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INTRODUCE ION

En la presente investigacibp ge trata de

presentar una idea clara de lo que es el contratc des
arrendamiento; el proceso que se lleva a cabo por el
legislativo para hacer las reformas a la ley en materia de
arrendamiento y el esplritu por el cual se dib esta refor-
ma: los Conflictos en el tiempo en materia de aplicacibn de
la ley rcue pudiesen surgir como consecuencia de las
reformas inguilinarias y dar un esguema muy breve sobre que
precepto se puede aplicar en caso de entrar en conflicto.
Le nrecente investigsci®n tiene por objeto el
estudiar y analicar las nuavas reformas inguilinarias que
se  aprobaron enh el sexenio del Lic. CARLOE SALINAS DE
GORTARI (1988-19%4), las cuales traen consigo un cambio
verdadreramente importante en materia de arrendamiento, pues
con estas reformas se modifica de manera esencial l&
relacibp del arrendador y el arrendatario. Es importante el
conocer a fondo los nuevos cambios, y@ que unha gran parte
de la poblacibn de la Ciudad de México, alquila o arrienda
una vivienda de uso habitacional, dado que estos cambios
traen consigo un efecto & gran parte de la poblacibn se
hace importante el an&lisis de las consecuencias Qque
pudiesen surgir apartir de que esta ley fue aprobada por el

legislativo,



Son estas i1nquietudes las que nos llevan a hacer
el eaestudio y la investigacibn en el presente trabajo,
tratando de dar un panorama general de las nuevas reformas
inquilinarias, buscando entender mids a fondo estas reformas
pues se trata de un tema interesante ya que afecta de
sobremanera nuestras videas, como ciudadanoe y pobladores de
esta gran Ciudsad de México, de la cual debemos como
estudiantes del derecho entender el nuevo panorama gue

presenta.

El presente trabajo mas que cuestionar si las
nuevas reformas inquilinarias son beneficas © no para la
mayorla de la poblacibnt trata de dar un informe profundo
de loz cambigs y consecuenclas que €stas pueden llegsr &

tener en materia Juridica.



CAPITULO I

"EL ARRENDAMIENTO"

El contrato de arrendamiento es una de
las figuras legales mag utilizadas en nuestra sociedad:
ya que por medio de este figura treconocida por el
derecho, podemos satisfacer ciertas necesidedes que de
otra manera serla casi imposible obtener. debido a que
por medio de éste contrato podemos cbtener el uso y goce

temporal de un bien ya sea cosa mueble o inmueble,

En éstec capitulo se trata de dar un
panorama general para profundizar un poco mids de lo gue
significa el contrato de arrendamiento., su conhcepto,

definicibn, y clasiticacibn,

Se considera conveniente también
necesario dér una breve sintesis sobre el origen de este
contrato, lo que permite tener una idea clara de lo que
es el contrato de arrendamiento. Hay que partir de sus
origenes, dado que para clarificar el tema que se trata
de analizar, se tiene gue dar una referencia para poder

entender su evolucidh en la historia hasta llegar a

nuestros dias,

El propbsito del presente capltulo es dar
una base objetiva y de entendimiento para el lector baio

el aspecto tebrice y legal en el cual se encuadra el



costratn de arrsnoamiento, y& que para poder entendor el
mancic que ahora se le d&, es necesario que se entienda

lo que es este contrato en su conjunto.

La forma en que se reviste, los elementos
que debe de tener este contrato, las partes que
intervienen en él, los efectos que produce ante terceros,
son elementos importantes que también se analizaran en
este capitulo de manera breve ya que serviran de apoyo en
todo momento pars 2] entendimiento del tema a tratar en
ls presente investigaciln pues sin estos elementos
basicos no se podria apalitar lo que corstituye nuestro
teme de trabsjo de investigacibn que es el analicar bajoe
el punto de vista Jjuridico las reformas que se han dado

en materia de arrendamiento,.

Después de hacer estas acslaraciones que
sorn  necesarias para el lector y dz dar una breve

descripcign de lo gue en éste capitulo se estudiard, es
importante recalcar el seguimiento de la investigacibn

parte de esta base tebrica.
1.1, ~ ANTECEDENTES.

Nuestro derecho al igqual que en otros
paises, tiene su origen en el Derecho Ramano, siendo este

eminentemente un derecho escritol como lo es el derecho



de los palges Latinoamericanos y el de todos los pueblos
de orlgen latino como lo son: el pueblo Italiano, el

Frances, el Rumano, el Espafiol, entre otros.

Los antecedentes de nuestro derecho estan
basados en las costumbres y normas del pueblo Romano: la
cultura FRomana como imperio, dominb y qobernd la
peninsula Ibérica, y sus pobladores a nosotros. como
resultado siendo un pails dominado, se nos impusc el
derecho que reglia en Espafa, siendo as! que al
Independizarse Mexico de Espafa continud observanao el

sistema de derecho gue se practicaba en ese momento.

Al tener la necesidad de investigar los
antecedentes o fuentes del contrato de arrendamiento,
tenemos que estudiar for-osamente lo que significaba esta
figura en el dérechu Romano, va que en sus origenes la
figura del arrendamiento también abarcaba otras esferas

Jurldicas.
I.1.1. LOCATIO-CONDUCTIO

El contrato de arrendamiento, en sus

origenes en Roma, lo podemos entender y conocer comg una

figura 1llamada Locatio-conductio, con esta figura los
Romanos, denominaban a todas aguellas cosas que eran

suceptibles de alquilar o arrendar ya eea objetos o

!



cozae, asl como personas gue pPrestaban algaln servicio
coms por ejemplo: de construccidn, transportacibn o de

proguccibn artesanias en general.

La ascepcibn de 1la palabra Locatio-
Conductio1. es una Palabra compuesta por dos palabras,
por una parte Locatio-onis, significa arriendo, alquiler
y Quintiliano le da el significado de disposicibn,
colocacibn de las cosas, también significa jJornal o
salario, Este sustantivo viene a su vez de Loco-as-are
( de locus. lugar ), que quiere decir coaolacar, poner, dat

en alquiler, arrendar.

Conducti-onis, significa conduccibn, el
alquiler: deriva de conduco-is-ere-xi-ctum ( de cum vy
duce llevar ), que significa llevar tomar, a sueldo

asalariar, encargarse por cierto pretio.

Fero esta ascepcibn de la palabra
Locatio-Conductio en Roma tenla diferentes significados
conforme a las actividades que seqln se desarrollaran:
asi que no era lo mismo el arrendamiento de cosas
Locatio-Conductio reiz, ni la forma en que oaperaba, como
tampoco tenla el mismo significado y operacibn para el
arrendamiento de servicios Lecatio-Conductie aperarum3.
tampoco para el contrato de obra Locatic-Conductio

operaris“. la forma aunque parecida en cada uno de estos



contratos. . E1 tratamiente uricico era oirerente
especis. para cada uwnhao de ellos, asi como l&s

abligaciones que cada parte tenla, eran diferentes.

