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INMTRCDUCCTON

flas ramas el derecho, tienen practicamente una sinqu-
lar atencidn a cada una de las conductas externas de los -~
hombres en sociedad:; en las cuales ge encuadran diversas ma
terias con el objeto de que cada una regule y tutele los de
rechos y obligaciones dcrivades de laz relaciones contrag--~
tuales ague se fan entre los integrantes de una sociedad, iﬂ
cluyendo al Estado.

Es por ello que on el presente estudio se trata de ven
tilar up conflicto que se origina entre el derecho social, -
como lo es el derecho de los trabaindores y ol derecho pri-
vado, que en dste caso son los derechos del arrvendador, -~ -
cuando se contraponen unos con otros,

Por ésta razdn, consideramos importante determinar en-
el transcurso de &sta exposicién, si un dervecho debe de pre
valecer sobre otro, y si como consecuencia de esa jerarquia
que pudiera oxistir. se afecten los intereses de menor ran-

aa,

Be agui, que en el primer capitnlo se harAd una presen-

tacidn de las ramas del derecho, asi come las materias que-
cada una incluye y las relaciones contractuwales que por ma-

teria les corresponde conocer; y con el resuttado del mismao

utiicar ol contrato de arrendamiento inmobiliario, agi como-

las relaciones laborates, con el antorno de nuestra legisla

cidn.



Fn el sequndo capitula, consideramos importante hacer -
referencia a la historia que el arrendamiento inmobiliario,-
ha tenido a partir de la década de los cuarentas, a efecto -
de establecer los criterios que se han tomado al momento de-
legislar en la materia, atendiendo a las circunstancias eco-
nomicas y sociales; para tal efecto, se estableceran las ven
tajas y desventajas que las mismas generaron entre las par--
tes que intervienen en ésta relacidn.

Fn el tercer capitulo, haremos una breve exposicién de-
los antecedentes de la huelga determinando las causas que -~
dieron origen a que la misma u2 contemplara como una garan--
tia social, dentro del artfculo 123 de nuestra Constitucidn-
Politica, estableciendose como un derecho de los trabajado--
res para cansequivr mejoras en sus condiciones laborales,

Por Gltimo, en el cuarto capftulo, expondremos los efec
tos que surgen en el emplazamiento a huelga, asi como de -
los derechos que se persigue tutelar con tales disposiciones
y por otra parte, los derechos del arrendador que se encuen-
tran contemplados en la ley, y con el resultado del mismo de
terminaremos si se contraponen o no, a fin de poder dar la -

solucidn que preserva a ambos derechos,



CAPTTULO PRTMERDO
AMNMTECEDENTES

Jonsideramos importante presentar en ol inicio do ésta-
investigacisn, una hreve introduccién del derecho, sin que -
ésto gquiera decir, que pretendamos dar una definicidn propia
del mismo, puesto gue es claro que i los auteres de gran -
prestiagio y con enorme experiencia, no se han puesto  do -
acuerdo para definivlo, entonces na seremos nozotros lom  ~-
adecuados para hacerle; por lo que dnicamente nos hemos do -
apoyar en las aportaciones de eson juriatas, 1 ofecto de to-
ner una nocion del minmo; en lo que respecta v oconsidoramog-
necesario insertar en ob presepte eastudio y con ol resnltado
del mieme, podremos reiterny una y otya ver, que, ol derecho
nace can ol obieto de ger utilizade para dar solucién a los-
preblemas que suraon dontro de la sociedad, para impartic Ya
justicia y evitar 1as injusticiaa,

Ast, es do todos conocidos, gque ol dereche on general, -
tiene una avan importancia dentiyo de toda gociedad, teada vesn
aque el mismy a de regular fedas tas conductas extornae de --
tos individuos que conviven dentyoe de 1o mismay, asi, como --
Las actividades del Ertade, el cual como zefinla Angel Lato--
rret "bas normas inrfdicas lag crea, las modifica, las dero-

W

aa y las impone ol Fatado,

(1) o= LAMORRE, Anuel s+ Introduccion al DPorecho, PIit. hAriel, Bspaiia, -
1974, p. 22



Tipndn date Gltimn, 8 trayés

de Jaos poderes que lo con-
Piguian, el encaraado de emiltic dichas normas y de aplicar--
las a cada sitnacidon determinada, asi como de hacerlas cum--
plir; de éata mancra, el poder fegislative crva 1a ley, la -
motifica o la deroains el ejecutivo, como sn nombre lo indica,
Ins riercuta o las hace cumpliv; y el judicial las aplica a -
cadiq siluacidon concroata a Ltraves de los tribunales federales
vy locaierg, especializados por materia,

A su vez, 6ske dltimo o sea el poder judicial, se encuen-
fra dividido en razdn de su competencia, por materia, terri-
torio y do dsta waneoya veremos, que a determinados drganos, -
les covresponde conacer y sefialar la sancién cuando las con-
ductas de Ios individuos impliquen ta comisién de uno o va-
riAs delitos y soran los jurgados penales los encargados de-
dicho estudio; on obros casos dirimen las controversias que-
roopresentan respecto del patvimonio de leos individuos y so-
ran los juzaados civiles de los cuales se desmonhraron en =
ol Nistrito Poderal, Yoo fuzagados del arrendamiento inmobi--
Jiarioy otro desmonbramiento del derecho civil, se hizo para
dirtmir las controversias que afecten a las relaciones fami-
liares y su patrimonio, &stas controversian corresponden a -
los juzaados de lo familiat; para proteger de acuerdo a la -
ley la conservacion de las empresas, regulando el cumplimien
to de sus oblinaciones se crearon los juzqados de lo concur-

sal, sobre lo cual lo dejaremos para mejores plumas y sélo -



haremos reforencia en éste breve estudic, para contemplar la
catructura del poder judicial cowno of encarqgado de aplicar -
Ia tey, wizmy que en no pocas ocasiones presenta lagunas, co
rrespondiendo a la Saprema Corle de Justicia so interpreta--
cidn, de ésta manera y de acucrdo al mis auténtico de loz de
rechons del pueblo mexicano, que lo es el amparo a no dudarto
como tambidn lo es ol derecho Taboral, come garantia social,
hace obliaatorio el cumplimiento de 1o juvisprudencia, como-
ley cada situncion determinada para las que ftué emitida,

Bl dorecho, que no es otra cosa, que la normy impero-a-
tributiva, tendiente a reanlar las relactones sociales, dehe
ser el resultado o producto de una necesidad colectiva, qub—
se hace pecesario normativary asi, vecordemos que en los ini
ctos de la humanidad, los problemas suraides dentro del gru-
po social, éstos ze resolvian en Tavor del mis [uerte o o] =~
mis diegtro en 1o pelena, y no en favor del mis déhil, & pe--
sar Jdo que éste tuviese la rarzon,

Ademds debemos scfialar, que cuando aparece un fendémeno-
social, ol Fatado se ve obligade a legiglar sabre el mismo, -~
motivo por el cual, consideramos que, soran las costumbres -
de cada sociedad, en las cuales se han de sentar las bases -

y principies que inteqran al derecho.

Bl jurista Leonel Péreznieto, deline al derecho, como

.

"E1 conjunto Je normas que imponen deberes y o de normas que -

conficren facultades, gque establecen las bases de conviven--



ecia secial eayo fin es dotar a todos los miembros de la  so-
ciedad do los minimos de seauwridad, certeza, icualdad, liber
tad v iusLicia."(z)

por su parte, ol Licenciado Trinidad Garcia, nos indica
aue ol derecho es ¢ "Un coniunto de normas o reqglas que go-
bicrpan la conducta externa e los homhres en socindﬂd."(s)

£l tratadista Rotdina Villegas, nos dice ¢ "Rl derecho -
pucde definirse como un conjunto de normas bilaterales, ex--
ternas, heoterdnomas y coercibles que tienen por objeto requ-
lar la conducta hnmana..."(4)

Por lo tanto, nos adherimos a los juristas citados que-
definen al derecho, como el conjunto de normas juridicas, --
aque requlan las conductas externas de los individuos que in-
tegran upa sociedad y las cuales, seqfin el caso concreto han
de aplicarse afin contra la voluntad de los mismos, a través-
de los drganons del Bstado.

Fn éste orden de ideas, "ta finalidad de la norma juri-
dica... es la de mantencr la convivencia ostﬁb]e entre los -

(5)

hombres,"

Es claro, que el campo de aplicacién del derecho es muy
amplio, razdén por la cual diversos juristas por motivos di--

{77, “PEREZNIRTO CASTRO, Leonel : Introduccién al Fstudio del Derecho, -
FAit. Harla, México, 1982, p, 8

{3}.- CARCIA, Trinidad : Apuntes de Introduceién al Estudio del Derecho,
it PorrGa, México, 1976, p. 11

(4).- ROJINA VILLEGAS, Rafael :Introduccidén al Fstudio del berecho, Edit
Porria, México, 1967, p. 67

(R} .- PLORESGOMEZ GONZALEZ, Fernando : Introduccidn al Fstudio del Dere-
cho y Derecho Civil, Edit. Porrfa, México, 1978, p,2



Adeticor, Ta han dividida en tres pamas a aaber: DRRECHO PRI

VABO, DrRycHe puRLIce ¥ DERECRO ROCTAL,

1.1 NPRECHO PRIVADD

Pata rama del deracho conprende especialmente a todas -
ranellas normas que han de aplicarse a todas tags relaciones-
ontye particulores. Lo Licencioda Ragquel cutiérver Avaadn, -
dice que ol devecho privade, "RFe el conjunto de normas gne -
regulan 1as actuacionesn entroe nnrticnlnrﬂr."(ﬁ), mene fonando
ademdn ane depbro 0 Ssba rama se encuentran ool derecho of
vil y ol derceho nereontil,

Por otya parte, so pos Jdico, ane, "Lo copponen todas -
aquollae nermas duridican gque peoalan tas relaciones do Jos-
individuos on go cardctor partieualay, ontahlece puns, las si
tuacicnas juridicas de Jas particuloves vy osus relaciener re-

|v(7)

ciprocas, Bl antor de 1o definicidn citada, pez zefiala -

ademds aue, "ds=tas normas han de aplicarse, on nquol}ns rola
c¢iones Jdo log vacvticulares con ol Rgtado, cuande 0sLe ae ca-
loaun en un plane de iaualdad, citando comn ejempla, un con-
trato de compra-venta, tomando la tdea dol auntor, tamhidn so

puede colocar al BEstado ew un plano de igualdad con los pav-

(€}, =CUTTRRRFZ ARACON, Raonel, Y/0 @ Esauema Pundamental del Derecho Me
xicano, Ecit. Poreio, Mixico, 1992, p. 66 -

(7).~ CARBAJAL HMORFNO, Gustave, Y/0 @ Nociones de Devecho Positivo Mexi~
cano, Bdit. Porria, México, 1992, p. 46



ticularea, al celebrar un contrato de arrendamiento; estando
la compra-venta y el arrcndamiento inmobiliario requlados --
por el derecho Civil."(B)

visto lo anterior, hemos de congiderar al derecho priva
do, el conjunto de normas juridicas, que requlan las relacio
nes de los particulares entre si{, ain aquellas en las que -
participe el Fstado, ubicando al primero en un plano de - -
igualdad con los particulares.

Menciconaremos ademds, que el derecho privado, a dlfereﬂ
cia del derecho piblico, tiene la cualidad de poderse renun-
ciar; por ejemplo, lo que sucede en el contrato de arrenda--

mienta de inmuehles con la fiqura del fiador,

1.2 DERECHO PUBLICO

El1 derecho pthlico, "estd compuesto por el conjunto de-
normas juridicas que requlan la actuacidn de los individuos-
frente al Estado, asi como las relaciones de los Fstades co
mo entidades soberanas entre 517 es decir cuando existen re-
laciones ontre los particulares con el Estado, pero conside~
rado éste con su potestad scberana ( expropiacién por causa-
de utilidad pablica ), o bien de Estado a Estado."(g).

Rl Licenciado Gustavo Carbajal Moreno, nos seflala-
que las materias que han de reqular esa actuacién de los
individvos frente al Estado, son las siquientes :

t el derecho

{AY.- ibidem. p. 46 CITA CONTEXTUAL
(9).- Idem. p. 45



administrativo, derecho constitucional, derecho penal, dere-
cho procesal, dervcho del trabajo, derecho agravio y el d@rg
cho internacional piblico,

El maestro Garcia Miynez, por su parte establece que, -~
“Fs de Derecho Piblico 8i se establece entre un particular y
el Fstado { cuando hay subordinacidn del primero al sequndo)
o 81 los sujetos de la misma zon dos drganos de poder pibli-

1
co o dos Estados sohernnos.“( O); de

ésta definicidn, cs do-
suma importancia destacar, que para poder detorminar que ma-
terias han de eoncuadrarse dentro del derecho pihlico debe de
existir una suhordinacién de los particulares frente al Rsta
do, ubicando dentro de ésta rama, al derecho penal, derecho-
militar, derecho constitucional, derecho admintestrativo, de-
recho procesal y el devecho interpacional piblico.

Bn cuanto a ésta rama. Ja Licenciada Cubtiévvez Aragdn, -
la deVine como " el conjunto de normas que e refieren a la
organizacion del Fotado y a lar velaciones del propio REstado

l'(]l)'

coo poder zobetrane, on base a sun definicidn, ohicen a)
dorecho constitucionatl, dereocho administrativo, derecho  pr-
nal v al derecho procesal dentro de Asta ramilicacion,

Como ha de obaoeprvarse, a excepeion de log Licenciados -
Gustavo Carhajal y Fernande Florees, los demis autoros citados
TTOY. T GARCIA MAYNEZ, Fouordo ¢ Inktreduceidn al Fstudio dol Dereche, - -

Fadit, Porriing, Mésico, 1909, n, 1234
{11).~ GUFIERRED ARACON, Raquel, Y/0 1 ob, cit, p, 66



excluyen al derecho del trabajo y al derecho agrario como in
tegrantes del derecho pihlico.

Por nuestra parte, con apoyo en los criterios antes sefia
Yados, consideramos, que el derecho piiblico, es el conjunto-
de normas juridicas que regulan las relaciones Rstado-parti-
culares, organizando al propio Estado y estableciendo los 1

mites de sy actuacidn frente a los particulares,

1.3 DERECHO SOCTAL
"Es el conjunto de principios, institnciones y normas -
que en funcidn de inteqracidén protegen, tutelan y reivindi--

can a los que viven de su trabajo y a los econdmicamente dé-
W(12)

biles,

Bl Licenciado Pelgado Moya, nos sefiala, que el toma co-
mo base para definir al derecho social, el concepto aportado
por Trucha Urbina, y lo define como ¢ " El conjunto de nor--

mas que protegen y reivindican a todos los econdmicamente dé
hi]mr;."“])
"Hemos intentado definir al derecho social como el orden

de 1a sociedad en funcidn de una integracidn dindmica, teold

aicamente dirigida a la obtencién del mayor bienestar social

{12} .~ TRUEBA URRINA, Alberto : Derecho Social Mexicano, Edit, Porria, --
México, 1978. p. 309

{12} .- DELGAIO MOYA, Ruben : El Derecho Social del Presente, Fdit. PorrGa,
México, 1977, p. 76



de lag personas y de los puehles, mediante la justicia so--
cial u(ld)
ial,

Rl maestro Maric de la Cueva, nos da una definicién de-

los derechos sociales, y nos dice que son 3 " Los que se pro

ponen entrenar la tierra a quien la trabaja y asequrar a los

3

hombres que vierten su energia de trabajo a la economia, la-
salud y la vida y un ingreso en ol presente y en el futuro,-

que haga posible un vivir conforme a la naturaleza, la libep

{(15)

tad v l1a dignidad humana,*®

Loz antores de las definiciones que hemeos inscrtado, -

~

coinciden al sefialar, que el derecho del trabaje, es una de-
las materias que corresponden al derecho social, a lo cual -
nos adherimosa, al considerar que el referido derecho social-

o

5 el conjunto de normas juridicas, encaminadas a la protec-

(]

-
)

cidén  de las clases laborantes y econdmicamente débiles,
Nespuds de haber expuesto, 1as ramas del derecho, consi
deramos necesario, dbicar el avrendamiento, de conformidad -
con el entorno de nuestras legislaciones, pues como veremos~
en el sicuiente capitulo, nuestro legislador a partiv Jde las
feves de emerqgencia, nacidos con la declaracidén de guerra, -
por parte de nunstro pais en la década de los cuarentas, dié
un tratamiento a éste contrato allegado al del derecho social

dacdd Sacial Tntegral, Textos Universitarios, UNAM, México, 1973,
pro 14

{15).~ BE LA CHRVA, Mario : Bl Nuevo Derecho Mexicano del Trabajo, Edit.
Parrita, México, 1977, p, aC

(T4Y7="GONZALEZ DTAZ LOMBARK, Francisco : Bl Derecho Social y 1a Seourd



y oon 19795 ropitio la misma tendencia, especificando que para
ol arrendamiento e inmuebles destinados a Va habitacién im-
peraban las reformas de orden pihlico; y por dltimo en el de
creto  de 1983, retorno a la tendencia que o1 mismo cddigo -
de 1228, incluyendo el arrendamiento nuevamente dentro del de
recho privado; en el curso de 8ste trabado trataremos de (bi
car de acuerdo a la realidad y en forma compmarativa con los-
resultodos, que dstas variantes en las tendencias del trata-~
miento normative del avrendamiento, resulten mis apropiadas-
ol beneficio de la colectividad,

Por otra parte, y centro de la experiencia reszultante -
de ta prictica forensze, trataremos de ventilar algunos con-~
Flictos que so suscitan en ol cumplimiento de las senkencias-

aue dictan los juzgados del arrendamiento inmobiliaric, y --
que se contraponen con los derechos laborales de las perso--

nas  que prestan sus servicios como trahajadores sindicaliza
dos y por tanto ol conflicto entre el derecho privade, al -~
cuil s¢ ha retornado en materia del arrendamiento inmobilia-
rio y el derecho social, como lo es el derecho del trabajo -
en casos de prehuclga o de la huelga en si, con el propdsito

de dar soluctdn que preserve btanto los derechos de los traba

Yadores, como los del arrendador.



cAPITULQ SEGUNDO
DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERTA DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILTARIO SOBRE LOCAL COMERCIAL

El problema del arrendamiento inmobiliario, ha sido mo-
tivo de preocupacién para el Gobierno mexicano, mismo que se
ha visto obligado a legislar al respecto; a continuacidn he-
mos de presentar una breve exposicién de los criterios que -
se han tomado, atendiendo a las circunstancias econdmico~so-~
ciales y politicas, a efecto de dar solucidn al mismo.

