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En rclacion a la consulta planteada por ¢l Lic. Juan Guillermo Dominguez
Mcneses, respecto de la naturalcza juridica del DerecHo per TANTO EN
Materia HaBITAcIONAL, nos permitimos hacer de su conocimicnto las si-
guientes consideraciones:

INTRODUCCION

] I. Er Derrcro pEL TanTo, como especie, pertence al género de los
DERECHOS PREFERENCIALES, cuya rcgulacidn es fundamentalmentc de Derc-
cho Civil.

II. No obstante, cncontramos los dcrechos preferenciales, también en el
DerecHO MERCANTIL, por cjemplo:

1. El derecho de preferencia, cn favor de los accionistas, para suscribir
las acciones en caso de aumento de capital social. {Art. 132, LG.S.M.) °
i 2. El derecho del tanto, en favor de los socios de la Sociedad de Res-
ponsabilidad Limitada, en la cesidn dc partes sociales. (Art. 66, L.G.S.M.)

3. El derecho del tanto, en favor de los socios de la sociedad' a nombre
colectivo, por las partes sociales que se prtendan vender a persona extrafia
: de la socmdad (Art. 33, L.G.S.M.)

) 4. El derecho del tanto, en favor de los socios de la Sociedad ¢n Co—
; mandita Simple. (Art. 57, L.G.S.M.)

5. En las accioncs de circulacion restringida, se prevé un derecho de
veto en favor del Consejo de Administracién, para el caso de transmisién
de las acciones. Al mismo tiempo ¢l Consejo puede designar, en forma por
demrds arbitraria, un comprador al precio corriente en el mercado (sin acla-
rar cuil es €l mercado). Esta designacién, pareceria un derecho de prefe-
rencia, a favor del comprador que designe ¢l Consejo, sin embargo, no lo ¢s.

6. En materia de compraventa mercantil, el derecho de preferencia que
se cstablece, es un derecho de prefcrencia de garantia, en favor del compra-
der, por ¢ saldo del precio, que sc hace valer frente y rspecto -de cualquicr

acreedor. {Art. 386, C. Com.) it
4
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7. Por otro lado, en cl articulo 70 de la Ley de Fomento Agropecuario,
s establece, un derecho del tanto a favor de los minifundistas colindantes,
respecto de los minifundios que quicran cnajenarse. Es de advertir que este
precepto, no cstablecié la mecdnica del ejercicio del dereche del tanto, que
esti regulada en forma por demds deficiente, en los articulos 124 y 125
del Reglamento.

" DFRECHOS PREFERENCIALES EN EL CODIGQO CIVIL

II En el Gédigo Givil, encontramos que ¢l tratamiento de las siguientes
especics de Jos derechos preferenciales a saber: 1) Derecho de Preferencia !
por ¢l Tanto; 2) Derccho por ¢l Tanto; 3) Derecho del Tanto; 4) Derecho
de Retracto; 5) Otros derechos preferenciales: a) Legados preferentes, y

b} Trivilegios de los acreedores.

|. DERECHO DE PREFERENGIA POR EL TANTO

Esta preferencia se establece tinicamente en la compraventa, a favor dcl
vendedor, para cuando el comprador quicra a su vez enajenar ¢l bien. Es un
derecho pemsonalisimoe. Su violacién no acarrea nudidad. La venta es valida.
Su infraceién sc traduce en el pago de dafios y perjuicios. (Arts. del 2,303
y 2,308 del C.C.)

2. DERECHO POR EL TANTO

Lste derccho sc establece en favor de los arrendatarios: a). Que cstdn |
al corriente en sus rentas; &) Que hayan hecho mejoras de importancia;
¢) Y cuyo arrendamiento haya durade mis de 5 afios. (Se aplica a todos
los arrendaniientos, con excepeién del arrendamicnto de fincas destinadas
a habitacién.) Por remisién cxpresa de este precepto a los articulos 2,304
y 2,303, dcbemes concluir, que la venta que Kaga el arrendador en violacién

al derecho por ol tanto, cs valida y su infractién se traduce en ¢l pago dc
dafios v perjuicios.

3. DERECHO DEL TANTO
Existen reglamentados Jos siguientes derechos del tanto:
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a} El derecho del tanto que sc establece a favor de los copropietarios,
de una cosa indivisa, cuando sc pretenda enajenar a cxtrafios. (Art. 973,
Cc.C) ’

Estc derccho es a favor de los copropictarios. Se aplica sélo a la venta. |
Si la venta se realiza con violacién al derecho del tanto establecido-en favor
del copropietario, se produce la nulidad absoluta. (Sin embargo; la Juris-
prudencia definitiva de la Suprema Corte de Justicia, establece que no se
trata de una nulidad tradicional, sino de¢ un verdadero derecho de retracto. )

b) El derccho del tanto que se establece en favor de los cohcrentes, que
quieren vender a un extrafio sus derechos hereditarios. (Art. 1,292, G.C.)
Tienen las mismas caracteristicas que ¢l anterior, incluyendo la interpretacién
de la Suprema Corte de Justicia. T

¢) El derecho del tanto que se cstablece en favor del usufructuario,
cuando ¢l nudo propictario pretenda vender. (Art. 1,005, G.C:)

Por remisidn cxpresa de este precepto, al articulo 973, C.C., debe con-
cluirse, que ticnen las mismas caracteristicas que ¢l analizado en el indiso a),
incluyendo la interpretacién de la Suprema Corte de Justicia.