Es importante hacer la abservaciln a1
lector que no se considera importante el ver la farms en
que operaba cada uno de los contratos de arrendamiento
anteriormente men;ionados, ya Qque seria un tema que
desviartia la atencibn en otro sentidoj abarcando un mayor
campo del Que nas interesa, pues lo importante es el
reconocet la amplitud que se le dib a este contrato en el

DERECHO ROMANO.

En este otrder de 1deas. podemos obeervar
que el tratamiento y los alcances que le d& el DERECHO
ROMAND al contrato de arrendamicnto es diverso al que le
de el DERECHO MEXICANO, estc no auiere decir gque sea
nejor sino que la figure del arrendamiento es tratado de
diferente manera, dado aque hay una amplitud de s
concepcibn, permitiwndo un mayar margen y campo de accidn
al contrato de arrendamiento. juntando cdiferentes

actividades en una sala figura.

Fara el Derecho Mexicano el contrato de
arrendamiento tiene una esfera juridica de accibn

especifjca: esto quiere decir que su campo de accibn no

estdn amplio como el del derecho romano, ys que eéste sblo

t



contempla una de las actividades que es el alguiler de
cosas, A diferencia del derecho romano el contrato de
prestacibn de servicios y el de construccibn o de obra,
se encuentran regulados en el cbdigo civil bajo ciertas

figuras legales especificas,

Esta separacibn que hace el cbdigo civil
mexicano sirve para sistematizar y ordepar actividades
que al parecer son similares pero que en el fondo tiene

objetos diferentes entre si,

Comc se ha podido observar el Derecho
Romano es el mdz lejano y remoto antecedente: pero este
antacedente se puede decir hasta cierto punto que es
indirecto ye que la legislacibn romana comoc tal, no
afectb de manera directa a nuestro pals. Ahora se veré

1os antecedentes directos de nuestro derecho,

Consumada la independencia cerca de medio
siglo después, no se habla soltado totalmente las amarrac
que ligaban al antiqio gobierno del que habla surgidog
quedando muchos vinculos por romper, razbn por la cual no
habla une base propia para el pals que lo hiciera en
verdad autbnomo. Y esto era particularmente cierto en
materia Jjuridica, En efecto: La antigla legislacibn

espafola, tanto la aplicable en la peninsula, como la



redastade con especial destino pars las Indias, segular

siendo derecho vigente en el palg,

El primer esfuerzo serio de codificacibn
civil fue realizado por el Presidente Juarez,
promulgdndose el Primer Cbdigo Civil el B8 de Diciembre de

1870.9
I.1.2.- CODIGO CIVIL DE 1870.

ie importancia del Cbdigo Civil de 1870
en relacibn con la antiqua legislacién, es que deja do
mistir la locacifine separando al contrato de obras o

prestacigh de servicios, del contrato de arrendamiento.

Le reglamentacibn del Contrato de
Arrendamientn se oncontraba en el Titulc Vigésimo, el
cual se dividia en cinca capltulos. El primero se referia
& las disposiciones Qenerales, el segundo a los derechos
y obligaciones del arrendador y del arrendatario, el
tercero al modo de terminar el contrato de arrendamiento,
el cuarto a las disposiciones especiales del
arrendamiento por tiempo indeterminado y, el quinto &l

alquiler o arrendamiento de cosas muebles.

L.a denominacibn de los contratantes dejb
de ser locator y conductor cambi&ndose a arrendador .y a

arrendatarin respectivamente,



CODIGQ CIVIL DE 1884

El crecimienta caonstante del Distrito
Federal y la preocupacifn de los legisladores por tratar
de satisfacer equitativamente, las necesidades de la
poblacibn; provoch que hubiera modificaciones en la
legislacibn civil y que el Cbdigo de 1870 fuera reformado
en virtud de la autorizacibn concedida al Ejecutivo por

decreto de 14 de diciembre de 1883.

lLos cambias del Cbdigo Civil de 1884 en

materia de arrendamiento fueron los relativos a:

1.~ La renta.
2.- La duracibn del contrata.
3,~ Las abligaciones.

RENTA.

En el Codiga Civil de 1870 la renta debla
pagarse en los plazos convenidos en el contrato y a falta
de convenio por meses vencidos si o) predio arrendado es
urbano y; por tercios también vencidos, 8i el predio es
ristico. Por lo que respecta al Cédigo de 1884; en vez de
tercios se establecen semestres por considerarlo mas &

las costumbres establecidas,



Ambos Ctdiqgos establecen sue el
arrengatario debe comenzar & pagar la renta ogesde ol
momento que recibe la cosa arrendada salvo que se pacte

lo cantraria.

Art, 2961.- YEl arrendatario no estd
obligadao & pagar la renta vencida, hasta que entregue o©

devuelva la cosa arrendada a su duefio o propxetariu".b

Asimisma, ambos Cbdigns establecen gque el
pagc de la renta serla efectuado en el lugar convenido. o
en su caso en la casa habitacibp o  despacho  dei

arrendataric a falta de convenio.
DURACION

En cuanto la duracién del coniréto, en el
Cbdigo de 1879, ya fuers en nredios rasticos o urbanos
que na se hubiersn celebrado por tiempo determinado s&
establecia gque el contrato duraris tres ahos: a cuyo
vencimienta terminarla sin necesidad previo desahucio.’
Esos tres afios eran solamente obligatorios para el

arrendador.

A este respecto, consideramos importante
la refarma del Cbdigo de 1884, que en su articulo 3032
dicet "Oue todos los arrendamientos, sean de predios

rasticoss © que no se hayan. celebrado por tiempo



e N . .
rupresamente determinado, concluz;én a voluntad de

cualauiera de las partes contratantes previa notificacidn
Judicial a la otra parte, bhecha caon dos meses de
enticipacibn si el predio es urbanc, y un afo si es

rﬂstico“e

Este cambio fue un adélanto ya que se
ordena que los arrendamientos celebrados sin duracibn
determinada cesan en cualquier tiempo a voluntad de
cualquiera de las partes, siendo un impulso al principio
de la libertad contractual. El Gnico problema que
encantramos en este articulo es la imposicibn  de
legisladores al determinar el tiempo en que se debe
notificar, al arrendatario 1la voluntad de dar por

terminado un contrato de arrendamiento.
OBLIGACIONES

En cuanto & las obligaciones, en el
Codige de 1870 el arrendamiento debia otorgarse por
escrito si la renta pasaba de ¢ 3J00.00 (trescientos
Fesos) anuales. La conveniencia era que los contratos de
arrendamiento deblan constar por escrito, evitando
futuros problemas entre las partes contratantes, y que se
redujo a cien pesos la cantidad anual hasta la cual se

podia contratar en forma verbal.

10



En esta reforma los legisladores lograran
perfeccionar la forma del contrato de arrendamiento e~
virtud de que los contratos verbales estdn expuestos, a

cambiar su finalidad por cualquiera de las partes,

El maestro Rafael FRojina Villegas dice
que "son - contratos formales aquellos que el
consentimiento debe manifestarse por escrito; como un
requisito ae valider de tal manera que si no se otoraga en
escriturea plblica o privada segin el acto el contrato

estarsd afectado de nulidad relat:va”q

Ee asl! como Miguel Angel Zamora Yy
Vaiencia dice "que =i la voluntad es la exteriorizacibn
de 1s intencibn Q resolucibﬁ de realizar un
sﬁontecimiento gue actuslice un supueéto juridico v las
voluntades acordes de dos o mds sujetos forman el
consent:miento, si nc existiese esa forma o manera de

exteriorizarse, no se podria hablar de un ecto contrato.

