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r:ho del Tanto de los 
Copropietarios 

Por él 

OSlll ARCE Y CERVANTEE. 

l02 del Distrito Federal 

· , . N1.¡estro derecho· Civil .positivo~ al .-~~giamentar el derecho d~l 
tarito, se. refiée a .. P.l 'P,r\. . .esos-'0. semei~ntes términos, suponiendo que 
es pna Institución . suficientemente ·conocida p~r . el jurisperito. ·Por 
es~ razón .se hace nec~sario recurrir a ·los antecedentes jurídicos y' 
doctrinales·que_,htibP·de tener en cuenta.ellegislador para legislar 
sobre oesta materia; y~ . que . sin estos antecedentes no puede· com
prenderse. la "Institución. Por consiguiente,. en estas notas se exa
minarán las .fuentes .que lógicamente debieron servir de base a la 
reglame-ni:Mión actual· del :.derecho· del tanto• •(le -lOS' copropietarios 

.. en nues~o. DerechQ .. Chril positivo~ . . .. . ~. :, •·. . · · 
... . , : ••• ! ••••• 

· 1. Pasamos par· alto ios · precedéntes inás remotos de ia Ins
tituCión 1 y nos fijamos. en el derecho español . en. donde esta figura 
tiene cuerpo' sufiCiente "como" inspiradora de nuestras leyes. . 

Por p~imera vez ·a-pa~·~e. clarÓ . el derecho. del tanto como tal, 
distinguido perfectamente del . retracto, en la ~rtida V. _Título 
V; Ley 55. qué dice ( <tí>os. omes ó. iiias~. habiendo . alguna cosa co: 
rritinaln{ente. de. 8o uno; decimos que cualquier d~- ellos puede ven-· 
der la su ·parle~ ma~er· hi cosa rion sea· partida: E. puédela vender 
a. cu~lquier de. los que hiin en. ella .. parte ó á. ~tr~ . extraño .. Pero si 

. 'alg'iino de .los que'·: han' 'parte en la . cosa, quisiesen dar tanto po~ 
ella ·como· ef extraño, ·ese -la debe 'anh~· que ~r ext~año .. E la vendi- . 
aa: del extraño' se" 'debe'' entender" qué puéde' ser fecha, ante que séan 
r.ntrádos. en pleito de· li¡i . pa~e: . Casi el ·-pleito .fuere ya comenzado 
el juicio para partirla; . entonce non 1a .. podría vender. al" extraño 

·fasta ~ue fuese ·partii:la, ·füeras- 'ende- e~ ... otorgamiento dé los otros 
· companeros". · · · · · ··1\ · · · 
· · · ·Los autores reconocen 2 ~Y a nuestro juicio el texto transcrito 

1 Para lA. histo.ria rle la in~titución pnrden ver~e las t'lhrns de Gutiérrez Femández, 
Moya Pn1encin, Gnrcía Coronado. que r.rldante citamos. 

2 'RAnitn t:uri.:rr~z Fem!Ínrlrz: C:ódi~ro~ o F.•tnrlin~ FunrlnmentalP.S ~ohre .. .,l .. De.rl',cho 
CiviL Español (·Madiid,-.1!>6!3)',' 1om o ·11' pág; 401);: · ·· · : 
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lo expresa con nitidez- que esta Ley concede el beneficio del Uln. 
teo, es decir el que se ejercita antes de la venta y no del retracto 
que debe ejercerse después de verificada. Esta Ley tiene importan. 
cia por su claridad y minuciosa reglamentación en tan pocas pala. 
ln~s. Por esta razón conviene despl"ender de ella sus elementos ca. 
racterísticos. Los elementos esenciales para la existencia del tanteo 
en la citada Ley, supuesta la copropiedad, son: 1. Intención de 
venta de la parte alícuota: No habla de otra forma de enajenación 
y sí ctiatro :veces de este contrato. 2. Intención de 'Vender a un 
extraño: La connotación del término "extraño", está expuesta en 
su contrario "cualquiera de los que han en ella ~rte", o sea parte 
en la cosa ; vale decir extraño a los condueños. 3. Parece tener 
lugar en toda clase de cosas, ya que la ley no distingue: "etiam in 
re movili vel se moventi, cum isttid verbum res sit generales et 
omnia comprhendat" ( Gregorio López: gloS'l'l. la. Cit; por Gu. 
tién·ez Fernández). 4. El derecho se dá a un comunero ("de los 
que han parte en la cosa") sin distinguir la porción que representa 
f'n la copropiedacJ. ñ. Para el comunero. nace el derecho si qui. 
Riere "dar tanto por ella (por la cosa) como el extraño": La Ley 
9e Partida lno desea que el copropietario que pretende enajenar 
Rufra un perjuicio patrimonial, ni que el que quiera adquirir tenga 
una ganancia; le limita la libertad al enajenante sólo en cuanto a la 
ele('ción del adquirente. 6. Tiene lugar siempre que no h~ya comen. 
zado pleito para dividir la rosa común. 

2. Posteriormente, la práctica introdujo el retrncto que que. 
dó com:ngrado al s.er reconocido por la Ley 74 del Toro. • Aunque 
Re trata de dos instimciones perfectamente diferenciadas, el tan. 
teo y el retracto tienen un fondo teleolófdco común -proteger 
oeterminadas situaciones ~ontra Ja incursión de extraños-- y se~ 
mejante reglamentación -por estas razones es pertinente revisar 
Romerament~ la legislación española ert materia de retr'acto, con
siderando, aclemás, que en el retracto se encuentra más t~.bundante 
reglamentación y doctrina que en el .. tanteo. 

)! 
3. L:J. Ley 75 del Toro estableruf: "Si alguno vendiere la 

parte ele :1.lguna heredad que tiene coinún con otro, en caso que 
según la Ley fle la Partid~ pudiere el comunero sacar por el tanto, 
r;ea obligarlo el que la quisiere sacar, á, consignar el precio é térmi
no é con 1M diligencias é solenmidades ... " Comentando es~a dis. 

:¡ Diccionarin tk 1Jéreehn PriVtJ.ilb, FA. . l.aloor . 19!>0. V ó~ Tir.ntei> y Retracto. · 
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posición, Gutiérrez ~ Fernández · ~- dice· que;· de acuerdo: con .esta Ley, 
él retracto es~bleCldo por la misma . debía. considentrse limitado al 
caso de comumdad de bienes inmuebles y,qué no. hacía diferencia en
u·e el condueño que tiene más o que tiené menos parte de ·la cosa. El 
mismo autor dá algnna.s interpretaci~nes que en la Jurisprudencia 
española del siglo Jt.lsado se di6 a las disposiciones sobre el retracto 
de comuneros, entre ellas: "Por Sentencia de 18 de junio de 1857 se 
halla establecido: que las leyes de partida y recopiladas exigen para 
que proceda el retracto de comuneros, que el que la halla de invocar, 