@) El derccho del tanto, que se establece en favor de los propietarios
de predios colindantes a vias ptblicas. (Art. 771, G.C.) o

. Este precepto en lugar de dar comé solucién la nulidad, propone equi-
vocadamente 1a rescision del contrato, y al fijar un plazo para su ejercicio,
debe entenderse, que en todo caso, se trataria de una nulidad relativa.

¢) La posibilidad de adquirir la propiedad de bienes ajenos en Ja acesién
que sc asemeja a un derecho preferencial, sin serlo. - .

f) En materia de condominio, el legislador parece usar como sinénimos,
conceptos que son diversos y se originan por distintos conceptos, a saber:
Usa la expresién: Derecho de preferencia, en ¢l parrafo 4° del articulo 97
y en ¢l pairrafo 1° del articulo 18; usa la expresion: Derecho del Tanto,
cn el parrafo 2° del articulo 18 y en el ardculo 19; finalmente en el ar-
ticulo 20 sc reficre al derecho de retracto. Scgln nuestro criterio, éstc cs
cl concepto quc desarrolla el que debemos aplicar.

z) En materia de arrendamicnto destinado a habitacién, en el articu-
lo 2,448, incisos i) y j), se establece, cn Tavor del inquilino que estd al
corriente en sus pagos, un derecho del tantd, cuando ¢l propictario quiera
vender la finca arrendada. La venta que se rcalice en violacién a este dere-
cho, cstard afectada de nulidad rclativa. La fraccién VI del inciso i) del
articulo 2,448, incise j) dispone que se trata de una “nulidad de pleno
derecho”, pero al establccer que csta nulidad “prescribe a los seis meses”,
cenvierte csta nulidad, en nulidad relativa, {Arts. 2,226 y 2,227, C.C.)
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4, DFRECHOQO DEL RETRACTO

El derecho de retracto se cstablece en el articulo 20 de la Ley de Con-
deminio en {avor del tnqulhno o dc la institucion oficial que haya financiado
o canstruido ¢l condominio,

En virtud de cste derecho, el inquilino se subroga en el lugar del adqui-
rente y con las mismas condiciones establecidas en ¢l contrato de compra-
venta que se haya celebrado con violacién a dicho derecho.

Es de advertirse que al inquiline no se le concede la accién rescisoria
de que habla ¢l articulo 771 del C.C. o la nulidad de que habla el articu-
lo 973, sino una accién diferente y mds rigida, que tiene como fin, conceder
al inquilino la posibilidad de remover al comprador, y por una subrogaci6n
legal, colocarse en su lugar.

5. OTROS DERECHOS PREFERENCIALES

a) Legados preferentes.

Para ¢l supucsto de que los biencs de la herencia no aleancen para cubrir
los legados, la loy estabiece un orden para su pago, en el articulo 1,414
del C.C., en donde indica que primero se pagan los legados remuncratorios,
y, cn scgundo lugar, los legados que el testador o la ley declaran prefcren-
tes. Il legado preferente cstablecido por el testador, s €l tnico caso en
que la key permite que la voluntad sea la generadora y 1a fuente del derecho
preferencial.

Tenemos que afirmar que con esta aceptacion, los derechos preferenciales
s8lo pueden establecerse por la ley.

En cuanto al orden de pagar y a las preferéncias, podemos citar que
cuando ¢l cardar hereditario no fucre suficiente para pagar las deudas
alimenticias, s debe obscrvar las reglas del articule 1,373, C.C., que ordena.
pagac primero alimentos a los descendientes y al conyuge supérstite, des-
pués a los ascendientes, en-seguida a los hermanos y a la concubina y al
Gltimo a los colaterales hasta el cuarto grad&

También dehe tomarse en cuenta que el a.qtlculo 1,401 deelara preferente
ol legado en favor del acreedor cuyo crédito no conste mas que en el testa-
mento.

b) En los capitules IT, IIT, IV, V, VI y VII del titulo primero de la
tereera parte del libro IV del Cédige Civil, se establecen privilegios a deter- _
minados acrecdores y preferencias de algunos acreedores sobre determinados
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bienes y se califican a los acrcedores como de primera, segunda tercera y
cuarta clases.

En este orden de ideas, son acreedores privilegiados los hipotecarios y
los pignoticios. (Art. 2,981.) No obstante, para €l cobro de estos créditos,
sc establece un orden preferente. (Art. 2,985.)