En mis de seis afios, rigieraon sucesivamente ocho ordena
mientos, basados en las leyes de emergencia decretados con -
motivo de la declaracidon de guerra, efectuvada por el Gobier-

no del General Avila Camacho, con el cual nace la proteccién

en favor del inquilino, continudndola el Presidente Miquel

Alemdn, con una ley de suma importancia en la vida juridica

de nuestro pafs, decretada en 1948, aunque antecediéndole a

ésta hay diversos ordepamientos que son los que dieron los
antecedentes para formarse ésta Qltima.

Consideramos iniciar a partir del afio de 1942, en el -~
que se¢ empiezan a expedir diversos decretos en materia del -
arrendamiento inmobiliario.

En primer término, el decreto por el cual : "se previe-

ne que no podrdn ser aumentadas las rentas por ocupacién de-

inmuebles, mientras rija la suspensidn de garantias individua

11



1@5."(16)

Lo que motivd al legislador para expedir éste decreto,-
consistid que, en virtud de la situacidén por la que atrave~
saba el pafs, el Gobhierno se vidé obligado a actuar legislan-
do; pues la elevacidn continua de los precios de los articu-
los de primera necesidad afectaban directamente a las clases
pobres; como consecuencia de ello;, a través de la Secretarfa
de Economia Nacional se dictaron disposiciones a efecto de ~
fitar los precios de dichos artfculos; pero, dentro de los -
cuales, no se tomd en consideracidén la elevacidn de las ren-
tas de las casas, gque una gran parte de los trabajadores ha-

bitaban, para lo cual el gobierno se vié en la necesidad de-
f
tomar medidas al respecto.“(l7)

Asf, al expedir éste decreto, en su exposicidn de moti-
vos decfa " éste capitulo puede y debe considerarse como-
indispensable para la vida, pues si es indispensable la ali-

mentacién, también lo es el alojamiento.“(la)

pentro del contenido de sus articulos, los puntos mis -
sobresaltientes indican, gque durante la vigencia del decreto,
tas rentas de las casas, departamentos, viviendas y cuartos-

alguilados ubicados en el Distrito Federal, no podvdn ser -~

(16).~ Decreto por el cudl se previene que no podrdn ser aumentadas las~
ventas por ocupacidn de inmuebles mientras rija la suspensidn de-

garantias individuales. Publicado el 24 de julio de 1942, Citado -

por BAZARTE CFRDAN, Willebaldo : Leyes Sobre Arrendamiento para el

Distrito Pederal. EAit, Botas, México, 1965. p. 31
(17).-  Idem, CITA CONTEXTUAL. p. 31
(18).~ 1bidem, p. 31

12



aumentadas en ninalin caso ni por ningin motivo; los nuevos -
arrendamientos no podrian seffalar rentas superiores a las
existentes al entrar en vigor el decreto; en caso de mejoras
a una propiedad que justifiquen el aumento de rentas, se re-
querird autorizacién judicial previa. Este decreto fus publli
cado el 24 e julio de 1942 y quedd en vigor mientras duré -
la suspensién de garantias individuales establecida por de-
creto de fecha primero de junio del mismo afio.

El decreto siguiente, fué el que : " prorroga en el Dis
trito Federal por el tiempo que dure el estado de querra en
que se encuentra el pafs, toda clase de contratos de arrenda
miento de casas habitacidn viqentes."(lg)

Mismo, que en su considerando finico, se manifestaba que
para lograr los fines persequidos por el decreto anterior, =
era necesario prérrogar la duracidén de los contratos de arren
damiento gue tuvieran los inquilinos mientras durara el esta
do de guerra que imperaba en el pais en esos momentos, amino
rando con ello la dificil situacién por la que se pasaba, --
aseqgurando la habitacién.”(20)

Dentro de sus articulos, los mas sobresalientes, eran -

la prérroga en el Distrito Federal de los contratos de arren

(197.- Decreto que prérroga en el Distrito Federal por el tiempo que- -
dure el estado e guerra en que se encuentra el pafs, toda cla-
se de contratos de arrendamiento de casas habitacién vigontes,-
Publicado el 11 ce noviembre de 1943, citado por BAZARTE CERDAN,
Willebaldo, ob, cit. p. M

(20),~ Ibidem. CITA CONTEXTUAL. pp. 34-36
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damiento de casas habitacidn que se encontraran en vigor, ya
fuera de los celebrados a plazo fijo o por tiempo indetermi-
nado por todo el tiempo que durara el estado de guerra:; el -
precio de los arrendamientos no podia ser elevado ni directa
mente, ni indirectamente, cualquier estipulacidn o pacto en-
contrario gerfa nule de pleno derecho; por otra parte, el --
arrendador que hostigare al inquilino con el objeto 'de que -
desocupare el local arrendado o incumpliera con su obligacio
nes al dejar de hacer las reparaciones necesarias para mante
ner en buen estado el inmueble arrendado, ademds de la res-
ponsabilidad que resultare, se le sancionarfa con una multa
de $100.00 a $1,000.00 pesos; los juicios de desocupacidn -
por terminacidén del contrato que estuvieren pendientes al -
entrar en vigor @é&ste decreto, se sobresefan; los términos-
que estuvieran corriendo para dar por terminado un arrenda--
wiento de tiempo indefinido, se suspendian y no surtian - =~
efectos, los avisos dados por los arrendadores a sus inquili
nos; &éste decreto f[ué expedido el 24 de septiembre de 1943, -~
publicado en el Diario Oficial el 11 de noviembre de 1943,
El decreto siquiente, es el que " adiciona el del 24 gde
septiembre de 1943, en la relativo a contratos de arrenda---

miento de locales en que se cxpenden
{21

articulos de primera -~

necesidaad,"

{717 .= Decreto que adiciona el dol 24 de septicmbre de 1943, en lo rela
tive a contratos de arrencamiento de locales en que se expenden-
articulos de primera necesidad. Publicado el 20 de encro de 1945.
Citado por PAZARTE CERDAM, Willebaldo. op. cit. p. 38
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"1 cual, en su considerando, dicon que la situacidn que
se ha presentado, ha sido un alza inmoderada en los precios-
de los articulos de primera necesidad y aue esto ha sido con
secuencia de las elevadas rentas de los locales comerciales~
cn donde se expenden estos productos, por lo que, para evi--
tar ol encarecimicnto, sc debe proteqger al comerciante, no -
elevando las rentas de las localidades arrendadas por los --
nismos; los decretos anteriorez quedaron suhsistentes en to-
dos sus términos adicionandose con 8ste la proteceion a los-
inquilinos cuyo destino de la localidad fuera : miscelaneas,
estanguillos, recauderias, tortillerias, hueverfas, friteria
molinos de nixtamal, cremerias, carbonerias y expendios de -~
pan;“‘zz)

Este decreto fud expedido el 5 de enero de 1945 y publi
cado en el Diario Oftcial el 20 de enero de 1245,

Bl siguiente decreto, es el : " gque loevanta la suspen--~

t6n de garantias decrotada el primere de junio de 1942, con
W (223)

las excepciones aque se especifican, Mediante ol cual -

se restablece el orden constitucional en cuanto a la suspon-

.

2i6n de garantias: quedands subsistentes las dispoziciones ~

de los decretos anteriores en lo que se refiere a la materia

i) IV Thicem, CITA CONTEXTUAL, p. 28
23).- Decreto que levanta 1a suspension de gavantias decretada el pri-
mero de dunio de 1042, con las excepciones que e ospecitican, -
Publicado el 12 de cctubre de 1945, Citado por BAZARTE CERDAN, =
Willebaldo, ob, cit, p 41,
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del arrendamiento inmobiliario en tanto no fueran derogadas-
por una ley posterior; fué expedido el 28 de septiembre de -
1945, y publicado el primero de octubre del mismo afio.

Bl decreto siquicnte, fué el ¢ " Que reforma el articu-
o A° y adiciona el 7° del 28 de septiembre de 1945, que le-
vantd la suspensian de qarantins."(?d) Cuyo contenido venia
siendo  casi una roplica del anterior al referirse que se-
quian vigentes los decretos de fecha 10 de julio de 1942, 24
deo septiembre de 1943; adicionindose el del 5 de enero de --
1945 en lo que respecta al no auvmento de rentas, asi como la
provrona de los contratos  de arrendamiento cnyo destino fue
ra para casa habitacidn o los locales comerciales anterior--
(29)

mente sefalados;" pulilicado el 21 de enero de 1946,

Fl siquiente decreto, fud el ¢ " Que dispone que no se-
auncnten  los precios de arvendamiento de casas o locales --
asi como gque se consideren forzosamente prorrogados los pla-
_ . _— e . s Jl26)
zon de arrendamionto en beneficio de los ingquilinos. Bl
cunl establece aque @ Los precios.de los arrendamientos de ca
s o Jocales destinados exclusivamente a habitacidn, los --

ocupados por trabajadores a domicilio, por talleres familia-

(5AY. < Docreto que reforma ol articulo 62 y adiciona el 72 del 28 de --
soptiowbre de 1945, que levantd la suspensidn de garantias. Publi
cado ol 21 de encro de 1946, Citado por PAZARTE CERDAN, Willebal<
do, oh, cit. pp.43-44

(25) .~ Idom. CITA CONTEXTUAL. p, 43-44

(26) .- Decreto que dispone no se aumenten los precios de arrendamiento -
de casas o locales, asi come que se consideren forzosamente pro--
rroqados log plazos de arrendamiento en heneficio de loa inquili-
nos, Publicado el 8 do wayo de 1946, Citado por RAZARTE CFRDAN, -
Willebaldo @ ob. cit, p. 45
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res, no podran ser aumentados y los plazos de los arrenda---
mientos son forzozamente provrogados en heneficio de los in-
auilincs por todo el tiempo que dure el decreta; exceptuindo
se los precios de los arrvendamientos, cualquiera que sca su-
destino y que sean superijcores a $300,00 pesos mensuales, en-
caso de mejoras, se requerfa auvtorizacidn judicial; para los
nuevos arrendamientos, se establecia la ecantidad que se ha-
bia estipulado en el Gltimo contrato; éste decrelo s¢ expi--
did el once de febrero de 1946, teniendo una vigencia de dos
afios como miximo o antes de dicho término si la sitnacidn --
que imperaba en el Distrito Federal ast lo regqueria, siendo-
el titular del Ejecutivo Federal el facultado para anticipar
el término de su vigencia.

En virted de que las disposiciones en wmatevia de avron-
damiento, eran diversas y existian dudas acerca de cuales -~
eran las vigentes, y aplicables a la materia, el Departamen”
to del Distrito Federal, emitio un acuerdo con fecha primero
de octubre de 1946, el cudl indicaba que dedaban ¢ ", de =
estar viaentes las disposiciones dictadas con fecha 10 de ju
lio de 1942, 24 de scptiembre de 1943 v 5 de enero do 1945,-
subsistiendo como fhnica norma legal en la limitacién de log-

. ] 7
contratoes de arrendamiento ol decreto de 8 de mayoe dol@dGﬂA? )

{(77).~ Acucrdo del Departamento del Distrite Federal de octu-
bre primero de 1946, Citado por AAZARTE CERDAN, Hille-
batdo @ op. cit, p, 4040



Posteriormente, siguié el decreto : " Que dispone que -

B

no podran ser aumentadas las rentas de las casas o locales -~
destinados a los usos que indica, asi como que los plazos de

arrendamiento se considerardn forzosamente prorrogados has-

o Lo . . 28
ta por un aflo en heneficio de los lnqulllnos."( ) Este de-

croto on el cual se establece entre otras disposiciones : el

no aumento en las rentas de aquellas casas o locales. destina

das a habitacidén y que fueren ocupados por el inquilino, asfi

como por zu familia en forma permanente, asi{ como también -~

lag ocupados por trabajadores a domicilio o bien los talle--

res Pamiliares, prorroaindose dichos contratos por el térmi-

no  de un afio; excluyéndose aquellos en los que se estipula-
re una renta superior a $300.00 pesos: ademis de que el suh-

arvendamiento sin consentimiento exprese del arrvendador, se~

ria causal de rescisién del contrato de pleno derecho; crean
dose ademis una comisidn compuesta por tres personas deslgna

dag por el Jefe del Departamento del Distrito Federal, misma

que tenfa como tarea principal el estudio de los aumentos -

de renta on base a las wmejoras a la propiedad o bien a las -

posibilidades econdmicas de los arrendatarios, siendo la mis

ma comiz=idn la facultada para aprobar el aumento de dichas ~

8V = Decreto que dispone aque no podran ser aumentadas las~
rentas de las casas o locales destinados a los usos que indica,
ani como que los plazos de arvendamiento se consideran forzosa-
mente prorrogades hasta por un afio, en beneficio de los inquili

nos. Publicado el 31 de diciembre de 1047, Ciatdo por BAZARTE =
CERDAN, Willebaldo ¢ ob, cit. p. 50
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rentas; por otro lado para el caso de nuevos arrendamientos-
se fijara conforme al precio estipulado en el dltimo contra-
to a no ser que la Comisién haya fijado un nuevo precio a la
renta. Este decreto deroga, el de once de fehrero de 1946 y~
se piblica el 8 de mayo del mismo aflo, teniendo una vigencia
maxima de un aflo o antes de dicho término si la situacidén --
del Distrito Federal asi lo requeria, siendo el Presidente -
de la Repiiblica el facultado para anticipar su término; fué-
expedido el 30 de diciembre de 1947 y publicado en el Diario
Oficial el 31 de diciembre de 1947,

1 decreto siguiente, es el mas importante y publicado-
el 30 de diciembre de 1948, enktrando en vigor el 1°® de enero
de 1949, es el ¢ " Oue prorrdga por ministerio de la ley, --
sin alteracifn de nipguna de sus clausulas, salvo lo que dis
pone el articulo que en el mismo se especifica, los contra-
tos de arrendamiento de las casas o locales que se chanﬂJgQ)
debido a la proximidad del decrebo =sefinlado con anterioridad
y de gue las condiciones sociales y ccondmicas del pals, ain
no alcanzaban una estahilicad, dié motivo al Ejccutivo a ox-
pedir un decreto con ol cual se prorroaaron los contratos de
arrendamiento, de casas habitacién y locales comerciales, y-
que en sus consitderandos manifestaba, que " ...tomadas en --
(79Y.= Tecreto que prorrdqa por ministerio de la ley, sin alteracién de~

ninguna de sus cliusulaeg, zalve lo que dispone el articulo que on

el mismo se especifica, los contratos de arrondamiento de las ca-

sas o locales que se citan, Publicado el 30 de diciembre de 1948,
Citado por BAZARTE CERDAN, Willebaldo : op. cit. p. 7



consideracién las condicones sociales y econdmicas del momen
to: obligan e expedir con cardcter transitorio, una ley que-
prorrogue los contratos de arrepdamiento de las casas o loca
les destinados a habitacidn y a comercio o industrias...'JJO)
tlebido a la importancia de éste decreto, haremos mencidén de los ar-
ticulos mis importantes :

a) bestinados exclusivamente a habitacidn que ocupen el
inquilino y los miembros de su familia.

Se prorrogaron igualmente : h) los acupados por trabaja
dores a domicilio.

¢) los ocupados por talleves,

d) los destinados a comercio o industrias.
Bl articulo 2° que exceptud de la prérroga a las casas-
destinadas a habitacitn con renta mayor de $300.00 posos; a-
las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocu
par para establecer en ellos una industria o comercio de su-
propiedad, previa justificacién ante los tribunales de éste~
requisito,

Bl articulo 3¢ establecia un aumento, para aquellas ren
tas que no habfan sido aumentadas deade 1942,

£l articulo 49, contemplaba‘a pesar de la prérroga que-
establecia el decreto. el derecho para los arrendadores de -

pedir la rescisién del contrato a los arrendatarios como lo-

{(30).~ 1hidem. p. 5-6



preveé el articulo 72 (que mis adelante veremos).

En sus articulos 52 y 62 establecia la obligacién de -~
compensar al inquilino, con el importe de tres meses de al--
quiler en habitacién, o el monto que fijaren los tribunales
en locales de comercio o industria, tomando en cuenta los --
guantes que se hubieren pagado, el crédito wmercantil del in-
quilino, la dificultad de encontrar un nuevo local y las in-
demnizaciones de cardcter laboral, cuando existian trabajadg
res.

Bl artfculo 7¢ establecfa, como causa de rescisién del-
contrato : la falta dec pago de tres mensualidades, a nho ser-
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeuda--
das, antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamien
to.

La Suprema Corte de Justicia, por jurisprudencia firme-
resolvid, que si el adeudo no pasaba de los tres meses y el-
inquilino los liquidaba, purgaba la causal de rescisién, y -
por lo tanto no se daba tal hipdtesis, sino sé6lo en el caso-
de gue el adeudo fuera de cuatro meses o mis.

Otras causales de la rescisién del contrato, era el sub
arrendamiento total o parcial del inmueble, sin consentimien
to expreso del propietario; por traspaso o cesién expresa o
tdcita de los derechos derivadosz del contrato de arrendamien
to, sin la expresa conformidad del arrendador: por destinar-

el arrendatario, sus familiares o el subarrendatario el lo--
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cal arrendado a usos distintos de los convenidos en el con-
trato; si el arrendatario o subarrendatario llevan a cabo, -
sin e} consentimiento del propietario, obras de tal naturale
za que alteren substancialmente a juicio de peritos, las con
diciones del inmueble: cuando el arrendatario, sus familia--
res, sirvientes o subarrendatario causen dafios al inmueble -
arrendado, que no sean la consecuencia de sy uso normal; - -
cuando la mayoria de los inquifinos de una casa, soliciten -
con causa justificada del arrendador la rescisidn del contra
to de arrendamiento respecto de alguno o algqunos de los in--
aquilinos; cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que
ge haga necesaria su demolicidn total o parcial a juicio de-
peritosy y cuande las condiciones sanitarias de la finca exi
jan su desocupacidn, a juicio de peritos de las autoridades-
sanitarias.