En otro sentido, es necesarie e

imprescindible que se emplee alguna manera de proyectar o

exteriorizar la voluntad y por tanto el consentimiento, vy

si esa manera de exteriorizarse es la forma, esta por

necesidad lbgica serd8 un elemento de existencia del

contrata" 1%

11



Azt como el Cbdigo Civil de 1884 tuvo
ariertos relevantes comp la elevacibn de la forma de
contrato de arrendamiento, as! tambieén quedaron lagunas
en la ley, y es hasta 1928 cuandoc los legisladores

trataron de dar solucibn a ellas.

Como se puede observar los cbdigos de
1870 y de 1884 son antecedentes que influyen de manera
directa en el pals, siendo legislaciones que respondieran
a la época en que entraron en vigor, tratandn el
legislador de hacer unpa legislacibin innovadora y moderna

gue respondiera a las necesicades del pals y de la eépoca.
1.1.4,~ CODIGO CIVIL DE 1928

Al ser publicado éste Chdigo en el Diaria
Oficial los dlas 26 de Mayo. 14 de Julio. y 3 y 31 de
Agosto de 1928, con la fe de erratas de fecha 13 de Junio
y 21 de Diciembre del mismo afo. Siendo eupedido 21 30 de
Agesto del mismo afo, el nueva cbdigo vino a llenar
algunas lagunas de las deficiencias que los anteriores
Cbdigos no hablan contemplado o gque tal vez en‘su momento

eran situaciones que no se podian preveer,

En materia de arrendamiento las reformas

al Chdigo Civil de 1884 fueroun las siguientes:

12



BIENES.

En este aspecto el Cbdigo Civil de 1928,
tiene gran importancia ya que en su libro Segundo, Titulo
Frimero, trata especificamente sobre cuales son los
bienes susceptibles de apropiacibn, enajenacitn o

cualquier otro acto juridica,

En su articulo 747 establece due "Fueden
ser objeto de apropiacibn todas las cosas que no estén

excluidss del comercio"ll -

En un sentido juridico la Ley entiende
por bien, todo aquello que puede ser objeto de
apropiacibn, For lo tanto, aquellos bienes que no pueden
ser objeto de apropiacibn aln cuando sean dtiles al
hombre no  lo seran juridicamente . hablando, En la
naturaleza existen gran cantidad de bienes que no pueden

ser objeto de apropiacibn.

El articulo 748 del mismo ordenamiento
establece sobre los bienes que "estdn fuera del comercio

por su naturaleza las que no pueden ser poseldas por
algtn individuo exclusivamente, y por disposicibn de la

Ley las que ella declara irreductibles o propiedad

particular"12

13



Loz bienes se clasifican por disposicidn
g2 ls Ley en corporales e incorporales: Lot corporales se
eividen en bienes muebles o inmuebles y que pueden ser

otjeto de arrendamiento.

De acuerdo con el maestro Rafael Rojina
Villegas los bienes muebles son todos aquellos que pueden
trasladarse de un lugar a otro ya sea por sl mismos o por
una fuerza exterior, mientras que los inmuebles son
aquellos ogue no pueden trasladarse de un lugar a otro, su

Fijesa es quien les da ese caricter. ™

Los bienes anteriormente definidos son
objeto de arrendamiento pero el Cbdige Civil de 1528 no
stlo se concreta a éstos sino gue en su articula 2400
establece que sorn susceptibles de arrendamiento "Todos
los bienes que pueden usarse sin consumirse excepto
aquellas que la Ley grohibe arrendar y los derechos

aestrictamente personales".l4

De acuerda corn el maestro Rafael Rojina
Villegas son cosas consumibles por el primer uso,
aguellas gue se agotan en la primera ocasibn en que son
usadas y no permiten un uso reiterado o constante.
Mientras que las cosas no consumibles son todas aquellas

que permiten un uso reiterado y constante"15

14



Los tres Cbdigos hablan de gque una
persona que no sea duefo de una cosa podrd arrendarls s:
tiene la facultad para ello, ya en virtud de autorizacibn
del duefio, ya por disposicibh de la Ley, por disposicibn
de la Ley se considera a los administradores de bienes

ajenos por ejemplo un Tutor, una Albacea.

De lo anteriormente desarrollado, podemos
decir que e: Cobdigo de 1884 fue reformado en cuestibn de
Bienee en cuanto a su especificacibn y mejor explicacibns

de los mismos en un capltulo del Cbdigo de 1928,
DURACION

En cuanto & la duraciébn del contrato del
Cbdigo de 192B ez innovador ya que en su articulo 2798
parrafo I, estahblece gue el arrendamiento no puede
exceder de die: afos para las fincas destinadas para la
habitaciébn, de aquince para las fincas destinadas al
comercio y de veinte para 1a§ fincas destinadas al
ejercicio de una industria, ( esto hasta antes de la

reforma de 1993 ).

Este articule viene a apoyar la idea de
gue no deben de existir arrendamientos perpetuos sobre

los bienes inmuebles.
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Asimisma, €l Codigo en mencidn no cambib
en cuanto a lo que dispone el Cbdigo Civil de 1884 en que
el arrendamiento se celebraria por tiempo determinado,
pero si cambia en que el aviso para dar por terminado el
contrato de arrendamiento sea dado en forma indubitable
( anterior a la reforma ) y no como se apunta en el
anterior Cbdigo que el arrendamiento termina previa
notificacibn judicial a la otra parte, en funcibn de que
se dé por finalizado & peticibn de cualquiera de los

contratantes,

Cabe apuntar que el Cédigo de 192Z2. habla
de los arrendamientos que han durade m&s de cinco afos v
cuando el arreﬁdatario he hacho mejoras de :importancia &
ls finca arrendada tiene el derecho, si esth al corriente
en el pago de sus rentas a gue en igreidad de condiciones
@ le prefiera a otro interesadoc en el  nueva

arrendamiento de la finca "La thcita reconduccibn ests

regulada por los artlculos 2486 a 24688 que al efecto
disponen: "5i después de terminado el arrendamiento y su
prorroga  si la hubo continua el arrendatario sin
oposicibn en €l use v anore del predio y éste es rlstico
se entenderd renovado el contratoc por otro afo (2486)“16

( esto anterior a la reforma de 1993 )
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"En el caso del articulo anterior si !
predic fuer2 urbano el arrencamiento continuarié por
tiempo indefinido y el arrendatario deberd pagar la rentes
que corresponda que exceda a la del canhtrato con arreglo
a la que pagaba. (2437)", "Cuando haya prbHrroga en el
contrato de arrendamiento y en los casos de que hablan
los dos artliculos anteriores cesan las obligaciones
otorgadas por un .tercero para la sequridad del

arrendamiento, salvo convenio en contrario".17

Hay que distinguir entre las dos figquras
que manejamos. Que es el derecho de preferencia y le

tacita reconduccibn.

