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CINTRODUCCION

;A lo larqo de la tnstuna del hombre, la propiedad ha 3jugado un
o preponderante pape] en la vida del horbre en sociedad, tal es asi,
que en México, se dieron una serie de conflictos internos antes y
' de;pues de lograr su independencia., y una vez llegada la caima a
nues't.‘ro pais, loa legisladores se dieron e la tutea de crear nuevas
forras que pernmitiersn regular sobre la propieded, para tal efecto
se creo el articulo 27 constitucional, el cusl comprende vy
considera que 1la Nacidn tiene el dominio inminente ge las tierras y
wares cowprendidos dentro de los limites del territorio nacional,
que €3 lo que se conoce como "propiedad origimaria® |, considera
ademas que la Nacidn puede y tiene derecho o transmitir el dominio
de ellas & los particulares constituyendo la “propiedsd privada”,
aai pues, los particulares pueden disponer de las tierras con las
linitacione: que fijen las leyes. La propiedad es tema medular en
el desarrolle de esta investigacion. e tal grade que Se tratan
aspectos cono su adquisicion, trensmisifn y pérdida en nuestro
Derecho  Yigente, &si como aspectos sobre los  contratos,
principalmente sobre el conttato de fince urbana destinada a
habitacién, pero principalmente el presente tirabajo esta enfocado
al estudio del derecho del tanto. sobre todo en lo que respecta al
vacic existente en nuestra leglslacidnm al enfrentarse el derecho
del tanto de un inquilino de casa habitacion considerado en los
srticulos 448 I y 2448 J del Cédago Civil, con el derecho del

tante de los copropietariocs contespledo en el artieulo 973 del



ordenamiento l1egel aludido, en esta investigacidon se hacen
propuestas de reforsa al Coédigo Civil en 103 articulos 2448 I y
2448 J del Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, ya que
cbn.o Hse expone a lo large de esta obrn debe ser preferente el
derecho del tanto ejercitado por un copropietario, al ejercicio del
derecho del tanto ejercitade por un errendatario de casa
hablt,acién, cuando el inmueble dedo en arrendanientc es objeto de

la venta,

. Acatlan;.Estade de Mexico a 23 _de julio de 1993. .




CAPITULO I
ANTECEDENTES HMISTORICOS DE LA PROPIEDAD.
1.1 GRECIA.

Sin duda alguna. desde un principio el hombre vivié en grupos, es decir.
vivid socislmente; como resultado natural de sus incapacidades para
enfrentarse en forma aisladea a un nedio generalmente hostil a ¢1 en
todos los sentidos, menos dotado fisicapente que las grandes bestias.
»d3 débil, sin garras. sin wwa fuerza que le permitiera entfrentar con
éyito 8 otros seres, el hombre tuvo la necesidad de agrupaise para poder
subaistir, aiendo en sus inicios ndmeda, es decir, no vivia en un lugar
{1jo. pues rren cacadores o buscadores de frutos que 1led permiticran

alimentarse para poder sobrevivir.

31n embargo. con el paso del tiempo el ingenio del hombre lo llevo a
crear la agriculturs y domesticer oninsles. cambiando esi de su vida
némade de cazedor y recolector de frutos & una vida scdentaria con la
obtencidn de la ganaderie y la egricultura. estsbleciéndose asi en un
lugar fijo. ¥ con ello tuvo la necesidad de estructurarse socialuente,
creando asl. las figuras del rey. sacerdote, etc.

L cultura griega, ubicede al sureste de Europe, limita al norte con
Ailbania. y Bulgaria. a8l este con Turquia y el Har Egeo ¥y al oriente con

»1 {ler Mediterrdneo, Estado de caracteristicas que 1o uniformaron om0
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resultado de “los diversos fendmenos que se dieron hacia el siglo XII
"a.C., como son : Desarrollo de la pavegacidn y la invasién de los
Dorios, que oblige a muchos griegos a ewigrar hacia el Asla menor y como
consecuencia de éste éxodo surgid 1a necesidad de umificarse creando
nuevas ciudades en lugares donde no existia alguna tradicién de toraa de
gobierno, dando nacimiento a8si a la polis o ciudad, motivando con ello
21 decaimiento de la monarquis de ese entonces, las principales polis o
ciudad de Grecia en ese siglo fueron Atenas y Esparta, con diferencias

bien deterninadss debido a 3us habitontes.

Esparta, en sus origenes llapada Lacedomia conguistada por los Dorios
que llegaron por el peloponesa, se sabe que hacia el siglo YIII a.C.,
aproximadsmente existid en Esparta un legislador de nombre Licurgoe quien
fue 61 que influyo en la estructura sociel de ese entonces. Ejercien el
gobierno do: individuos simultdneamente quienes se encontraban bajo €l
control de la aristocracia estando en realidad el peder en xanos de
cinco €éforos o magistredos, quienes aplicaban 1ss leyes vigentes y
marcaban la direccidn del gobierno, estos. ejercien el caxgo por un afic
¥ eran nombrados inicialmente por el Rey y posteriormente por 1la
Gerousia (senado o consejo de ancianos), conservando el Rey inicamente
ias funciones militares, ce puede decir que las clases sociales estaban
divididas en el Rey. los Sacerdotes, los Guerreros. los “Periecos® y los

Ilotas, éstos dltimos no tenian derechos civicos.

Los "Periecos®, eran libres y podian poseer tierras o propiedades. Los
Il4tas carecian de derechos civicos y de 1la potestad de ser

propietarios, estaban convertidos précticamente en esclavos. teniendo



solo algunos derechos frente a sus amos que no podian venderlos,
raltratarlos o materlos, el estado de los Ilétas podia ser resultedo de

que siempre fueron considerados enermigos de la raza de los Dorios,

"Los descendientes de los antiguos habitantes siguieron viviendo en
torno de esparta y por eso se les llamo "Periecos* que significa “loz de
alrededer de la casa”, y no eran otros sino los que se souetieron & los
invasores, en tanto que los Agqueos que ofrecieron resistencia, fueron
castigados, reduciendolos a un estade de servidumbre con la denominmacidén

de Ildtas®. (1)

Por otro lado. en Atenas, cuyos habitantes en su payoria eran de origen
Jénico, en donde la "gens™ era el nicleo social formade por individuos
emparentados entre si, y cuyas tierras se poseisn en comin Cuya
primera forma de gobierne fue la Nonarquia. los reyes actuaban como

jefes militares, jueces y sacerdotes.

liAs tarde. la forma de gobierno pretendié ser una Republica de tipo
aristocrdtico. cuyos integrantes del grupo rico y poderoso a quienes se
les denominaba "Eupdtridas™, tomaron para si la direccidén del gobierno.
Poseian grandes extensiones de tierra. ejercian funciones de
prestamistas en condiciones rigurosas, los Eupatridas eran quienes
gobernaban Atenas, imponian primeramente al Rey. & nueve “Arcontes*
(magistredos), asi como el ~Poleparca®, que dirigia al ejército. Los
Arcontes eran elegidos entre los Eupadtridas por un consejo de ancianos

1llamado “"Aredpado” compuesto de cincuenta miembros.



' Hacia el siglo VII a&.C., aparece un patriots atenience llamado Solén,
quién era Arconte, hizo regresar a los ateniences emigrados que estaban
en.el deatierro por motives politices o sierves que eacapaban de 1la
exclavitud por deudas. “Para develverlos e la patrie ersa necesario
prinero pagar sus atrasos a los Fupdtrides acreedores Solén para
redimivr estas deudas, segun unos, reunié un capital por Suscripcidn
voluntaris entre los Eup4trides, segun otras, aviso a algunos de sus
anigos de que 61 no 1intentaba confiscar las tierras sino =0lo condonar
deudas a los acreedores, y con esta scguridad, sus awigos, se hicleron
prestar sumas ipportantes y compraron grandes baciendas. las tarde, ol
cancelar las dewdas atrasades sus amnigos se quedaron con las tierras sin
pagar el dinero que debian., y parte de esatas riquezas parece que las
empleoc Soldn para pager 1lss deudas de los lihradores fugitivos o que
vivian en ¢l destierro® (2), convirtiéndose asi, a los asiervos de las
tierras en personas libres. El gobierno cenbid también. “Los ercontes
fueron nueve y su presidente no era el Rey o Bassileus, sino uno de
ellos, los fallos de los Arcontes podian epelarse ante unz asamblea o
bile, de cuairoscientos ciudadanos. el Aredpago quedo tal cono estaba,
pero en sdelante debfen sctuar como un sensdo, para vigilar el
cumpliniento de las leyes y hacer justicie eén los casos de homicidio y
ataques a 1la seguridad del estado. Adepds, Solon 1nstituyo otro
tribunal popular llamado Helinia forrado de jurados elegidos por suerte
entre les ciudedanos de mds de treinta afios”. (3) En esta época la

propiedad era individuel.

Posteriormente en 1o época de Soldn, surgié en Atenas €l llamado tirano

Pisistrato y con ello tereinaron la pocas relormas logrados por Solém,



las. “guerras aédicas™ contra los Persas a inicios del siglo Y a.C., ¥y
mds tarde la “guerra del peloponeso™ a finales del siglo Y a.C.. eatre
Atenas y Esparta motivo la ruina de Atenas y la Grecia aisma, provocande
cincuenta afios mAs tarde a finales del siglo IV a.C. qQue CAYySra en manos
de :Filipo de facedonia . luego de su hijo Alejemiro MHagno. Dando lugar a
la etapa “Helenistica”., en la que los valores de 1la cultura griege
fueron llevados al paso de la tropas alejandrines hasta la India, el
cercano oriente y Egipto principalmente, diciendo Carlos Alvear Acevedo
al respecto. lo siguiente : “Podria decirse que se inicia el afio 323
a.C. con la mucrte de Alejandro hasta la batslle de Accio el afio 31
a.C.". (1)

En cuanto al derecho, 1la aportacién de 1os griegos corresponde en lo
referente a dos temas como lo mencioma el Maestro Guillermo Floris
Hargadant: "Su experimentacién con el régimen constituciomal de 3las
diversas estado - ciudades (polia) y su discusidén f1loséfica acerca de
temas directa e indirectamente juridices*. (5) Fn consecuencia. no
tenia un concepto definido o concreto de lo que era la propiedad en lo
que ere su acepcisn juridica y unicamente consideraban ésta coxo el ser
dueiio de algo, principalmente tierras, debido a que los griegos tenian
cowo una de sus principales actividedes lea egricultura. que si en un
tieapc como en la “gens" se fue duefic de algo, esta pertenecid en comin
a todes los miembros de la familia y ya con la aparicién de la “polis”
la propieded era individual se pudo ser dueflo de algo sin importar que
ese algo fuera poco o nucho, tierras y ganado scgin la condicidn del

ciudadano.
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El Derecho de Propledad ¢ra inherente a la condicidn de ciudadsno, ya
que s6lo estos podian ser propietario en este sentide, asi coro la
existencia de la gran propiedad derivada de los grandes propietarios
descendientes de los nobles, quienes utilizaban a los siervos para el
cultivo de sus seflorios. siendo conveniente transcribir lo que dice
Jacques Ellul : “En la moyor parte de Giecis el régimen rural estaba
besado en la pequefla propledad, explotada diractamente por el
propietario. en el campo no pabia ertranjeros pues la propiedad
inmobiliaria se reserva directamente al ciwdadano® (6). es importante
hacer la aclaracidn de que los Griegos no tenian un concepto preciso de
lo que era "ciudadanc” y “propiedad inmobiliaria®, como lo hicieran los
Romanos, en consecuencia el autor desde »i punto de vista pretende dar
el neabre de ciudadano a quienes tenian el pleno uso de sus derechos
civiles de esa época y propiedad inmobiliaria a las tierras disponibles

para el cultivo

1.2 ROHA

Para comprender la concepcidn que los rokenos tenian d¢ la propiedad es
necesario iniciar definiendo lo que entendian por cosa (res) y sus
derivaciones, siendo conveniente citar a Guillermo Floris MNargadent
quien noa dice : “Cosas. Son eleeentos corpireos e incorpdreos del
aundo exterior que pueden producir una satisfaccién al hoabre. Pueden
estar dentro del comercio - en cuyo caso pueden ser objeto de

apropiacidn privada - o tuera del comercio®. (7)



Por su parte, el laestro Sebino Yentura Silva define como cosa *A todo
objeto material erterior al hombre se le 1llama cosa en el lenguaje
vulgar: perc jurfdicamente, ss comprerden esta ides umAs veces entes
materijales como ason los derechos y otras 3s excluyesn del concepto
aquello que no puede ser objeto del derecho. Por eato se ha afirsado
que las cosas, en el lenguaje juridico, son los objetos (corpéreos o

incoxpdreos) susceptibles de un derecho patrimonial”. (8)

Y la Autora Sare Bialostosky. en una tercera definicién nos dice: "En el
lenguaje juridico técnico se entiendo por cosa (res) todo objeto del
aundo exterior que produce satisfaccién al hopbre ¥ que tiene wvalor

econdmice”. (9)

Para desarrollar eate tewa utilizaremos la definicifén del Doctor
Guillerwo Floris Harqadant,' por parecernos juridicamente wids completa:
"Pars los romanos una "cose” podia estar fuera del comercic segun el
autor antes citado “por razones fisicas - como el 3ol ~, 0 por razones
juridicas. A su vez, estas rezones juridices pueden ser de derecho

humano o de derecho divino® . ¢{10)
Por razones de derecho humano estdn fuera del comercio :

1.- Rea comunes omnium iure naturali, cosas que pertenecen en comun a

todos por derecho natural, v.gr. el aire, el xar.

2.~ Res publicae, a disposicién del miblico. v.gr. 1las plazas.

carreteras.



3.- Las Res universitatum, a disposicidm de corporaciones publicas

inferiores al estado. el municipio. por ejemple.

Cosas que ost4n fuera del comercio por razomes de derecho divino, eran :

i.~ La Res sacrae, destinadas al cults de los dioses piblicos,v.gr. los

templos.

2.- La Res religiosae, eran los terrenos que contenien las sepultures o

sepulcros de los dioses secundarios o domésticoes.

3.~ La Res sanctae, espacio o construccidén que limitsn los campos o la
civdad.

Para 103 romanos son c€osas en el comercio. Res in comercio: pudiendo

dividirse segin diferentes criterios y los mas importantes en :

a) Res mancipi y Res nec mancipi. Son Res mancipi los terrencs dentro
de Italis, servidumbres rurales, los esclavos, los animales de tiro y
carga {bueyes, caballos, mulas y asnos). Se trasmiten por la mancipatio
y la in iure cesio, que explicaremos m4s adelante. La Res nec mancipi
son las demds cosas que estén en el comercio, principslmente el ganado
renor comoe, corderos y cabras, se transmiten por la simple tradicidn.
En la actualided esta distincidn no tiene significado alguno debido a
que tendia principalmentes a salvaguardar el interés de ls coaunided

agraria ropana antigua.



b) Cosas muebles (Res mobiles) y cosas inmmusbles (Res inmobiles). Llas
prinsras, son las que se pueden desplazar de un lugar a otro ya sea por
¢€1los mismo3s (Res se moventes) como ser movidos por uma fuerza exterior.
Dentro de los Res inmobiles encontrames que son 103 qus estdn en un

lugar fijo como los fundos de tierra.

c¢) Cosas genéricas (Res genera) y cosas especificas. Las primeras son
las que pueden ser facilmente intercambiables, =no tienen una
individualided propia pero pueden tenerla ya sea por nuaerge, peso o0

tamafio. Las especificas son la que tienen caracteristicas particulares,

d) Cosas consumibles ({Res consumebill} y no consumibles (Res
inconsumabili). Las primeras se extinguen por el uso normal; v.gr.
Fl vino. el pan. FEn las segundas, el desgaste por el uso normal es

imperceptible. por ejemplo, un carre, una casa, un edificio.

e) Cosas corporales y cosas i1ncorporables. Son cosaa corporales
aguellas que son susceptibles de tocarse (muebles o inmuebles), en

cuanto a las segundas, no (créditos).

t) Cosas principales y accesorias. Ilfenciona el ya citado Autor Doctor
Guillermo Floris Hargadant lo siguiente: *Las primeras determinan sl
cardcter de una coebinacién de cosas conpuestas y de ellas depende quien
tiene 1la propiedad del conjunto en el caso de que los elementos
componentes pertenecieran a originalmente a duefios distintos : acceasio

cedit principali (lo accesorio sigue lo principal)}”. (11)
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g) Cosas simples (Res singulare} y cosas compuestas (Res composte). Las
primeras son aquellos elementes que lo coaponen, forman una unidad.

Son compuestas la egrupacidn de varias siaples.

h) Cosas divisibles y cosas indivisibles. Las prineras, son las que al
separarst o descomponerse no pierden su naturaleza original. Las cosas
indivisibles son aquelles que la ser divididas o descospuestas pierden
su cardcter original.

Sin ewbargo. los Romancs se abstuvieron de der una definicién de
propiedad en el sentido juridico, otorgando divorsas palabras para
designarla tunicamente, como son :  wmancipium, dowinium y propietas.
Resumiendo l1los comentaristas el derecho de propiedsd en la siguiente

formula :

a) 1us utendi : Facultad de usar la cosa;

b) ius fruendi : Derecho a recibir todos los frutos;

c) ius abutendi : Facultad de disponer de le cosa.

Asi como tombién para los romanos existia 1a propiedad quiritaria y
propiedad bonitaria. La primera es reconocida por el ius civile, era la
adquisicidn de la res mediante mancipi o nec mancipi a través de alguna

de las formas de la mancipatio o le in ijure cessio seguin el caso. La

segunda, nace de la conciencia pretorisna de defender a gquien habia
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adquirido una cosa sin observar lo establecido en el ius civile, como
por ejenplo la trasmisidn de la propiedad de la res mancipi mediante la
simple traditio que no era la forma adecuada ya que la propleded
quiriteria estaba protegida por ls actio reivindicatio (accidn
reivindicatoria) ¥ la actio negatoria. Con la reivindicatio, en la que
el propietario privado de la posesidn reclama de este la entrega del
objeto dc su derecho de propieded; vy con la actio negatoria se podia
inpedir 1la perturbacidn del goce pacifico de sus propiedades por
cunlquier persona, Hientras que en la propiedad bonitaria, se cred 1la
actio publiciana para quiénes habian adquirido uma res mancipi per la
mera traditio, fuesen propietarios por el trenscurso del término para
usucapir "usucapic’ de un afic para muebles Y de dos sfios para inauebles,
y® que la usucapio era un modo de adquisicidén de la propiedad reconocido

por el ius civile como lo vereaos a continuacién.

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD. La doctrina moderna los a clasificado

en dos grandes rubros @ Originsrios y Derivatives.

en el primer caso, se sdqujere la propiedad de la cosa por la relacidén
directa con esta, sin la necesidad de la intervencidn del propietario
anterior; rienttas que en los wmnodos derivativos se requiere la
intervencién del propietario anterior y en consecuencia nace una
relacién juridica entre al antiguo propietario y el nuevo adquirente del

derecho.

Entre los nodos ORIGINARIOS de adquirir la propiedad se encuentran:
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i.- la occupatio : La ocupacién se da cuando hacemos nuestra una cosa
que no pertenece a nadie (Res nullius) que es susceptible de estar
dentro del cosercic, siendo clemento esencial 1a aprehensidn material de

1la res nullius y consideraban como tales :

a) Los animales que no era posible domesticar;

b) La res hostiles. cosas obtenidas del enemigo.

c) Las res derelictas, cosas abandonadas voluntariemente por sus

propietarios.

2.~ E1 segundo modo e3 el tesoro encontredo; dice Guillermo Floris
Hargadant : “vetus quaeder deposio pecunise cuius non extat mcmoria ut
ian deminium non habeat : Un viejo depésito de dinerc, ya que no tiene

duefio., ya que nadie recuerde a quién pertenece*. (12)

3.- Un tercer modo es la accesién: implicando le unién de una cosa
accesoria a un principal. sdquiriendo este la propiedad en conjunto Y
cuys separacidn implica graves perjuicios, atribuyéndose a los
intérpretes su creacién, sin embargo, el problema estriba en determinar
cual era lo principal y cudl lo accesoric, diciendo el Maestro Guillermo
Floris Margadant, en su libro titulado El Derecho Privado Romano lo
siguiente :@ “los Sabinisnos dijeron : “"Principal es la cosa de mayor
valor”™, y los proculeyanos empero, opinaron que la cosa principal es la

que determina la funcién tipica de la coxbinacién®. (13)
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Al respecto 1la Autore Sara Bialostosky en su estudio Panorama del
Derecho Romano menciona : *Los sabiniancs consideraron que lo principal
ere la cosa de mayor valor, mientras que los proculeyanos determinaron
que la cosa principal es aquella que deteraina la funcién tipica de la
cosa producto de la accesién® (14), coincidiende ambas opiniones a este
respecto ya que los romanos no determinaron con claridad y precisidn que
era lo principal y cual 1la res accesoria, resultando los siguientes

£aso3

a) La unidn de una cosa mueble con una mueble:

b) La unidén de uma cosa mueble con inmueble:

¢) 14 unién de una cosa innueble con una insueble.

4.- Specificatio; surgiendo aqui el problemn de determinar quién era el
propietario,- 31 el que realizo el trabajo o el duefio de la materia
ahora transformada - como en el caso de ls tela transtformadea en vestido.
para los sabinianos era la wmateria (tela), mientras que para los
proculeyanos el trabajo (vestido). Justiniono otorge la razén a los
primeros en el asupuesto de que la materia ahora transformada pudiera
volver a tomar su estado original, determinandose en el derecho moderno

en el articulo 930 del Cédigo Civil vigente.

5.- Confusio y Comaixtio, la primera para liquidos y la segunda
tespecto & la unién de sdlidos; resultando en el derecho romanc uma

copropiedad por 1la mezcla de los respectivos elementos ya asea por
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voluntad o accidente ya sea de la misma calidad o diferente clase pero

que no puedan separarse.

