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INTRODUCCION

Existe un gran problemu en la metrépoli capital de lu zong con
urbana y este e¢s el arrendamiento, cn este trabgjo vamos a  observario
desde un punto de vista de iniciativa privada, esto es vamos o enfocarlo
a defender a lo que es el arrendador, en su derecho de propiedad tra-
tando de recuperar répidamente la desocupacién y entrega de lalocalidud

arrendada.

Sabemos perfectamente bien que existen un sin ndmero de pro
blemas socioles, y que la Nacién por lo menos el Distrito Federal tiene la
suficiente pobreza, como para que el derecho lu sigo protegicndo, pero,
en vista de le gran apertura econbémica de lo que nuestro pais es porte,
es necesario considerar darle mayor proteccién al interés del arrendador
para el efecto de que exista una dinémica fluide que permita que el dere

cho de propiedad no se vea tan limitodo en nueslro pais.

Asi, vamos a establecer la posibilidad de creur normas de derEA
cho que hagan respetar la desocupacién, entrega del inmueble arrendado
inmediatamente a la lerminacién del contrato; para hacer esto, vamos a
partir estudiando los conceptos de Derecho Civil, y la esencia del Dere-
cho de Propiedad en la Constitucién, lo que nos permitiré tener una idea
muy general de lo que es el Derecho de Propiedad, situacién que abunda
remos con mayor nitidez cn el momento en que en el capilulo segundo ha
blemos del Derecho de Propiedad en yencral, en donde estableceremos

con exlensién, de donde parte el Derecho de Propiedod, cual es su Imi
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te y alcance legal.

Luego, necesitamos observar y estud.iar el parémetro del contra
to de arrendamiento, en donde observaremos y anclizaremos, las diversas
cléusulas que se estoblecen en el contrato, en una forma superficial o so -
mera, dando principios generales en las cuales ha de estar asentada la
manifestacién de voluntades que se van o expresar en el contrato de -

arrendamiento.

Por Gltimo, estableceremos la problemética real que sucede pa-
ra la desocupacién y entrega de una localidad, el efecto y situaciones que
van a perjudicar al propietario, en el sentido de que éste no va a obte-
ner inmediatomente I desocupacién y entrega, al contrario, esta desocu-
pacién y entrega va a poder durar tal vez cinco hasta seis aros, dado la

deficiencia manifiesta de la administracién de justicia mexicana.

También eloboraremos criticas a este tipo de administracién de
justicia, fijéndonos un poquito més en ese principio constitucional de la
justicia pronta y expedita, para el efecto de que la dindmica del derecho

encuentre su verdadera eficacia.



CAPITULO PRIMERO

CONCEPTUACIONES.

al.~ De la naturaleza del Derecho Civil en General.

bl.- La esencia constitucionol del Derecho de Propie

dad.

c}.- Razén de ser, Sociologio y Filosoffa del Uso y

disfrute en arrendamiento de inmuebles.

dl].- Fijacién del problema a resolver.



CAPITULO PRIMERDO

CONCEPTUACIONES:

El derecho de propiedad, en nuestro pais, constantemente ha
sido limitado, no sélo por las disposiciones de Derecho Administrativo, co
mo es-la expropiocién, la nocionalizacién y otras formas de afectar la pro
piedad privoda. Sino tombién por el mismo Derecho Social el cuol inten-
tando proteger a las clases econémicamente débiles afecta el desarrollo de

la inversién y lo propiedad privado.

La hipétesis que intentamos resolver es analizar la posibilidad
de la creacién de normos jurfdicas que protejan la sequridad juridica del
propietario de el inmueble, con el fin de que la propiedad privada sea

aquel derecho sagrado que todas las sociedades han querido proteger.

Ahora bien, esta tesis esté enfocada al contrato de orrenda-
miento y las consecuencias juridicas al vencimiento del plazo de éste, con

relucién a la ocupacién del inquilino.

Si realmente se intentar§ proteger a lus clases econdémicamente
débiles entonces, habrfa que mejorar el salario para que reolmente tuvie-

ran ciertos beneficios.

Los decretos de congelacién de los contratos de arrendamiento
{actualmente reformado), el Derecho Social implicito dentro de lo estruc-

tura legistativa, son situaciones que desalientan la inversién privada pa-



ra la construccién de nuevas viviendas.

Tan es asf, que existen viviendas casi derrumbéndose, a laos
que el propietario simple y sencillamente ya no le interesa invertir, en

virtud de la incosteabilidad y de los riesgos implicitos que esto conlleva.

Procedimientos largos, tediosos y por si fuera poco las nuevas
asociaciones de inquilinos, que se oponen o lo reivindicacién de la pro-

piedad por parte de quien tiene el legitimo derecho de exigiria.

Todas estas son situaciones que la ley debe de prevenir, a efec
to de que ya no se tengo esa gran proteccidn ¢ las dizque clases despro
tegidas; mismas clases, que podemos observar en la colonia Guerrero o
en Tepito en el Distrito Federal, la mayoria de ellos poseen automéviles

de dltimo modelo.

Ademds, o través de la legislacién se les esté fomentando la
pereza y la falta de interés por desarrollorse y trabojor, para la adqui-
sicién de un inmueble propio o cumplir con lo establecido en el contrato

de orrendamiento.

Es por eso, que analizaremos este trabajo, desde el punto de
vista del derecho de propiedad en general y la forme en como éste esté
afectando por tanto contenido socialista de lg legislacién en nuestro pais

y principaimente en el Distrito Federal.

Asl iniciaremos nuestro primer capitulo estableciendo conceptua
ciones que utilizaremos a lo largo de nuestro trabajo, y nos permitirén

fijar el problema exactamente.
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a).- DE LA NATURALEZA DEL DERECHO CIVIL EN GENERAL.

El derecho en general, estd basado en tres principios como son

lo JUSTICIA, EL BIEN COMUN Y LA SEGURIDAD JURIDICA.

La familia, lo propiedad, las relaciones de derecho privado, tam
bién son parte de ese niicleo bésico del derecho que lo componen los ci-

tados principios.

El bien comin, en el derecho, significa que éste debe de sa-

tisfacer los intereses de toda la sociedad.

Esto es,. que el derecho mientras mds proteja a la poblacién en

general mds eficacia tendré éste.

En este sentido, tenemos lo opinién del maestro Luis Recasens
Siches, quien ol respecto nos comenta: ".,. El ejemplo que voy a citar
es la teorfa del Padre Francisco Sudrez, la cual se Ie' presenta a uno con
méximo relieve, precisamente porque el cardcter religiosa del autor y su
preocupacién ética realzan més el meritorio acierto de su clara - intuicidn

diferenciadora del sentido de lo juridico, frente ol sentido de lo moral.

El eminente fildsofo espariol no se planted propiamente el pro-
blema de distinguir formalmente entre moral y derecho, sino la cuestién
de que cosa pueda y deba ser el contenido de lo ley humana a diferencia
de las materias que son ordenadas por la ley moral natural. Preguntase
Subrez, si el derecho positivo debe contener todo lo ordenado por la ley
moral natural; a lo cual contesta que no de ninguna manera, pues la ley

furidica positive difiere de la ley moral en cuanto al fin, en cuanto a la
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extincién, en cuanto al cardcter y en cuanto al contenido. El derecho se
inspira no en la honestidad intrinseca de los actos, como lo moral, sino
en lo que requiera directa e inmediatamente del bien comin... el derecho
positiva no puede regular los comportamientos que se refieren a la per-
feccién espiritual del individuo, no debe ordenar todas las virtudes, pues
las relativas a la intimidad estén excluidas de su fin; ni tempoco el dere-
cho debe prohibir muchos vicios por horrendos y detestables que sean,
cuando éstos no tienen inmediala repercusién sobre el bien comin. El fin
del derecho positivo no es la beatitud del individuo, sino ton sélo aquello

que resulto necesario para el bien comi(n", (1)

Nétese que el contenido directo del derecho, especialmente, del
derecho positivo, es la satisfaccién del bien coman, esto es del bien de
toda la comunidad, creando normas que funcionen pora todos y cada uno

de los individuos que conforman dichae asociocién,

Ahora bien, otro de los principios bdsicos es sin duda la Justi
cia, la cual, seqgtn el maestro Eduardo Gorcia Mayner, estd basada en:
"La Justicia fundamenta no sélo la personalidad de cada individuo sino
fa igualdaod de todos en cuanto a personas. Pues es siempre uno entre -
una infinidad de otros individuos y en la socializacién se esfuman las
peculiaridades de todos ellos frente a la igualdad al estatus juridico. La
identidad del ser personal consigo mismo fundamenta tanto la igualdad

respecto de las demds personas como la desigualdad entre los individuos.

{1} RECASENS SICHES, LUIS: Tratado General de Filosofia del Derecho”
México, Editorial Porria, S.A., Sexta Edicién, 1978, Pég. 196.



De lo anterior que lo justicia se fundomenta en dar ¢ cada

quien lo que merece®, (2)

La justicia, el bien comin, son dos partes esencioles de lo na-

turaleza no sélo del Derecho Civil, sino de todo derecho.

De lo anterior, que en los relaciones de propiedad, en donde
esté basodo el derecho civil, existe un interés pablico entrometido como

es el derecho social.

Pudiésemos decir, que la justicia y el bien comin dentro de lo
que es derecho privado, se interrelaciona con el derecho sacial afectando

la propiedad.

Pero no nos queremos adelantar a nuestro estudio por lo que
nos concretaremos a sacar on més la naturaleza juridica del Derecho Ci

vil,

Esto a través de la concepcibn de lo seguridad juridica cuya
definicién nos lo proporciona el maestro Rafael Preciodo Hernéndez, en
los siguientes términos: "La seguridad es la garantia dada al individuo
de que su persona, sus bienes y sus derechos no serdn objeto de ota-
ques violentos o que si éstos llegan a producirse le serén asegurados
por la sociedad, proteccién y reparacién. En otros términos, estd en se-
guridad aquel que tiene la garantfa de que su situaciénno seré modificada

sino por procedimientos sociatorios y por consecuencia regulares, legiti-

{2) GARCIA MAYNEZ, EDUARDO: "Filosofia del Derecho”; México, Edito-
rial PorrGa, S.A., Quinto Edicién 1986, Pégs. 456 y 457.



ma y conforme a la ley”. (3}

Si el inquilino tiene derechos, el propietario también debe te-

nerlos, por el simple hecho de darle a cada quien lo que le corresponde.

Existen normas Constitucionales, Civiles y Penales que nos pro
tegen de los ataques violentos o de las infracciones. El hecho de que el
inquilino se resista a salir, se oponga todavio después de un juicio de
tres o cuatro arios, esto evidentemente que afecta o lo seguridad juridi-
ca del propietario el cual esté protegido por el Derecho Civil, pero que
el inquilino también tiene lo seguridad juridica de que antes de que se
cambie, su situacién juridica deba ser ofdo y vencido en juicio, garantia
individual que le otorgoe la Constitucién Polltica de los Estados Unidos

Mexicanos en sus articulos 14 y 16 de dicha Carta Magna.

Por lo onterior, estos elementos bdsicos del derecho en gene-

ral, son realmente la esencia directa de el derecho civil.

Para explicar bien estas situaciones, el maestro Trinidad Gar-
cia, nos explica: "o familia, la propiedad, los contratos en wuna parte
considerable y las sucesiones, constituyen la mayoria propia del derecho
civil; comprendiendo esta rama fraccién tan importante del conjunto de
las reluciones privadas, abarca casi todo el contenido del derecho de es-

te orden.

El término Derecho Civil no ha tenido siempre una moderna sig

(3) PRECIADO HERNANDEZ, RAFAEL: "Lecciones de Filosoffa del Dere-
cho", México, Editorial Jus, Décima Edicién 1979, Pég. 233.
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nificacién, fue conocido y usado desde los tiempos del derecho Romano;
pero entonces expresaba idea muy diversa de los de ahora... El Jus
Civile, comprendio para los romanos el derecho propio de cada pueblo,
como el concepto de pueblo o pals independientemente se asimiloba al de
fa Ciudod, derecho civil significoba derecho de ésta. La Instituta de Jus
tiniano, lo definia diciendo; pues el derecho que un pueblo cuadlquiera
constituye el mismo para si, es propio de la Ciudad misma y se llama De

recho Civil.

En sentido moderno la expresién Derecho Civil, se precisa des
pués de que en la rama de éste, se considera como un todo dnico, equi-

valente al derecho privado, ..." (4)

El derecho civil, el derecho privado, el derecho de gentes, tie
ne la naturgleza de que los conceptos generales de derecho y las occio-
nes que este mismo derecho establece, serdn usadas directamente por una
persona; esto es que el individuo titular de la uccién y no la comunidad

a algun ente de Gobierno.

Todas las acciones derivadas del derecho civil el titular de las

mismas son los individuos cuando su esfera privada se le es afectada,

De ahi, que dentro del derecho civil podamos establecerio en

una rama de derecho privado.

Pero que es lo que pasa con el derecho de arrendomiento en

{4} GARCIA, TRINIDAD: "Apuntes de Introduccién al Estudio del Dere-
cho”, México, Editorial Porria, S.A., Décima Tercera Edicién, 1975,
Pdg. 40.



el-momento en que el derecho social, un derecho eminentemente puablico

entra o la afectucién de los intereses de los individuos en forma privada,

Esta situacién la intentaremos resolver a lo largo de nuestro

trabojo.

b}.- LA ESENCIA CONSTITUCIONAL DEL DERECHO DE
PROPIEDAD.

Asl como decifamos en el inciso anterior que la Legislacién Ci-
vil intentaba lo proteccién de derechos de los individuos en particular, -
lo propiedad es sin duda uno de esos derechos, que nuestra Carta Mag-
na protege y que ademds establece como una garantio individuaol para los

personas.

El articulo 27 fraccién 1, de la Constitucién Politica de los Esta
dos Unidos Mexicanos, establece los siguientes parémetros de accién de

la norma constitucional.

"Articulo 27, fraccién |.- Sélo los Mexicanos por naci-
miento o por naturalizacién y las asociaciones Mexica-
nas tienen derecho para adquirir el dominio de lus tie-
rras, aguas y sus accesiones, o pgra obtener concesijo
nes de explotacién de minas o aguas. £l Estado podrd
conceder el mismo derecho a los extranjeros, siempre
que convengaon ante la Secretarfa de Relaciones en con
siderarse como nacionoles respecto de dichos bicnes y
en no invocar por lo mismo la proteccidn de sus gobier
nos por lo que se refiere o aquéllos: bajo la pena, en
caso de faltar ol convenio, de perder en beneficio de
la Nacion los bienes que hubieran adquirido en virtud
del mismo. En una faja de cien kilémetros o lo largo de
las fronteras y de cincuenta cn las playas, por ningiin
motivo podrén los extranjeros adquirir el dominio di-
reclo sobre las lierras y aguus.



El Estado, de gcuerdo con los intereses pi-
blices internos y los principios de reciprocidad, podré,
g juicio de la Secretaria de Reluciones, conceder uulo-
rizacion o los Estodos Extranjeros para que adquieran,
en el lugar permanente de la residencia de los Poderes
Federoles, la propiedad privada de bienes inmuebles -
necesarios para el servicio directo de sus embajados o
legaciones™. (5]
La propiedod privada, es uno de los derechos que a través de

todos los tiempos de la humanidad, han sido los mds combatidos.

Es sin duda un derecho humano y este derecho lo han usurpa-
do continuamente, los poderes materiales bélicos que someten a los pue-

blos quiténdoles principalmente el derecho a la propiedad de sus tierras.

Nuestra Constitucién, menciona varias situaciones que analiza-

remos en el capitulo segundo tales como el dominio, la adquisicién, etc.

S5i queremos tener el origen directo y el alcance de esto frac-
cién primera del articulo 27 Constitucional, suficientemente bien entendi-
da, consideramos que es necesario remitirnos a un documento histérico
fundamental de gran importancia para todas los constituciones del mun-
do, como fue la declaracién de los derechos del hombre y del ciudadano,
documento que pusiera fin a la revolucién francesa de 1789, misma que
significé un punto legislativo en donde la mayoria de las constituciones

tomaron los conceptos vertidos en la misma.

De esta declaracién vamos a extraer el articulo 17, el cual ha-

(5) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.
México, Editorial Risma, 1992, Pa4gina 15.
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bla del derecho de propiedad, y la norma por lo cual luché la socledad -
que se iba a basar en una democracia, esto es en un gobierno hecho por

el pueblo y para el pueblo.

Dicho articulo 17, de la Decloracién de los Derechos del Hom-
bre y del Ciudadano establece:

#Siendo la propiedad privada un derecho invioloble y

sagrado, nodie puede ser privado de ella, sino cuando

la necesidad pablica, legalmente comprobada o exifa,

evidentemente y bajo consideracién  justa y previo in

demnizacién', (6)

Tal vez a la fraccién primera de nuestro articulo 27 Constitu-
cional le haga falta ese énfasis de establecer el derecho de propiedad co

mo inviolable y sagrado.

Nétese que claramente la utilidod pablica ya estaba debidamen-
te contemplada en esta declaracién, pero la misma estaba supeditada a
condiciones muy especiales en principio que estuviese legalmente compro-

bada.

Situacién que actualmente rige para la expropiacién ya que no
simplemente se puede emitir un decreto expropiatorio de utilidad pablica,
sino que esta publica utilidad debe estar demostrada previamente en for

ma legal, para evitar las expropiaciones a capricho.

La necesidad de la colectividad debe ser evidente, clara, ton-

gible y que claro esté, puede ser ofectado por una justa y previa indem

{6) SECCO ELLAURI, OSCAR: "Los Tiempos Modernos y Contemporé-
neos"; Buenos Aires Aryentina, Editorial Kapelusz; Cuarta Edicién,
1965, P6g. 166.
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nizacién.

Nuestro ordenamiento constitucional, consideramos no hace un
gran énfasis al derecho de propiedad, lo que a todas luces estd afectan~

do la inversién de los particulares.

En cierta manera, es necesario hacer ese énfasis dentro de la
Constitucién, de la proteccién al derecho de propiedad; para el efecto de
fograr una seguridad en dicho derecho y no existo desconfianza por par

te del capital que quiera invertir  en propiedades en nuestro pafls.

Ahora bien, el maestro Jorge Madrazo, ol comentarnos algo de
la historia de! derecho de propiedad, nos explica: "La propiedad priva-
da, reconocida en el primer pérrafo del articulo 27 Constitucional, se
expresa en términos totalmente distintos o lo que habfa sido en el Cons-
titucionalismo Décimo Nénico. Bajo la Constitucién de 1917, la propiedad
privada pierde su sentido individualista heredados del Cédigo Napoledni-
co, reconociéndola como un derecho piblico subjetivo, lo estatuye como

una propiedad precaria, limitada por el interés colectivo.

Asl reconocida, lo propiedad privada es protegida mediante -
una serie de gorantfos contra actos arbitrarios de outoridad gorantios es

tablecidas principalmente en los articulos 14, 16 y 28 Constitucionales”. (7)

Nétese como el moestro Jorge Madrazo, nos serigla el momento

(7] MADRAZO, JORGE: "Comentarios al articulo 27 Constitucional, den-
tro de: "Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, comen
tada”; México. Universidad Nacional Auténoma de México, 1985, en -
su P&g. 74.
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de preparacién entre los dos derechos que se oponen, y que son los de-
rechos en contradiccién que observaremos en este trabajo, nos referimos

tanto al derecho de propiedad, como al interés colectivo,

La propiedad privada pierde su sentido individuolista heredado
del Cédigo Francés, basada en la propiedad inviclable y sagrada, por un
estatuto de propiedad precaria, ilimitada directamente al interés colecti~

vo.

Lo anterior hace que nazca la desconfianza, y que se establez-
ca un sistema mixto de propiedad: o mds bien en el derecho de propie-
dad esté Inmediata y directamente subordinado a los intereses de. Ja co-

lectividad,

Lo anterior es o refleja el verdadero contenido Constituciona~

lista sobre el derecho de propiedad.

A mayor abundancia en nuestro pais, el derecho de propiedad
estard condicionado al interés colectivo, lo que hace o resulta una inse-

guridad [uridica que el derecho debe proporcionarie al propietario.

Cuando veamos en el capitulo segundo todos esos  parémetros
de la naturaleza del derecho de propiedad, el cual es universal y oponi-
ble a todo el mundo, veremos que en nuestro pals existe la idea socialis
ta de no darle a la propiedad privada la fuerza que ésta necesita paro
crecer, y supeditaria al interés colective que en el derecho positivo es-
tard vertido en el llamado derecho social del que nos ocuparemos en el

capitulo tercero.
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c).- RAZON DE SER, SOCIOLOGIA Y FILOSOFIA DEL USO
Y DISARUTE EN ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES.

En este inciso, vamos a exponer bdsicamente la Filosoffa o o
razén de ser y los extremos del uso y disfrute de la propiedad arrenda-~

da.

Lo anterior, debido de que si en algin maomento estamos  ha-
blando de lo que es el derecho de propiedad, debemos analizar suficien~
temente el otro extremo de la controversia, y esto lo significa evidente-

mente el uso y disfrute de la localidad arrendada.