Posteriormente, hasta el 2 de octubre de 1984, en que =~
se vuelve a ewpedir un decreto en materia del arrendamiento-
inmobiliario, mediante del gue se sustrae de la competencia-
de los jueces de paz los asuntos relativos a ésta materia, -
los cuales en wn principio tenian competencia para conocer -
ﬁe las controversias de arrendamignto. determinandose su com
petencia mediante el computo de un afioc de la renta estipula-
da en el contrato de arrendamieﬁto: teniendo una cuantia en-
el Cddigo de 1932, de $200.00 pesos, en el afio de 1966 se mo

difica a $1,000,00 pesos, en el afio de 19735 vuelve a sufrir-
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una modificacifn, estableciendose en $5,000.00 pesos, poste-
riormente en el afio de 1984 se determina a través de 182 --
veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal, cri-
terio que sigue rigiendo hasta nuestros dias, Fste decreto -
en su exposicidén des motivos manifestaba, que la H. Cdmara de
Diputados en virtud de la problemdtica sobre el arvendamien-
to, acordo crear una comisidn especial sobre inmuebles en -
arrendamiento, formada con representantes de todos los parti-
dos polfticos y a la que se le did 1la tavea de estudiar nue-
ve iniciativas sobre &sta materia cgue estaban pendientes de
resolver, por lo que se avocaron al estudio del problema de-
la falta de vivienda en arrendamiento, ésta comisidén conside
ré conveniente veservar a los jueces de primera instancia to
do lo relativo al arrendamiento, " . . . ha consierado con-
veniente reservar a los jueces de primera instancia del or-
den conmiln, todo lo concerniente al arrendamiento, sustrayen-
do ézta materia del conocimiento de los jueces de paz...JRl)
Asi, para dar solucidn a la problemitica planteada se consi-
derd el proyecto como de urgente y obvia resolucidn, por lo-
que el dos de octubre de 1984 fué publicado éste decreto, en
trando en vigor el migmo dia,

Destacando una de las reformas al Cédiao de Porcedimien
tos Civiles para €] Distrito Federal en su Titulo de la Jus-

{317 .~ Pecreto publicado el 2 de octubre de 1984 : Exposicion de moti--
vos, México, D.F. p.10



ticia de Paz en el articulo 2?, quedando como sigue : "Cono-
cerdn los jueces de paz en materia civil, de los juicios cu-
va cuantia no exceda de 1B2 veces el salario mfnimo diario -
general vigente en el Distrito Federal, a excepcién de todo-
lo relativo a la materia del arrendamiento de inmuebles que-
serd competencia de los jueces de primera instancia...“(Jz)

£l 8 de febrero de 1985, se publica el decreto; mediante
el cual, bisicamente lo que se reforma es la Ley Organica -
de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito -
Federal, careciendo de exposicién de motives cuando se crea-
ron los juzgados del arrendamiento inmobiliarvio.

De las conclusiones de la Comisidn Especial sobre inmue
bles en arrendamiento, se propuso hacer reformas a diversos-~
ordenamientos, remitiendo a la H, CAmara de Diputados, pro-
yecto con el fin de modificar el derecho comiin vigente, "...
con el objeto de tutelar y proteger los derechos de los - -
arrendatarios y al mismo tiempo armonizar los derechos de és
tos y de los arrendndores...“(33x Dentro de las reformas pro
puestos, destacaremos las hechas a la Ley Organica de los --

Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal-

y al Cddigo de Procedimientos Civiles: por lo que respecta a

(377.~ ibidem. p. 10

{33).~ Decreto publicado el 7 de febrero de 1985, iniciativa, México, ~-
D.F, p.66
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la primera, como lo mencionamos anteriormente, es la crea--
¢idén de los juzgados del arrendamiento inmobiliavio, los --
que conoceran de todas las controversias relativas a ésta ma-
teria; en cuanto al segundo ordenamiento citado, con la adi-
cidén del Titulo Décimo Sexto Bis, que es referente al proce-
dimiento que se dard a loz juicios del arrendamiento inmobi-
liario, en lo que se refiere a fincas urbanas destinadas a-
habitacién, los cuales se dirimfan por la via ordinaria ci--
vil, misma que siguid vigente para resolver las controver-
sias de inmuebles destinades a local comercial.

El 21 de julio de 1993, siendo Presidente de la Repibli
ca Carlos Salinas de Gortari., quien teniendo conocimiento de
los problemas econdmicos que vive el pals, asi como la cele-
bracidn del Tratado de Libre Comecrcio, mismo que tiene una-
gran influencia para llevar a cabo rveformas on ésta materia,
phlica el decreto mediante el cudl se veforma por una vez-
mis el Cddigo Civil, Cédigo de Procedimientes Civiles en lo
que se refiere al arrendamiento de inmuebles y para poder ac
tivar éste scctor de la economia que estd rezagado, el de ca
sa habitacidn, asi como los locales comerciales en rentaj en
su exposicién de motivos se mancian determinadas circunstan-
ctas, mismas que consideramos, asi como la exposicidn de mo-~
tivos el decreto publicado el 23 do septiembre del mismo -
afio, incertar on &sta breve investigacién; y en virtud de --

los cnales se ha imvlantado el procedimiento que ha de sequir



so a efecto de dirimir las controversias en materia del -
arrendamiento inmobiliario.

"Una de las demandas mis sentidas de la poblacién es la
de contar con upa vivienda digna y decorosa. Esg, ademis un =
derecho que la Constitucidn otorga., Por eso, la atencidn -~
del gobierno a ésta demanda es .una prioridad en politica so-
cial, Bn éste esfuerzo es indispensable sumar a toda la so-~
ciedad, abrir oportunidades y eliminar ineficiencias, para ~
que con su participacidén se permita incremantar las oportuni
dades de acceso a la vivienda, particularmente para los qru
pos mis necesitados.”

"Fn los Gltimos afios, e] compromiso del Estado con la -
ampliacién  en la oferta de vivienda se ha traducido en un -
sostenido esfuerza de construccidn y financiamiento a través
de organismos pliblicos como INFONAVIT, FOVISTE, FOVI Y FONHA
PO, y también con el apoyo y compromiso de los gobieros de -
las entidades federativas, la banca comercial y diversas ins
tituciones de banca en desarrollo, De 1989 a 1992 se constru-
yoron mds de 700 mil viviendas: en el presente afio, se ha--
bran de construir cerca de 300 mil viviendas mAs, lo que - -
constituye un de los programas mds ambiciosos que se hayan -
puesto en marcha en &ste dmbito, A todo esto se ha sumado un
esfuerzo sin precedente para reqularizar v dotar de tftulos-
de propiedac a mis de un milldén de familias en todo el pafs,»

" fin embargo, es necesario ampliar los esfuerzos, no -
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s6lo para aumentar el acceso a una vivienda propia, sino tam
bién para qenerar mis vivienda an arrendamiento para un ma-
yor nfimere de mexicanos, en particular, en las grandes ciuda
des y en el Distrito Federal. BEn la ciudad capital enfrenta-
mos una considerable demanda de vivienda, en el cual se cons
tituye, en su mayor parte, por la demanda adicional que re-
presentan los jovenes gue se emancipan y la poblacidn migran
te en busca de mejores oportunidades de empleo. Cabe seffalar
que, en los fdltimo veinte afos el ritmo de crecimionto de -~
la poblacién en el pistrito Pederal ha cvolucionado de mane-
ra desiqual con ol de la vivienda en arvendamiento. Asi, - -
mientrags que la poblacidn total aumentd en una tasa media --
anual del 0.9%, la vivienda en general io hizo al 1.9%: sin
embatgo, por tipo de tenencia, se observd una contratacidn -
de la vivienda en arrendamiento del 2.5%, Como prueba recien
te, en 1980, la vivienda en arrendamiento ropresentaba el --
41,7% del total, y en 1000 sdlo el 25.6%, lo cual muestra -~
una driastica disminucidn eon la oferta de éste tipo deo satis-
factor."

"Todo ello a tenido lugar en candiciones Jde cscosez de-
tierras aptas para la vivienda, dispersidn y anacronismos en
algunos criterios pnormatives, tramites que implican un exce-
s0 de tiempo y dinero para las partes involucradas, y cargas
que imponen requlaciones contempladas para circupstancias -

distintas a las actuales.
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"En 1985, ge efectuaron reformas ol Cddigo Civil en ma-
teria de arrendamiento, como respuesta a las peticiones de -
divorsos qrupos demandantes de vivienda para habitacidn, pa-
ra tutelar los intereses de los grupos mas desprotegidos. --
fin ewbargo, a casi ocho afies, se ha observato que dichas re
formas han tenide un efecto inhibitorie en las inversiones -
on vivienda para arrendamiento en el Distrito PFederal, lo -~
cual ha deteriorado un ya de por si grave rezago habitacia--
nal."

“A su vez, el decremento on la oferta ha provocado que,
a pesar de las limitaciones leaales, las rentas tuvieran un
incremento efectivo, en virtud del aumento en la demanda -
con relacidn a la aferta existente. Asi mismo, se ha propi--
ciado un grado de incertidumbre que ni alienta la creacidn-
de wAs vivienda en arrendamiento ni protege los intereses vy
deprechos de las partea. Adicionalmente, comoe hemos observado
en los dltimos afies, los incrementos en las rentas, que res-
ponden a4 la poca dinamica dof mercada inmobiliario para - -
arrepdamiento, de hecho afectan al Indice Nacional de Precios
al Consumidor.”

"Las leyes daben sustentarse en la realidad y adecuarse-

a las combiantor circunstancias., Bn ocaciones, sus objetivos
e proteccidén a ciertes grupos pueden, si no se ajustan, te-

ner efectos contrarios a sus ohjetivos. Esto ea especialmen-

te cierto en materia de arrendamiento, no solamente en cuan-
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to a la regnlacién sustantiva, sino también como consecuen--
cia de los procedimientos para dirimir controversias entre -
arrendador y arrendatario.’'

"Hoy en dia, en promedio, un proceso en materia de arren
damiento tiene gue satisfacer al menos 58 pasos procesales -
distintos para llegar a la resolucidn, lo que siqnifica que,
en promedio, un litigio de arrendamiento lleva casi cuatro -
afios. Ello ni fomenta la edificaciédn de vivienda en arrenda-
miento que tanto se reouiere, ni protege los intereses tute-
lados por la ley, ni representa justicia expedita, tal como-
lo demanda el artfculo 17 de nuestra Carta Fundamental.

“Adicionalmente, es imperativo rescatar un nimero impor
tante de inmuebles del abandono de que son objeto, dado el -
poco o nulo interés que representa para los propietarios su-
restauracién, con el consiguiente peligro para la seguridad-
de quienes lo habitan.'

“La presente iniciativa busca impedir numerosgas practi-
casg que reqularmente se utilizan en perjuicio de los arrenda
tarios, con las suscripeiédn de titulos de credito en "blanco"
que son aceptados por el arrendatario y avalados por el mis-
mo fiador.'

"Adicionalmente, bajo las realas actuvales, es muy difi-
cil para un arrvendatario exigir y hacer cumplir las repara--
ciones a los inmuebles que correspondan al arrendador. Asi -

mismo, por las caracterfisticas de la normatividad, es imposi
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ble encontrar inmuebles en arrendamiento por periodes cortos
lo que hoy representa una demanda cada vez mayor. "

"Muchas de las actuales disposicionesen materia da - =~
arrendamiento han tenido efectos contrarios a los esperados,
al brindar excesivas facilidades al inquilino irresponsable-
en detrimento de aquél que, dada su buena fe, no reguiere ni
Aemanda dlsposiciones leaales extraordinarias. De igial mane
ra, el marco legal que actualmente se aplica, por su lenta -
resolucidn, propicia en consecuenclia un mercado deprimido vy
de dificil acceso, en perjuicio de quienes requieren satisfa
cer sus necesidades de vivienda por la via de arrendamiento.

"Rl arrendador por otra parte, resulta claramente en -
desventaja. tin claro ejemplo, lo constituye, el tiempo que -
normatmente toma un litigio por arrendamiento, que sumado a
los tres afios adicionales previstos como vigencia obligato--
ria, significa que ta disposicidn sobre su propiedad pudiera
demorar hasta siete afios. Ello, con una renta en constante =~
Adisminucidn en términos reales y estdtica desde el inicio -
del litigio hasta la desocupacidn del inmueble. A &sta situa
cidn, habria que afiadir las molestias y costas del procedi--
miento judicial, asi como la muy probable depreciacién de -
los inmucbles en cuestién.”

“Las consecuencias de no adecuar las normas vigentes, -
tanto sustantivas como adjetivas, propiciarfa una mayor in--

certidumbre, limitaria las oportunidades para la creciente -
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demanda; inhibirfa las inversiones en vivienda

miento, limitando la oferta disponible, ya que

para arrenda-

la inversién-

se orientarfa hacia la construccién de sustitutos como los -

condominios o la conversidn de las viviendas al réagimen con

dominal y, ciertamente, ocasionaria incrementos en

"por ello, la presente iniciativa propone

areso de la Unién, modificaciones que permitan

a ege H, Con-

favorecer una

auténtica relacidén de equidad juridica entre arrendadores vy

arrendatarios, y que permitan alentar la construccién de vi-

viendas en arrendamiento y asf, el funcionamiento de un mer-

cado eficaz, con realas justas. Por lo anterior se proponen

procedimientos &giles y expeditos que eliminarian malas prac

ticas y reducirian sustancialmente el enorme caudal de asun-

tos inquilinarios que, en Gltima instancia, perjudican a los

arrendatarios responsables, quienes requieren de una mayor -

oferta. "

"Con la presente iniciativa se bhrindarfan
tancias para incrementar la oferta de vivienda
to y se fomentarfa el mantenimiento adecuado

bles. Una oferta abundante habra de siqnificar

nuevas circuns
en arrendamien
de los inmue-

una mayor di-

versificacidén en las opciones abiertas el arrendatavio y, en

el mediano y largo plazo, un abiatimiento de los

costos rea--

les de estos espacios para beneficio de todos los habitantes

del Distrito Federal que no cuentan con una vivienda propia.'

"Asimismo, la presente propuesta, de merecer la aproba-

las rentas,



cién de ese M, Congreso de la Unién, ayudaria a eliminar trd
mites y propiciarfa una mejor distribucién de responsabilida
des, Para ello, se busca adecuar la estructura legal aplica-
hle para crear condiciones de equidad entre arrendador y --
arrendatario, "

"En atencién a las consideraciones expuestas, la presen
te iniciativa propone realizar modificaciones a diversas dis
posiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal en mate
ria Comin y para toda la Repiiblica en materia Federal; del-
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal; vy
de 1a Ley Federal de Proteccidén al Consnmidor."(34)

Como puede observarse, en la exposicién de motivos que-
manda el Fjecutivo Federal al H, Congreso de la Unidn, es -
claro y se refleja el problema real que en éste tiempo se -vi
ve en la Ciudad de M&xico, en cuanto al arrendamiento inmobi
liario se refiere.

Por otra parte, en relacidén a las reformas propuestas -
al C¢édigo de Procedimientos Civiles, hemos de citar lo rela-
clonado con la ejecucidn de la sentencia.

"por ello y con el fin de aqgilizar el procedimiento, la
iniciativa propone modificar la fraceién V1 del articulo 114
del citado C6digo para eliminar, el proceso de notificacién~
337~ Txposicion de motivos de las Reformas al Cédigo de Procedimientos

Civiles del Distrito Federal, publicadas el 21 de julio de 1993,-

Sistema Intevral de Informacidn Legislativa, Congreso de la Unidn
Cimara de Diputados. Carpeta 115 Bis. p.p. 2688-2620
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personal que deberd hacerse en el domicilio sefialado por los

litigantes, la resolucibn que decreta la ejecucién de la sepn

tencia condenatoria. Es evidente que notificar la sentencia

que condena al inquilino a desocupar el inmueble es suficien

te para darle a conocer el sentido de la resolucidn emitida

en cada caso. Cuando la ley vigente obliga ademis de la ante

rior notificacién de la sentencia, una distinta notificacion
para ejecutarla, se esta solamente dando una nueva oportuni-

dad para que, sin causa, continde retardindose la ejecucién-

de la sentencia."

"Dado que la presente iniciativa propone que sea elimi-
nada la natificacidn personal del aute de ejecucién, también
se propone suprimir el Gltimo parrafo del articulo 52%, que-
dispone que s6lo procederd el lanzamiento, 30 dias después -
de haberse notificado personalmente el auto de ejemxﬁénﬂ“35)

Debido a la inconformidad que se suscité entre los arren
datarios del Distrito Federal, con el deecreto publicado el -
21 de julio de 1993, que evidentemente lesionaba sus intere-
ses por quedar al arbitrio del arrendador el término de dura
cién del contrato lo que tiene como consecuencia, temor e in
sequridad en la clase ingquilinaria, de la cual existe un nu-
meroso grupo entre los habitantes del Distrito Federal, motj
vo por ¢l cudl se llevaron a cabo diversas marchas en protes

(357.= Thidem. p. 2692




ta de dichas reformas, siendo tal la fuerza que cobraron di-
chos movimientos, por lo que el Titular del Ejecutivo Fede--
ral, emite un nuevo decreto el dia 23 de septiembre de 1993,
que suspendfa la entrada en vigor del anterior decreto hasta
el 19 de octuhre de 1998, después de que se restituyd la -
via sumaria en materia de arrendamiento inmobiliario, cabe -
sefialar que, el nuevo marco juridico, lejos de pretehder des
proteger a los inquilinos, o de favorecer a un sector deter-
minado de la poblacién, busca estimular el que mds gente - -
ofrezca vivienda en mejores condicones a quien la necesite,
Aal, después de esta breve exposicidn de los decretos-

cxpedidos, relativos a la materia del arrendamiento inmobi-

liario, mismos gue se emiten en atencidn a las circunstancias

que asf{ lo exigen,

"La historia de esta legislacidn es larga y laboriosa.-
fin efecto, empieza con el estado de guerrva de la Repiiblica,~-
y como consccuencia, el fenomeno mundial de escasez y eleva-
cidn del precio de la vida, incluyendo la casa habitacién, -
trayendo como resultado un desajuste en los presupuestoes fa
miliares de las personas de escasos recursos."(36)

Teda vez que la crisis a que'hace referencia el autor -
citado, podfa ser utilizada, por determinados grupes de per-

gonas, citando por ejemplo : arrendadores y comerciantes, -~

{36).~ AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo : Contratos Civiles, Edit. Porrfia, - -
México, 1977, p. 163
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para obtener altas ganancias,satisfaciendo un interes parti-
cular, al encarecer los productos que ofrecian, "Ante esta -
situacidn, se promulga el decreto de 10 de julio de 1942, --
que en su parte considerativa, ademds de la anterior conside

racidén, expresa que existe la necesidad de limitar el lucro

excesivo, y con mayor razdén si se tiene en cuenta que habia-

disminuido el impuesto predial.“(37)

Desde 8ste punto de vista el gobierno no intentaba bene
ficiar a un determinado sector de la poblacidn, sino que el-

objetivo a alcanzar, era proteger el interés general, ain --

por encima del derecho de la propiedad privada,

"La intencién es clara, es prorrogar los arrendamientos

de expendios de articulos de primera necesidad, para que no-

: : : 38
subieran los precios de los m)smos;...“( !