6.- Adquisicidn de frutos, quienes podien adquirir los frutos, son el
propietarioc antes de 1la separacién de los frutos pendientes, el
enfiteuta, por la separatione (desunién del fruto y la cosa fructifera)

del mismo modo que el poseedor de buena fé.

Entre los modos DERIVATIVOS de oadquirir la propiedad en el ius civile

estdn los siguientes:

a) Hancipatio.- Acto soleane que requeria la intervencidn del enajenante
(mancipio dens) del edquirente de la propiedad (mancipio accipiens), de
cinco testigos, del portahalanza (libripens) wma balanza y un pedazo de
bronce, adquiriendo el dominio quiritario,y su eficacia estaba
deterninada la res mancipi. Realizade le mancipatio ¥ en el caso de
resultar un tercero con mnejor derecho que el mancipio accipiens este
podia ejercitar la actio actoritatis en contra del vendedor quién lo
tenis que indemnizar con el doble del valor del precio pagado, asi como

de la reivindicatio.

b) In iure cessio.- Es una forma ficticia pars transaitir la propiedad
tanto de res nancipi comoc de res nec mancipi. utilizandose aderfis para
trasmitir derechos reales como : El usufructo, servidumbre, uso, asi
como efectuar la emancipacién y edopcién y la cual consistia en la
concurrencia de dos personas ente la justicia romana y uma de ellas se

ismpone como propietaria de la cosa sin que la otra proteste.
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c) La traditio.- Pertenece al ius gentium, libre de toda formalidaed,

debiendo cumplirse con los siguientes elementos :

1.~ Debe haber entrega de la cosa., sunque en el transcursc del tiempo

pudo maber sido simbdélica : Las llaves de una finca:

2.- La intervencién de las partes de trasmitir y adquirir la propiedad
respectivamente debiendo concordar entre anbas partes, ya que de nos ser

asi no hay traditio.

d) La usucapio. - Pasenos ahora a explicor otro modo de adquirir la
propiedad que desde la antigiedad revistié gran importancia por sus
especiales caracteristicas. wmuchas de ellas conservadas hasta 1a
actualidad. La usucapio, modo de adquirir la propiedad de uns res s
través de la posesién continua y dentro del términoe tijado por la ley,
concepto que hasta nuestros dias se conoce como prescripcidn, teniendo
como uno de sus principales elementos la posesidn misko que por su

importancia retomaremos.

Posesiin. Es una relacion fisica entre persons y cosa sin que la
primera sea propietario de esta. pero con la intencidn de serlo. Consta

de los siguientes elementos

a) El corpus: elemento material, fisico y objetivo, relacidn inmediata

¥ directa con las cosa;
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b) E1 aninus; situacién subjetiva que coaprende 1la voluntad de

conducirse como propietario de la cosa.

51 faltara alguno de los anteriores elementos no hebria posesién sino

detentacidn, distinguiendo ademds los siguientes tipos de la misma :

1.~ Posesidn de buena fé, existen los dos elementos corpus y enimus y &
través del transcurso del tiempo podia ser propietarie (usucapio),

llamada tembién possesslio ad usucapioncm;

2.- Posesidn de mala fé, en la cual el poseedor no se vuelve propietario
por la usucapic y debe devolver los frutos, estando protegido por los
interdictos, sieapre y cuande no los utilice contra la persona de la

cual afecto su posesién por ia violencia;

3. - Por dltimo tenewos la possessioc sine animo, que carece de uno de
aus elementos comc €3 el aninus. en consecuencia no estaba protegida por
1la usucapio ni pudiendo gozar de los frutos, pero sl reclamarse & través

de los interdictos, siemlo el caso del acreedor prendario.

Habiendo sido ya explicedc en forma sucinte el concepto de posesidn,
pasemos al punto en cuestidn, lea usucapio, kencionando que era una
figura que pertenecia al ius civile y en consecuencia no podia invocarse

por un extranjero {(doce tablas) cuyos requisitos eran :

a) Que se tenga en posesidén cuando menos una afio para muebles y dos ailos

para inmuebles;
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b) Qus la cosa no fuera robada y que este dentro del comercio;

c) Iusta causa y buena fe, la primera implica una cuestidn subjetiva que
fundagente la posesién y la sequnda, la cresncis que la posesién es
justa;

d) Que se tenga posesién del objeto que se quiers usucapir y que ls
risna sea ininterrumpida. Esta figura convierte la propiedad voluntaria

en quiritaria.

e) Praescriptio longi temporis. Cuyo nacimiento obedece a la conciencia
pretoriana de que los fundos provinciales nos se podien usucapir,
permaneciendo los requisitos de buer fé y iusta causa para su
procedencia, asi cono el término de la posesién debiendo ser de 10 afios
entre presentes, y 20 afios entre ausentes, situacidn que se cambio con
Justiniano al umficar la usucapio y la praescriptio longi temporis en
una sola figura, 3 afios para nuebles y de 10 a 20 afios pare inmuebles,

sequn fuere el caso presentes o ausentes.

Se ha hablado hasta eate momento de la propiedad en especitico, tipos,
uodos de adquirirla, yo sea original o derivada, sin embargo, también la
propiedad en el derecho romano tuvo varlas limitaciones, como lo eran
los IURA IN RE ALIENA, que en un concepto 1llano podria decirse que es un
derecho que ejercita unmn persona sobre una res que pertenece a otro, Y
hablar de esta figura implicaria desviarnos del tewa, por lo que me

concretaré vnicemente a mencionar su divisién; esi
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1.- De goce : servidumbres reales o personales superficie y enfiteusis;

2.- De garantia : prenda e hipoteca.

1.3 EDAD MEDIA.

Es 1a etapa histérica que comprerde aproximsdamente un periodo de diez
siglos y ocupa un lugar intermedio en 1o que se comprande como la
historia antigua y los tiempos moderncs. Los historiadores coinciden en
sefialar que esta etapa inicia con la caida de el Imperio Romano de
Occidents (476 d.C.) hasta la toma de Constantinopla por los turcos
(1453 d.C.).

A su vez los historiadores seflalan los siguientes periodos dentro de la

Edad Hedia, & saber:

a) Invasiones.- En la que lo3 llamados pueblos barbaros, concepto que
para los romanocs Yy griegos eran los extranjeros, y que debido al escaso
nivel cultural de los invasores y en una extensién del sentido del
wvocablo “b4rbaro” wino hacer utilizado como sindnime de “incivil®,
*intratable" o "salvaje” ., no estaban aun determinados perfectamente en
su formecién, pues en general esteban constituidos en tribus, dispersas
y eaisladas. que se caracterizaron por el despotismo y las
arbitrariedades humanss. sobre los pueblos conquistedos y eun entre

ellos mismos.
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'b) !e\ﬂgl.- Se. caracteriza por sl dominio del poseedor de la tierrs, ya
que el ‘sefior feudal, es tan poderoso cono el misao rey, Y

c) Mmicipal.- leyes y privilegios, que en Espafia recibieron el ncubre

de (uero‘s.

El primer periocdo se ve envuelto de incertidusbre y duda por parte de
los invesores o barbaros, que no tenian clara una estructura social como
los romanos o los griegos, no existia una reglamentacidén en sus
relaciones privedas, existiendo la venganza privada, contenida on la
conocida Ley del Taledn, ojo por ojo diente por diente, ley en la cual
iwpliceba que quién habia sufrido una ofensa o dafic &n su persona, la
tamilia estaba obligada @ vengarla ceusanic el nismo daflo, eran
politeistas, pueas adoraban a diversas divinidades que bien podian tener

intina relacién con la naturaleza, v.gr.como el sol, le luna.

“Feudalismo. Deriva su nombre de 1l1a palebra germanica "féhu® que
significa rebafio o propiedad, o de los vocablos germinicos “feh* o “tee®
recompensa, y “od” u "odh" propiedad o bienes raices, segun otros y
finaluente de "feod” que significa fiar o confiar Yy se refiere al hecho
de que el rey entregabs a un sefior deteruinado una porcidn de tierra, o
cambio de ciertos servicios que el sefior debia prestar al mismo

rey". (18)

En esta dpoca al epoderarse los “barbaros” de 1les tierras que 1los
romanos posefen, las repartieron entre si ., cuyo reparto no fue justo,

los simples guerreros recibieron parcelas séle suficientes para
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alimentar a sus tamilias, en tanto que 109 nobles recibieron propiedades
uas extensas, y aun nds, comprendian exclavos. mismos que mas tardes se
convertirian en siervos, dejamdo de existir la forea exclavista, pues
aun los siervos recibieron parceles de tierra, y se¢ podisn dividir en
dos clases: los "siervos personales”, que eataban obligados & prestar
servicios o trabajar para el seflor; y los "siervos de la gleba® que
estaban arraigados a 1a tierra y ne podfan abandonar ésta  sin
autorizacidn del seflor. E1 sefior feudal. era una especie de rey en
pequefio, tenia su ejército. sus vasallos, cobraba impuestos, acufiaba

moneda e impartia justicis. debia obediencia al rey.

La esencia del feudalisro consistio en el cambio que hacian los vasallos
con el sefior, el primero juraba obediencia al sefior & cembic de uma
seguridad vinculeda a le tierra, perteneciente al seiffor feudal, sin que
el sacriticio de su independencia lo rebasara al nivel de “*siervo®. asi
el sefior feuda! brimdaba ventajas materiales, come la disponibilidad de
ciertas tierras y proteccién al wvasallo, y este estaba obligado a

agbedecerle y prestarle sexviclo militar,

En este periodo prevalecié el régimen de grandes propiedades,
pertenecientes al seflor generalmente. el cual tenim que rendir cuentas

al monarca Gnicamente.

El periodo municipal, se caracteriza, por el reconocimiento de ciertos
derechos que concedieron los reyes a favor de sus gobernedos, asi ze
desarrollo el gebierno municipal © gobierno electo por Juienes residian

en la ciudad de que se tratara.
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1.4 FRANCIA.

Dirante 108 51103 "IX X Y- 'XI, Frencia 38 encontraba formada por
: regiony-;i‘ cGao 16‘erah' los Condados.y Ducados, cuyos. soberanos, Condes y
T;"tiq‘ir:.‘-f.";abllanii'ser' tan ~fuertes .como el mismo . rey. El sefior era
. charnhderredr.:»fcomo ;:1 prupietariv suprems de 12 tierra. quién a 23 vez
Aot A1 vasalls nm pareela; sl cappesino 2e le obligeaba a otorgar una
decisa parte de sus cosechas (diezmo de la iglesis). Ante este cuadro,
..umedb‘a 1ns Jrapmdes conilictos existentea entre 1los wiswos sefiores
teudales, au despotismo hwcia los ceupesines y slervos principalmente,
cono consecuencia del reégiwen abszolutiste de ez entonces, dieron origen
a- diveraas = importantes corvisntes politicas, <on lea cusles e
pretendia acebar con este, Jdando paso al pensamiento politice de lus
fisidrratas, quienes propugnaban por un mparcade abstencionispo del
23tadn en 1o referente a las relaciuvnes saociales, pues. pensaban que
2stas deperian desarrollarze libremente (Laissez -Faire Laigases -
paaser), sin injerencia del Estado, obedeciendo a la practica de lus
Jderechss naturales. Per su parte, Yoltaire, defendié uns lonarguia
V iiuartmda ¥ tolerante, pregons la iyualdad de tuwdos los howbres resprito
5 193 derechos naturales del hombre, como son : la libertad propiedsad y

proteccidn legal.

El pensamiento de lfonteaquieu, plasmanio en su famoss obra: "El Eapiritu
de las Leyes". en la que formula la division de poderes a etecto de

nstarsr v aistema de frencs y contrapesos, dotando 3 csda 6rgano de
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atribuciones especifices y distintas de las que 1es corresponden a los

otros.

Fue Juan Jacobo Rousseau, quién ejercid mayor imfluencia en la tesis
juridico-politica de la Revolucidén francesa, cuya Ideologia quedo
plasmada en su obra llemada el "Contrato Social®, en ¢l nos dice que el
liombre en sus inicios vivia en estado de naturaleza, son 1libres e
iguales. gozan de un estado de paz, mas con el progress natural, se
fueron marcando diferencias entre los individuos que un tiempo fueron
iguales. dando lugar a divergencias y pugnas entre ellos. Agrega
Rousseau que para evitar eato, los honbres concertaron un pacto de
convivencia estableciendo de esta manera una sociedad civil. limitando
ellos nismos su propia activided particular y restringiendo de esta
forma sus derechos naturales. De esta manera se establecid un nuevo
poder o wna autoridad suprema, cuyo titular es la comunidad, capaz de
inponerse a 1os individuos., es & 1o dque Rousseau llarno “voluntad

general®.

Asi pues, en este orden de¢ ideas fue comc se 1lleg6 a la culminacidn de
la "Declaracidén de los Derechos del Hombre y del Ciudadano*., como
resultado de la revolucion francesa en el afic de 1789, siendo 1los
derecho naturales del hombre, como la igualded, libertad, propieded y
segurided. quienes sirvieron de base para su proaulgacién, y agrega el
licencisdo Jorge Sayeg Held: *la libertad, como el poder de hacer tedo
lo que no dafie a otro, la igualdad., en virtud de que toda distincidén
social solo puede fundarse en la utilidad comun: la propiedad como un

derecho inviolable y sagrado del que nadie puede ser privado sinc cuando
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la necesidad piblica, legalmente justificada, lo exija evidentemente, y
a condicién de una juste y previa indemnizacién: la seguridad, en tanto
que la ley seria la determinante de la ipposicidén de cualquier gravamren,
pens. castigo, aprebensién, limitacidén y seria la medida de ellos. "(16)

El reconocimiento de la propiedsd privada en nuestra legislacién se
encuentra consignada en el articule 27 constitucional que en 3su parte
conducente dice: "La propiedad de 1las tierras y aguas comprendidas
dentro de los 1limites del territorio naciomal, corresponden
originariamente a la Nacién. 1a cunl ha tenido y tiene el derecho de
transaitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo 1la
propieded privada“.

Asimisno, en eate orden de ideas el citado precepto constitucional en su
segundo parrafo a la letra dice: "Las erpropiaciones sélo podrdn hacerse
por causa de utilidad publica y nediante imiemnizaclén”. Mas sadelante
continua diciendo: "Las leyes de la federacidn y de los Estados en sua
respectivas jurisdicciones. deterninard los casos en que sea de utilidad
publica la ocupacidn de la propiedad privadea, y de acuerdo con dichas
leyes la autoridad edministrativa haré la declaracidén correspondiente.
El precio que se fijaré como indemnizecidn de la cosa expropiada, se
basar4 en la cantidad que como valor fiscal de ella figure en las
oficinas catastrales o recaudadoras, ye sea que este valor baya sido
sanifestado por el propietario o simplemente aceptado por £l de un acdo
tdcito por haber pagado sus contribuciones con esta base”. Aspecto que
se comprende como un acto de edministracidn el cusl encuentra su

reglamentacioén en la Ley de Expropiacién.
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La expropiacién y las wodalidades constituyen 1as =As grandes
linitaciones de la propiedad priveda atendiendo al contenido del
articulo 830 del C4digo Civil en vigor que reza: "El propietario de una
cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades
que fijen las leyes*. La facultad del Estado de imponer nodalidedes a la
propiedad privada se encuentra consagrads en nuestro maxieo ordenamiento
juridico en su articulo 27 que en su parte conducente dice: “La Nacién
tendrd en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada les

rodalidades que dicte el interés piablico...*.

“La Suprema Corte de Justicia en jurisprudencia firme ha declarado que:
“por wodalidad a 1la propiledad privade debe entenderse el estableciriento
de una norsa juridica de cardcter general y permanente que wmodifique,
esencialmente, la forma de ese derecho”. De esto modo, los efectos de la
nodalidad que se impongan a 1a propiedad privada consisten en una

extincidn parcial de los atributos del propietario” (17)

1.5 IBRGLATERRA

Eas aqui. donde se ve un clarc ejemplo de 1s lucha contra el absolutismo
v despotispp de esta época. nismo que paulatinamente va bacer derrocado
por la lucha incesante por las 1libertsdes naturales, como 3on la
seguridad personsl, la liberted y la propiedad a través de la costumbre
aocial el common law o derecho no escrito, existiemdo por consiguiente,

uns supresacia consuetudinaria en relacidn al podexr del Rey.
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Es el aflo 1216 d.C., cusndo los Seficres feuiales obtienen un claro
triunfo sobre el Rey de ese entonces, Juan Sin Tierra, hijo de Enrique
II, al cual se le obliga al reconocimiento y proteccidén de clertos
derechos individuales que la costumbre habia consagrado. consolidados
asi en la femosa Magna Charta, cuyo contenido del articulo 39, dice:
"Ningun hombre serd capturado, encarcelado o privado de sus bienes o de
sus derechos, o exiliado, o perjudicado de cualguier otro modo, excepto
por intervencidn de wun tribunal, legalmente constituido, por sus
iguales, y de acuerdo con ln ley de la tierra {lex terrae)*. (18)
Enterdiendo como le ley de la tierra, la unided consuetudinaria
norwative, E1 Common Lav, e3 un claro ejemplo de la defensa de 1la

propiedad, le libertad y 18 seguridad personal.

1.6 ESPAflA.

Finalaente por tener injerencia mas directa con nuestro pals corresponde
analizar a Espafia; en esate tema, al igual que los anteriores paises,
Espafia peso por un periodo de gestacién antes de unificarse
completanente como Hacigon, en virtud de las discrepancias existentes
entre 1los diversos pueblos que lo componian, (bérbaros, véndalos,
suevos, alancs y godos, todos de raza germénica), pero sin duda, el mas
importante fue el de los Yisigodos, siendo el primer pueblo que 3e
preocupo por tener un derecho escrito o codificado, siendo su aejor
exponente Eurico, al realizar la compilacidn de las costusbres juridicas
de la época, a las cuales se les conoce como “Leyes de Eurico® (475
d.C.), surgiendo mds tarde el brevario de Aniano. en el que se edopten

algunas cuestiones de Derecho Romanoc ; 3in embargo, en la época de los
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Visigodos, en el aspecto juridico cobra importancia el “"Fuero Juzgo® (a
tfinales del siglo YII), por ser un ordemamiento normativo que comprendia
aspectos diversos en materia juridica llamese Derecho Pdblico o Derecho
Privado, en muestra de lo anterior, ¢l Doctor Ignacio Burgoa, en 2u obra
titulaeda "Las Garantias Individuales®, dics: "El 1libro segundo del Fuero
Juzgo regula 1los “juicios y causas®, ordenandose en los demds.
cuestiones de derecho civil (cesamiento. filiacién, y clientela), de
derecho penal (delitos diverscs, penas, tLormentos, c¢tc.) y de derecho
rural y wmilitar (divisién de tilerras entre godos y TIOBanos,
arrendeniento do tierras, peculio de 1los sierves, divisidén de heredades,
serviclo militar obligatorio y penas por eluwdirlo o por encubrir su

invasion)® (19}

Otro importante ordensmiento juridico era el *Fuaro Viejo de Castilla"
(1356 d.C. ). que coaprende cuestiones relativas a los derechos y deberes
de loas Fijosdalgo de Castilla. asi como todo cquello que pertenccia al
Sefiorio del Rey

Las "Leyes de Esquile® ceomponen otro conjunto de reglas de cardcter
polémico, pues hay quienes consideran que cran decisiones judiciales que
tenian autoridad de lev y otros que servian para detfinir y explicar
mediante interpretaciones adecuades. disposiciones contenidas en

ordeénamientos diverso sobre varias materias juridicas.

1 Ordenamiento de Alcsla, cxpedido cn el afic 1348 por Don Alfonso XI,

en Alcald de Henares, de sus treinta y dos capitulos que lo componen
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regula priocipalmente cusstiones concerniente al derechs civil, peral y
procesal.

tas Siete Partidas., slaboradas bajo el gobiermo de rey Don Altonsg,
llamado el Sabio, es considerada por las tratadistas del derecho como ls
mejor cbra que se haya elaborado en plenp Eded Media en lo que respecta

sl derescho positivo.

Cabe hacer la aclaracién que en Espafia, amén de Jos diversos
ordensmientos mencionados con santerioridad el derccho positive se
centraba en varios fueros o estatutos particulares que en los diferentes
reincs y en distintas épocas expedian los reyea, en {avor de los nobles,
esto con el atdn de disminuir puchas veces ol poderio que los sefiores

teudales ejercian sobre los pobladores de sus dominios,

Con este panorssa finalmente en Espafia se expidid en warzo de 1812 la
Constitucién de Cédiz. misma que tuvo influencima sobre nuestra
Constitucién de Nérico de 1824, en aspectos como la garentie de
audiencia, inviolabilidad del domicilio. libertad de expresidn de

pensamients. entre otros,

1.7 AYTECERENTES HISTORICOS EH MEXICO.

A) EPOCA PREEISPAWICA .

Antiguamente exastieron en Héxico pueblos como los Hayas y Aztecas entre

otrogs, los primeros ubicedos inicialmente en Chiapas y Centroemérics y
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»AS tarde en la peninsula de Yucatan, de grandes conocimientos
culturales cono el uso del cero y su avanzado calendario, asi como sus
investigaciones astrondmicas. Los Aztecas. de mayor imporitsncia para
nuestro estudio por su fuerza en la integracidn politica, procedentes de
Aztlan - lugar de garzas -, pueblo que en un principio estuvo sometido
por los tepanecas ubicados en Azcspotzalco, hasta asentarse
detinitivemente en Tenochtitlan en 1326 d.C., cuyos  sefiores
Acamapichtli, Huitzilihuitl y chimalpopoca, ein debion obediencia al
Sefior de Azcapotzalco (tepsneco), hasta que fueron liberados por el
cuarto sefior, Izcdatl en unidén de los pueblos de Tetzcoco y Tlacopan e
10 que 2e le conoce como 18 triple alisnza, iniciendose asi el
tloreciniento del gran Imperio Azteca, como resultade de la conguista de
los pueblos vecinos, couwo 103 misrnos Tepanecas, & quienes sg les obligo
8 rendir tributo, situscidén gque persanecid hasta la llegade de 1los
espafioles.