En principio, podemos decir que el movimiento Sociolégico, va
a establecer las relaciones entre los hombres, y entre éstos, se aplica-

rén normas que de alguna forma rijan entre todo ese contexto social.

Podemos partir, de la esencio del concepto de la sociedad, es-
to es que la sociedad en un principio, deberé tener normas o derechos,
con el fin de propiciar una cierta organizacién dentro de lo estructura -

de la comunidad,

El maestro José Nodarte, al hablarnos de este concepto de so-
ciedad nos explica: "Sociedad es cualquier grupo humano relativamente
permanente, capaz de subsistir en un medio flsico dado y con cierto gra
do de orgonizacién que asegura su perpetuacién Bioldgica y el manteni-
miento de una cultura, y que posee, ademds, uno determinada concien-

cid espiritual e histérico¥. (8)

{8) NODARTE, JOSE: "Elementos de Sociologfa” México, Editorial, Selec-
tor, Trigésima Primera Edicién 1989, Péag.. 3
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El problema del arrendamiento, especialmente en. el Distrito Fe-
deral, es muy grave debido a que las asociaciones de inquilinos, se han
incluso atrevido a no respetar la sentencio dictada por quienes ejercen
el poder jurisdiccional, y que presupone esa voluntad general que de al~

guna manera puede imponerse a los particulares,

Esto evidentemente que provoca una desestabilizacién en la vi~

da de la sociedad en general.

Pudiésemos decir que forma parte de los problemas econdmicos
Nacionales, y que crean una situacién patolégica dentro de la estructura

de la comunidad.

El hecho de que se transmite ¢l uso y disfrute de un inmueble,
no quiere decir que se trasmite el dominio pilcno de propiedad sobre és-
te, situacién que el arrendatario no tomo en cuenta sino que se adhiere
a la propledad como si fueran sus rafces y esto provoca el conflicto de

intereses,

Ahora bien, este conflicto de intercses, choca con el concepto
de seguridad juridica, y ademés viene a afectar toda la esfera juridica

que presupone el derecho.

El hecho de que la legislacién proteja evidentemente al inquili-

no, esto mds que nada, forma parte de lo actual idea del derecho social.

Asi, la escasez de esa patologia social econémica, provoca que
la legislacién substituya de alguna manera esa deficiencia yproteja al eco

némicamente débil.
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Aqui hay varios conceptos que analizar, y empezaremos con el
de derecho social. Dice el maestro José Campillo Soinz, que: "lLos Dere-
chos Sociales constituyen un conjunto de exigencigs que la persona pue-
de hacer valer ante la sociedad, poro que ésta le proporcione los medios
necesarios para atender el cumplimiento de sus fines, y le asegure un mi
nimo de bienestar que le permito conducir una existencia decorosa y dig

na de su calided de hombre:" (9)

A pesar de ser un derecho Constitucional, establecido en el ar
ticulo 4 de nuestro Carta Magna la garantfa @ una vivienda digno, la pro
blemética econdmica, que prevalece en nuestro pais, no permite que las

grandes ideos legisiotivas puedan desarrollarse completamente.

En tal situacién, que la familia tienc derecho a disfrutar de
una vivienda digna y decorosa, y la ley establecerd los instrumentos y
apoyos necesarios pare aicanzar dichos objetives, como garantia consti-
tucional plasmada en el articulo 4, de la Carta Magna; de tal forma que
es evidente que el derecho social va a predominar suficientemente sobre

cualqufier otra circunstancia.

Pero aqui se afecta un concepto elemental del derecho como es
lo seguridad juridica misma que el maestro Rafael Preciado Herndndez,
nos lo define en los siguientes conceptos: "Es la garantia dada al indivi-
duo de que su persona, sus bienes y sus derechos, no serdn objeto de
ataques violentas o que, si éstos llegan a producirse, les serén asequra-

dos por la sociedad, proteccién y reparacién. En otros términos, estd en

{9) CAMPILLO SAINZ, JOSE: "Los Derechos Sociales"; México, Revista
de la Focultad de Derecho, Tomo I, Numeros 1 y 2, Enero-Junio -
1951, Pég. 189.
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seguridad aquél que tiene lo garentia que su situacién no serd modifica~
da sino por procedimientos societarios 'y por consecuencigs regulores,

legitimos y conforme a la ley". (10}

El uso y disfrute en el arrendamiento de inmuebles, es sin du-
da una garantio que no solamente se deriva del controto firmado, sino de

la misma legislacién.

Asl tenemos como ese contexto del derecho social va a prote-
ger infinitamente la garantia constitucional de una viviendo digna, a pe-

sar de afectar un derecho tan sogrado como lo es, el de la propiedad.

d).~ FIJACION DEL PROBLEMA A RESOLVER.

El problema bésico o la inquietud planteada no es el hecho de
ir en contra del derecho social o de lo establecido en la Carta Magna no;
sino el problemo bésico es crear una norma que habiendo satisfecho el
derecho social de otorgar una vivienda digna al inquilino, éste al térmi-
no del contrato entregque y desocupe inmediatamente el inmueble, cuando

el control se ha vencido o cuando asf se lo exija su arrendador.

Consideramops que no viola en nada la garantia el derecho so-
cial y los principios colectivos que estén frente al derecho de propiedad,
lo anterior evidentemente por el escaso poder adquisitive de los perso-

nas yo que si hubiera una verdadera dinémica econémica y un buen sa-

(10} tdem. Cita Pég. 6.



lorio este problema. tenderio a desaparecer y a respetarse mds el dere-

cho de propiedad.

Asl, el problema propuesto es establecer una norma que ung
vez satisfecho el interés social de oportunidad al propietario de reivindi

car su propiedad,

Pora lograrlo consideramos que necesitamos excavar aan més el
concepto de derecho social el cual aparecerd continuamente a lo largo de

nuestro trabajo.

Dice el maestro Lucio Mendieta y NL‘lﬁEZv que: "El Derecho So~
clal es el conjunto de Leyes y disposiciones autdnomas que establecen y
desarrollan diferentes principios y procedimientos protectores en favor -
de las personas, grupos y sectores de la sociedad, integrados por indi-
viduos econbémicamente débiles, para lograr su convivencia con las otras

clases sociales dentro de un orden justo.

Agrega ademés que el derecho social se clasifica:

a).- Derecho del Trabajo.

b).~ Derecho de la Seguridaod Social.

cl].~ Derecho de asistencia Social.

d).- Derecho Cultural.

e).- Derecho Social Internacional.

f).~ Derecho Agrario. -

gl .~ Derecho Social Econémico.

En conclusién cientificamente no es posible dividir el orden ~
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juridico, con sus complicaciones sociales y politicas; sin embargo, acadé-
micamente o la seguridad social la ubicamos en el derecho social, conce-
bido como un derecho nivelador dv las desigualdades existentes en la so
ciedad, tendientes a alcanzar la justicio sociel, para que el Estado le -
proporcione la satisfaccién de la necesidad a los grupos con una moral

colectivizada®. (11)

Realmente, el problema que nos atee, va a ir directamente en

focado al derecho social econémico.

Resulta totalmente concreto y real, que el saqueo, la corrup-
cién, en nuestra administracién publica, estén siendo  pagados por los
propietarios de inmuebles debido a que ese problema econémico en el que
nuestro pais ha caido, y que repercute en un salario de hambre, afecta
al capitol, especialmente en el arrendamiento, y serd totalmente légico
que los econémicamente débiles requieren y la ayuda de las normas, pa-

ra el fin de seguir subsistiendo en su mediocridad.

Lo decimos asf, en virtud de que la mayorfa de las gentes que
tlenen algiin arrendamiento congelado o rentas muy bajas, son personas
que forman parte del subempleo, a veces no tienen trabajo y si se les
haoce un buen estudio se verd, que la flojera y la apatia por trabajor, -

es la razén principal de su debilidad econdmica.

Asi tenemos, que debido a lo mala administracién piblica,. se

necesitard, que los propietarios, tengan, que soportar un litigio de va-~

(11) MENDIETA ¥ NUREZ, LUCIO; "El Derecho Social” México, Editorial
Porria, S.A., 1967, Pégs. 66 y 67.
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rios arios, para poder reivindicar su propiedad. Y decimos de varios -
afios, en virtud de que si el inquilino demanda la prérroga por dos arios
entonces deberén pasar esos dos afios y el arrendaodor todavia no podré

tener opci6n de utilizar su propiedad.

La fijacién real del problema a resolver, es la desocupacién y

entrega inmediata, estableciendo un mecanismo legal para ella.



CAPITULO SEGUNDO

EL DERECHO DE PROPIEDAD.

a).~ Su concepto como derecho real.

b).- Como se adquiere y se transmite.

c}.~- Semejanzas y diferencias con otros derechos.
d).- La posesién.

e}.~ El usufructo,

fl.- El uso,

g} .~ La habitacién.

h}.~ Afectaciones en contra de la propiedad privada y

consecuencia como insequridad para la inversién.
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CAPITULO SEGUNDO

EL DERECHO DE PROPIEDAD EN GENERAL.

Para desmembrar y establecer suficientemente los criterios que
seguiremos a lo largo de nuestro estudio, vamos a empezar estudiando,

de los dos derechos en debate, que es el derecho de propiedad.

a).- SU CONCEPTO COMO DERECHO REAL.

En el capitulo primero, establecimos como desde la Revolucién

Francesa, se intenta proteger en forma sagrada el derecho de propiedad.

Esta proteccién, sagrada, consideramos sélo puede darse en
los pafses super capitalistas, que han progresado o base del respeto de

la propiedad privada.

Nétese como en los Estados Unidos de América del Norte hasta
el subsucio es susceptible de apropiocién por parte del particular y re-
sulta totalmente fuera de cuestionamiento, que la explotacién del mismo
por ser bésicamente por particulares, tendrd una gran  efectividad. A
diferencia de los sistemas estatales, en los que llegan otros, con diferen
tes politicas, sin el interés de hacer progresar la - industria, pero -eso

si, persiguiendo su interés personal,

No queremos convertirnos en inquisidores o criticos del siste-
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ma, pero realmente, la proteccién a la propiedad, es de urgente necesi-

dad.

Tal vez pueda suceder que una vez estando el Tratado de Li-
bre Comercio con Canadé y los Estados Unidos de América del Norte exis
ta mayor capital ol grado que las personas tengan buenos salarios y és-

tos les permitan comprar o adquirir sus propios cosos.

En verdad, que esa proteccidn al inquilino, le puede suceder
lo que est& ocurriendo al Derecho Laboral, el cual tembién parte del de-
recho social, y éste una vez tuvo fuerza, pero ahora la industria, ho po

dido declinar lo balanza o su favor.

En este concepto de cosas, vamos a partir de la idea sociolégi

ca de la propiedad, para establecer su concepto como derecho real,

Asfl la sociologia nos dice que la propiedad es: "Todo derecho
o interés valioso considerado, primordialmente, comu fuente o elemento
de riqueza. Cosa respecto de la cual una persona tiene un titulo legal
de posicién, especialmente tierra o edificios, pero también mercancias, di
nero, y derechos intangibles. Derecho a lg posiciéon exclusiva de un ob-

jeto, que lleva consigo al de disponer o disfrutar de é1*. (12}

El dominio, la disposicién, son elementos que rodean a lg pro-

piedad.

De hecho, la propiedad en si, constituye ese poder universal

(12) "DICCIONARIO DE SOCIOLOGIA": México, Fondo de Cultura Econé-
mica, Décima Reimpresién 1984, PGg. 237.
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que se va. a tener que disponer de la cosa para el fin y objeto que el

. propletario disponga.

El maestro Antonio de lbarrolo, al hablarnos de la propiedad,
también nos hace la sigufente explicacién: "Siendo lo propiedad uno de
Ios conceptos angular del Derecho Civil, no es extrafio que haya sido el
blanco de ataque de numerosas teorias, especiolmente en los tiempos ac-
tuales en que se discute con vehemencio si esta institucién debe subsis-
tir o por el contrario debe desaparecer. Otros se colocan en un término

medio.

...incurre en error el individualismo y peor todavia el Socia-
lismo... el primero, porque si se acuerdo de que el hombre es Indivi-
duo, persona humana, olvida que al mismo tiempo es social y el segundo
porque si se acuerda de que el hombre es social se olvida que antes es
individuo, ya que primero es el ser que el modo de ser, y asf, ambos
sistemas yerran lastimosamente al estructurar sendas doctrinas acerca

del derecho de propiedad.

En puntos tan delicados como este hay desgraciadamente Filé-
sofos y Catedréticos que se encargan para desventura nuestra de lavar
con toda mala intencién el cerebro a sus lectores, para luego participar-

les de errbneas teorias.

Bien grave es el punto, ya que hay tres temas que el jurista
no debe tratur a la ligera o con desconocimiento de cousa: YEl motrimo-

nio, la familia y la propiedad...” (13}

{13} IBARROLA, ANTONIO, DE: "Cosas y Sucesiones"; México, Edito-
rial Porria, S.A., Quinta Edicion 1981, Pa4g. 195.
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De gran importancia, resulta el derecho de propiedad en vir-
tud de quu es un derecho que como dice el maestro lbarrola ha sido pro

tegido y peleado durante toda la historia del ser humano.

Asi, y recordando la esencia Constitucional del derecho de pro
piedad que establecimos en el capitulo primero es el momento de hilorio

completamente con el derecho real.

Para esto, tenemos que considerar que el derecho de propie-
dad al iguol que los derechos reales, son oponibles éstos a una universg

lidad de toda la gente. De ahi su concepto ERGA OMNES.

Por otro lado, ambos derechos dan un poder juridico inmediato

sobre lo cosa.

El maestro Rafoel Rojina Villegas. cuando hace relacién del de~
recho real y del derecho de propiedad, nos explica los siguientes pard-

metros:

"1.- La propiedad es un poder juridico que se ejerce en forma
directa e inmediata; todo derecho real es un poder juridico que se ejerce

en forma directo e inmediata.

2.- En la propiedad este poder plblico se ejerce sobre una co-
sa, es decir un bien corporal, no hay propiedad sobre bienes incorpora-

les.

3.~ El derecho de propiedad implica un poder juridico directo

sobre lo cosa para aprovecharia totolmente, En combio, los otros derechos
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reales sélo comprenden formas de aprovechamiento parcial”. (14}

£l derecho real, es un derecho que estoblece una relacién inti
ma entre la cosa y oquel que es un poseedor o propietario, y que para

su transferencia, requiere el consentimiento de éste.

Roberta Atwood, al hablarnos de este derecho nos explica: "De
acuerdo con la teoria clésica, es la relacién entre persona y cosa, y por
tanto, es el que tenemos, sobre determinada cosa y subsiste en ella,
cualquiera que sea su poseedor, como el dominio, el censo, lo servidum-
bre, la hipoteca. Este derecho, que es inherentea la cosa, hace que és-
ta no se extinga por la muerte del que la posee sino que siempre subsis

te en ella, cualquiera que sea las manos a que la misma se transfiere*. (15}

Nétese como el derecho real es el género, mientras que el dere

cho de propiedad es la especie.

Son derechos reales, la hipoteca, la servidumbre, y la propie-

dad,

Se establece una intima relacién entre las personas y la cosa,
relacién que no tan fécilmente fenece incluso con la muerte de quien tie-

ne derecho.

Asl, pudiésemos ya hacer algung definicién de lo que es la pro

(14} ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: "Compendio de  Derecho Civil¥; Mé-
xico, Editorial Porrie, S.A., 1982, Pég. 79.

(15} ATWOOD, ROBERTOQ; "Diccionario Juridice"; Méxica, Editorial Libre
ria Basam, Primera Edicién 1982, Pég. 88.
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piedod como derecho real, y podemos decir que es un derecho universal,
de goce, de posesién y dominio, que una persona tienc sobre un bien to
talmente determinado, de acuerdo claro estd con lo que la legislacién per
mite detentar, esto es que sea un objeto licito susceptible de apropia-

cién.

De lo anterior, tenemos ya un concepto general, de como esg
Intima relacién entre el sujeto y el bien se va establecer para el [in de

que la cosa esté apropiada y constituye un bien dentro de un patrimonio.

b).- COMO SE ADQUIERE Y SE TRANSMITE.

Inicialmente, pudiésemos hablar de la propiedad originaria del

Estado.

Si nos allegamos a la Teorio General del Estado, observaremos
que a través de los tiempos, se requeriré la conjugacion de tres elemen-
tos fundomentales para que se estoblezca un Estado organizado, esto es
una poblacién que se asienta en un determinado territorio, y que esta-
blezcan una forma de gobierno para el hecho de que exista un poder pl

blico que los organice,

Asl, corresponde a la Nacién el dominio directo de todos los
recursos naturales, no sclamente de tierras y subsuelo, sino también de
las aguas y mares territoriales en las extensiones que marque el Derecho

Internacional,

Este dominio de tierras y aguas, podrd ser transmitido a los
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particulares, y en ese momento se establece la llamada propiedad priva~

da.

Debemos de partir del término constitucional  para encontrar
la formag e¢n que se va a odquirir lo propiedad y como ha de transmitirse

después,

Dice el orticulo 27 en su primer pérrafo de la Constitucién Po
Iitica de los Estados Unidos Mexicanos, que:

"Articulo 27.- Lo propiedad de las tierras y aguas

comprendidas dentro de los limites del territorio no~

cional corresponden originariamente a la Nacidn, la

cual ha tenido y tiene el derecho de trasmitir el do

minio de ellas a los particulares  constituyendo Ia

propiedad privada...” (16)

La estructura principal de la propiedad, seré sin duda la pro
piedad del Estado, sobre tierras, aguas y demds, y ésta la ha de trans-
mitir o los particulares constituyéndose lo propiedad privada, - o la pro-

piedad originaria, asf es como, se adquiere inicialmente ese derecho real

que significa la propiedad,

Para poder explicar bien estas circunstancias, vamos a utili-
z2ar las palobras, de el maestro Jorge Madrazo, que al respecto apina:
“El primer pérrafo del articulo 27, es la piedro angular sobre la cual se
edifica todo el régimen de lo propiedad. Haciendo objeto de un importon-

te debate doctrinal y jurisprudencial y existen no menos de cinco tenden

{16) Constitucién Politica de los Estados Unidos mexicanos, México, Edi-
torial Prisma, 1992, Pég. 13.
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cias interpretativas. Una de ellos, conocide como la Teorio Patrimanialis-
ta del Estado, considera que la nacién Mexicana al Independizarse de Es
paiia, se abrogé, en los derechos de propiedad obsolute que tuvo la Co-
rona Espaiiola, derechos que se dice le fueron concedidas por la Bula

Alejandrina de 1493,

Otra teorfa considera que la propiedad originaria de la que
habla e primer pérrafo significa la pertenencia del Territorio Nacional a
la Entidad Estatal, como elemento cosustenciol e inseparable de la natu-

raleza de ésta,

Esta tercera teorfa, asimila el dominio eminente o la propiedad
originaria y consecuentemente considera que en este primer pérrafo se
reconoce la soberanfo del Estado para legislur sobre las tierras y aguas,

comprendidas dentro de los limites del territorio nacional.

Alguna otra teorfo entiende que el primer pérrafo del artfcu-
lo 27 resulta la combinacién de la teorfa de la propiedad-funcién social y

lo teoria de los fines del Estado". (17)

La propiedad originaria, se tronsmitiré inicialmente, constitu-
yéndose la propiedad privada que es protegida medionte una serie de de

rechos que nuestra propia constitucion consagra.

A mayor abundancia, este primer pérrafo tiene una cierta re~

(17) MADRAZO, JORGE: "Comentarios al artfculo 27 Constitucional; den-
tro de:* Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos co-
mentada, Universidad Nacional Auténoma de México, 1985, Pdg. 73 y
74,
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lacién con el arrendamiento de inmuebles para fines especfficos y la ley

del impuesto sobre la renta.

Situacion que lo siguiente Jurisprudencia nos explica con las

siguientes palabras.

"ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA FINES ES-
PECIFICOS. EL ARTICULO 125 FRACCION XII, DE
LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, REFOR-~
MADO POR DECRETO DE 30 DE DICIEMBRE DE 1955,
NO PRIVA A LOS ARRENDATARIOS DE DICHOS IN-
MUEBLES DE LOS FRUTOS CIVILES QUE ESTOS PRO
DUCEN EN CONTRAVERSION DEL ARTICULO 27 CONE
TITUCIONAL.- Al mismo tiempo que la constitucién
garantiza en su articulo 27, la propiedad privada, lo
cual implica la proteccién de sus frutos civiles, en su
articulo 31 fraccién 1V, impone la obligacién de con-
tribuir o los gastos piblicos de la manera que dispon
ga las Leyes; de suerte que el respeto de la propie-
dad privada y sus frutos no pueden aislarse del cum
plimiento de los deberes constitucionales a cargo de
todo habitante del pais, ain siendo evidente que to-
da contribucién afecta al patrimonio individual del cou
sante, ya que al respecto la propia constitucién sélo
exige que la carga se establezca de manera equitativa
y proporcional por la Ley, y que su producto se des
tine a los gastos pablicos; requisitos de proporciona=
lidad y equidad que se reinen por el citado articulo
125 fraccién X!li. En tol virtud no puede estimarse
que sea ilegal que se prive a los quejosos de aquella
parte de sus derechos sobre las rentas o frutos civi-
les de los inmuebles que dan en  arrendamiento para
fines especificos y con lo cual contribuyen para el
gasto publico, ni por tanto que, el precepto fiscal
que se estudia, infrinja el orticulo 27 constitucio~
nal*. (18)

De alguna manera, lo Jurisprudencia transcrita tiende a pro-

tejer el derecho del arrendador o propietario del inmueble en lo que se

(18) SEXTA EPOCA, PRIMERA PARTE, VOLUMEN XCil, PAGINA 21; vi-
sible en GONGORA PIMENTEL, GENARO DAVID Y ACOSTA ROME-
RO, MIGUEL: "Constitucién Palitica de los Estados Unidos Mexica-
nos, México, Editorial Porria, S.A., 3a. Edicién 1987, P&g. 420.
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refiere a los frutos civiles que genera el arrendamiento y sobre la pro-

piedad privada de éste sobre oquél.

Notamos como la propiedad originaria establecida en el orticu-
lo 27 Constitucional primer pérrafo, seré el presupuesto inicial que debe
mos de tener en cuenta para establecer la adquisicién de la propiedad

privada.

En tal efecto, que en este mismo derecho de propiedad, va a
poder transmitirse, esto es, que al igual que hubo transmisién de lc pro
piedad originaria también va a existir una cierta transmisién, y en este
mumento, debemos de hablar de los medios de como se adquiere esa pro-

piedad privada originaria.
Y podemos suponer los siguientes casos:

1.~ Adquisiciones a Titulo Universal y a Titulo Particulor,
2.- Adquisiciones Primitivas y Derivadas.

3.~ Adquisiciones a Titulo Oneroso y a Titulo Gratuito.

Por lo anterior vamos a tener que cuando se transfiere o Ti-
tulo Universal o se adquiere la propiedad, se transfiere todo el patrimo-
nio, todo el conjunto de derechos y obligaciones que constituyen tal

transmision.

Ahora bien, existe una transmisién a Tfltulo Particular en el
que se va a ceder o adquirir solomente ciertas partes en derecho real,
como sucede en los legados en donde el testador simplemente transfiere

bienes determinados en los mismos.
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La transmisién o adquisicién primitiva o derivada, al nimero
de propletarios, esto es el propietario primitivo transfiere al derivado, el
dominio de Jos bienes que en un momento determinado han de formor par

te de la adquisicibn.

Por otro lado, la odquisicién onerosa o gratuita, pues es evi
dente, que ésta va a estor formulada en cuanto al costo del inmueble, o

a la donacién del mismo.

Claro esté, que debemos de considerar también como trensmi-
sién de propiedad a la Usucapién, la apropiacién de cosas mostrencas o
sin duerio, el hallazgo de tesoros, y en fin, las cosas encontradas que
de alguna monera se adquieren y por tal motivo pasan a ser propiedad

de otra persona.

La transmisién tiene como objeto la entrega y el dominio de la
cosa, esto es la posesién del bien mueble o inmueble cuyo propiedad se

estd transmitiendo.

Pero, oqul debemos de insistir que es el conjunto de dere-
chos reales, la transmisién efectiva de lo que el derccho en si presupo-

ne,

Yo que se puede transmitir tan sélo la posesién de un objeto

pero no el derecho real de dominio.

De tal forma que se requeriréd que exista esa  situacién de
ejercer sobre la coso la posibilidad de disponer y dominoria completamen

te.
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Y de tal motivo de disponur de la propiedad de lo cosa y te-
ner toda lo libertad dc disponer plenamente de ella y  poder transmitir,

ceder o vender, sin limitacién alguna.

c).- SEMEJANZAS Y DIFERENCIAS CON OTROS DERECHOS.

Para observar la posibilided de la creacién de normas furidi-
cas que protejon la outomética entrega y desocupacién de los  objetos
arrendados, es necesario analizar cada uno en forma particular otros de-

rechos que son semejantes al de propiedad.

Como es el derecho de uso en el comodato, el de habitocién en
el arrendamiento, el de usufructo y ¢l de posesién, que realmente por el

paso del tiempo va generando ciertos derechos para quien los detenta.

Derechos que en forma individual se analizarén a cada uno de
ellos, de una manera especial en. el transcurso del presente trabgjo y
principalmente en este capitulo que se desarrolla en los incisos marcados
con las letras d}, e), f), en el cual se hace un anélisis de cada uno de

ellos.

Por otro lado, y realmente coda uno de los derechos que se
hace referencia con anterioridad, tiene la similitud y semejonza con el de
recho de propiedad, sin que los mismos al otorgarse la posesién, se
transmita la propiedad del bien, siendo la finalidad principal el estudio
de estos derechos para hacer notar sus carocteristicas y diferencias con

el derecho de propiedad.
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d}).- LA POSESION.

Por posesién podemos entender un civrto poder que se ejerce

sobre una cosa.

El cbédigo civil al hablarnos de la posesién, establece en su
articulo 790 y 791 los siguientes parémetros y elementos de ia posesién.
"artfculo 790.- Es poseedor de una cosa el que ejer

ce sobre ello un poder de hecho salvo lo dispuesto
en el articulo 793. Posee un derecho el que goza de
é "

*Articulo 791.- Cuando en virtud de un acto juridi-

co el propjetario entrega a otro unacasa, concedién-

dole el derecho de retenerla tempora!mente en su po

der en calidad de usufructugrio, arrendatario, acree

dor pignoraticio, depositario, u otro tltulo andlogo,

los dos son poseedores de la cosa. El que la  posee

a titulo de propietario tiene una posesién originaria,

el otro, una posesién derivada”. (139)

Resulta evidente, que la mismo legislacién presupone un dere
cho y una obligacién de toda la gente, de que cuando se establece un
contrato por el cual se tenga que ceder la posesién, la misma se conser-

va por parte de quien tiene el derecho real o el dominio sobre la cosa.

En otras palabras, que la posesién independientemente de ge-
nerar ciertos derechos para quien la detenta el propietario en ningan mo

mento v o poder perderia.

El maestro Rojina Villegas, nos habla algo respecto de la teo-

(19) "Cédigo Civil para el Distrito Federal, México, Edicién DELMA, 1991.
Pég. 141.
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ria de la posesién en las siguientes palabras: Lo posesién puede definir

se coma una relacién o estado de hecho que conficre a uno persona el po

der exclusivo de retener una cosa para cjecutar actos materiales de opro

vechamiento, como consecucncia de un derccho real o personal o sin de-

recho alguno,

Asl podemos contar los siguientes elementos:

1.- La posesién es una relacién o estado de hecho. No pre-

juzgamos sobre una calificacion juridica, ni determinamos
si este estado de hecho se funda en un derecho, si pue-
de llegar a ser un derecho o si engendra  consecuencias
juridicas; por el momento, ¢l punto de partida debe ser
el que nos da los sentidos, lo que nos permite la observa
cién- directa advertir, para comprobar un simple estado de

hecho. ..

Por virtud de este estado de hecho una persona tiene en

su poder exclusivemente una cosa.

Como monifestacién de ese poder el sujeto ejecuta un con
junto de actos materiales que se refieren, de ordinario,

al aprovechaemiento de la cosa,

Por (iitimo, este poder fisico puede derivar de un dere-
cho real, de un derecho personal, o no reconocer la exis

tencia de derecho alguno”. (20)

(20} ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: "Compendio de Dereche Civil", Méxi-
co, Editorial Porria, S.A., Décima Cuarta Edicién, 1982, Pég. 182.
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La posesién no implica o presupone algin derecho real o per-
sonal, solomente esté cimentada en el poder de hecho que en un momen-

to determinado se ha de ejercer sobre la cosa,

Asi, en un contrato de arrendamiento, es evidente que la po-
sesién debe tronsmitirse; y ésta viene derivada de un derecho personal,

como es el contrato.

Pero la posesién virtual no la pilerde el propietorio jomds, ya
que los frutas de el contrato de orrendamiento siguen siendo del propie-

tario.

Claro esté que el arrendatario, va a gozar del derecho de uso
y disfrute de la localidad orrendado y podrd elercer su  posesion sobre
la misma también. Es sobre de este derecho, en donde existe el ataque
principal de nuestro tema de tesis, ya que es la posesién la que éste de
ber6 de entregar inmediatamente que se le requiera o cuando el contrato

se haya dado por terminado.

Asf, debemos de hablar un poco de lo que es el despojo para

poderlo hilar con mayor precisién en el capitulo cuarto.

El Cédigo Penal para el Distrito Federal, establece en su ar-
ticule 395, tres formas principales de la comision de este ilfcito penal al

decir concretamente:

1.- Al que de propia autoridad 'y haciendo violencia o furti-
vamente o empleando amenazas o enganio, ocupe un inmue-

ble o haga uso de ¢l o de un derecho real que no le per
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tenezca,

2.- Al que de propia autoridad y haciendo uso de los medios
Indicados en la fraccidn anterior, ocupe un inmueble  de
su propiedud, en los casos en que la ley no lo permita
por hallarse en poder de otra persona o ejerza actos de

dominio que lesionen derechos legitimos del  ocupante: y

3.- Al que en los términos de las fracciones anteriores, come

ta despojo de aguas®. (21)

En un contrato de arrendamiento las partes manifiestan su vo
luntad, aceptan las cléusulaos por las cuales se obligan y por las mismas
pactan la transmisién del uso de una propiedad  inmucble, cuando el

arrendamiento cae por decir algo en una casa habitacidn.

Puede emplear la violencia o furtivamente, esto es sigilosamen

te, escondiéndose o empleando le amenaza o el engario.

El tipo no requiere que sean los cuatro elementos de existen-
cia necesarios, requiere uno solo ya sea violencia, [urtivamente, ameng-

zg o engafio,

Que es lo que pasa cuando termina el contrato de arrenda-
miento, y opera la cléusula de gracia por medio de lo cual, se le otorga
al arrendatario determinado tiempo para desocupar; no es esto un engario

cuando él mismo no respeta su propia manifestocién de voluntad.

{21) CFR Cédigo Penal para el Distrito Federal, Ediciones Belma, 1991,
Pag. 144,
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No es esto realmente esa manera de hacer incurrir en una si-
tuacién falsa al errendador, firmando un convenio en ¢l cual se obliga a
desocupar en determinado tiempo y llegado éste, simple y sencillamente

dice que no y que le haga como quiera.

Consideramos que esto es sin lugor a dudas un elemento de

engafio.

Este mismo engano por medio del cual, el posecdor seguiré te

niendo ese poder de hecho sin derecho.

Los maestros CARRANCA Y TRUJILLO Y RIVAS, al hablarnos
del engario nos explican: "El engasio idéneo es el que-induce al crror al
poseedor para asi, poder realizar el agente la ocupacién; obtener las lla-

~ ves de una casa a prelexto de recorrerla para alquileria e instalarse en
ella, No constituye engario el empleado ante los tribunales cuando por te
nerse aparentemente la condicién de propietario, se demanda a quien en

verdad lo es, en juicio de desahucio”, (22}

El engario constituye una mentira dolosa con ¢l objeto de pro-
ducir en la persona una falsa representacién de la verdad, debe ser el

idéneo para lograr el fin.

El engario debe ser la causa del error y debe estar dirigido
al objetivo directo de establecer unag circunstoncia falsa o distinta de la

realidad.

{22) CARRANCA Y TRUJILLO, RAUL Y CARRANCA RIVAS, RAUL: "Cé
digo Penal y Cédigo Penal Anotado®; México. Editorial Porria, S.A,,
Novena Edicion 1981, Pag. 738.
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En ¢l contrato de arrendamicnto evidentemente que se firma
una cléusula en la que se obliga g desocupar, de aqui que pudiéramos
insistir en la pregunta, el hecho d¢ no respetar dicha cléusule puede

constituir engario o no.

De esta situacién seguiremos hablando en el copitulo  cuarto

principalmente.

e}.~ EL USUFRUCTO.

La posesién, es uno de los objetivos- principales que van a po
der transmitirse a través del usufructo, asi como la posibilidad de dis-
frutar los frutos de esa posesién. Entre lo que ¢s el usufructo, el uso y
la habitacién, casi son situaciones parccidas, pero de mayor importancia
es el usufructo, ya que éste se constituye como el beneficiario  de los
frutos naturales, o industriales de el bicn que en un momento determina-

do se dé en posesién temporal.

Vamos a dirigir nuestro cstudio a observar las semejanzas y
diferencios, de estos tres tipos de derecho, con el fin  de encontrar en
la relacién arrendador arrendatario unu posibilidad de entrega répida de

la localidad.

Para esto, empezaremos por analizar el usufructo y veremos
que dentro del derecho romano; "Paulo nos dejé el siguiente concepto de
Usufructo! USUFRUCTUS EST IUS ALIENIS REBUS UTENDI, FRUENDI,
SALVA RERUM SUBSTANTIA: Usufructo es el derecho de usar y disfru-
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tar cosas gjenas, respetando su substancia... el derceclio de usar de la
cosa ajena y de recibir sus frutos, dejondo intacta su estructura y su

destino econdmico.

El titular del derecho se denomina, en los fuentes, fructua-
rius, ususfructuagrius y también dominus usufructus; las facultades re-
servadas al dueiio de lo cosa, nuda propietas y dicho duerio recibia el

nombre de dominus propietatis ben propietarius®, (23)

El derecho de propiedad se ve cvidentemente aofectadorcon la
transmisién de la posesién y nu sélo eso sino también de disfrutar de los

frutos de el derecho transmitido.

Es un derecho reol que sc va a transmitir del propietorio al
wusufructuario para que éste puecda disfrutar completamente de lo que es

el bien usufructuoedo.

Realmente vs un derecho temporal, en virtud de que si  bien
es cierto puede svr vitalicio, tumbién puede reducirse o un cierto térmi-

no,

Sin duda es una desmembracién de la propiedad, ya que cuan
do una cosa estéd gravada con un derecho de usufructo, los atributos del
derecho de propiedad se separan y el usufructuario tiene sobre la coso,
el uso y el goce y na sdlo eso sino que en el usufructo los derechos que

pudiésemos encontrar principalmente son:

-(23) VENTURA SILVA, SABINO: "Derccho Romano®;  México, Editorial
Porriza, S.A., Octava Edicién 1985. Pég. 187.
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1.- Derecho de retiror toda utilidad de la cosa y de sus acce

sorios fuera de los frutos; habitar uno casa; etc.

2.- Luego el derecho de percibir los frutos de la cosa cual~

quiera que éstos sean, naturales, industriales o civiles.

Por otro lado, este derecho real, tiene sus propias maneras

de existencia y de forma.

De éstas nos hobla el Macstro Angel Caso en los siguientes
términos: "El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar los
bienes ajenos. El duerio de la cosa se llama propietario, el titular del de-
recho usufructuario. En consecuencia, la ley caracteriza el usufructe con
estos cuatro elementos: es un derecho real, temporal de disfrute de bie-
nes ajenos éstos al titular. Al establecer la ley que el wusufructo es un
derecho temporal, quiere decir con ello que la duracién del usufructo es
esencialmente transitoria; como todo desmembramiento de la propiedad, el
usufructo tiene que ser una situacién imperfecta que la ley estima, por

lo mismo, como una situscién transitoria o temporal®. (24)

Como todo derecho real, éste seré oponible a la universolidad
de individuos. Y daré a la persona que goza del usufructo la posibilidad
de usar cosas de otros y ademds percibir sus frutos sin alterar la sus-

tancia del bien,

Aqul, encontraremos una diferencia con el uso. En el uso,

'(211) CASO, ANGEL: "Principios de Derecho"; México, Editorial Cultura,
1985. PG4g. 213.
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simple y sencillomente se transmite el derecho de usar, pero no el de

percibir sus frutos que le do ese derecho real sobre el cuerpo del bien,

Luego este tipo de situacién civil, puede crearse a través de
un contrato, puede darse por testamento, por un gcle unilateral como la

donacidon, puede sobrevenir por ley o por prescripcién,

Por otro lado, el usufructo puede constituirse pura y simple-
mente sin ninguna condicién carga o término, pero, el usufructo  sobre

bienes raices debe de inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

f).- EL USO.

Como velamos en el inciso anterior, ¢l usufructo, es sin du-

da una forma de tramitar la posesién de un bien.

Pero si en el usufructo tombién se otorga el wuso, entonces,

en el uso serdn los derechos principales que deben de prevalecer,

Ahora, la diferencia es tajante respecto del usufructo en vir-
tud de que sin duda serd el hecho de poder tomar los frutos del bien

para provecho de la persona o del usufructuario.

De aqui que exista una distincién muy clara entre uno y otro

contrato.

La hobitacién y el uso, también tendrén momentos equidistan-

tes ya que también son derechos muy parecidos.
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Et uso nos dice el maestro Rojinu Villegas: Es wun derecho
real, temporal, por naturacleza vitalicia, para usar los bicnes afenos sin
alterar su forme ni sustancia y de carécter intransmisible.  Se distingue

del usufructo por las siguientes razones:

1.~ En el contenido, que es restringido sélo para el uso y en

algunos casos para percibir ciertos frutos.

2,- En el cardcter intransmisible, peculiar al uso y o la habi
taciébn, que no existe en el usufructo, porque en el usu-
fructo puede engjenarse, puede gravorse, puede tronsmi-
tirse; en cambio el usuario o el habituario no pueden
transmitir su derecho. Son personalisimos ¢n un doble
aspecto, tanto se extinguen por lo muerte, como acontece
en el usufructo, como porque se confieren exclusivamente
tomondo en cuenta la calidad de la persona, por amistad,
parentesco, etc., y no pueden transmitirse a ninguna

otra®. (25)

El maestro Villegas ya nos empieza a ofrecer puntos de refe-
rencia para establecer la diferencia entre el usufructo, el uso y la habi-

tacion.

El uso seré una caracteristica de lo que es el derecho de
arrendamiento, la habitacién sélo cuando se refiere @ piezos de una casa

habitada puede tomar el nombre de derecho real de habitacién.

(25} ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: "Compendio de Derecho Civil¥; Méxi-
co, Editorial Porria, S.A., Décima Cuarta Edicién 1982. Pdgs. 132
y 133.
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Ahora bien, el objeto directo sobre el cual recoe ¢l uso, de-
be forzosamente ser uno coso gjena que en un momento determinado bus-

te para cubrir las necesidades del usuario y de su familio.

Et uso y disfrute que se otorgan en el contrato de arrenda-
miento, es sin duda su objeta, de ahf que son derechos equidistaontes y
de alguna manera permiten al usuario y ol arrendatorio en su caso, es@
ficcién del derecho real de que temporalmente, mientras dure el contrato
de arrendamienta y ¢l uso, pueda ejercitarlo tanto el usuario como el

arrendatario,

Sin duda, la propiedad se ve afectada por la tronsmisién de

la posesion del uso y la habitacién.

Pero el dominio, la posibilidad de transmitir una de las carac-
teristicas que lo hacen totalmente diferente al concepto de propiedod co-
mo es ¢l dominio, éste sigue quedando reservado paro aquel titular del

derecho que el bien representa.

De ahf, que podemos observar una temporalidad, que veremos

mds enfocado a nuestro tema en el capftulo siguiente.

gl.~ LA HABITACION.

Dice el articulo 1050 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
que: "La habitacidén da a quien tiene este derecho la facultad de ocupor

gratuitamente, en unag casa ajena, las piezas necesarias para si y para
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las personas de su famitlia®. (26)

Evidentemente que el derecho real de habitacién, es el efecto

juridico que busca este tipo de posesién.

La habitacién, que se otorga es siempre grotuita, y obliga al
disfrute, para el habituario, ya que de no hacerlo asi perderia su dere-

cho de habitacién.

Claro esté que en cuanto a lus obligaciones de responder o
las cargas de la cosa, esto va directamente proporcional al derecho trans
ferido, en virtud, de que debe de existir una reciprocidad fundamental,
que en un momento determinado, genera mds derechos que un contrato

de arrendamiento.

Luego, este uso se puede extinguir, por la muerte del haobi-
tuario, por el vencimiento del plazo o el cumplimiento de lo candicién, a
que exista la consolidacién en el momento que el habituario pueda liqui-

dar y comprar los demés derechos de la casa en donde hobita.

Por renuncia expresa al derecho de habitacién, puede extin-
guirse el uso, la pérdida de la cosa, la prescripcién, la revocacién  del
derecho del propietario ¢ por no otorgarse fianzas o medidas de seguri-

dod que en un momento determinado supediten al derecho de habitocién.

Por lo anterior tenemos que en general, tanto el usufructo,

{26) CODIGO CIVIL para el Distrito Federal, México. Editorial DELMA
Segunda Edicién 1991, Pé4g. 179,
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como el uso y la habitacién van a generar dercchos sobre locosu y éstos
meramente serdn derechos posesorios con la modoalidad en que se hubiese
estoblecido el derecho real inicial que puede ser el  usufructo con dere-
cho a los frutos de la propiedad, el uso del mismo o la habitacién de cier

tos cuartos de la propiedad.