El maestro Rajina Villegas Rafael._dice
que la "Tacita reconduccibn. ¢ prérroga de contrato por
manifestacibn  técita de la voluntad es cuando el
arrendador permite oue el arrendatario continlie con el
usc de la cosa y acepta el pago de la renta, existiendo
un consentimiento tacito que se deriva de he&hac
indubitables que demuestra la intencibn en €l
arrendatario de continuar en el uso o goce de la cosa y

en el arrendador de permitir que se continte en esa

situacibn"le
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De canvormidad con le Jurisprudencia de
J& Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, "La té&cits
reconduccibn solo opera en los contratos por tiempo fijo,
nc en los indefinidos", y para que opere se requiere que
el inguilino continde en el uso y disfrute de la cosa
arrendada después del vencimiento del plazo sefalado en
el contrato y que no existe oposicibn por parte del
arrendador, La oposicibn debe llevarse a cabo dentro del
place de diez dlas contados a partir de la fecha del

vencimiento del contrato.

Jurisprudencia 1917~1975,- Apéndice al
Saminario Jugicial de la Federacibn cuarta parte. Tercera
Salz, Tesis 80 Edicibn de Mayo Editores, &: de R. L.

México 1575, p. 63,
1.2.-CONCEFTO- DEFINICION

Antes de definir el contrato ae
arrendamiento es necesario hacer un apunte respecto de la
propiedad y exponer un concepto al respecto. Podriamos
definir la propiedad: Como el derecho que se tiene de
usar, gozar y disponer de un bien mueble o inmueble,
observando lo dispuesto por las leyes, todo ello sin
perjudicar a terceros. Nuestro Cbdigo Civil sefala que

"el propietario de una cosa puede gozar y disponer de
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ella con las limitaciones y modalidades que +iizn lee

leves“.lq

Resalta el aspecto de poder dizsporzr ae
la cosa, ésta es una caracter}stica de la propiedad por
la cuals el propietario de un bien mueble o inmueble
puede usarlo. enajenarlo o transmitir su uso, asl pues,
se infiere que mediante el contrato de arrendamiento uwna
persona titular de un.derecho sobre una cosa, se obliga a
conceder & otra el uso de ese bien temporalmente mientras
que la persona que lo usa se obliga a su ve: a pagar por

ello un precio cierto.

Cabe apuntar, que solamente se requiere
ser propietario del bien mueble o inmueble para ceder el
uso del mismo ya qgue eristen perscnas que no son les
procietarias pero pueden vhlidamente conceder el uso de
la cosa a cambio de un pago cierto, tales casos son loc
de las personas facultadas por el mismo propietario para
celebrar un contrato de arrendamierto respecto del bhien
del cual es propietario. Otro caso, ges el de
subarrendamiento que de acuerde con el Licenciado
Leopoldo Aquilar Carvajal existe cuando "el arrendatario

a su ver arrienda el mismo bien que recibe en

arrendamiento, a un tercero., Como consecuencia existen

dos arrendamientos sobre la misma cosa".za
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Eete subarrendamiento puede ser an base a
una previa auteor:itacibn por parte del arrendador o sin el
consentimiento de! mismo. Si fue previa autorizscibn del
arrendador s0lp subsistir® el subarrendamiento. que en
realidad se convierte en arrendamiento, quedando el
primer inguilinn librado y desligado oe las ohligaciones
que tenla, S5: fue celebrado el subarrendamiento sin
previa autoritacibn genera una causa de recisibtin do

contrato,

Una ve: aclarsdo el hecho de aque
solamente el propietario de uwna cosa puede dar en
arrendamientc el bien mueble o inmueile de su propiedad.
es importante definir el concepto que de arrendamiento

dan varios autores:

El maestro Rafael de Fipa, define al
contrata de arrendamiento como el "contrato en virtud del
cual una persona cede a otra el uwso y disfrute de una

cosa o derecho mediante el pago de un precio ciertu".zl

Por su parte, el maestro Rafael Rojina
Villegas, define al arrendamiento como el "contratoc en
virtud del cual una persona llamada arrendador concede &
otra, llamada arrendataria, 2! uso o goce temnoral de una

. . . a0
coza, mediante el pago de un precio ciertg".=*
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Y oot dltimo, el Cbdigo Civil vigente el
Distrito Federal sefala en su articulo 2398 "Que hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente; una, a conceder el uso y aqoce

temporal de una cosa y la otra a pagar potr ese uUso O goce

ey
un precio cierto",

En cuanto a nuestro concepto. podemos
decir que ias definiciones anteriores no son totalments
adscuadas va gue el maestro Rafael de Fina, es demaéiaco
concreto al definir el contrato de arrendamiento., daao
gque no toaa en cuenta el factor tiempo y & 13s prrsonas

que intervienen en el mismo.

Rojina Villegas en cambio, es mbs exacto
ya que en su definicibn angrca todos los elementos que
drbe tener un contrato de arrendamiento, debido a aue él
habla de aue el contrato se perfecciona por existir la
voluntad de dos partes arrendador y arrendatario, ademss
establece la importancia que tiene el tiempo dentro de
este contrato ye que la temporalidad es un elemento gue

determina si es arrendamiento u otro contrato, adembés el

elemento esencial que es el precio ya que si no se
especifican estarlamos hablando de un contrato de uso o

comodato.
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1.3.~ELEMENTOS DEL CONTRATO
1.3.1.- ELEMENTOS PERSONALES

Esencialmente son dos el arrendador,
quien cede el uso y goce del bien y el arrendatario que
paga un precio cierto por el uso concedido del bien.
Accesoriamente el fiador, quien se obliga solidariamehte
con &l arrendatario a cumplir con sus obligaciones
respecto del contrato de arrendamiento y el subarrendador
ya que, el arrendatario adquiere el calificativo de
subarrendador, cuancc da en arrendamiento a su ve: el

bien gug Na sido dado en el mismo concepto.
1.3.2.~ ELEMENTOS ESENCIALES

Son todos los requisitos o clausulas gin
las cuales un contrato no puede existir, estos son el

consentimiento v el objeto del contrato:

Consentimiento.~ Es el acuerdo de dos o
mbs voluntades las cuales deben ser expresa o tacita,
enfocando este elemento en el contrato de arrendamiento.
El consentimiento de las partes se manifiesta en el
momento de que los contratantes expresan su voluntad de
aceptacibn, una de ellas a ceder el uso y goce del bien y
la otra al pago de un precio cierto a cambio de ese uso

temporal de dicho bien,
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Obyeto.~ Eg 2! ovjeto de la obligacibn
creads o trasmitida por el contratu: desde =l punto oo
vista del acreedor, €l objeto de la relacibs juridice
consiste en la facultad o conjunto de facultades: desde
el punto de vista del deudor es un deber o conjunto de

deberes,

El objeto, es decir la prestacibn debida,
debe ser posible, licita, determinada o determinable: es
posible cuando su realizacibn es compatible con las leyes
de la naturaleza o con las normas Jjuridicas que deben
regiris., La imposibilidad fisiece es aquella oue se opone
& las leyes naturales y la imposibilidad juricica no st
puede realizar por falta de un supuesto necesario: es
licita, cuando e] comportamiento debidu no debe ser
contrario a las leyes de orden phblico y buenas
costumbres: es determnada, en cuanto se debe de
especificar concretamente en gue ha de consistir la

conducta del obligado,

Este objeto se divide en: Objeto directo

o inmediato y objeto indirecto o mediato.