. posea en común con otnt la cosa que pretende. !"eclamar; y qtre la 
mera falta aún suponiéndola de linea. o señales de división de dos 
propied~des, cuya cabida, situación y linderos están detenninados, 
no es título o razón bastante para estiin~rlas poseíd~s de con-
5uno por los respectivos dueños .•. •• Cita despué..c; el titulo XIII de 
la Ley de Enjuiciamiento Civil la cual fija los· siguientes requisi. 
to.Stos para que pueda darse cUl"so· ·a. las demandas de ret:r.:tct~: 
"lo. qué se interi)onga en el juzgado' competente, . que, es. el del 
Jugar en donde está sitUada la cosa ó del domicilio d.el comprador, 
a elección del demandante ... ; 2o. que se consigne el precio si es 
conocido, 6 si no lo fuere, que se dé fianza de consign~rlo luego 
que lo sea; So. que se acompañe alguna justificación, aun· cuando 
no sea cümplida, del título en que se f.unde el retracto. ::; 5o. 
que se comprometa el comunero a no vender 1á participación del 
dominio que retraiga, (lurante cuatro años ... " Finalmente da a co. 
nocer las siguientes re:::oludones: "La sentencia de 11 de .en.ero de 
1860 declara: lo. que COl"l"E'Sponde exclusivamente al Juez de· Pri
mera Instancia 1'-a califlcaci6n de la fianza, que pre~te el retrayente, 
de consignar el precio de la finca luego que le sea 'conocido .... 39 

aue para cumplir lo l>revenido en el Art. 674 de la Ley· de Enjui. 
ciamiento Civil, basta que el retrayente consigne expresamente en 
la. demanda el compromiso de conserv:tr 1~ finca retraída. . . Según 
:>entencia de 23 de mayo de 1861, ]a· demanda de retracto no es ad
misible, cuando está de$;tituída de los reqvísítos que el Art~ 674 de 
la Ley de Enjuiciamiento Civil exige éoinü indispensable-e; para que 
pueda dársel'a. curso". · · ~~; : · · · 

4. Las Leyes I a IX del Título ·'J\In, Libro X de la Novi.si .. 
ma Recopilación, r-egían el retracto en. varios aspectos: Las Leyes 
I y II, hablan del retracto de abolenp:o y del modo de contar el 
plazo para ejecutarlo; la Ley III limitaba el .derecho al caso de 

4 GutiérreZ Femández, op. cit. págs. 4n y $&. 
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venta de bienes ·que d' 'Verid!dor .. liubiere 'heredado de su .. abolengo; 
la ley IV (que proviene de la Ley 70 deÍ -Toro), lo ampliaba ·all:n 
l'n el caso de remate; la V establecía que si muchas cosas fueren 
vendid~ por un solo precio, el retrayente podía retraer todas y 
no una sola, pero (pJe si lo fuere por diversos precios, el retrayente 
podía sacar las ~1ue quisiera; la Ley VI,' (Proveniente de la Ley 
72 del Toro) preceptuaba que si se trat:i.ba ·de cosas de venta ál 
fiado. ¡:e podrían sact~r al tanto fiado; lás)éY:es. :'VO y VIII esta. 
blecen el orden de los parientes a quien e~' se eoticéde el retracto 
?,'P.ntilicio; y la IX ordenaba qué el retracto entré comuneros, el 
QUe Jo quisiere sacar, consignara el precio "en el tiempo y término''· s · 

5. Algunos de estos precedentes, que ·habían de serlo mmbién 
para nuestra legislación, los encont:rn.mos. consagrados en el Pro. 
~·ecto García Goyena, ' que a ·su· vez inspiró. nuestros· Códigos Ci
viles. El retracto legal en ese proyecto ·está. reglamentado en Jo¡; 

. artículos 1450 y !dguientP.S. · La primera disr>Oaidón .establecí~ el 
retracto legal en caso de compra o' dación en .·pago. d~ ·una "cosa" 
y es de notnrse que el comentario a dicha disposición eXlJone que 
"la Comisión entendió limitar la palab:rn. 'cosa' a Jos inmuebles por 
su mnyor imoortancia y por ser mú:v rara Ja comunión de co~as o 
bienps mnPhl~". Es de interé~. además. conocer el artículo 1451 del 
citarlo. provecto. ~11e dice: "El co-nronietario de una cosa común 
onP. no nucrle dividirl"P. cómoñ~mente 6 sin. TnP.noscabo. puede usar 
del retrncto. en el caso de. VPnder~e á un extraño la paTt,e de al!!tmo 
o rle toilo~ los ilemáR condueños: En P.] ca~o rrue.rlos o más co.propie. 
tarios onieran u~ar del retracto, l"ólo not:l:rl'in hacerlo á nror:rabt rle 
la norr.ión <TU P. tP.n~an en la. coRa. común". El coment.<~rio. a e!'lta ois. 
pof'idón manifi~ta oue e~tá confonne con la Lev 55. Título V de 
la Partirla 5 qne más ~rriba ha quedado. transcrita en parte. 

6. En el México independiente y antes de rE'ñ~cta~e. el · pri
nwr Cóiliqo Civil. simiieron· .en vi!!Or la~ J~:ve~ '*lpañolas .itmto c,., 
· 111. RP.conilaeión de J .. eyés de Indias ·y con el ·Derl'cho peculiar de 
lM r:oloniM. T En · la materia ·que· nos ocuna. ··antes .. ñe mte .. :tras 
codifi~ciones, Sala· se expresa en estos términos:· los retractos de 

5 Lir. J,.,., N. Rnrl>i'!llez de San Mii!:Uel: Pandeci'a$ 1fispano Meii<"nn<rs (1\féxico, lR52), 
tnmn H, pñ~. 608 y ""· · .... l 

6 n.,rrnri, l':nr,.;,. Gnvpna. ConcortlirncM.•, Mnti•X>.t l Cnmentarins del l;órlig(l e;,;[ 
F<.'>nñnl (J\fn<!rirl. 1R.~2l. ·ArtA. 1450 v "" v CIJR Mmi'T1!nrln•. . 

7 T .... t-ih;n l':.;t;ttiv~1 Ohrer.ón: .ANitn.fP~ TJt"Til Ta 11i.~tttr;,, "1'!' n(:!ree'lu, m·· Ml~r:_rtL .fl\.-f~
xiro, 19.~R. tnmn liT. pá'!. ?!il. 1\Jig!IPl ·~- Mnc.,tln: "Apun.lcs · paJ'(t la Hi.<t.nri.tz .. del 
Derecho Penal Mer:i.cano" (MéxicO, 1931). piíg's. 197 y sii. · "· · · · · · 
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tómuneros ''propenden a. 'disminuir los casós de comunión involun
taria que produce tan perniciosas discordias: él slmpatiza con los 
naturales objetos de la propiédad, por cuya razón es favorable y 
de interpretación benigna .•. ". "Compete • .'. no sólo en la venta sino 
también en transacción, dadón en pago, permuta, arrendamiento · 
por largo tiempo y otros por ser de una misma manera urgente 
en todos estos contratos, la necesidad de extinguir las comuniones 
con personas desconocidas •• '.". "Cuando un parcionero vende a otro 
su parte, ce.Sa este dereeh!:l''p~ú·a los demás". a 

11. AnteCeldentes Legislativos Me_~icanos 
o 

7. Nuestro C6digo de 1870 reghimenta el punto que. trata
mos principalmente en estas dos. disposiciones: "Art. 2973. Los 
co-propietarios de· cosa indivisible no pueden vender á extraños su 
parte respectiva, si el partícipe quiere hacer uso del tanto". "Art. 
2974. En caso de contravención· a lo dispuesto eli el artículo an. 
terior, podrá el co-propietario preterido pedir la rescisión del con
trato; pero solamente dentro de seis meses contados desde la ceJe. 
bración de la venta". 

La exposición de motivos de este Código dice ~1 respecto: • 
"Se ha k:onservado en· los Arts. 2973 y 297 4 la doctrina relativa 
al retracto de comuneros, asegurándoles el derecho del tanto, y 
para el caso d~ preterición la acción rescisoria por el término de 
seis ·meses".· De las disposiciones citadas se desprende que para 
la existencia del derecho· es necesaria una pretendida venta -s• que 
se trate de hacerla a favor de extraños. 