En cambio son preferentes los créditos fiscales. (Art. 2,980.) Sin em-
bargo, el cddigo en ninguna parte nos aclara ¢émo se resuclve el problema
cuando concurren simultineamente varios créditos preferentes y el patri-
monio del deudor no es suficientc para cubrirlos. Es el caso de hacer con-
currir créditos Jaborales con créditos de derechos de alimentos, con crcchtos
fiscales. La situacién no cs facil y no estd prevista en la ley.

Nuestra opinién es que primero sc paguen los dercchos de la supervi:
vencia del ser humano, ¢s decir, los alimentos, después los laborales y, por
Giltimo, los fiscales. Especial relevancia adquiere el articule 2,593, C.C., en
cuanto a la calificacién de preferencia que da a los acreedores de detcr—
minados biencs.

DERECHO' DEL TANTO EN INMUEBLES DESTINADOS
A ARRENDAMIENTO PARA HABITACION

1. El ejercicio del derecho del tanto en favor del inquiline, se regula
en el articulo 2,448, incisos 7) y ;). Su redaccién es oscura y omisa, por
lo que se plantean al intérprete dc la ley, una seric de dudas, mismas que
después de analizar detenidamente, resolvemos en los términos de las si-
guicntes afirmaciones:

1. El derecho del tanto establecido en el capitulo IV del titulo VI de
Ia segunda parte del libro IV del C.G,, sc aplica exclusivamente a arren-
damiento de inmuebles destinados a habitacién.

No obstante, no se comprende en cllas, Jos inmuebles destinados a habi-
tacién que scan fincas risticas, pues &stas se rigen por los articulos 2,453
al 2,458. Quedan excluidas por la Icy, también las fincas urbanas destinadas
a habitacidn, que cstin sujetas al régimen d¢¥propiedad en condominio. (Art.
1,448 j, inciso IV.)

9, Para el rosto de los arrendamientos, debe aplicarse el derecho por
el tanto. (Art. 2,447 del C.C.)

3. Atento a lo dispuesto en ¢l primer pdrrafo del articulo 2,448 dcl
C.C., que cxpresa que las disposiciones dcl capitulo IV son de “orden pd-
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blico, de interés social”, debemos concluir que la aplicacién de estas normas
debe ser estricta. :

4. El derecho del tanto del articulo 2,448, inciso 1), sblo se consagra
en favor dc los arrendatarios. No es aplicable al subarrendatario, a quienes
Ia ley cxpresamente no les concedid este derecho.

5. El derecho del tanto a favor del inquilino es doble: @) Por un lado,
para preferirlo en ¢l nuevo arrcndamiento; &) Por otro lado, para conce-
derle la preferencia de adquirir la finca arrendada para el caso de que el
propictario quicra vender la finca arrendada. (Art. 2,4481.)

6. El dcrecho del tanto en favor del inguilino, se refiere sGlo en casos
dc compraventa, es decir, para el caso de que el arrendador venda.

7. St cl propictario celebra otro acto juridico traslativo de dominio dife-
renle a la compraventa, como donacidn, fideicomiso, aportacién, renta vita-
licia, ctc., no cs aplicable el derecho del tanto a favor del inquilino.

8. La “forma indubitable” a que se rcfiere la ley, de cémo el propic-
tario debe dar aviso al arrendatario de su deseo de vender el inmueble,
considcramos, que sélo debe aceptarse la notificacién judicial, o ante notario
pablico. '

9. No cs accptable la notificacién hecha mediante dos testigos, ni la
realizada a través de corredor piblico.

10. La notificacién debe contener los clementos esenciales de la com-
praventa a saber: cosa vy precio. Ademds, los términos, condiciones y moda-
lidades de la compraventa.

11. La fraccién 7} del articulo 2,448 obliga a precisar: “precio, térmi-
nos, condiciones y modalidades de la compraventa”, En consecuencia, no
esti previste que en la notificacidén necesariamente se deba hacer referencia
a la persona que desca adquirir ¢l inmueble. Bz dedr, la notificacién en la
que no s¢ ponga el nombre del futuro comprador que desea adquinr, es
valida, porque no contraria al texto expreso del precepto citado, ni obliga
expresamente a ponerlo.

12. Respecto dc la naturaleza juridica dg los 15 dias y toda vez que la
ley es omisa al respecto, consideramos que los 5 dias a que se refiere 1a frac-
cion 11 del articulo 2,443 del C.C., deben ser dias hibiles, por tratarse de
normas tutelares en bencficio dc los arrendatarios y por tratarse de normas
de interés phblico. De esta suerte, al considerarse que sc trata de dias habi-
les, s¢ I concede un plazo mayor al inquilino para ejercer su derecho, que
se veria reducido y perjudicado si se tratase de dias naturales. 3

13. La notificacién de aceptacién del derecho del tanto, la debe hacer |
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el arrendatario al arrendador en su domnicilio y en “forma indubitable”,
esto es, judicialmente o ‘ante notario piblico.