£l Objeto Directo o Inmediato.- Es la
creacibp o trasmisibn de obligaciones o derechos sean

reales o personales,



El Objeto Indirectc o Mediato.~- Es la
prestacibn  de una cosa o la cosa misma, O la prestacibn

de un hecho o el hecho mismo.

Es importante mencionar que dentro de los
bienes que se pueden dar en arrendamiento no sblo pueden
ser carpbrecs, sino también derechos. siempre y cuando
sean no fungibles para podet ser restituldos
idénticamente. Asl mismo, el artlcula 2400 del Cbdigo
Civil vigente establece que ."Son susceptibles de
arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
cansumirse exceato aquellos que la ley prohibe arrendar vy

~”
los derechos estrictamente personales”‘q

. En relacibp con los derechos
estrictamente personales, estos no pueden darse en
arrendamiento ya que se conceden en consideracibpn a la
persona, ejemplo el derecho de alimento, en cambio los
derechos reales y de crédito que no son estrictamente

personalisimos, si son susceptibles de arrendamiento.

el C&digo de la materia en el Distrito
Federal impone limitaciones a los bienes corplireos que no

son susceptibles de arrendamientos
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1.~ Los bienes aue se consumen por &l
primer uso y gue dicho uso debe ser de tal naturaleza,
que no afecte la forma substancial del bien, ya gue, el

arrendamiento implica restitucidn de la cosa misma.

2.~ Los bhienes que constituyen el

patrimonio ejidal no son susceptibles de arrendamiento,

-

.~ Los hienes del estado no pueden darse
en arrendamiento & los funcionarios plblicos o privados

que los administren.

4.- Los bienes del incapaz no podran
darse en arrendamiento &l tutoer, a su cbnyuge,

ascendientes, descendientes y colaterales,

S.~ Asl mismc, las coszas no determinadas

o determinables,
6.~ Que se hallen fuera del comercio.
7.~ los destinados a servicios plblicos.

8.~ No puede arrendér el copropietario de

cosa indivisa sin consentimiento de los otras

copropietarios.



5.~ Se prohibe a los magistrados, jueces.
y & cualesquiera otros empleados plblicos tomar en

arrendamiento en los negocios que intervengan.

Al ser considerado éste, dentro del
contrato de arrendamientoc el pago de un precio cierto y
determinado en calidad y en cantidad tiene que ser sblo o
cualquiera otra cosa equivalente pero por excepcidp debe
set precisamente en dinero y en moneda nacional cuando se
trata de arrendamiento de una finca urbana destinada a

hebitacibn,

Cuando el precio es en dinero, basta que
sea precio cierto y., No es necesario que sea determinado
puesto que Puede al momento de euigirse ser
determinable, Cuando l& renta no consista en dinero. sino
en cualquier otra cosa equivalente la renta debe ser

. : o5
determinada y cierta,*

Para entender lo anterior diferenciaremos
1o que es el precio incierto y precio determinade el
primero afecta a la existencia del mismo precio ya que
estd sujeto a una condicibn que puede realizarse © no en
cambio, el precio indeterminado sblo afecta a la
cuantificacibn del mismo y por elle puede darse en

. 06
arrendamiento, <
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1.4.- CLASIFICACION

El contratc de arrencamiento se clasifica

en:

A} Filateral o Sinalagméijco,~- por aque
los contratantes se obligan reciprocamente, el
arrendador, a concedgr el uso temporal de un bier de su
oropiedad mientras gque el seoundo, el arrendatario., se

obliga & su ve: a pagar por £se US0 un pretio cierto.

B)Oneroso.~ porque impone provechos v
gravasmenes para a&ambaz partes contratantss aunogue  su
caracteristica orerosa no depende de que sea hilateral ya
gue existen contrates bilaterales donde no hay
reciprocidad de derechos y qravamenss, es decir los

contratos gratuitos.

c) Conmutativo. - los praovechos y
gravamenes son ciertos y determinados al celebrarse el
contrato, es decir, las partes en el momento de la
celebracibn del contrato pueden apreciar inmediatamente

el beneficio o la pérdida gue les cause este contrato

debido a ‘que, el arrendador sabe que, cedars

temporalmente el uso del bien y que por ello recibird pa

cantidad o monto de renta que pagars al arrendatario.
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D) Frincipel.~ por cuanto aus tiene
ehistencia  independionts, cunple por 8! mismo un fin

proplo y subsistente sin relacibn con ningdn otro.

E)De tracto sucesivo 0o de ejecucibin
duradera,- consiste en gue perfeccionsndo el acto, el
countrato no concluye, sino que las partes se siguen
hacilendo prestaciones continuas o peribdicas. por lo que
concluimos que el ejemplo més claro es el contrsto ce
arrendamignto puesto que, el arrendsdar permite el uso o
goce del biem no solo un momento Sino gue lo permite
dura~te €l lapso pactado en el contrato en forma continua
y el arrendaterio, peribdicamente vy en forma constante

paga la ranta.

F)y Intul¢i  fFersona.~ por lo gue ca

a

refiere al arrendatario en atencibn a que éste no puede
arrendar ni ceder sus dercthos a terceros sin permiso del
arrendador aungue el contrato no terming por muerte del

inguilino,

G) Formal.- consiste en que la voluntac
de las partes v lo previamente establecido en la ley debe
constar por escrito y en alqgunos casos debe inscribirse
en el Registro POblico de la Fropiedad cuando el
arrendamiento tenga un plazo superior de & afos o se

pacte en €1, un anticipo de rentas por m&s de = afos.



H) .- Real.- en funcidn de que el contratso
de arrendamiento se perfecciona, hasta que se hace 1=z
entrega ael bien objeto del contrato empezando a surtir
precisamente sus efectos desde ese momento. Conforme al
Codigo Civil vigente, el arrendatario no estd phligado &
pagar la renta sino desde el dia en que reciba la cosa

arrendada, salvo pacto en contrario.

).~ Nominado o Tlpico.- por que esté

regulado por el cbdigo civil vigente.
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CAPITIAO 11

“"EL PROLESD LEGISLATIVDY,

£l proceso legislativo es un teme
interesante, pues &2 trata de la creacibn, modificacibn o
extincibn de leyes, Como todos sabemos las leyes son las
gue nNEs  llegan ¢ afectar de uwna manera directa o
indirestamente, va que tocos de alguna forma estamos
involucrados con wna o un érupo de leyees que gon las que
nos modif:can nuectra conducta externa, la manera de
conducirnos ante la cociedad, ésta ee la que nos dicta
cuales  son  nuestrc:  derechos v obligaciones, como

personas, ciudadancs, © como entes socialas,

Ez por eczto que consideramos €l apoyvarnos
er este tema gue results ten trascendente y fundamental
pae nuestrs investigacibn, y no sble por la importancisz
que tiene en ¢l presente trabajo sino en la vida diaria

de cada una de las personas.