En este mismo. Código encontrarnos las siguientes disposiciones • 
útiles para el estudio que venimos haciendo: el derecho del tanto 
del dueño y del enfiteuta se concedía en caso de venta o de dación 
en pago (Art. 3274) y tenían lugar ~un en el caso de venta ju. 
didai. (Ari. 3277); el mismo derecho, concedido a los coherederos 

. para el caso dA <?n.ajenación, (nótese la última palabra: Arts. 4105 
y 4107) cesaba si la. ~ajenación se hacía a un coheredero o cuando 
se .hacía a un extraño .por donación- (Art. 4108) • 

ll .Tunn SalR: .~al.a Mei:ié~~ ~ ua la riu.stracirin at"!t· .ei:ho Real ele España (Méxi~o, 
1845), tomo II, Tit. XVII. ·•:; . . • 

9 Expo.<ición de los Cuatro Libros del Código Civil del istrito Federal y T;rntono el,. 
la Baja California que hizo la Comisión. al presentar el prorecto al Go~'eTII<) ele la 
Unión (MP.xico, 11171). Esta misma idea, expuesta por M·~uel S. Maccd~ en la 
exposición que hace ile los Lihro5 del mismo COdi¡:o (Edición: Méltico, 1883) • 

l7 
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8. Mateos A1arc6n, 10 al comentar los Arts; 2843 y 2844 del 
Código Civil de 1884, expresa como ·concordancia de esas dispo• 
siciones la citada Ley 55 de las Partidas y las Leyes de la Novísima 
Recopilación que antes se han mencionado. Agrega, además, que 
el Art. 2843 "no hace más que conservar el retracto entre comu
neros establecido en nuestra antigua legislación". Enseguida re
producimos los Arts. citados del Código de 1884: "Art. 2843. Los 
propietarios de cosa indivisa no pueden vender á extraños su par
te respectiva si el partícipe quiere hacer uso del derecho del tanto. 
A este efecto, el co-propietario que enajene notificará a los demás 
por medio de Notario o judicialmente la venta que tuviere conve. 
nida, para que dentro de los ocho días siguientes hagan uso del 
derecho del tanto. Transcurridos los ocho días, por el sólo lapso 
del . término se pierde ese derecho. Mientras no se haya hecho la 
notificación, la venta no producirá efecto legal alguno" .. 

"Art. 2844. Si varios co-propietarios de cosa indivisa hicie. 
ren uso del ·derecho. de' tanto, será !preferido el que represente 
mayor parte, y siendo iguales, el designado por la suerte, salvo 
convenio en contrario". En comparación con el Código anterior, el 
de 1884 es más completo en esta materia puesto que establece la 
notificación, la forma ile hacerla, el pla?.o para ejercitar e] derecho, 
el efecto de la falta de notificación, y resuelve el conflicto que puede 
!'urgir cuando hay varios co-propietários qut- deseen tantear. Estas 
disposiciones, al igual que las correlativas del Código anterior, se 
encuentran en el capítulo titulado "De los que pueden vender y 
comprar", el que en su Art. 2847, sanciona las compra.-; hechas t>n 
contravención a lo dispuesto en el propio capítulo con el "no produ
l'irá' efecto alguno". 

El mismo ordenamiento concedfa el derecho al dueño y al 
enfiteuta (Art. 31f34) aun en casó de venta judicial (Art. 3137) 
y en lo que se refiere a coherederos, instituía que "serán preferi
dos por el tanto si usan de este derecho dentro delos tres dí~s si
guintes al aviso (que ordenaba el Art. 3803) y cumplen las demás 
condiciones impuestas al cesionario extraño" (Art; 3804). El dere. 
cho cesaba también si la "enajenación" se hacía a un coheredero 
o a un e~ño por donación (Art. -3805). Del artículo 3804 es 
interesante sub~ayar que el co-propietari,~;\debía cumplir.c~~.Ia_s ~~~n,-

10 M.,.niJ,l Mateo• Alucón: CódiRO 'Civil del Di.•trito J:'ederttl concorde~tl<> y tl11otado 
(México, 1906). (Comentario a dichos artículos). 
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diciones del extraño. Aparece nuevamente la igualdad en. la pres. 
tación para no sacrificar al enajen~nte. 

Ill. Disposiciones del dódig~ Vigente 

. 9. El Código en vigor regula esta materia en las disposiciones 
que mencionaremos a continuación: El Art. 950, después de expresar 
que todo condueño time la plena propiedad de la parte ~lícuota 
y su facultad de enajanerla, agrega: "los condueños gozan del de
¡·echo del tanto". El Art. 973 que dico: "Los propietari<f de cosa 
indivisa no pueden enajenar a extraños su parte alícuota respectiva, 
si el partícipe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto el 
co-propietario notificará a los demás, por medio de Notario o ju~ 
dicialmente, la venta que· tuviere convenida, para que dentro de los 
ocho días siguientes, hagan uso del derecho del t~nto. Transcurridos
los ocho días, por el sólo lapso, del término se pierde el derecho. 
Mientras no se haya hecho la notificación, la venta no producirá 
efecto legal alguno". Art. 974 que dice: "Si varios propietarios de 
cosa indivisa hicieren uso del derecho del tanto, será preferido el 
que represente la mayor parte, y siendo iguales, el designado por 
la suerte, salvo convenio en contrario"; El Art. 2279 que se encuentra 
en el capítulo "De los que pueden vender y comprar" y establece: 
"Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender su parte res
pectiva a extraños, sino cumpliendo lo dispuesto en los Arts. 973 .Y 
974". El Art. 2282, que se h~ya en el propio capitulo, sanciona con 
nulidad las "Compras" hechas en contravención de! mismo. Los an. 
tecedentes de las disposiciones citadas, según García Téllez, 11 son 
las siguientes: del Art. 950, el Art, 399 reformado del Código Civil 
Español con el que concuerda en su mayor parte, pero que no ex
presa nad•a sobre el derecho del tanto; de los Arts. 973 y 97 4 y del 
2289, los Arts; 2843 y 2844, reform-ado el primero, del Código de. 
1884 . 

10. Antes de enh·ar al análisis detallado de las disposiciODe$1 . 
vigentes conviene que, de lo expuesto y con el fin de detenninn.r un· 
poco más la . naturaleza y los fines del tanto, nos deteng~.mos a 
considerar los caracterf~ que. en ténninos generales, ha tenido y tiene. 
esta institución. Puede decirse que el derecho del tanto, como lo 
est'ablece n.uestro derecho positivo, cons~~rando sus preced-ent~. 
tiene los siguientes caracteres: '1\ 

11 Itmacio García TéUez: MotiVO$, ·Colabora•wn r Concordancia& del Nucvr- Código: Civil 
M cxi.cttno (1932) • · · · · · " 

,. 
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lo, Es un derecho de excepción a la nonna común que faculta 
a un propietario a disponer de sus bienes (y que reconoce el Art. · 
950 del Código), puesto que la elección del adquirente no corres
ponde ya al dueño sino a la ley. En consecuencia, se impone la 
interpretación estricta de las normas o leyes que lo regulan •• o, 
como lo dispone eJ Art. 11 de] Código, no son aplicables a caso 
alguno que no esté expresamente especificado en Jas mismas leyes, 

2o. No atribuye al obligado más deber que lá elección de la per
sona que oebe arlquirir cuando aquél pretenda enajenar, pero no 
exige de él que soporte un menoscabo en su patrimonio, puesto que 
el tanteador debe darle tanto cuanto le tenia ofrecido el e~ño 
o presunto adquirente. Como consecuencia de esto y de su carácter 
de estricto derecho, no se puede gravar al obligado con más cargas 
que las establecidas por la ley; 

3o. Tiene por objeto evitar perjuicios; no faeilihl.r el lucro. Su 
fin inmediato es ofrecer protección a los condueños contra la par
ticipación de un..extraño en la cosa común, y el mediato no prolongar 
los estados de co-propiedad que jurfdiel y económicamente, siem
pre se han estimarlo como perJudiciales. El Código expresa esta úl
tima propE:'Tisión · en los Art,'l, 939 y 940. 

