani:o~ oue dicho precepto 
confiera, mismo dcra-::ho. cuyo e.1erc:icio, en su caso~ deoera 
usted tia.erar saber Tec:hi'-::1entemei1to en el domicilie que 
:;ef'lalo para ese eTeci:o y c;ua vs el 1nmu11bia marcado con ei 
número 17E de la ca!le E:oroo, c:olon13 Vergel del Sur. C.F'. 
1434<•, en eGta c1uoad. 

Ahora bien, an~icioo a ustsd, que al 13 de mar=o oe 1992 
~ las 11:1)(1 nora.9, en el desp-.cno ce la Notaria 141) aml O. 
F., el que esta ubicado en el numero 736 da la Av. 
Cuauntemoc, colonia Nar ... ·arte, 4in esta c:iudaa, cuando y donde 
para el caso ce que u,.;ted ;;d•rc:i te el derec:ho indicado 
firmaré ,a us-;ed la e:;¡critura da venta rsla~ivoil, a cambio de 
la entrei;.a que me ha9a del precio correscondiwnt11 en la 
form.'\ setialaaa. 

F·or ello, si dentro da los quince dia$ ciua sigan al de 
la notificación de e~te escrito, usted no me notifica el 
s.1erc:icio cte su óerecho, o en su caso. no obliltAnte hacerme 
notificado dicho ejercicio, no acuda a la Not•ria 140 del D. 
F., con el import& del precio ccrrespondiant• en la Terma 
citüda y con"una identificación oficial con fotografia para 
efecto» del otorgamiento de la escritura de vanta ral•tiva, 
quedaré liberado da vendarle a U15ted y podré vender 
libremente. 

Cualquier duda relacionada con el otero.amianto de la 
menciona.da escritura, le uer.i aclarAda segurament& por al 
licenciado Jcr9e Alfredo Dom1nouez Hartine:, titular en 
cuestión. Además sac¡¡ún la. f•cha •n que se practiq'ue egta 
notificacion por el citado f&d•tario, el le indicar~ cual 
sarA el décimo quinto dia siguiente a la misma y el dla 
para la e~hibici6n del precio y la firma de la escritura 
relativa. 

A T E N T A H E N "T E. 

JDSE RICARDO PINH GA~ZA. 

Lo que por encontrarla a usted presente 1>0 lo notifico 
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por medio de estQ instructLvo, ei que en unten dal original 

del escrito indLc:ado los dejo en pooer de usi:ed. cuando sen 

las 13.~0 horas del ~ia 15 ce febrero de 1'92. 

Además, informo a us-:-<'.?d C'-te El déc:Lmc cu1r.'tc aia 

sLgu:.en~e al de e3~a notif1cac:i6n es el Z ce mar:~ de 199~ y 

Lndica en ~l esc:rLto c:u:.-o contenido se no-:;.'f:.c:~. 

será el 13 de marzc: da 1'7'92 a las 11:1)1) hora:a y en ei 

despac:ho de la nc-.;aria. a m1 cargo, cuanao y aonce en 

caso deoera. usted e:<hibir el prgc10 corresooncaen~e los 

términos se~alados en el escrito mencionado. 

EL i·~üTARIO \·~UM. l4(r DEL ú. F. 

JORGE A. DOMH<GUEZ MART !NEZ. ·' 

Como pueda observarse, la not1ficac:.On d120~ de c:ontene::1· 

todas las bases, términos, c:1rcuntanciag¡ y sit::uacione'i3 

convenidas c:on el posible c:ompraaor como "10 disoon& la lay, 

precisando el precio. termines~ condiciones y mooalid.:Ades de 

la c:cmcraventa, para ser posible que el arrendatario pueda 

dar "otro tanto" •l convenido con el tareero. "El tanto", 

consecuentement~, no •ignifica dar pre~10 LQual al 

convenido e.en otra per'iiiiona, uino igual 3.1" en todos los 

tér•minos el contr·ato original como won1 tontmnido clau~ular·. 
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documentación relacionada con la operación, lu9ar y Techa de 

cago, y hasta el notario ante quien se o~orgue la asc:r1tura 

corrm3pondiente. 

al ~a~urale:a Juridica. 

Todog los c:on~ra~os se forman por la ac:•otac:i6n aue en 

cierto momen\;O una cersor.a h•c:e de la pt-oouest• 011 otra. 