El presente capitulo tiene como objetivo
el aue el lector tenga una idea exacta y contreta de lo
que es el proceso legislativo. cuales son las etapas de
coeacibn de una ley en el Dereche Mexicano vy que

snsecuenciss hra2 conzigo el que se reforme wns lev.

L]
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esto ser& de qran tragscendencia y servird de aspovo perc
el trabaio de investigacibn y que sB  encuentrea
relacionado con las reformas que se han dado en materia

de arrendamiento,

Fera para empezatr a comprender lo gque es
el proceso legislativo, quiénes pueden intervenir en el
mismo, las etapss que conlleve el crear una ley, la forma
en que ésta entra en vigencia, es necesario referirnos
para tener und idea de cuales pueden considerarse comn
fuent- del Derechot ya aque l& legislacibn forms une

pequefia parte de las fuentes del Derecho.

En este orden de ideas cabe hacer mencibn
que las consecuencias gue conlleva el crear o reformar
una lev. incide en le& socledad, en la persona y en el

verecho.
Il.1.- NOCION FUENTE DEL DERECHO
El maestro Garcla Mayne: dice:

" En le& terminologla Jjurldica tiene la
palabra fuente tres acepciones que es necesario
distinguir con cuidada, Se habla, en efecto, de fuentes

formales, reales e histbricaz "I.
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For fuente forme! entendenos los procescs

g oraacibn de 1as normas Jurldicas.

Llamamos fuentes reales a los factores vy

elementos que determinan el contenido de tales normas.

£1 termino fuente bistbrica, por Gltimo,
se aplica a los documentos ( inscripciones, papiros,
libraz, =te. ), Sue encierran en &l texto de wuna ley o
conijuntc de leyes. En este sentido dice el maestro Garcla
Maynzo., por eiomplo, "gue las Instituciones, el Digesto,
el Cbdigo y lez  Naovelas, son fuentes cdel Derecho

Romanc", 2

Hemos dicho cue las ‘Farmales son procesos
de minifestacibn de nermas Juwrldicse, Ahorsa bien: la idea
de proceszo imtlica la de una sucesidn de momentos ., Cada
Fusnte form:l estd constitulrda por diversas etapas que se
gazeden en clerts orden y deben realizsr determinados

supuestos.

De acuerdo con la opinibn mas

generalizada, las fuentes formales del Derecho son Ia

legislacibn, la costumbre v la jurisprudencia,

La reunibn de leos elementos que integran
los procesos ‘legislativo, consuetudinario Y

Jurisprudenc:al, condiciona le validez de las normss aue
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los mismos procesos formalez mplique el estudia de

suspdichas elementos.

La concurrencia de éstos es ind1spen§ablc
para la formacibn de los preceptoz del Derecho. Se trata
de requisitos de Ilndole puramente extrinseca, lo que
equivale a declarar que nada tiene que ver con el
contenido de las normas, es decir, con lohque estas, en
cada caso, permiten o prescriben. Tal contenido deriva de
factores enteramente diversos, Asl, por ejemplo, en el
casc de la legislacibn, encuéntrase determinado por las
situaciones reales gue el legislador debe de regular,
las necesidades ecaonbmicas o culturales de las personas a
guienes la ley estd dectinads y. sobre todo, ia idea del
Derecho v las exigencias de la justicias, l& sequridad y
el bien cemin, Todos estos factores, y muchos otrog del
mismo jues determinan la materia de los preceptos
jurddicos y. en tal sentido asumen el car&cier de fuentes
realeé. Digamos que el punto de interseccibn entre las
formales y las reales son en el momento en qgue las

formales encausan a las reales.

Garcla Maynez cita a Claude Du Fasquier
quien dice: "El termino fuente crea una metdfora bastante
feliz, pues remontarse a las de un rip es llegar al lugar

en que sus aquas brotan de la tierray de manera

‘
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semeiante, inguirir la fuente de unad disposicidn juridica
ez buscar el sitio en que ha salido de las profundidades

de la vida social & la superficie del DerechoJ

3.
1.2, - LA LEGISLACION

En los palses de Derecho escrito, la
legislacibn es la mhs rica e importante de las fuentes
formales, OBGarcla Maynex dd su  definicitn de 1la
legislacibn: " Fodriamos definirla como el proceso por el
cual uno o varios Grganos del estado formuian y promulgan
determinadas reglas Juridicss de observancia geneval”4, a
las qﬁe ze da el nombre especificu de leyes. Al referirse
al problema gue analizamps, Garcla Mayﬁez manciona,
Easado en Du Pasguier, en primer término, ia leyy pero sl
hacerlo DlvidSn qus no es fuente del Derecho, sino
productc de la legislacibn, Valiéndonos de la metdfora a
gue alude Du pasauier, diremos gQue asi come la fuente de
tirnn rio no &s ®! &agus gue brote del manantiel, si1fo el
manantial misma, la& ley no representa el origen, sino el

resultado de l& actividad legislativa.

Histbricamente, las costumbres fueron

anteriores & la obra del legislador, “ En las estadios

primitivas de la evolucidn social existla una costumbre
indiferenciada, mezcla de prescripciones eticas,

religicsas, convencionales y juridicas. Al independizarse



&i Derecha de la redit, i nqorel, consecvh sy

naturalezs cansustudinarisa, ns fus  EING @n dpood
relativamente reciente cuando el proceso legislativo se

1nicib y apareciercn los primeros Cbdigos"S.

En la maypria de los Estados modernos la
formulacibn del Derecho es casi exclusivamente ohra del
lecislador: Sblo en. Inglaterra y los paises que han

seguido el sistema anglosajbn predomina la costumbre.

La tendencia, siempre creciente, heria la

codificacién del Dereckn, es una exigencia de |

0

seguridad Juridica, a poosr de su exrantanesidad, el
Derecho consuetudinario carcce de uwuna Tormulaciba
preciss, lo gue hace difici] su anlicacibn y estudio. For

otra parte. su ritmo es demasiado lento.

El leqislador, en cambio, ddeméz de su
orecisibn y cardcter sistemético, puede nodificarse con
mavor rapidez, v se adapte mejor a las necesidades oe la

vida moderna.

Es asl que bajo este punto de vista,
resulta que las mondificaciones hechas por el Derecho
escrito tienen una mayor seguridad que las hechas a
traves de la costumbre, siendo que el legislador tiene

como base una fuente de Derecho, en donde se puede basar
N
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para tener una mejor apreciacibp de los hechos o

cenductas que piensa regular con una nueva ley,
II.35.= LA NORMA JURIDICA

Cuando mencionamos al Derecho en términos
generales se dice que eéste, estd formado por un conjunto
de normas juridicas qQue establecen las reglas blsicas de.
convivencia social, también se observa que el objetivo de
esas  normas  Jjuridicas es ser Gtiles & la sociedad
propiciandc  conductas que posibilten la convivencia
social vy, al mismo tiempo. impidiendo les conductas que

vayan en contra de ese fin.