Cuando veoamos el contrato de arrendamiento, veremos que el
uso, disfrute y habitacién, se van congregondo, pero, no va a perder
lo esencia de ser una mera transmisién de la posesiébn y no de una trans

misién del dominio de la cosa.

El dominio sin duda alguna, seré ese derecho inseparable del
propietorio por medio del cual tendrd la posibilidad de tener ese derecho

inalterabie de disponer del dominio de la coso.

h}.~ AFECTACIONES EN CONTRA DE LA PROPIEDAD PRIVA-
DA Y SU CONSECUENCIA COMO INSEGURIDAD PARA
LA INVERSION.

En el inciso c} del capitule primero, hablamos acerca de la se
guridad juridica por medio de la cual se va a establecer el medio y la
forma por la que el derecho de propiedad y todos los demés  derechos.,
tendrfan que tener ese cardcter de otorgarle ol titular el derecho de que
en sus bienes, personas o derechos fuese infraccionado, Ilo misma legis-
lacién, le otorgaria la manera de como puede. buscar gccionando, la repa-

racién legal de dicho derecho.
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En tal concepto, también tendria la sequridad juridica aquel
que antes de que su situacidn fuera cambiada, se le tendria que oir y

vencer en juicio.

En sentido contrario, ¢s evidente la préctico de la  inversién
de la iniciativa privada por las afectaciones que #sta sufre en sus inver-

siones respecto de casa habitocién para rentga.

Si como veremos, una persono da en arrendamiento  su  casa
y liene dificultades pora recuperar lo posesion de la misma, en virtud de
que puede durar tres o cuatro anios sin poder tener la restitucién de su
casa, esto evidentemente huce que la inversién en casas pora arrenda-
miento, no sea una de las principoles [ormas suscepliblus. y prioritarius

de inversién.

No con este queremos decir que nos olvidamos de el conteni-
do social de la legislacién inquilinaria, no; pero c¢se mismo cuntenido so-
cial protector del inquilino, por el lado del propictario, le llega a afec~
tar, ya que el negocio o la inversién, no le va a producir lo suficiente
cuando tenga que lanzor a una persona, y es en el momento, en donde
existe un desaliento total y una inseguridad en la inversién de capitales

para casas habitacién,

Debemos de pensar que el derecho, debe de prevenir y nor-
mar la conducta de la generalidad de los individuos que conforman la so
ciedad y los propietarios de inmuebles de arrendomiento, tombién forman

parte de ese bien coman que el derecho en general intenla .proteger.

Este es uno de los puntos de propucsta de nuestro trabajo de
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tesis, esto ¢s, que estamos buscando una norma, un dispositive que ha-
gan que el orrendador en uso de su derecho de propiedad, pueda recu-
perar su casa 0 vivienda sino en uno formo automética cuondo menos sin

tantos gastos y tanto tiempo.

En ocasiones, el arrendador sélo con el fin de recuperar su
posesién, otorga indemnizaciones al inquilino que llegan a ir a mads, de

todas las cuotas por concepto de rentas que se han liquidado.

Esto desalienta la inversién en cosas habitacién para arrenda-
miento y hace que la persona que obtuvo un aiquiler y luego le fue de-
vuelto el alquiler, arriende otra cosa con la esperanza y fin de que le

vuelvan a devolver sus rentas al final del contrato.

Lo anterior resulte ser més fécil en la actualidad que levar

un largo litigio tendiente a lograr la desocupacién y entrego.

Si estas circunstancias, también tiene que defenderias el de-
recho, como es entonces, la gran proteccién que al inquilino se le otor~

ga, principalmente en el Distrito Federal.

En nuestro criterio, la legislacién inquilinaria, no respeta com
pletamente, un punto muy importante como es la inversién en casas de

arrendamiento.

Tal vez si el arrendador pudiese tener la garantfa de que su
inmueble scré entregado con toda segurided en un plazo razonable, en-
tonces invertiria en otras casas habitucion, para arrendamiento, y la

oferta de arrendamiento subiria, con lo que la demonda dc arrendamiento
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podria bajur por tantu inversién sobre inmuebles destinados al arrenda-

miento.

Pero esto se pudicse redlizur si eaisticsen plunas garantios
de recuperacion del inmueble, la ley, debe de cenirse o proteger el con
trato exclusivamente, e incluso al inquilino en su relucién, pero una vez
terminado ¢l contrato, no debe de darles a los inquilinos prérrogas has-
ta por dos arhos, porque simple y sencillamente se sustituye la  volunted
del propietario, quien supuestumente ticne el dominio y cse dervcho de

disponer totalmente d¢ lo cosa arrendada.

De lo anterior, tenemos que el derecho de propiedad en ge-
neral, en un contrato de arrendaomiento, pasard a vturgar ¢l uso, goce y
disfrute, de bucno fe, a otru personu en la que ya por disposicién de la
ley. va a existir una desproporcién y folta de equidad, en virtud de tan
tas disposiciones a favor del inquilino, y més aan las que otienden al
contralo unag vez terminado éste, que impiden la reivindicucién total del

propietario quien tiene el dominio sobre el bhien dado en orrendamicnto.



.CAPlITULO TERCERO

a}.- Definicion.
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fl.- El fin eficaz del contrato.

g).- EI mandato.
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CAPITULO TERCERO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Una vez que hemos observado en general como s¢ va desorrg
llando el derecho de propiedad, ha llegado el momento de hacer un anéli
sis del otro derecho puesto que en este (rubofo de lusis nos ocupa; hos

referimos ol controto de arrundamiento.

En este capitulo, emperaremos a ver lo estructuracién de este
contrato tratando de extraer la esencia del mismo, principaimente para lo
grar tener elementos de conviccion que nos permitan enfrentar dicho con
trato al derecho de propiedad y resolver asi nuestra hipétesis o propues
ta inicial de tesis como es lu automética desocupacién y entrega del ‘in-

mueble arrendado al vencimiento del contrato de arrendamiento.

Una vez que hallamos hecho el citodo andlisis estaremos en po
sicibn de conocerlo a fondo y poder hablar suficientemente de su estruc-

tura.

a}.- DEFINICION

Evidentemente que la mejor definicién de lo que: puede consis-
tir el arrendamiento, nos la va a ofrecer la legislocién, pero, ésta no nos

dice o nos habla con suficiencia delos elementos que la integran.
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Para lograr ese efecto, vamos ¢ cstablecer  lineamientos que
particulorizan al contrato de arrendamiento con el fin de superar la defi

nicién legal.

Pudigsemos vncontror lo esencio del concepto en ¢l derecho ro
mano, en donde, se habla de un contrato Humado LOCATIO CONDUCTIO.
Aunque realmente no encuentra perfectamente g este tipo de contrato, si
revela la caracteristica principol del mismo como es el alquiler o arrendo-
miento de los cosas, en tal forme que mediante este contralo romano se
padian alquilar terrenos agricolas, la aparceria, las cosas en gune‘ral in-
cluso observomos como tambi¢n lo que se reficre ol derecho laboral, esté
mds que nada estaba considerado como un derecho de alquiler del traba-

jo.

Ahora bien este contrato locatio conductio tiene diversas for-
mas de existencia y en especial lo que més se asemeja a lo que el arren

damiento es cuando este contrato recaia en las cosas.

£l maestro Sabino Ventura Silva, ol explicarnos que el contrg
to del arrendamiento nos dice: "mediante este contrato, el locator, se
obligu a proporcionar g otra persona (conductor) el uso y disfrute tempo
ral de una cosa, o cambio de una remuneracién en dinero; se perfeccio-
na sdélo consensu y éste recae sobre el objeto y precio, llamado merces,
que son los elementos esenciales del contrate. El arrendamiento, podia re
caer sobre toda clase de cosas, con tal de que no fueran consumibles y
se halloran en el comercio; el prcclo.[merccs} debia ser en dinero, salvo

el caso de la colonia portiaria (Arrendomicnto de un fundo fructiferc en
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que la merces podia consistir en una forma o en parte de los frutos); y
ser también cierto y verdadero, El arrendamicnto de la finca urbana se
le Hlamé inquilinus, en cambio el de predio rural colonus. Asimismo como el
arrendamiento ©s un contrato sinalagmatico perfecto, da lugar a obligacio

nes y derechos reciprocos”. (27)

Siguiendo lo idea que conceptia en una forma general el con-
trato como esa manifestacién de voluntades que se coordinan entre si pa-
ra producir derechos y obligaciones e incluso extinguirfas. Esto es para
creor, extinguir o modificar derechos u obligociones, es o monerc de ma
nifestacién de ta voluntad o de coordinacién de las voluntades en donde
cada una de éstos se expresa st;ficientemenle para que reciprocamente se

concedan los derechos y obligaciones referidos.

En tol forma esa manifestacién de voluntad coordinada llama-
da contrato, va necesoriomente a tener un objeto licito, asi, ese conve-
nio o el acuerdo de dos o mGs personas para crear, transferir, modifi-
caor o extinguir derechos y obligaciones va a ir directamente relacionado
a un uso y disfrute temporal de une cosa a cambio de una remuneracién

en dinero llamada renta.

Claro estd, que aparentemente es muy fécil la definicion que
acabamos de establecer, pero, realmente se requiere de varias hipétesis
para que ese acuerdo de voluntades convenidas puedan subsistir legal y

formalmente.

(27) VENTURA SILVA, SABINO: "Derecho Romano'; México, Editorial Po
rria, 5.A., Qctava £dicién, 1985, en su pdgina 357.
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Asi, tanto ¢l arrendador como el aorrendatorio van a presen-
tar dircctamente derechos, uno de cobrar la prestacién  en dinero, y cl
otro bdsicamente de poder disfrutar y usor temporalmente la cosa que se

da en locatio conductio.

El maestro Petit, nos explica también estes circunstancios de
obligaciones del arrendador y arrendatario en el derecho remano con las
siguientes palabras: “el grrendamiento es un contrato sinalagmético per-
fecto que produce, como la venta obligaciones reciprocas a cargo de am-
bas partes, El arrendador debe procurar al inquilino el uso y disfrute
de la cosa durante la duracién del arrendamiento, su obligacién se resu-
me @ la siguiente férmula: PRAESTARE CONDUCTOR! FRU! LICERE, El
arrendatario, tiene pues, el derecho de usar la cosa y de - recoger los
frutos que sélo adquiere como el usufructuario, por la percepcién. Aun
que su situacién sea comparable a la del usufructuario, por las ventajas
que saca de la cosg alquilada, difiere de ella en que el arrendodor estd
personalmente obligado a procurarie el disfrute de la misma, mientras que
el simple propietorio no tiene con el usufructuario ningungobligacién; de

be dnicamente no oponer obstéculo a su disfrute...

El arrendatario debe pagar el precio convenido, merces, y de
be, como el comprador transferir su propiedad al orrendador. Pero la
merces no consiste en un precio Gnico, pagadero en una sola vez para
toda la duracién del arriendo. Se descompone en una serie de prestacio-
nes periddicas cada una de las cuales llamoda pensién, sélo es exigible

en el plazo convenido...," (28)

(28) PETIT, EUGENIO: "Tratado Elemental de Derecho Romano"; México,
Editorial nacional, 1975, Pégs. 402 y 403.
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Resulta que en lu definicién que estamos buscundo los elemen
tos caracteristicos del contrato en tal formo que ya podemos establecer
esa relacién que existe entre el convenio de voluntades como vs el uso y
disfrute de unag cosa pagando por esto un precio de tracto sucesivo, por

medio del cual se liquida tol uso y disfrute,

De lo anterior que nuestra definicidn puede empezar diciendo
que el contrato de arrendamiento es en si un contrato singlagmdtico los
cuales, tienen la caracteristica principal de establecer v través de tal

acuerdo derechos y obligaciones para los partes,

Consideramos ha llegado el momento de hacer la transcripcion
legal actual del contenido de ese acuerdo de voluntades  suficientemente

manifestadas.

Dice el articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,

lo siguiente:

"Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos
partes contratantes se obligan reciprocamente, wuna,
o conceder el uso o goce temporal de una coso y la
otra, a pagar por ese use o goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez
arios para las fincas destinadas a habitacién; de quin
ce para las [incas destinadas al comercio y de veinie
para las fincas destinadas al ejercicio de una indus-
triu®, (29}

Nétese la esencia sinalogmética que en un momento determing-

do produce esta manifestacién de voluntades; de tal manera que este con

{29) "CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN
Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL"; México,
Ediciones Delma 1992, Pég. 358.
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trato vu también a requerir no sélo de dicha menifestacidon y de lo reci-
procided de las obligaciones, sino que requerird cierta  formalidad que
exige la misma legisfacidn cn el orticulo 2406 del Cédigo Civil paro ¢ Dis
trito Federal, al establecer que este controto debe otorgorse por escrilo,
cuande lo renta puse du cien pesos anuales; por tal virtud, resulto evi-
dente que el referido contrate contendrd un clemento en la definicién co

mo es lo formalidad.

En lo que es lo jerga litigiosa existe octualmente una chicana
de contrademando en la terminocion de contrato, y es que supuesr;mcnw
se exige el otorgaemiento y firma de contrato derivade de una situacidn
verval, Consideramos en base a fa dufinicién que buscamos que esta si-
tuagién simple y sencilfamente no puede darse en forma legftima yo que,
¢l no otorgar este controto por escrite va o sobrevenir lo nulidad  del
mismo. De esto nos ocupurcmos ol hablur de las cldusulas nulas y leoni-

nas en el contrato,

Por ¢! momento, podemos yu subrayar una definicién que hace
el maestro Javier Gémez Coronel, quien sobre el particular nos monifies-
ta: "el contrato de orrendamienta es un contrate formal y tiene el carfc-

ter de privado puesto que se celebra cntre particulares, hormolmente de-
be otorgarse por escrite procurandoe siempre que quede una copio para
coda uno de fas portes siendo aconsejable consultar su contenido antes

de firmario,..." {30}

(30) GOMEZ CORONEL, JAVIER: "Manuol del inquilino®; México, Joagquin
Porria, S$.A. Editores, Primere Edicién, 1984, Pég. 20.
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Aunque muy escosu lu terminologiv empleada,  yo nos da  pie
puru elaborar nuestra propia definicién, en virtud de que un  gutor yo
aconsefa la formalidad escrite en la celebracion de este tipo de  contrato

sinuvlagmaético.

En virtud de lo anterior, y para cfectos de este trabajo, con
sideraremos al contrato de arrendamiento de la siguiente manera; es el
acuerdo de voluntades que convienen en engendrar para ambos derechos
y obligaciones lales como unag conceder el uso y goce temporal de una co
sa o bien, y la otra pagar por ese uso o goce temporal un precio cierto
¥ en dinero, estableciéndose ese contrato de manera formal, otorgdndose
por escrito y déndole a cada una de las partes la obligacién forzosa de

sujetorse al tiempo pactado en dicho controto.

b).- CARACTERISTICAS Y REQUISITOS.

Es muy diferente hablar de las caracteristicas del contrato y
su requisito, asi, pudiésemos desglosar de lo definicién anterior que pro

pias coracteristicas en los siguicntes:

1.~ Es un agcuerdo de voluntades.

2.~ Es sinalagmatico, porque produce derechos y obligaciones

para las dos partes.

3.~ Uno se obliga g otorgar el uso y disfrute de una cosa o

bien, y otro paga un precio cicrto por tol usoy disfrute,



4,~ Es sin duda un contrato formal en virtud de que se debe
de otorgor por escrito dicho contrato, y por tal motivo,
no puvden existir los controtos de orrendamiento verba-

les.

Consideramos que estas serdn las coracteristicas bésicas  del

contrato que estudiamos.

Ahora bien, pudiésemos elaborar algunos requisitos de exis-
tencia de dicho contrato; aqui hay una gran semejonza esto es que se re

quiere que el contrato sea formal, esto es que se dé por escrito.

Luego, este tipo de contrato no puede exceder de diez afos
pura lincus destinadas paro habitacion, de quince para fincas destinadas

al comercio y veinte pora las destinadas o lo industria.

Por otro lado esc precio o mercio que decion lus romanos pue
de conslituirse en una suma de dinero o en alguna otro prestacién equi-
valente, por lo que no es requisito sine quanon que tenga que pagarse

en dinero.

Todas y cado una de las cosas son susceptibles de ponerse
en arrendamiento, si la naturaleza de las mismas no es consumible; claro
esté con prohibicién exprese de arrendar los derechos que sean estricta

mente personales.

El que tiene la propiedad de la cosa del bien va a ser el ti-
tulgr es la anica persons que en un momento determinado va a  poder

olorgar la cosa en arrendamiento, para que ésta sea usada y disfrutado.
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Luego el objeto materia del arrendamiento deberd ser  jlicito,
como deben ser [icitos todos y cada uno de jos objetos de cualquier con-

trato.

Los bienes que sean consumibles, simple y  sencillamente  no
son sufjetos de arrendamiento, no se alquila, ya que ese uso y goce tem-
poral, se consumen en ¢l momento de usarlo por lo que no es temporal,
De ahi que existan otras jormas de contrator como ¢s ol mutuo parag este

caso.

Ahora bien, Ila ley en un momento determinadv puede prohi-
bir arrendar, como lo que pasa actuaimente en los programaes porciales
de desarrollo, que obedecen u un plan general, y déste a su vez g un
plan director que contemplo bdsicamente la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal; esto a roiz del control de la explosién demograéfica, y
que en un momento determinado por lo que se refiere ol objeto licito, af
gan plan o programa parcial de desarrollo delegacional bien podia prohi-

bir el uso del suelo en arrendamicnto.

£l copropietario debe también tener la autorizacién del otro

propietario para que este contrato pueda tencr lo validez necesaria.

Por otro lado, y respecto al titulor de la propiedod, puvs es
evidente que si no tengo ¢l derccho de dominio sobre la cosa que simple

y sencillamente no puedo transferir su uso y disfrute,

Ahora bien, ese requisito de la formelidad, consideramos . tam

bién es un requisito independientemente de ser una caracteristica tam-
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bién resulta ser unae protocolizacion de dicho convenio, y tan la legisio-
cién lo exige, que este contrato de arrendamiento puede incluso estable-

cerse o registrarse bajo uscritura pablica.

Lo onterior, resulta de la idea que contempla el articulo 2407
del Coédigo Civil para el Distrito Federul en el que se establece la renta
bilidad del predio riastico y si lg renta pasa del costo de los cinco mil
pesos, entonces debe de otorgarse bajo escritura piblica, esto es ante

un Notario o un Juez que dé fe de lg composicién de este contrato.

Es aqui en donde podemas citar alguna jurisprudencia en el

sentido de la falta de la formo escrito del contrato.

ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRA
TO DE.~ La forma escrita del contrato de arrenda-
miento exigida por el articulo 2406 del  cédigo Civil
pora el Distrito y territorios federales, no implica
una solemnidad sino una forma cuye falta produce
nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el ac-
to produzca provisionalmente sus efectos segin el ar
ticulo 2227, y la accién de nulidad quedo extinguida
en términos del articulo 2234 del mismo ordenamiento
cuondo existe cumplimiento voluntario.

{Jurisprudencio 68, sexta Epoca, pdginae 234, Sec-
ciébn Primera, Volumen 1li, Sala Tercera). (31) .

Es evidente que a pesar de que la jurisprudencia  no sedala
como requisito la solemnidad este contrato es formal, ya que se requiere
la forma escrita y como dice la misma jurisprudencia éste puede convali-
darse a través de la entrega de los recibos de arrendamiento, pero esto

no hace gue se establezca un nuevo contrato o que se prorrogue el mis-

{31) RUY DE LOS SANTOS, HUGO: "Manual del lnquilino"; sle Edito-
rial Pac, México, 1984, Pbg. 4.
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mo, sino que una vez terminado el contrato éste puede prolongarse en
forma temporal voluntaria e indeterminada para las partes, lo que les da
derecho a poderio terminar o darlo por terminodo cuando asi sea su vo-
luntad: esto ini!ependientemenre de establecer una tdcita renegocién del

contrato dentro de Jos diez dios que marca la ley.

Ahora bien, durante la vigencio del contrato el propietario no
puede exigir el tomar para si el uso y disfrute de la locolidad arrendada
incluso cuando éste llegora a venderlo, el mismo contrato subsiste inclu-
50 los términos en que se pactd seguirdn siendo vigentes para el nuevo

propietario.

Con lo anterior tenemos que existen requisitos independiente-
mente de que es el objeto licito, lo copacidad de los sujetos mismos que
lo forman, la forma o la formalided y que el propietario se obligue a otor

gar el uso y disfrute.

En general hemos observado como esa naturaleza de la loca-
tio, se ha venido desarrollando y especialmente en la actualidad ese con-
venio de voluntades ya lo sustituye la Ley, como veremos en el inciso e)
de este capftulo al hablar de las cléusulas nulas y leoninas en el contro-

to de arrendomiento.

- DE FORMA.