[4. Es equivocada la notificacién de aceptacién del ejercicio del dere-
cho del tanto, que pretenda hacer el arrendatario al notario, en uso del
derecho que al inquilino Ic concede la fraccién IT del articulo 85 dc la Ley
del Notariado, en su caracter de destinatario de la diligencia, para que con-
.~ curra dentro de un plazo de 5 dias, para hacer las observaciones que estime
convenicntes. Este vehiculo no cs el medio idéneo ni legal para notifcar al
arrendador, pues la facultad a que este precepto se refiere, cs exclusiva-
mente “para hacer las observaciones que estime convenientes al acta asenta-
da por ¢l notario, manifestar su conformidad o inconformidad con ella ¥y,
_ en su caso, firmarla”. Es decir, del texto anterior concluimos que el inquiline
deberd hacer una notificacién en “forma indubitable”, mediante una dili-
" gencia diferente y distinta de aquélla conforme a la cual quede el arren-

dador notificado.--- : - '

15. Para el caso de que cl arrendatario acepte la oferta hecha por el
arrendador, entonces, cn el momento en que el arrendador reciba la noti-
ficacién de la aceptacién, s¢ habra formado, el Acuerdo de Voluntades y
en consecuencia el contrato. (Arts. 1,807, 2,248 vy 2,249 del C.C.) '

16. Formado €l Acuerdo de Voluntades por la oferta y la aceptacién,
cl arrcndador ya no podri cambiar los términos de su oferta inicial, a no
ser, que se tratc de una persona no presente vy el arrendatario-destinatario, '
reciba la retractacién antes de la oferta. {Art. 1,808, C.C.) _

§4lo en este caso, procede la modificacién de la oferta inicial a que se
refiere la fraccién IIT del articulo 1,448 del C.C. .

17. Procede la desvinculacién del arrendador, si el arrendatario no hace
-una aceptacion lisa y llana, sino que su accptacién importa una modifica-
cién a la primera. En este caso, estarcmos en presencia de una nueva oferta,
pero ahora del arrendatario al arrendador. (Art. 18,010, C.C.)

18. Respecto dc la expresién adecuada que debe usarse en el instructivo
de la notificacién, se discute si debe decirse: “Que el arrendador tiene pro-
metida la venta, o la ticnc propalada, o con‘gcrtada; o convenida”, etc. Nos-
otros opinamos quc Jo convenicnte, es usar el %mismo texto de la ley, es decir,
que el arrendador lo que debe de notificar es: “su desco de vender’” el
inmueble. : '

19. Esta Gltima expresién, cs decir, la- palabra “inmuchle®, también ori-
gina dudas. Por lo pronto afirmamos que las palabras finca e inmueble,
usadas en el capitulo IV que comentamos y en especial en el articulo 2,448,

 Iraccibn i), deben tomarse como expresioncs sinénimas.
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20. La expresién “finca arrendada” o “inmucble arrendado™, que utili-
za la loy, ha dado Iugar a un debate muy violento, en torno a qué debe
entenderse cxactamente por tales expresiones.

Se trata concretamente del conflicto que se presenta, cuando el propie-
tario de un edificio desca vender todo cl edificio, como una sola unidad
inmobiliaria. Obsérvese, que en este supuesto, no sc trata de vender cl
departamento arrendado al inquilino, como una untdad autonoma, indepen-
dientc v por scparado, sino de lo que sc¢ trata, es de una venta de todo ¢l
cdificio.

Esta 1iltima cucstién, ha venido a generar una serie de conflictos, que
después de analizarlos, resolvemos conforme a los siguientes criterjos:

@) La rcforma del capitulo IV del titulo VI de la segunda parte del
libro IV del C.C. s¢ reficre exclusivamente al arrendamicnto de fincas urba-
nas destinadas a la habitacién. (Art. 2,448 C. y H.) {En consecuencia,
no se¢ comprende en ellas, los inmuebles destinados a habitacidén que sean
{incas risticas, pues &tas sc rigen por los articulos 2,453 v 2,458. Quedan
cxcluidas por la Icy, también las fincas urbanas destinadas a habitacién,
quc estin sujetas al rérimen de propiedad en codominio. {Art. 2,448, in-
ciso TV.)

h) La razén de ser de la reforma del capitulo IV de arrendamiento, es
la de resolver el problema habitacional. Nunca fuc la intencién del legisla-
dor ¢l de facilitar al inquilino la especulacién inmobiliaria. Bajo este criterio,
consideramos que ¢l cspiritu de las normas de orden piblico tutelares del
arrcndamiento inmobiliario de fincas destinadas a habitacién, es la de pro-
icger a los inquilinos del incremento desmedido de las rentas, ocasionado |
por una demanda excesiva de inquilines, atenta a la cscacez de vivienda y i
cl déficit habitacional. En consccuencia, ¢l derecho del tanto se le otorga al
inquilino, exclusivamente para adquirir la vivienda que usa, goza y ocupa.