El pueblo Azteca se dividia en barrios (CALPULLI). formado por un grupe
de familias fundadoras que tenien intereses y costumbres en comuin
administrados por un Calpullec, elegidos por los jetes de las tamilias,
junto a ¢l actuaban otros funcionarios como el Cihuacdatl, con funciones
administrativas y judicisles. Tenien como base econdmica la agricultura,

el comercio y los tributos gue obtenian de los otros pueblos.

La tierra estaba dividide en dos grandes sectores. 1as tlerras corunsles

o colectivas y la de los particulares o privads.
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Las primeres pertenecisn al Calpulli ¥ en consecuencia a todos sus

integrantes y eran:

1.- Calpullalli. Pertenecia a los integrantes del calpulli en corun, en
el usufructo del miswo y psgo de tributos, la cual podian perderla sino
la explotaban.

2.- Teopantlalli. pertenecia a 1los templos (de teopsn, templo)
destinadas a sufragar los gastos de la clase sacerdotal, mantenimiente y

conservacidén de los templos,

3.- Altepetlalli. (Altepetl - pueblo y tlalli - tierra) eran trabajadas
por todos para pagar tributo y gastos municipsles.

4.- Milchimalli. tierra destinadas a cubrir el avituallamiento en 1las

campaiias de guerra.

Respecto & las Tierras particulares:

1.- Tlatocalalli y Tecpantlalli. Las primerss pertenecian a los seiiores
¥ las sequndas se deban en usufructo cuyos productos se destinsban al
sostenimiento de loa servidores del palacio.

2.- Pillalli.- tierras de los nobles o pipiltin,

Desprendiendose de lo anterior, no existis un concepto de propiedad en

estricto sentido juridico, en virtud que unicamente se podria tener 1la
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posesién de la tierra o en su caso el usufructo, sin embargo, quienes en
realided tenian una libre disposicién sobre estas tlerras era el
Tlatcani (sefior) o el Tecutli (gobernante) en atencidén a que ellas eran
quienes administraban , organizaban y dirigian al pueblo Azteca. Como ya
dijimos habie dispesiciones tales como en el caso de las tierras del
Calpulli que cuando no se trebajabsn durante dos eafios se perdian en

favor de los gobernantes.

B) EPOCA COLONIAL (1521-1810)

Se 1llamo Epoca Colonial a raiz de la conquista que Espafla hizo sobre
nuestro territeric hacim el afio 1521, trayendo consigo implicaciones
sociales, econdmicas y politices, marcando una importante fese en la
vida de Néxico, cambios en los que se encuentra el desmembramiento de
los antiguos estados aborigenes hasta au comspleta desaparicién,
relegados por el nuevo estado conguistador & una provincia o colonia de

los nonarcas espafioles que recibid el nombre de la Kueva Espails.

Resultanda la conquista de los pueblos de la épocca que nos ocupa, una
adjudicacién de propledsd sobre el pueblo conquistado, en favor del
conquistador; para Espafis la nAs importante colonia de América fue la

Ruevs Espafia.

Desapareciendo por completo las formas de propiedad existentes en la
época prehispénica, surguiendo coms consecuencia ciras y nhueves furmas

de propicdad en razdén de las modalidades requeridas por ls conquizsta.
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Por lo que, en esta época se pueds dividir lai propiedad en razén de
quién detentaba la tierra, como consecuencla de las diferencias de

clases entre conquistados y conguistadores, asi:

a) Propiedad priveda o individual. Kacida en razdn de la disposicidn
dictada el 9 de agoato de 1513, por Fermardo Y ¥ la cual permitidé a loa
espafioles ser propietarios de la tierra como lo cita la Doctora Hartha
Chavez Padrdén: °Por que nuestros vesallos se alienten al deacubrimiento
¥ poblacidn de las indias y puedan vivir en la comcdidad y conveniencis
que deseamos: es nuestra voluntad que puedan repartir, y repartan,
casas, solares, tierras, caballerias y pecnias a todos los que fuesen a
poblar tierras nuevas cn los pueblos y lugores que por el Gobernador de
le nueva poblacién les fueren seflalados, haciendo distincidn entre
escuderos y peones y los que fueren de menor gredo o merecimiento, y leos
aumenten y mejoren, atenta la calidad de sus servicios para que cuiden
de su labranza y crianza, y habiendo hecho en ellas su morada y labor
residiendo en aquellos pueblos cuatro afios., les concedemos facultad para
que de hay en adelante pucdan vender y hacer de elles a su voluntad
libremente, como casa propia, y asimisno, conforme su calidaed, el
gobernador o quien tuviese nuestya facultad, les encomiende los indios
en el repartimiento que hiciese. para que gocen de sus provechos y

demoras, en conformidad de las tasas y de o que esta ordenado”(20)
Derivan de la propiedad privade las siguientes modalidades:

1.- Hercedes. Tierras que se concedian a los conquistadores vy

colonizadores para sembrar y comprendia grandes extensiones de tierra
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considerando los servicios prestados a la Corona. como se dijo en
renglones que preceden debfen labrar las tierras y residir en el lugar

durante cuatro afios.

2.- Caballeria. Porcidn de tierra concedida a un soldado de caballeria a
1o que Lucio Hendieta y Nufiez dice: "Una caballeria es solar de 100 pies
de ancho y 200 de largo Y todo lo demas como 6§ peonias. que serdn
faneges de lebor para pan de trigo o cebada, 50 de maiz, 10 huebras de
tierra para huertas, 40 para plantas de otros éarboles de secadal.
tierras de pesto para 50 puerces de vientre, 100 vacas, 20 yeguas, 500

obejas y 100 cabras *.(21)

A lo que agrega la ye mencionmada doctora Hartha ChAver Padrdn: "Para
Hendieta y Nufiez, la ceballeria es un paralelograma de 609,408 varas o
ses 42.79-3 hectdreas y para Gonzdlez de Cossio tiene una extensién
aproximade de¢ trescientas hectareas®. (22) Por lo que se concluye que al

igual que les mercedes ora una basta extensiodn de territorio.

3.- Peonia. Correspondia & la extensidn de tierra que se le daba a un
3oldado de infanteris y equivale segun Lucio Hendieta y Nuilez : *Peonia
es solar de cincuents pies de hancho y ciento de largo, cien fanegas de
tierra de labor, de trigo y de cebada, diez de wmaiz, dos huebras de
tierra Dara huerta y ocho para otros &rboles de secadal, tierras de
pasto pars diec puercas de vientre, veinte vacas y cinco yeguas, cien
ovejas y veinte cabres"(23) agrega la doctora Nartha Chavez Padrdn

“Como le peonis ers de todo una quinta parte de la caballeria, Gonzelez
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‘de Cossio dice que su totslidad abarca algo menos de 60 hectAreas y para
Hendista y Nufiez sproximadamente, 8.55-70 hectareas®. (24)

4.~ Suertes. equivalia a una superticie de 10.69-88 hectareas y era un

solar que se daba a los colonos para labranza de una capitulacién.
b) Propiedad colectiva. Entre las que destacan:

1.- Fundo Legal. Extension de tierre donde se asentaba la poblacién, el
casco urbano, menciona 1a doctora Martha Chavez padrén: “En la cédula de
26 de Mayo de 1567, el virrey marques de falces, Conde de Santiesteban,
sefialo que para el Fundo Legel debian medirse gquiinientas varas de
terreno hacia los custro vientos, la Real cédula de 4 de junio de 1687,
aurento a seiscientas varas la medida, pars que los imdies vivieran y
sesbrardn sin limitaciones, ni escasez, ¢ incluso aumentd tal cantided
si la vecindad fuere wmas ordinarias. Las protestas de los espafioles
hicieron que la anterior ceédula se modificera mediante la cédula Real de
12 de julio de 1695, en que se dispuss que las seiscientas wvaras se
contarén desde el centro de 103 pueblos desde la iglesia y no desde la
dltima casa., quedando esta aedida como definitiva, o sea seiscientas
varas desde los cuatro vientos de 1la iglesia en el centro del

pueblo”. (25)

2. - Ejido. Solar situade a la salida del pueblo en el que no se lsbra ni
se planta, destinsdo al esparcimiento de la comunidad, con cardcter
comunal, inalienable e imprescriptible, menciona la enterior autora: “el

e§ido se ubica a la salida del pueblo, ersa de uso y disfrute comunal,
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._ maliembﬁ e imprescriptible, tenia como extensidn 1la de una legua
cuadrada en la Nueve Espafia y en Espafin se fijaba para cada caso en la
concesidén respectiva, en la Nueva Espafia, el ejido, scbre todo el de um
pobledo indigena, tenia comro finalided que lo3 indios pudieran tener ahi

sus genados sin que se revolvieran con otros de espafioles®. (26)

3.~ Propio. Porcidm de tierra de cultivo cuyos productos se dedicaban a
satisfacer gastos piblicos, en consecuencia las autoridades de la Nueva
Espafia las daban en arrendamiento, con cuyos productos se satisfecisn

dichos gastos.

4. - Hontes, pastos y eguas. De uso comin para todos los habitantes de la
Nueva Espafia, esi lo dispuso Carlos ¥V en la cédula expedide en el ofio
1633, cuestidén que emplia Lucio Hendieta y Nufiez, al decir: “Una Real
cédula que formd después la ley V titule XVII, 1libro IY des 1la
recopilacion de indins, establecidé: “que el uso de todos 103 pastos,
montes y aguas de¢ las provincilas de las indies sea comun e todos los
vecinos de ahora que son. y después fueren, para que los pucdan gozar

libremente~™. (27)

5. - Tierras de repartimiento. Tombién conocidas cono de parcialidades
indigenas o tierras de comunidad; se constituyeron con tierras ya
repartidas, misma que se dio por fundacidén de tierras indigena entre las
tfamilias que habitaban sus barrios

Tanbién podemos hoblar de otro tipo de tierras que de cierta manera
resulta iaportante hacer alusidn e ellas, entre las cuales podeacs

sefialar:
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a) Composicién. Institucidn creada con motivo de los diversos abusos
copetidos por los conquistadores y colonos al ampliar sus terrenos sobre
su exacta determinacidn o linderos y a fin de regularizar estas
deficiencias y como una forma de obtener ingresos para la colonia, asai
lo dispusc Felipe IV el 17 de noviembre de 1631, come lo cita Luclo
HMendleta y Nuilez: "ol cfecto Don Felipe IV, el 17 de noviembre de 1631,
expidié una cédula., que fue la primera en produciz resultados practicos
en la Nueva Espafia. pues de esa época datan las composiciones que en

ella se efectuaron.

Conaiderando- dice la cédula mencionada- el maynr beneficio de nuestros
vasallos, ordenamos ¥y mandomos & los  virreyes y presidentes
gobernadores, gque en las tierras coapuestas por sus antecesores no
innoven dejando a sus duefios en su pacifica posesién y los que se
hubiesen introducido y usurpado »a3 de 1o que les pertenece, conforme
las medidas sean admitidos en cuanto al excese, a moderada compusicidén y

se les despachen nuevos titules® (28)

Se dieron compesiciones individuales Yy colectivas en razén de
regularizar definitivamente esta situacién y no verse afectados en un

futuro.

b) Capitulaciones. Era una determinada cantided de tierra que se
otorgebs e una persona Que se obligeba & colonizar un pueblo y en pago
se le otorgaban éstas tierras. por lo que se puede deducir que estas

tierras ersn recibidas a titulo particular.
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A grosso modo, hemos xencionado los diferentes tipos de propiedad
existente en los inicios de la época de la colonia, sin embargo, dado
los diversos factores existentes de la época, algunss fueron sucumbiendo
paulatinamente ya sea por 1los abusos cometidos por parte de los
conquistadores o colonos hacia los indigenas o por la omisidn o desacato
de les disposiciones impuestas por la Corona Espefiola a 103 primeros;
trayendo consigo la desaparicién de la propiedad individual de los
indigenas la que muy pronto se vie limitsda por los grendes
propietarios, y por otras disposiciones tales comno: no poder enajensrla
a quien melor les pareciera y solicitar licencie a las autoridades para
venderls, o simplemente por la gran ignorancia © desconocimiento de las

dispeaiciones de la época.

Por otro lado, ¢l clero jugd un papel importante en la etapa que nos
ocupa, ya que si inicialmente no tenie propiedades, ésta muy pronto se
vio beneticiada por grandes propiedades obtenidas, ya sea =mediente
donaciones o sizplemente por la fuerza dque fue cobrende la misma ¥y la
enorme distancia que separaba a la Nueva Espafia de Espaiia, pues coro es
sabido. contorme al derecho csndnico los bienes eclesifsticos no pueden
ser enajenados, salvo extremas excepciones, situacidn que trajo consigo,
que las grandes propiedades que poseim el clero permanecian omortizedas
¥ aun mAs gozaban de 18 excensidn de impuestos. por 1o gque la Coroms
debid tomar muy pronto deterrinaciones ante esta situacidn, tal como el
concordado celebrado con la Santa Sede el afie 1737, para que las

propiedades del clero perdieran sus excensiones y pagaran impuestos.
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C) EPOCA INDEPENDIENTE (1811~ 1932)

A inicios del siglo ¥XIX la distribucién de la propiedad de la Nueva
Espafia, continuaba dividida entre los espafioles. sus deacendientes, el
clero y los indigenas, predominando el latifundio, ya que la propiedad
colectiva de los indigenas, como la comunal, casi desapsrecian. La mala
distribucidén de 1s tierra, fue uno de los tantos factores que llevaron a
la consumacidn de la Imndependencia logreda el 27 de septiembre de 1821
con la entrada del ejército trigarante a la ciudad de México, sain
embargo, €l nuevo gobierno debia entrentarse a este problews y lejos de
resediarlo lo agrave, considerando que deberia distribuirse la poblacidn
a la lsrgo del joven territorio independiente mexicano, ya que se
encontraba concentrada la poblacion en pocas ciuvdades y existian enormes
extensiones de tierra sin poblar, por consiguiente, 103 gramdes pueblos
estaban afectados por los grondes latifundios, que no podian sostener a
las grandes masas con el producto de sus tierras, esi pues, se creyd que
podie remediarse esta situacién, colonizandc el terxitorio. trayendo
europeos que elevaran el nivel cultural del indigena y crearan nueves
industrias y explotaran las riquezes naturales, tue asi como el 4 de
enero de 1823, expidid la junta Macional Instituyente un decreto, con
objeto de estimular la colonizacidn en el pais, ofreciéndoles tierras a
los extranjercs. decrets que, en su erticulo tercero, sutoriza e les
ewpresarios. entendiendo por este & quien trajera doscientas familias,
al cual =& 1l deria cowo premio o conpensacién tres haciendas y dos
labhores premio que no pasaria de tres haciendas y 3e1s labores,
debiendo verder al cabo de veinte efios las dos terceres partes de ésta

drea a fin de evitar el latifundismo, a cada colono se le daba, asi lo
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disponia este decreto un sitic a lo que Lucio Hendieta y Kuflsz refiere:
“un sitio, medida cuadrada de cinco wil wvaras por lado pero si dos eflos
después no cultivaban ests extensién se consideraba libre el terrenc por
renuncia del propietario®. (29)

El decreto citado en su articule segundo, de cierta manera nos da la
pauta a pensar en 1la conciencia de los gobernadores de entonces, que el
latifundismo significaba un enorme prodlesa, pues en dicha disposicidn
se consideraba la divisidén de grandes extensiones de tierras gque
pertenecien a una sola persona o asociacién y que no puedan cultivaria,

indemnizando al propietsric a juicio de peritos.

Este Decreto que tuvo zmuy corta vigencia. y coao ¢ste podrian enumerarse
varios que por no hacer ecxhaustivo este trabajo mencionaremos solo los
843 importantes y haremos referencia explicando los que ha mi juiclo

aerviran para un uejor entendimiento y desarrollo de este trabaje.

Ley de Colonizacién de 18 de sgosto de 1824. Dentro de su contenido
manifiesta la orden de repartir tierras bsldias a aquellas personas que
quieran colonizar el territorioc nacional, prefiriendo a lo3 rexicanos y
concediendose garantias & los extranjeros; esta ley nos puestrs la
inquietud de los dirigentes del gobierno de la ¢época, del problema que
encerraba el latifundismo, y nlin mAs la emortizacién., determinando que
no se reuns en una sols mano 1a propiedad de xAs de una legua cuadrada.
de cinco ail varas de tierra de regadio, cuatro de temporal Yy seis de

abrevedero, asi como disponer que a 1los nuevea pobladores no podréan
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pasar su propiedades a manos muertas, asi como se intentd acabar con'el

abstensisno.

Ley de colonizacién de 6 de abril de 1830. Que ordend repartir tierras
baldias entre familias extranjeras y mexicanas que quisleran colonizar
tierras deshabitadas dandoseles wanutencién por un afio y \tiles de
cuitivo.

Ley de colonizacidn de 16 de febrero de 1854. Antonio Ldpez de Santa
Anna, expidid una ley sobre este tema en el cual se noubraban agentes en
Europa a fin de beneficiar la emigracidn pues se concedis al emigrado
que quisiera dedicarse a la agricultura y careciera de recursos
suticientes para hacerlo, el gobierno, cederis en propledad a cada
emigrado una superficie de terreno, la cual podria pager en cinco efios

residiendo durante este mismo tiempo en el lugar.

Sin embargo. cabe hacer las »siguientes reflexlones, ¢stas leyes de
colonizacién, unicarente se centraron a poblar enormes extensiones de
tierra baldias. pero sin tomar en cuenta el conterxto general del pais,
vya gqgue una gran parte de la poblacidn del pais no sabia leer ni
escribir, las condiciones que guardaba el pals hacfan inconsistente
dichas leyes. por las constantes revueltas, asi coxe lo dilatado de las
comumicaciones, que ocasionaban que dichas disposiciones no 3se

conocieran a lo large y a lo hancho de todo el pais.

Ley de desamortizacidén de 25 de junio de 1856, expedide por Don Ignaclo

Comonfort. con la cual se asentd un duro golpe al clero, pues como 3e
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: dijo en liness precedentes, esate poseia grandes extensiones de tierra.
nismas que no cultivaban, pero que muchas veces arrendaban, asi., esta
ley ordemaba que todas aquellas fincas, sean risticas o urbanas,
pertenecientés a corporaciones civiles o eclesidsticas, de la Republica
se adjudicascn, en propiedad & los arrendatarios, consideramdo su precio
en razén de la renta, que pagaban calculada al seis po:cien.t.o anual.
Dicha adjudicacién se deberia hacer dentro del términc de tres meses
contados a partir de le publicacién de la ley, pues en cago contrario
perderia el derecho el arrendatario y se autorizaba el denuncio. Del
nismo modo 3se determind que quienes tuviesen predios en enfiteunis.
fueran rusticos o urbanos, capitalizando el precic que pagasen al seis

por ciente anual, para determinar el valoxr del predio.

Los predios no arrendedos se debian adjudicar al mejor postor o almoneda

publica.

Por otro lsdo, esta ley entendio por corporacién, a todas las
comunidades de ambos sexos, cofredias y archicotradias, congregaciones y
hermandades, parroguias., ayuntamientos, colegios y en general todo

establecimiento o fundecién que tenga el cardcter de durecidn perpetua,

Esta ley limits & 1a3s corporaciones civiles, y religiosas pate adquirir
bienes raices o administrarlos, pues los declara incapaces con excepcicn
de las construcciones destinadas inmediata y directanmente a su servicio.
poco tiempo después y para una mejor comprensién y precisién de esta ley
se expidid su reglamento el 30 de julio de 1866, el cual results de sumo

interés, debido a que dentro de su articulo once, comprendic como
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corporacicnes a las comunidedes y parcialidades irdigenas, y como
consecuencia estas caian bajo los supuestos establecidos por la ley. con

las repercusiones, de perder estos establecimientos sus derechos.

Provocando ests ley, efectivamente el movimiento de 103 bienes de manos
muertas, consideradas, del clero s particulares, los cuales por las
circunstancias de lo adjudicacién paulatinamente se convirtieron también
en latifundistas, ya que no habia un limite para adquirir tierras y su
capacidad econdmica era la que media esatas adquisiciones. que en muchos
casos se adquirian haciendas enteras, siendo netories que el pequefio
propietario no podia expandirse o aumentar en mimeroc y quedaba segregado
por los nuevos latifundistas, quienes a la primera oportunidad los

adsorbie.

Constitucidn de 1857. asi pues., este es el cuadro que pPresenta la joven
nacién wexicana bhasta el § de febrero de 18%7, en gque fue expedida la
constitucién politica, en cuyo articulo 27 queda establecida
detinitivanente la incapacidad legal de 1las corporaciones civiles o
eclesidsticas pare adquirir en propiedad o administrar por si bienes
raices, con excepcion de los destinados inmediata y directamente & su

servicio u objeto.

Articulo que al pasc del tiempo traeria graves consecuencias a las
comunidades indigenas, a quienes se les considero dentro del contenido

del citade articulo.
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Ley -de macionalizaciém. !xpedida por el Presidente Licenciado Benito
Juirez en el puerto de Veracruz el 12 de junio de 1859, disponiendo en
su articule primers que entran al dominio de la Racién todos los bienes
del clero secular y regular, y en otro proclamea una perfecta
independencia entre los negocios del estado y los negocios de la iglesia
asl como se contempls declarar nula y 3in ningim valor toda enajenacidn
que se haga de estos bienes suprimié en toda la Repiblica las ordenas de
los religiosos regulares, asi como prohibié 1a fundacidén de

instituciones similares.

En conclusidén, con esta ley se prohibié al clero ser propletaris de

bienes raices.