4o. Propiamentr. ~u fin ~~ amna.-ar los intereses privados de 
un gruoo: los co-pronif't~rios. Si estmriern orclen:;vto a tutelar el or
rlcn ptíblico no se rlejaría su posibiliñnrl ñe realización pendiente 
del simple deseo de los titulares del derecho del tanto, a quienes 
les corre!<ponde rlecidir, en último término, ~i un extraño puede o 
no formn.r parte de la comunidad. Es cierto que el derecho está 
intere::mdo en que no se alarguen los peligrosos estados de Ja indi
visión, pero no se ve que sus normas establezcan imperativamente 
1':1 obli¡:mción de terminar con esas 11ituaciones cuando no hay consMt
timiento por lo meno1'! de uno rle Jos condueiios. Por tanto creemoR 
que las normas que rigen esta materia, son de interés privado. 

IV. Ejerril'in del Derecho 

Ln. reglamentación del derecho del tanto por el Código vigente 
(11'! esca~n Y deja muchoR aspectos sin precisar, por lo que nos pa. 
rece neces~~o suplir e interpretar las dispo~~iones legales medi'llnte 
la agrupacwn de elementos basados en los antecedentes, en los fines 

''1 
1 

12 Frmantl,., f:•rerft ('..,,.t>nado, El. Pacto t!ol! Preferencia y el 'Derecl.o del Tan~q Tésis. 
Escuela Libre de Derecho 1955. pág. 135. · • 

20 

Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 1973. Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



:ma ~omún que. faculta 
y que reconoce el Art. · 
adquirente no c~rres

~euencia, se impone la 
s que lo regulan ,. o, 
son aplicables a caso 
• en las mismas leyes. 
e la elección de la per
.da enajenar, pero no 
:mtrimonio, puesto que 
a ofrecido el extn\iio 
esto y de su carácter 
igado con más cargas 

) facilitar el lucro. Su 
Jueños contra la par
mediato no prolongar 
~onómicamente, siem
ldigo expresa esta úl. 

intereses privados de 
maño a tutelar el or
re<alización pendiente 
del tanto, a quienes 
un extraño puede o 
que el derecho está 
~ estados de Ja indi
~an imperativamente 
tando no hay consmt. 
:. Por tanto crP.emoR 
interés privado. 

lr el Código vigente 
por lo que nos pa. 

tJ.es legales medi~nte 
edentes, en los fines 

Derecho del Ttmto. Tesis. 

qu~ persigue la institución y en el derécho positivo~ para ser posible 
su aplicación en la práctica; En los siguientes párrafos tratamos de 
señal~r algunas ideas que pueden servir para este objeto. 

11. El primer supuesto para la existencia de ese derecho es 
la co-propiedad, la ·que según el Código, se da "cuando una cosa 
o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas" (Art. 938). 
Las presunciones en favor (Art. 953) y en contra (Arts. 954 Y. 955 
a 958) de la co-propi~d, lo son, en principio y por consiguiente, 
para la existencia o no existencia del derecho del tanto. Sin embar
go, no es aplicable cuando :;¡e trata de enajenar la parte .alícuota de 
un muro medianero junbunente con el inmueble de que forma parte, 
y esto, primeramente, porque el derecho del tanto nace para el .con- · 
dueño en cuanto tiene un derecho de propiedad sobre la totahdad 
del bien y en la medida en qu·e tiene vocación pa,ra hacerlo to.: 
talmente suyo. Extenderlo hasta ese grado, sería .hacerlo _exten. 
sivo o cosa sobre la cual no tiene ningún derecho d condueño o. 
sea sobre el resto del inmueble, lo que w. contra la namraleza de la 
institución. Ensegundo término, porque sería supeditar lo principál 
-la suerte del inmueble- a lo accesorio que, en este caso, es el. 
muro medianero. 

12. Para conceder el derecho el Código no distingue si se trata 
de bienes muebles e inmuebles, de bienes corpóreos o incorpóreos, ni en 
la proporción que se tiene en la eo-propiedad. Em~!ea ~implemente_ la. 
palabra "cosa" y el significado que esta expres10n tiene en van.as 
disposiciones (por ejemplo Arts. 747, 748, 749, 772), n~ perm1te 
limitar el derecho a Uli.a de esas categorías de bienes, por lo que 
se puede afirmar que el derecho es susceptible de nacer en todos 
esos casos, no obstante el comentario en contrario que García Go-
yena daba sobre este punto. . .. 

13.-Los Códigos anteriores lo concedían en caso de ~enta ~· 
por su carácter de· excepcional, creemos que no hubiera podido aph. 
carse a otra clase de enajenaciones o, a lo más, extenderse a casos 
que guardaran estrecha analogía con la venta. El Código vigente, 
en su Art. 973, cambió el término "vender" que existía ~n el ~e. 1.884 
por el de "enajenar", aunque los redactor~ no fueron lo suflci_ente-. 
mente cuidadosos para poner en consonancia todo el texto del citado 
artículo donde, en dos ocasiones, vuelve 3. ~ablarse de "venta". Esta 
última expresión se usa en el Art. 2279~ . }i . . . , 

Ante esa modificación no es posible pot¡er en duda la mtenc10n 
del legislador. Concedió el derecho del tanto no sólo _en el ~o de 
que se pretenda venda-, sino en el caso de que se qmera enaJenar. 
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. ·'" · · ue la )ey qúiso elitablecer fue el derecho 
..,.Nrt'<'• *1 .. 10 ~ nar" debe interpretarse de acuerdo con la 
el tlnnlno ena~ee hemos tratado de fijar líneas atrás. Si 

¡,',...oH~oáJI!IIIIl del der:!'o;x~uesto principalmente que el que pretende 
"'ecl'll!'lderl\ ~o anl que quiere' enajenar lo que a éste está dispuesto 
tlúitfal' dfbe ~r a tomando en cuenta que el co-propietario no debe 
• üt el extra•.:,Yen su patrimonio, hay ·que concluir que el derecho 
Jt~trir menOSCJI otamente cuando el tanteador puede dar al co-pro
dfl IJI~Io nncere~'l~-·ión ¡ .... nal a la ofrecida por el extraño. 

18 

..If'tSnO unn P · ""' .. - · t't .. d l d · t •~ SI el retracto se constgue una sus 1 uc10n e a qu1ren e 
el ~~yen te en la esfera jurí~ic~,. eri el tán:o, ~ue persigue el 

~ {'n que el retr2cto, debe exü;tir·esa substitucwn en el orden 
mrácurmt? 1 

0 
en otras palabras, el . tanteador debe constituirse den-

JI ICO, ' ed'd . } · t ba d' . to . , dor del enajen::mte en la m 1 a en a que .~.a 1spues . ~ ~er-
lo el extraño. De esto se deduce que, por regla gen-eral, ex1stira el 
d('!'t'Cho del tanto siempre que la contraprestáeión consista en la 
entrega de cosas fungibles o de obligaciones de hacer de aquéllas 
que admiten ¡;ustitución en .el obligado- (.Art. 2027 y 2064 del C. 
C.) 