Pero nada mas. Afirmamos cnfiticamente, que no es el propdsito de
la ley, ¢l de facilitar la especulacién inmobiliaria, consistente en permitir que
un inquilino adquicra mas de una vivienda.

Afirmamos, quc el derecho del tanto qué;sc cstablece en favor del inqui-
lino, para que éste adqguiera su respectiva Vivienda y sdlo su vivienda, cs
para cl efccto de transformar al inquilino en propietario, cumpliendo el pro-
pdsito constitucional consagrade en el articulo 4° quc'cnfatiza, que: “Foda
familia tiene derccho a disfrutar de vivienda digna y decorosa.”

Gon basc en el fundamento constitucional anterior, nos oponemos a
accptar, que cl derecho del tanto en-favor del inquilino, -contenido en el
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articulo 2,448, incisos i) y 7}, se extienda a la posibilidad de que <l inqui-~
line pueda adquirir, ademis de su wwenda, todo el edifico o todo un
conjunto inmobiliario.

Accptar este criterio, es deformar, corromper y prostituir €l derecho del
_ inquilino; es convertirlo no en propietario de su vivienda, sino en el cascro
2 de sus anteriores vecinos; €s convertir al inquilino en arrendador; es utilizar
: la ley protectora del inquilino como un medio-para la especulacion inmo-
biliaria y para ¢l propdsito de luero; cs convertir al inquilino en especula-
dor; el beneficio de la ley en favor del inquilino se pierde, porque no se
| busca convertir al inquilino en propietario, sino lo que se pretende es convertir
al inquilino en. arrendador, lo cual, ademas de absurdo, va en’ contra dcl
espiritu de la ley.

¢) Una interpretacion integral de todo el conjunto de normas que se
han creado para resolver el problema de la carencia de vivienda, nos hace
afirmar, que ha sido una permanente preocupacién del legislador, el de
cvitar la especulacién inmobiliaria habitacional.

Es €l caso de los articulos 46 y 47 de la Ley Federal de Vivienda, que
declara que €l fin de la ley, es beneficiar al mayor nimero de persenas vy,
por tanto, los beneficios en materia de vivienda, “slo podra conceder a una
sola persona... la adquisicién... de una sola vivienda...”. (Art. 46.)
Al mismo tiempo, sc establecc que ¢l adquirente sélo podra transferir sus
derechos de propiedad “a otra persona que rcina los mismos requisitos y
condiciones”. (Art. 45.) :

Como sancién, la Ley de Vivienda establece en el articulo 47 la nulidad
de toda transmisién de propiedad, por medio de la cual una persona adquic-
ra mas de una vivienda. La nulidad de esa transmision se cnticnde quc es
nulidad absoluta, porque va en contra dc una disposicion de orden piiblico,
consistente en la prohibicidn expresa de quc una misma persona adquiera
mas de una vivicnda. Vista asi la cuestion, nuestra argumentacion resulta
contundente y definitiva. :

Es més, tan estamos en lo cierto, que de no cumplirse con ¢l fin de la
ley, esto es, el de resolver ¢l problema habitagional, tendremos que, si ¢l com-
prador no vive la vivienda pcfsona.lmcnte b la destina a otro fin que no -
sea vivienda, entonces, y como sancion proceda la rescisién del contrato.
(Art. 47.)

Adviértase cntonces, que ¢l sentido de estas normas, es ¢l de bencficiar
al inquilino para que adq111cr1 und sola vivienda 'y solucionc su problema
habitacional. Este es ¢l' cspiritu- délas mormas en materia de vivienda y el
criterio es de afirmarse, a tal grado, que s cl inquilino no viva la vivienda,

3
s
Iy
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os dear, st se convierte en arrendador, procede la rescision del contrato por
el cnal adquirid el inmueble. '

(reemos que estos preceptos son o suficientemente claros para que se
eaticnda que ¢} inquilino tiene un derecho del tanto para adquirir su vivien-
da. pero no para adquirir ¢l edificio. En este sentido, nos apoyamos en los
articudos 9, 18, 19 v 20 de la Ley de Condominio y las disposiciones rela-
tivis 1 Ta Ley de Bienes: Nacionales, Ley del Infonavit, Ley del Issste,

A1 Dele haber identidad perfecta y, por tante, coincidir el misme suje-
ta v ¢l mismo objcto del arrendamiento con el sujeto v el objeto de la
I'an]]‘il':l\f(‘]!tﬂ.