Ahara nos corresponde  analizar varias
cuzstiones relacionadas: ¢ Ouien decide la obligatoriedad
¢e las normag ? & De que manera las normas propician
cierto tipo de conductas e impiden otro tipo de conductas
7T Aunque 1a respuesta Ultims a estas interrogantes es
tarea de la Teoria General del Derecho y lo que nosotros
nos proponemas es sblo el entendimiento de lo que es una

norma o leyt & continuacidn daremos las respuestas que

consideramos mas relevantes para explicar el concepto de

norma juridica.

Cabe hacer mencibn gue la normse juridica

tiene varios campos de a&accifn o contextos, como opude
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naber  una  serie  de  normes  gue  contenga  une forma
Jeterminada oe conducta, también puede haber uns norina
que encierre varias formas de conductas seqlin sea el caso
en particular, es asl gue la norma tiere una relacibn

intrinseca con la sociedad, €l individuo y el Derecho.
El Lic. Fereznietc Castro nos dice:

" El Derecho no es mds que producto os

T

rechos scoiales"®, por ejemplon: en una zociedad primitiva

en alghn momento de su histarisa, Se dié un acuerdc entre
1oz incividuos o dicha sociocdad para decidir, quier o
guiénes serlan los individuos que dictardn lec normas aue

deblan regi~ las canductas c© los comportamentos dentro
g2 esa socicdad o btien, en una moderna comoc wUNG o Varios
grupae: revalucionarios, czrogande el antigho orden
establecido, mediante acuerdos y compromisos pueden
decidir® las narmas a partir de las cuales se define aque
persaonas, que oOrganoe o que instituciones serdn las gue
emitan las nuevas normas para esa sociedad., En ambos
casos estamos en presencia de dos hechos que son el

origen y la base del Derecha,

Asl, tenemas una o varias normas producto
de uno o verios hechos sociales gue constituyen el punto
de partida para =1 desarrolloc dg un sistema normative.

Estsz normas Juridices bisicas proparcionan el fundamento

2]
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t: atras normas Jjurldicas, que ir&n formando un camjunto
m&z © menoe homogeéneo de normas al aue podemos llamar
sistema juridico, Por eso no basta con un simple agregado
de normas, se requiere que esas normas tengan relacibn y
coherencia entre si, que formen un sistema, no importa lo
primitivo o desarrollado que sea, y también, es
indispensable que los miembros de la sociedad observen y

cumplan esas narmas,

D2 eszta manera podemos hacer uwna primera

distincibn,

Un heche social dio lugar & una norma.
Esta si bien esth directamente relacionads con ese hecho
sncial tiene sin enbargo, vida propia pues ha sido creada
a traves de procedimientos ecstablecidas por guiénes
participan en el acuerdo o bien, por guieénes participaron
20 la revolucibn, Estamos en presencia de un  juicio
normativo gue se ancuentra parcialmente fundamentado en
un hecho social, Este mismo procedimiento se extenderd g
lo largo de la vida de este sistema jurldico pues otros

hechos sociales como la discusibn de leyes poar el

legisladar, o la elaboracibn y expedicibn de wuna

sentencia por el juez, etc., estaradn siempre en la base

de creacidp pnormativa de tado sistema juridico.
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II1.4,-DISTINCION ENTRE NORMAS

INDIVIDUALES Y NORMAS GENERALES,

Antes de seguir adelante, es 1mportante
hacer una distincibn gue la doctrina hace al respecto de
lag normas jurldicas qenerales y las normas Jjuridicas
individuales, pues como se vera, tiene una relacibn
gctrecha con el ambitp personal de validec de las normas
Juridicas & las aue nes acabamos oe referir. Luandc una
norms jurtdica se refiere & una conducta atribuible & up
nlpera LhEcterminadn ae individuos, Estaremcs er
presencia de uns norma Juridice general. asi por ejempln
el articulo 4o constitucional, segundo p&rrafo establece:
"toda persnna tiene Derecho a decidir de manera libra,
responsable [4 informada sohre el nGmarao Yy el
ggperiamiento de sus nijas"7. En este caso se tratarsa de
“odoe eauellos individuos gue se sitlen en el supuesto

actual o futuro de tener bijos".

En  cambio, una norma Jurldics cerd
individual cuando estd dirigida a urb 0 a varios
individuos en forma personal, asl por ejemplo. el
articulo 33 constitucional, Gltimo p&rrafo establece "Los
extranjeros no podran de ninguna manéra inmiscuirse en

los asuntos politicos del pais"B.
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I11.49,-DISTINCION ENTRE NORMAS

INDIVIDUALES ¥ NORMAS GENERALES.

Antes de seguir adelante, es 1mportante
hacer una distincidn que la doctrina hace al respecto de
las normas Jjuridicas generales y las normas jurldicas
individuales, pues como se vera, tiene wuna relacibn
ectrecha con el Ambitp personal de validez de las normas
Juridicas & las que neoe acabamos ve referir. Cuandoc une
norma jurtdica se refiere & una conducta atribuible 5 un
nimeara 1hgcterminacn de 1ndividuos, Estaremcs &R
presencia de une norma Juwridica general, asi por ejempla
el artlculo 40 constitucional, segundc p&rrafo establece:
"toda persona tiene Derecha a decidir de manera libra.
resﬁansablo & informada sobre el nGmero vy el
aspa&lamxento de sus hijas“7. En este caso se trataré de

todos aquellos individuos gue se si1tlen en el supuesto

actual o futuro de tener hijos".

En cambio, una norma  Jjuridice cerd
individual cuando P©std dirigida a uno ©o a varios
1ndividuos en forma personal, as! por ejemplo, el
articufo 33 constitucional, Gltimo p&rrafo establece "Los
extranjeros no podran de ninguna manéra inmiscuirse en

los asuntos politicos del oa!s”e.

41



Es decir, sbilpn se refiere & ese grups
perfectamente delimitado de individuos aue se encuentran
en el pals y que no tienen la nacionalidad mexicana o mas
concretamente, cuando el juez dicta su sentencia vy

condena al pago d2 una indemnizacibtn a Juan o Fedro.

FPodemos observar la graduacibn de una
norma ceneral: Un universo indeterminado de i1ndividuos,
la poblacibn de Merico, o bien un grups perfectamente

gafinido o mejor a0n un individuo especifico.

Toda norma juridica tiene una estructura
diferente de acuerds al fin a que estd destinada. De
manera general, podemos distinguwir cuatro grandes grupos
de normag  jurldicas en un sistema: las que forman ls
mavoris, las normas jurldicaz sustantivas o sustanciales
y ademds, de estas las normas Juridicas adietivas o

procesales. etc., veamos brevemente cadé una de ellas.

11.5.- NORMAS JURIDICAS SUSTANTIVAS O
SUSTANCIALES.

Las normas juridicas sustantivas o

sustanciales constan de un supuesto © condicibn de estas
normas que representa una cierta condicibn humana: “"si el
hijo fue reconocido por el padre” o bien ‘“habr&

compraventa cuando uno de los contratantes", etc. Y la



consecuencia Juridice una permisibn vy, s0lo en algunos

casos, una prohibicibn o mandato.