Ley sobre ocupacitn y emajenacidn de terrenos baldios. Expedida el 20 de
julio de 1863, por el Licenciado Benito JuArez en la Ciudsd de San
Luis Potosi, y que cita el maestro Lucio Hendieta y Mufiez, definiendo a
los terrenos bsldios de la siguiente forma: =°.. .los terrenos de la
Repiblica que no hayan side destinados 8 un caso publiico por la
autoridad faculteda para ello por la ley, ni cedidos por le missa a
titulo onero=o o lucrativo a individuos o corporaciones autorizadas para
adquirirlos®, (30) Estableciendose edewss dentro de otro de sus articulos
que todo habitante de la Reptblica, tenia la facultad de denunciar hasta
una extensidn no rayor de doclentass cincuenta hectdress, provocandose
con esta ley que los terrenos no ocupados fueren denunciables como
baldios. y los ocupados fueren denunciables por quienes no tenian ningin
derecho para ello o por carecer de justo titulo, denuncis que deberia

hacerse ante un juez de Distrito, en cuya jurisdiccidn se encontraba el
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terxeno, que en caso de proceder debia pagar el valor que se fijeba en

la tarifa que establecie el gobierno federal y publicada anualmente.

Ley sobre ocupacidn y enajenacidn de terrenos baldios. expedida el 26 de
Harzo de 1894 por Porfiric Diaz, en cuyo contenido se dividié los

terrenos de propiedad de la Nacidn en :

1.- Terrenos Baldios. Todos los terrenos de la Republica que no hayan
sido destinados a un usc piblico por la sutorided facultada para ello
por la ley, conservando la misma concepcién al respecto de la Ley de

terrenos baldios del 20 de junio de 1863.

2.- Demasiss.Terrenos poseidos por particulares en extensidén mayor a la
que se determina en el titulo, pero que el exceso se encuentra dentro de

los limites marcados.

3, - Excedencias. ‘Terrenos poseidos por particulares. durante veinte afos
0 mas, fuexa del titulo primordial, pero colindando con el terreno que

eate proteja.

4. - Terrenos nacionales. Son 1los terrenos Baldios descubiertos.
deslindades y medidos por comisiones especiales o por compafiias

autorizadas para ello y que hayan side licitemente enajenados,

Difiere esta ley de la tratada con antelacién en que no 3e fijo un

linite a la extensién denunciable.
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Como resultado, esta ley, lejos de favorecer al pequefio propietario,
contribuyo a su decadencia, alimentando asi al latifundismo.
Constitucién Politica de los Estados Unidos Hexicanos, expedida el 5 de
febrero de 1917,

Nuestra Constitucién vigente tiene como antecedente, 1a conatitucidén de

1857 y esta a su vez proviene de la constitucién de 1824.

5in embargo haré alusidén unicamente al articulc 27 constitucional. el
cual puede ser considerado desde diferentes puntos de vista, ya que su
contenido comprende aspectos importentes sobre, eguas, minaa, petrdlco,
etc., pero me ocupare solamente de lo referente a le propieded; asobre
este punto noa dice el citado precepto constituciomal: "La propiedad de
las tierras comprendidas dentro de los limites del territorio nacional
corresponde originsriamente a la nacifén, la cudl ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a 1los particulares.

constituyendo la propiedad privada.®

Aqui se denota el concepto de propiedad originaria, misma que implica el
dominio inmiunente del Estado sobre tierras y aguas comprendidas dentro
del territorio Racional, y el reconocimiento de la propiedad privada
como tal. disponiendo sobre el particular el articulo 27 constitucional
en su fraccion I lo siguiente: *Sélo los mexicanos por nacimiento o por
paturalizacidn y las sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir

el dominio de las tierras y aguas y sus accesiones, o para obtener
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concesiones de explotacidn de minas y aguas. E1 Estado podra conceder el

nismo derecho a los extranjeres...®.

El articulo constitucional en cita manifiesta adomas: “La MHacifn tendrd
en todo tiempo el derecho de izponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés piblico, asi como el de regular, en
beneficio social, el aprovechamiento de los elementos wpaturales
susceptibles de apropiacién, con el objeto de hacer uma distribucién
equitativa de la rigueza piblica, cuidar de su conservaciém, lograr el
desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de
vida de la poblacidn rural y urbana...". El constituyente de 1917 se vio
precisado a establecer lo facultad del Estado para imponer a 1la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés piblico. para
evitar, que como en el pasado vuelva a concentrarse la propiedad de las
tierras en unas cuantes kanes, Barcandose una mala distribucidén de le
tierra que desde 1la colonis hasta nuestros dies fue causa de

innumerables entrentamientos arsados internos en nuestro pais.

En este orden de ideas el articulo 830 del Cédigo Civil vigente del
Distrito Federal a la letra reza: "El propietario de una cosa puede
gozar y disponer de ella con las limitaciones y medalidades gue fiden
las leyes. " Precepto que tiene intima relacién con el parrato del
articulec de la constitucién en comento pues obedece al espiritu

consignade en el concepto de propiedad coriginaria.
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De estd manera del articulo 27 constitucional se derivan los siguientes
tipos de propiedad de acuerdo al criterio de la doctora Nartha Chavexz
Padrdn:

=1. Las propiedades particulares, que se rigen por los Cddigos Civiles
de cada entided Federativa.

2. La propiedad de la Nacidn: éste régimen puede consultarse en la Ley
de Terrenos Baldios. Nacionales y Demasias publicada en el (D.O.F., 7-
EI-51) asi como en las Leyes de Bienes Hacionales publicedas en los

(D.O.F., 26-YIII-44, 30-I-82).

3. La propiedad social de 1las comunidades agrarias y de los ejidos, al
respecto puede consultarse el art. 51 de la Ley Federal de la Reforma

Agraria. “(31)

De esta manera nos avocaremos al estudio de la propiedad de acuerdo a lo
dispuesto por el Codigo Civil del Distrito Federal en el Capitulo II de

este trabajo., titulado Derechos Reales.
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CAPITOLO II

DERECHOS REALES.

2.1 Definicién.

“Es un poder juridico que se ejerce en forma directa e inmediata
sobre un bien para su aprovechaniento total o parcial, siendo este
poder juridico oponible a terceros®(1)., es la concepcidn que cita

el aestro Rafael Rojina Villegas en su compendio de Derecho Civil.

El concepto contenido en el Diccionario Juridico Mexicano editado
por ¢l Instituto de Investigaciones Juridicas de la Universidad
Nacional Auténoma de MNéxico, nos dice: “Cuando le actividad
econdmica de un sujeto consiste en la explotacidén de una cosa, en
grado de exclusividad. 1los restantes mniembros del grupo sccial
deben respetar ecsa actividad si fuese ordenada y el derecho que

entonces surge recibe el nombre de derecho real*. (2)

En tanto que el Msestro Guillermo Fleoris Hargadent. nos dice: *son
derechos oponibles a cualquier tercero, que facultan a su titular
para que saque provecho de unma cosa, sea en forma mAxima que
pernite el derecho -en cuyp caso bablaremos del derecho de
propiedad- o en una forma reducida, como sucede en los diversos

“desnenbramientos de la propiedad”. (3)
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De estos conceptos podriamos formar uma Ultima definicidn diciendo:
Derecho real, es un derecho oponible a terceros pare sprovechar un
bien bajo la proteccién de 1a ley. con las limitaciones sefaladas

en la misma.

2.2. LA PROPIFDAD, DEFIFICION.

Etimolégicamente propiedad proviene:

“Propiedad. I. (Del latin propietas-atis) Dominio que se ejerce

schre la cosa poseida.”(4)

La definicidn que nos de el Diccionario Enciclopédico Grijalbe, e

la letra dice:

“PROPIEDID f. calidad de propio. dominio, potestad o derecho que se
tiene sobre un bien. para disponer de ¢1 libremente y reclamario

en el caso de que se encuentre en posesion de otroa*. (5)

El Doctor Guillermo Floris Margadant. en su obra de Dersche Privado

Romano, lo define diciendo:

"LA PROPIEDAD. Le propiedad es el derecho de obtener de un objeto
toda 1la satjsfaccidén que este pgedu proporcionar. Este derecho
puede estar limitsdo por el interés piblico y por otros derechos
privados que desmiembren la propiedad (hipotecas., serviduabres.

etc.) Sin embargo, tales restricciones nunca se presumen, y son de
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estricta 1RLerprotacion; en ¢aso gsdo sohre Su existencla, ss debe
decidir o favor de) propietario”. (6)

Finalmente, Rafael Rojina Villegas. define 1a propiedad como “el
poder juridico que uma persona ejerce en forma directa e inmediata
sobre unma cosa pare sprovecharla totalmente en sentido juridico,
siendo oponible este poder a un sujeto pasive universal. por virtud
de una relacién que se origina entre el titular y dicho sujeto”. (7}

Siendo todos loa anteriores conceptos acertades en su contenido,
nos Ileva a concluir que la propiedad es la sutoridad que se tiene
sobre una cosa para aprovecharla en su totalidad, “in que este

aprovechamiente perjudique los derechos de tcrceros.

Nuestro Cddige Civil vigente para el Distrite Fedexral, no
proporciona uma definicién precisa de leo que debe entenderse por
propiedad, onotando en su articule 830, 1o siguiente: “F)
propietario de& una cosa puede gozar y disponer de ella con las
linitaciones y modalidades que fijen las leyes. ™. precepto que en

nuestro Derecho Positivo debemas respetar. pues es el que nos rige.

A) CARACTERISTICAS.

Las principales caracteristicas de la propieded son las siguientes:
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1. E3 un derecho real. LOS tratadistas convienen en sefialar que la
propiedad es el principal de los derechos reales, ya que permiten a
su titular el dominio pleno del bien.

2. Es un derecho abscluto. Faculta el titular de la propiedad a
hacer con la cosa lo que quiera, incluso destruirla. sin embargo.
esta caracteristicas esta limitada, por el erticulo 630 del cédige
civil, que en su parte final dice: *. . .disponer de ella con las
limitaciones y modalidades que fijen las leyes", y en tal sentido

hay quién piensa que pierde su caracter absoluto.

3. Es un dereche exclusivo. Como resultsdo de su cardcter absoluto,
de conceder al titular de la cosa la faculted de lacer 1o que
quiera con ella, decidiendo el duefio si le acarrea o no beneficios,

si la conserva o la destzuye.

4. E3 un derecho perpetuc. Ho se extingue., el propletario lo es en
tanto asi es su voluntsad, y deja de serloc si lo desea.
»

B) ADQUISICION.

Es importante forjar un concepto de o que entendemos por
adquisicién, y al efecto retomaremos lo definicifn que nos da el
Licenciado Refael de Pina Yara, en su obra Elementos de Dereche
Hexicano: "Adquirir significa hacer propio un derecho o una cosa,
que nos pertenece de acuerds con la3s normas relativas de la

propiedad”. (8)
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El Diccionario Enciclopédico Grijalbo. nos dice: *ADQUIRIR.

comprar, apropiarse de un bien sin duefio”. (9)

Para tratar el presente tema utilizaremos el primer concepto, por
ser en términos mAs juridico. Al adquirir. pasa a formar parte de
nuestro patrinonio. um bien o una cosa, ya sea porque se obtuvo, 3e

conpro o gené, respetando les norass que rigen la propiedad.

Pasenos a las diversas formas de adquirir 1a propiedad o como se

adquiere 1a propledad. retonocidas en nuestro Derecho Poaitivo.

Los tratadistas convienen en sefialar los siguientes medios:

i.- Originarios y derivados:
2.~ Universales o particularss;
3.~ Onerosos o gratuitos; y

4.- Entre vives y por causa de muerte.

1.- Nodos originaries y derivados. En los primeros se trata de una
cosa que no pertenece a ninguna persona, es decir, no tiene duefio;
los derivadoa oponen la trasmisidén de una cosa de un duefio a otro,

es decir, de un duefic anterior el actual.

2.~ Hedios Universales Yy particulares. Tenemos como Rredio

universal, 1s trasmisidon del patrimonio coro universalidad
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Juridica, con sus derechos y obligaciones: y particular las que

tratan sobre uno o sobre varios determinsdos bienes.

3.~ Oneroses y gratuitos. En las primeras el adquirente tiene que
pagar cierto precio a cembio del bien que recibe; y en las
segundas, el sdquirente no tienen que soportar ningim gravamen o

pagar cierto precio por el bien que recibe.

4.- Entre wvivos y por ceausa de muerte. En esta clasiticacién
tenenos la trasmision de la cosa en cualquisr acto juridico en
general que seria entre vivos; teniendo por causa ds muerte

unicamente la herencia, ya sea legitima o testamentaria.

De esta clasificacién de medios de adquirir la propiedad tenemos

que se derivan como principales los siguientes:

1.- Contrato. Figura que regule nuestro Codige Civil en vigor en
su libro segundo. titulo cuarto, capitule primero. el cual en su
articule 1793, sefiala: °Los convenios que producen o transfieren

las obligaciones y derechos toman el nonbre de contratos®.

2.- La ocupacién. - La podemos detinir como el modo de edquirir la
propiedad de una cosa que no tiene duefio 6 cuyo duefio se ignora.
aclarando que en la actualidad dicha figura no opera para bienes
inmuebles en el sentido que el articule 27 de nuestra constitucién
politica dispone para este caso “que 1las tiezras Yy aguas

comprendidas  dentro del territorio nacional corresponden
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origipariamente 8 la Hacién, la cual ha tenidoc y tiene el derecho
de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo
la propiedad priveda, "

Desprendiéndose como requisitos Jjuridicos de 1la ocupacién los

siguientes:

10. la intencidn o el 4nino de adquirir la propiedad;
20. la aprehensidn de 1a cosa; y
30. que se traten de cosas que no tengan duefio o se ignore el

nismo.

En consecuencia. es operante tinicamente para bienes wmuebles y
semovientes, pudiendo presentarse en nuestra actual legislacidn
bajo las disposiciones contenidas en nueatro Cédigo civil en
vigor, en el 1libro segundo, titulo cuarto, capitulo segundo y

comprende los articulos 854 al 874 y regule forras tales cono:

a) spropiacidn de snimales, por medio del derecho de caza o pesca,
asi como de los conimales sin marca, los cuales tienen wuna
reglapentacién administrativa y civil.

D) pesca Yy buceo de perlas, que también tiene su propio reglemento.

c) apropiacién de enjambres.
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d) tesoros, define nueatro Cédigo Civil en su articulo 876: “Fara
los efectos de los articulos que siguen, se entiende por tesoro el
depdsito oculto de dinero, alhajas u otros objetos preciosos cuya
legitima propiedad se ignora. Hunce unm Tesoro se considera c¢omo

fruto de uma finca. *

3.- La accesién.- el articulo 886 del Cédigo Civil lo define: “La
propiedad de los bienes da derecho m que todo lo que ellos
producen. o se les une o incorpora natural o artiticlalmente. Este

derecho Se llama accesidn. ®

Denotando 1a anterior detinicidn, que la accesidén es un medio de
adquirir la propiedad mediante el cual el propietario de una cosa
ticne dereche sobre todo 10 que esta propiedsd preduce, o se le uno

0 incorpora ya sea natural o artificialmente.

Los tratadistas coinciden en sefinlar que la accesién puede ser
natural o artificial: natural. supone la incorporacidén o unidén de
cosas 3in la intervencién del hombre: en cambic, la artitictsl,

supone gue la unidén o incerporacidén se lleva acabo por el hombre.
Accesidn natural. se reconocen las siguientes formas:

a) Aluvidén. - £3 el sumento natural de las heredades que limitan con
los rios. por la unidén paulstina de tierra que les corrientes de
agua va formando en esas riberas, figura que regule nuestro Cédigo

Civil en su articulo 908.
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b) Avulsidn.- Conteénida en nuestro Cédigo Civil, en au articulo
910, que dice: “Cuando le fuerza del rio arranca una porcidn
considerable y reconocible de un campo riberefio y lo lleva a otro
inferior, o a la ribera opuesta. el propietario de la porcidn
arrancada puede reclamar su prepledad, hbaciémdolo dentro de dos
afios, contados desde el acaecimiento; pasado este plazo, perderd su
derecho de propiedad, a menos que el propietario del cempo &8 que se

unid la porcidn arrancada no haya atin tomado posesién de ella. *

En sintesis. tenemos que la avulsidn se da cuando la corriente de
agua desprende una porcidn considerable de un predio y lo lleva @
otro terreno inferior o a la ribera opuesta, o cuando arranca

arboles.

¢) Hutacién de cause.- A esto se refieren los articulos %12 a 916
del Codigo Civil Vigente, en ellos tratan la propiedad cuando varia

el cause de un rio.

d) Formacidén de uma isle.- Contenida en el articule 913 del Cdédigo
Civil. al decir que son del dominio del poder puablico las islas que
se formen en mares adyacentes al territorio nacional, asi como las

que se formen en 103 rios que pertenecen a la federacidn.

Accesién Artiticial.- "La accesidén artificial se presenta en
materia de inmuebles y muebles. Respecto a inmuebles tiene tres

formas: edificacidén, plantacién y siembre. Estos tres casos de
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accesidén artificial supone, que se edifica, sieabre o planta en
terreno propio con materiales, semillas o plantas ajenas, o bien,
que se edifica, planta o siemrbra con elementos propios en terreno
ajeno. o finalmente, que un tercero lo hace en predic ajeno y con
nateriales de otro". (10) Actualmente esta figura queda comprendida
en 10s articules 895 a 907 del Cddigo Civil.

Pasemos a menciopar la unidén o incorporacidén de mueble & nueble,
que 3e conocen como la sdjuncién., commixtidn y especificaciodn,
segin la doctrina: la adjuncidn es la unién de cosas muebles que
pertenecen a distintos duefios de tal modo que forman unc solo (Art.
916 del C. C.); la conrixtidén, se funda en la nezcla de cosas
liquidas y 3dlidas que pertenecen a distinto duefio {Art. 926 al 928
del C.C.): finalmente tenemos la especificacidén, 1a cuml consiste

en dar forpa a und materia ajema (Art. 929 a 931 del C. C.).

4. - Sucesidén Hereditaria. por no ser un pilar fundamental para el
estudio del presente trabajo, me concretare unicamente a mencionsr
que coro un modo de adquirir 1a propiedad la sucesién hereditaria,
puede ser, testsmentaria o legitima; la primera, cuamdo el testador
dispone de todos sus bienes para después de su muerte y 1la segunda,
cuardo se dispone de los bienes del de cujus contoree a la ley.

figura que regula nuestro Cédigo Civil en su libro tercero.

§.- Prescripcidn. el codigo Civil en su articulo 1135, dice:
“Prescripcion es un nedio de adquirir bienes o de 1librarse de

obligaciones, mediante el tranacurso de cierto tiempo, y bajo las
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condiciones establecidas en 1la ley”, asi resulta que 1la
prescripcién puede ser positiva o negativa; la primera, es la
adquisicidn de bienes en virtud de la posesidn; la segunda, la
liberacién de obligaciones por no exigirse su cumplimiento, el
Cdédigo Civil en su articulo 1136, en forma sucinta enumera algunas
de las m43 importantes caracteristicas de esta tan interesante

figura.

Prescripcidn Positiva. como principales requisitos para que opere,

tenenos:

a) en concepto de propietario;
b) pacifica:
c) continua;

d) piblica.

faltando alguno de estos elementos, no surte plenamente 3us
efectos, asi el articulo 1152 del Cddigo Civil. nos sefiala el
terning para prescribir bienes inmuebles y el articule 1153 el

téraino para prescribir bienes muebles.
Prescripcidén Negativa. Tiene 1lugar por el 3sole transcurse del

tiewpo fijado por la 1ley tomando en cuenta la inactivided del
aecreedor (articulo 1161 del C. C.), asi:

Art. 1161, - Prescriben en doa afios :
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I.- Los honorarios, sueldos. sslarios, Jjornales u otras
retribuciones por 1la prestacidn de cualquier servicio. La
preacripcidn comienza a correr desde la fecha en que dejarcn de

prestarse los servicias;

II.- L8 sccidn de cualquier comerciante para cobrar &l precio de

cbjetos vendidos a personas que no fueren revendedoras.

La prescripcidn corre desde el dia en que fueron entiegados 1los

objetos. si la venta no se hizo & plazo;

III.- La accifn de 105 duefios de hoteles y casas de hudspedes para
cobrar el importe del hospedaje; Yy la de éstos y la de los

tordistas para cobrar el precio de 1os alimentos que ministren.

La prescripcidn corre desde el dis en que debid ser pegado el

hospedaje. o desde aquél en que se ministraron los alimentos;

IV.- La responsabilided civil por injurias, ya sean hechas de
palabra o por escrito y la que nace del defio causado por persenas o
animales, y que la ley impone al representante de aquéllas o el

duefio de éstos;

Y¥.- LA responsabilidaed civil proveniente de actos 1licitos que no

constituysn delitos,
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La prescripcién corte desde el dia en que se verificaron los actos,

Aclarapdo que dicho precepto no compremde la regla genédrica para
prescribir negativemente ya que se puede prescribir en cinco afios
las pensiones, las rentas, los alquileres y cualesquiera otras
prestaciones periédicas no cobradas e su  vencimiento, las
obligaciones de dar cuentas las obligaciones liquidas que resulten

de la rendicidn de cuentas. (articulo 1159, 1162 y 1164 del C.C.).

Fuere de estas hipdtesis, se necesite un termino de 310 eflos,
contedos a partir de que la obligacién pudo exigirse, para que ae
extinga el derecho de pedir su cumplimiento, asi come los cesos en
que se prescribe megativamente en § afios (Arts. 1162 y 1164 del C.
C.) .