¥} arrendatario como sujeto, ¥ la localidad arrendada como objeto deben
cmindiclie exactamente eon el sujeto comprador v con el objeto materia de
Lt compraventa, ’

Como vemos, esto no sucederia si permitiéramos que el inquiline com-
prava, ademids de su dcpa.rmmcnto todo ¢l edificio.
VX principio es que ¢l arrendatarico sc convierta en comprador, y evitar |
fue ol arrewdatiario se convierta en arrendador. i
¢ Yinadmente, el articulo 2,448, 1) habla del arrendatario en singular, |
rloarticele 2448, 1) habla del arrendatario en singular. Lo anterior nos |
ablica 4 afimar que el derecho del tanto se concede al inquilino para ad-
quinr su vivierda v nada mas. '
Sl fracciin 11 s ef plural, es sélo para el caso del articulo 1,984, que
prrad b plralidad de sujetos, ya activos, ya pasivos, ya de deudores o ya

de nreelones,

Ne

St exelosivamente, enando respecto de una misma vivienda, haya
Vs b Can en el cual todos deben ser notificados, por tratarsc
. r M= H H o
d. s theda i dad de las obligaciones que nos da pluralidad de arrendata-
P e oavemimidad o en sy casg solidaridad
!' P b nadmisible 1a posibilidad de que e} derecho det tanto
, o ‘
bt :;tn .;'. mguiline, sea upa subrogacién de arrendadores subrogacién
1 ede A0 Leonal, ¢ iy uilino a) H "
' : . ; con erda impi
themic it mm-vnirl — V‘C_rtlrsc\-ﬁn ArT ; ador impide a los
e e propictarios, Egto seria. contra ¢l fin de
S Sapeenende dn vonceder,

“vapre el vnadli o we resuelva en i
] _ sueiva en ¢} sentido de que ol inenil: ivi
prrda adguinis ido o edificio, Bajo cste ey o uilino de una vivienda

. h erronen su !
senfary un seenndo conflicto, que serda o o0y EMtOnGS e pre- E
i
I

que ¢ criterio cxpuesto no se aceptara,

e _ de determinar cpst od
mgnlines tivsw i mavor jerarqui e r cudl de todos los
Hy Arquia para ejercitar el o,
' erecho del tanto.
™
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El problema de las jerarquias del ejercicio del derecho del tanto de va-
rios inquilinos respecto de un mismo objeto, no esta previsto en la ley, para
el caso del arrendamiento, razén por la cual, también afirmamos, quc no
fue la intencién del legislador, que el inquilino adquiriera todo el inmueble,
sino hublera dado soluciones a 1a concurrencia simultinea de aceptantes.

Fuera del arrendamiento, cncontramos scleccién de la ley en Ia concu-

i rrencia simultinea de varios ejercitantes del derecho del tanto, en dos casos
| a saber:

I. En materia de condominio, existe el derecho del tanto a favor de
2 personas: 1) A favor del inquilino, y 2) A favor de la insttiucién que
haya financiado o construide el condominio. Sin lugar a dudas que 1a ley
prefiere al primero que al segundo.
. Adicionalmente existe una preferencia de segundo grado a favor de “otro
tipo de inquilinos que estén ocupando departamento, vivienda, casa o local,
dentro del drea ya regencrada™. Para el caso de la dedaratoria de regene-
racion urbana. (Arts. 9y 19.)

1I. Por otra parte, cn matcria de copropicdad, también se jerarquiza
cl derecho de preferencia. Asi el articulo 974 dispone, que si varios copro-
pictarios de cosa indivisa, quisicran hacer uso del derecho del tanto, seria
preferido el que rcpresente mayor parte, y sicndo iguales sc resuelva por
cl designado por la suerte, salvo convenio en contrario.

Esta preferencia, no la establece el legislador en materda de arrenda-
miento, légicamente porque nunca van a concurrir varios inquilinos en la
adquisicién de una sola vivienda {salvo la mancoemunada), sino que el
derecho del tanto se lc otorga al inquilino para que adguiera la vivienda
que ocupa. Por eso no estd regulada la preferencia legal respecto de Jos
inquilinos que pretendan adquirir todo el inmuchle, porque este supuesto"
no le quiere la ley. - :

Sin embargo, insistimos, suponiendo sin conceder, que se quiera vender
todo el inmucble, entonces debemos preguntarnos, ga cuél inquilino se pre-
fiere? Los criterios se dividen y establecen las siguientes opciones:

: g

1. Al inquilino mas antiguo. '3

2. 'Al inquilino de mayor superficie.

3. Al inquilino de dos o més locales.

1 -~ 4 Al inquilino del objeto de valor.

: 3. Al inquilino de mayor cantidad de renta.

6. A los inquilinos que se agrupen y formen la coalicién mayoritaria, etc.
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ki depate sobre los criterios de preferencia a los diversos inquilinos es
ficticia y sin fundamento, sélo lo debaten aquellas personas que no han re-
flexionado detenidamente scbre la cuestin. En efecto, veamos:

2} Un. propictario quiere vender todo su inmueble.

b) Notifica a todos los inquilinos para que ejercite su derecho del tanto.