La notificación que hace el arrendador Al incuilinc da 

c~sa h~b1ta~íón, es crec:isamenta esa cropu••ta saria y 

termal cara la c:alebrac:ión de un contrato de c:omcravanta y, 

como necesariamente d~ba c:ontensr tüdQS los pormenores 

tra.tados co,., al tareero adoLtirente, par'.a. que •l arr"'endatario 

pueda dar "otro tanto igual"~ cas una propuesta qua rliilllne 

además los elementos c:ar•cteristico• dal contrato ªª 
compraventa, los qua son complem•ntos pa.ra. d.u.. plenos 

ef&ctcs al contra~o y ~vitar ha.5ta donda h•y•n pr•vistc 

arrendador y t~rc:ero, la apliacién da las ncrmam suplatoriag 

de Códi90. 

Lo anterior, trae dos consec:uenc1as fundamentales: 

1.- En el momento en que el arrendador dest1n.:rtario de 

la oferta la acepte ~in condicionas, se periec:ciona el 



contrato, y ccmo el contrato es de compraventa, se croducen 

plename~ta sus efsc:tos, '=CrnQ ~on el tra~l~t1~c o~ dcm1nio 

del inmueble y la obl igac.ión de entregar"" el precio &n el 

t~empo~ lua.t>.r y forma •ef1alados en la !10o:ifl.cac1cn y. s1 el 

arrendador fe.!leciare den'Cro del cia::o q1.:.1 nce o i as OLte 

tiene el ar?•enaaterio cara manifestar" aceo-:ac:.cn, los 

herede1·os de aQt.tél, queoaran ob L 1gaoo;; a ':;:¡Qsr.ener el 

contrato, ;;egün lo dispone el a.ri;:ic:ulo U:i•:·~ cel Ccdiqo 

Civil. 

2.- La <;;:egt.tnda consec.u~nc:1a. es oLte el arrendai.dcr no 

cuede retractarse de su oferta ni variarla o moC:.'f1carl~ 

dentro de los auinc:e di.a~ q1~e se c:on::ecen a1 arr-andatar1c 

cara qLte cuda aceptarla. 

Podemos notar entonces, que la n•turille:a ju1·id1c:a de la. 

notificación no 89 otra, Kino la de una simple oferta qua al 

arrend•tario dube aceptar en e9os términos propuewtos, ya 

qu• wi proi:iane modific:ac.iones al arrendador, estaremos a.nte 

una nueva oferta que el arrendatario h~ce al .arrendador y 

oue é9te no está obligado a a~ept~r. 

No debemos olvidnr qua, en terminas del articulo 2448, 

las disoosic1ones relacionadas al arrendamiento •en de orden 

público y por lo tanto, una contravención esta":a 
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disposicionsn¡, ori91r:.ci.r1a su nulidad •bscluta y la 

rasconsabilidad de 109 da~os y pgrju1cios, aciemás da oue el 

a.rrendatario pooria d~rnandat" el otor-g•miento direct:ament:e 

dei ccntrat:o con base en la primera notificación, ya que 

como volvemos a reoet1r~ el arr&nd~::ior- debe sostener su 

oferta ccr al pla:o gahalado en la ley. 

Ahora. bien. si doaisoués de la notiT1i::aciCn al 

arrenda~ario no rl0t1T1ca inciub1taolemente, asto as, entre 

notario o .l\.td1c:1almant:a, su deseo de na.car uso dwl derQcho 

del tant.o -,· aC01..1ir1r" en iguai.ldad da condicionas el inmueble, 

o habiendo no~1T1caoo no cumple con asa igualdad. pierde su 

derecho y ceja en libertad al arrendador y al tercero para 

la celeora'>ión de su contrato en 'forma lisa y llana, pero 

siempre y cuaric:io no modifiauen los termines y condiciones 

antes p~ctado$. ya qu~ de modificarles en cualquier aspac:to, 

~u contrato seria nulo: Sin embargo, wegún le diapue-ato en 

la fri&cción III del articulo 2448 .J l• ó.nic& vari«cióo quli 

se puede h•c:eptal"" es en relación al pr•c:io, siampr• au·a Gsa · 

val"'iac:ión no e:<ceda del lOY. del Pl"'ec:io precisado an la 

notific:ac:iOn. 

11 El mencionado articulo 2448 .J -opina Zamor• Valencia-

de nlnguna m.;..nera autoriza al arredador a retrac:ta.rsa de su 

oferta contenida &n la notificación hecha al in~uilino. 



centro del pla:o oe auince dias antag de que n~ya ac:e:>~~do y 

no":i~1que aue hará. uso de su derecho del tanto, ni a 

mocHficar los termines de la. cierta. en el m1-;;;mo ola::~. ·.nl 

·que esa modii'1cacíón equivale a una rer.ractac:1on. oue seria 

un-hE!-:::ho ilicito, inc::eoendien"temen-.;e ce aue el art""er.da.1=:i.t·•c 

podria en Terma 01rec~a deman~ar el ctorgamLan~~ oel 

contrato. si cumoliO con la notificacicn de ac:e:>"Cacién4" (J.l! 