6.- Mjudicacién. Es el noda de adquirir la propiedad por un acto
singular de autoridad, ya sea juiicial o administrativa, sucede
principalmente en ls sucesidén de herencia y remate; en el primer
cagso los herederos a la muerte del sucesor y una vez tramitado en
sus términes el juicio sucesorio al 1llegar a la etapa de particidén
y divisidn de los bienes de la herencia el juez sdjudica los bienes
a los herederos como corresponda; y en el segundo caso es el de la
adjudicacién que hace un juez de el bien que ests en venta en

subasta al mejor postor.
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7.- L& Ley. Es 1la causa que asiste a 108 anteriores medlos ds
edquirir la propiedad citados con antelacién, ya que estos

consideran siempre la concurrenciea de la ley.

C) TRAMSHISION.

Para la comprensidén del presente trabajo, es importante tomar en
cuentd que la transmisién implica la transferencia, cesién o
traspaso de un bien de una persona a otro.; por consiguiente, la
transmisidén de le propiedad desde ni punto de vista, siempre es
voluntaria, lleveda acabo por cualquiera de 1lo3 actos juridicos
susceptibles de producir esos efectos, como puede ser una CORpra
venta., donacidn, permuta. cesidn de derechos, erxistiendo una unica
excepcion para la transmisidén voluntaria que es en la sucesidn,
comprendiendo unicamente la sucesidn intestamentaria o legitima, ya
que en la testamentaria interfiere forzosamente la voluntad del
testador., pero en la sucesidn legitima no 3se cumple con esta
caracteristica. contemplando el Cédige Civil en su articulo 1282
que es por disposicién de la ley, agregendo el articulo 1599 en

complemento al anterior precepto, lo siguiente:

“Art. 1699  La herencia legitima se ebre :

I.- Cuando no hay testamento, 0 el que se otorgd es nulo o perdid
su validecz:

1I.- Cuando el testador no dispuso de todos sus bienes:

III. - Cuando no se cumpla la condicidn impuesta al heredero:
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I¥.~ Cuamdo el heredero xuere antes del testador, repudia la

herencia 0 es incapaz de heredar, sino se ha nombrade sustituto,”

D) PERDIDA.

Finalmente, en relacidén al tema de propieded tencmos que se puede
perder la misma tomando en consideracién los medios de adquirirla y
1a transmisién, dividiéndose en dos grandes rubros, en voluntarios
e involuntarios. Dentro de loa voluntarios tenemos que se puede
llevar acabo por cualquiera de las (formas mencionadas en el
capitulo de la transmisién, como puede ser uma compra venta o
donacidn y por involuntarios en los casos de una expropiacidén por
causa de utilidad puiblica, por una prescripcién positiva activado

por quién tiene la posesidn, la accesidn, etc.

2.3 LA COPROPIEDAD. CORCEPTO.

Partiremos del concepto que nos da nuestro Cédigo Civil en su
articule 938, que reza: “"Hay copropiedad cuando una cosa o wn
derecho pertenecen pro-indivise a varias personas®, siendo un
concepto genérico, el cusl menejaremos para el estudio del presente
trabajo, siendo conveniente tener en cuenta que la parte alicuota
vendria a ser no una parte material sobre la cosa, sino una parte

ideal, sobre el todo en cierta proporcién.
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A) WATURALEZA JURIDICA.

Inplica la pertenencia en comin de un derecho ¢ de wa cosa 8
varias personas, ya sea por acuerdo voluntario o forzosa, en la
primera. el articulo 939 del Cddigo Civil, nos dice: "Los que por
cualquier titulo tienen el dominio de 1a cosa. no pueden ser
obligados a conservarlo imdivise., sino en los casos en que por
deterninacidén de le ley, ¢l dominio es indivisible“, Sin enbargo,
hay situaciones en que la cosa no admite cémoda divisién y entonces
nos encontramos ente upa copropiedad forzosa, determinando, aun wés
nuestro Cédigo Civil que el concurse de los participes, tanto en
los beneficios como €n las cargas sexd proporciomal &8 sus
respectivas proporciones, los que se presuairan iguales mientras no

se pruebe lo contrario.
D) CARMTERISTICAS.
Se den dezde dos puntos de vista :

1. - Por la disposicidn de ia cosa ya sea materisl o juridica por
parte de los copropietarios soloc sera vaélida con el consentimiento
de los demAa copropietarios: asi como también ningun copropietario
puede enajenar su parte alicucta sin el consentimiento de lo»d demss
copropietarios, pudiemo ejercer el participe el dereche del tanto,

figure que veremos mas adelante.
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2.- Para la administracidon de la cosa comin es obligatoric el
acuerdo de la mayoria de los participes, habiendo mayoria, con la
mayoria de copropictarios y la mayoria des intereses. quedando
compremidos todos los actos de conservacidn y uso de la cosa sin

nodiffcar su forma, a esencia o destino.

C) OBLIGACIONES CONUMES ENTRE COPROPIETARIOS.

Entre las principales obligaciones que tienen los copropietarios se

pueden menciomar las siguientes :

&) Los beneficios y cargas. serd proporcional en relacién & sus

proporciones. {articulo 942 del C.C.).

b) Contribucidn a los gastos de conservacidn & la cosa o de derecho

comin. {articulo $44 del C.C.).

c¢) Cuidar que no se deteriore la pared. zanja o seto de propiedad
comin, ¥y 81 por el hecho de que alguno de 3us dependientes o
animales., o por cualquier otra causa que depenxia de ellos, se
deterioren, deben reponerlos. pagando los dafios y perjuiciecs que

hubieren causado. (articule 959 del C.C.).

d) La reparacion y reconstruccidén de paredes de propiedad comtm y
el mantenimiento de los vallados. sctos, zanjas, también comunes se
costearan proporcionalmente por todos los duefios que tengen a su

tavor la copropledad. (articulo 960 del C.C.).
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En . el entendido de quo los derechos y obligaciones serén
proporcionales sl derecho de copropiedad que le corresponde a cada

copropietario, representadc en su parte alicuota.
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CAPITULO IIX

CONTRATOS. ( DEFINICION Y CLASIFICACION).

Como se menciono en el capitulo que precede, el Contrato es una
forma de transmitir la propieded, come en 1la compraventa, sin
embargo, no es asi en un contrato de arrendamiento, donde
inicamente se transmite el usec o goce, por lo que puede concluirse
que la transmisidn de la propieded es 36lo un efecto de los
contratos por lo tento, por la importancia que reviste en la
elsboracidn del presente trabajo, ahordaremos algunps puntgs sobre
este tema. Haciendo wmencidn primeramente en la diferencie que
existe entre convenio y contrato . asi nuestra legislacidén en el
articulo 1792 y 1793 del Cddigo Civil para el Distrito Fedsral,

marca lo siguiente:

"Art. 1792.- Convenio es el acuerdo de dos 0o mAs personas para

crear, transterir, modificar o extinguir obligaciones. *

"Art. 1793.- Los convenios que producen o transtieren las

ocbligaciones y derechos toman el neabre de contratos.*

Sin embargo, la doctrina coincide en sefialar que al convenio 1le
corresponde una funcidén positiva y otra negativa; positiva, al

crear y transsitir derechos y obligaciones ¥y la negativa: al
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ioq:l.t.}car}ns 0 ertinguirios. correspordiéndoie al contrato uma
funcién positive que es la de crear y transmitir derechos y
obligaciones, en consecuencia los convenios tienen un alcance mayor
que 1los contratos, representando el convenio el imwperio de la
voluntad hunana, por lo que resulta que convenio es el género y el

contrato la especie.

Ahora bien. a los contratos los podemos clasificar de acuerdo con

la doctrina y el derecho positivo principalmente, en :

1.- Contretos bilaterales y unilaterales: El contrato bilateral. es
aquel en que ambas partes se crean derechos y obligaciones
reciprocas y es contrato unilateral, cuando se crean obligaciones

unicamente para una sola de 1las partes,

2.- Contratos onerosos y gratuitos: El contrato cs onercso cuando
se imponen provechos y gravémenes reciprocos. Es gratuito cuamndo el

provecho corresporde a una sola de las partes.
A su vez los contratos onerosos se subdividen en !

a) Conmutativos y aleatorios: El primero de los mencionados es
cuando los gravdazenes y provechcs son ciertos y conocidos desde que
se celebra el contrato, de tal forma que 3¢ puedan apreciar
inmediatamente los beneficios o perdidas. Es aleatorio cuando los

provechos ¥ dravénenes dependen de un acontecimiento incierto, de
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tal suerte que no se puedan deteraimar si hubo gravaman o pérdida.

sino hasta que este acontecimiento se cumpla.

3.- Contratos consensuales, reales y formsales: Consensuales, son
los que se forman y perfeccionan por el 3solo consentimiento,

pudiendo ser este por escrite o tacito.

Contretos reales. -~ Son aquellos que pars que se perfeccionen ademas

del consentimiento es necesarioc la entrega de la cosa.

Contratos tformales: Son los que deben realizerse siguiendo wa

forma especlsl, previamente determinada.

4.- Contratos principales y accesorios., Los primeros , son aguellos
que existen por si mismos, nientras que los segundos, su existencia
depende de un coatrato principal.

5.~ Contratos de efecto inmediato y de efecto diferido. ¥En el
ﬁriner caso, se trata de contratos que se cumplen sus efectos en el
20mento mismo de su perfeccion, y en los de efecto diferido, tienen
su cumplimiento por prestaciones periédicas determinadas.

3.1I. CONTEATC DE ARRENDAMIENTO.

A) ANTECEDENTES HISTORICOS.

a) Roma.
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la figura del arrendamiento, encuentra su origen en la locatio
conductio romena. missa que comprende dentro de nuestro moderno

Derecho contratos tales como:

1. Contrato de aparceria, contrato por el cual el locatot se obliga
a proporcionar a otra persoma (colonus partiarus) el goce temporel
de un terreno agricola, el c¢ual se comprometia a entregar al

locator cierto porcentaje de los frutos cbtenidos en el terrenc.

2. Contrato de trabajo, locatio-comductio operarum, contrato por el
cual el locstor se obligaba a proporcionar a el patrédn (conducter).
sus servicios personales durante cierto tieapo, a cambio de uma

remuneracién periddica en dinero.

3.- Contrato de obra, locatio-conductio operis, contrato por el
cual el conductor se obliga hacia el locator & realizarle cierta

obra, mediante el pago de un precio determinado.

4.- Finnlmente tenemos el Arrendanmiento, locatio copductio rerus,
contrato a través del cusl el locator se obliga & propozciomar &
una persona llamada comductor, el goce de una cosa temporal no

consuaibles, s carbio de una remuneracidén periédica y en dinero.

Aspectos notables de este ultimo contrato en Roma era el hecho de

que se trataba del arrendamiento de bienes no consumibles, que se
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hallara en el comercio, el precio del arrendamiento deberia

consistir en dinere.

Asi también, el conductor mediente la actio conducti podia reclamar
a el locator el cumplimiento de sus obligaciones como lo eran:
entregar al conductor la cosa arrendada, responder de dafios ¥y
perjuicios en cass de la eviccién o los vicios ocultos, entre
otros. De igual manera el locator a través de la actio locati podia
exigir del conductor el cusplimiento de sus obligaciones como: el
pago de la renta, servirse del objeto de acuexde a 3su destino,
devolver el arrerdamiento, al termino del arrendamiento, entre

otras.

Las anteriores figuras sge caracterizan principalmente por
proporcionar temporalaente, y nediante una remuneracidén en dinero

de manera periddica, bienes o energia humana.

Estas cuatro figuras en nuestra actual legislacién encuentran
acorodo de wmanera dispersa y no consideradas como arrendamiento,
sino como contratos independientes: la aparceria encuentra su
fundamento los articulos 2739 a 2763 del Cédigo Civil: el coatrato
de trabajo tiene su sustento en nuestra vigente Ley Federal del
Trabajo . el contrato de obra en leos articulo 2616 & 2645 del
Codigo Civil y la umica figura que continua existiendo como
arrendamiento es el mismo arrendaniento (locatio conductio rerum).
mismo que tiene su furdenento y regulacién en el Libre Cuarto,
Segunda Parte, Titulo Sexto del Cédigo Civil.
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B) DEFINICION.

Nos encontramos ante el principal contrato de los llamadss de uso y
disfrute; ya que con él1 el arrendatario no puede disponer de 1la

cosa sino Unicamente servirse de ella y distrutarla.

En este sentido. el Haestro Rojina Villegas, se retiere a este
contrato diciendo: "el arrendatario cumple normalsente la f'mcidn
econdmica de permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas, atn
cuando se puede llegar a ese aprovechamiento a través de 1los
derechos reales de uso. usufructo y babitacidn, o aediante el
contrato de comodato; la experiencia denuestra qus la forma de
aprovechar la riqueza ajena e3s & titulo onerosec y mediante el

contrato de arrendamiento. “(1)

Asi pues. nuestra ieqialacidn vigente en el articulo 2398 del
Cédigo Civil lo define: "Hay arrendamniento cuardo las do2 partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o
goce tewporal de una cosa, Yy la otre & pagar por esc uso 0 goce un

precio determinado®.

El uso y goce esta enceminado a la ftinalidad que le da el
arrendatario a 1la cosa, de ahi que es una obligacién esencial del

arrendatario servirse de la cosa para el uso convenido.
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C) CARACTERISTICAS.

Tomando en cuenta la clasificacién de los contrates que se
ahordaron al iniclar este capitulo, resultan como principales

caracteristicas del contrato de arrendamiento, las siguientes:

I.- Bilateral. Porgue crea derechos y cbligaciones reciprocas, por
una parte otorga el uso y goce de 1a cosa Y como contrepreparacién

genera el pago de un precio cierto y determinado.

II. ~ Oneroso. Pues impone derechos y gravémenes a anbas partea. el
arrendador tiene el provecho de la renta y el gravamen de conceder
el uso y goce de la cesa, y el arrendatario tiene el provecho de

usar y gozar de la cosa y el gravamen de pagar una renta.

III.- Formal. Generalmente debe tener esta caracteristica, pues

debe constar por escrito.

IV. - Conmutativo. Pues inmediatamente a su celebracién las partes

conecen sus provechos y gravamenes.

Y.~ De efecto diferido. En cuanto & que tiene su cumplimiento por

prestaciones pericédicas.



- 78 -

¥I.- Principel. Su existencia no depende de la ezistencia de otro
contrato, es deeir, es independients de cualquier otra

circunstancia.

D) SUJETOS

Los sujetos en el contrato de arrendamiento son el Arrendeador ¥ el

Arrendatario.

Arrendador. ( o Arrendadora) quién concede el uso y disfrute de la

cosa

Arrendatario. (o arrendataria) quién adquiere el uso y goce de la
coss, pagamdo por ello un precio cierto y determinado.

E) HATURALEZA JURIDICA DEL COXTRATO DE ARRENDAMIERTO.

De acuerdo a la definicién que da nuestro Cédigo Civil en su
articulo 2398, la naturaleza juridica del contratc de arrendeaiento
se origina por la voluntad de una de las partes de conceder el uso
¥ goce temporal de una cosa, xientras que la otra se obliga a pagar

por ese uso y goce un precio cierto.

El que concede el uso y goce puede o no ser propietario de la cosa
arrendada (Art. 2401 C.C.). quién obtiene como contraprestacién el
pago de un precio cierto (Art. 2399 €. C.), concientes ambas partes

que ese uso y goce sera con cardcter temporal: con el fin de
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regular la concesidn de ese uso y goce temporal de un bien a cambio
del pago de cierto precio, nuestra legislacién en esta materia
contempla derechos y obligaciones tanto como para ¢l arrendador

como para el arrerdatario, tales como:

“Art. 2412 - El errendador esta obligado. aunque no haya pacto

expreso:

I.- A entregar al arrematario la cosa arrendada, con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el use convenido, y su hubo
convenic expreso, para agquél a que por su missa mnaturaleza

estuviere destinada;

II.- A conservar la cosa arrendades en el mismo estado, durante el

arrendaniento,

III.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de ls cosa

arrendada, a no 3ser por causa de reparaciones urgentes o

indispensables;

IV.- A garantir el uso y goce pacitico de la cosa por todo el

tiempo del contrato.”

Para el arrendatario tenemos:

“Art. 2425.- El arrendatario esta obligado:

e o R
.'a.wi.l‘ Pisind g

LA BRI,
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I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

II.- A responder de los perjuicios de la cosa arrendade sufra por
su culpa o negligencia. la de sus familiares, sirvientes [
subarrendatarios;

III.- A servirse de la cosa solemente para €l usc convenido o

conforme a la naturaleza de ella.”

Por mencionar sélo algunos articulos.

F) CLASIFICACIOH.

El Naestro Rafsel Rojina Yillegas, on su obra Titulada derecho
Civil HMexicanc (Tomo sexto. Contratos, Vol. I) clasifica el

aerrendamiento en civil, mercantil o administrativo.

Muinistrativo: Se va a determinar en razdn de la naturaleza de los
bienes. cuando éstos. pertenecen al Estado, HNMunicipics o de 1a
Federacidn; sobre 103 bienes de plema propiedad del Estsdo, es
admisible 1llevar a cabo actos de doxinio o de administracién y
dentro de estos actos se comprende ¢l arrendemiento de los bienes

del Estado, Municipios o de la Federacidn.
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A sste respecto el Cddigo Civil vigente conterpla la prohibicidn de
1los encargados y empleados publicos de tomar en arrendamiento los
bienes que administren (Arts. 2404 y 2405 del C.C.) y cuyn
inobservancia a esta prohibicidén produce 1la nulidad de pleno

derecho del contrato de que se trate.

Hercantil. Se hable de arrendamiento mercantil, cuando se trate de
bienes muebles, y ello se obtiene de la aplicacién en lo conducente
del articulo 75 del Cddigo de Comercio en vigor, el cual estsblece

en su fraccidn I, lo siguiente:

"La Iey reputa actos de comercio:

I.- Todes las adquisiclones, ennjenaciones y alguileres veriticados
con €1 propésito de especulacién comercial, de mantenimientos,
articulos, muebles o wmercoderins, sea en estado npatural, sea

después de trabajos o labrados.*”

Asimismo. atendiendo a 1a calided de los sujetos que en los
contratos intervienen. las fracciones ¥, YI, YII, YIII, IX, X Y XI
del citado articulo. aseflalan como actos de comercio, aquellos
relacionados. con las cmpresas de abastecinmiento y suministros de
construcciones y trabajos privedos y publices, de manufacturaa, de
transportes de personas o cosas, por tierra y per agua, de turisme,
libreries, ewpreses editoriales y tipogrdficas, de comisiones,
agencias, oficimas de negocios comerciales y establecimientos de

ventas en publica almoneda y de espectdculos piblicos, deben
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consideraxse como arrendamiento mercentil, pues se contrata con el
énino de especulacidn comercial de cosas muebles, por 10 que no

puede hablarse de arrendsaaiento mercantil de bienes inmuebles.

Civil: Llanamente se puede decir que se exceptus en &l caso de no

ser administrativo o mercantil serd civil.

3.2 CONTRATO DE ARRENDANIENTO DE FIENCA URBANA DESTINADA A
LA HABITACION.

La explosidén demograficn, el desenmpleo, 18 delincuencia, son
algunos de los fenémenos que afectan a las grandes ciuwdades. sin
embargo. €3 nuestia capital, el problema de la falta de vivienda se
presenta a la zsga de 103 otros fenémenos, todos ellos, resultado
de una ciudad mal pleneads en la que no bay proporcién entre las
necesidades de la poblacién y 1s produccién de los satistactores, y
1a escasez de vivienda en la ultima década en la zone metropolitana
se ha agudizado, razdém por la cusl ¢l goblerno tuve Quo tomar
medidas que lograran un equilibrio entre el arrendador y el
arrendatario en la relacidn juridica creada por el contrato de
arrendamiento destinedo a 1la habitacidn, dendo &si origen & la
promulgacidn del decreto del 7 de febrero de 1985, en el cual se
deroga, rodifica y ediciono diversas disposiciones del Cédigo Civil
para el Distrite Federal, y del Cédigo de Procedinientos Civiles
pars. el Distrito federal, entre otras legislaciones, en el primero

de 103 nombrados se reformo el Capitulo IV del Titulo Sexto de la
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Segunda Parte del. Libro Cuarto del C6digo Civil para el distrito
Federal, mismo que por su importancia transcribo en su totalidad.

“Del arrendamiento de fincas urbanas destinada a la
habitacidn.

ART. 2448.- Las diaposiciones de este capitulo son de orden
publico e interés social. Por tanto son 1irrenuncisbles y en
consecuencis, cualgquier estipulacidn en contrario se tendrd por no

puesta.

ART. 2448 A.~ No deberd darse en arrendamiento ung localidad que
no reuna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por lo

ley de la materia.

ART. 2448 B.- El arrenxiador que no haga las obras que ordene la
autorided sanitaria correspersiiente como necesarias para que una
localidad sea habitsble € higiénica, es responsable de loa dafios y

perjuicios que los inquilinos sufren por esa causa.

ART. 2448 C.- La duracién wniniza de todo contrato de
arrendemiento de fincas urbanas deatinadas habitacién serd de un
aflo forzose para arrendador y arrendatario, que serd prorrogeble
a voluntad del arrendatario, hasta por des afios nds siempre y

cuandoc se encuentre al corriente en el pago de las rentas.
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ART. 2448 D.- Para los efectos de este capitulo la renta debera
estipularse en moneds nacional.

La renta solo podrd4 ser incrementada anualmente: en su caso. el
aumento no poedrda exceder del 85 por clento del increrente
porcentual , fijado al salario minimo genersl del distrito federal.

en el afio en que el contratc se renueve 0 se prorrogue.

ART. 2448 E.- La renta debs pagarse en loa plazos convenidos, y
a falta de convenio, por meses vencidos.
El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino desde el

dia en que reciba el inmueble objeto del contrato.

ART. 2448 F, - Para los efectos de este capitule el contrato de
arrerdemiento debe otorgarse por escrito. la falta de esta
tormalidad, se imputarda a el arrendador.