0
, finalmente, de obligaciones de no hacer, cuyo cumplimien

to t('nga para el enajenante el mismo efecto patl-imonial sea quien 
fuere el que las cumpla. u Nótese qUe no basta que la contrapres
tación tenga el mismo valor teórico sino que tendrá· que ser ·además 
en los mismos términos, condiciones y modalidades y ·con equiva
lentes ¡r.trantías qué ofrecía el ptesuntO·adquirente y de modo·que el 
enA.ienante quede obligado en los mismos términos en ·los que iba 
a ~t:lrlo. Un cambio en estos modos de ser, traería comó consecuen
cia una mutuación en la contraprestáción. 

Dijimofl prestaciones de cosas fungibles por regla general; por-
llUe es posible que en determinados casos, aun ·tratándose· de cosas 
no fungibles, pueda e-l tanteador.ofrecer igual prestación que la que 
ofrecía el extraño. En esta hipótesis, es lógico que subsista el de
recho del ta.nto. Conviene notar que para estos supuestos es aplicable 
la regla que rige en materia del pago, a saber, que el enajenante no 
está obligado a recibir cosa distinta de la debidá -Y en este caflo 
de la ofrecida por extraño--- aunque sea de mayor valor (Art. 

2012). 

13 At;;;;;-de naturale-:a y tfectos di;,rso¡<, el .. D~:~¡~\lel ;nnto que t~ene. ~~ .arren· 
d~tarin (Art. 2447) .. stá concrdldo "en igu•ldnd · condiciones".' 

14 Ejee. Sup. Corte ~e Just. <le l.a · Nneión. &m. Jnd. de a Fed. Tomo XXXl pág. 2213, 
que. aun~ur. •e ""!iere "' Cót\igo de Jali•~o. "" .. intrrP.AAnte por so•tener que cuando 
la 11!\IRiclncl <Ir In. prol'n••tn• o la snpcrinrid•d d" la ht>cha por d\ copropietario 
no oon manifiestao, al vendedor le corre!!ponde · elegir la m:ls ventaíosa. · · 

22 
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~r file el derecho 
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.r líneas ·atrás. Si 
e el que pretende 
iste está dispuesto 
ropietario no debe 
uir ·que el derecho 
ede ·dár al co-pro. 
~xtraño. 11 

.ón del adquirente 
to, que persigue el 
tución en el orden 
e constituirse deu
>a dispuesto a ser
general, existirá el 
:ión consista ·en la 
, hacer de aquéllas 
027 y 2064 del C. 

cuyo cumplimien· 
trimonial sea. quien 

que la contrapres· 
drá que ser ·adeinás 
lades Y . con equiva
Lte y de modo·que el 
inos en los que iba 
~ría como consecuen-

r regla general; por
· tratándose· de cosas 
>restación que la que 
• que subsista el de. 
:upuestos es aplicable 
que el enajenante no 
i dá -Y en este Ca.!lO 

mayor valor (Art. 

l ~nnto que ti.e:ne el · arren-
~~Ttdir.iones" .' . . • 
Fed. Tomo XXXlpag. 2213, 
,,~ ror so•tener que c!lan~o 

h.-rha por rll copropietario 
a· m:ís ''entaíosa. · · 

La tesis expuesta sobre .la procedencia del derecho del tanto ' 
J>odrá verse más ciara 'COn algunas aplicaciones prácticas: 

a). Es aplicable en todos los casos de- venta en los que la con
traprestación se ha de pagar ·íntegramente en dinero, cosa 
fungible por excelencia, pero en los que parte del precio 
se paga con dinero y parte con otra cosa (Art. 2250), exis
tirá el derecho siempre que el adquirente esté en aptitud 
de dar. la cosa con la cual se complementa el precio. u 

b). Para la pennuta será aplicable lo dicho anteriormente.OYa 
en la legislación española se establecía que no procedía el 
tanto en caso de trueque. 

e) .. En los casos en que el condueño quisiera· enajenar por me
dio de la dación en: pago, habrá derecho del tanto si el que 
adquiere prop<>rciona al enajenante lo que a éste sirva, sin 
necesidad de gestiones o trámites excepcionales, para libe. 
rarse de sü obligación en la medida en que lo iba a liberar 
la dación. No existirá si no reúne estos extremos, porque 
el enajenante.deudor no está obligado a hacer gestiones ex
trañas a su negocio. 1• 

d). No puede existir en casos de donación, sea ésta pura, con
dicional, on-erosa y -menos aún-, remuneratoria porque en 
todos ellos _hay un elemento esencial "intuitu personae" 
junto al elemento liberalidad· que nadie puede proporcionar, 
excepto el donatario. Recuérdese la excepción establecida 
por nuestros Códigos anteriores en caso de donación de Jos 
derechos de coheredero a un extraño. Aquí conviene pre
v-enir la situación del condueño que puede donar, por ej., 
una porción mínima de su parte alícuota al extriúío, con
vertirlo asf en co-própietario, y enajenarle después la por. 
ción restante de su cuota, con lo cual quedaría burlado el 
derecho del tanto de los otros condueños. En estas condi. 
ciones, habrá que distinguir: si la donación es simulada, 
el derecho sustantivo la invalida y, por ende podría anularse 
la enajenación posterior. Si la donación es real, posible
mente estemos ante un caso de fraude a la ley. 

. . . .~ ' r 
')1 

15 Ver dontra: Mario Miny3. PaJenria: E:r;pnopiación J>Jv~: _Los Re_tractos. Lm p,.,_ 
ferencia.s por el Tanta. T~s Fncultad de Derecho .f C1cnt:Ia~ S001alea.. 195?., 

16 Moya Palencia (op. ciL. pag. 49) coloca a la dacmn en pago COIIIP caso tip1co en 
el que prooode el dereCho. 
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e) El derecho no nac~rá tampoco ..,.,.salvo . casos .. hipotéticos o 
muy raros en lo~ que se reJ1nan' ias Cl)ndic.ion~ '.de. proée-:' 
dencia antes mencionádas- cuando por aportación a título 
on~roso, se trate de enajénar la .. parte alícuota a· una per. 
sona· moral (a cambio de la· cual recibirá .el enajenante. 
a portante la calidad de socio y, una. parte social, , acciones, 
participación social) ni. por transacción (en los que el ena. 
jenante recibirá el beneficio de tenninar una; controversia 
prese11te o de prevenir tina. futura). de-remisiones de deu
da (condiciones eJpedalísilllas también "intuitu personae") 
y otros semejantes, en los que epantead!>r ,no podrá propor
cionar al que enajena lo que este tiene . derecho. a recibir. 

f). Sí nacerá el derechoen casos de venta judicial, por tres I'a· 
zones principales:. porque la contraprestación será en moneda 
efectiva y al contado, por regla general (Art. 2325); por. 
que estas ventas se rigen por las normas de, la compraventa 
(Art. 2323); y, por últiino, porque es aplicable al ·caso la 
prevención (Art. 2307) que así lo estiiblece cuando hay un 
derecho de preferencia sobre el objeto . que . va a venderse, 
puesto que, si en el caso del derecho nacido del pacto (cuya 
violación se resuelve en daños y perjuicios) la ley establece 
la oblig'ación de hacer saber la subasta al titulár, con mayor 
razón deberá existir esa obligación si la' preferencia nace 
de la ley o ses. la que el Derecho está más interesado en que 
se respete puesto que la sanciona como pena más grave como 
lo es la nulidad.u 

14. El privilegio del tanto tiene lugar úni~Emte cuando el 
dueño pretende ennjenar a un extraño. ' 8 Esto se d-esprende de los 
antecedentes y de nuestro Código. En efecto, en ninguno de los pre
ceptos que han servido de precedentes hemos encontrado disposición 
diversa. Igualmente, los vigEmtes Arts. 973 y 2279 ·lo conceden ex
clusivamente cuando se trata de enajenar o de vender a extraños y 
la significación de este último término está suficientemente clara 
para que requiera interpretación. 