Por lo que se refiere o la forma que debe de revestir este

contrato de arrendamiento, lo legisiacion, establece en su articulo 2406
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que: "el arrendamiento debe de otorgaerse por escrito cuando la renta pa

se de $100.00 pesos enuales”, (32)

Por su parte el Cédigo Civil apra el Estado de México, tam-
bién tiene una disposicidn parecida en su articulo 2260, el cual estable~
ce! "el arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la renta pa-
se de $50.00 pesos mensuales. Si el predio fuero ristico y la renta posa
re de $1,000.00 pesos anuales, el contrato se otorgaré en escritura pi-

blica”. (33)

Evidentemente, que leyendo el contenido de los dos articulos
citados podemos decir que este contrato es sin lugar a dudas un contra-
to formal en relacién a la forma en que éste debe de revestir, de tal si-
tuacién; podemos también desprender, que este contrato por ser un con-

trato formal pudiese estar rodeado de la solemnidad, pero esto no es asi.

Lo formalidad y la solemnidad, suelen confundirse y utilizarse
indistintamente, y consideramos que asi puede ser, perc, por lo que se
refiere a la forma de este contrato éste puede subsistir sin estar escri-
to con tal de que las partes del contrato, se comporten como tal, esto
es, que una le otorgue el uso y disfrute de una Jlocalidad y la otra que
pague un precio cierto por ella, esto es que con el simple recibo de ren

ta, pudiésemos considerar que existe un contrato; fuera de estos casos,

(32) "CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL* México, Editorial
Porriia, S.A. 61a. edicién 1992, Pbég. 416.

{33} "CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO" México, Editorial
Porraa, S.A., 7a. edicién 1989, Pég. 387.
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simple v sencilloamente no puede ocreditarse con  declarociones de testi-

gos, ya que la Ley requiere de una forma ¢scrita.

Asi, esta forma, sin lugar a dudas es un elemento de validez
del contrato que genera su nulidad, pero solomente se puede demostrar,

con los recibos de renta y no con testigos.

Para acreditor lo que hemos dicho, vamos a transcribir las dos

siguientes jurisprudencias:

ARRENDAMIENTO DEL CONTRATO QUE NO SE COM-
PRUEBA CON TESTIGOS.- El arrendamicnto es un
contrato civil que debe celebrarse de conformidad
con las disposiciones del Cédigo Civil del Distrito Fe
deral y Territorios Federales,” y en particulor dél
articulo 2407, en escritura publica, como en el caso,
por referirse a un predio ristico y pasor la renta
de $5,000.00 anugles. Ahora bien, si no se aporta do
cumento plablico o privado en el que se hagao cons-
tar la existencie de un contrato de agrrendamiento, y
sélo se trato de acreditar su celebracién mediante
las declaraciones de unos testigos, debe decirse que
tal medio probatorio es Ineficaz en si mismo; ademds
que en lo especie no llené su objeto. (Semanario Ju
dicial de la Federacién, Tomo XCVI pég. 2026)%.(3%)

Resulta evidente que toda vez que la legislacion requiere de
uno formacién escrita respecto de la integracion de cste contrato, pucs
simple y sencillamente, tenemos como este tipo de conlrato, si  reviste
una formalided, pero no una solemnidad, en virtud de que e} arrenda-
miento, sino se tiene un contrato escrito, basto que las partes se com-

porten como arrendador e inquilino, para que éste pueda subsistir.

(34) "RUY DE LOS SANTOS, HUGO: "MANUAL DEL INQUILINO": Méxi-
co, S/E; 1980, Pdg. 4.
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Lo siguiente jurisprudencia, nos presentard una  panorémica
de lo que hemos dicho en los siguientes términos:

ARRENDAMIENTO FORMALIDADES DEL.- La formu

prescrita por el articulo 2406, del Cédigo Civil en el

Distrito Federal, no es adsolemnitatem, sino simple-

mente adprobatione y por lo mismoy con mayor abun

damiento lo disponen los articulos 489 y 490 del Cé6-

digo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal

no es necesario la presentacidén  del contrato escrito

para que proceda lo demanda de desocupacién  sino

que basta al respecto con demostrar que las partes

hon cumplido voluntariamente con él, comporténdose

como arrendador y como arrendatario. (V época, To

mo CXXX, Pég. 280). (35)

Es cierto que la legislacion requiere de una cierta formalidad
escrita, pero esta formolidad si puede producir una cierta solemnidad pe
ro, no una solemnidad completa, sino que también subsiste el contrato
verbal, cuando las partes se comporten como tal, y esto se demuestra
a través de los recibos de renta, por lo que este elemento y forma de

contrato, solamente llega a ser un elemento formal no solemne.

Ahora bien, por la formo de este contrato, cvidentemente tie
ne que ser oneroso. ya que por virtud del arrendemiento, del uso y dis
frute de la cosa arrendoda, el inquilino debe de pagar un precio cierto,
independivntemente de que el mismo contrato sea bilaterol, entre perso-

nus fisicas o morales.

(35) JURISPRUDENCIA A 1990, México Libro Jo., 3a. Sala, Suprema Cor
te, Moyo ediciones 1991, P4g. 135.
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- DE FONDO.

Los elementos de fondo de un contrato, se identificon en los
elementos esencioles de existencias del mismo, esto es un consentimiento
libre totaimente, un objeto llcito, y la capacidod suficiente de las perso-

nas que han intervenido en este contrato.

Por lo que se refiere a la capacidad, evidentemente el artfcu-
lo 450 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y actualmente reformado,
va a establecer que en una forma general aquel que no pueda conducir
sus propios determinaciones, aquel que no tenga ese poder de discerni
miento, sea mayor de edod, sea menor de edad, ese drogadicto que de
alguna forma padece algan trastorno mental y necesito un tutor o cura-
dor, este simple y sencillamente no podrd celebrar ningan lipo de con-

trato.

Ahaora bien por otro lado, el objeto Ifcito que se considero un
fondo de lo que es el contrato de arrendamiento, pues evidentemente que
la localidad arrendada, necesito entregarse en buen estado; esto es que
el arrendador, va a tener directamente la obligocién de entregar la locu-

lidad arrendoda en lo que se pueda habitar suficientemente.

Esta es sin dudo una de los obligaciones principales del arren
dador, asf como que el objeto mismo del contrato como es la localidad, el
arrendador no estorbe su uso y disfrute, que el arrendataric se pueda
servir de lg_ localidad sin que le estorben, independientemente de que el
inmueble, tenga las condiciones de saneamiento suficiente que le permiten

vivir con dignidad.
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Por otro lado, la manifestacién del consentimiento, debe de
darse suficientemente libre, en tal situacién que tanto el arrendudor co-
mo el arrendatario, no van a estar obligados por alguna amenaza o una
violencia, para renunciar a su derecho; independivntemente que en el
contrato, deban de existir elementos de fondo obligatorios o irrenuncia~
bles, como es ¢l caso de todo ¢l Capitulo Cuarto del arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién, que vav del articulo 2448 al ar
ticulo 2452, del Cédigo Civil pora el Distrito Federal, estos articulos ini
cialmente el articulo 2448, deben ser puestos todos y cada uno de ellos
en todo contrato de arrendomiento en el Distrito Federal; ya que son de
rechos irrenunciables, y por consecuencia, toda estipulacién en contra-
rio no tendrd ningin efecto, asi, por disposicién de el articulo 2448 in-
ciso "L*, las disposiciones del articulo 2448 al 3452 de la legislacién del
Distrito Federal y antes mencionada, deberén transcribirse en forma in-

tegra -en la celebracién de todo contrato de arrendamiento.

Estas disposiciones vn la legislacién del Estado de México, no
s¢ contiene algo porecido, por lo que consideramas deberia de compactar
se todo v/ derecho del arrendatario, para que de alguna manera éste su

pierag sus derechos en el momento de contratar.

Consideramos, que el fondo del contrato de arrendamiento, to
davio podia ser més, pero serfa cuestién de ir analizando cléusula por

cléusula, situacién que no es la intencién de este trabajo.
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c).- LAS CLAUSULAS NULAS.Y LEONINAS EN EL
CONTRATO.,

Actualmente, todo lo que es la legislacidn en materia de arren
damiento, responde mds a un Derecho Social, a un interés pablico, por
proteger a toda esa gente que en un momento determinadoe  no tiene el
suficiente poder econémico para comprarse una v/‘vien.da. En  tal efecto,
el Derecho Social ha también entrado al Derecho Civil, protegiendo un
tanto a lo que son los inquilinos, y la misma legislacién establece en . la
actualidad, situaciones muy concretes, para que ese contrato de arrenda

miento, se fije en condiciones éptimas para el inquilino.

De ahf, que el articulo 2448, del Cédigo Civil para el Distri-
to Federal, establezca: "Las disposiciones de este capitulo son de orden
pablico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia,

cualquier estipulocién en contrario se tendré por no puesta”, (36)

Nétese como lo que contrarfe a la disposicién del cap/’tu’IO cuar
to, del Cédigo Civil para el Distrito Federal, simple y sencillamente se-

rén cléusulas nulas, y se entenderd que las mismas no fueron puestas,

Asi, que la vivienda reung los condiciones de higiene y salu-
bridad necesarias, serdn requisitos esenciales, el hecho de que se hoga
renunciar ol inquilino a la autorizacién de su derecho de prérroga, cuan

do es casg habitacién, también seria una cléusula nulo de pleno derecho.

{36) OBREGON HEREDIA, JORGE; "Cédigo Civil Concordado”; Editorial
Porraa, S.A. México, 1988, Pdag. 421.
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Por otro lado, y por lo que se refiere ol pago de lo renta,
quisiéramos hacer un paréntesis para hablar respecto de laidea del pago

de la renta en ddélares.

El articulo 2448 D, del capitulo cuarto, del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, que son los derechos irrenunciables del inquilino, es
tablece en su parte inicial que: "para los efectos de este capltulo la ren

ta deberd estipularse en moneda nacional”.

Hay que notar muy bien que el articulo habla de "deberé” no
dice "podré®, esto significa que existe una obligacién tajante en el con
trato de estipular el pego de lo renta en moneda nacional; ohora bien,
esta nueva reforma del capitulo cuarto, sobrevinieron para el ario de
1985, exactamente en decreto publicado el 7 de febrero de ese afio; si-
tuacién que generd una nueva relacién entre el arrendador y su inquili-
no. Aunque es necesario hacer una citae de lo siguiente jurisprudencia,
en la que se [ijoba el cumplimiento en délares, que ese pago en délares,
podria ser un hecho en el arrendomiento en nuestro pais, situacién que
evidentemente en lo actualidad el capitulo cuarto, de lo nueva legislacién
de arrendamiento en ¢f articulo 2448 D, establece que en el contrato se
debe de cstipular una renta en moneda nacional, en tal forma que si se
estipulan rentas en délares, sobreviene una estipulacién en contrario del
articulo 2448 D, y por supuesto se tendrd por no puestay se debiéndose
sujetar a lu determinacién de establecerla en pesos mexicanos o en mone~

da nacional.

Estu jurisprudencio dice lo siguiente:
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ARRENDAMIENTO. LA FIJACION DE EL PRECIO EN
DOLARES CUMPLE CON EL REQUISITO DE SER CIER
TO Y DETERMINADA.- Si en un contrato de arrendd
miento se pacta ¢l precio en délares americanos debe
considerarse que esa suma de dinero resulta cierto y
determinade, ya que por un ludo bien pucde estimar
se como verdadera y cuténtica, y por otro vs dable
afirmar que ese se conoce y se identifica, yu que en
esta hipbtesis la suma que como renta se conviene y
se designe en ddblares, perd no en lo del curso co-
rriente en Canadé ni en Cuba, sino precisemente de
aquellos que tienen curso legal en Estados Unidos de
América, los que aparte de todo, obstentan una pa-
ridad singular frente o sus demds congenes usados
en cada uno de los paises que integra lo comunidad
internacional y concretamente, muestran una actitud
y constante f!uctuacién ante el peso mexicano. Por
consiguiente, de conformidad con lo establecido c¢n
los articulos 2398 y 2399 del Cédigo Civil y en relo-
cién con los articulos 8 y 9 de la ley monetario si es
posible legalmente celebrar este tipo de  contratos.
{Amparo Directo 6§519-85, Amparo Directo 11910784,
Amparo Directo 11911/84, Amparo Dirccto 393/86, Am
paro Directo 8003/85}. (37)

Evidentemente que en la furisprudencia citoda se estd permi-
tiendo el contrato en délares pactando una renta en dicha moneda, esto
contrar{a tatalmente la disposicién de los nuevos normas establecidas en
la reforma, esto es que el articulo 2448 D, hace nula que de pleno dere-
cho, el hecho de que se firme un contrato de arrendamiento con un pago

en délares, ya que la renta deberd estipularse en moneda nacional.

Consideramos, que la jurisprudencia ha sido superada por la
nueva reforma, y desde nuestro muy personal punto de vista, pese a
cualquicr otra situacidn que pudiera prevalecer, simple y sencillamente,

no debe de ser posible celebrar un tipo de contrato de arrendamiento en

(37} JURISPRUDENCIA A 1990; Ob. cit. Pag. COD.
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ddlares. Porque asi lo prohibe el capitulo cuarto del Cédigo Civil del Dis
trito Federal, de lo nuevo reforma; esto exclusivamente cuando se trata
de casa habitacion; porque si estamos hablando de wuna bodega indus-
trial, de algin local comercicl o de otra situacién anéloga que nosco una
casa habitacién puvs evidentemente que si se podré celebrar el contrato

en délares.

Por otro lado, existe la disposicién de que se pueda respetor
un derccho del tanto parg el inquilino, vn el caso de que se decida ven-
der la propiedad o en ¢l caso de que el inquilino pueda compel;'r con
olro inquilino; esto también es una cléusula irrenunciable que de alguna
manera hoce que una disposicién en contrario sea nula. De lo anterior,
que cvidentemente que encontraremos que el derecho de arrendamiento,
va a proteger al inquilino, en una manera oficiosa, esto es con ministe~
rio de ley, otorgdndole la oportunidad de que sin que éste mismo tenga

que saber sus derechos, la ley sustituye tal deficiencia protegiéndolo.

Otra de las situaciones que debemos de considerar, son las
prdcticas leoninas en los contratos de arrendamiento todas esas penas
convencionales, esas situaciones de incumplimiento con unu pena pecunig
ria, simple y sencillamente no puede ser, ya que el contrato establece
obligaciones reciprocas, y en un momento determinado, el peculio que ge
neran para el beneficio, va a resultar lesivo en el contrato de arrenda-
miento, en virtud de la correlacién de obligacién que se generen. Para
aplicor bien estuas circunstancias, vamos partiendo de la cita  del maes-
tro Escriche quicn sobre el particular nos dice; "Por alucion o la fébula

del leén, se aplica el epitelo dé leonina a Ju sociedad en que se¢ pacta to
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du la ganoncia para un socio y toda lo pérdida para otro, o en que se
pacta toda la ganancia para un socio parta en gonancia y aninguna en

pérdida, o ol contrario®. (38)

Notese como el contrato de arrendamiento va a establecer abli-
gaciones reciprocas para las partes, uno otorgar el uso y disfrute de la
cosa arrendada, en este caso, que lo vivienda esté en posibilidodes de
habitacién, y el otro g pegar un precio cierto y en moneda nacional por
el alquiler de tal lugar. En tal efecto que si en algtn  momento existe
una clbusula en la que se establece sanciones peculiares por incumplimien
to, especialmente en la mora por lo falte de pago oportuno, pues este ti
po de sanciones, caen dentro de los presupuestos de e concepto de leo-
nino, independientemente de que constituya, un enriquecimiento . ilegiti-
mo, ya que por lo que se refiere al arrendamiento, d&ste senala un juicio
especial de desahucio, y da la oportunidad para que el uclor en coso de
que le falten de pagar dos mensudlidadyes pueda ejercitar su accién, y
proceder a un embargo inmediato para liquidar su adeudo inquilinorio, en
mora incurride por el arrendatario, solamente va g eslablecerse como una
causal de rescisién, que el mismouctor puede invocar para daor por termi

nado el contrato.

En tal forma esas cléusulas de sanciones econémicas, evidente-
mente que encontrarén una total desproporcién econémica entre las par-

tes, o sea entre arrendador y arrendatario.

Esta situacién nos lleva a hablar del enriquecimiento ilegitimo,

{38) ESCRICHE, JOAQUIN: "Diccionario Rozonado o de Legislacién y Ju-
risprudencia”, México, Cérdenas Editor y Distribuidor, 2a. Edicién
1986, P4g. 1160.
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y citaremoas la siguiente jurisprudencia para estoblecer sus términos:

JURISPRUDENCIA ENRIQUECIMIENTO ILEGITIMNO. -
ELEMENTOS.- La uccién enriquecimiento  ilegltimo a
que se refieren los orticulos 1882 y 26  del Cbdigo
Civil y del Cédigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, esté constituide por los siguien
tes elementos:

1.~ Enriquecimicnto del demandado, quien obtiene
algo que no estaba en su patrimonio;

M 2.~ Empobrecimiento del actor al perder algo que es
taba en su patrimonio, o dejar de recibirfo lo que
tenfa derecho;

3.- Que exista vinculos de casualidad entre los dos
elementos anteriores, es decir deben de ser reclpro
cos correlativos, en tal manera que no pueda exis-
tir el enriquecimiento sino es con efecto de empobre
cimiento y a la inversa.

4.~ Que el desplazamiento patrimonjal carezca de cau
sa juridica; contractual o extra contractual de
modo que la persona empobrecida no tenga otro me-
dio para obtener lo indemnizacion. (182 de lo Gltima
copilacién de la jurisprudencia de la Suprema Corte
de Justicia). (39)

Nétese que @ pesar de que existe una relacién contractual
es leonina lo cléusula que impone cargas econdmicas al inquiline por in-
cumplimiento, en virtud de que el arrendador, esté enriqueciéndose con
el pago del alquiler, y hacerlo por cualquier incumplimiento, generaria
para éste, el hecho de que el mismo inquilino pudiese demandario  por
una indemnizocién en pogo del individuo, por serune cléusulo leonina en

el contrato de arrendamiento.

Estas situaciones provienen también de la siguiente jurispru-

dencia:

(39) JURISPRUDENCIA VISIBLE: “ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: COM-
PENDIO DE DERECHO CIVIL": México Editorial Porria, S. A. To.
Edicién 1982, Pdég. 274.
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CONTRATOS BILATERLAES, MORA EN LOS.- Tro-
téndose de un controto establece obligaciones bilate
rales, pora las partes, si éstas no cumplen con las
que son a su corgo, resulte evidente que ninguna
de las dos incurre en mora porque en los contratos
donde se estipulo las obligaciones reciprocas, un ce
febrante no incurre en mora si la otra parte cumple
o se allana debidamente con lo que se obligd, sien-
do este principio de equidad, en virtud de que am-
bas partes se comprometen en la medido y alcance
en que su contraparte se obliga, de tal suerte que
si existe incumplimiento de ambos celebrantes debe
eximirseles de las prestacionesque se reclaman pues
es requisito indispensable para demostrar rescisién
o el cumplimiento en que la parte que lo intente
cumpia con las obligaciones a su cargo. (Sexta Epo
ca 1V parte, Volumen XXIl, Pég. 59 (40).

Es indispensable hacer notar, como en contratos en donde se¢
sefalan las obligaciones reclprocas, tanto el arrendador como el arrenda-
tario, -tienen que cumplirias de tal forma que todas y cada uno de esas
cldusulas que generon para unag de las partes mayores cargas, simple y
sencillamente caen dentro del concepto de lo que es leonino; en tal for-
ma, que pudiésemos pensar que en el mismo contrato de arrendamiento si
se estipula que lo falta de reparaciones inmediatas generaré ol orrenda-
dor una multe pecuniaria o alguna otra situacién  de mora, pues enton-
ces se estuviese equilibrando la balanza en el contrato, lo que resulta-
ria més que nada un contrato frente ol principio de equidad, y pudiése-

mos estar pensando que no existiria uno situacién leonina en el mismo.

Asf, tenemos como lo vamos a@ encontrar con estos efectos en
el contrato de arrendamiento, y que la misma legisiacién ha de proteger-

los pare el efecto de que el inquilino no pueda tener una vida digna.

(40) JURISPRUDENCIA A 90 Ob. cit., Pdg. 300 Libro 3o.
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d).— EL FIN EFICAZ DEL CONTRATO.

Sin lugor a dudas, las normas asl como los contratos, son
eficientes y eficaces. Una norma de un contrato bilateral, es eficiente,
cuagndo previene suficientemente las circunstancias en que ha de darse
la manifestacién de las voluntades, la eficacia, va a traducirse directa~
mente en la dindmica que en un momento determinado va o poder conte-

ner cualquier tipo de contrato e incluso la norma.

El maestro Preciodo hernéndez, al hablarnos de la eficjencia
nos explica: *ipor qué se dice entonces, que los normas esenciglmente
violables? porque cuando tal cosa se afirma, no se atiende la relacién de
necesidad moral que expreso la norma, sino a la relacién que podemos lla
marle de eficiencio a lo relociébn entre la norma.y el sujeto destinatario

de la misma.