Por lo que consideramos, que las citadas leyes de emer-

gencia, adecudndose a la realidad, respondieron a la sentida

preocupacidn de los habitantes de esta capital y mis atn de

aguellos que por no contar cow logs bepeficios de la propiedad

privada, tenfan que

colebrar un contrato de arvendamiento,

para asi poder obtencr la posesién temporal de un inmuehle,

gque satisfaciera la necesidad de la casa-habitacidn, o bien-

para desarvollar las actividades propias del comercio.

{37V~ Thidem. p.p. 163-164
{38).~ Tdem, p. 165
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Bstamos completamente de acuerdo, cen todos y cada uno -~
los decretos expedidos en la decacda de los cuarenta en vir--
tud de las manifestaciones a que hicimos referencia; a excep
cidn del decreto publicado el 30 de diciemhre de 1948, toda~
vez que prorrdga por ministerio de la ley los contratos de -
arrendamiento que en el mismo se sefialan, lo anterior, en ra
26n  de que, si blen es cierto que no existia una cérteza en
relacién a la duracién de la crisis provocada por la guerra,
no se fija una fecha para el término de la vigencia de dicho
decreto afectando con ello los derechos de todos aquellos ~-
propietarios de inmuebles que tenfan en arrendamiento los =--
migmos al momento de expedirse el citado decreto; pues era -
mis adecuado dar al mismo una vigencia de uno o dos afios y -
dependiendo de las civcunstancias, prorrogarlo por un térmi-

no igual o bien pener fin a su vida juridica,

2.1 Demanda
Concepto.- "La demanda es el acto procesal por el cual-
una persona, auve se constituye por el mismo en parte actora=-
o demandante, inicia el ejercicio de la accidn y formula su-~
. ‘. ) - s e ar w(51)
pretensién ante el drgano jurisdiccional.
"Es el acto procesal por medio del cual el actor promue

ve en juicio. Es un escrito inicial con el que una persona -~

TRTT = OVALLE PAVELA, José :Derecho Procesal Civil, Gdit. harla, =
Mévico, 1991, p. %7
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( actor ), fundada en derecho, solicita la intervencidn de -
los &rganos jurisdiccionales para proteger sus derechos.“(sz)

"La demanda es el acto fundamental con el que la parte-
actora inicia el ejercicio de la accidn y plantea concreta--
mente su pretensidn ante el juzgador. Conviene distinguir --
con claridad entre accidn, como facultad o poder que tienen-
las personas para provocar la actividad de los érganos juris
diccionales a fin de que resuelvan sobre una pretensién liti
giosa; pretensién o reclamacidn especifica que el demandante
formula contra el demandado, y demanda, que es el acto con--
creto con que el actor inicia el ejercicio de la accién y ex
presa su pretensidn o reclamacién contra el demnndado."(53)

Asi, en base a las anteriores definiciones, cada una de
ellas habla de un derecho de accién, mismo que es un derecho
de cardcter piiblico que otorga la ley a toda persona patra -~
provocar la funcién jurisdiccional.

"Mediante el derecho de accidn los sujetos provocan el-
ejercicio de la funcién jurisdiccional, para consequir la sa
tisfaccidn del interés juridico protegido por el legislador-

en su favor...“(Sa)

{527. - CARBAJAL MORFNO, Gustavo, Y/O : op. cit. p. 226

(53).~ Diccionario Juridico Mexicano, Instituto de Investigaciones Jurf-
dicas, D=ll, Edit. Porrfia, México, 1994. p.

(54) .~ BRCERRA BAUTISTA, José : El Proceso Civil en México, Edit. Porrfa,
México, 1979. p. 1



De lo anterior se deduce que la accidn, pasa a ser un =~
derecho pihlico, pues se trata de un interés social tendien-
te a beneficiar a los gobernados de cualquier Fstado,

La accién dentro del procedimiento civil, fija el dmbi-
to del conocimiento y desicidn del Srgano jurisdiccional en-
cuanto que, establece un limite a los poderes del juzgador,-
pues éste no podrd extenderse en la sentencia sobre cuestio-
nes que no le hayan propuesto.

". . . Los tratadistas, han coindidido, en que la sen-
tencia concuerda con la demanda en lo siguiente : a los he-~

chos, corresponden los resultandos; a los fundamentos de de-

recho, los considerandos; y a los petitorios los puntos reso

lutivos.“(ss)

Pl articulo 255 del Cbdigo de Procedimientos Civiles vi
qgente en el Distrito Federal, sefiala : "Toda contienda judi
cial principiard por demanda, en la cual se expresardn :

I.- El tribunal ante el que se promueve;

I1.- Bl nombre del actor y la casa que seflale para oir-
notificaciones;

ITT.~ Fl nombre del demandado y su domicilio;

IV.- El objeto u objetos que se reclamen con sus acceso

rins;

55).~ OBREGON HFRFDIA, Jorge : Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, comentado , Edit, Porrda, México, 1989, p, 212



V.- Los hechos en que el actor funde su peticidn, nume-
rindolos y narrandolos sucintamente con claridad y precision,

de tal manera que el demandado pueda preparar su contesta cifn

y defensa;

Vi.- Los fundamentos de derecho y la clase de accidn,

procurando citar los preceptos legales o principios juridicos

aplicables:

VII.- Bl valor de lo demandado, si de ello depende la -~

comptencia del juez.

De lo anterior, aplicdndolo concretamente a las contro-

versias tratadas en &sta hreve exposicidén, se desprende

B

Primere : Bl juez que ha de conocer de la demanda, es ~

al del arrendamiento inmohiliario, ésto atendiendo al crite

rio de la competencia por la materia, toda vez que con funda
mento en el articulo 60-D de la Ley Organica de los Tribuna-

les de Justicia del Puero Comfin del! Distrito Pederal, esta--

blece : " Los jueces de arvendamiento inmobiliario conocerdn

de todas las controversias que se suciten en materia de -

arrendamiento de inmuebles destinados a habitacidén, comercio,

industria o cualquier otro uso, giro o destino permitido por

la Ley., "

Agreqgando, que el articule 143 del Cédigo de Procedi-

mientos Civiles antes citado, nos indica : “"foda demanda de-

be formularse ante jues competente.®

En cuanto al nombre y domicilio del actor, es importan-



te en virtud de que al momento en el que el demandado produz
ca su contestacién, debe de conocer el nombre de la persona-
que le reclama determinadas prestaciones, ademas que : " La-
persona que asuma la posicidn de parte actora o demandante -
y comparezca por su propio derecho debe de tener capacidad -
procesal."(SB)

Por otra parte, el caso de las personas morales’ deben -

hazerlo por conducto de su representante o apoderado, acompa

flandose a la demanda los documentos que le atribuyan tal ca-

riacter.

Fl sefialamiento del nombre y domicilio del demandado,

su importancia rddica, para que se le haga saber, a través

del &rgano jurisdiccional que se ha entablado una demanda -
en su contra, y pueda éste acudir ante tal autoridad judicial
a contestarla y asi hacer valer su derecho de audiencia con-
sagrado en el articulo 14 de nuestra Constitucidn.

En cuanto al objeto que se reclama, el actor debe de se

falar, concretamente su pretensidn, asi por ejemplo : el -
arrendador demanda la declaracidn judicial de dar por termi-
nado el contrato de arrendamiento y como consecuencia de la-
misma la desocupacidn y entrega de la localidad arrendada.

"Es conveniente que el actor determine con precisidn ca

da una de las prestaciones que reclama en su demanda.“(57)

{56).< Tbidem, p. 60
(57).~ 1dem. p, 60
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Por lo que se refiere a los fundamentos de derecho, los
preceptos que norman el procedimiento a sequir es conforme a
lo dispuesto por el Titulo Décimo Sexto Bis del C8digo de ~
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, denominado-
" De la Controversias en Materia del Arrendamiento Inmobilia
rio." 'y que comprende del articulo 947 al 963 del citado cd
digo.

Artfculo 957.-"A las controversias que versen sobre el-
arrendamiento inmobiliario les serdn aplicables las disposi~
ciones de éste titulo. Fl juez tendrd las mas amplias facul-
tades para decidir en forma pronta y expedita lo que en dere
cho convenga,"

De lo que se desprende, que el juez tiene la libertad -
de proveer lo que en derecho proceda para los objetivos tra-
zados que se pretenden alcanzar con las reformas a la ley =--
procesal en materia del arrendamiento de inmuebles del aflo -

de 1993, se hagan una realidad,

En efecto, el legislador al modificar el Cddiao en cita
y retirar de tajo el juicio ordinario civil, mediante el que
se tramitaban los juicios de terminacién de contrato, resci-
sién de contrato, asf como los enumerados en el articulo --
2483 del Cdédiqo Civil :

"Rl arrendamicnto puede terminar:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato

o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la -

i



cosa fué arrendada;

11.~ Por convenio expreso:

111.~ Por nulidad;

IV.~ Por rescisidn;

V.- Por confusidn;

V1.~ Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrenda
da, peor caso fortuito o fuerza mayor;

¥i1.~ Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha porl-
causa de utilidad phblica;

VIIT.- Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento,”

Estas son las acclones que enumera el ordepamlento sus-
tantivo y el legislador deja una ventana al juicio especial-
de desahucio, si bien ya no cop el miamo nombre en virtud de
que la reforma asfi lo establece en su articulo 957, 958 y -
962 del Codigo Procesal, es donde engloba el legislador a to
das las acciones que s5e podrdn intentar en materia de arren-
damiento inmobiliario por medio de ésta via.

£l caso especifico de terminacidn de contrato, estable-
cfa la notificacién que tenfa que hacer el arrendador al in-
quilino manifestandole su deseo de dar por terminade el con-
trato de arrendamiento, cuvando se'cump]e el plazo o satisfe-
cho el objeto para el que la cosa fué arrendada.

Los ecfectos que produce el.plazo a que se refiere el --

aviso de terminacidn de contrato, consiste en el término mi-
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ximo que tiene el inquilino para desocupar y entregar la lo-

calidad arrendada. Lapso que hasta antes de las multicitadas
reformas era de dos meses, como lo decretaba el articulo -

2478 de la Ley sustantiva, mismo que fué modificado par que
dar en los siguientes términos : " Todos los arrendamientos-
que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determina-
do, concluirdn a voluntad de cualquiera de las partes contra
tantes, previo aviso por esecrito dade a la otra parte con ~-
quinre dias de anticipacién, si el predio es urbano, y con -

un afio si es rastico."

De lo anterior se desprende, que si el inquilino no -

desocupa la lecalidad arrendada en dicho término, el arrenda
dor podra iniciar el juicio de terminacién de contrato por -

nedio de ésta via.

s preciso indicar, gque el procedimiento a que nos hemos
referido en cuanto a la terminacidn del contrato es el que-
debe de seguirse para aquellos contratos que se han celebra

do por tiempo indefinido o bien para aquellos en que ha -
transcurrido el término pactado por las partes y operado la-
ticita reconduccidn, misma que se produce cuando el arrenda-
dor no se opone a que el inquilino continiie en el uso y qoce
del hien arrendado.

Por otra parte, por jurisprudencia, se ha establecido -

que la oposicidn por parte del arvendador debe de hacerse --

dentro de los diez dias sigquientes a aquel en que las partes

43



habfan fijado el término del mismo, a efecto de que no opere

la tdcita reconduccidn.

“ARRENDAMIENTO, OPOSICION, MODO DE COMPUTARSE BL -
TERMINO,. - BEs cierto que la tesis de jurisprudencia
ndmero?5%, publicada en la pdgina 183, Cuarta Parte
del Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn
1917-1985, bajo el rubro : “ARRENDAMIENTO, TACITA-
RECONDUCCTION DEL CONTRATO DE ", eatahlece que la -
arrendadora debe oponerse a que la arrvendataria --
continfie en el uso vy disfrute del bien arrendado -
dentro del término prudente de diez dias contados~
a partir de la fecha de vencimiento del contratoj~
pero, dicho criterio jurisprudencial no sefiala que
para que surta efectos la oposicidn de la arrenda-
dora se requiere que se notifique a la arrendata--~
ria la demanda de terminacidn dentro de esos diez~-
dias, ni tampoco puede interpretarse en tal senti-
do, ya que, en primer lugar, es evidente que hasta
que fenezca el contrato nacerd el derecho de la --
arrendadora de oponerse a que la inguilina cont{--
nie ocupando la localidad arrendada, de manera de~-
que antes de que ocurra ese hecho no puede presen=-
tarse la demanda de terminacién y, en segundo lu--
aar, una vez presentada &sta no corresponde a la -~
arrendadora la pradctica del emplazamiento, sino al
droano jurisdiccional, por lo que esta fuera de su
alcance el que dicha diliqgen¢ia se realice dentro-
de determinado término,”

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRI
MER CIRCUITO

Amparo directo 2070/90.-Exp-In Mexicana, S5.A.-18 -
de octubre de 19%0.-tinanimidad de votos.-Ponente :

B

José Luis Caballero Cdrdenas.-Secretaria : Ana Ro-



sa Granados Guerrero.

Amparo directo 527/91.- Eduardo Wvaldo Martinez. -
22 de marzo de 1991,~ Unanimidad de votos.-Ponente
José Luis Caballero Cdrdeness.- Secretaria : Ana Ro
8a Granados Guerrero.

Amparo directo 35/92.- Estela Rojano Moreno.- 12 -
demarzo de 1922.-Unanimidad de votos.-Ponente: -~ -
Efrain Ochoa Ochoa.~ Secretaria : Marfa Guadalupe-
Gama Casas.

Amparo directo 1231/%92.-Maclovio Ortiz Ldpez.-20 -
deabril de 1992,-Unanimidad de votos.-Ponente : ==
Efrafn Ochoa Ochoa.- Secretaria : Walter Arellano-
Hobelsberqger,

Amparo directo 1266/92.~Francisco Lobo Cuellar.-24
de abril de 1992.-Unanimidad de votos.-Ponente : -
Ffrafn Ochoa Ochoa.~ Secretario : Eduardo Francis-

co Nufiez Gaytén.

Por lo que respecta a la rescisidn del contrato que de-
manda el arrendador, en virtud del incumplimiento por parte-
del inquilino a lo pactado en el contrato de arrendamiento -
es mis razonable que el locador recupere la posesién de su -
propiedad en un breve tiempo, cosa que puede ser posible a -
través de esta via,

Cabe sefialar que con lo que se ha expuesto a lo largo -
de éste estudio, no es dificil inclinarse en favor del arren
dador, toda vez que como lo hemos de citar mis adelante, el-
contrato de arrendamiento concede beneficios reciprocos a --
los contratantes, mismos que quedardn debidamente precisados

El articulo 958 del multicitado CAdigo de Procedimicn--



tos Civiles, establece en su primer parrafo; “"Para el ejer-
cicio de cualesquiera de las acciones previstas en éste titu
lo, el actor deberd exhibir con su demandavel contrato de -
arrendamiento correspondiente en el caso de haberse celebra-
do por escrito."

Para el caso de que la demanda se funde en la celebra--
eidn de un contrato verhal, entonces deberd de acompafar el-
actor a su demanda, copia certificada de los medios prepara-
torios a julcio controversia de arrendamiento y que tendran-
el cardcter de documento base de la accién.

Por lo que hace al segundo pdrrafo del articulo citado,
que se refiere a que " En la demanda, contestacidn, reconven
¢idn y contestacidn a la reconvencidén, las partes deberdn --
ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante el juicio-
exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el es-
crito sellado mediante el cual hayan solicitado los documen-
tos gque no tuvieran en su poder en los términos de los

ar--

ticulos 96 y 97 de éste Cddiqo.":

2.2 Contestacidn a la demanda
‘... también se ha estimado que hay un derecho genérico
de defensa en juicio, como el derecho del demandado de ser -

oide y vencido en juicio, para que tenca oportunidad de con-

tradecir las pretensiones del accionante y de ofrecer y prac
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ticar pruebas que respalden su de[ensa."(sg)

"El demandado, debe, al contestar la demanda, teferirse
a cada uno de los hechos aducidos por la contraria, confesan
dolos o negdndolos y expresando los que ignore, por no ser -
propios.“(ﬁo)

El demandado tiene pocas posibilidades de dcfensa, toda
vez, que el mismo es quien da origen a que el arrendador en-
table la demanda en su contra, por cualquiera de las causa--
les contempladas en la leyes, y las mds comunes son : la --
falta de pago de las pensiones rentisticas en los términos -
convenidas, la terminacidn del contrato por vencimiento del-
plazo sefialado en el mismo.

La Gnica defensa en el primer caso, que tiene el inqui-
lino, es que se encuentre al corriente en el pago de la ren-
ta y si existiera un retraso en dicha obligacidn, éste sea -
imputable al locador: la compensacidn se da en casos muy li-
mitados, cuando el inquilino llevd a cabo mejoras a la loca-
lidad arrendada y que por urgencia de las mismas éste lag --
solventa con su propio capital.