Se ha sostenido, sin embargo, que el Art. 97 4 concede el mismo 
derecho para los otros copartícipes aun . ~uando el pretendido ad. 

17 Tesis eontrnria en Ejee. S. C. de J. en Sem. Ju~:1Le la Fed., Tomo XLVll pág; 
1439 y en lavor del mismo Sem.Tomó LXXI pág. 987. · . . 

18 Nos exten.Jemos •obre e>ote punto porque en e]· R~gistro Público de i& Propiedad . 
se ha sustentado la tesis contraria. · 
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más interesado en que 
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)7 4 concede el mismo 
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'a Fed., Tomo XLVII pág; 

• Público de ia Propl'edad 

quirente s~ ·ttn· eo.própietario;· :1\>rtUtl'id'o :eBti dispos!eion ·desligada · 
de su contexto· Y de::tnis.oligen~¡::wwera ·hacer:·aurgh• la duda en 
este sentido, pero no es··Ifcito st!pa.tarla' deqil.s nonrias y fines que 
rigen la institución~· Las ideas exp~das · en los·· Arts; · 973 y 97 4 
del Código; :;;e . encontraban en· un' solo artículo en el . Proyecto García 
Goyena (ver No.; 5) Y eL hecho d~; qUe hóy· se· encuentren divididas 
en dos artículOs diversos n6 impliea ;qüe· eJ.·?dereeho se conceda en 
ambos casos. ELArt; 974 está, simplemente. previendo la situación 
que se presenta. cuando se. trate· de ·enaJ~enar á: :extrañó y dOscopar
tícipes quieran hacer uso dél d.ereclío, o dicho de·otro modo, tal dis. 
posición debe leerse:· "Si· varios· copropietarios· hlcie:fim uso del de.. 
recho del tanto concedido en el· Art. 1)73··; .. , i''' Por último en apoyo 
de lo anterior, en materia de hererieia" ~o enterani.en'te análogo 
al de la co-propiedad,:en este: punto. por lo meiiós-'-- se concede el 
derecho cuando se trata; dé ~:najanér .. 'a-.:extraños ·{Ám.1292 y 1293) 
y expresamente el Ait: 1294 ló exclüye 'cÚándo; la enajenación se hace 
a un cohered~1:_Q._ La.·l)al'idad ·es :clatat :: ·.,, : · · 

Un argumento eagriinido' para 'Sóstener; la tesis contraria. es el 
de que, aun en el caso de enaj~nacion ,./un cO-propietario, los demás 
pueden tenerínterés en adquirir~para acrecentar su parte. El interés 
no se discute. Puede existir; como.• es ·~ible: qüé un colindante lo 
tenga, de adquirir el predio que cólinda' eón el· suyo y no por esto 
puede concederse .el tanto· ·"hic et nunc~•: aL colindante,: como '.antigua. 
mente lo tenía. El punto que ha :de::.teaolverse no es·Ja conveniencia 
del otorgamiento del·tánto; lo·cuaJpuede qtiedar.:"lege ferenda", sino 
si la ley lo concede o· no. ·en· caso· dé :enajenación a· un condueño, por. 
que no pued-e hacerse extensivo a·:otros ,caSos;. Creemos que la ne-
gativa ha .quedado demostrada. :. ., -

15. Reunidós los requisitos, enumerados, el co-propietario que 
pretende enajenar,. deberá,.notificar a-:IOs·demás,·por medio de No. 
tário o judicialmente, la enajenación que tuviere convenida. Sobre 
está notificación estimamos pertin_ente s~ñalar. -IQ siguiente: 

a). La notificaci6n.deberá hacerse a~n e'fl.,caso de duda de pro
cedencia del .derecho, para ·evitar·lasanci6n legal. No obs- · 
ta.nte esto, si el ena,jana~~ .o~ite .1a notificación y prueba. 
qUe en ei ·caso no hubiera sido ;po~ible la existencia del de-

~:C~~li~c:,sos·-~s~s a~te~o~-e~~J~l~ _enaj~naci6n hecha se .. 

b) . La notificación es simplementé ·:ef acto por el qtie ~e hace 
·saber la enajenación. No tiene·lá·naturáleza de una· oferta 
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e). 

de con~atar ·COD:lo .parece indicarlo .• Moya· Palencia; 10.' por
que una oferta es ante todo una manifestación de voluntad 
de querer celebrar un contrato (Art. 1804 y en este caso 
el notificador no está proponiendo la celebración: está dan
do a conocer un hecho, cumpliendo con una obligación legal 
de hacer saber -puede ser que aun contra la voluntad del 
notificador- que tiene la pretensión de enajenar. Si, por 
cualquier circunstancia, la operación primeramente conve
nida y notifiéada no se efectuare, el que notificó no queda 
obligado a enajenar al co-propietado notificado. Su .obliga.. 
ción es preferir a éste frent~ a un extraño, eri iguaidad 
de circunstancias, y, no habi-endo el segundo extremo de la 
eiección, cesa su obligación. · 
Debe notificarse a todos los condueños; sin omitir ninguno, 
porque a todos se concede el derecho. 

d). Eri cuanto a su contenido, la .notificación· tendrá que reu-
. 'llir todos los elementos que sean necesarios para poder de
terminar, jurídica· y económicamente, la operación de que 
se trata: identificación, condiciones, plazos, si los hay; for. 
ma de pago,. garantías, si las hay, etc. la omisión de algún 
elemento esencial para el caso concreto, implicaría la nu. 
lirlad de la notificación. 20 

e) • ·N o obstante que· el· Código establece que la ·notificación se 
haga por medio de N otario o judicialmente, no se trata 
aquí de formas "ad solemnitatem" pues es clara 1~ intención 
de la ley de que se haga simplemente de una manera feha
ciente. Por lo tanto, si el. condueño tuviere conocimiento indu
bitable de la enajenación por otros medios, ese conocimiento 
será bastante porque con esto se ha cumplido con el fin 
del precepto: el conocimiento del interesado. 

V. Violac-ión y Remcncút del De'recho 

16. La ley expresa qué la. venhl no producirá efectos "mien
tras no se haya hecho la notificación", pero se deduce que se incu. 
l're en violación de las· disposiciones • r~1ativas no solamente en ese 

. . ·~,\ ... . . . 