&i REl'-iUNCIA DEL üEfiECHO DEL TANTO. 

Según lo dispone el artic:1..1lo 2445, el arr-er.Oc?l';.:'rLo ne 

ouede en ningún momento a renLtnci.ar a su derec:no aet 'Cünl';o, 

cor eilo al no"Cario ante oL~ten se ·,¡aya ha:er l;:. ooerL\c:1ón 

corresocnd1eni:e 

.arrendatario 

cuece aceatar la c:omcarec.enc:ia 

&n el momento do la calebrac:1ón de 

del 

la. 

compraventa a renunc:i.ar es& derecho, n1 antes n1 despué~ oe 

que transcurran los quince dias aa cla=o legal, ya que on 

los términos de ese articulo 11 la-& Cispo~ic:iones d& este 

capitulo son de orden público 11 ir1terés social. Por tanto 

son irrenunciables •• 4
11 Esto signif1c:~. que 

arrendatario c:omoareciera ante notario, para que 

comparoc:encia valida, tendria que ser 

(41) ZAHQt;.A y VALENCIA, t1iouel Anoel, ~G..~ P• 3474 

el 

tal 

ce 
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transcurrido el ¡:la::o y, tai c:omc.?iracenci.a ne -aeria para 

renunciar al derecnc oel i;an'to, sino o¿ra m~ni.fesi:a.r oue 

recibió la not1i'i-=a-=1ón y dec1ar3.r o'..le no hi=o uso d5' '$\..! 

derecho den"Cro del e i.a::o oue la ley le concede. E'..n este 

oo:· vi¿ Juoi.c:iai o no~a.r1al, ya cue &u rec:oncc:1m1ento 

e>:oreso de na.oe14 recioido la notifi.c:ación oresuma t:1L\e se ie 

hi:.o en ferina indubl.'t:='.Cle- 'f:;an es asi. cue se da oor S4bedor 

de 'todos los oormanores ce la ooarac1on al c:omoarecgr al 

acto de formal1:ac1cn y de~lar~r ahi aue no hi;o u~o da su 

det·echo,den-:ro oel pla::o lec;¡al. 

Lo antartor S1Qr.1tica oue cual~ul.EH· otra 'forma de 

renLtnCl.i'., '5er1a nula y no oroduc:iria los efectos c:ieseaaos. 

adem.:i.s de re"Soonsabiii::ar al notario en loso termines de 1~. 

frac.cion llI del artic:Ltlo 1'2b de la Lay del Notariado f'ara 

el Di.sl;rito Federal, y daja.ri• al arr11ndata.r10 en 

posibilidad ae demandar el otoroamianto da l& a.sc:r1tura en 

les términos asentados entre arrendador y tercero por 

considerar que s•...\ renuncia. no produ.io efectos. 

Ci ACEPTACIO'~ POR F·AF.TE DE VAF.105 ARf'ENDATARIOS. 

De las reformas Q\..\bl1t.:adas en el D"1ario Oficial de la 

FedEU'ac ión el 7 de fecrero de 1'7-85, que herr.os hecho 
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mención con anterioridad, reTerent;es a. los arr'!2!ndam1e.,tos de 

inmuebles dest 1nados a. c:as<!'. hab i t.:ic:ion, se d~~crender. una 

cantidad oe errores y l~guna~. siendc ia 

1rnoortan'te. el hecho de no se ha..yLI ser:~d.:i.co el 

croced1mian~o par•a resolver los =:r::Jolert.~::: CL'e ie'-:;a:"'r-e,:a la 

hecha cor el arr~r.o~.dor. 

Como la lav no conceoe el de··e:no d~l tarT~. ~ele ~~ 

arrendatario oue ocuoe oc.u·¿i. casa ha.bi"tacion la -:ot~li..oar: -:::.-:::.. 

inmueble. sino ,;i. 1=0dos l::Js cue oc::uoen c~n es~ f:.n3.l1aaid oal 

inmueble o parte de él, el arrenoi'.dor aue desaia ·.1enoe::· el 

1nmuoable a uno de los arrendci.tarios cuando son va.r:.-=is. o 

un 'tercero. oeberl" not1f1ca.r 

operación, para darles la cccrtun1Cac de acc'-·1•·1•·l= 

igualdad de condic:1ones. El oroblema se corr.ol 1--::.:a c•_1Cincc 

varios o todos los ~rrend<'.ltar1os dese3n adau1r1r v i'!.S! 

contestan la not1f1~ación que se les hi::c dentro oel término 

de ley, y c:omo ésta no e"atableca a quien '"iie debe prafer1t• 

SL1r9e la dud.:a. l. A cuál inquilino se debe prefer1r"f'. 