Asf, sin incurrir en contradiccién, podemos sostener que las
normas son inviolables en cuanto rigen las consecuencios de los altos hu-
manos; y que son violables esencialmente, por parte delhombre en cuan-
to se refiere a lo observancia de lo conducta prescrita en ella. La pri-
mera es una relocién extrinseca, puesto que establece la educacién de un
medio a un fin, la exigencia de que el acto se realice por ser ordenado
al bien racional; mientras que la segunda es una relacién Intrinseca, da-
do que considera a lu norma, ya no en los términos que vinculan la nece
sidad moral sino en cuanto aquella que se dirige al hombre exigiéndolesu

observancia; se trata del caso de-la eficacia. (41}

{41) PRECIADO HERNANDEZ, RAFAEL: ‘'lecciones de Filosofic de Dere-
cho" México, Editorial Jus. 10a. Edicién 1970, Pé&g. 76,



Lo eficucia de lo que es la norma, cl contrato va a resultar
e¢n el sentido directo del cumplimiento de &ste; dicho en otre  manera,
que ¢l mismo contrato va a tener su propiu cficociy en elmomento en que
cada una de las partes manifiesten su voluntad de someterse a éste a tra

vés de su firma,

Es en el momento en que las voluntades se pactan, y se su-

jetan a los cldusulos, tombién van a estar sujetas a la legislacién.

En consecuencia, el fin eficaz de el contrato scrd el estoble~
cer las condiciones por las cuales le manifestacibn de voluntad se dio.
Luego, esta eficacia, va a tener sus resultados en el momento en que al
guna de las partes incumpla en el contrato, déndole a la otra la posibi-
lidad de solicitar en demanda ung rescisién de ta! contrato funto con al-

gune indemnizacién si le ha causado darfios y perjuicio.

Aunque, evidentemente que por lo que se refiereu la desocu
pacién y entrega, de la localidad arrendada, pues es evidente que la efi
cacia del contrato, serd para efectos probatorios de una situacién dada;
serd el elemento base de la accién pare el juicio de terminacion de con-
trato; pero, su incumplimiento acorrea para cada una de las partes fir-
mantes, alguna sancién de tipo de rescisién dv contrato o incluso la mis-
ma terminacién, o algin especial de desghucio, parg el cobro de las ren-

tas respectivas,

De lo anterior, que como ya habiamos visto, al hablar de la
forma de este contrato, es indispensable que déste se realice por escrito,

para el efecto de que se vaya establecivndo, ubicando los nombres del
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arrendador y arrendatario, la ubicacién del inmueble la descripcién deta-
llada del mismo, el monto de la renta, como habiomos visto tenfo que ser
en moneda nacional, traténdose de casa habitacién, y el establecimiento
de una garantio; la mencién expresa del destino del inmueble, y el térmi
no del contrato. Asi como los obligaciones reciprocas que en un momento

5
determinade van-a tener las partes.

Asl, el significado del contrato no serd otro que establecer
en forma escrita lo voluntad de las partes, la voluntad de la ley, y los

términos en que se pacta el arrendamiento.

e).- EL MANDATO.

£/ mandato es un contrato a través del cual ung persona se
obliga a ejecutar por cuenta de otro, actos jurfdicos que se le encargan;
el que ejecuta esos actos se le llama un mandatario, y quien le encargue

que se ejecute sus actos es el mandante,

Por lo que respecta al contrato de arrendamiento, y en el
sentido de la parte del arrendador, pues simple y sencillamente no tiene
importancia si el contrato se firma con el mismo propietariode la finca, o
con algan otro; ya que, para el efecto del establecimientc del contrato,
simplemente es necesario que aquella persona tenga olguna disposicién o
posesién del bien inmueble, y deje entrar o otra como inquiline; incluso,
aquellos inquilinos que subarriendan lo propiedad, también pueden. cele-

brario dicho contrato en calidad de arrendadores o subarrendadores  si
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esto esté permitido por ¢l contralo de arrendamiento.

Asi, por lo que sc¢ refierc a la porte del arrendador, csto
puede represcentar vdll;damen(e uno sociedad andénima o una persond mo-
ral, o incluso uno persona fisica, como es el caso de tantos odministrado
res de edificios que son los encargados de celebrar los contratos, fren-
te @ los inquilinos sin tener contacto alguno con los propictarios de los

inmuebles que se entregan en arrendamiento.

Lo anterior en virtud de que el contrato de arrendamiento,
no estéhilado con ningune situacién de propiedad que sea traslutivo dv
la propledad, ya que solamente lo que se traslada es el uso y disfrute

de la localidad arrendada.

La siguiente jurisprudencia nos dard mayores luces sobre el

caso:;

ARRENDAMIENTO, LEGITIMACION DEL ARRENDA-
DOR.~ La calidad de arrendador dimana del contra
to de arrendamiento, por lo que, quien se ostenta
como tal en un juicio, no necesita acompaiiar docu-
mento probatorio de la propiedad, nl de que el due
o le ha conferido la facultad de orrendar: ie basta
con el contrato de arrendamiento porque la  occién
o defensa que del mismo se desprende  son de ca-
récter persongl y no real (Quinta Epoca: Tomo VI
Cuarta porte, Voliimen XXVI, Pdg, 30). (42}

Nétese como realmente no se va a necesitar que el arrenda~
dor tenga un carécter especial, tenga una colidad especifica ordenada

por la Ley, simple y sencillamente se requiere de su firma de aceptacién

(42) JURISPRUDENCIA VISIBLE EN JURISPRUDENCIA 90, Ob. cit. Li-
bro 111, Pég. 151.
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y claro esté de dorle el uso y goce al inquilino, ademés de la posesién

de la localidad arrendada.

Por lo que se refiere al arrendatario, aqui existe una rela-
cién mucho muy especial, que también va directamente en relocién con
lo jurisprudencia citada, la accién o defensa dice la onterior jurispru-
dencio citade son de cardcter personal. Asi, una persona con un poder
especial pare celebror un contrato de arrendamiento, podrd hacerlo a
nombre de otro pero, la firma del mandante deberé de oparecer en el mo
mento en que sea posible, cloro esté o quien se le tome la pasesién. el
uso y disfrute de la localidad del arrendado, va tambiéna responder por
las obligociones del arrendatario, y aunque la obligacién  sea totalmente
personal, pues es evidente que las personas morales por ejemplo, van @
utilizar un opoderado para poder alquilar las localidades en un momento
determinado, Pero todos estos poderes deben de estar debidamente lega-
lizados para el efecto de que el contrato pueda tener ese elemento de va

lidez suficientemente expresado como el consentimiento.



CAPITULO CUARTO

LA DESOCUPACION Y ENTREGA DEL INMUEBLE
ARRENDADO AL VENCIMNIENTO DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO.

al.- Modos de terminar el contrato de arrendamien-
to.

b).- La desocupacién y entrega, Garantia Constitu
cional de no hacerse justicio por su propia mg
no.

cl.~ Los darios y perjuicios causados al arrendador
por no cumplir con la desocupacién y entrega.

d).- Proporciones de disposiciones legales para dar
le efectividod inmediata al término del contra=
to a la desocupacién y entrega del inmueble
arrendado.

e).- Términos y plazos debidamente determinados
para la entrega del inmueble arrendado al ven-
cimiento del contrato de arrendamiento.
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CAPITULO CUARTO

LA DESOCUPACION Y ENTREGA DEL INMUEBLE ARRENDA
DO AL VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Hemos llegado al momento en que necesitamos utilizar todos y
cada unc de los conceptos hasta oqui expuestos, debemos recordar que
desde el capltule primero, hemos estado enfocando el estudio hacia la po
sibilidad de que exista un verdadero respeto hacia el derecho de propie
dad, que el inquilino una ver que termine el contrato y el propietario le
pida le desocupe el inmueble, pues que respete su voluntad del propie-
tario de quien es legitimo ejercitador del derecho reol de propiedad, y lo
entregue lo més pronto posible, no que actualmente el dor en arrendamien
to, una localidad ya realmente no es productivo, es contraproducente en
virtud de un largo juicio de desahucio, y que realmente debemos de com
prender que protegiendo el sagradn derecho de propiedad, podria haber
mucho més inversién de viviendas y la oferta de la misma pudiese ser su

ficiente.

Asl, desde el principio de nuestro trabajo, deciamos que la
postura erg defender el derecho de propiedad, ¢n el capitulo segundo,
vefamos como es un derecho real como desde la revolucién francesa, se
establecia ese derecho sagrado que el estado debla de reconocer y respe
tar, y luego lo vemos en el capftulo tercero, algunas situaciones del con

trato de arrendomiento, en tal virtud, que es el momento de empezar o
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mezclor todos esos conocimivntos, para poder lograr establecer la jdeo
que fue la hipétesis de nuestro trabajo, y elevar nuestras propuestas

concretas.

a}.- MODO DE TERMINAR EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Dice la legisiacién en su artfculo 2483 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal que el arrendamiento va a terminar de la siguiente for

ma

ARTICULO 2483.- El arrendamiento puede terminor:
Fraccién 1.- Por haberse cumplido ¢l plazo fijado en
el contrato o por la ley, o por estor satisfecho el
objeto para que lo cosa fue arrendada;

Fraccién 1l.- Por convenio expreso;

Fraccién 11l.~ Por nulidad;

Fraccién 1V.- Por rescisién;

Fraccién V.- Por confusién;

« Fraccién VI.- Por pérdida o dustruccién totul de la
cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;
Fraccién VIl.- Por expropiacién de la cosa arrenda
da hecha por causa de utilidod publica; -
Fraccién VIIl.- Por eviccién de 1o cosa doda en
arrendamiento. (43)

Nétese que son varias las causas por las cuales el contrato
de arrendamiento puede terminarse, en primer lugar el término por lo re

gular cuando se trata de arrendamiento de casa-hobitacién, el contrato

minimo que establece la misma legislacién serd de un afo; aunque, debe-

{43) "CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL" México, Editorial
Porriia, S.A. 6la. Edicién 1992, Pég. 443.
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mos de atenernos a la regle de que el arrendamiento no puede exceder de
10 adios pura la finca destinade a la habitocién y de 15 afios parg los des
tinadas al comercio. Y la mismo legislacién permite un arrendamiento de

20 anfos para los fincas destinadas ol ecjercicio de la indutria.

En tal formo tenemos que por lo que se refiere al tiempo, lo
legislacién es muy extensa y permite totalmente el que existan términos

largos para el disfrute y pleno aprovechamiento de la cosa arrendada.

Ahora bien, por lo que respecta a la legislacién en el Esta-
do de México, le va a corresponder al articulo 2337 del Cédigo Civil pa-
ra el Estado de México establecer las causas por las cuales se vo a dar
la terminacién, siendo que estos dos articulos el 2483 de la legislacién
del Distrito Federal y el 2337 de la legislacién del Estado de México, son

iguales, por lo que podemos dar por reproducido.

Asi, por haberse cumplido el plazo fijado, estar satisfecho

¢ objeto para que la cosa fue orrendada.

Esto es, que haya cumplido sus fines y objetivos marcados

en ol contrato de arrendamiento.

Ahora bien puede existir convenio expreso dc lJas partes,
para durlo por terminado incluso cuando este contrato sigue estando vi-
gente, esto es que si en un momento determinado las partes quieren de
jar insubsistente el contrato o terminario anticipadamente, vélidamente lo

pueden “hacer, a través de un convenio expreso.

Luego, nos enfrentamos a una situacién de nulidad del con-
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truto, uste nulidad yu empezébumos a observaria cuando hublébomos de
las cléusulas nulas en ol inciso ¢} dul capitulo tercero, y veiamos que so )
brevendrio una nulidad en ol momento en que establecicran normas que
van en contra de derechos irrenunciobles que la mismo  legislacién  de
arrendamiento marca, y que necesariomente jban a producir un tipo de

nulidad.

De aqul podemos hablar de una nulidad absoluta que reflejo
la inexistencia de contrato, y por otro lado unanulidad relativa que ofec

ta lo del contrato pero produce efectos.

Asl el hecho de que ambas partes no respeten los cléusulas,
no va a producir una nulided, sino un incumplimiento de contrato y por
tal ‘motivo la rescisién de el mismo, como una forma de terminar el con-

trato de arrendamiento.

Luego, pudiésemos decir que las cléusulas son los mismus
principalmente, aquellos que dan mayores beneficios a una de las partes
como es ol arrendador, que ponen en desproporcién o las partes que en
un momento determinado hay uno usura o un enriquecimiento ilegitimo, es
en el momento en que el mismo contrato puede onulurse, con virtud de
que existen contravenciones que la misma legisiacion trate de proteger

como un derecho social y pilico.

Por otre lado, lo que es la confusién; <d¢sta vs una situacion
que extingue toda obligacién, y sucede cuandu existen o se  reunen los
colidades de acreedores y deudores en una misma personu, de tal forma

que puvde ser un caso dificil de darsc ¢n lo practica, pero la legislacién
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lo previene como ung mancra de extinguir la obligacidn del contrato.

Evidentemente que una de las obligaciones del arrendatario,
es conservar lo cosa dode en arrendomiento, en buen estado, y debe re
visar por lo reguler el arrendador, de las mejoras  de otras situociones
que en un momento determinado necesite la finca; en tal formaque puede
sobrevenir una pérdida o destruccién totol de lo cosa arrendado, pero és
ta tiene que sobrevenir de una manera fortuita o por fuerza mayor, es-
to es que sin que intervenga la voluntad del hombre, y Ia negligencio
del arrendatario o del arrendador, no exista, que sea de unag silluncion
dada por los hechos naturales, y que no sea previsible, esto es, el con-

cepto mds que nada del caso fortuito, o la fuerza mayor.

Por otro lado también la expropiacién, el hecho de que el go
bierno del estado, en virtud de haber demostrado y motivado una utili-
dod pablica puede en un momento detlerminado expropiar la finca arrenda
da, también, va @ extinguir el arrendamiento, como una situacién que
mds que nada protege al derecho administrativo de la expropiacién, y en
este momento cuando Se demuestra la verdadera utilidad pablica serd sin
dudu el momento en que el gobierno del estado, podré utilizar la finca
para el objetivo directo por la cual fue expropiada, esto es, siempre de-
be existir unag intima relacién entre lo utilidad pablica y el desting de la

expropiacién.

Por lo que se refiere a o eviccién, ésta va a darse cuando
aquél gue adquirid la propiedad, fue privado de todo o parte de ella por
sentencio ejecutoriado en razén de alyin derecho  anterior a la adquisi-

cién; esto se estobluce en el articulo 1948 del Cédigo Civil  del Eslado
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de México y del articulo 2119 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
es una situocién que realmente va a tener que dar por terminado el con
trato de drrendamiento, ya que hay un cambio  sustanciol totol en rela-
cién al otorgamicnto de lo voluntad para arrendar, yo que en virtud de
que una persona es condenada o devolver o a entregor ung propiedad,
y luego el propietario, simple y sencillamente no ha tenido tiempo para
manifestar su voluntad en darla en arrendamiento, incluso debemos de~
cir que cuando hay un cambio de propietario, esto no afecta el contrato
de arrendamiento, no lo da por terminado, sino al contrurio, se sigue
vigente y por supucsto que el nuevo propietariv debe de  respetar o
clausulado y dar el tiempo necesario para que termine el contrato y pue-
da proceder con su desocupacién, pero en la eviccién la situocién no es
asi; el nuevo propietario jamds manifesté su voluntad en compraventa, y
mucho menos su voluntad respecto de darlo en orrendamiento, esd es la

razén por la cual se da por terminado el orrendamiento.

Ahoru bien, para ilustrarnos un poco respecto a esa  situg-
cién del cambio de propietario en una forma voluntaria, la siguiente ju-

risprudencia nos hace los siguientes comentarios:

EL ARRENDAMIENTO, MIENTRAS NO SE HAGA AL
ARRENDATARIO LA NOTIFICACION, EN 5U CASO,
EL CAMBIO DE DUENQO DEL INMUEBLE ARRENDA-
DO, EL ADQUIRENTE CARECE DE TODA ACCION
CONTRA EL.- Si la accién ejercitada deriva de un
incumplimiento de contrato de arre¢ndamiento, pura
que el arrendatario se considere deudor adquirente,
esto es, directamente obligado con él, es indispen-
sable que éste le haga la notificocién a que se re-
fiere el articulo 2409 del Cédigo Civil, con las for-
malidades que en dicho presupuvsto se  establecen
pues no déndose este requisito, resulte que el nue-
vo adquirente no puede considerarse  titular de la
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relacién en la que sustituya al titular inicial merced
a la transicién de propiedad que el inquilino ignora;
en otras palebras, para que el actor, como nuevo
adquirente de la finca se constituya en titular de
una accién privade de un incumplimiento de contra-
to, es del todo indispensable, por requeririo osl el
dispositivo invocado por la ley, que con lo anterio-
ridad haya hecho el conocimiento de lu otra porte
contratante que es ante él precisamente onte quien
ticne que cumplirse el pago y mientras no se hago
tal notificacién, no existiendo la obligacién en rela-
cién con el cousahabiente no puede éste alegor es-
te incumplimiento, ni puede hacer en su favor una
accién contra el arrendadtario, quien continda = sien
do un tercero extrasio o la relacién juridica de loca
cién, o desconocer lg nuvcva situacién en virtud de
la cual se convierte en su deudor. (VI Epoca, v
parte, Voliumen XX!, P&g. 34). (44)

Es de hacerse notar que en el momento en que sabreviene un
cambio de propietorio por la venta del inmueble el contrato va a subsis-
tir, no se va g terminar, pero ung situacién muy distinta es cuando pro
cede lo eviccién en una sentencia ejecutoriada, la ley trata de proteger

totalmente las voluntades de las partes, y da por terminado el contrato

de arrendamiento,

De tal forma tenemos como el modo de terminar el contrato,
también van en intima relacién a la posibilidad y o la voluntad de las par

tes.

{44) "JURISPRUDENCIA A 1980, México, Ediciones Mayo Libro H1, Sale
11, 1991, Pég. 164. :
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b}.- LA DESOCUPACION Y ENTREGA, GARANTIA
CONSTITUCIONAL DE NO HACERSE JUSTICIA
POR SU PROPIA MANO.

El objetivo principal de lo que es el juicio de terminacién de
contrato y la rescisién del mismo, seré sin duda el hecho de que el in-
quilino desocupe y entregue la localidad alquilada. Es sin duda el punto
medular de toda nuestra tesis, es el momento en pensar creor ung norma
por medio de la cual, con una notificacién notarial de el propietario, dén
dole tres meses para la desocupacién, y si no lo hace el inquilino se tur
naré como un despojo, yo que la posesién virtual simple y sencillomente

se la esté quitando al arrendador.

Esto, no lo entiende la ley asf por el momento, en virtud de
tanta pobreza que existe en el Distrito Federal y en todo nuestro pals,
por lo que la ley seguird defendiendo a los econémicamente débiles a tra
vés_del derecho social, cosa que consideromos ya debe de quedar atrés,
puesto que nos enfrentamos ya a un tratado de libre comercio, en donde
la iniciativa privada es arrollante, y no entiende razones, y e¢s muy pro-
bable, que todas las vecindades de las colonias populares como son: La
colonia Martin Carrera, Guerrero, Morelos y demds, voyan a tener que
ser destruidas para fincar nuevos y Ilujosos departaomentos u oficinas pa

ra las nuevas empresas que se han de instalar en nuestro pals.

Entonces nuestra legislacién, nuestro derecho también tiene
que proteger esa entrada de capitales, para el efecto de que puede fluir

suficientemente, y es algo donde tanto los Estados Unidos de Norteamé-



- 84 -

rica como los dos de Canodé, no van a poder entender el porque para
obtener o para reivindicar su propiedad puede uno tardar hasta tres o
cinco afios paro tenerla, y en el caso de que existan asociaciones de in-
quilinos, simple y sencillamente sea una imposible ejecucién de senten-
cia, situacién que no es entendible para el tipo de socicdad a la cual nos

estomos asociando.

Por lo que este es el momento de onalizar debidamente el pro

blema, para el efecto de logrer una buena fluidez en la recuperacién de

la posesién del.in ble dado en arrendamiento.

Ahora, que pasa cuando aquel arrendador se hace justicia
por su propig mano, esto €s que no le respeto la seguridad |juridica al

inquilino, y simple y sencillamente lo hecha por la fuerza.

Esto sin duda es una falta de respeto @ la seguridod juridi-
ca, ya que si vivimos en una organizaciébn supuestamente estructurada y
afianzada por el derecho, entonces, debemos de tomar en cuenta que mu
cha importancia tiene la seguridad juridica y que le proporciona al deman

dedo y ademds la posibilidad de ser oido y vencido en juicio.