En la prdctica, se ha hecho algo comiin la negativa de -
algunos arrendadores a no recibir el importe de las rentas-
a sus inquilinos, obligando a éstos a depositarlas ante e] -

(59) .= Ibidem. p. 74
(60).~ BFECERRA BAUTISTA, José : op, cit. p. 67
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el juez Adel arrendamiento inmobiliario o bien ante la Ofici-
na Central de Consignacicnes, para efecto de probar su cum--
plimiento en la obligacién.

Asi, el demandado al acudir a contestar la demanda, de-
berd de manifestar los datos de cdichas consignaciones a efe¢
to de que el juez que conoce de la controversia, solicite --
por medio de oficio informe de las consignaciones hechas por
el demandado en favor del actor.

11 demandado en su escrito de contestacidn, debe de -~ =~
acompafiar las pruebas, asi como de las excepciones que deben
de estar apoyadas en documentos, porque de lo contrario y -~
con fundamento en el articulo 258 el juez la desachard.

Fl articulo 259 del citado ordenamiento estahlece “Una-
vez admitida la demanda con los documentos y copias requeri-
das, se correrd traslado de ella a la parte cdemandada, seilia-
lando el juez en el auto de admisidn, fecha para la celebra-
cidn de la audiencia de ley, que cdeberd de fijarse entre los
veinticinco y treinta y cinco dias posteriores a la fecha --
del auto de la admisidn de la demanda,

"El demandado deberd de dar contestacidn y formular en-
su caso reconvencidn dentro de los cinco dias eiquientes a ~
la fecha del emplazomiento., Si hubiere reconvencién se corre
rd traslado cde ésta a la parte actora para que la conteste -

dentro de los cinco dias siquientes a la fecha de notifica--

cion del auto que la admita,"
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La reconvencidn o contrademada es la oportunidad que ~--
tiene el demandado de plantear una nueva pretensién en el --
proceso en contra del actor principal,

"pero puede suceder que el demandado, para defenderse, -
no s6lo se limite a impugnar la relacién juridica fundatoria
de la demanda, sino que se vea obligada a hacer valer una si
tuacidn juridica incompatible con la deducida por e]actmﬁ"(ﬁn

"La reconvencidn es la actitud wds enérgica del demandado : éste
no sdlo se limita a oponer obstdculos procesales o a contra-
decir el derecho material alegado por el actor en sn demanda,
sino que, aprovechande la relacidn procesal ya establecida -
formula una nueva pretensidn contra el actor."(GZ)

La finalidad que persique la reconvencién cs la de aho-
rrar tiempo procesal, en la medida en que los litigios se re
suelven en forma simultdnea, evitdndose que se dicten senten
cias contradictorias.

Fl tercer parrafo del articulo ©59, indica : " Una vez-
contestada la demanda y., eoh su cago, lo reconvencidn, o trans
curridos los plazos para elle, el juez admibird las pruebas-
ofrecidas conforme a derecho y rechazard las que no los - -~

scan fijando la forma de preparacidn de las mismas, a efecto

de que se desahoauen a mds tardar en Ja audiencia de Ley."

Té1Y. - Ibidem, p. 60
{62). - CVALLE FAVELA, José : oh. cit. p. 100
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Hasta anqui, hemos de referirnos en la siguiente forma :-

nos parece acertado el procedimiento plasmado por el legisla
dor, desde la presentacidn de la demanda hasta la admisién -
de las pruebas, toda vez que aungue se¢ critique y se diga --

que se ha vuelto a la via sumaria. consideramos que é&ste es-

adecuado, en virtud, de gue de ésta forma se procura alcanzar

los objetivos de las reformas, toda vez que, al admitirse la
demanda, misma que ha llenado todos y cada uno de los requi-
sitos establecidos en los preceptos legales; sefialandose en~
el auto admisorio de la misma la fecha de la celebracidn de~
la audiencia, en la que se deberdn desahogar las pruebas ~ ~
ofrecidas por las partes, fijandose ésta dentro de los vein-
ticinco y treinta y cinco dias siquientes al auto que admite
la demanda; nos muestra claramente la preocupacidn del legis
lador, por suprimir aquellos juicios largos y costosos para-
las partesz y que ademds ahora responden al sentir de todos -
aquellos propietarios de inmuebles que tienen la necesidad -
do alouilarlos, on virtud de que del mismo obtienen los in-
qresos  sulicientes para subsistir.

Por lo que, ahora a través de ésta via, el arrendador -
tione mis oportunidad de recuperar su propiedad mas rapido.

Bl articulo 960 del €&digo de Procedimeintos Civiles pa
ra el bistrito Federal, establece : "Desde la admisidén de -~
las pruebas y hasta la celebracidén de la audiencia se prepa-

rard el desahogo de las pruebas que hayan sido admitidas de~
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acuerdo a los siquiente :

1,~ La preparacidn de las pruebas quedard a cargo de -~-
las partes, por lo que deberdn de presentar a los testigos,-
peritos y demds pruebas oue les havan sido admitidas y sbélo-
en el caso de que demuestren la imposibilidad de preparar di
rectamente el desahogo de algunas de las pruehbas que les ~-~
fueron admitidas, el juez en auxilio del oferente deberd ex-
pedir los oficios y citaciones y realizar el nombramiento de
peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a dig
posicidn de la parte oferente los oficios y citaciones res--
pectivas, a efecto de que las partes preparen las pruebas y-
éstas se desahoguen a mis tardar en la audiencia de ley:

11.~ 8i llamado un testigo, perito o solicitado un do-~
cumento que hayan sido admitidos como prueba, no se desaho--
gan éstas a mds tardar en la audiencia, se declarard desier-~
ta la prueba ofrecida por causa imputable al oferente.”

Ahora bien, la audiencia se debe de llevar a cabo des--
pfies de la notificacidn al demandado, ya que a través del en
plazamiento se le hace saber el dia y hora para la celebra-~
cién de Ya misma, esto en razdn de que ya sc ofrecieron las-
pruebas de las cuales el juez proveerd respecto de su admi--
8idén y se puedan desahogar en la misma,

Anteriormente, en la practica forense, era tan comin, -

que el demandado ofreciera la prueba testimonial a cargo de-



testigos manifestando la imposibilidad de poderlos presentar
el dia de la audiencia y, quien tenfa que realizar la prepa-
racién de la prueba para su desahogo, como‘lo es la notifica
cidn a los testigos era el arrendador, porgue es &l a quien=
le interesa recuperar la localidad, ésta practica era reali-
zada por abogados maflosos, pero-que ahora con éstas reformas
se corta de tajo dicha practica; también se ofrecia dicha -~
prueba a cargo de testigos cuyb domicilio se encontraba fue
ra del Distrito Federal o el domicilio no era el correcto.

Aaf también, era comin que el demandado ofreciera la --
prueba pericial y también era el arrendador el que tenia que
solventar los gastos para e} desahogo de dicha prueba, por -
lo que si el actor no contaba con los recursos econdmicos -
suficientes para cubrir los honorarios de los peritos de am-
bas partes; se producia un estancamiento en el sequimiento -
de los ijuicios.

Por lo anterior, cs de alabarse el criterio del legisla
dor al dejar la carga de la prueba al oferonte.

"A través de la carga de la prueba se determina a cual-
e las partes se dirige el requerimiento de proponer, prepa-
rar y suministrar las pruebas en‘el proceso; en otros té&rmi

nos, la carga de la prueba precisa a quién corresponde pro-
haru(ﬁl)

B3V = Thidem. p. 127
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Por lo que volvemos a reiterar, que si el demandado al-
ofrecer alguna de &stas pruebas para acreditar la existencia
de un derecho tutelado por la ley en su favor, por ejemplo :
el paqgo de las mejoras hechas a la localidad, entonces seri-
éste el principal interesado en que se desahogue la prueba -
en los términos ofrecidos, aportando los elementos necesarios
para tal efecto, porque de lo contrario si no lo hace, se de
mostraria que el ofrecimiento de la misma, se hace con el --
simple propdsito de retardar el procedimiento.

Asi, en la audiencia de ley, se celebrard concurran o -
no las partes, estén o no presentes los testiqos y los peri-
tos, asi la parte que no comparezca a la citada audiencia, -
deberd de sufrir las consecuencias procesales de su incompa-
recencia.

Articulo 961.-" La audiencia de ley a que sc refieren -
los articulos anteriores se desarrollard conforme a las si--
quientes reglas :

I.-" Fl juez deberd estar presente durante toda la --
audiencia y exhortard a las partes a concluir el litigio me-
diente una awmigable composicidn:

II.-" De no lograrse la amigable composicidn sec pasari-
al desahogo de las pruebas admitidas y que se encuentren pre
paradas, deijando de recibir las que no se encucntran prepara
das, las que se declarardn desiertas por causa imputable al-

oferente, por lo que la audiencia no se suspenderd ni diferi
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rd en ningdn caso por falta de preparacidn o degahoga de las
pruebas admitidas;

I17.- "Desahogadas las pruebas las partes alegardn lo-
que a su derecho convenga y el juez dictard de inmedlato la-

resnlucién correspondiente,”

Como puede observarse en la redaccién del articulo cita

do. se deja una ventana a la amigable composicién, a efecto-
de que las partes por medio de un convenio decidan dar por -~
terminado el litigio, el cual se da en algunos casos, pero -
no en otros na, ésta en virtud de que el arrendador no tiene
ya la mis minima intencidn de seqguir arrendando el inmueble-

Al inouilino, por ser incumplido en sus obligaciones, y en -

algunas ocaciones a pesar de que el arrendatario es el causan

te

re dar el lujo de ser &1 quién ponga las condiciones para po

der convenir.

2.3 Sentencia. Concepto

Fn la doctrina los autores en la materia del derecho
procesal civil hacen una clasificacién de la sentencia aten-
diendo a su finalidad, y que puedén ser declarativas, consti
tutivas y por dltimo de condena.

Las declarativas requieren ﬁn cstado de incertidumbre -
sobre la existencia o interpretacidén juridica y esa incerti-~

dumbre puede ocacionar un perjuicio al actor y que éste no -

de que se entablard demanda en su contra, alin asi se quie
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tenga otro medio legal para hacer cesar la incertidumbre, --
ejemplo : nulidad de actos juridicos como el matrimonio, tes
tamento, deslinde, prescripcién, etc.

La constitutiva, produce un nuevo estado juridico y sus
efectos se extienden hacia futuro, pueden ser constitutivas-

de estado o constitutivas de derecho, entre las primeras, c

1

taremos, la interdicecién, divorcio; entre las sequndas las -
que condenan a indemnizar dafios por actos ilicito, puesto --
que antes de la sentencia sdlo habia una via de hecho y 1a -
sentencia constituye un crédito.

Las sentencias constitutivas se cardcterizan, potrque en
ellas nace vna nueva situacidén juridica y asl un demente de-
ja de actuar en la vida civil por virtud de la interdiccidn-
para ser representado por un representante legal; el dovorcio
no se limita a declarar la disolucidén del matrimonio, sino -
que permite solicitar la reparacién de bienes y el derecho-
de contraer nuevo matrimonio.

Por lo que respecta a las de condena y que son las que-
nos interesan, son aquellas que :",,.ordene una determinada-
conducta a alqguna de las partcs..."(64) por ejemplo: la con
ducta que se exige del arrendatario, es la que desocupe y en

tregue la localidad arrendada., Pero &sta sentencia ademis de

ser de condena, también es declarativa toda vez que en la --

64),- Ihidem, p., 202
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misma, se dice : Ha procedido la via de controversia de arren
damiento inmobiliario y se declara terminade el contrato de =~
arrendamiento celebrado entre las partes con fecha...de 1990,

Por otra parte, en el articulo 79 del C8diqo Procesal Ci
vil, el cual menciona las diversas resoluciones judiciales, -
en cuanto a éstas Gnicamente haremos mencidén a la sentencia -
definitiva, como un modo de terminaciédn del proceso,

"lLa gsentencia debe ser considerada como el fin normal --
del proceso. Toda actividad de ias partes y del érgano juris-
diccional se encamina prdcticamente, a éste resultado, que -
constituye su meta."(ﬁﬁ)

La sentencia, al ser emitida por el juez, estard limita-
da, toda vez que éste no podrd extenderse mis alld de cuestio
nes que no se le hayan planteado, atendiendo al principio de-~
cangruencia, es decir, que &sta debe de dictarse en concordapn
cia con la demanda y la contestacidn formuladas por las par--
tes; asi como el requisito de exhaustividad que se refiere a
1a imposicién gue se hace al juzgador para gue resuelva sobre
todo lo pedido por las partes.

"por sentencia en sentido propio o estricto cabe enten--
der la resolucidn jurisdiccional que pone fin al proceso de -
conocimiento normalmente desarroliado, decidiendo sobre el -

fundamento de las pretensiones hechas valer por las partes, -
"(()ﬁ)

{65Y.<DF PINA, Rafael, Y/0 : Instituciones de Derecho Procesal Civil, --
Fdit, Porrda, México, 1988, p. 333

(66).~ CLARIA OLMEDO, Jorge A.: Derecho Procesal, Bstructura del Procesq,
Tomo 1F, PFdiciones bepalma, Buenos Aires, 1983, p. 224



Fl articulo 81 de la ley procesal, sefiala : "Las senten-
cias deben ser claras, precisas y congruentes con las deman-
das y las contestaciones y con las demds pretensiones deduci
das oportunamente en el pleito, condenando o absolviendo al-
demandado, y decidiendo todos los puntos litigiosos que ha--
yan sido objeto de debate. Cuando &stos hubieren sido varios
se hard pronunciamiento correspondiente a cada uno de ellos.

Tal y como lo mencionamos anteriormente, se han clasifi
cado a las sentencias atendiendo a la finalidad de cada una-
de ellas, pero independientemente de &sto, el obietivo prin-
cipal es el de impartir justicia, "Por variados que secan los
fineé de la sentencia y los efectos que produzca, el primor-
dial es el de hacer justicia."(67)

Asi pues la sentencia, en la que se declarcn los dere--
chos del arrendador, y procedentes las demis prestaciones re
clamadas por &1, es la meta final que el actor persique al -
momento de presentar su demanda, aportando los elementos ne-
cesarios para cjercitar su accién; por otra parte el demanda
do al contestar la demanda, también aportd los hechos en que
fundé sus excepciones y defensas, teniendo el juez la obliga
cién de resolver sobre los mismos en la sentencia, fundindo-

la en las normas aplicables al c¢aso concreto,

{67V~ RODRTGUFZ-AGUILFERA, Cesareo : La Sentencia, Fdit. Rosch, Barcelo-
na, Fspafia, 1974, p. 93

"
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“Durante dicha labor se estd produciendo la mds inminen
te manifestacién de la actividad jurisdiccional del FEstado,-
que culmina en la referida declaracién de voluntad mediante-
la aplicacidn del derecho positivo al caso concreto sometido
a juzgamiento."(68)

Fs decir, el juzgador al momento de dictar su resolucidn
deberd de aplicar las leyes vigentes al momento de emitir -~
la misma,

Tal y como lo expusimos en su oportunidad, el Brgano --
jurisdiccional competente, para @ste caso es el juez del - -
arrendamiento inmobiliario.

Veamos ahora, en que momento dehe dictarse la sentencia
en »] actual procedimiento que se sigue ante la mencionada -
autoridad, para dirimir las controversias en &sta materia.

La fraccién 11T del articulo 961 del Cédigo de Procedi-

mientos Civiles, sefiala : "Desahogadas la pruebas, las partes

aleaaran lo que a su derecho convenga y el juez dictard de -
inmediato la resolucién correspondiente.”

Independientemente de lo seffalado en la fraccidn citada,
no es muy comin en todos los juzgados del arrendamiento inmo
biliario, que una vez concluida la audiencia de ley, se dic-
te de inmediato la sentencia definitiva, mids sin embargo és-

{(68).= CLARIA OLMFDO, Jorge A. ¢ oop. cit. p.228

58



ta se dicta en un término mucho mis breve que en los procedi-
mientos anteriormente establecidos, es decir, en la via ordi
naria civil, aplicada a los locales comerciales, o la de las
controversias de arrendamiento de fincas urbanas destinadas-

a habitacién.

2.4 Sentencia ejecutoriada

Tal y como se ha podido apreciar, el procedimiento vi-
gente para dirimir las controversias en materia de arrenda~~
miento inmobiliario, se trata de un juicio sumario, mismo -~
que consideramos adecuado en razén a lo expuesto a lo largo-
de &sta breve exposicién.

Pero la emisién de la sentencia, no es el fnico fin que
persique el actor, sino que ademds, #sta se ejecute en sus -
términos, una vez que la misma haya causado ejecutoria.

"Es de regla general aue la sentencia judicial produzca
el efecto persequido una vez que haya gquedado {irme y ejecu-
toriada. Ambas notas tienen como significado que la sentencia
no puede ser revocada, anulada o modificada mediante la uti-
lizacién de las impugnaciones autorizadas por la ley procesal
correspondiendo que sea puesto en practica lo resuelto por -

el1a.»(69)

(69).~ CLARIA OLMEDO, Jorge A. : op. cit. p. 238



Fl articulo 426 del multicitado Cédigo de Procedimien--
tos Civiles, en su fraccidn 1T, sefiala : " Causan ejecutoria
por ministerio de ley :

11,~ Las sentencia de seaunda instancia;"

Misma que serd dictada por la sala correspondiente a la
que éste adscrito el juzgado en el que se dictd la sentencia-
definitiva o también conocida como de primera instancia, con
motivo del recurso de apo]acién‘hecho valer por alguna de --
las partes o por amhas y mediante el cual se puede modificar

confirmar o revocar 1la misma.

1 articulo 427 de la ley procesal en cita, dispone : -
"eausan ejecutoria por declaracidn judicial

1.- "tas sentencias consentidas expresamente por las --
partes o por sus mandatarios con poder o clausula especial;

I1.,- "Las sentencias de que hecha la notificacién en -~
forma no se interpone recurso en el término sefialado por la-
tey, vy

1tl.-"Las sentencias de que s interpuso recurso, pero-
no se continud en forma y términos legales o se desistid de-
48l la parte o mandatario con poder o cliusula especial"

Para que la sentencia cause éjecutoria, primeramente de

be de notificarse a las partes la misma, alcanzando tal ca--
racter cuando ésta deje de ser recurrible o bien no se hicig

ra dentro del término legal, siendo el de cinco dias hibiles

siguientes a aquel en que surta efectos la notificacidn de -
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la sentencia.
“De un lado la ley atiende a esta necesidad mediante 11
institucion de cosa juzgada, o sea la cualidad que adquiere-

una resolucidn cvando estd declarada no impuanable, la parte
interesacda no la impugna, y esta cualidacd determina la obli-
gatoriedad de la resolucidén para gquienes hayan sido WHTQSHJ7O)

La sentencia finicamente obligard a las partes que inter
vinieron en el ijuicio, en éste caso hemos de referirnos al -
arrencdador y al arrendatario, toda vez aue la resoclucidn sc-
emite en base a los hechos propuestos por ambos y de los cua
les pusi®ron en concocimiento del fjwvzqgador.