Ante esta duca los cr1ter1os se dividen v se establecen 

las sigLtientas opc:1cnes: 

U Al inquilino más antiguo. 



11)5 
2) Al inqui l 1no cue ocupe ma.:.¡or sucerfic1e. 

3) Al 1nou1 lino aue ecuo e dos o ma.s leca tea. 

i+i Al inqui"l 1.no ae mayor cant1aa.d ae renta. 

Si A ,los 1nou:. l 1nos Qua sa 
c:oal1cion ma.yor1t3.l'"ia. etc:. 

agruoen y forman una 

carece de Tundameni:o alguno, por lo cual e:u:ionemos las 

si;11..i1eni:e-::: 

C.J Un prooi.etar¡,o o.u1er"e venaRr 'l;odo su inmueble. 

bi l'bt:.i'i.ca a todcs los in<:lLiill.nt:Js para QL\e eJert:iten su 
derei::nlj del tanto. 

En 

5.:? or~sentc1'.n tooos;; lo'Z. :i.ncu1 linos dentro ce lo'S 
at.11nc:e aias siQ'-.l1en'tea a la. no1';1T1cac1on a e.iet•cer su 
derec:ho del 't.?.n-;o. 

este caso, ¿A cuál de too; 1nqui 1 inos enumera.oog en 

el párr-ato a:iter1or se deba o:""eferir( r=onsideramos oue a 

ninguno de ellos, toca ve: que ei criterio de select:1ón. no 

es conforme a la ca~idad del inouilino. 

Por el contrario, el problema debe plantearse en forma 

distinta. ya oue si el articulo 2449 obliqa ~l crocLetario a 

' dar aviso en forma 1ndub1table al arrendatario de SLt deseo 

de vender el inmueola, el articulo 2448 J establece CLte él, 

o lcS arrendatarios dispondrán de quince dia"S para notificar 
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al .. rrenai&ldor su voluntad aa ejerc:i'tc.r el derecho dal tant:c 

les término-a y c:ond1cione'ii de la oTerta! en cons9c:uanc1a 

y "Suconiendo aue 9e permitiera a i.os i.nquilinoa adquir:r 

1:':odo el inmueo1e, suoc'lii.c1ón ésta equ1voc1\0a, enT;once.,; ·,¡ 

solo entonces e i. cr1mer ino•Jt i. :.no que 

a-=ep"tac1on seria a. oui.an se le tuviera aue vendar·. 

En CT;ra-s p~.la.bras. oeberia a.olic:arse et criterio 

Juridic:> oue e:tpre-sa aue 11 el oue am crimero en "tlemoo es 

primero en caracho". 

Sin embargo, como no e-s po11ible qua un inqu1 lino 

acau1era la T;Otaltcad de inmuecle. en el oue son varios 

los· ino•J1i1r<tos, por-:lue el derecho del tanto EilS para. adqui.rtr 

la oarte aue ocupa-.• ya que rio pueoe c1<ist1r derecho del 

tanto para. que un arrendatario adquiera algo distinto de lo 

aue es objeto de su arrendamiento. En tal virtud no pt.tede 

a~ist1r un derec:ho deL tanto en favor de alguno de lo'a 

diver'aOS arrendatarios dg p•rtes distintas de un inmueble, 

para adouirtr la totalidad, puesto qua la parte que no oc:upa 

no la tiene arrendami.ento .. Considera.me& Que ante este 

problema 6!l único que ·puede decidir Quien a.douiere l.n 

totalidad del inmueble será precis2mente la autorid.;1.d 

judicial. es avi como el licenciado Zümora y Valenc:1a opina 

al respecto, al decir que "el notario qua tenga 



1(t7 
conocimiento. ce oue aes o mas arrenda~ar1os no~1ficaron al 

arrendador, en término de ley aue sean hacer use de su 

oere1=ho del tanto y adauirir el inm1..1eole. debe ce sus::ienaer 

.iuci:.:::1al ai.;.e oetet·m1:1e ou19n sea el c::impreoc- y a.si. ev1-:?1· 

ouc lo s3.nc:.onen con la suscienc16n oel eJercl.::l::i de -.aus 

funcionE!s hasta cor un atto". <4~:· 

Ahora bien, si se consioera como ya oueo= asentado e~ 

oárrafos anteriores. cu~ la OO't"lflCcl.CtOr. hecha al 

arrendatarios, es una ooiici~ac:.on u o-re•ºt¿\ 0:1.r.;:i.. 