El contrato deberd contener. cuando menos 1as siguientes
estipulaciones:

I. Nombre del arrendador y arrendatario.

II. La ubicacidén del inmueble

III. Descripcidén detallada del inmueble objeto del contrato y de
las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce
del mismo. 8si como el estado que guardan.

Iv. El monto de la renta.

Y. La garantia, en su caso.

YI. La mencidn expresa del destino habitacional del inrueble
arrendado.

VYII. E1 téraino del contrato.
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VIII. Las obligaciones ¢ue arrendador y arrendatario contraigan
adicionalmente a las establecidas en la ley.

ART. 2448 G.- Pl arrendador deberd registrar el contrato de
arrendsmiento ante 1la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregard al
arrendetario uma copia registreda del contrato.

El arrendatario tendrd accién pera demordsr el registro
aencionado y 1a entrega de la copis del contrato.

Igualmente el arrendatario tendr4 derecho para registrar su
copie del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente

del Departamento del Distrito Federel.

ART. 2448 H.~ El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn no termina con ls muerte del arrendador ni por la del
arrendatario, sino sélo por 1los motivos esteblecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra personda, el conyuwge, ¢l o la
concubina, 1los hijos, los ascendientes en linea consanguines o por
afinidad del arrendatario fallecido. se subrogardn en los derechos
Y obligaciones de éste, en los nismos térainos del contrato,
siempre y cuardo hubieren habitado real y permanentemente el
inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrato anterior a las
personas que ocupen el inmueble como subarlrendatarias, cesionarias
o por otro titulo semejante que no sea la asituacién prevista en

este articulo.
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ART. 2448 1.~ Para los eiectos de este capitulo el arrendatario, si
estd al corriente en el pago de 1la renta temdrda derecho a que, en
igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el

nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendr& el derecho del

tanto en caso de que el propietario guiera vender la finca

arrendada

ART. 2448 J - El ejercicio del derecho del tento se sujetard a las

siguientesa reglas:

I. En todos los casos el propietario deberd der aviso en forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble,
precisanio el precio, términos. corndiciones y wnodalidades de 1la

cospra-vents.

II. E1 o los sarrendatarios dispondrén de quince dias para
notificar on forea indubitable el arrendador su voluntad de
~ajercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de le

oferta.

IIT. En caso de que el arremdador cambie cualquiera de los
terainos de la oferta inicial estard obligedo a dar un nuevo aviso
en forma 1ndubitable sl arrendatario, quién a partir de ese momento
dispondré de un nueve plazo de quince diss para los efectos del
parrafo anterior. S5i el cambio se refiere al precio. el arrendador
snle eatd obligedo a dar este nuevo aviso cuando el incremento o

decremento del mismo sea de mAs de un diez por ciento.
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IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
comdoninio, se aplicardan las disposiciones de la ley de la materia.

Y. Los notarjos deberan cerciorarse de cumplimiento de este
articulo previamente a la autorizacién de la escritura de compra-

venta.

¥I. La compra-venta Yy su escrituracién realizadas en
contravencidn a los dispuesto en este articulo serdn nulas de pleno
derecho y los notarios incurrirén en responsabilidad en los
términos de la ley de la materia. La accién de nulided a que se
refiere esta fraccidn prescribe a los seis meses contades a partir
de que el arrendatario tuve conocimiente de la realizacién del
contrato.

En caso de que ¢l arrendatario no dé el avise a que se reficren

las fracciones IT y III de este articulo precluird su derecho.

ART. 2448 X - El propietario no puede rehusar como fiedor & una
persona que reuna los requisitos exigidos por la ley para que sea
tiador.

Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés social es
potestativo para el earrendatario dar fianza o sustituir esa

garantia con el depdsito de un mes de renta.

ART. 2448 L.~ En todo contrato de arrendawiento para habitacién

deberdn transcribirse integras las disposiciones de este capitulo.*
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_En cuanto al segundo noabrado de los anteriores cédigos se creo el
“Titulo Decime Cuarto Bis*, tituledo, "De las controversias en
materia de arrendamiento de finca urbana destinades a habitacién®
que comprende del articule 957 al 968, y que en forma sucinta
podria decir que cosprende la via en que han de ventilarse los
Juicios que se suciten en materia de arrendomiento para casa
habitacién en el Distrito Federal, asi como las etapas procesales

que comprenden.

Reforzando este punto. y retomando el articulo 2448 del Cédigo
Civil, el legislador otorga & este conjunto de articulos la
caracteristicas de orden publico e interéds sociel, en razdin de la
problemdtica de la falta de vivienda en la zona metropolitama y con
el objeto de tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios y
buscardo encontrar una mayor equidad entre este y los arrendadores
¥y por lo wmismo concluye diciendo que “son irremunciables y

cualquier estipulacidén en contrario se tenxdrd por no puesta.”

A) ORDEH PUBLICO, INTERES SOCIAL. DEFINICIOHES.

Orden Piblico.

Uno de 1los fines del Derecho, consiste en el estableciaiento u
aceptacidn de un orden social, el cual "no es sino el arregle

sistematizado de todas las fuerza o energias que en su 3eno 3se

desarrollan, derivadas de elementos o factores de diversa indole.
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que se dan dentro de la comunidad misma, y por lo que toca s las
sociedades organizadas juridicamente, es creade y reconccido por el
Derecho Positivo, bien gque se integre por leyes escritas o biem se

componga por normas consuetudinarias. “(2)

Traduciendose el orden juridico coro sistema normativo en el medio
idfneo y esencial dentro de una sociedad o Estedo organizedo

Jjuridicamente, para lograr el orden sccial.

Y cuando una norma juridica tiende a beneficiar a la colectividad
se esta en presencia del Orden Piblico, el cual “pucde definirse el
orden publice como la actuacién individual y social de orden
juridico establecido en una sociedad. Si se respeta dicho orden, 31
tanto las autoridades como los particulares lo acaten debidenmente,
entonces se produce el orden publico, que en definitiva consiste en

no violar las leyes del Derecho Publico. "(3)

Hugo Alsina, lo define como: “el conjunto de normas en que reposa
el bienestar coaun y ante el cual ceden los derechos de 1los

particulares. " (4)

Como tercera defipicién de orden piublico tenemos: “En sentido
genera) ‘orden piublico’ designa el estado de coexistencia pacifica
entre los niembros de una comunidad. Esta idea estd ascciada con la
nocién de paz piblica, objetive especifico de las aedidas de
gobierno y policia (Berbard). En un sentido técnico, la dogmatice

juridica con 'orden piblico' se retiere al conjunto de
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instituclones juridlcas que ldentifican 0 distinguen el derecho de
une copunided; principios, normas e instituciones que no pueden ser
alteradas ni por la voluntad de los individuos (no esté bajo el
isperio de 1la “eutononia de la voluntad") ni la aplicacién del

dexecho extranjero.*(5)

Una ultima definicidn, es: "La nocién de orden piblico propio de la
dogratica civil no se dejs encerrar dentro de una enumeracidn. El
orden piblico es un mecanizmo a través del vual el Estado (el
legisledor, o en su caso el Juez) impide que ciertos actos
particulares afecten los intereaes fundeamentales de la sociedad.

(Carbonnier). “(6)

Definiciones todes ellas respetables en su contenido pero que & mi
juicio ninguna abarca el concepto requerido para la elaboracidm y
conclusidn del presente trabajo por lg que como corolario fimal,
detinire el Orden Publico de la siguiente manera: Es el conjunto de
nermas que prot<gen los intereses de una sociedad y ante las cuales

ceden los derechos de los particulares.

INTERES SOCIAL.

El Interéa Social, puede definirse llenamente como el interés de la
socieded:. en este sentido el Doctor Ignacio Burgoa manifiesta: *no
puede en puridad hablarse de un sdlo Interés Socisl sino de varios
intereses sociales, que operan en el contexto de la sociedad miams.

Sentado lo anterior, y con referencie , al orden juridico-politico
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REX1CAno, podenos atirmar que ox1ste Und gama de 1nteresss sociales
que corresponden & 1o0s distintos elementos humanos colectivos que
integran la estera federal, la esfera local Yy la esfera municipal,

primordialmente. "(7)

En la esfera °Federal®., el interés social se »manifiesta, en el
interés de toda la nacién o de todo el conglomerado humano que
forsa la entidad estatal tfederal. Por ende, el mAximo interés
social €3 el interés nacional, cuyo contenido, wvariado y variable,

puede ser econdmico, cultural y politico principalmente.

Por otra parte., desde el punto de vista local. o lo que equivale a
las entidades tederativas, llomadas taebién “Estedos”, que, como
personss morales de Derecho Puiblico tienen un elemento Humano, que
es su respectiva poblacién, el interés social se manifiesta en
razén del interés mayoritario de la colectividad humana que
compone esa entided federal o “Estade®, que evidentemente ese

interés social serda menor que al interés nacional.

Por ultimo, en 1o que respecta a la esatera lMunicipal. compuesta
también como persona moral de Derecho Fublico. del elemento humano;
el interés social se manifiesta en razdn del interés de la wayoria
de la colectividad humsana xunicipal, el cual es de menor

importancia que el interés nacional y el interés de los “Estados”.

De acuerdo al Doctor Ignacio Durgea, el interés social

« Principalmente opers de la siguiente Ranera:
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“a) Bay interés social cuando al través de medidos legislativas o
administrativas se pretende satisfacer alguna necesidad de que
edolezcan los grupos mayoritarios de cualquier colectividsd en las

diterentes esferas que hemos mencionado.

b) Tembién opera el interés cuando se trate de soluciomar o de
evitar algun problema de cualquier indole que afecte o vaya &

afectar a dichos grupos.

¢) Igualmente, habré interés socisl en la propensién de mejorar las

condiciones vitales de dichos grupos. “(8)
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CAPITULO IV.

DERECHO DEL TANTO.(PREFERENCIA DE ESTE DERECHO EJERCITADO
POR U¥ COPROPIETARIO. AL DERECHO EJERCITADO POR UN
INQUILINO CUAMDO LA VENTA SE REALICE SOBRE EL INHUEBLE QUE
HABITA EL INQUILINO).

4.1 DEFINICION.

E> 1mportante destecar que en nuestra legislacidn, no se contempla
un concepto preciso sobre =1 Derecho del tanto, y sinicamente lo que
nos proporcieona vendrian hacer ciertos aspectos que nos lleven a
concluir sobre su existencia; tal es el caso del articulo 1292 de

Codago Civil que contiene:

" ART. 1292.- El heredero de 1a parte de 1los bienes que quiera
vender a un excrafio su derecho hereditario. debe notificar a aus
coherederos por medio de notario, judicisluente o por medio de dos
testigos. 1as bases o comdiciones en que se ha concertado la venta.
a tin de que ameéllos, dentro del terumino de 8 dias hagean uso del
derecho del tanto = 3i los herederos hscen uso de este derecho, el
vendedor est4 obligado a consumar la venta a su favor. conforme a
las bases concertsdas. Por el sslo lapso de los ocho dias se pierde
el derecho del tsnto. Si la venta 3Se hace omitiéndose la

notificacion prescrita sera nula”




973 ' Los ?opietafios de cosa indivisa no pueden enajemar a
‘extrafigs {au’parts alicuots respectiva si el participe quiere bacer
uso dél derecho del tanto. A este efecto. el copropietario
rx‘oiitic;éré' a los demds. por medio de notario o Jjudiciaslmente, la
venta  gue tuviere convenlda, para que dentro de los ochos dies
s19uiented hagan uso del derecho del tantc. Transcurridos los ocho\
diss, por el solo lapso del término se pierde el derecho Hientras
no se haya hecho la notitficacidn, la venta no producird efecto legal

alguno. ”

En ambos casos 3e trata de un Derecho Real, y cuya inobservancia
trae como con3ecuencia la nulidad de la venta, por lo que podenos
concluir que los principaies aspectos del derecho del tanto son.

I. 56lo se de aobre un Derecho Real.

II 3e debe ejercitar dentro de los ocho dias siguientes contados a

psrtiv de s2r debidamente notificedo.

IIT. Su inobservancia debe traer como consecuencie la nulided de la

venra

Asi, les articulos 2448 I y 2848 J del Cddigo Civil en vigor.

contemplan el derecho del tanto, creando un conflicto con los



- Y6 -

copropietarios y lo3 inquilinos., en rezén de que el inquilino
adquiere el uso o gocé de la cosa arrendade derivada de un derecho
personal o de crédito. mientras que el copropietario lo obtiene
derivado de un Derecho Real: por otro lade en el articulo 1292 y 973
del Cédigo Civil., la inobservancia del derecho del tanto trae como
consecuencia la nulided de la venta, asi tembién en el articulo 2448
J del citado Cédigo, que en su f{raccién YI e la letra dice: * Lo
copra-venta y 3nu escrituracién realicedas en contravencion a lo
4ispuestn en este articulo serdn nulas de pleno derecho y "
rambién trae como consecuencia la nulidad de la venta por lo que nes
1leva a concluir que el legislador no considero las consecuencias al
igualar el derscho del tanto previsto en el arxticulo 973 del Cddigo
Civil que deriva de un Derecho Real al Derecho del tento otorgado al
arremjatario en el articulo 2448 I y 2448 J del nismo Cddigo, el

cual deriva de un derecho personal o de crédito.

4.2 HATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL TANTO.

La nataraleza Juridica del Derecho del tanto consiste en la
preminicencia que tiene una persona con respecto a otras para ser
tituler de un derecho o de poder ser elegido con respectc a estas,

per diaposiciodn de la ley

Hencionan los articulos 973, 1292, 2448 I e 2448 J del Cddigo Civil,
cuando es por disposicidn de la ley: preceptos que son la bage del
pregsente trabajo iniciando a tratar el primero de los nombrados pues

nes habla de la copropiedad.
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4.3 DERECHO DEL TANTO EN LA COPROPIEDAD. GENERALIDADES.

T™ mencionamos en el capitule JI de este trabajo lo que
juridicamente debe entenderse por copropiedsd. ahora profundizaremos
sobre 1a aplicacién de el derecho del tanto en este concepto, figura
que 3e wacuentrs comprendida en los articulos 950, 973 y 974 del
Cédigo Civil, nismos que estan estrechamente ligedos con los
articulo 2279 y 2282 de este ordenamiento legal; asi estipulan. lo

siguiente”

“Ar%. 973 - Los propietarios de una cosa indivisa no pueden enajenar
a excrafos su parte alicuota respectiva si el participe quiere hacer

u30 uel derecho del tanto.

A e5te etecto, el copropietario notificara a los demds. por medio de
notario o judicislmente, ls venta que tuviere convenida para que
aentro ae los oche dias siguientes hagan uso del derecho del tanto
Tranacurtidos lo: ocho dias, por el solo lapsc del término 3e pierde
=1 der2cho iieutrss no se haya hecho la notificacidn, 1a venta no

producird efecto legal alguno.*

*Arr. 974 - Si varioz propietarios de cosa 1ndivisa hicieren uso del
der=chuv del tanto serd preferido el que represente mayor parte. Yy
siepdo lgusles, el designade por la suerte, salvo convenio en

contrario
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“Arv. 2279.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender su
parte respectiva a extrafios. sino cumpliendo con lo dispuesto en los

articulos 973 y 974. *

"Art. 2262 - Le3 compras hechas en contravencidn a lo dispuesto en
- este capitulo serdn nulas, ya se¢ hayan hecho directamente o por

interpdsita persona. *

En el primer articulo, el derecho del tanto nace en razdén de la
prewinicencia que tienen los copropietarios de obtener la parte
alicuota en el caso de que uno de 103 copropietarios quiera vender,
ex1stiendo la limitante de no enajenar a extrafics su parte alicuota
correspondiente 91 el participe quiere hacer use del derecho del

ranto.

En el sequndo de los articulos transcritos, se contempla la solucidén
en &1 aupuesto de que varios de los copropietarios quieran hacer uso
del derecho del tentc. dispomiendo la ley que serd preferida el que

t=nJa la mayor parte.

AIn mss. en el tercero de los precsptos nombrado3 3Se dispone
qenericamente que loz copropietarios no pueden vender su parte
resprctive A extrafios sino cumpliendo previanmente lo establecido en
ios articulos 973 y 974 del Cdédigo Civil, es decir obliga
iorcesamente a los copropietarios al cumpliniento de estos

Jreicnules.



- Yy _

T por uitimo., el ariiculo 2282 del Codigo Civil para el Distritoe
Federal claramente ordena 1la nulidad de 1las ventas hochas
contraviniemio el contenido de los numerales tratados y asi tembién
10 vefuerza nuestro waximo tribunal judicial, la Suprema Corte de la

Nacidn, en las ejecutorias que & centinuacidn se transcribe:

“306 DERECHO DEL TANTC. COPPROPIETARIOS. - En el caso de la venta de
un 1inmueble que pertenesca npancomin a varias personss, para que
tenga validez la enajenacidn de los derechos reales que a una de
ellas corvespondan en dicho inmueble, e3 preciso que notifique & sus
copropiletarlios su propésito de enajenar tales derechos, para que
bagan uso del dexecho del tanto., ¥ 8i no lo hace ¢sa notificacién,

aera nula la venta.

Sexta Epoca, Cuarta Parte; Yol. VI, Pag. 128, A D. 4756/1956.
Canuta Hutioz Nedina. 5 wotos.
3a SALA Apéndice de Jurisprudencia 1975 CUARTA PARTE. Pag. 10, ba,
relacionada de la JURISPRUDENCIA “ACCION DE RETRACTO Y DERECHO
DEL TANTO®, en este volumen, tesis 9.°

“908 DERECHO DEL TANTO ENTRE COPROPIETARIOS.- S5i el coproplietario
enajend a un tercero su derecho de copropiedad, 8in la previa
notificacidén al participe, para que pueda hacer uso del derecho del

tanto. la vents es nula por deteraipacidn de la ley.

Juinta Epoca° Tomo CXXYII, Pag 653. A.D. 4013/1951. lateo



- 100 -

l!a:pine: Y.CoaG. Unanimidad de 4 votos.

3a. SALA Apéndice de Jurisprudencia 1975 CUARTA PARTE, Pag.
10, ¢a relacionade de 1a JURISPRUDENCIA "ACCION DE RETRACTO
Y DERECHO DEL TANTO®, en este volumen, tesis 9.°

A) CARACTERISTICAS.

Resaltan como principales ceracteres del derecho del tanto en la

copropledad, 1as siguientes:

1.- D=zbe aer necesarianente entre copropietarios. Por asi
disponerlo claramente el articulo 973 del Cédigo Civil en vigor. al
decir “Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a
extrsfios su parte alicuota respective 3i el participe quiere hacer
uso del derecho del tanto. .“. se denota 1innedietamente que el
wiercicin del derecho del tento corresponde ‘nicemente & los
sopropletaries de la cosa indivisa, por lo que para que un extraiio
=23 preferide on la venta de la c¢osa indivisa necesariamente se
tiene me acrediter que los demAs participes renunciaron al derecho

del tanto o bien, 1llansmente no ejercitaron su derecho.

Z - E3 un derecho que caduca. Es decir. una vez dado el aviso que
requiere la ley para que lo copropietarios quieran hacer usoc del
tanto ya 3ea por notario o judicialmente, cuentan con el termino de
ocho dias para ejerciterlo y una vez transcurrido este término sin

que £e ejercite 3e pierde por el solo transcurso del tiempo.
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La Ley. no establecé prorragas o excepciones respscto al ejsrcicio

del derecho en el tiempo.

3.- Es un derecho intransterible. Ya que corresponde tunicamente a
los copropietarios su ejercicio., quienes & su vez no pueden
transmitir este derecho sin que se cumpla con las formas previstas
en la ley, Y quién en un caso hipotético pudiera ceder sus derechos
de copropiedad el cesionsrio caeria bajo le celidad de un conduefio,
¥ partiria nuevamente de su calidad de copropietario de 1la cosa

indivisa
B) TARTES.

En la copropiedad, a quien le asiste 1la facultad de ejercitar el
derecho del tento ea 8 los mismgs copropietarios o coparticipes de
le cose indivisa, por lo que €3 8 estos a quien concretamente el ya
citado articule 973 del Codigo Civil concede ests potestad,
rvesultando que extrafio, es cualquier per2ona que no ests en caiidad
de copropietarios o coparticipe de 1la coss, en consecuencia la ley
no le concede prioritariamente este derecho por corresponder esta

hegemonia & los mismo3 copropietarios.

4.4. DERECHO DEL TANTO EN EL CONTRATO DE ARREHDAMIFENTO DE
FIMCA URDAHA DESTIHADA HABITACIOM.

previsto en el articulo 2448 I del cddige civil, que dispone: "Para

ios efectos de este capitule el arrendatario, si estd al corriente
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en ¢l pagn de la ‘rente tendrd derecho & que, en igualdad de
condicisnes, se le pretiexa 8 otro interesadc en el nuevo
srrendamiento del inmueble, asimismo tendrd el derecho del tanto en

B3 de que el propietaric quiera vender la finca arrendada. ”

¥ en el articulo 2448 J del mismo cidigo citado, que preceptua: "EL

ejetr:icio slel derecho del tanto se sujetara a las siguientes reglas:

I, tn todos los casos el propietsario debera dar aviso en forma
ijubitatle al errendatario de su deaeo de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, comdiciones y modalidades de la

Lompra=-venta

IT. El o los arrendatarios dispondran de quince dias para notificar
en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el

derecho del tanto en los términos ¥ condiciones de 1la oferta.

11T En ce30 de que el arrendador cambie cualquiera de los términos
de la oferts inicisl estard obligado a dar un nuevo aviso en forma
wriibLtzrle  +1 arrepdatario, quién e partir de ese mnomento
digpomiva e un nuevo plazo de quince dias, para los efectos del
patrafo anverior. $i el cawbio se refiere al precio, el errendadox
30lo =stara obligado A dar este nuevo aviso cuando el inCremento o

arcrenento del mismo sea de mas de un diez por ciento.