¢} Se van a presentar todos los inquilinos dentro de los 15 dias siguicn-
tes a la notificacion, a ejercer su respectivo derecho del tanto: ;A cuil
preferimos de los 6 criterios arriba citados? A ninguno de cllos. Porque el
criterio de seleccién, no es conforme a la calidad del inquiline, es decir, si
es més antiguo, si cs el que paga mis renta, o representa ¢l nimere mayor
de superficie, ete. '

El problema dche plantcarse en forma diversa. Efectivamente, el articu-
lo 2,448, obliga al propietaric a “dar aviso en forma indubitable al arrenda-
tario de su deseo de vender el inmuchle” (Art. 2,448, j), frac. 1), pero
en seguida establece: “II. El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para
notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar
derecho del tanto ¢n los términos y condiciones de la OFERTA, esto es, se
precisa ¥ s¢ aclara que se trata de una OFERTA, de una policitacién, que cl
arrendador hace a los inquilinos. En consecuencia, y bajo €l supuesto equi-
vocado de que sc permitiera a los inquilinos adquirir todo el inmueble, enton-
ces y sélo entonces, el primer inquilino gue notifique su aceptacion, habra
formado el Acuerdo de Voluntades, que s¢ integra por OFERTA MAS ACEP-
TACIGN, y al hacerlo,, perfeccionan el contrato de compraventa, pelicitando
en la notificacién y aceptado por ¢l ejercicio del derecho del primer inqui-
lino que aceptd.

En otras pala,bras,. debe aplicarse el criterio juridico que se expresa:

Ll que es primero en tiempo, ¢s primero en derecho. El inquilino que
primero acepts la oferta, formé el Acuerdo de Voluntades vy, por tanto, el
contrato s¢ perfeeciond, porque hay acuerdo de precio y cosa. {Arts. 2,248,
2249, 1,804 'y 1,807 del G.G.), y bajo esta hipétesis, al primer inquilino
“debera escriturirsele. o \L o :

22. Otro problema gravisimo que se pregenta, es cuando ¢l arrendader
notifica. al inquilino su desco de vender, fijando el precio y demis condi-
ciones. Ll inquilino, a su vez, notifica en forma indubitable que acepta
arI.unnr, PCro munca se presenta a firmar las escrituras traslativas de do-
minio, nunca paga el precio, y cvando es apremiado para hacerlo, o guarda
silencio o s¢ nicga a cxhibir ¢l precio o se miega a firmar- la escritura de
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venta. Frente a este hecho, algunos consideran, que en virtud de que el
contrato se perfeccioné con la oferta y la aceptaciédn, y frente al incum-
plimiento por el pago del precio, del inquilino comprador, necesariamente
sc tiene que demandar la rescisién del contrato. :

Es mis, hemos sabido, que bajo este criterio, cuando un propietario cuyo
inquilino no quiso firmar las escrituras, olvidandose de la aceptacién del
inquilino formaliza otra compraventa, a favor de tercera persona, se la
acusa de fraude, de conformidad con la fraccién II del articulo 387 del
Cédigo Penal, . :
~ El criterio opuesto, ¢s ¢l que considera quz aun cuando el inquilino haya
notificado- al arrendador su aceptacién, que al no asistir a firmar la escri-
tura, se debe de entender, que el inquilino no ejercita el derecho del tanto.

Para solucionar este conflicto, lo eficaz, es que en la cédula de notifi-
cacion, no solo se sefialen los elementos esenciales de la compraventa, con
sus términos y condiciones, sino, ademas, quc se emplace al inquilino, para
que “cjcrcite su derecho del tanto, y para tal efecto, se le cita a las 12.00
hrs. del dia 16 del mes de su notificacién, en la notarfa nimero .........;
del que es titular el Lic. ..........covveinna.. , del Distrito Federal, con
domicilio en .............. P ¢ 11 cuya. fe deberi entregar
cheque certificado por el precio total de la operacién, otro para ¢l pago
de todos los gastos, impuestos y honorarios que la operacién cause. En estas
condiciones, ahora si, si el inquilino acepta adquirir, pero no ejercita.su
derecho con las condiciones requeridas, pierde, por preclusién su derecho”.
{Art. 2,448, inciso j), frac. TV, sgdo. pfo.) S

23. En los casos de las viviendas llamadas de “renta congelada”, tam-
bién procede el derecho del tanto, pero st el inquiline no ejercita su derecho
del tanto, hay obligaciones del enajenante, de hacerle saber al adquirente,
la circunstancia de que se trata de un departamento de “‘renta congelada”,
para que no exista fraude al comprador y para que se adquiera a sabiendas
de tal dircunstancia y asi no exista cngafio al respecto. : :

24. Problema grave también; es el que se ocasiona cuando un arrenda-
dor que va a vender un departamento no'ﬂgica. a2 su inquilino su deseo de
vender en determinado precio y después sudede, que ni el equilino ejercita
cl derecho del tanto ni su comprador adquicre. Pasa ¢l tiempo y por razo-
nes inflacionarias dc todos conocidas, el precio tiene que aumentarse nece-
sariamente. ‘

En este punfo se pregunta: ;Se requiere una nueva notlflca,cmn? Ba]o
tales circunstancias afirmamos:
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a) Sicn la cédula de notificacién primera, se puso el nombre del com-
pmdor, entonces hay que notificar nuevamente, indicando la va.na.caon del
precio y ol cambio del sujeto comprador.

i) St no sc puso el nombre del futuro comprador, y el inquiline no noti-
fict fchacientemente al arrendador su deseo de ejercitar el derccho del
tanto, cntonces el arrendador, pucde najenar al nuevo cotnprador, sin hacer
nueva notificacion.