19 Oh. cit., pág. 50. . ... - . .' · .. 
20 El nombre d,l ndqnirmte no es necesariamente dato eaencial de la notificación t'omo 

lo indica Moya Palencia ( ob. 'cit., pág. 88). Lo será en los casos que sea capaz 
de dP-tenninar la adquisición, por ej. si el que va a adquirir es un cbmpetidor del 
condueño. 
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se deduce que se incu
s no solamente en ese 
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en los casos que sea capaz 
.dquirir es un cbmpetidor del 

caso, si11o _en· .toqi)S: los, q1,1¡e _enseguida· .se mencionan1:: 1:\) ~ · Si se mnite 
la notificación. o .no: ~e. hace .a todos lps titulares o si no. reúne los 
requisitos esenCiales; b). Si la enajenación se efectúa dentro de los. 
ocho días de hecha la notificación sin que se.haya recibido respuesta 
negativa de todos los _condueños; e). Si se efectúa después del plazo 
habiéndose recibido. por lo menos una aceptaCión de los condueños. 
Para que esta aceptación_ haga_ nacer la obligación del enajenante, 
debe ser recibida :dentro del plazo establecido por la J.ey, puesto que · 
po1· el solo lapso del tiempo, se pierde el derecho y en virtud de .,que 
debe aplicarse. la regla. de la. formación de. contratos entre ausentes 
Art. 1907). La ·aceptación, por analogía evidente, debe ser también 
hecha de manera :l;'ehaciente y, además,. ser "lisa y llana"· porque. es 
aplicable e1Art.1810. Cualquier modificación a los términos propues-
tos implica negativa de aceptación.. . . . . . 

17. A nuestro modo de ver la simple aceptación de un c~par
tícipe no basta para· obligar al condueño a enajenarle. Más arriba 
quedó expuesto que el Derecho Procesal español, exigía la fianza· o 
consignación del precio; y dada la .naturaleza del derecho del tanto 
que no pretende hacer más onerosa la condición del enajeriante, sino 
conceder un beneficio a los condueños, nos pa1·ece que son aplicab,es 
a esta situación las reglas que establece el Código para el pacto de 
preferencia. convencional en cuanto regulan las seguridades que debe 
dar el aceptante (Art. 2306). Si cuando la fuente de la obligación - · 
de enajenar es -el convenio se piden esa.'l garantías en -favor 4el 
enajenan te, por. mayo.ría de razón deben exigirse cuando. se trata de 
una obligación .que se impone al obligado sin su consentimiento. . 

Más aún,· tomando en consideración, por una parte, que el con
dueño tiene a su favor el-privilegio gratuito de la ley y que por otra, 
el obligado,· sin posibilidad de . beneficio, tiene a su cargo un deber 
del que podrían sobrevenirle . daños y perjuicios ·si el titular del 
derecho no cumpliere, a pesar de su aceptación es de equidad exigir 
al beneficiado las seguridades necesarias. Por esto, opinamos que la 
aceptación debería hacerse con las garantías convenientes ele cum. 
plimiento, como por ej., consignación del precio, caución de cumpli
miento. Es decir la ley deberá seguir en este punto las normas ge
nerales del Derecho que garantizan el cumplimiento de una obliga
ción cuando el beneficio lo recibe e_l qÚ~ ll_pbe cumplir la obligación. 
Es. difícil. precisar. cuáles garantías y en :'.pué forma, pero podrían 
tomarse como ejemplo las reglas para 1:1.-Caducidad del plazo ( Art. 
1959 frac. I del C.C.) y Jas que menciona el Derecho Proces.a.l para 
los casos de r·emate, de ejecucion de ('!e'ntel).cias recurridas o rle pro- . 
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videncias precautori~; eri tos cuaies. se protege -~ ~quél que se eri-. 
cuentra paralizado frente a una situación que tiene que respetar a su 
pesar. 

18. Resta ver lás consecuencias de la violación a las leyes del 
tanteo. Los términos que usa el Código no nos dan solución: "no 
producirá efecto legal algnno" (Art. 973) ; "serán nulas" (Art. 2282). 
Si siguéramos al pie de la letra la expresión primeramente citada 
en relación con el capítulo de las inexistencias y las nulidades, lle
garíamos a la absurda conclusión (dada la redacción de nuestros 
textos) que el acto violatorio de las normas a que nos referimos 
sería inexistente, porque la inexistencia es la única categoría que 
tiene esa privación total de E'fectos (Art. 2224), ya que ni los actos 
viciados de nulidad absoluta ni los sujetos a la relativa están des
pojados totalmente de consecuencias (Art. 2226). 

La cuestión debe plantearse en otro terreno. La clasificación 
de la ineficacia de un acto jurídico no se plantea atendiendo a las 
consecuencias, sino a la clase de intereses que protege la ley infrin
gida y cuya violación es causa de la ineficacia. 121 

Colocados en este punto, lo que hay que precisar es si las nor. 
ma..c; del derecho del tanto buscan una protección del interés público, 
o sin dejar de estar interesados en él, tratan preponderantemente 
de amparar la situación de los condueños o sea intereses privados. 
Más arriba esbozamos nuestra opinión de que son normas protectoras 
de intereses privados (ver No. 10) y nos parece aplicable a ellas lo 
que dice Fen·ara 122 cuando habla de. las infracciones a las normas 
jurídicas: "Ordinariamente la Ley prohibitiva es impulsada por un 
interés general, de orden púbiico, esto es, tiene por objeto la pro~ 
tección del orden jurídico y asume un carácter rígido e inflexible, 
imponiendo la pena más grave de qu-e pueda disponer: la nulidad. 
Otras veces la violación es más leve. los intereses en juego son par~ 
ticulares y se refieren a determinadas personas que son en sustancia 
los verdaderos jueces del. daño que resienten por la violación; (m 
este caso, la Ley no quiere sustituirse· a la voluntad priva.da, no quiere 
coactivam{'nte hacer que se infiera ·la ineficacia del acto, sino que 
al contrario procura evitarla en cuanto sea posible, siendo la nulidad 
siempre un mal en la vida jurídica y_· una causa de perturbación en 

21 Jerónimo Díaz: Las nulidades en .el Códi~:D ~j en Boletín de Informaci.>n Judicial. 
año IX, No. 87. Ver asimismo Georges Lutzesco: Teoría y P~áetica de las Nulidades 
IMhico, 19-15), pá~ 24!1 y ss. y págs. 309 y !ls. 

~2 Teoría del N.r.Ko:io lUicito ncl Diritto Civile Italiano. cit. por Manuel Borja So
riano: T-eoría General de las Obligaciones (México, 1953), t. 1., No. 178. 

28 

, 

Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 1973. Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



a ariuél gue iie en.
ue tiene que respetar a su

violación a las leyes del
nos dan solución: .,no

serán nulas,, (Art. ZZgZt.
rión priméramente eitada

y las nulidades, Ile-
la redacción de nueshos
rás a que nos referimos

Ia única categoría que
224), ya que ni los acüos
a la relativ¿ estrin de-
2226),
terreno. La clasificación
plantea atendiendo a las

proteg:e la ley infrin-
¿1

te precisar es si las nor.
cción del interés público,
rtan pre¡ronderantemente
c sea intereses privados.
e son nornas protectoras
arece aplicable a ellas Io
fi'acciones a las normas
iva es impulsada por un
tiene por objetó Ia pro-
icter rígido e inflexible,
Ja disponer: la nulidad.
ereses en juego son par-
xrLs que son en sustancia
en por Ia üolación; en
untad privada, no quiere
c¿cia del acto, sino que
nsible, simdo Ia nulidad
ausa de perturbación en

t-olaín_ -d9 Info¡mació,n Judicial,
úa y Prráctica de l¡s Nulidsde;

o. ciL por Manuel Boria So
9S3), t. I., No. l?8.

las relaciones eeonómicas y, entoüce§, hace depender la ineficaci¿ delcontrato de Ia instan"i, 
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Somos de opinión- qu_e,l_o. 
lo*rry que estableeen el tanteo per-.tenecen a las de le segunda categorá tl6 ;;"ir";;;'*"" f*rrara' por Io que inferiinos qo" ,ñ 