celebración d&l contr•ato de compraventa. en al mom~nii:c 

que c1..talcuier arr·end,ci.tario acepta s;.r. c"=nd:c:or,es. :;€ 

perfecciona el contrato, ya que en l~~ ter•m1n::is oe1 articulo 

2249 del C6d190 Civ1l,la venta as perfecta y ool1~a a l~~ 

oartes cuanco se han puesto de a.cuerdo en el precio y i..2 

cosa aún cuando la segunda no haya sido entr~gada ni el 

primero satisfecho. 

Has aún, los articules 2264 y s1guiente"':i 1.Mdican que 

cuando una oersona haya vendl.do dos veces; la rnisma cosa a 

diversos comoradorl!i!'s, prevalecerá l.,, venta cue pt .. imaro se 

ha-ya reg1st:rado, y si ninguna o¡¡e registró prev•lecará. la. 

<42> ldem. p. 351. 
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primera •n facha. En el •upuesto que no ocupa no se puede 

decir• oue ei arrend.aoor h-:"a vendido a vari.os ino,uilinos. 

por hecho de haberles no~i.ficaoo la ocera:ion y o,ue 

vari.os hayan ac:eo"=aoc, ooraue en real1oad esas 

notificac1one~. se las i.mpone la l~Yt :1 la$ a.ceotaciones por 

03r~e de los arrenoa"l;arios las nacen en oajerc1cto de un 

derecho dantro d~ un ola:o fi .1ado cor la misma ley. 

C.onsec.~entemente. tod=t. la culpa y rasoonsab1liaad dece de 

ser del laqi.siaocr oue an egte caso se m.anifastó li.9ero en 

cu;;nto a la reoaccion de la lay. 

Sin embargo, el desarrollo dGI este traba.1c no pretende 

buscar culea.bles. 11ino buscar 'Solucione5 y por un principio 

obtenioo an~lOgicamente al que ya hemos hecho ~eferencia. 

puede ser oue se declare orevalen'l;e la operación de 

compraventa.. en'tre el arrenda.ter propietario y •l arrG1ntaric 

que oruebe que pr1mer•mente notifico al arr•ndador su 

aceptación, y como estas notificaciones de aceotaci6n deben 

ser inaucitables, es decir, via Judicial e notarialmenta, ~o 

serla difll probar qui.en fué el primer aceptante. 

Cabe aclara.1' que Lo antariot'mente establecido, e-s 

resultado de la consulta doctrinal de la materia, sin· 

embar90, no'ii ·..relvemos a man1fest~r de acuerdo con al parecer 

del ~icenciado Zamora Valencia quien sosti.ene lo siguiente: 



"En la ::::iráctica. es conveniente 01..1e el no"tar10 oue 
1nterv1ene en lc.i ooerac::1on no se crec101te v 
or1nero es"té penciente ae C'-tlen se cresei-i'Cao. el oi:::. 
y hora sehalaoos e., la not:1T1cac1ón, cara nacer 
uso de su oerecho oel tan-ce. 001•cue codria darse 
el ceo.so oe aue vart<:J"E arreno.:;i:ar1oz ~o"t1f1caran 

cue aceo"t;an v s-olo '.'.ie cr•eseni::ara uno.. en c:•J:.1a 
caso. con ésee se celeorar•a el coni::rat:o. o cue 
n1n9•...1no se craseno;ara. en cu·~·o ca-:ac. e~ cont::--a"t;O 
sa celebra.ri3. con e.:. -i::ercero. '51 as!$ :an · .. ·artes. 
eG c:cnven1en"te "!iiUq.er1r1es aue se le· .. a.n"te una ac"ti?. 
nc"tar1.al de comoarec:enc:1~ de lo-;;. arr=nc:a.-;.:i.t•tc"5 cue 
as1s-can para Ol"'obar aue esi:aban en o:.-:oos1c10n de 
cumol1r "el ~ante' v nacerie sace•· cL•.e no 
intat"'ve,dra ese dla en ntncuna oc~r·ac1on ce 
comcraven-::a v sclo C\C'Cua.ra. si - un Jue= comce-eer1"te 
resue.1.·,¡e ouien zera el c:omor'"aOol"'. ·' (431 

De le an"t;er1or. señalarerno~ en-eonca-:;, oue 

auier. aebe re$alver ea el Jue: y ei notario ún1camen~e 

ac-.:uar en c:onsec:uenci.a. 