I¥. Tratendose de bilenes sujetos al régimen de propiedad en

roudoninio, se aplicardn las disposiciones de la ley de la materia.
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¥. Los - notarios . deberan cerciorsrse del cumpiimiento de este
;rticulo previamente a la autorizacidn de la escritura de compra-

venta.

¥Yi. La compra-venta y su escrituracidén realizadas en contravencidn
.d.e .10 .t.lispuesto en este articulo serdn nulas de pleno derecho y los
notarins incurriran en responsabilided en los términos de la ley de
la materia. La accién de nulided a que se retiere esta traccicn
prescribe a los seis meses contados o partir de que €l arrendataric
tuvs conocimiento de la realizaecidn del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé¢ el aviso a que se refieren 1las

traccinnes IT y III de este articulo precluira su derecho”.

El primero de los preceptos antes citado. es claro al reterirse en
su parte final .. en caso de que el propietario quiera vender la
finca arrendada®. a este respecto ¢l derecho del tante queda
supeditado al deseo de que el “propietario® quiers vender el
inaueble srrendsde, situacion que obliga a el “propietario” a
conceder al “inquilino* el derecho del tanto. pero de ninguna manera
debe hacerze este interpretacién cuasrndo existe la copropiedad. en
virtud, de que es prioritario el ejercicio del derecho del tanto de
103 copropietarios o coparticipes de Ja cosa indivisa, pox 1o que es
errdnec creer dque tembién cuando exista copropiedad en el inmueble
nateria de 1la venta, estos deben otorgar en primer término al
mmquiiing el derecho del tanto, pues resulta 1ilégico penser que

quién tiene Unicemente el uso o goce (inquiline) pueds tener en un
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uomento dado wejor derecho que 103 copropietarios, amén de que el
erriculny 2443 del Coédigo Civil en vigor, es una disposicién de orden

publico e i1nterés social.

El segundo numevral nombrado, nos marca los pasos a seguir para el
ejercicio del derecho del tanto que concede al inquilino de casa
habitacidén, reiterando gue es aplicable 36lo en el casc de que sea
un unico propietario, pues como se explico en renglones anteriores,
no e3 procedente cusndn exista una copropiedad, ya que en este caso
los copropietarios son preferentes para ejercitar el derecho del
Tanto, situacidn que varia cuando estos no ejerciten contorme a la
ley este derechn, dejendo libre el camino &l inquilino para hacer

uso de este derecho

A) CARACTERISTICAS

Resultan coxo principales las siguientes:

1. Protede unicamente cuando existe un propietario del inaueble dado
en arrendamlento y que es materia de la yventa, ya que los preceptos
que contemplan este derecho coinciden en manejar el término
"propietario® 2ituacidén que me lleva a pensar que debe ser sélo uno,
ya que 21 haber dos o mas propletarios de una cosa, daria origen a
ura copropiedad, en términos del articulo 938 del Cédigo Civil ym
citado, extremo que haria inapliceble el contenide de la parte
final del arvicule 2448 I y la fraccidn primera del articulo 2448 J

del nismo ordenamiento, al referirse a “propietario”. pues de
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ninguns manera los conceptos. propiedad y copropiedad son iguales,

aunque si coinciden ambos en ser un derecho real.

2.- Es un derecho irrenunciable. Por ser una disposicién de orden
piblico e interés asocial, la ley 1le concede la categoria de
“irrenunciable” implicando de que emen de que no se inserten eatas
disposiciones en el contrato de arrendamiento de casa habitacién o
en el caso de ser un contrato verbal, deben entemderse siexpre
existentes en la relacion contractual errendedor - arrendatario, asi
cono cuando se pscten cldusulas que vayan en contra del espiritu del
Capitulo IV Titulo Sexto del Cédigo Civil, estas deben entenderse

por no puestas.

B) PARTES.

Son doa: “propietario” y “arrendatario“. el prirero tiene 1la
obligecién de dar eviso al arrendatario. de su desec de vender el
inmueble, dejando a voluntad de este ultimo la facultad de ejercitac
o no el derecho del tanto. por ende, es discrecionsl para el

arrendatario hacer uso o no del derecho del tanto.

Es importante destacar que siempre intervendrén en el ejercicie del
derecho del tanto de inmuebles destinades a habitacidn, quién se
ostente como propietario y el arremdatario, ya que en muchos de los
cases puede aparecer como arrendador, quién tiene un mandato o poder
por parte del propietario. para que lo represente en la celebracidén

del contrato, ya que puede ser un poder Unicamente para actos de
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adnhlstracién. por 1o que e3 concreto que - las pnn.e:' smi

“propietario® ¥ "arrendatario”.
4.5 TERCFRO EXTRARO.

Es importante conocer el significado de la palabra tercero extrailo,
y2 sea 1njividusimente o en conjunto, e3 decir, lo que significa
tercers. por un lado y extrafic por el otro. sigulendo este orden de
uieas analizaremos el prinero de elles, con la definicidn que nos

da el Diccironarin KAPELUSZ de la lengua espaiiola

“tercero. ra ..m. Persona que no participa directamente en un

negocio o asunto de cualquier naturalezs...”.

T el Diccionario de la Lengun Castellana de 1la Real Acadenia

Espafiola, dice:

“Tercero.ra. (Del latin tertiarius). . Persona que no es ninguna de
dos o .-ma3 que intérvienen en trato o negocio de cualquier

genero. .. ".

En conclusidn. tenemos que tercero es la persoma que no tiene
relacién en un asunto o tratoc em la que intervienen dos o Bds

petsonas.

Ahors bilen, c¢omo primers definicion de °“Extrafic” tenemos la que nos

da =1 ya citado dicclobario KAPELUSZ de la lengua espaiiola:
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“excrafio.fia.. .(ue no tiene parte en la maturalezs o condicidn de uma

cosa.. .",

Y la definicidn que nos da el Diccionario de la Lengua Castellﬁm de
la Real Acedemia Espafiola es:
"Extrafio.fia, (del latin extrafieus) .. Dicese de 1o que €3 ajeno a la

maturaleca de ma cosa de 1la cual forma parte,..”.

Como resultsdo tenemos que, Extrafio es 1o ajeno a la esencia o0
constitucidn de una cosa., por lo que al unir ambos conceptos
obtenemos que Tercerc Extrailo es: la persona ajena o la naturaleza

de un negoclo o trato en ls que intervienen des o mez personas.

Haciendo notar que uno de los diccionarios juridices mAs conocidos
como lo es el Diccionario juridico Hexicano, del Instituto de
Investigaciones Juridicas de la Universidad Naociopal Autdnoma de
tiéxico. entre otros, no manejan dicho concepto, por lo tento ne

tespaldo en 1os diccionarios comunes antes mencionados.

Asi. el Art 973 del Cédigo Civil pere el Distrito Federal en su
parte inicial dispone: "Los propietarios de cosa indivisa no pueden
enajensr a extrafos .~ *, en consecuencia., retomando la definicién de
Extrafio, yo sea individuslmente o en conjuncidén a Tercero Extraifio;
Tesults que pera efectos de la copropiedad Extrafio, es gualquier

persona ajena 8 la naturaleza de la copropiedad. que 8 maners de
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recordatorio eata, e¢3 1la pertenencia en comin de un derecho o una
cosa A varias personas Y en el caso que nos ocupa el arrendatario

vendria @ ser un extrafio en la copropiedad.

 Por tanto, diche precepto es tajante Y categdrico que en materia de
copropiedad cuanio uno de los participes quiera enajenar su parte
alicuota, no lo puede hacer a extrafios si el participe quiere hacer
u30 ael derecho del tanto; disposicidn que relega a segunde téraine
el contenido del Art. 2448 J del Cédigo Civil en el ejercicio del
derechin del tento para 1os arrendatarigs; anmén de ser um

dispesicidn de orden publico e interés social.

4.6. PREFERENCIA DEL DERECHO DEL TARTO EJERCITADO POR UN
COPROPIETARIO FRENTE AL DERECHO DEL TANTO DEL ARRYNDATARIOQ.
SIENDO EL OBJETO DEL ARRENDANIENTO Y LA CONPRA VENTA EL

BIEN ARRENDADO.

Hewoes visto en el trotamiento de este trabajo que 1a propledad a
s1do objetn de especial importancia para el hombre en la sociedad &
lo ilarge de nuestrs historia, ya sea a nivel pnaciomal como
mterrpcional, situacidn que orille sl hombre a crear formas que
¢=twitictan regular la propiedad. ya sea & través de la adquisicidn,
rran3misién o perdida, resultando el contrato una de los nmedios para
rransmitir la propiedad, llamese compra venta, sin embargo. existen
2rros cont.ratos que no transmiten la propiedad pero ceden el uso o
gore . cown io es el contrato de arrendamiento, especificamente para

cass habitacion, en el dque el arrendsdor. que en wuchos de los casos
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puede 0 no Ser propietaric del inkueble dado en arrendemiento,
concede el uso y goce temporal de uns cosa, a cambio de un precio

cierto y determinado que 2e obliga a cubrir el arrendatario.

Extremo que me 1lleva a concluir que el inquilino que ostenta
unicamente el uso o goce de la cosa. no puede tener mecjor derecho
que quién emén de tener el uso o goce le cosa, también puede
disponer de ella, que 3on lcs atributos de la propiedad en nuestra
legislacidn ( ius fruendi, ius utendi y ius abutemdi). Ahora bien,
en 103 articulos s estudio. el 2448 J del Cdédigo Civil , que nos
habla de 1as reglas para ejercitar el derecho del tanto., en la
fraccién I. =n su parte conducente dice: “En todos los casos el
propictario debera der aviso ..*. de cuyn contenido claramente 3se
desprende que se hable del "propietario*, cuendo éste quiera verder
el 1inmueble, no asi cusndo exista copropiedad. mencionande el
articulo 973 del Codigo Civil , lo siguiente: “Los propietarios de
cosa indivisa no pueden enajenar a extrarfios su parte alicuots
respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del
tante .. *, al efecte "extrafios* (arrendatario} resulta quién no es
propietario de 1a cosa indivisa o coparticipe. situacidn que me
lleva a pensar que pssd a sejundo término el derecho del tanto
pretendido por un inquiling de casa habitacidn en la venta de 1la
midws  elerciteds entre copropietarios. pues dada la naturaleza
juridica de 1os derechos reales, la copropiedad no puede 3er
relegada por qu1én unicamente tlene el uso o goce (arrendatario).
cushdo existe relecién arrendador (copropietsrio)- Arrendatario

{cualquier persona ajena a la copropieded)
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Por 10 que ae atrevo a nanii;:staz que nuestros legisladores en vista
de l8 importancis que reviste la propiedad y 1a copropiedad como un
derecho real, scertadamente limiten el contenido del articulo 2448 J
del Cddigo Civil, en el supueato de que el “propietario® quiera
vender el inmueble arrendado y no manejendo dicho precepto en el

caso de la copropiedad.

Pr'yor lo que traténdose de una copropiedad, el inguilino, podrd
distrutsr del derecho del tanto, Unicamente cusndo todos los
copropletarios se dispongan s vender el bicn comuin., ya fque en esta
‘hipétesis la transmision de 1a propiedad se verificaré respecte la

totalidad del bien y no ten sdlo de uns paxte.

Pmioniesndo lo antes manifestado, no debe proceder el derecho del
ranto previsto en el articule 2448 I y 2448 J del Cidigo Civil,
cuamdo 21 bien inmueble materia del arrendanmiento sea obieto de
venﬁ, cuando existe la copropiedad, ya que atento a lo que dispone
2]l articule 973 del ordensamiento legal antes 1invocado, 1los
copropietarios no pueden enajensar a extrofios su parte alicuota,
srendo preferentes los conduefios a gozar del derecho del tento, en
relacién al articulo 950 en su parte fimal del cédigo antes anotado,
que dices "Los conduefios gorman del derecho del tanto", es decir,
dencro de 1s relacidn de copropietarios, los arremdatasrios resultsn
3er upa persond extrafis (tercero extrafic). que no debe ser preterida
a ios demds coniuedios que desean ejerciter el derecho del tante, por

io sque vesulta por deméa ocioso creer que los copropietarios dque
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desesn vender su parte alicuota notitiquen al arrendatario esta
situacién, pues se iria en contra del espiritu del articulo 973 del
CSdigo Civil, al permitir que un extrafio ingrese & la copropiedad,
aun en contra de le voluntad de 1los conduefios, por lo que debe
deterninarse cual ha de prevalecer , y con este propésito es
menester destacar que el derecho del tanto establecido en favor del
arrendatario se explica en funcidén de que pueda comprar el inquiling
ia casa que habita. finalided que no se ve colmada cusndo merced al
ejercicio de este derecho sea posible adquirir sdlo una o varias de
la3z partes que la componen, mAs no la totalidad. pues en este
evento. se convertiria unicamente en copropietario y 0o en
propietario del bien: manifestaciones que respaldan las siguientes

resis jurisprudenciales:

"DERECHO DEL TANTC PREVALENTE DE LOS COPROPIETARIOS PARA LA
ADQUISICION DE UN IWMUEBLE FRENTE AL DERECHO POR EL TANTO DE LOS
ARPENDATARIOS.

1O PUEDE CONSIDERARSE PREVALENTE EL DERECHO POR EL TANTO QUE TIEHEN
LOS ARRENDATARIOS RESPECTO DE UN BIEN INMUEBLE QUE OCUPAN CON ESE
CARACTER, SOBRE EL DERECHO DEL TANTO QUE CORRESPONDE A LOS
COPROPIETARIOS DE ESE HISUO BIEN INMNUEBLE PUESTO QUE EL ORIGEN DEL
DERECHY DEL TANTO QUE ASISTE A LOS COPROPIETARIOS DEVIENE DE LA
PROPIEDAD, MIENTRAS QUE EN CASO DE LOS ARRENDATARIOS SU DERECHO POR
EL TANTO ENANA DE LA POSESION DERIVADA, CPREADA AL CELEBRARSE UN
CONTRATO POR MEDIO DEL CUAL SE OTORGO EL USO DEL INMUEBLE A CAMBIO
DEL PRECIO Y ELLO EN RAZON A LA DESMEMBRACION  DEL DERECHO DE
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PROPIEDAD, EN CONSECUEMCIA, POR JERARQUIA ESTE ULTIHO DERECHO POR EL
‘TANTO ESTA SUBORDINADO AL DE LOS COPROPIETARIOS (DEL TANTO), SOBRE
TOD0 SI SE TIENE EN CUENHTA QUE LA LITIS SE FIJO CON IOTIVO DE LA
DISOLUCION FORZOSA DE UNA COPROPIEDAD. EN CONSECUEHWCIA SI DENTRO DEL
JUICIO ORDINARIC SE ENFRENTA EL DERECHO DEL TANTO DE LOS
COPROPIETARINOS COH EL DERECHO POR EL TANTO DE LOS ARRENDATARIOS,
DEEE PREVALECER EL PRIMERO. SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIYIL DEL FRIMER CIRCUITG

AMPARC DIRECTO 2347/90. RAUL ALHARAZ RIOS. 418 DE JUWIO DE 1990,
UNANIHMIDAD DE YOTOS. PONENTE: JOSE JOAQUIN HERRERA ZAIORA,
SECRETARIO GONZALO HERNANDEZ CERVANTES. TERCERA SALA. OCTAYA EPOCA".

in este orden de ideas, sin desconoter las peculiaridedes y
contenido del articuloc 2448 J del Cédigo Civil, su aplicacidn no
puede ser preferente a le del articulo 973 del mismo ordencmiento,

en térninos de las manifestaciones antes expuestas.

En concinsidn, zwjiero que el articulo 2448 I del Cdédigo Civil, gue
en su parte tinal a la letrs dice: “Asimismo. temdrd el derecho del
tento en caso de que ¢l propieterio gquiere vender 1la f(inca
arrewdada. * Debe ser abrogado en su parte final antes trsnscrita
para quedar como 3igue: “Asimismo, tendra el derecho del tanto en
caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada. a
axcepridn de que el inwueble dedo en arremdaniento y objeto de la
venta 3ea sujetn de la copropieded, en este caso asiste el derecho

del tanto a 10s coparticipes.®
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De ig:ual: manera el articulo’ 2448 J cbdiga’ Civil en‘ ryigo: ‘q*_aé

'“'sxguientes reglasx

I. En todos 1os casos el propietario deberd dar aviso en forma
indubitable al arrendatario de 3u des¢o de vender el inmueble,
precisando el precio, condiciones y modalidedes de la compraventa, ”
Debe ser reformado en el sentido de resaltar la preminicencia del
ejercicio del derecho del tanto de los copropietarios sobre el de
103 inquilines, en consecuencia considero que la fraccidon I del

precepto antes invocado, debe quedar de la siguiente manera:

* I. En todos los casocs el propietario deberda dar aviso en forms
1ndubitable al arrendataric de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio. términos . condiciones y modalidedes de la
compraventa. Ha excepcion de que exista copropiedad en el inmueble
objeto de 1la wventa, en eate cas0 seran preferentes los

copropietsrios

Pues, corc 1o hemos expuesto en el desarrollo de este capitulo el
ejercicio del derecho del tanto debe inclinarse a tavor de 1los
copropletarios cuando el inaueble arrendadc ses objeto de venta, y
en atencidn & que el precepto 2448 I y 2446 J del Codigo Civil, es

omr150 & hacer la aclaracion en este sentido, pues c¢laramente se
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r;ehere al 'pmp;.etario'. por tal razén deben ser modificados en

términos de 10 entes manifestado.

ANALTSIS CRITICO AL DECRETO PUBLICADO EW EL DIARYO OFICIAL
DE FECHA 21 DE JULIO DE 1993, FL CUAL, REFORMA, ADICIONA Y
DEROGA DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIYIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA CONUH Y PARA TODA LA EFPUBLICA
ER HMATERIA FEDERAL: CODIGO DE PROCEDIMIERTOS CIVILES FPARA
EL DISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL DE PROTECCIOCH AL
COHSUMIDOR: SOUBRE AQUELLOS ASPECTOS OUE TIENEE EFECTO
INHEDIATO SOBRE EL OBJETIVO DEL PRESERTE TRABDAJO.

Zonsideramos necesario transcribir integras las reformas, adiciones
y dercgaciones hechas al Cédigo Civil para el Distrito Federal a
iravés del decreto publicado en et Diario Cficial de fechs 21 de

auiio de 1993, asi-
DECRETO
* £l CONGPESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS DECRETA:
SE REFORMA. ADICIONA Y DEROGA DIYERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO
CIVIL PARA EL DISTRIN FEDERAL EN MATERIA CONMUN. Y PARA TODA LA

REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE PROCEDINMIENTOS CIVILES PARA
EL DISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR
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ARTICULO PRINERO. - Se reforman 1os articulos 2398, segundo parratfo;
2406; 2412. fraccidn L. 2447; 2448; 2448-B; 2448-C; 2446-J. 2448-K.
2478:2484; 2478: 2489. fraccidén I; y 2490 se adiciona el articule
2489 con las fracciones IV y ¥ ;| y se derogan los articulos 2407;
2443-D, segundo parrafo; 2448-I. 2446-L; 2449; 2450; 2451; 24%52;
2453: 2486 2486; 2488; 2491; 2494; y 3042, ultimo parrafo del
C6digo Civil para el Distrito Federal en laterie Comin y para toda

la Repiblica en Matera Federal, para quedar como sigue:

Art. 2398.-. ..

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas

destinadas a la hsbitacidon y de veinte afios para las fincas

destinadas al comercio o la industria.

Art. 2406.- E1 contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito.

La falta de esta formalidad se iaputara al arremdador.

Art. (Se deroga).

Art. 2412.-

I. A entregar el arrendatario la finca arrendada con todas las

pertenencies y en estado de servir para el uso convenido, ¥ si no

hubo convenio expresc, para aquél & que por su misma naturaleza
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estuviere destinada; as1 COMO €n condlciones que otrezean 8ai

arrendatario la higiene y la segurided del inmueble.

ITavV.- .

Art. 2447 - En los arrendanientos que han durado B4s de cinco aflos ¥
cuamjo el arrendatario ha hecho rejoras de importancia en la finca
arrendada. tiene este derecho si ests al corriente on el pago de la
renta, 8 que. en igualdad de condiciones gea preferido en las

términos del articulo 2448-J de este Cédigo.

Art. 2448.- Las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A.
2448-B, 2448-C y 2448-H son de orden publice e interés social, por
tanto son irrenunciables y en consecuencis cualquier estipulecidn en

contraric se tendrd por no puesta.

Art C148-% - El arrendador que no haga las obras que ordene la
autorided v:rrespondiente como necesarias para que la localidad sea
lesbitable, higiénica y segura es reasponsable de los dafios y

perjuilcios que leoa inquilinos sufran por €58 CAuUsa.

Art. 2445-C - Ls duracién minias de todo contrato de arrendariento
de fincas urbanas destinades & la habitacidén serd de un afio forzoso

para arrepiador y esrrendstario, salvo convenio en contrario.

ALt 2443 D
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(Se deroga).
Art. 2448-I.- (Se deroga).