Asl, debemos de precisar necesariamente como coda uno de
nosotros, antes que nuestra situacién juridico sea cambiada, se requiere
indispensablemente que se nos ciga en fjuicio de lo contrario, esta estruc

tura de derccho podria violarse totalmente,

Para explicar bien esta situacién, vaemos a transcribir el se-

gundo pdrrafo del articulo 14 de Ila Constitucién Politica de los Estados

Unidos Mexicanos, el cual dice: "nadie podré ser privado de la vida de



- 85 -

fa libertod de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante jui
cio sequide ante fos tribunales previomente estoblecidos, en el que se en
cuentran fas formolidodes esenciales del procedimiento y conforme a los

leyes expedidas con anterioridad al hecho®. (45}

Vamos a subrayar como ¢! hecho de que nadie pueds: hacer-
se justicio por s mismo, esté totalmente protegido, de tal formo que  si
una persong fuere a recuperar su posesién, es mucho muy necesario que
solicite fa Intervencibn del érgano jurisdiccional paro que haga valer sus

derechos.

E! maestro Fix Zomudio cuando comenta el segqundo  pdrrafo
del 14 Constitucional nos explica: "el segundo sector del articulo 14, con
figura lo que se conoce camo derecho garantia de oudiencia, que es cdi-
tocién de mayor complejidad tanto por lo que se refiere a  los derechos

tutelados como o los diversos elementos que integran le cilodo garantia.

A lo que se reffere a derechos tutefudos ¢ protegidos, el
precepto fundamental que comprende la vida como la flibertad, propieda-
des, poseslones y derechas, por el cual se gbarco toda clase de priva-
clén, pudiendo destacorse lo relativa a la posesidn, en virtud de que se
gan las jurisprudencias, se titula la simple detensién de bienes sin pre-
juicio de su colificacién jurldico posterior g través de un proceso ording

rio acorde al concepto bdsico del Interdicto posesorio.

(45] "CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADQOS UNIDOS MEXICANOS”
México, Editorial Instituto Federal Electoral, 1992, Pbg. 16.
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En cuanto a los elementos del derecho constitucional de
audiencla, comprende los de juicio, tribunales previamente establecidos,
y los formalidades esenciales del procedimiento, esto fue la  disposicién
que exige en todos los factores sean reanudodos de acuerdo con las le~
yes expedidas con onterioridad al hecho, quedan comprendidos en la pro

hibicién, del cual no es sino un aspecto.

El julcio que se ha entendido por la jurisprudencia es en sen
tido nato, es decir mé&s amplio que el proceso judiciol, puesto que abar-

ca también el proceso administrativo”. (46)

Nétese como el maestro Fix Zamudio ya va tocando puntos
muy concretos respecto del articulo 14 Constitucional, siendo evidente
que esta garantia de qudiencia va a tener que ser respetada, esto es,
nadie puede hacerse justicia por su propia mano, necesita que esa sequ-~
ridad juridica pueda darse completamente, y que de alguna manera, se le
pueda oir al demandado en juicio para que alegue lo que a su derecho

corresponda,

Es por esta razén, por la cual los asuntos respecto de lo
que es la desocupacién y entrega, realmente se prolonga bastante tiempo -
ante los juzgados plenamente establecidos, principalmente en los del

arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal.

De tal forma que si no se respeta e¢sta garontio de gudien-

(46) FIX 2ZAMUDIO, HECTOR: "Comentarios al Articulo 14 Constitucional
dentro de:" Constitucién Polltica de los Estados Unidos Mexicanos,
México, Universidad Nacional Auténoma de México, 1985, Pég. 37 y
38.
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cia, pues simple y sencillamente no se le csté dando la  posibilided  de
defenderse ante los tribunales, y todas las personus necesitamos de o
funcién jurisdiccional, cuando nucstro arrendatario no cumple voluntaria
mente con lo desocupacién y entrega, razén por la cual, deberé de ser

oido y vencido en juicio.

Para fundamentar bien nuestras ideos vamos a transcribir la

siguiente jurisprudencia:

AUDIENCIA DERECHO DE.- Lo que el articulo 14
constitucional describe es que el reo tenga una reaol
y amplia posibilidad de defenderse, en tal suerte
si quiere y le conviene, pueda negor la demanda o
de cualquier otro modo contrariar las pretensiones
del actor, y lu mencionada norme queda acatada ha
cia el reo tiene oportunamente noticia completa de
lo demanda, y de la existencia del  proceso, siendo
indiferente que, con posterioridad, la misme purte
se oponga a lo previsto por su controparte o la
consienta o confiese la demanda, por tanto mds cuan
to que conforme al articulo 18 del titulo especial de
la justicia de paz del Cédigo de Procedimientos Civi
les del Distrito Federal, habiéndose tenido por con
testada la demanda en sentido afirmativo, se le ad-
mite al que estuvo ausente, prueba respecto de cual
quier decepcién para que demuestre en caso fortui-
to de la fuerza mayor que impidieron presentar o
contestar la demanda. (Tomo CXVII Pég. 912, Ampa
ro Civil Directo 8708/40). (47)

Realmente, es de considerarse el hecho de que no exista com
pletamente una férmula capoz de resolver el problema, vemos de la juris
prudencia onterior que el derecho de audiencia tiene que ser dvsahogado
completamente, esa posibilided de defenderse, debe de ser integra y com
pleta, de lo controrio la misma legisiacién, a través de las normas pena-
(47) GONGORA PIMENTEL, GENARO DAVID Y ACOSTA ROMERO, M-

GUEL: "Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos” Méxi
co, Editorial Porraa, S.A., 3a. Edicién 1987, Pég. 269. -
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les, va o punibilizar la conducta de aquel que intente  hacerse  justicio

por su propia mano.

La legislocién del Distrite Federal cuando menos, previene cn
su articulo 464 del Cédigo Penal, un delito muy especial que en su frac-
cién segunda se abunda y establece:

Articulo 364,- Se aplicaré la pena de un mes a tres

aflos de prisién y multa hasta de mil pesos;

Fraccion 11.- Al que de alguna manera viole en per

juicio de otro, los derechos y garantias establecidas

por la Constitucién general de laRepiablica en favor

de las personas. (48)

Y el mismo Cédigo establece un delito que se llama ejercicio
indebido del propio derecha en el articulo 226 del Cédigo Penal para el
Distrito Federal, el cual dice:

YArticulo 226.- Al que para hacer efectivo un dere

cho o pretendido derecho que deba ejercitar emplea

re violencia, se le aplicaré prisién de tres meses a

un afio o de treinta a noventa dias de mulla. En

estos casos sblo se procederé por querella de la par

te ofendida. (49)

Evidentemente, que es una garantia constitucionol de audien
cia, va a estar protegido incluso por el mismo derecho penal, nadie pue-
de ejercitor su propio derecho, en perjuicio de otro. hay canales sufi-
cientes para hacerio y realmente esto es lo que llega o pasar con los

arrendadores que por sacor de su propiedod a un inquilino moraso, gro-

(48) CODIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, México Ediciones
Andrade, S.A. de C.V., Edicién 1988, Pdg. 91.

{49) CODIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, México, Editorial
Porria, S.A. 51a. Edicién 1993, Pég. 58-2.
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sero, insultante, desordenado y mal educado, que en vez de tratar de
convivir con su arrendador, lejos de eso lo ahuyenta, lo egravia, no le
cubre las rentas, e incluso paso que el arrendador sea dv las caracteris
ticas del arrendatario, el problema esté ¢n que las personos no pueden
en un momento determinado, llegar o coordinar su contrato de arrenda-
miento, y si intenta desalojar, sin por mutuo propio y Ilega a suceder
que el arrendador hasta delinque con tal de que el inquilino se salga de

su propiedad o del inmueble dado en arrendamicnto.

Consideramos, que es el efecto y resultodo de una mola le-
gislacién, ya que hasta hace poco existian las rentas congeladas con lo
que se fomentaba la pereza de los habitantes en este caso de los arren-
datarios de las colonias populares en el Distrito Federal, como son: la
colonia Martin Carrera, Anéhuac, Morelos y demds, sin emborgo no se
ha erradicado totalmente el paternalismo gubernamental, pues éste conti-
naa legislando a favor de los inquilinos, y estos pueden seguir viviendo

en un momento determinado de una manera fécil,

c).- LOS DAROS Y PERJUICIOS CAUSADOS AL ARRENDA-
DOR POR NO CUMPLIR CON LA DESOCUPACION Y
ENTREGA.

Decfamos anteriormente, que esto situacién ha consistide en
un verdadero problema, que continuamente, los arrendadores se quejon
de una situacién muy especial como es la de tener que  litigar durante

tres o cinco afios para lograr tener su- vivienda otra ve: en su propie-
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dad, esto si no hay una asociacién de inquilinos que impidan el desalojo

de los arrendatarios del inmueble dodo en arrendamiento.

Luego, evidentemente que el hecho de que el arrendador ten
go que tramitar juicio en contra del inquilino, también en lo mismo deman
da podria establecer y demandar los gastos que se ocasionen con dicho

litigio.

Pero, por lo regular, cuondo han pasodo tres o cinco anos
de pleito el arrendador se conforma con que el arrendatorio le devuelva
el inmueble dado en arrendamiento, e incluso el arrendador se comprome
te @ que no se le pague renta alguna durunte uno o dos afias. Realmen-
te pasa otra situacién, cuando llega ¢l arrendador a la audiencia conci-
liatoria, éstos siempre piden un afio mds parg desocupar el inmueble
arrendado, y los arrendadores se los otorgan sin que cubran renta algu
na, o sea gratuitoamente, pero, por situaciones técnicas procesoles, en
el momento en que se ha de dar cumplimiento al convenio ejecutivo, tam-
bién vamos o encontrar muchas fallas y problemas mucho muy serios,
porque estos tipos de convenios ejecutivos luego los jueces mismos que
los sancionan, no los quieren cumplir, Y obligan otra vez al arrendador

a llevar todo un procedimiento para lograr una sentencia favorable.

Consideramos que ya es mucho lo que se les esté protegien-
do a los inquilinos, realmente, si se quiere que exista una verdadera
fluctuacién en el capital se debe de legislar una norma que evite el he-
cho de que por no dar la propiedad, el arrendador tenga que sufrir

graves darios, esto es en el caso de que el arrendador la quiera ocupar
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para olguno de su familio o para sl mismo, le significa problemas porque
éste tiene que estar pagando también una renta o estor sufragando cier-
to dinero, si el arrendador ticne otra persona que le pueda comprar la
propiedad, no la va a oceptar con inquilinos, también se encuentra con
el problema de notificarie al arrendatorio el derecho del tanto, en el co-
so de que el arrendamiento se destine a casa habitacién, también esto le
provoca dafios y perjuicios, realmente, nuestra legislacién tiene que ser
més fluida, més dindmica, exactamente la legislacién  procesal, no sola-
mente en materia de arrendamiento, sino en todas las demdés materias, pu
diésemos crear unag situacién ejecutiva como sucede en el procedimiento
mercantil, el cuol a pesar de estar seitakindo términos muy breves, parag
lograr el remate de los bienes embargados también suele tardar un buen
tiempo, aproximadamente de seis meses @ un ofio y medio dependiendo

de los diversos problemas que puedan suscitarse en el procedimiento.

Por lo que es el momento de darle més dinémica al procedi-
miento y administracién de justicia para el efecto de que ya no se cau-
sen otros darios y perjuicios a los duerios y propietarios  de los inmue-
bles, es el momento de crear una norma de tipo penal para el hecho - de
que se entiendo un despojo después de darle tres meses para que bus-
que una nueva localidad al inquilino, situacién que evidentemente varia-
rfa dando por resultado que los capitales inviertan  fuertcmente en la

construccién de nuevas viviendas destinados al arrendamiento.
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d).~ PROPOSICIONES DE DISPOSICIONES LEGALES PARA
DARLE EFECTIVIDAD INMEDIATA AL TERMINO DEL
CONTRATO A LA DESOCUPACION Y ENTREGA DEL
INMUEBLE ARRENDADO.

Como hemos venido diciendo, consideramos que es el momen-
to de alentar a la iniciative privada, de que ya no exista tanto derecho
social que solamente ho hecho al mexicano mds flojo, pudiendo fijarnos en
toda la gente de las colonias populares, a los cuales independientemente
de tener la posesién de estas colonias, tombién tienen un carro del afio
estacionado a su servicio, ademds cuentan con alguna otra propiedad por
el norte del Distrito Federal, como es en Cuoutitlén lzcalli, Tlalnepantia,
Naucalpan, Ecatepec; pero no defan que el duefio pueda tomar nueva-
mente su propiedad, porque simple y sencillamente asl les conviene a es

te tipo de gente.

Entonces, inicialmente tenemos que elevar una propuesta drés
tica, una situacién que pueda satisfacer los intereses de los inquilinos,

y por otro lado, que pueda proteger el derecho de propiedad.

Consideramos que la proteccién tiene que ser penal porque
estamos hablando de la recuperacién de la propiedad, y en base a la ex-
periencia, podemos notor que o base de précticas ilegales, de prdcticas
dilatorias, todos y cada uno de los inquilinos, se aferran ol lugor de sus
viviendas y a base de un procedimiento larqgo y tedioso y ademds muy

costoso, retrasan la desocupacién y entrega.

De o anterior, diremos que es urgente que el mismo derecho
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penal eleve una proteccién tal que permita al propietario tener tembién
una segurided juridica ya que el dia que entrega en uso, va a poder re-

cuperario en uno fecha cierta y determinada.

Realmente, el hecho de que el propietario tenga que contra-
tor un abogado para que proceda g un juicio de terminacién de contrato
o de rescisién, o en el peor de los casos especial de desohucio para .cl
cobro de rentas, esto hace que tbdav/u tengo que erogar el propietario
ciertas cantidades que generan para éste un desembolse no previsto, ra
26n por la cual, consideramos que existe actualmente una necesidod de

que el derecho penal protejo o esta institucién de propiedad.

Para fundementar un poco lo que decimos, vamos a ocupar
las palabras del maestro Osorio y Nieto, que sobre ol particular nos di-
ce: "El sistema normative juridico busca la adecuoda convivencia social
y la tutelo de bienes que representan intereses primordiales pora los su-~
jetos, entre estos bienes existen algunos que son indispensables tanto
para la vida individual como para lo colectivae, y que son, en particular
fundamentales para esto Oltima, -bienes cuyo proteccidén  debe asequrarse
en forma enérgica, entre ellos podemos sedialar lo vida, la integridad cor
poral, la libertad en sentido amplio el patrimonio, la libertad sexual y
muchos otros, que como s¢ ha expresado, son bésicos pare la  supervi~
vencia y desenvolvimiento de la comunidad; ahora bien, el Estado, titu-
lor del pader-pablica, utiliza como instrumento para lograr esa protec~
cién enérgica, al derecho penol, que es un orden normotivo evidentemen

te protector de los bienes juridicos fundamentales de los hombres y de la
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sociedad®. (50)

Si el derecho penal va a servir para que la sociedad  estd
protegida, para que el patrimonio de las personas encuentre su seguri~
dad consideramos que es posible que el derecho penal pueda proteger la

desocupacion y entrega del inmueble arrendado,

El hecho de que se equipare una conducta leciva como es
en las précticas en el juicio, como es el hecho de meter o otras personas
o lg vivienda, subaerrendar solamente con el fin de que se retrase-el pro
cedimiento, considerumos que es muy indispensable crear en la concien-

cia del inquilino de que lo que habita no es de su propiedad.

De tal forma, la propuesto tiene que ser penal, ya esté vis-
to que durante la secuela de algunos procedimientos éstos tienen una du
racién bastante prolongada, generan gastos, daiios y perjuicios, esto no
le importa al inquilino, independientemente de que tenga que gastar en

su abogado, no le intercesa porque la renta es sumamente baja.

Asi, consideramos que debe de establecerse una conducta de
lictiva para el inquilino, y la propuesta es en este sentido, que una vez
que el arrendador ha hecho la manifestacién de dar por terminado el con
trato de arrcndamiento, cuando éste se pueda dar por terminado, a tra-
vés de una jurisdiccién voluntaria, o una interpelacién notarial, el in-
quilino tendré tres meses para desocupar, mismos que serdn con gro-
cia, esto sin pago de renta para que el inquilino puedo adquirir recur-

{50) OSORIO Y NIETO, CESAR AUGUSTO: “Sintesis de Derecho Penal";
México, Editorial Trillas, 1a. Edicién, 1984, P4g. 22.
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sos paro localizar una nueva vivienda y pogur su mudania; pero que se
ve a equipar al delito de despojo, en ¢l momento en que  pasados estos
tres meses ol inquilino permanczca en la vivienda durante olros tres me-
ses més. Hay que fijornos bien que estamus hablondo de seis meses en
el que la ley va a actuar por si sola, no nada més la ley tiene que ac-
tuar a favor del inquilino, tiene tombfén que actuar a favor del arrenda-

dor.

Y después de estos seis meses casi regalados por porte del
arrendador en los cuales ya no va a recibir la renta, evidentemente que
el despojo o la tentotiva de despojo, o el despojo virtual, o el despojo

equiparado es susceptible de establecerse como delito.

Seis meses en un litigio, simple y sencillomente es la audien-
cia conciliatoria. Si en algin momento el defensor del inquilino es audaz,
podré manejar muchas cosas en el procedimiento, e impediré que se ce-

lebre la audiencia principal,

Seis meses por actuacién de la ley, consideramos pueden ser
viables, pueden ser accesibles para el arrendador medio afio de srrenda-
miento pero, el arrendador no pagaré a su abogado ya que el Agente del
Ministerio Publico lo tiene que representar y cloro esté que si da los
seis meses y el inquilino no desocupa, entonces todos esos beneficios de
gracia que él le concedi6 yo no tendrén efectividad y tendré la obliga-
cién de pagar esos seis meses de renta que lamisma ley le regolara, més
las que se sigan venciendo hasta la total consumacion de la enireqa des-

ocupacién.
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Evidentemente que se girario una orden de aprehensibng oun
que también ¢l procedimiento penol es dilatado, lo que posa bésicamente
©s que nuestra justicia no es pronta y expedita y ese es un  problema

muy grove para los negocios en México.

Ya los mismos joponeses cuando vinieron a hacer negocios en
México, dijeron que la corrupcién y la lentitud en el negocio iban a ser

dos problemas fundamentales serios que resolver.

Asi, vamos empezanda‘por proponer mds dinGmica en el pro-
cedimiento de la desocupacién entrega, pora el efecto de que la gente ya
no v acostumbre a vivir en esa miseria, en esa vivienda tan = promiscua
en la que las reparaciones jamds se van a hacer, en virtud de la despro-

porcién del pago de la renta.

e).- TERMINOS Y PLAZOS DEBIDAMENTE DETERMINADOS
PARA LA ENTREGA DEL INMUEBLE ARRENDADO AL
VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Seis meses pasan répido y son menos que cualquier litigio de
arrendamiento épor qué? porque en cualquier litigio de arrendamiento,
en el momento que estamos hublando de seis meses, podemos pensar que
en nuestro tiempo por muy répido que se haya ido el juicio, tenemos la
primera audiencia o tal vez los alegatos, o bien es posible que si bien
no fue el expediente se pasé o sentencia; que va @ pasar cuando se dic

te la sentencia, que el inquilino va a tener que apelar. Ahora bien, lo
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anlerior lo presuponemos, siempre y cuando el abogoado del inquilino no
sea habil, esto es, que deje que el procedimiento sea fluido, que entre-
gue las cédulas de notificacién, que el expediente esté listo el dfa  que
se requiera, que se hago el emplazamiento respectivo, que en su contes

tacién de la demanda no ponga alquna excepcién dilatoria, ete. etc.

No estamos pensando en que tres meses son de gracie, (pa-
ra qué? para que cf inquilino pueda encontrar una nueva locolidad sin el

cobro de la renta.

Luego pasado este término si en algitn momento el inquilino
ya no da vista de desocupar y entregar, todavia por ser de émbito pe-
nal, la pena se empezard g configurar el delito de despojo virtual o una
equiparacién deldespojo, pero para que se dé purfectamente bien, preferi
mos que pasen pur Jo menos otros tres meses, lo que nos daré por resul
tado, que se le ofreceréin seis meses al inquilino,sin la necesidad de que
éste pague renta para efecto de que pueda lograr salirse de la vivienda.
El arrendador si quiere lograr su viviendo més répida, considero que ten
dria que gastar més dinero ya que tendrfa que contratar un abogado y
éste realmente no creo que en seis meses lograra lo que en un momento
determinado la Ley pudiese lograr. Luego después de estos seis meses,
en el caso de que persistiera en lo ocupacién el inquilino, pues enton-
ces tendria lu obligacién de pagar completamente la rento de los seis me
ses y también lo accién para el arrendador para promover un juicio es-
pecial de desahucio y lograr la recuperacién de sus rentas, en caso de
que persistiera la ocupacién del inquilino. Esto vs, que yo oarrendador

voy u estar conscivnte de que voy o tener que indemnizar a mi inquilino
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para que deje mi propiedad. Esto es, un derecho social otorgado por . el
mismo arrendador para facilitor las cosas y recuperar lo propiedad, la po

sesién,

Realmente la ley no tiene por que proteger tanto al inquili~
no, en lo jue e¢s Estados Unidos, es sin duda una fluctuacién muy répi-
da el hecho de que no desocupar la locolidad rentada el dia que se le re
quiere claro esté, una vez terminado su contrato es una situdacién de des
pojo independientemente de que el juicio se lleva a cabo en unag sola

audiencia.