3.- AFd=-.ENDA!:U.fil-JTO Et-1 LOS CASOS DE INNtJESL=S E.u.!_ETOS HL FE
GIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMI.Nlú 

Desde al Codigo Civil da 1970 se establec10 la 

posibilidac que lcg p1sos o depart•mantos de una c:a•a o 

editicio partanacieran autónom3mante a dist1ntas per5onas. 

Esta Institución en la cw:! vulc;¡ar y ha~ta .1urid1c:amente se 

conoce con los namores¡ de "orop1edad horizontal o 

condomin10'1
• 

l43) Idem~ p .. 352. 
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En muchaii lag isla.cienes eidt>i:e el der""Gt:hc del tantee 

d.al r'3tracto en favor de lo'S prooie"Carios paril el caso d>3 

en;;.Janac:ton de pisos o localfi!-.. La "Ley Soore el Rt?gtmen de 

Propieoac y Conoomtnio de los Ed1f1c:ios Divididos en P1sos, 

1J1v12naa.s Locales". publtc~.da Gi 15 de ciciembre ce 

195~1, no e":>tablecia la preferencia cor el t.J.nto p~ra el caso 

ce l;;. venta de pisos a favor de los demá'S prop ieo;artos. ya 

que lo ccnstderaoa c:ontra.ri.o a 121. naturale.::a misma oe la 

in"9+::."i;ucion. 

Con _es.l;a-;¡ idea-:;, la la:J g¡obra esta c:la-aa de orcpiadad. le 

consigna el derecno de pratarenc:'lil por el t•nto para los 

arrr:inoat~.:·1::is de lo-s d1veso'.i0 oit>os o loc:ele3 autonomos Par~. 

el caso Ce c¡.ue su duel"lo pretandise venderlos. Nec:e'Aari.;i..mente 

est'a. clase d~ ~:wociadao arrendada tiene que 9er s•.ueta a una 

re~l~mentaci6n diferente a l• que hemos visto en el ;ód1Qo 

Civil, .además de que logrado e!lte propósito la 

el cact~ulo ~egundo. 

En lo que Be re1iere a. la "Ley Sobr•e el Régimen de 

Propiedad y Condominio para el Distrito Federalº, asta ley 

en •USJ articules 19 y 20 est&bl-llc:e un doble darecho del 

tanto", el primer.o a fü.vor del arrendatario, y el segundo 
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favor ce la lnstituc1or-, que haya financ1ado o costruido el 

edificio :u.1et:o al Régimen ce Prcpieda.d y Cct'ldomin1c ce aue 

se trate. 

El ar~icuio 19 ce la citad~ ley, eKcre~& le s1~uien~a: 

"Art. 19.- En cas:> ae oue un prop1etar10 deseare ·.renoer 

su departam9nto, v1vi~nda, casa o local, ie no~1f1c~~a al 

inc¡uilino y en su caso, a la 1nsi:itL,c1on 0T:.c1al oue haya 

ccndomin10, oor medie dei 

Admini~tradcr del 1nmueb1e, d~ Notario o Auc1c1almente. con 

eaprss1ón del precio cfrec1do y demas cond1c1one$ de la 

operación a ei'ecto de que. dentro ce lo~ c:.e: oi~~ 

siguientes. ma.nifeste si hace uso del oerecno del -ca.iitc." 

Da lo anterior <a&! dasprenoen l.a• "iguientws nipote<a1s; 

a) El propietario estA obli;&do instruir de las 

condiciones de la venta al inquilino por m•dio de notario, 

en via judicial o por conducto d&l Administrador dol 

edificio y 

b) El pla::o de 12jerc:icio de este dorvcho ca diaz diaoa. 