"La sentencia tienc imperio desde su notificacidn: debe
ser acatada por los vinculados a ella v respetada por los --
ﬂemﬁs."(71)

En cuanto a éata cita, lo que nos interesa es que, en -
ella se sefiala que debe ser respetada, por los demds, en tan

to no demuestren interds iuricdico o mejor cderecho, quienes -

pueden recurrir al amparo.

2.5 Biecucidén de sentencia,

Como anteriormente lo sefialamos. el actor, no Gnicamen-
te persique al momento de entablar su demanda que se Jdicte -
una sentencia en la que se reconozcan sus derechos, sino que
ésta a su vez seo ejecute en sus términos, y sea acatada por-
T70Y.- PRIFTO, Leonardo, Y/O : Derecho Procesal Civil, Vol. I. Edjt.

Tecnog, Madrid, 1975. p. 191
(71). ~ CLARIA OLMEDO, Jorge A. t op, cit. p. 249
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el demandado y su vez éste cumpla‘con lo sentenciado y que -
fué condenado; tal y como lo hemos afirmado, el arrendador -
1o que principalmente le importa es recobrar la posesidn de
su inmueble,

Una vez dictada la sentencia, en la que se condene al -
inquilino a desocupar y entregar la localidad arrendada, en-~
un término de cinco dias siquientes a aquel en que haya cau-
gado eijecutoria la definitiva, es un término que la ley otor

ga al demandado para aue éste cumpla voluntariamente con la
resolucidn dictada,

Cuando el inquilino, no da cumplimiento voluntario a lo
que fud condenado se procederd a la ejecucidén de la senten--
cia por la via de apremio, contemplada en el articulo 500 de
la ley procesal civil y a peticién de parte, en &ste caso --
de) actor,

"La ejecucién forzosa de la sentencia es una consecuen-
cia de la naturaleza de mandato de autoridad que corresponde
a toda resolucidn judicial, y se halla impuesta, ademis, pa-
ra impedir, dentro de lo humanameﬁte posible, que queden fa-
1lidas, por voluntad del vencido, las legitimas pretensiones
del voncedor...“(72)

Fl procedimiento de ejecucidén de sentencia, es el ai-

quiente : una vez transcurrido el té&rmino para que el deman-

{727 = DF PIMA, Rafael, Y/O : op. cit. p. 247
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dado cumpla voluntariamente con lo gque fué condenado, a soli
citud de la parte actora, se procederd a la ejecucidn forzo-
sa de la sentencia, solicitando se proceda al lanzamiento --
del inquilino a través del ejecutor adscrito al juzgado,

En algunos casos, suele suceder, que cuando se constitu
ye el fedetario en compafiia del actor, o de quien sus interéd
ses represente, en la localidad materia de la litis, surgan-
problemas para la préactica de dicha diligencia y no se pueda
dar !a posesidn del inmueble a la parte actora, en virtud de
la oposicidn del demandado o bien por terceros atienos a la -
relacidn contractual que existe entre arrendador y arrendata
ries y para el caso el actor solicita se dplique un wmedio de
apremio o aguella o aquellas personas que en lo sucesivo se-
opongan a la practica de la misma,

#1 articulo 73 del Cddigo Procesal, sefiala

"Los jueces, para hacer cumplir sus determinaciones, --
pueden cmplear cualquiera de los siquicntes mediog de apre--
mio que juzguen eficaz :

I.- "flag multas hasta por las cantidades a qgue se refice
re el articule €1, la cual podrd duplicarse en caso de vein-
cidencia

11.~ "Rl auxilio de la fuerza piblica y fractura de ce-
rraduras si fuere necesario;

111.- * £l cateo por orden escrita:

IV.~ Arresto hasta por quince dias.
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"si el caso exige mayor sancidn, se dard parte a la auto
ridad competente., "

Como se puede apreciar, estos medios de apremio, son -~-
una facultad potestativa que obligan al juzgador a decretar-
l1a que considere mds adecuada para que se eljecuten sus reso-
luciones en los términos que se cdictardn,

"La facultad que tienen los jueces para usar medidas de
apremio a fin de hacer cumplir sus determinaciones, no signi
fica aue sea potestativo el wandar o no se cumplan esas de--
terminaciones, sino obligatorio, lo que es potestativo es la
eleccidn de la medida de apremio mds adecuada para elcaso.“7ﬁ

Fs cada vez mis comin en Ja préctica, gque cuando se va-
a llevar a cabo el lanzamiento en una localidad cuyo destino
haya sido para local comercial, los que se oponen a la préc-
tica de dicha diligencia, son los empleados, alegando que --
tienen emplazado a huelga al patrén y que por lo tanto no se
puede llevar a cabo el lanzamiento, por que de lo contrario,
se veorian afectados sus derechos laborales,

Asi, con el resultado de la diligencia, se da cuenta al
iuez, para gue &ste a su vez de vista al intercsado y mani--
fieste lo que a su interéds convenda; a lo aque si el abogado-
del actor tiene conocimientos de los criterios jurispruden-~--
ciales que existen al respecto, con fundamento eon los mismos
solicitard, que pasen nuevamente los autos a disposicion del

{73Y.- MAR, Mereo : Guin del Procedimiento Civil para el Distrito Pede-
ral, Rdit., Porrida, México, 1993. p.97
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ejecutor para que se proceda al lanzamiento del inquilino de
la localidad arrendada, en alqunos casos, solicita ademis se
decrete una medida de apremio 2 quien en lo sucesivo se opon
ga a la citada diligencia.

Decretandose en algunas ocasiones la fractura y rompi--
miento de cerraduras, el uso de la fuerza piblica y el aper-
cibimiento de arresto,.

Como es de observarse, el juez al hacer uso de la facul
tad potestativa que la ley le confiere, para hacer cumplir -
gus regoluciones puede hacer efectivo el arresto en contra -
de los trabhaiadores, cuando éstos en una actitud contumaz se
sigan oponiendo al lanzamiento.

Lo preocupante ante esta situacidn, es que en ocasiones
los derechos de estos trabajadores, son usados mafiosamente -
por el arrendatario-patrdn, para dejar de cumplir con sus --
obligaciones; ademds de poner en peliqro la )ibertad de sus-
empleados; toda vez que suele suceder que exista confabula--
cidén entre arrendatario, su abogado y el sindicato para si-
mular el emplazamiento a huelga, con el Gnico fin de retar~-
dar la ejecucidn de la sentencia,

Mis sin embarco, consideramos que, si de diez casos de-
emplazamiento a huelga, se encuentre uno sdlo que esté debi~
damente fundado, basta y sobra para que el juez con apego a
los principios generales del dereche, como lo es la eyuidad-

v

y la justicia,notifique a la Junta de Conciliacidn y Arbitra
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je a la brevedad posible, la resolucién y su estado de ejecu-
cidn, a efectn tamhién de comunicar el dia y hora en que se a
de llevar a cabo la diligencia de lanzamiento; para que a su-
vez esta autoridad laboral lo haga del conocimiento del sindi
cato emplazante, y acuda en compafiia de los empleados y ejecu
tor adscrito a la Junta para hacer valer sus derechos,

De éste modo se evitarfian muchos de los problemas plan--
teados en éste capitulo, dandose una expeditez en la ejecucién
de las sentencias a que nos hemos referido, toda vez que, al-
estar presentes todos los interesados en la précticé de la -
diligencia de lanzamiento, el arrendador recibiria la posesidn
de la localidad arrendada, por conducto del ejecuior adscrito
al juzgado de arrendamiento; y al sindicato y empleados, los-
bienes muebles propiedad del patrén en calidad de depésito,-
a efecto de garantizar sus derechos laborales.

Por lo que asf, el patrdn responde con sus propiedades y
derechos, para que en forma preferente sean pagados los adeu-
dos a los trabajadores, excluyendose los bienes que no son --
propicdad de la empresa, por lo tanto el arrendamiento de in-
muebles es ajeno a las propiedades de la persona fisica o mo-
ral concebida como empresario, por lo que de ninguna manera -
puede satisfacerse con dichos inmuebles crédito alguno en fa-
vor de los trabajadores, por lo tanto el lanzamliento no des--
membra la fuente de trabajo puesto que ésta puede llevarse a-
cabo arrendando otro local, y en cuanto a la maquinaria y de-
mis enseres necesarios para la realizacidn del trabajo al mo-
mento del lanzamiento entran en posesion de los trabajadores-
huelquistas, quienes ademds pueden. asegurar las licencias de-
funcionamiento otorgadas al patrén y ejercer los actos de de-
positarios de las mismas, entre los que se cuentan la conti-~

nuidad de la fdbrica o del comercio otorgado al patrén,

66



CAPITULDO TRERCERDO
LA HUFELGA

La historia de la huelga, ésta estrechamente unida a la-
historia del sindicalismo, siendo 16gica tal situacidén, por--
que es el medio del que se valen los trabajadores para conse-~
quir las mejoras eon sus condiciones de trabajo, misma que tie
ne sus origenes en la Revolucién Industrial, en virtud de los
diversos cambios que se dierdn en el sistema econémico de di-
versos paises.,

Inglaterra fué el pais que mis significd por su transfor
macidn industrial, pero también es en éste pais en donde mis-
se combatid la coalicidén de los trabaiadores.

Log sindicatos en el Reino Unido tuvierdn un desarrollo-~
muy acelerado, en tanto., que en otros paises apenas se inicia
ba la revolucién industrial, en la Gran Bretafia ya llevaban -
un sigle de vida.

"Entre tanto, Inglaterra también convirtid en delito la
suspensidn brusca del trabajo..."(74)

Vemos pues, como en un principio las disposiciones leqga-
les prohibieron las manifestaciones huelquisticas, y no sélo~
eso, sino que también en la primer etapa del movimiento sindi
calista encontramos que las agrupaciones obreras y los actos-
que estas desarrollahan, para consequir el equilibrio de los-
factores econdémicos eran considerados como delitos.

{747.= GUFRRFRO, Fuquerio : Manual de Derecho del Prabajo. Edit. Porria,
México, 1994, p. 367
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Posteriormente se sostuvd que ningin acto cometide por -
un grupo de trabajadores, para fomentar un conflicto de traba
jo, no deberia ser sancionado, a menos que se tratara de un -
acto que pudiera considerarse como criminal si éste fuere co
metido por un individuo,

Pandose asi una nueva etapa en el movimiento de la huel-
ga, en donde las organizaciones de los trabajadores, no sola-
mente se conformaban con que se les tolerardn sus movimientos
sino que tamhién exigian un reconocimiento legal Jde los mis--
mos,

El Licenciado Buquerio Guerrero, destaca que, "...Siendo
de llamar la atencidn que ni en Bélgica, ni en algunos paiges
de América Latina se llegd a dar esa caracteristica delictuo-

sa. 0 (75)

Por lo que respecta a la huelga en México, se destacan -~
los movimientos de Cananea y Rio Blanco, cuyos conflictos fue
rén mas alla de un pleito obrero-~patronal, toda vez que en --
los mismos, se derramd la sangre obrera, y varios perdieron -
la vida al buscar mejoras en sus condiciones de trabajo, asi-
como un trato mds digno e igualdad de condiciones a las de -~
los empleados extranjevos.

Las condiciones de vida del obrero mexicanc en el mine--
ral de Cananea, demuestran claramente la discriminacién de -

que eran objeto por parte de los patrvones, en virtud de que -

{757, = Ibidem, p. 367
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éstas eran humilantes, bajos salarios y exceso de trabajo:r -
las principales peticiones de los trabajadores eran ; salario
minimo, ocho horas de trabajo y de que se empleardn un 75% de
obreros mexicanos por un 25% de extranjeros,

Se debe Jde tomar en cuenta, que los movimientos menciona
dos, asi como otros tantos que se llevardn a cabo on el terri
torio WMacional, aunque no con los mismos resultados; y que a
través de esa lucha que sostuvieron los trabajadores con el -
objeto de mejorar sus condiciones laborales, alcanzando dicha
meta, y no sdlo eso, sino gue al cristalizarse tales deseos -
en la Constitucidn de 1917, en la que incluye un titulo sohre
el trabajo, mismo que se encuentra establecido en el articulo
123, elevandose asf tales derechos a un rango constitucional,
como un minimo de garantias .

pe as{, como surge el derecho de huelga, como un derecho
inalienable e imprescriptible de Jos trabaijadores.

Bl artfcnlo 123 Constitucional, en el primer parrafo de-
st texto original, seflalaba : "Rl Congreso de la Unidn y las-
legislaturas de los Estados deberdn expedir leyes sobre el ~-
trabajo, fundadas en las necesidades de cada reqién, sin con-
travenir a las bases siguientes, las cuales regirdn el traba-
jo cde los obrercs, jornaleros, empleados, domésticos y artesa
nos, y de una manera general todo contrato de trabajo:..."

Pe la redaccidén del articule citado, se desprende que, -
se dejaba puerta abierta a Jas legislaturas locales para le--

gislar en materia laboral, presentandose el problema que nos-



gefiala el Licenciado Fuquerio Guerrero, al decir, " Es conve-
niente que, ademas, mencionemos como en algunos Estados de la
Repiblica se tratd de reqlamentar el mencionado articulo 123,
expidiendose leyes locales que interpretaban de diferentes ma
neras las ideas del constituyente."<76)

Por lo anterior, las leyes del trabajo de los diversos -
Fstacos, resultaban contradictorias, es por ello, que en la -
ses16n de la Cimara de Diputados celebrada el dia 5 de agosto
de 1929, se presentd el proyecto de reformas a los articulos-
73, fraccién X, predmbulo del 123 y fraccidn XX1X de éste Gl-
timo, de la Constitucidn General de la Repiiblica.

Con las reformas al articulo 73, fraccién X de nuestra -
Carta Magna, se otorgan las facultades al Congreso de la --
Unidn para legislar en toda la Repiblica en materia del traba
jo, siendo dicha reforma, el paso mis importante, para que en
el afio de 1931 se expidiera la Ley Federal del Trabajo.

Actualmente, en la redaccidn del multicitado articulo --
123 de la Constitucidn Politica, en sus fracciones XVII y - -
XVIIl corresponden a las hueclgas y paros, que a laletra dicen:

XVIt.~ "Las leyes reconoceran como un derecho de log ---
obreros y de los patronos las huelgas y los paros."

XVIIT.-"Las huelgas serdn licitas cuando tengan por obje
to conzequir el equilibrio entre los diversos factores de la-

producecion, armonizando los derechos del trahajo con los del-

1767, = "1Ibiden. p. 342
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capital, En los servicios piblicos serd ohligatorio para los-
trabajadores dar aviso, con diez dias de anticipacién, a la -
Junta de Conciliacién y Arbitraje de la fecha seflalada para -
la suspension del trabajo, Las huelgas serdn consideradas co-
mo tlicitas tfinicamente cuando la mayoria de los huelquistas -
ejerciere actos violentas contra las personas o las propieda-
des, o, en caso de guerra, cuando aquéllos pertenezcan a los-
establecimientos y servicios que dependen del gobierno,"

El articulo citado, no define que se dzbe entender por-
huelga, solamente la contempla como un derecho de los traba-
jadores; seflala cuando se considera licita, y cvando es ili-
cita, estableciendo un té&rmino cuando se trate de trabajade-
res que presten un servicio piblico, para hacerla estallar a

partir de la notificacidén al patrdn,

3.1 Concepto y causales de huelga

Por lo que respecta al concepto de la huelga, primeramen
te citaremos el que nos proporciona la Ley Federal del Traba-
jo, en su articulo 440 :"Huelga es la suspension temporal del
trabajo llevada a caho por una eoalicién de trabajadores.”

Bl Licenciade Guerrero Ruquerio, sefiala ¢ "La definicidén
que analizamos se refiere a la coalicidon de trabajadores.Debe

mos entender por ésta ol acuerdo de un grupo de trabajadores-

o de patrones para la defensa de sus intereses comunes...‘x77)

(777.~ 1bidem, p. 345
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Como se puede apreciar, en la redaccién del articulo 440
de la Ley Federal del Trabajo, contempia a la huelga como un-
derecho que la ley otorga a los trabajadores, para la defensa
de sus intereses.

Por su parte, el Licenciado Miquel Borrel Navarro, nos -
proporciona el siguiente concepto de huelga: "La huelga es la
causa legal de suspensién de lahores y de los efectos de las-
relaciones de trabajo.”(7g)

Por nuestra parte, consideramos que, el derecho de huel-
ga es un triunfo de los trabajadores y que costo vidas huma--
nas, hasta antes de consagrarse como una qarantia constitucio
nal; y que como tal, finicamente debe ser utilizado tal dere--
cho, cuando realmente las situaciones laborales, asf lo ameri
ten, y estas se apequen a lo establecido por el articulo 450-
de la ley de la materia, en la cual se sefialan que situacio--
nes pueden sor causales de huelga, al establecer:

Articulo 450:"La huelga deberd de tener por objeto:

T.~-"Consequir el equilibrio entre los diversos factores-
de la produccidn, armonizando los derechos del trabajo con --
los del capital;"

IT.-"Ohtener del patrdén o patrones la celebracién del --
contrato colectivo de trabajo y exigir su revisién al termi--
nat el periodo de su vigencia, de conformidad con lo dispues-
to en el capitulo IIT del titulo séptimos"

ITr.-"obtener de los patrones la celebracidn del contra-

to-ley y exigir su revisidn al terminar el periodo de su vi--

{787. = BORRELL MAVARRO, Miguel:s Andlisis Prdictico y Jurisprudencial del -
Derocho Mexicano del Trabajo, Fdit. Pac. México, 1990. p. 533
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gencia, de conformidad con lo dispuesto en el capitulo IV del
titulo séptimo;

IV.-"Fxigir el cumplimiento del contrato colectivo de -~
trabajo o del contrato-ley en las empresas o establecimientos
en que huhiese sido violado;

V.-"Exigir el cumplimiento de las disposiciones legales-
sobre participacién de utilidades;"

VI.-"Apoyar una huelga que tenga por objeto alguno de ~--
los enumerados en las fracciones anteriores:" y

VIT,-"Exigir la revisidn Jde los salarios contractuales a
que se refieren los articulos 399-his y 419-bis."