25, Respecte de la obligacién impuesta 2 los notarios en la fraccion V
del articulo 2,448, j), de “cerciorarse” del cumplimicnto de Ia notificacién
al inguilino, para ejercitar €l derecho del tanto, afirmameos lo siguiente:

@) El notario no tienc obligacién ninguna, de inspeccionar ocularmente
¢l inmuchle objcto de la enajenacién, para ver si estd, libre de arrendamiento.

b) El notario debe analizar la boleta predial, para cerciorarse si esta
dado de alta en la Tesoreria el arrendamiento. Es decir, en la boleta del |
impuesto predial, deberd analizar si 1a base del impuesto es “VALOR” o “REN-
TA”. En este tiltimo caso deberd cerciorarse, de que se hizo la notificacién.

¢) No nccesariamente el notario que hace la escritura de compraventa, I
debe ser el mismo que notifico. Es decir, no haya impedimento alguno para
gue un notario haga la notificacién y otro la comnpraventa.

d) En caso de no existir arrendamicnto el notario hard constar en la
escritura, una declaracién del enajenante, quien bajo protesta de decir ver-
dad v enterado de las penas en que incurren los que declaran falsamente,
manifestard que cl inmueble objeto de la operacién no esta sujeto a arren-
damicnto.

Lista prevencién nos parece que es suficiente, Es mds, no podria ser dc
otra manera, pues la cxpresion “no cstd sujeta a arrendamiento”, es un
hecho negativo que sélo puede probarse por el dicho del arrendador vende- !
dor, que es el dnico a quien le puede copstar el hecho del arrendamiento
_del inmuchble.

¢) Es absurdo pretender que el notario ocurra personalmente a la vi-
vienda para constatar el arrendamiento. Adetty’is es initil, porque 1a vivienda
puede estar totalmente desocupada vy, sin cm,?argo, pueda estar arrendada.
En este punto nos parcce prudente recordar, que el notario, ni a una invi-
-tacion dd propietario, debe introducirse a la localidad arrendada, porque
alin cuando haya exclusivamente basura en ¢l departamento, es posible que |
exista un contrato de arrendamiento habitacional, y entonces, el notario -
incurrird en el delito de allanamiento de morada, lo que resulta peligro-
sisimo. (Art. 285 del C.P.)
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26. La accién de nulidad cstablecida en la fraccién VI del inciso j)
del articulo 2,448, aunque la ley dice: que es “nulidad de pleno derecho”,
la verdad es que al establecer que “prescribe a los seis meses”, la. convierte
en nulidad relativa. (Arts. 2,225, 2,926 y 2,227, C.C.)

7. El debate que se plantca cn torno al problema que se presenta cuando
cn ¢l inmucble concurren copropictarios ¢ inquilinos, nos parece artificial.
En efecto, no cabe la pregunta: ;A quién debe preferirse, al inquilino o al
copropictario? Esta cucstién cstd mal planteada porque no hay identidad
en €l objeto de la compraventa, a saber:

a) En el arrendamicnto, el objcto dc la venta es la vivienda,

b) Lo que sc vende cn la copropiedad s “una parte alicuota respec-
tiva”. (Art. 973), lucgo cntonces, cn la copropiedad no se vende la vivienda
ni se vende el inmueble, sino dercchos a la parte alicuota.

28. Otro tanto dcbe decirse respecto de la concurrencia entre coherede-
ros ¢ inquilinos. No hay identidad cn ¢l objeto. En ¢l arrendamiento c]
objeto cs la vivienda. Entre coherederos se trata de “derechos hereditarios

29. Por dltimo, conforme al articule 1,005, el usufructuario tiene dere-
cho del tanto, scgin nuestro punto de vista, no hay duda, de que ci inquilino
cn la hipdtesis que comentamos, no tiene derecho del tanto, por lo si-
guiente:

I. No s¢ vende propiedad, se vende “nuda propicdad”.

2. El obligado a notificar al inquilino es el arrendador. Y resulta que
en este cazo el arrendador ¢s nada menos que el wsufructuario, -

3. Enp Gltima instancia, ni siquicra sc trata de venta de nuda propic-
dad, sino de extincién de usufructo. El articulo- 1,039, fraccién IV, dispone:
“El usufructo se cxtingue. .. Fraccién IV, por la reunidn del usufructo y
de la propiedad en una misma persona.” )

4. No puede hablarse de que hay confusién. (Art. 2,206), porque no
existen las calidades de acreedor y deudor y, ademas, nuestro problema se
trata de derechos reales y no de obligaciones.

Con lo antcrior, esperamos haber obseqmado su consulta debidamente.

¥
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