El inquilino no está sujeto &l cumplimiento de ningún otrc 

reqUl$ito como el c:aso da los imuebl111• q1.1e no están 

afectados al regimen da condominio, qua ya hamo• estudi~do 
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como son: estar al c:crriente en las ren"l;as. haber Meche 

mejoras, etcetera. 

siguiente: 

''Ar't. 20.- Si el dep~1·~~ment~. v1v1enc~! ca~a o local ~e 

ena.1enare c:on infrac:cion c.. lo disouest:J el art le.u le 

anterior. al inquilin~ e 1~ Inz~i'tu~:cn Of:c~al qu~ h~~a 

financiaoo o c:onstr1.lido el conoom1í'lO, ooora =·-•croga!"SE 

lugar oel a.ciquiren't'e c:on las eras.mas co:ic1'=i=ines est1pul.?.ca.s 

en el contrato de co:r.oriilvanta, siemore que r.a:;ia use de'.. 

derecho oel retrai::-co, con e::hio1c:1on oel ot·~c:1c. oer.tro oe 

los 15 dias siguientes al en oue se haya tenido ~onoc:1m1en~~ 

de la ena,;enac:ión. Los notarios o quianes h3.9an suG vec<.?~ 

sa abstenar4.n de autori::a.r un.:t es.:ritura c:omora.vanta 

es.ta naturaleza, »l a.ntes no se c:erc:1ot"an de qua el vendedor 

a respetado el dergcho dol tanto. En caso de ~ue la 

nctific:ac:i6n tie haya hecho por cond•..1.cto dal Adm:.nistrildor 

del inmueble, el mi~mo deberá comprobar ante el not~r·io o 

quien haga sus veces en forma indubitable, el dia y la hora 

en oue hi::c la notif1cac1ón a que se raf1er-e el a.rticulc 

anterior." 

De este articulo se desprenden g~tas otraG hip6tus1s: 
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a! La de aue los no~arios o funcionarios pUbl1c:os oue 

au-ccr1c:en la. venta de locales en c:onaom1n10 aua es-cen 

alo1.1.i lado~. deberan c:areior.ar'SR def ini 'ti va.man te de que al 

vence- $ea resce~aoc la oreferenc1a
0

por el tanto, ei~oresanoo 

punt1.1.l.lmente que s1 la not1f 1~ac:1on se hizo por el 

Administracor. éste deoer.á c:omprocar al dia. y la hora de la 

m1.9ma ant:e el feoi'.tar10 y en form~ induoitable: y 

b} Fara c.secp .. trar aun más al inciuil1no. en contra de la 

oozlble v1clac:i6n a su~ facultades de ser oreferido. este 

articulo le concede ol derecho del rwtra.cto. para que 

suorcgue el lugar de.:. adoul.rente con l?.s mismas c:ond1c1ones 

est1puladas•en al contrato prev1a eHhibicion o~l precio. en 

ca<Go de 1nfrac:c iOn a su derecho. 

"El régimen de las preferencias arranditicia'Sl en materia 

de condominio -c:cncluye 11oya Palencia- as al mAs dalantado' 

cue contiene nuestra legislación civil a ewte respecto. Está 

notoriamente visible el esfuer=o de la~ autoridad~s para 

proteger a.J su.Jeto activo d~ posibles infra.ccionas". (44J 

La legislación civil mexicana a partir del 15 da 

aic1amore de 1954, con la Ley Sotlre el Régimen de Proo1edad 

(44) HOYA PALENCIA, Mario, ~p. 11).2. 
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departamento, v1•tiendas o loc:ales, que en la actual ida.a <Se 

conoce ::eme Ley Sobr"e el RéQimen de Propiedad y Condominio 

el ü~.s'tr1to FS!oeral 1 an su C'.rt:ic:ulo 2fJ et'iitabler:e el 

r-a'trac'l:o. 

C~oa hacer nocar, au? si la prefaren~ia del arrendatario 

ael local en concom1n10. no es violada, y en caso de 

ana.1er.ac:1ón se le not1f1:a.n la:. '=ond::.o::.onlilü de EUit:a. la 

En efecto. ~l rei:racto como forma de e:<proc1ac16n 

or:i.va.da. mac1ante la '"3ubrogac16n del inauilino preteriao en 

el c~r.t:«1.to ce c:omoraventa, Unic:amen'te es apl1::aole para el 

caso da que ne se la haya notific:~do. como lo establece al 

articulo 19 de la Ley en c:ue~tion. 