Es por ello, que consideramos que, el derecho de huelga-
no debe de ser utilizado para otros fines distintos a los se-
flalados por la ley.

"Por lo expuesto anteriormente los requisitos fundamenta-
les de la huelga son que su cjercicio deberd ajustarse a lo -
establecido al efecto y en forma expresa en la ley, y no pro-
ducirse en forma caprichosa o arhitrarin...“(79)

3.2 BL Articulo 920 de la Ley Federal del Trabajo

Este articulo, se refiere al procedimiento que se sique-
para ventilar la huelga, y se cita con el objeto de tener una
nocidén del mismo y resaltar los puntos que nos parecen intere
santes para el tema que sc trata en la presente investigacién.

Asi, como lo seffala el articulo 920 citado, nos indica

1737, <ibidem, p. 532

73



que el procedimiento de huelga, se inicia con la presenta--
cién del pliego de peticiones del‘cual hemos de referirnos -
en el siquiente inciso de éste estudio,

Presentandose el mismo por duplicado ante la Junta de -
Conciliacidén y Arbitraie.

Obliqando Ja ley al Presicdente de la misma, correr el -
traslado del emplazamiento al patrdn dentro de un término de
cuarenta y ocho horas siquientes a la de su recibo.

Tal y como lo seflala la ley el efecto de la notificacidn
os o) de constituir al patrdn como depositario de los bie--
nes de la empresa.

Por lo que a éste respecto, consideramos que el efecto -~
del emplazamiento, al constituir en Jdepositario al patrdn de
log hienes de 1la empresa, se refiere Gnica y exclusivamente-
a los de su propiedad, y no con bienes muebles o inmuebles ~
cuyo pfopietario sea distinto al del patrdn.

£1 patrdn contard, con un término de cuarenta y ocho ho
ras para producir su contestacién.

Otro de los efectos que ge producen con la notificacidn
del emplazamiento a huelga, son los seflalados en el articulo
924 del cual posteriormente haremos una breve exposicidn.

tha vez debidamente notificado el patrdn y producido és
te su contestacidn, se les citard a las partes para la cele-
hracién de una audiencia de conciliacién, misma que como su~

nombre }lo indica es para efecto de que las partes por medio-
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de la celebraciédn de un convenio decidan dar por concluido -
el conflicto laboral,

Esta audiencia se podrd diferir una séla vez, a peticion
de los trabajadores, mds sin embrago, en la misma no se sefia-
la que la fecha para la celebracidén y continuacidén de la - -
audiencia, deba fijarse deptro de un determinado t&rmino.

Por otra parte, en la multicitada audiencia deberidn de-
resolverse las excepciones hechas valer con oportunidad.

Fl articulo 929 de la Ley Federal del Trabajo, sefiala, -
que dentro de las setenta y dos horas siquientes a la suspen-
sidn del Ltrabajo, a solicitud de los trabajadores, patrones-
6 terceros interesados, la Junta de Conciliacién y Arhitraje-
podrd declarar la inexistencia de la huelga, cuando no se ha-
yan cumplido con los requisitos establecidos.

Fn relacidén, a los terceros interesados que menciona el-
articulo citado, podemos incluir al arrendador, toda vez que-
éste puede demostrar fehacienlemente su interés juridico, -
para efecto de que se declare la inexistencia dJde la huelga, -
destacando, que en hase a lLa exposicidén del capitulo sequndo
de éste trabajo, la ejecucidén de la sentencia que gondnna al
arrendatario a la desocupacidn y entreqa de la localidad - -
arrendada, su eiecucidén no puede estar condicionada a la de-
claracidn que se haga sobre la existencia o inexistencia de-~

la huelga,

Hasta aqui, hemos expuesto brevemente el procedimiento -
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de la huelga, sin profundizar en su estudio, lo cual reserva-

remos para mejores plumas.

3.3 Del escrito diriqgido al patrén en el cual

se formulan las peticiones

Fn cuanto a éste punto, mismo que se encuentra estableci
do en la fraccidn I, del artlculo 920 de la multicitada ley,-
que a la letra dice:

I.-"Se dirigird por escrito al patrén y en &l se formula
ran las peticiones, anunciaran el propdsito de ir a la huelga
si no son satisfechas, expresardn concretamente el objeto de
la misma y sefalardn el dia y hora en que se suspenderdn las-

labores, o el término de prehuelga;"

Para los efectos de tener por presentado el mismo, éste-
deberd de hacerse por conducto del sindicato titular del con
trato colectivo de trabajo o bien por el administrador del -
contrato-ley, teniendo la obhligacién el Presidente de la Jun
ta de observar que el pliego de peticiones se encuentre sig-
nado por el representante de dicho sindicato, para poder dar
inicio al procedimiento de huelga, en caso contrario, no se -
dard tramite algquno a dicho escrito.

Por lo que respecta, al contenido del escrito de peticio
nes en &1 se contendrdn las pretenciones que quiera hacer va-
ler el sindicato emplazante con fundamento en cualquiera de -

las hipbdtesis que preveé el articulo 450 de la ley de la mate

via,
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Destacando, que en cualquiera de las situaciones previs-
tas en el articulo anteriormente citado, contempla los dere-~
chos tutelados por la ley en favor de los trabajadores y que-
piyeden éatos exigir su cumplimiento por parte del patrén, sin
que sea necesario afectra los derechos de terceros ajcnos a -
la relacién laboral, concretamente al referirnns al arrenda--

dor.

3.4 Del sefflalamiento del dia y hora en que se

suspenderdn las labores

En cuanto a éste punto, tamhién consideramos importante
hacer una breve referencia del nismo y por separado, en vir--
tud Jde que nos parece interesante, toda vez que tiene una es
trecha velacidn con lo que trataremos al hacer mencién del
articulo 224 de 1a "ey Federal del Trabajo, en el siguiente -
capitulo.

Bl escrito presentado por el sindicato titular del con
trato colectivo o por el administrador del contrato-ley, en -
el cual ademds de precisar las peticiones labaralea, deberd-~
de contener el aviso de suspensién de lahoves.

Y en cuanto a éste punto, mismo que se encuentra previs-
to en la fraccién ITT del ya muy citado articulo 920 de la --
ley laboral, y que a la letra dice :

ITI.-"rl aviso para ta suspensién de laz lahores deberd-~
darse, por lo menos, con seis dias de anticipacién a la fecha

seflalada para suspender ol trabajo y con diez dias de antici-
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pacién cuando se trate de servicios piblicos, observdndose =--
las disposiciones legales de esta ley., Rl término se contari-
a partir del dfa y hora en que el patrédn quede notificado."
De 1o que debemos destacar, que en el mismo se sefiala un
tdrmino minimo de seis dias de anticipacidn a la fecha sefiala
da para la suspensidn de labores, por lo que dicha redaccidn,
nos sirve aiin mids para fundamentar nuestro tema, en virtud de
que el emplazamiento a huelga se puede hacer con quince, vein
te dias o mdAs, anteriores a la fecha en que han de suspender-
se las labores, y con los efectos que produce el emplazamien-
to a huelga, lesionando as{ los intereses del arrendador.
Toda vez que impedirian durante todo éste té&rmino, agre-
gando a éste el tiempe que ha de durar la tramitacién del pro
cedimiento de huelga, la ejecucidén de la sentencia obtenida -~
por el arrendador mediante la tramitacién del juicio corres--
pondiente, violando asi la garantia consagrada en el articulo

17 Constitucional y que se refiere a la expeditez de la justi

.

cta.
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ESTA TESS WO e
SR BE LA DAL

DE LA  SUSPENSION DE LA EBJRCUCION DE LA
SENTEMCIA  ARGUMENTANDO  DERECHOS LABORALES

o

4.1 Articulo 924 de la Ley Federal del Trabajo

Como anteriormente lo sefialamos, entre los efectos do -
la notificacidn que se hace al patrdn del pliego de peticio-
nes, es el que se encuentra previsto en el articulo que se ~-
cita, mismo oue estahlecc 3

Articulo 924.- " A partir de la notificacidn del plicqgo
de peticiones con cmplazamiento a huelga, deberd suspenderse
toda ejecucién de sentencia alauna, asi como tampoce podrd -
practicarse embharco, asequramiento, diligencia o desahucio,-
en contra de la empresa o establecimiento, ni secuestrar bie
nes del local en que se eoncuentrven instalados, malvo cuando-
antes de estallar 1a huelga se trate dor o.M

Bl precepto citado, ha =ido obieto de critica en virtud,
de aqus el mismo ha servido de fundamento para ol patrdon para
Hlevar a caho maniobras tendicntes o burlar las obligaciones
contraidas por @ste, ya seoa con sus empleados o con torceras

personas atenas a la relacién laboral.
“. . . Bste articulo corvespande en parte al parrafo --

tercero del articulo 453 de la Ley deo 1270, Bl parrafo terce

ro mencionado fué dcremente criticado por los estudioscs dol
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derecho, al haberse prostituido en la prdctica la institucion
pues al amparo de la supremacia legal proteccionista de la -
huelya, constantemente se cometian fraudes en perjuicio de -
acrcedores con vicios de legalidad, #(80)

Fute precepto, presenta cuatro cosas de excepcién en -~
igual niamero de fracciones, en que podrdn pricticarse el em~
bargo de bienes en las empresas cuando las miswmas estén em-
plazadas a huelga hasta antes de que esta estalle,

Las causas de excepcidn contenidas en el precepto que -
analizamos, textualmente sefiala

T.~ "Asegurar los derechos del trabajador, especialmen-
te indemnizaciones, salarios, pensiones y demds prestaciones
devengadas, hasta por el importe de dos aflos de salarios -~
del trabajador:

IT.- "Créditos derivados de la falta de pago de las cuo
tas al Instituto Mexicano del Seguro Social:

JIT.~ "Asegurar el cobro de las aportaciones que el pa-
trén tiene la obligacién de efectuar al Instituto del Fondo-
Nacional de la vivienda de los Trabajadores: y

IV.- "Los dewds creditos fiscales.”

Fn atencidn al dltimo parrafo de éste multicitado articu

lo, nos muestra claramente una preferencia de los créditos

{80).- ROSS GAMFZ, Francisco : Ley Procesal del Trabajo Comentada, Cir-

denas, Editor y Distribuidor, México, 1985. p. 190



existentes en favor Jde los trabajadores, sobre los seflalados
en las siguientes tres fracciones y que se refieren, a los ~
del TMSS, INFONAVIT vy los fiscales,

Por nuestra parte, consideramos acertada tal preferen--
cia; mds sin embarge, apreciamos peligrosas los otros ca--
8os de excepcidn, tanto como para los trabajadores, como pa
ra el arrendador, en virtud de que pudiera darse el caso de
que existiera contubernio entre el patrdon vy alqfin funciona-
rio para llevar a cabo un embargo de bienes por conducko de-
las instituciones gubernamentales a que se refieren las frac
ciones en cuestidny y hecho con el simple objeto de sacar --
los bienes del patrén cambidndolos de lugar distinto al del-
establecimiento de la empresa y ponidndolos en su poder en -
otro domicilio, dando una tranguilidad al patrén, on virtud-
de que @ste ya no estaria presionadoe y mucho menos le impor-
taria de que el local ya vacio, se mantuviera cerrado por el

resto del tiempo, haciendo innecesaria la hnelga,

4.2 Lo derechos de los trabajaderes

Para rveferirnos a éste punto, y en base a la breve ox-
posicidn gue hemos hecho en lo velativo a la huelaay conaidg
ramog cue ol derecho de hunelga al establecerse on 1a Coneti-

tucidn de 1217, se reconocid a log trabaiadores un derecho --

aue ya habian conquistado a través de sus continvas Juchas, -
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y lo que el constituyente de 1917, lo dnico que hizo fuéd - -
plasmarlo en la Constitucidn, para que el derecho de huelga-
fuera elevado a la cateqoria de un derccho constitucional,
Por lo que el derecho de huelga, la jornada minima de -
labores, salario minimo, citando entre otros de los derechos
de la clase lahorante iqualmente conquistados, no surgen por
el simple capricho de los trabajadores, ni por un simple -
proyecto que haya sido motivo de discusidn en la Cdmara de

Diputados: sino por la imperiosa necesidad de que las rela~--

ciones ohrero-patronales fuerdn normatizadas, dignificando
asi el trabajo del hombre.

Es por ello que consideramos ademds, que éste derecho

refiriendonos concretamente al de la hueclga por parte de -~
los trabajadores debe estar realmente protegqido, cuando -~
aea ejercido por los mismos empleados sindicalizados en defen
sa oe sus derechos, mismos que como lo hemos de corroborar -
mis adelante al hacer la exposicidn de los derechos del
arrendadar, asi como on nuestras conclusiones; no se contra
ponen los derechos sociales, como lo es el derecho del traba
j0, con los derechos privados, como lo son los derechos del -
arrendador; sino que por el contrario, ambos conflictos se -

pueden dirimir sin que se vean afectados tanto los derechos -

de unos, como de los otros,
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4.3 Los derechos del arrendador

Tal y come lo expusimos, con las leyes de emergencia, ci
tadas en el sequndo capitulo de esta investiaacién, surqe la-
proteccién del inquilino; posteriormente en el afio de 1985, -
con las reformas realizadas al CHdigo Civil y Cédigo de Proce
dimientos Civiles, mediante decreto publicado el 7 de febrero
del afio citade, se sigue dando la misma tendencia protectora-
del inquilino, al sustraer del derecho privado los preceptos-
relacionados con o1 arrendamiento de inmuehles destinados a -
casa habitacioén,

" Fn el Distrito Federal, el contrato de arrendamiento -
de fincas urbanas destinadas a la habitacidén se considera de
drden piblico y de interés social, prohibiéndose cualquier re
nuncia a las disposiciones que lo requ)an...“(ﬂ‘)

Lo anterior, con el fin de tratar de armonizar los dere-
chos de los contratantes, situacidn que lejos de traer una ma
yor oferta de inmuebles susceptibles de arvendamiento, se dig
minuyd,

Ante esta situacion, durante el gobicrno del lLicenciado
Carlos Salinas de Gortari, refiriéndonos concretamente en ol
afio de 1293, y ante los resultados adversos, qenerados por
la excesiva proteccidén dada al arvendatario, que lejos de be
fictar al arrendador o al inquilino los ha perijudicado, en-

tre otras formas las siguientes a que hemos de citar vy que

TETY. < SANCHRZ MEDAL, Ramdn : Do los Contratos Civiles, Bdit, Porria,
México, 1002, p, 273
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variosg autoree han criticado, pero en espacial sefialaremos--
las qua consideramos periudican mds al arrendador, toda vez-
aue se le afecta al establecerse procedimientos largos y cos
tosos, y que por la misma razén, le impiden obLener una pron
taA  recuperacidn de la posesién de su inmuchle, independien-
temente por la terminacidn del contrato de arrvendamiento o -
por rescisidn del mismo, ante el incumplimiento del inquili
no en las obligaciones contraidas: en otros casos al no con-
tar con los ingresos necesarios para pocder llevar a cabo las
roparaciones en la localidad arrendada, con motivo de las --
rontas baias, en virtud de que las mismas con el transcurso-
de] tiempo, dejan de adecuarse a la realidad; y mds aiin de -
aguellos arrendamientos protegidos por el congelamiento de-
rentas, originandose con ollo el deterioro en las construc--
ciones; en otras ocasiones, debido a retraso del inguilino -
al dejar de cubrir las pensiones rentisticas en los términos
convenidos,

Ademds de esto, seflalaremos la informacidn equivocada -
de mucha gente que a arrendado un mismo inmueble por 10, 15,
20 afios o mds, y que por tal motive se consideran como duefios
de la localidad, y que el devolver la posesidn al propietario
le implique a éste el tener que pagar alquna cantidad al - -
arrendatario, paqgo duc para el inquilino congtituye una obli

aacion del duefio,

Pero e) contrate de arrendamiento, tal como lo efiala -
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el articulo 2392 del Cddiqo Civil, en su primer parrafo ("Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan-
reciprocamente, una, a conceder el uso o qgoce temporal de --
una cosa y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio de-
terminado.”

"De la definicién que da éste articulo ze desprende que
el contrato de arrendamiento es un contrato por virtud del -
cual se produce la enajenacidn temporal del uso, o la enaje-
nacidn temporal del uso y goce al mismo tiempo dotma(mswxgz)

Lueqo entonces, para definir el carfcter de temporal --
del contrato de arrendamiento, citaremos :" fe dice que e3 -
temporal, debido a que no indefinido el tiempo en que se - -
constiltuye sino aque debe de fidarse un limite y en caso de -
omigién, la ley lo determina."‘an)

Por lo que, hemog de manifestar que : " Zise concede el
uso o goce temporal, se supone que llegard el momento en que
. (na)
se restituya la cosa.”