Art. 2448-3.- En caso de que el propietaric del inmueble arrendado
decida enajenarlo, el o los arrendatarios tendrxan derecho a ser

preferidos a cualquier tercerc en loa siguientea términos:

I. En todos los casos el propietario deberd dar aviso por escrito al
arrendatario de su deseco de vender el inmueble, precisando el

precio, términos, comdiciones y modalidades de la compra-venta;

I1. E1 ¢ loz arremdatarios dispondrén de quince dies para dar aviso
por escritc al arremdador de su voluntad de ejercitar ¢l derecho de
preferencia gque se consigna en e3ate articulo en los términos y
condicicenes de 1la oferts, exhibiendo para elloe las cantidedes
exlgibles al momento de la aceptacién de la oferta, conforme & las

condiciones sefialadas en esta;

III. En caso de que el errendador cawbie cualquiera de los términos
de la oferta inicial estard obligado & der unm nuevc &aviac por
#3Cr1to al arrendatario. quien & partir de ese momento dispondrs de
un nuevo plazo de quince diss. 51 el camblo se refiere al precio, el
arrendador s6lo estara obligado a dar este nuevo aviso cuando el

incremento o decremento del mismo sea de mds del diez por ciento:
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i¥. Traténdose de bienes. sujetos al régimen de propiedad en
con'Iolmio,‘ se aplicardn 1las disposiciones de la ley de 1= wmateria;
Y

- ¥.. La compra-venta realizada en contravencién a lo dispuesto en
este articulo otorgara al arrendetario el derecho de demandar los
dafios ¥ perjuiclos, sin que la indemnizacién por dichos conceptos
piiede sar menor & un 50X de las rentas pagadas por el arrendatario
en log 1iltinos doce meses. La accidn antes mencionada prescribird
sesenta dias después de que tenga conocimiento el arrendatario de la

rzalizacidn de la compraventa respectiva.

En caso de que el arrendetaric no cumpla con las condiciones
e3tablecidas en laa fracciones II o ILl de este articulo, precluir&

a1 derecho

Art 2448-K.- Si varios arrendatarios hicieren usoc del derecho de
preierencia a e se retiere el articulo enterior, serd preterido el
ie tenga xaysor antupiedad arrendando parte del inmueble ¥y en case
de ser 1qgual, el que primero exhiba la cantidad exigible en 1los
terminos de la fraccién II del articulo enterior, salvo convenio en

contrario.
Art. 2448-L.- (Se deroga).

Art. 2443 - (Se deroga).
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Att. 2450, (Se deroga

(Se.deroga):

(Sg»dernga).

Arrt,?:2178.— ’!"ov;ios los arrendamientos que no se hayan celebrade por
tiempo expresamente determinado, concluirdn a voluntad de cuaslquiera
de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra
parte con quince dias de anticipacidn. si el predio es urbano, y con

un aflo si es rustico.

Art. 2484.- S1 el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado,
concluye en el dia pretijado. Si no se ha sefialado tiempo. se
observara 1o que disponen los articulos 2478 y 2479.

Art. 2485.- (Se deroge).

Art. 2486.- (Se deroga).

Art. 2487.- S1 después de terminado el plazo por el que se celebrd

1 el arrendsmiento continis sin oposicién en el uso y gocé del bien

arrendado, continuara el arrendamiento por tiempo indeterminado,

estando obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda

por el tiempo que exceda conforme a lo convenido en el contrato;
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pudiendo  cualquiera de 1las partes solicitar la terminacién del
contrato en 1los términos del a:tigulo 2478. Las obligaciones
contraidas por un tercero con objeto de garemtizar el cumplimiento
del srrendamiento, cesan al término del plazo, a3alvo convenio en

contrario.
Articulo 2488 - (Se derogs).

Mt 2489, ..

I, Po: tal.t.a de:pago de.: la rente en 198 términos previstos en la
!raceién I.del tticul '-21..5

1Ly IIT

IV, Por daflos graves a la cosa arrendada imputable al arrendatario;

Y

" ¥.7 Por variar 1a forma de la cosa azfendeds sin contar con €l
consentimiento expreso del arrendador, en los términos del articulo
2441,

Art. 2490 - E1 arrendatario puede exigir la rescisidn del contrato:

I. Por contravenir el arrendedor la obligacién a que se refiere la

fraccidn II del articulo 2412 de este ordensmiento;
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II. Por la pérdida total o parciel de la cosa arrendada en los
térninos de los articulos 2431, 2434 y 2445; v

ITI. Por la existencia de defectos ocultos de la cosa, anteriores al
arrendamiento y desconocidos para el arrendemiento y desconocidos

por el arrendatario.
Axt. 2491 - (Se deroga).
Art 2494 - (SE deroga).
Art. 3042.- ...
Ialv.-...

(Se deroga).

Com0o primer punto cabe sefinlar que el articulo 2448 de Cédigo Civil,
ya no considerard todes les disposiciones contenidas en el capitulo
IV del Libro Cusrto, Sequnda Parte, Titulo Sexte como de orden
piblico e interés social, sino unicamente aquellas contenidas en los
articulos 2448-A, 2448-B. 2448-G y 2448-H y las declara

1rrenunciables y en consecuencia cualquier estipulacidén en contrario

se tendréd por no puesta.
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Recordenos que los articulos 2448 I y 24448 J hasta este vigentes
son consideradeas como de orden publico e interés social, aspecto que
no contempla el decreto aludido una vez entrado en vigor; por
consiguiente. el derecho del tanto que tutelan los articuios 2448 I
y 2446 J en vigor del Cddigo Civil ya no tendrén el mismo alcance y
protecelon pare el inquilino de ¢asa habitacién ye que deja libre el
comino al propietario para peder violar estd disposicidn, pues la
nui3ion de no dar oportunidad al inquilino de ejercitar el derecho
del tento que hasta este monmento trae coro consecuencia la nulidad
de la operacidn de la compre-venta con el decreto en cuestidn y su
entreda en vigor unicomente concedera al inquiline el derecho de
prerarencis cuya inobservancia daria derecho a demander los defies y
perjuicios sin que la indemnizacidn por estos conceptos sea menos a
un 89 por ciento de la renta pagada por el arrendatario en el dltimo
afio.

Por otro lado. el articulc 2448 I del ordenamiento legal citade con
is publicacidn del decreto en comento fue derogado, sin enbargo
hasta es°: momente el nencienado articule en su Ultimo parrafo
dispone " Asimismo. terdra el derecho del tanto en caso de que el
propletaric quiera vender le fince arrendada. ™ Queremos enfatizar
que en esta investigacidn propuse una reforma o este mismo precepto
en el sentido de ser mejor el derecho del tanto del copropietario en
rslecidn al inquiline de casa habitacidén cusndo el anmueble

arrendado es el objets de la venta.
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S5in embargo, creemos que cen la publicacidn de este decreto. no
debié derogarse el articuto 2448 I del Cddigo Civil para el Distrito
Federal. atento a que coro se propuso, unicamente debid retormarse
en el sentido de enfatizar que es mejor el derecho del tanto del
copropietaric sobre el ejercicio de este derecho concedido al
wmquilino, otorgendole a este Ultimo unicamente un Derecho de

preferencia, por derivar de un derecho personal o de crédito.

Por otro lado. el articulo 2448 J del Cédigo Civil en Vigor que a la

letra dice en su parte inicial:

“ART 2448 J.- FEl ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las

siguientes reglas:

I. En todos 1os casos el propietario deberd dar aviso en furma
indubitable el arrendatario de su deseoc de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de 1la

compra-venta. ”

Con le entrada en vigor de las reforzas publicadas en el Diario
Oficial a trevés del decreto de fecha 21 de julio de 1993, dicho

articulo en su parte inicial quede como sigue:

“ART 24448-J.- En el caso de que el propietario del inmueble
arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios tendrdn derecho

a ser preteridos a cualquier tercero en los siguientes términos:
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I. En todos los casos el propietarioc deberd dar aviso por escrito al
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el

precio. términos, corndiciones y wmodalidades de la compra-venta“.

Con esta reforma el legislador no se ocupo de aclarar la el derecho
de preferencia., cuando exista una copropiedad refiriendose
inicamente a "el prepietario”, pudiendo surgir nuevamente aqui una
confusidn al insertar : "a ser preferidos a cualquier tercero” .,
pues como lo manifeste al referirme el tema, “tercero: es la persona
que no tiene relacidén en un asunto o trato en la gque intervienen dos
o mis personas. " en el case de que exista copropiedad, un
copropietario resulta ser un tercero, atendiendo a la enterior

definicidn.

Aqui, es importante destacar que el derecho de preferencia que con
el nueve articulo 2448 J se concede a los inquilinos de cesa
habitacidén, es clarc que el legislador tomo en cuenta que el uso o
goce concedido Al inquilino derive de un derecho persomal o de
crédito, y cuye inobservencia trae como consecuencia el pago de
dafios y perjuicios tal come se contempla en la fraccidén Y del nuevo

nuneral 2448 J.

Pues, como se propuse en el presente trahajo, el legislador debid
refornar dicho articulo en el sentido de aclarar cque el ejercicio
del derecho de preferencia de los inquilines & cualquier tercero en
la venta del inmueble. pasa a segundo término cuendo se trata de una

copropiedad: ys que como lo explique en este capitulo es prevalente
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el ejercicio del derecho del tento del copropietario en relacidn

con el derecho de preferencia ejercitado por el inquilino de casa
habitacidn, por lo que considero que dicho precepto debe ser

nuevaaente reformado para quedar de la siguiente manera:

“ART 2448-J. - En el caso de que el propietario del inmueble
arrendado decida enajenarlo, el o 105 arrendatarios tendrdn el
derecho de ser preferidos a cuslquier tercero, he excepcién de que
exista copropledad en el inmueble objeto de la venta, en este caso
serdn debera prevalecer el derecho del tento previsto en el articulo

973 de este Codigo, y en los siguientes térainos:

I. En todos 1los casos, salvo la excepcidén entes xenclonada el
propietario deberd dar aviso por escrito al arrendatario de su deseo
de vender el inmueble, precisando el precio. términos, condiciones y

wodalidades de la compra-venta.”

En cuante & las refornas realizadas al Cédigo de Procedimientos
Civiies para el Distrito Federal en los Juicios en materia de
arrendaniento. estos, serdn mAs breves, pues ys no 3e contemplera la
audiencia previe v de conciliscitn prevista en el articulo 961 del
Codigo de Procedinientos Civiles en vigor, yo que inmediatamente con
la demonda. <contestscidn, reconvencidn y contestacién a la
teconvencion las pattes deberin ofrecer las pruebas, asi como
quedard a cargo de las partes le preparacion de las pruebas

ofrecidas; entre otros aspectos.
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-~ Finalmente. la Ley Federal de Proteccidm al Consumidor se reformo en

su articulo 73, para quedar como sigue:

‘Art. 73.- Los actos relacionados con inmuebles 36lo estarsn sujetos
4 la Ley cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores
de viviendas destinadas a casa habitacién para venta al piblico o
cuando otorguen al consunidor el derecho de usar inmuebles mediante
si3tena de tiewpo compartido, en lo3 térmings de los articulos 64 y

65 de la presente Ley *

Con estu, la Procuraduria Federal de Proteccién al Consumidor ya no
conocera de las quejas que se suciten en materia de arrendomienta,
quedendo esta facultad unica y exclusivemente a los juzgados del

arrendamiento inmobiliario del Distrito Federal.

Es importante mencionar que las reforamas contenidas en el decreto
publicade en el Diario Oficial con fecha 21 de julio de 1993,

entrardn en vigor 90 dias después de su publicecidn.

5in embargo, en la capital mexicana inmediatamente a su publicacidn,
3e dieron variaa manifestaciones por parte de los arrendatarios que
vieron afectados sus 1intereses con la publicacion y la préxims
entrade en vigor de estas reformas e incluso los manifestantes
sgliciteban su total derogacidn de estns reforeas, ya que con estas
se derogan aspectos que protegisn y otorgeban seguridad a 1los
arrendatarios talvs como. anulacién del articulo que impedia

incrementar las rentas en nd4s de B85 por ciento del aumento
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;:‘ot:-tga'pﬁid,i,ente' al.Salario Minimo Genersl del Distrite Federal, y a
,;mnbriol faculta a ambas partes a fijar los incrementos de conin
,‘aéuerdo_ El aviso de terminacidén de contrato indeterminado se reduce
de 2 meses a quince dias y el procedimiento en los juicios en

-materia de arrendamiento es aun m4s reducido; entre otros aspectos.

Sin embargo, es importante aclarar que el dia 23 de septiembre de
1993, se publico en el Diario Oficial de la Federacidn, el siguiente

decreto:
* EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA:

SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS DEL DIVERSO POR EL QUE SE
REFORMAN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN 7
PARA TODA LA REPUBLICA EN NATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE
PROCEDINIERTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY FEDERAL DE
PROTECCION AL CONSUMIDOR, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION EL 21 DE JULIO DE 1923.

Articule Unico.- se reforman 1os articulos transitorios del
Diverso por el que se reforman el Cddigo Civil para el Distrito
Federal en materia comin y para toda la Republica en materia
Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor. publicado en
el Dimrio Oficial de la Federacion el 21 de julie de 1993, pura

quedar come sigue:
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PRIHERD. - Las disposiciones contenidas en el presente decreto
entrardn en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

103 transitorios siguientes.

SEGUNDO. - Las disposiciones del presente decreto se splicardn a
partir del 19 de octubre de 1993, inicamente cuando se trate de
inmuebles que:

I - Nu se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

11 - Se encuentren arrendedos al 19 de octubre de 1993, siempre

que sean para uso distinto del habitacional, o

III.- Su construccidén sea nueva, siespre que el aviso de

teruinacidn sea posterior al 19 de octubre de 1993,

TERCERO. - Los juicios Y procedimientos judiciales Y
administrativos actualmente eén trdmite, asi como los que se inicien
antes del 19 de octubre de 1998 derivados de contiatos de
arrendamiento de inmuebles pars habitacidn y sus prérrogas que no se
encuentren en los supuestos establecidos en el transitorioc enterior

3e regirédn hasta su conclusidn. por las disposiciones del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley
Federal de Proteccidn al Consumidor, vigentes con anteriorided al 19

de octubre de 1393
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‘TRANSITORIO

UNICO: El presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de
1993."

Con este decreto se respetardn les contratos de arrendomiento para
habitacién vigentes, hasta antes del 19 de octubre de 1993, en el
Distrito Federal, impiicando con 1a publicacidén de este decreto que
les contratos de arrendemiento celebrados a partir del 19 de octubre
de 1993 ase sujetarsn o las disposiciones del decreto publicado en el

diario oficial de la tederacién con fecha 21 de julio de 1993,
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CONCLUSIORES.

1. VAntiqusnente los Griegos no tenian un concepto definido o preciso
de lo que era la propiedad en su acepcidén juridica y tunicamente
consideraban esta como el ser duefio de algo., principalmente
tierras, debido a que los Griegos tenian como una de sus principales
actividades la agricultura., ys que s1 en un tiempo como en la "gens”
3e fue duefio de algo, este pertenecid en comin a todes los miembros
de la familia y ya con la aparicidn de la "polis* la propiedad era
individusl, se pudo ser duefio de algo sin importar gque ese algo
fuera poco o nucho; tierras y ganado segun la condicidn del
ciudadano. Ta ygue el Derecho de propiedad era inherente a la

condicién de ciudadane.

2. Los romsnos se abstuvieron de der una definicidn de propiedad en
el sentido 3Juridico, otorgande diversa palabras para designarla
dnicAhkenite. COmO 30n hahclPlun. doninium y propietas. Resumiendo

los comentaristas el derecho de propieded en la siguiente {ormula:

3) Ius utendi. Facultad de usa la cosa,
b) Tus fruendi. Derecho de recibir todos los frutos.

c) Tue abutendi. Facultad de disponer de la cosa.

3 Para los ropanos existia la propieded quiritaria y la propiedad

bonitaria Ls propiedad bonitarie es reconocida por el ius civile.
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era la'adquisicién de la res mediante la mancipi o nec mancipi a
través de‘ las forsas de la mancipatio o la in iure cessio, segun el
casd. La- propiedad bonitaria. nace de la conciencia pretorisna de
. defei}der’ a quién habia adquirido una cosa sin observar lo

establecido en el ius civile.

4, En la época prehispdnica no existia un concepto de propieded en
estricto sentido juridico, en virtud de que unicomente se podria
tener la posesién de la tierra o0 en 3u casc el usufructo, sin
epbargo, quienes en verdad tenian una libre disposicidén de la tierra
era el Tlatoani (sefior} o el Tecutli (gobernante) en atencidn a que

eran quienes organizaban y dirigian al pueblo azteca.

§ Del contenido del articulo 27 constitucionsl que en su primer
parrato reza: “ La propiedad de las tierras y aguas comrprendidas
dentro de los limites del territoric naclona), corresporde
originarismente a la Hacion. la cual ha tenido y tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulares constituyendo la
propiedad priveda.” Se desprende el concepto de propiedad
originaria, misma que implica ¢l dominio inminente del Estado scbre
tierras y aguas couprendidas dentro del territorio Kaciomal, y el

reconociniento de la propiedsd privada como tal.

6. Propiedad, es la autoridad que se tiene sobre una cosa pars
aprovecharla en su totelidad, sin que este aprovechamiento

perjudique a terceros.
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7. La natursleza juridica de la copropiedad implics la pertenencia
en comin de un defecho o de una cosa & varias persomas, ya sea por

acuerdo voluntario o forzosa.

3. El1 contrato es uma forea de transmitir la propiedad coro en 1la
cumpra-venta, Sin  embergo, mno es a3l en un contrato de
arrendemiento. donde unicamente se transmite el uso o goce, por 1lo
ue puede concluirse que la transmisién de 1ls propiedad es 86lo un

efecto de los contratos.

% Los principales atributos del derecho del tanto son:

I. 3o0lo se da sobre un derecho real;
1I. se debe ejercitar dentro de los ocho dias siguientes contados a
partir de ser debidamente notiticado;

III. su inobservancia trae como consécuencia la nulidad de la venta.

10. El inguiline fue ostenta Unicamente el uw3o o goce de la cosa. no
puede itener mejor derecho que quién emén de tener el uso y goce de
1a cose. tembién puede disponer de ella, que son los atributos de 1s

propiedad.

11, DPads 1la naturaleza juridica de 1los derechos reales, 1la
copropiedad no puede ser relegada por quién vnicazente tiene el uso
o goce de la cosa (errendatario). cusndo existe relacidn arrendador
(copropletario}) - arrendatario (cualquier persona ajenn a la

copropiedad).
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12. No debe proceder el derecho del tanto previsto en el articulo
2448 I y 2448 J del Cddigo Civil en vigor, cuando el bien inmueble
materia del arrendemiento sea objeto de wventa, cuando exista
copropiedad. ya que atento a lo que dispone el articulo 973 del
ordenaniento legal invecado, los copropieterios no pueden enajenar a
extrafios su parte slicuote. siendo preferentes los conduefos a gorar
del derecho del tsnto. precepto que tiene intima relacién con el
articulo 950 del mismo ordenamiento gue en su parte tinal expone:”
Los conduefios gozan del derecho del tanto®, es decir, dentro ls
relacién copropietarios, los arrendastsrios resultan ser una persong
ertrafia (tercero extrafio), que no debe ser preterida a 1os demds
conduefios que desecen ejercitar el derecho del tanto. por 1o gque
resulta ocioso creer que 1os copropietarios que deseen vender su
parte alicucta notifiquen al arrendatario esta situacidn, pues se
irie en contra del espiritu del articulo 973 del Cédigo civil, el

perritir gue un extrafic inyrese a la copropiedad.

13. Sugiero que el articulo 2448 I del Cédigo Civil, que en su parte
final a la letra dice. “Asimismn. tendrd el derecho del tanto en
caso de que el propietario guiera vemder la finca arrendads. ° Debe
ser 1nformado en su parte final antes tranacrita, para quedar como
5igue- *asimismo, tendra el derecho del tento en caso de que el
propietario quiera vender la finca arrendada, a excepcidn de que el
inmueble dado en srrendamientoc y objeto de la venta sea sujeto de la
copropiedsd, en este caso asiste el derecho del tante a los

copaxticipes.”
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... 14.De "igual manera :ugié;é que el:articulo 2448 J del Cédigo Civil

© en vigor que reza:
“ART. 2448 J.-...

I. En todos 10s casos el propietario deberd dar aviso en forma
indubitable al arrendatarioc de su deseo de vender el inmueble.
precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la

compraventa, *

Debe ser reformado en el sentido de resaltar la preninicencia del
ejercicio del derecho del tanto de los copropietarios sobre el de
los inquilines, en consecuencia, considero que la traccién I del

preceptn antes invocado, debe quedar como sigue:

“I En todos los caso3 el propietario deberd dar aviso en forma
indubitable sl arrendatario de 3u deseo de vender ¢l inmueble,
precisando el precie. terminos, condiciones y modalidades de la
coupraventa. Ha excepcidn de que erists copropiedsd en el inmueble
nbjeto de la venta, en este caso seran preferentes lo3

copropietarios.

16 El ejercicio del Derecho del tanto debe inclinarse a favor de
los copropietarios cusndo el inmueble arrendado sea objeto de la
venta y en atencidn a que el precepto 2448 1 y 2448 J del Codigo

Civil, e3 omiso a hacer la aclaracidn en esate sentido, pues
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claramente se refiere al propletario. por tal razén dichos preceptos

deben ser retormados como se ha sugerido con enterioridad.

16. - Ain con la reforma publicada en el Diario Oficial de la
Federacidén con fecha 21 de julio de 1993, a que hemos hecho
referencia en esta inveatigacién no 3e remedia 1la confusién que
pueda 3aurgir del nuevo articulo 2448-3 del CAdigo Civil que en su
parte inicial a la letra dice:

"Art. 2448-J.- En caso de que el propietaric del inmueble arrendado
decida enajensrlo, el o los arrendatarios tendran derecho a ser

preferidos a cualquier tercero en los siguientes térainos”

Con ests reforma el leglslador no se ocupo de aclarar el derecho de
preferencia, cuando exista una copropiedad, refirindose unicamente a
“el propietario”. pudiendo surgir & qui nuevamente una confusién al
insertar "a ser preferidos a cualquier tercers”, pues cono lo
tsanifeste nl referirme al tema. “tercero. s la persons ue n¢ tiene
relacion en un asunto o trato en la que intervienen dos o n4s
personas.” En el caso de que exista copropieded, y para 1la
interpretacion del nueve articulo, el copropietario resulta ser unm

tercero, atendiendo a la anterior definicidn.
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