Como ya hemos visto de la parte final del articulo 20 

de l.?. Ley Sobr"e el Régimen de Pr"ooiad.ad v Condominio par•a el 

Distrito Federal, contiene un p~rrafo muy importante p•ra 

la. protec:ci6n del tltuliar del derec:ho de preferencia y de 

retr"i'l.c:to, al decir: "lo':i not•rio':i o q'.denes hag•n sus vec:eG 

se 910-¡tendrán ae autori::ar una escritura de compraventa de 

e<¡¡ta naturaleza, ai antes no Ge c:erc:1oran de que 121 vendedor 

a res;petado el darecho del tunto." 
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E'Sta a.r'r.iculo c:onsti.tu"¡9 un aoelan~o 

prefer"enci.aw y retractos nueGtro leoi~iac1an local. 

es'tal:lec.e la col1gac:1on tte~e el º" 
cerciorarse, la 

pre'ferencia del '!;an'to, do los 1nou1ltnos en ma'ter1a 

c:cndomin:.o. cuanao an'te el cres2n'tes es~ritura 

ena.;enac:ion, acerc101dc oe C:Lte O<? hacerle 

ac:~eeoor a las sa.nc:1ones admtn1stra-c:.· ... a..oe cue la m1sm.;i le· ... 

es-:aolec:e. ya OL~e J.O obl:.ga a '.ler:.fii::ar a·.Je la not1f1=ac10n 

S.6! haya hec:no. aún en el caso de cue es-;,¡i, ae na: .... a heo::ho . cor 

medio del Admiis~rador dQl ec1fic10. l~ oue a nuea~ro mece 

de ver de alo•.1.na le quita fuor:a a las +~cul't~~es es! 

Aoministrador. 



C0r4CL..US 

1.- Las leye-s las oar't1da-: de la éooc:.J. Te·..t~al en E¡¡oar"a. 

a~oec:.1aimeni::e le &e~ c:.1n:uen~a y =1~t:c ~s la o~rt:.c~ ~ul.n'ta 

~el :itulo ouintc. es el an~ececer.~2 mas 01rec:to de les 

oerec:nos oreferenc:1ales nue~i::ra 1e91slac:1on ac:~ua1. 

::.- l'~ues'tra leg1slac1cn vigeni::e cesoues de i;o~a s:u evc:.1cc:.c,~ 

oro1=e.1e per+ec-cameni::e lo-s cerecnc-: ae .;..es c:o:::rcc1ec~.r1~s 

fren"Ce a la oosable ini::ar·.,renc:.on ce un e:~'t:raf'lo en L3 

pari::ic:ipac:1on de la coorooiaoac. 

3.- Considero oue es i.moori::ante oue nues'trO Cod tQO C1·11 i 

ci1ferenc:1e entre oerecho cal i::ant~ y aerecno ce crefere~c1a 

cor el ta.nto, toda vez oue, an todo ca.so. nace r~n;irenc:¡a a.!. 

primero, aün en los casos an oue se es~á 1rani::e a un derec:nc 

de prefarenc:1a. cor- al tanto. 

4.- Es imocrtante distinguir la• semejan~as y diferencias 

CLle e~1sten eni::re los derecnos preterenc1aies cona1gna.oos en 

nuestro Código C1vii, toda va: qua. la~ consecuencia• do ~us 

violaciones son Cist1nt~s en ambos c~sos. 

5.- El retracto ha sido en nuestr• lcgislacion un 

important1s1mo adelan1:c en m&teri~ da derechos 



praferenciales, ya aue carm1'te .al ae!""ecnonab1ent:e ore'Cer1dc. 

:"'li!Ct.:oer"a:-- 1"'-t cierecr.c m~ciante l.:. ¡¡uorc~ac1on. 

úc1no oue. ya :::•Ja e.:. fin 'tl'S! les -:ierechos oreTe!"'enc:iil.les 

es c-:;nsol:.d~r i~ cr-:io:.oc~"'d en una gol.a. oerscna. en a1 caso 

de! utiufruc"Co. nuestr.:s. legistacion ccberia ct:orgar el 

c9rac.ho oreferenc.i¡¡o.l cara el caso de en~.1enac:ión, tant:o ai 

usufru<::t:Ui'.rlo c:omo al nuco oroo111t:e.r10. 

La Ley deceria ser m~3 exciicit• en lo cue se refiere a 

los aerecnos prei'e~·enciales o~ori;iaocs a los .arrencat:a.r1os ce 

1nmue~ies ~es~inacos ha hab:.tacion. 

8. - Considero cue nues"=:·c Cóo iQO Civi 1 debe ser a.1us~aoo en 

le aue sa refiere~ la ocsible aceotac1on del derecho dal 

'tanto oor oarte de varios inauilincs, toda vez cue esta 

s:tuac1on no está re~ulada en lA misma. lo qua genera 

conflictos; en la oráct1c:a. 

9.- f'cr último. considero oua &'i:li como la lay obliga ~l 

propieta.rio arrenda.dar a notiTicar de manara feh&c:iante e 

indubitable su cret:ensión de ana..ienar, t:ambién deberia de 

obligar al arrendatario a notificar su aceptación de la 

oferta en les mismo téminos. 
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