Por lo tanto, las partes aque interviencn en la celebra-
cién del contrato de artendamiento, ticnen la facultad d2 sc

1

lar el inicio, asi como ol término el wismo, hencficiandosce

ambas portoes,

TE2Y 75 T07AM0 MORIECA, Prancisco @ Charto Curso de Derecho Civil,
Contratos, Mlitado por 1a Asosiacidn Macional el Motariado Me-
vicano AC. Néxico, 1905, n, 277

(33) .= PENICEPE LOPT™, Ndaardo @ Introduccidn o1 Derecho v Lecciones de
Derecho Civil, BCit. Porria, Mévico, 1083, n, 2854

(4) .~ SOPO ALVPUFZ, Clemente @ Prontuario de Fntrocuceisn »1 Petucio
cel Nerecho v Mocior=s e berecin Civil, Fdit,  Limusa, México,
repa, o, 206




'Porque existe reciprocidad en los provechos y en los gra
vamenes, en las cargas que soportan los contratantes; el - -
arrendador soporta una carga; desprenderse del uso o del uso
y gore de la cosa para transmitirla al arrendatario mediante
una enajenacidn temporal., Pero recibe un provecho, un benefi
cio ¢ el precio cierto que se obliga a pagar el arrendatario
por la adquisicién temporal del uso y goce de una cosa. Des-
de el punto cde vista del arrendatario, &ste tiene un prove--
cho, obtiene un beneficio : la posibilidad, la facultad de -
usar y gozar de una cosa que no es de su propiedad, Pero so-
porra la carga de pagar un precio cierto.“(85)

Ademds, de que la persona que da en arrendamiento un ip
muphble, lo da con la intecidn de obtener un beneficio, y go-
zar asi de los privilegios que da la propiedad privada, y -
no para acarrearse problemas, que le originen gastos, algunas
ocaciones m8s arandes que el monto anuel de la renta estipu-
lada en el contrato,

Lo anterior, en virtud de que por el incumplimiento del
arrendatario, trae como consecuencia, que el arrendador acu-
da ante el drgano jurisdicclional para hacer valer sus dere--
chos, y en su caso ejecutarlos por medio de la fuerza., "Ocu-
rre esta ejecucién cuando el acreedor victima del incumpli--

miento solicita la intervencidn del érgano jurisdiccional pa

{65Y, = LOZANO HORIEGA, Francisco : ob. cit. p. 279
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ra que coaccione al deudor, a fin de obtener por la fuerza -
la ejecucién de la prestacidn a su cargo que ha dejado dp -~
cumplir.“(86)

Diremos que son muchas las personas que carecen de bie-
nes inmuebles, sin embargo pueden éstas mediante el pago de-
una pensién, gozar y disfrutar temporalmente propiedad de =~-
otro, quien no pudiendo utilizarle personalmente lo alaquiléd-
mediante la celebracién de un contrato de arrendamiento.

Es claro oue las sitvaciones que presentamos, son una -
realidad, que ha dado origen a la escanez de vivionda en --
arvendamiento, y por éste motivo el gobiecrno ha dado marcha-
atraz con la tendencia proteccionista del inquilino, refle--
jadncdose &sto en la Gltimas reformas cn esta materia. Fn las-
cuales, kal y como sge sefiala en su exposicisn de motivos, se
pretende motivar el dnimo de aquellas personas propietarios-
de inmuebles, que pucden ser susceptibles de éste contrato,-
principalmente de aquellos cuyo destine sea ol de casa habi-
tacidun, slendn éstos los que mis han aozado de la proteccian
que ol legislacdor a plasmado en loo preceptos relativos al -

alquiler de inmuebles,

Yor todo lo que hemos expuesto a lo larago de éste traba

jo, estamos plenamente conpvencidan de que la celebracidn  Jde

érte contrato, da nacimiento a derechos y ohligaciones para-

TREY.= MARTINET ALFARD, doaquin : Teoria de las ohligaciones, BAit,
Porrdia, Moxico, 1903, p. 190
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amhas partes, de los cuales destacarvemos el devecho del arren
dador de recuperar la posesidn del inmueble a la terminacidn
del contrato o bien por el incumplimiento del inquilino, an-
tes de la terminacidén cel mismo.

Hemos de seflalar, que las dos causas citadas en el parra
fo anterior, son las mds comunes que lleoan al conocimiento-
de los iueces en la materia, y en las prestaciones que se ~
demandan Jde arrendatario, siempre estard la desocupacidn y -
entrega de la localidad arrendada,

En lo que se refiere a la terminacidn, consideramos el-
derecho que tiene el arrendador de exigir la restitucidn de-
ta localidad arrendada, toda vez que si entrego la posesidn-
de la misma al arrendatario, esta fué de manera temporal, y-
alin cuando éste cumpliera inteqgramente con lo pactado en el-
contrato, al término de éste debe devolver la localidad al -
locador, "De %al suerte gue al vencimiento del contrato el =~
arrendatario estd ohligado a restituir la cosa.“(87)

En alaunas ocasiones, el arrendador demanda la termina-
cidén del contrato, en virtud de gque su interés radica en la-
celebracidn de uno nuevo, en el cual se pacte una pensidn --
rentistica que sc actualize al costo de la vida, toda vez que

ésta va en forma constante a la alza: asi por ejempla : no -

387).~ LOZANO MORIEGA, Francisco : op:. cit, p. 314
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serd el mismo poder adquisitivo de N$2,000.00 nuevos pesos -
de renta gue se cstipuld al celebrarse la relacidn contrac--
tual en noviembre de 1994, a esa misma cantidad en noviembre
de 1295, Ademds de tomarse en cuenta lo siguiente :" Se fi{é
el midximo de duracién al contrato de arrendamiento para evi-
tar la depreciacidn que forzosamente sufren en su valor los-
bienes alquilados por largnisimos plazos, al quedar prdctica

mente fuera del comercio, por que nadie tiene interés en ad-

auiriv bienes que por mucha tiempo han de permanecer en poder

de otro."(aﬂ)

Por lo que se refiere a la rescisidn, ésta se promoverd
por la falta de pago puntual de la renta convenida o por el-
subarriendo total o parcial de la localidad arrendada, sin -
el consentimiento expreso del arrendador,

"Bn éstos casos debe devolverse el bien arvendado, pero

< S . Cx o w(89)
deberd pagarse hasta el dltimo dfa de ocupacion,

Congideramos importante deatacar; on lo que se reficroe-
al incumplimiento del arrendatario al dejar de cubriv las --
pensiones rentisticas, con la debida puntualtidad, toda vez ~
que por ese motivo se cansan perijuicios al arvondador ¢ “"Re-
cuerden que dafio es la pérdida que on sy patrimonio sufre al
aquien, y perinicio ss la privacién de la ganancia licita a -

3 - v “ ~ e - H H I'(QO)
aque tiene derecho esa persona que sufre el perjuicio,

{BRY, = RANCHEZ MEDAL, Ramdn : ob. e¢it. p, 235

{89),~ ACUILAR CARBAJAL, Leopoldo @ op.cit, p, 162
{00),~  LOZANO NORTECA, Francisco t ob, cit. p. 317
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Y por tal motivo, el arrendador debe tener la sequri--
dad, de que al demandar la desocupacidn y entrega de la locg
lidad por &sta causa el juicio que ha de sequir y gue con €s
tas Gltimas reformas, se dice que se ha vuelto a integrar la
via sumaria, debe de ser dqil y ripide desde la presentacidn
de la demanda, hasta la senetncia y en su caso la ejecucidn-
de la misma cuando ésta condene al inquilino a la desocupa-=~

cién y entrega de lo localidad, en el menor tiempo posible.

4.4, Criterios jurisprudenciales al respecto

"SUSPENSTON TMPROCEDENTE CONTRA SENTENCIAS EJIRECUTORIAS.
Contra los actos que tiendan a cumplir una sentencia ejecuto
ria es improcedente conceder la suspensidn por que la socie-
dad estd interesada en que no se entorpezca la observancia -
de los fallos que es la verdad leqal.

Jurisprudencia 1895. Pdag, 3061. Vol. IIT de la segunda parte

compilacidn 1917-1988."

“HULLGA, BEMPLAZAMIENTO, CASO EN QUE NO SUSPEMDE LA BJE=
CUCION DE UNA SENTENCIA. Es verdad que el articulo 924 de la
Ley Pederal del Trabajo dispone en lo conducente que a par--
tir de la notificacidn del pliego de peticiones con emplaza-

miento a huelga, deherd suspenderse toda ejecucidn de senten

20



cias sin embargo, el alcance de la norma no es afectar bie--
nes o derechos de personas ajenas al asunto laboral, pues no
es esa la intencidn del legislador: no considerarlo de esa-
manera implica un reconocimiento de supremacia de la norma -
laboral sobre las garantfas que tutelan los articulos 14 y -
16 constitucionales y, en consecuencia, una pugna de éstas -
con la cvontenida en el numeral 123 de la propia Carta Magna.
En otras palabras la disposicidn laboral de que se trata ga-
rantiza en favor de los trabajadores el aseguramiento de bhie
nes o derechos del patrdn, afin cuando esten sujetos a una --
controversia judicial, salvo los casos que especificamente -
sefiala; pero en manera alguna garantiza dicho aseguramiento-
cuando no forma parte del patrimonjo de éste, caso en que no
existe impedimento para la ejecucidn de una sentencia que --
comprenda bienes o derechos ajenos al patrimonico del pateén,
Semarario Judicial de la Federacidn.- BEpoca 8a., Tesis B

s 5, Pag
330.
PRECEDENTE. - Amparo en revision 129/88., SINDICATO DE TRABATA
DORES DE LA INDUSTRIA GASTRONOMICA HOTELFERA, CONEXOS Y SIMI-
LARBS DEL BISTRITO DE IZMIQUILPAN, HIDALGO, 19 de mayo de -=-
1988, Unanimidad de votos.-Ponente Victor Ceja Villasefior.--

Secretario ; Carlos Rafael Dominguez Avilan, "
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"HUELGA, FJECUCION NE SENTENCIAS EJECUTORIAS CUANDO -~ -~
EXTSTE EMPLAZAMIENTO A.- La ejecucién de una sentencia ejecu
toria dictada en contra de la parte patronal, no implica vio
lacién al artfculo 924 de la Ley Federal del Trabajo, cuando
dicha ejecucién recae sohre bienes respecto de los cuales no
es propietaria dicha parte patronal. Lo anterior por que el-
resultado de las demandas de los trabajadores, cuya satisfac
cidén se pretende con el emplazamiento a huelga se logra, en-
todo caso, con los bienes propiedad de la misma y no de ter-
ceros.

Semanario Judicial de la Federacidn, Epoca 7a, Val., 205-216
Pig. 250

PRECEDENTE : Amparo en revisidn 405/85. SINDICATO DE TRABAJA
DORES DE LA FABRICA SAN LUTS DE PRODUCTOS CONEXOS Y SIMILARES
CTM. 4 de septiembre de 1986. Unanimidad de votos., Ponente :

Guillermo Baltazar Alvear."

"HUELGA, EMPLAZAMIENTO Y SUSPENSION DE EJECUCION DE SEN
TENCIAS. Examen de los privilegios que entran en el juicio -
de garantias.- La ley consigna que una vez notificado el em-
plazamiento a huelga no podrd ejecutarse sentencia alguna --
que afecte los bienes de la empresa. Es posible desde lueqo,
que el privilegio anterior pretenda utilizarse en forma inde

bida, como medio de eludir el cumplimiento de obligaciones -
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tegitimas, desvirtuandose con ello gravemente, los fines de
heneficio colectivo que persigue la ley: que, en realidad, -
el emplazamiento a huelga constituya sdlo una manpara de pro
teccidén para intereses particulares deleznables, Bs obvio ~-
que cuando asi ocurra no puede sostenerse la vecta aplicacidn
dol articulo 453 de 1a Ley Federal del Trabajo, fundada s8lo
en su texto literal y gque el juicio de garantias sea medio -
hiabil de imponer las medidas necesarias para que se instaure
la legalidad quehrantada maliciosamente.

Semanario Judicial de la Federacién, Epoca 7a. Vol 68, Pia,~
69,

PRECEDENTE @ Laboral 259/74, José Coronnado Carmona y Coaq, -
23 de agosto de 1974, Unanimidad de cuatro votos. Penente

Carlos Reyes Galvan.,

SHUBLGA, BJIBECUCLION DE SENTENCIAS RBIECUTORIAS CUANDO
EXISTE FMPLAZAMIENTO A, La eijecucién de una zentencia ejecu-
tovia dictada en contra de la parte patrenal, no implica la-
violacidn del articulo 924 de la Ley Federal del Trabajo, --
cuanda dicha ejecucidn recae sobre bienes respecto de los --
cuales no es propietaria dicha pavte patronal, lo anterior,-
porque el resultado de la demanda de los trabajadores, cuya-

satisfaccidn se pretonde con el emplazamiento a huelga, se -

logra, en todo caso, con los bhienes propiedad de la misma y-

no de tercevos,



Informe 1986. la. parte : XIII, Paa. 481.

PRECEDENTE : Amparo de revisidn 48%/8%, SINDICATO DE TRABAJA
DORES DE LA FABRICA DE SAN LUIS DE PRODUCTOS CONEXQOS Y SIMI=
LARES. CTM. 4 de septiembre de 1986, Unanimidad de votos. Po

nente : Guillermo Baltazar Alvear, Secretaria : Olga Iliana-

.

Saldafia Duran.,”

“LEY FEDERAL DEL TRABAJO, EL PARRAFO TERCERO DEL ARTICU
LO 453 DE LA, VIOLA RL ARTICULO 14 CONSTITUCIONAL. El pdrra-
fo tercero del articulo 453 de la Ley Federal del Trabajo vi
gente en 1975, tiene por finalidad asegurar desde el emplaza
miento a huelga, los derechos que a favor de los trabajado--
res preved el articulo 123 constitucional y evitar que el pa
trén dilapide, oculte o enejene los bienes de la empresa o -
establecimiento} pero al no seflalar un procedimiento que de-
oportunidad de defensa a todos aquellos que con tal medida -
puedan ser afectados o privados de sus derechos, se viola la
qarantia de audiencia establecida on el articulo 14 de la ~-
Constitucidén General de la Repiblica, pues el emplazamiento~
a huelga puede ser prorrogado indefinidamente con el argumen
to de estar en pliaticas conciliatorias, en lugar de proteger
al trabajador se protege al patrén, quien deja de cumplivr --
las obligaciones contraidas con otros trabajadores o acreedo
res, llamense éstos alimentarios, hipotecarios, arrendadores

de inmuebles,etc.,, privindolos del derecho de ejecutar en --
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contra del patrén cualquier sentencia ejecutoriada que les -

sea favorahle o simplemente del de asequrar con un embargo
precautorio previste en la ley, ol resultado del juicio,

PRECEDEMTE @ Referencia 7a. Fpoca la. Parte, Vol., 145-150, =
bdag. 1000, A. R, 4465/76. Porfirio Limén Campos. Unanimidad-
de 1% votos., Vol 121-186, Pag. 69, AR, 287/76. Pructuoso --
Romdan Montes de Oca, Unanimidad de 19 votos., Fsta tesis inte

gra la jurisprudencia p, 11 Gaceta nlmero 2-6 marzo-julio de

1988, pagina 27, tesis velaciopada con jurisprudencia 67/85,”"
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CONMCLUSTONES
PRIMERA.-El derecho al dividirse su estudio y aplicacidn
del mismo, se da con el objeto de atender de manera particu--
lar las conductas externas de los howbres en sociedad, a efec
to de que al tratarlas de mancra sinqular, sea mis prictica -
Ja imparticién de una justicia pronta y expedita, tutelando -

los derechos y obligaciones generados de las diversas relacio

nes contractuales que se dan entre los integrantes de una so-

ciodad,

SECUNDA,-La tendencia proteccionista del inquilino, que-
nace can las leyes de omevgencla decretadas en la década de -~
los cuarentas, y mediante Jlas cuales el legislador lejos de-
pretender prateger o desproteger a un determinado grupo, bus-

ca tutelar el interés general,

TERCERA,.-La tendencia protectora del ingnilino, que se-
repite con las reformas efectuvadas el 7 de febrero de 1985, -
lejos de beneficiar y de armonizar los derechos del arrenda--

dor y del inquilino, trajo consigo que se fomentara adn mas -

la irrvesponsabilidad del arrendatario.

CUARTA.~Asi como los decretos que se expidieron a partir

dol aflo de 1942 a 1948, relativos a la materia del arrenda---

miento inmobiliario respondieron a las necesidades sentidas-
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por la poblacién; adecuandose a la realidad que en esos mo--
mentos imperaba; ahora con las reformas hechas al Cddigo de-
Procedimientos Civiles y Cddigo Civil en el afio de 1993, se-
adaptan a las circunstancias econdmicas y sociales que se vi

ven en el Distrito Pederal, adecuandose a la realidad.

QUINTA .- El procedimiento que se ha implantado con los-
decretos del veintiuno de julio y veintitres de septiembre-
de 1993, corresponde su tramitacidn a la de un juicio suma--
rio, mismo que consideramos es adecuado para dirimir las con

troversias en materia del arrvendamiento inmobiliario.

SEXTA.- El leaislador al momento de gque introduce un --
procedimiento sumario en materia del arrendamiento inmobilia
rio, reconoce los derechos del arrendador para recuperar la-
posesidn de su propiedad en un breve término, cuando se den-
cualquiera de las causales de terminacidn del contrato con=--

templadas en la ley.

SEPTIMA.~ En la ejecucidn de la sentencia, por la via -
de apremio a peticién de parte, la ley ohlina al juzqndor a-
tomar las medidas necesarias para llevar a cabo Ja misma; y-
ésta no puede estar condicionada al resultado de un procedi-

miento de huelga.



OCPAVA. -RBL dercho ce huelga, al elevarse a rango consti-
tucional se establece comoun medio que tienen los trabajado--
ros para buscar un mejoramiento en sus condicliones laborales;
v no para que sirva como medio del patrédn para burlar sus - -

oblicaciones,

WOVFNA,-La sentencia obtenida por el arrendador a través
del juicio de controversia de arrendamiento inmobiliarioy -
una vez que ésta a causado ejecutoria adquiere una jerarquia-

mayor a los efectos producidos por el emplazamiente a huelga.

DECIMA.-Los derechos del arrendador y de los trabajadores
en ninnda momento se contraponen en virtud de que las obliga-

ciones del arrendatario-patrén, respectivamente, versan sobre

custiones diferentes,

DECIMA PRIMERA.-Es por ello que proponemos, que para la-
eircucion de una sentencia que condena a la desocupacidn y en
trega de inmueble destinado a logal comercial en materia de -
arrendamiento inmobhiliario, at existirv procedimiento de huel-
ga, ot Juez del Arrepndamiento I'nmobiliario, haga del conoci--
miento del Presidente de la Junta de Conciliacién y Arbitraie,
el dia y hora on que ha de llevarse a cabo ol lanzamiento: pa
ra que a su vez ésta autoridad laboral, lo haga del conocimien
to del sindicato ewmplazante a huelga, y acuda en compafiia de-
tos empleados y ejecutor adscrito a la  Junta para hacer valer

sus derechos
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