Pudidsemos también proponer un sistema cstilo Estados Uni-
dos, en el que el juez en una audiencia realmente pablica esté deliberan-
do casi tode el dfa, que sea oraol el procedimiento, y que la demanda se
interponga y se fije un dfa no muy lejano, quince dias tal vez, para efec
tuar un juiclo oral y publico, en donde conteste lo demanda, desahoguen
las pruebas, aleguen lo que a su derecho corresponda y se dicte senten

cio ese mismo dia.

No solomente paroc el procedimiento de arrendamiento, sino
para todo procedimiento, consideramos se deberfa de adoptar un sistema
de administracién de justicia tipo Estados Unidos, en el que a través de

lu oralidad y frente al juez, se desahoguen las diligencias.

Realmente, esto nos daria una accesibilidad directa, y el
juez podria darse cuenta de las personas que litigen, situacién que en

nuestra Legislacién Mexicana, el juez solamente se da cuenta de pape-

] 1,

les, y e firma paop y mds popeles, realmente en un juicio de
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Terminacién de Contrato, no hay muchas prucbaes que deschogar el con-
trato terminé su vigencia y es ese el modo de terminarse, debiendo des-
ocupor la locolidad orrendada, eso es todo, que prucba mdshay que ofre
cer, lo testimonial va a ser la confesional del demandado que mds prue-
bas se tiene que desahogar, emplazorio, defectos en el  emplozamiento,
defectos en la conciliocién, defectos en el convenio judicial, situaciones
que van retrazando una y otra vez el procedimiento y el juer se esté
P

pap 1do, empapelando y lando més en sus juicios, siendo que

pap

los puede desahogar répidamente en una sola audiencia, pero esto no se
hace realmente en México, situacién que consideramos debe ya dec imple-

mentarse no sélo para el arrendamiento sino para todo tipo de juicios.

fl.- NUEVAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA
TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL Y LA LEY DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

Dentro de los cambios Socio-Politicos que se estén generondo
dentro de nuestro Pafs, 'y principalmente con la firma del Trgotado de Lj
bre Comercio, con los Estados Unidos de Norteamérica y Canadd, se hon
dado diversas reformas dentro de nuestro Legislacién en este caso las re

_formas en materia de arrendamiento, que por conducto del H. Congreso
de la Unién, y por medio del Diario Oficial de la Federacién, con publi-
cacién del dia 21 de julio de 1993, se emite el Decreto por el que se re-

forman, adicionan y derogan diversos disposiciones del Cédigo Civil pa-
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ra el Distrito Federal en moteria comin, y paro toda la Repiblica en mg
teria Federal; Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federol

y Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

Ahora bien, las reformas que con anterioridad se sefalan me

permito transcribirlas y a la letra dicen:

"SE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS DIS-
POSICIONES DEL CODIGO CIVIl. PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA RE
BLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE PROCEDI-
MIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y LEY
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforman los articulos 2398,
sequndo pérrafo; 2406, 2412, fraccidn 1;  2447; 2448;
2448-B; 2448-C; 2448-J; 2448-K; 2478; 2487; 2489, Frac
cién 1; y 2490; se adicionan el artfculo 2489 con los
fracciones 1V y V; y se derogan los articulos 2407;
2448-D, segundo pérrofo, 2448-1; 2448-L; 2449 2450;
2451; 2452; 2453; 2485; 2486; 2488; 2491; 2494; y ailti-
mo pérrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal en
Materia Comin y para toda la Repiblica en Materia Fe-
deral.

ARTICULO SEGUNDO.- Se reforman los articulos 42;
114, froccién Vi; 271, cuarto pérrafo; 731; 957 a 966;
y la denominacién del Tltulo Décimo Sexto-Bis; se adi-
cionan los artfculos 285 con un Gitimo pérrefo; 'y 517
con un 4litimo pérrafo: y se derogan los articulos 489 a
499 y 525, Gltimo pérrafo del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal.

ARTICULO TERCERO.~ Se reforma el articulo 73 de la
Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

TRANSITORIOS

PRIMERO.~ El presente decreto entrardé en vigor a Ios.
90 dios de su publicacibn en el Diario Oficial de la Fe-
deracién.

SEGUNDO.~ lLas disposiciones contenidas en el presente
decreto, no serén aplicables o los contratos de arrendg
miento celebrados con anteriorided a la entrada en vi-
gor del mismo.
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TERCERO. - Los juicios y procedimientos judiciales o ad
ministrativos actualmente en trémite, se seguirén rigien
do por las disposiciones vigentes con anterioridad a ia
entrada en vigor del presente decréto, (51)

Por desgracia, las reformas antes seraladas no entran en vigor
a los noventa dias de su publicacién respecto a la casa habitacién, por
lo presién de grupos o asociaciones de inquilinos que logran que el H.
Congreso de la Unién, en periodo extraordinario de sesiones, en el mes
de septiembre de 1993, emite un nuevo decreto en relacién a las anterio-

res reformas, el que a la letra se sefala:

“Ante el carécter tutelar para el inquilino que, por diversas ra
2o0nes, se desarrollé en los textos legales que regulon lo materia  del
arrendomiento de inmuebles, olgunas organizaciones sociales consideraron
que las nuevas normas pudiesen dar motivo ¢ la comisién de abusos en
contra de los derechos de los inquilinos que actualmente tienen suscritos

contratos de arrendamiento.

Como lo expreséd la iniciativa presidencial, los propésitos de esa
reforma se resumen en la necesidad de fomentar la construccibn de vi-
vienda de arrendamiente, que ha disminuido sensiblemente en deterioro
de quien la requiere; elevar la calidad de la misma, que también ha re~
trocedido en forma considerable, y crear condiciones favorables para su

oferte a precios asequibles.

Es por ello que la presente reforma legisiotiva tiene como pro-
pésito diferir la entrada en vigor de las disposiciones  aprobadas para

quienes son arrendatarios de viviende, a partir de lo prevencién origi-
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nal del articulo segundo transitorio para que lo establecido en sus dispo
siciones no se aplicaré a los contratos de arrendamiento celebrados con

anterioridod a la entrada en vigor de las nuevos disposiciones.,

Asimismo, en el articulo tercero transitorio, se sefialé que los
juicios y procedimientos judiciales o administrativos en trémite, se se-
guirédn rigiendo por las disposiciones vigentes con anterioridod a la en-

trada en vigor del decreto mencionado.

A la luz de la confusién que las disposiciones promulgadas han
causado en algunos grupos socloles, se precisa un nuevo plazo genérico
de cinco arios para su entrada en vigor, en el caso de viviendas que se

encuentren arrendadas al 19 de octubre del presente orio.

Asl las disposiciones del decreto en materia inquilinaria publi~
cado en el Diario Oficlal de la Federacién de 21 de julio de 1993, entra-
rian en vigor hasta el 19 de octubre de 1998, salvo las siguientes excep

ciones:

a}.- Los inmuebles que no se encuentren arrendados al 19 de

octubre de 1993.

b).- Los inmuebles que se encuentren arrendados en esa fecha

pero que su uso sea distinto del habitacional, y

c).- Los inmuebles de nueva construccién, siempre que el aviso

de terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993.

Como puede apreciarse, se dejon a salvo los derechos adquiri-
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dos conforme @ la legislucién vigente por los arrendatarios de vivienda.

Por otra parte, en ¢l caso de juicios y procedimientos judiciales
y administrativos en tramite, o que se inicien antes del 19 de octubre de
1998, derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para vivien-
da y sus prérrogas, que no se encuentren en alguna de las tres excep-
clones seflalodas para la entrada en vigor del decreto de reformas en
materia inquilinaria el 19 de octubre del presente afio, se regirén hosta
su terminacién por los preceptos del Cédigo de Procedimientos Civiles pa
ra el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,

vigente hasta esa fecha.

DECRETO

Por-el-que se modifican los articulos transitorios del
diverso por el que reforman el Cédigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Repl
blica en Materia Federal, el Cédigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal y la Ley Federol de Protec
cién al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de
lo Federacién el 21 de julio de 1993,

ARTICULO UNICO.~ Se reforman los artfculos transitorios del
diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito Federal
en materia coman y para toda la Repiiblica en materia Federal del Cédigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley de Proteccién al
Consumidor, publicado en ¢l Diario Oficial de la Federacién el 21 de ju-

lio de 1993, para quedar como sigue:

PRIMERO, - las disposiciones contendios en el presente decreto

entrarén en vigor ef 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los
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transitorios siguientes.

SEGUNDO,- Las disposiciones del presente decreto se aplicarén
@ partir del 19 de octubre de 1993, unicomente cuando se trate de inmue

bles gue:
1.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,

/1.~ Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siem-

pre que sean parg uso distinto del habitacional, o

111.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de termi

nacién sea posterior al 19 de octubre de 19893,

En este orden de lus reformas que se serglan con anterioridad,
se da uno cuenta como, el presidencialismo ha inflingido con mayor arro
gancia, en este sexenio, severos dafos al de por s/ deteriorado poder
legisiativo mexicano, yo que modifica a su antojo las reformas que ema-

nan del H. Congreso de la Unién.
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CONCLUSIONES

1.~ El Derecha Civil en general, va g proporcionar a la ciu-
dadania en general una amplio guma de derechos, que tratan de ser igua
litarios para todos, y guardor un justo equilibrio ante la sociedad, pro-
tegiendo a las personas, sus bivnes y sus derechos. De aqui que la le-
gisfocién civil, al igual que todo vl derecho, va u ofrecer a los indivi-
duos una segurided juridica que consiste bdsicamente cn la proteccién de
los derechos de las personas, y que si en algin momento estos derechos
se ven ofendidos, transgredidos o infraccionados las normas establecen
un sistema de jurisdiccién coercitiva, para que el hecho de que una per
na que ha sido infraccionada o le han incumpliido alguna norma, éste pue
da solicitar la intervencién del érgano jurisdiccional y el infroctor sea
sometido a un procedimiento en el que se le oiga y se le venza, para co-

axionar su voluntad hocia el derecho.

2,- Lamentablemente en nuestro pais, el derecho de propiedod
no tiene esa alta seguridad juridica como en los palses industrializados
especialmente los Estados Unidos de Norteomérico. Realmente por esta si-
tuacién, la propiedad de nuestro pais se ve agmenazada tanto por el arren
damiento, como la expropiocibén, fa nacionglizacién, los despojos, etc., y
si a esto le aunamos una deficiente administracién de justicia, la cual ni
siquiera es pronta ni expedita, sino todo lo contrario mucho muy tarda-
da, observaremos que la inversién de capitales en nuestro  pals, antes

de hocerlo debe de tomar en cuenta muy especialmente que la propiedod
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esté un tanto més cuanto limitada, y esto evidentemente que serd un pun
to desfavorable para nuestro pafls, al momento de atroer la inversién ex-

tronjera a nuestra Nacién.

3.~ Desde lo que fuera la decloracién de los derechos del
hombre y del ciudadano hasta con la que se finaliza lo Revolucién Fran-
ceso de 1789, se establec/o al derecho de propiedad como un derecho sa-
grado totalmente como un espacio del territorio, que tendria que ser res
petado a toda costa por los ciudadanos de aquel momento, evidentemente
que esta idea de un derecho sagrado de propicdad consideramos c.:leber:'a
tenerla, pero debido a lo que fue la filosofia  socialista y comunista im-
puesta por nuestros gobiernos a partir de 1972, ha desvinculado totalmen
te la iniciativa privade, la ha inhibido, la ha restringido, ha hecho una
competencia desleal totalmente en el momento en que el gobierno del Es-
tado, va a convertirse en un Estado empresario con los dineros del pue-
blo, estableciendo diversas empresas estatales y paruestatales, las cua-
les evidentemente esté visto que no han funcionado y que solamente son
centros de corrupcién para el compadrazgo y amigos. De ahli, que se ha
requerido que venza ese derecho sagrado de propiedad, y tenga que im-
primir un poco més de derechos sociales a la legislaciébn para sustituir
las deficiencias en las que ha incurrido la administracién la que no ha
permitido que el capital tenga su propia dinémica y no ha fomentado Ila
iniciativa privada sino al contrario ha fomentado una estructurg sociolis~

ta que realmente no ha funcionado.

4.~ Entre lo que es el derecho de posesién, el usufructo, el

uso y la habitacién, existen semejanzas muy especiales, y diferencias tam
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bién, todas ellas significan tener una posesién de un bien ajeno totalmen
te, y en codo una de estas figuras, la propiedad no se transfiere lo
{nico que se transfiere es el uso, el disfrute, el usufructo, parg la ha-

bitacién o pora la explotacién de algian lugar,

Es indispensable, que estos derechos, debon estar protegi-
dos por la legislacién, pero la legislacién también presupone una idea co
mo lo es el bien comin, el hecho de gorantizarle a todos y cada wuno de
los ciudadanos una seguridad juridica; por lo que también el propietario
que otorga la posesién, el usufructo, uso a la habitacién tiene que estor
debidamente protegido razén por la cual, consideramos esta proteccién,
debe dérsele al propietario que arriende su inmueble y que se va a con-
cretizar en el momento en que termine el contrato o éste se rescinde, o
de alguna manera se acaba, para que logre reivindicar rdpidamente la

propiedad, y exista una fluidez en el derecho.

5.- Toé’a lo estructuro de derecho. va @ intentar guardar
una clerta dinémica que debende respetor las personas., esto es, que la
legislacién a través de los normas, protege no solamente el der;zcha, si-
no también intenta proteger la dindmica de la occién entre los individuos
que conforman la sociedad, de ahi, que observamos que un derecho si-
no se ocupa puede prescribir y ya no tener ese tipo de derecho. Asf la

misma legisiaciéh establece mecanismos para lograr su dinémica.

Misma fluidez dinémica que nuestro procedimiento clvil ha
perdido totalmente, realmente es muy.criticable la situacién en el senti-

do de lo tardado que es la justicia de México, de hecho de que se lengo
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que elaboror une demanda y ésta tenga que entrar, ser acordada, luego
canalizarla hacia una Oficina Central de Notificadores y Ejecutores, [en
el Distrito Federal), de ahi hosta el demandado, hace que los litigios
sean engorronosos y embromosos. y que realmente no se administre la

justicia con verdadera humanidad.

Es indispensable tomor en cuenta que durante el trayecto de
todo ¢se papeleo, puedan existir muchas situaciones llamadas *chinacas”,
y retrasan estas circunstancias totalmente el juicio, dos, tres, cuatro,
cinco, seis, meses y aan no podemos celebrar uno audiencia, ur; afo,
dos orios, tres afios y gan no podemos ejecutar ung sentencia. Es el mo-
mento de estudiar y criticor de nuevo el sistema de administracién de jus

ticia, no nada mds en lo que se refiere en materia de orrendamiento, si-

no en todas las demés materias.

6.- Derivado de lo anterior, resulta que en un sistema de
administracién de justicia orol en donde el juez esté presente personal-
mente y no a través de su secretario de gcuerdos, en donde el Juez pue
da resolver en una sola gudiencia, procedimientos no engorronosos, sino
que se deje al criterio del jurgador, determinar cuanto tiempo ha de pro
longarse el litigio, es necesario que todas esas excepciones que dilatan

solamente el procedimiento, sean desohogadas en una sola audiencia.

Por lo que proponemos que nuestro sistema de imparticién de
justicia cambie, que sea un Juez quien lleve la oudiencia en forma oral, y
que desde la etopa de la audiencia conciliatoria, reciba- pruebas, las

desahogue y puedo dictar su sentencia en ese momento. Esto daria o la
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justicia mexicana, la posibilidad de lograr sus objetivos de seguridad ju-
ridica y también el objetivo Constitucional que significo una garantia del

individuo el que pueda tener una justicia pronta y expedita,

7.- Es evidente que en cuestiébn de lo desocupacién entrego
de una localidad arrendoda, las cosus son diferentes, se prolongan defi
nitivamente por mucho tiempo, se establece el inquilino comeo si fuese el
propietario quien lo quiere despojar, naturalmente esto no debe ser asi,
y adembés hay que crearle una conciencia al inquilino, de que por el di-
nero que estd pagando solamente va a tener el uso y disfrute de la locg
lidad pero Jamés va o tener la propiedad del mismo. Esto lo decimos por-
que en las ca/onias. como la Guerrero, Morelos, y varias colonias del Cen
tro en el Distrito Federal, se han organizado asociaciones de inquilinos,
que en forma clandestina y por demds delictuosa, se oponen y se resis-
ten a la ejecucién de sentencias civiles en especial de arrendomiento, y
esto no solamente significa una violacién o la seguridad juridica sino tam
bién para la sociedad y una amenaza grave para la administracién de jus

ticia lo cual no va @ encontrar su eficacia.

8.~ Desde lo que es el contrato de arrendamiento, se pucde
afinar lo que son los derechos del uno y del otro, pora hacer los total-
mente equiparables, igualitarios, que igual uno que otro tengan mds de-
rechos que los de la misma ley le pueda conferir en un momento determi
nado, de tal forma que esas cléusulas leoninas, como las penas econémi~
cas, y los desproporciones. que existen entre ¢l pogo de rentas congela-
das y las mejoras en la loculidad arrendada, tengan una coordinacién, un

arreglo a través del cual, se puede establecer suficientemente la seguri-
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dad juridica.

9.- Consideramos que el problema més grave que presenta el
contrato de arrendamiento, es la versatilidad de la desocupacién, entre-
ga, muchas de las veces el inquilino prefiere estar pagando los servicios
de un abogado, que solamente va a dilotar el procedimiento pero lo va o
dilatar por tres, cuatro o cinco eflos, cuando dicho profesionista es ha-
bil. En tal forma que es menester que el derecho penal, atienda esta pro
blemética, y pueda darle al arrendador, la seguridad de recuperar en un
tiempo determinado la localidad arrendaoda cuando el contrato ya e'sré ter

minado.

10.- Proponemos que el derecho penal establezca un delito
de equiparacién en despojo en los siguientes términos: Una vezr termina-
do contextualmente un contrato de arrendamiento, el arrendatario dispon
drd de tres meses de gracia sin pago de rentas para desocupar la loca-
lidad arrendaoda; se equiparard por el delito de despojo a aquella perso-
na o personas que pasados los tres meses onteriores, no abandonen lg
locatidad arrendada, dentro de los tres meses posteriores al término ci-
tado en el pérrafo anterior; siendo que si ol sexto mes gin no han des-
ocupado la localidad, se integrard el cuerpo del delito, y subsistiré la
obligocién del pago de renta por los seis meses ocupados. Este delito se

castigaré con pena ...

11.~ Tal vez sea muy dréstica la propuesta, pero es necesa-
ria, en el sentido de que aquélla persona que invierte en un edificio pa~
ra rentas, también tiene frente o terceros sus obligaciones; al igual que

su arrendatario, ambos se obligan, y tienen derechos y obligaciones re-
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ciprocas, y pactando en un momento determinado la desocupacién entrega
de la localidad arrendada, esto simple y sencillamente tiene que ser asl,
tiene que ser como el contrato lo dice, se entregard la localidad en el
momento que se determiné en la cléusula correspondiente, pero no pasa
eso, el inquilino trata de quedarse por mds tiempo utilizando los servi-
cios de un abogado que va a retrazor el juicio, iniciando con demandar
una prérroga de dos afios més si es contrato de habitacién, y luego te-
ner un litigio de aproximadamente de dos a cinco afios, lo que se traduce
en exceso la enlrega de la localidad arrendada, sin voluntad del arrenda
dor, el arrendatario podré seguir gorando y usando lalocalidad arrendo-

do.

Cansideramos que es tiempo de que se equilibre lo balanza,
y el derecho social pueda ya también proteger ol arrendador, en virtud
de que ya hay un exceso de derecho hacia el inquilino, que dislocan com
pletamente el contrato de arrendamiento bilateral, y perjudican a la segu

ridad juridica y a la iniciativa privada.

12.- Lamentablemente las nuevas reformas del que se publi-
caron en el Diario Oficial de la Federaciébn de 21 de. julio de 1993, no po
drén solucionor el que el arrendador al terminar el contrato de arrenda-
miento o el vencimiento del mismo, puedo disponer libremente del inmue-
ble de su propiedad, yo que de todas formas tendré que erogar gastos
en el fuicio que tromite para desdlojar al inquilino, ademds, tendré que
enfrentarse a la oposicién de las asociaciones o grupos de Inquilinos que
se localizan en el Distrito Federal y érec metropolitana, quienes apoyan

al arrendatario para que no sea lanzado.
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Resulta evidente que por desgraocia hay que crear .en las
personas que rentan olgan inmueble, deda la naturaleza del arrendamien
to, que al vencimiento de su contrato deberdn desocupar la localidad que
tienen en arrendamiento de una forma voluntaria y de no hacerlo asi se
procederd a realizor lo que se propone en la exposicién de la presente
tesis, en relacién o que la legislacién penal deberd tomar esta situacién

como un despojo al arrendador.
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