"ior*ion produce I¿ anulabiridady no 
-t 

nulidad abgoluta. 2t ----" F-vsgw ¡o s¡¡u¡4ut¡r - 
:Además de los puntos antes expuestos (ver No. 10), hay una 

.

raz6n de hecho que es.fundam"rt f ñ; Ikgar a ást",con"íuqirn.La anulaeión de ra enajenación contraria 
"i 

á-**to iá áiü't"r"un solo objeto y una sola.razón de."", tr* posible que el preterido.adquiera la parte arícuota enajenada. gsü rin, que con et retraetoso consigne medi¿nte I¿sustituciáir"raáiri".nte por er rehayente,
9n-9t dgrecho det tanto ti91e.oue seguir dás fases,'prt*.iu,'üánr_
Iación de la enajenacicin vioratoria; y r"guiaa, Ia adquisición der eon.<lueño en cuyo perjuicio se vioró'er a"""ecto. si no va averificarseIa segunda fase;no puede anularse ta enajenación porque no tendrlarazón de ser. y como,.por otra parte, ái »ere"to no 

"ililü"_rrpuede obligar- al,condueño a ,aqririi lJ que se v¿ a enaienar; Iaeficacia o inefieacia 
$91 aetg infractor, en 

-,úttima 
i"it"""lál'ir"a,suieta a Ia deeisidn d9t c91dr¡eño pretáriáL. La ley ,, ,Lj" ¿"-elarar q'e el acüo está vieiado ire-nuricraá absoruta: Ios eondueñosson lo,s únicos gue deben juzga¡; ;;r qr" Ies eausaría Ia co_pro-piedrd con un tercero.gue, hasta enton."r, u", extraño. El Deráho,en esta oeasión, no tiene imnerio suficiente p*r rlitiáii"* I uvoh¡ntad tle los eopartíciBres. ur

En estas eircunstancias habrá que apriear a Ia enajenación in-frae.tora las conseeuen.ias de Ia anurabilidarr por ro qii" páá".o*
<Iecir-que'tal enajenaciórt tiene los sig,imt¿s earacteres qu" ,"-á*-pren<Ien ile Io dichó anteriormente:

La Eiéo. S. C de f. en Sen, I.ud dc Ii Fed., Tomo XCIX, plg. l?(B rmtierre qnoIa farra 'dr notificac.i6n "" nroi;"f "ia 
-iri;i^i 

;É;il; porquc no cbntrtrvicne r¡naIey imnerativa o nróhibitívq "i ¿"";i'-a. iri¿"i pi,¡iil,ii qrrc ef tanio timde a ¡roteEer al cn Dronietario oua'deüe .nten,I".ts"-que'i;'iJ; i¡i ir*i]i"'lrJii;, ; L;¡elnción al mis¡no coprorietario.
La ejecuÍoria do ta corte sgff,/gs? esrabrlcc qoetirr". dc eíecutar€e Ia ve¡ta. erco-propietario puede hacer uoo rlel rler¡ch¡ v árJ-J"$r,* ¿" 

"i.crrtr,iriniria.'lii"t#d[ retracto. por ol cual m submga 
"n 

ro. ¿"r""lJs d".l;qr;;i;:"i'Cil ;ilt;¡ü;;:
mayo 196l).
si fuese -nulidad absolnta cu-atmrier inr¡re-qrdo podía intentarta y ¿firó intercsedo¡uede habcr. adernñs dcl "n"á,tc;"i¡iá¿i-i,-"¡.r-in-l"i.i,ü,i" ¡ía¡lli; ilHffi;trs venta. pcü 9or ceurar ajcnar al p""o¡ti'¿it füio."
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a). Está sujeta A la prescripéi6fi. La Ley no· fija plazo 'de 
·prescripción de la acción de nulidad ni pa:tece haber clara · 
analogía de este caso con aquellos afectados también de 
anulabilidad para los cuales se fija un plazo de prescrip
ción. No es aplicable a esta situación el plazo de 8 días que 
e.o;tablece el Art. 973 porque éste lo es de ·caducidad para 
el ejercicio del derecho. Posiblemente friera equitativo apli
cnrle los plazos de prescripción que existen para los acto.s 
viciados de error o dolo ya que, con éstos, el que se analiza 
tiene de común la ignorancia del perjudicado de la existen. 
cia de su derecho. 

b) . Puede convalidarse por el consentimiento que presten los 
condueños ~ la enajenación, o, me,jor dicho, con su decla. 
ración "a posteriori" y antes que opere la prescripción, en 
el sentido de que no desean hacer uso del derecho del tanto. 
La-conformidad, aun tácita, con la enajenación verificarla;-
tendría efectos de convalidación. 

e). Ix't anul~ción ~ólo puede ser intentada por el condueño pre
terirlo •• oue quiera y esté en posibilidad de adquirir por el 
t'lnto. Ninguno otro podría pedirla, ni aun los acreedores 
e.ierciendo la acción Pauliana para el caso de renuncia in
rlehi<'l•a de derechos (Art. 2170) puesto que el efecto de esta 
acción no es !'lino negativo: revocar el acto fraudulento; pero 
no alcanza á obligar a celebrar actos jurfñicos .como !"er:ía 
el caso, en el qu~ no se concibe una revocaci6n de renuncia 
del derecho del tanto si no viene seguida de una 'adquisición 
posterior del condueño. 

19. .Para tP.rminar este capítulo analizaremos si el· derecho de 
pedir la anulación se trasmite por herencia .. El derecho que nace 
del pacto de preferencia es personalísimo y no se trasmite a los here. 
drros ( Art. 2R08) pero, a nuestro juicio, est'a disposición no es apli. 
cable al caso. Hay qlte considerar que el pacto de preferencia es una 
exccnr.ión a la prohib;ción del convenio de refrovent~ prohibido eg
trid•;,mente por el Código. Pero como, el derecho del tanto e:::tá in
hE'rrntemente Jig-ndo a la calid::~d de <;OPJ{>piet:trio y sea auien fuere 
éste interesa ~1 Dr.recho que no se proiQ.igue la indivisi6n, es claro 

1 

2S T.o F.ier .. S. C:. <le J. rn S<-m. Jnrl. de la F.,rl .. Tn'mn XX pág. 521 sn~tiene que el 
<1. <)1'] t. rla lu~nr ·..,lamento ~ umt acción pel'!'onn1 'dfl qt,ícit In tiP-nc. flPro no 
n la ncción de nulidad de la ventá; que 'sólo toca al co·{>ropietário de r..osa indivisa. 
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que la acción de nulidad se trasmite por herencia, al transmitirse la 
calidad de co-propietario. Es ocioso decir que el derecho mismo, "per 
se", no puede ser cedido separadamente por su inherencia a la co
propiedad. 

20. Si el derecho queda sujeto a l'll. voluntad del titular, ¿ pue
de ser renunciado anticipadamente, es decir, antes que haya visos de 
alguna enajenación de la parte. alícuota? 20 En vista de lo expuesto . 
con anterioridad y de conformidad ccn el Art. 6o. del C.C., esto es, 
como la renuncia no lifecta directamente al interés público ni (\Jer
judica derechos de terceros, se debe concluir que la renuncia es válida. 

':il 
•:il 
'¡ 

26 Se ha visto en .Méxieo. que, tratándose de ea-propiedades en las que existen multitud 
de co-pmpictar•os, en el mismo a~to de la adquisición se renunoia nl d del t 
para el caso de futuras enaj~naciones, con el fin de evitar el problema casi irresO: 
lublc en esos ca..oos, de :>~oti!ic.-tr a todos los condueños y de ~rar su' respuesta. 
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