Dicho en otras palabras, en el casoc de
estas normas Jurldicas se estard regulando una conducta
de tal forma que 3i se realiza de acuerdn a lo
establecido par la norma (supuesto o condicidbn) lea
consecuencia sera que el Derecho reconozca a lo realicado
de conformidad a esa norma (consecuencia Jurldica:
reconocimiento de hijo, compraventa, etc.) Este es el
tipo mas frecuente de normas jurtdicas en todo sistema,
aln un los caso: de sistemas Jjuridicos de Estodos
totalitarios, Sin embargo, en este tipo de naormas
juridicas 18 censecuencila Juridica  puede  ser  una
prohibicién 0o un mandato. For ejemplo. ‘el articulo 28%
del Cbdico civil para el Distrito Federal establece en su
segundn Farrafor el cbnyuge que haya dado causa al
dchrcic nc padra volver a casarse, sxno‘después de dco

aros..."7,

El supuesto 0 condicibn fue la
culpabilidad del «cHnyuge en el divarcio y la
consecuencia, una prohibicibn, Todavia dentro de Derecho

de familia, el mismo Cbdigo en su articulo 192 establece:

"Todo pacto que importe cesibn de una parte de los bienes

propia de cada chnyuge, serd  considerado camo
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e 10
donacibp, ,  »*7, Aqul el mandate como  consecuencia
Jurldice de wn supuesto o condicidn (todo pacto). es
claro ya que se previene que deberd considerarse como

cmnacibn,
I1.é.- NORMAS JURIDICAS ADJETIVAS

El sequndo tipo de normas juridicas antes
mencionado, las normas Jjuridicas sdjetivas o procesales,
nos indican quiénes son jueces o aplicadores del Derecho.
cual es el proceso & sequir para precisar jurldicamente
ura situecibn. cudl es el procedimiento, cbmo debs
desarrollarse todo proceso, cébmo deben dictarse las
sentencias., etc, Dicho en otros términos, se tratars de
normas jurtdices que prescriben y ordenan cébmo v de qué
forma deben llevarse los actos a cabo para que pueda
haber procesos, sentencias. etc.. esto es, se trata de
normas que posibilitan la aplicacibin de las normas

sustantivas o sustanciales,

En cuanto a normas procesales, la Suprema
Corte de Justicia de la Nacibn en tesis jurisprudencial

No 274 ha resuelto lo siguiente: " Normas procesales.

Tienen ese caracter cuando su objeto sea el mismo que el
del proceso. Las normas procesales son todas aquellas
relacionadas con el desarrollo del proceso que van desde

la iniciacibn, tramitacibn y la terminacibn de un proceso
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jurispruedencial,. befinienco tento las CONCenton
procesaies m&z importantes, como son la accitn legal. el
interés, la relac:tn jJjuridica, la Jjurisdiccibn, la
competencia y la constitucibn de los trganos
juridsdiccionales, como los distintas elementos que
constituyen los procedimientos y formalidades tales como
las notificaciones y actuaciones judiciales. Amparo en
revisibn D508/67 Esthela Moreno Jubrez, 03 de octubre de
1987, ‘Jnanimidad de 4 votos Fonente: Mariano Azuela

Glitron. Secretaria: Concepcibn Mertin Argumosa'.

Informe rendico a la Suprems de Justic:as
de la nacién por su presidente. ARo 1987. Volumen T1.

Tercera sala. p&gina 202,
II.7.~ NORMAS JURIDICAS EXPLICATIVAS

E: tercer tipo de normas Jurldices son
las que denominamos explicativas y que en estricto
sentide no son realmente normas jurldicas propiamente
dichas ya que nn regulan u ordenan, pero este tipo de
normas existen en muchos ordenamientos juridicos por lo
que no paodemaos omitir una referencia a las mismas. Se
trata mis bién, de las reglas de las que se vale el
legislador para euplicar o describir el tipo de
naturaleza de las normas Jjurldicas gque ha expedido. Un

ejemplo de ese tipo de normas es el siguiente: Articulo
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lo. de la ley para promover la inversily gexicana y
regular la inversibp extranjeras. " Esta ley es de interés
Fltlico y de observancia general en toda la Replblica. Su
objeto es promover la inversibn mexicana y regular la

inversign extraniera para estimular un desarrollo justo y

equilibrado y consolidar la independencia econbmica del

palg w1l

Como puede apreciase en esta regla explicativa
no esiste ni  supuesto o condicibn  ni  consecuencia
Jurldica y ‘tampoco 1a prescripcibn de  las  normas
sdietivas a orocesales, tan sble ests refiriéndo a la

naturaleza de la ley y a su objeto.
11,8. ~ NORMAS JURIDICAS DE CONFLICTO.

Finalmente, &l cuarto tipo de normas son
las normas  Juridicas de conflicto. las cuales
gescribiremos brevemente., " En la norma de conflicto el
supuesto a condicibn es un concepto o categququjuridica
{ Forma de loz actos, capacidsd Jjurldica, etc. ) y 1la
consecuencia Jjuridica, el sefalamiento del Derecho
suceptible de sger aplicado, Derecho que nos dard la

. 2 . .
respuesta directa"}? Dicho en otres términos: la norma

juridica de conflicto, nos permite y nos Indica la
aplicacibn en el sistema jurlidico local o nacional de una
norma que pertenece a otra- entidad o a una norma

extraniera, un ejemplo es el articulo 13, fraccibn IV dal
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Codiac civil para el Distrito Federals " La determinscib:
del Lerecho splicable se haré conforme a las siquientos
reglas: IV.- La forma de los actos jurldicos se regiré&n
por el Derecho del lugar en que se celebren."13 1 dichs
en otras palabras, el Derecho del lugar es el que rige.
esto quiere decir que por ejemplo: se contempla s
sucesibn testamentaria pero puede ser que al momento del
acto (testamento) sé haya celebrado en Jaliscc y la&
mierte de la persona haya ocurrido en el Digtr}to
Federal., En este orden de 1deas seria aplicable la ley dg

Jalisco.
1I1.9.,~ EL. FROCESO LEGISLATIVO.

Ero el modernc proceso legislativo existen
seis civersas &tapes. & saber: iplciativa., discusibs,
aprobacibr,  sanzibn, publicacibn e iniciacibn de la

vigencia.

A Fin de explicar en qué consisten los
diferentes momentos de tal procesn, tomaremos como
ejemplo las diversas etapas de la formacibn de las leyes
federales, de acuerdo con la Constitucibn de los Estados
Unidos Mexicanos. Las reglas que lo norman héllanse
contenidas en los articulos 71 _y 72 _de la citada leyv

fundamental, 3 y 4_del C&digo Civil del Distrito, Leos

primeros te refieren a la iniciativa. L& discusida, la
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aprobacibn la zancidn y la opublicacibn: Las Gltimes fijan

regles sohre inicilacidn de la vigencis.

Son dos los poderes que en nuestro pals
intervienen en la elaboracibn de las leyes federales:
legislativo y ejecutivo. La intervencibn del legislativo
relacibnase con  las  tres primeras etapas: la del

ejecutivo con las restantes.

&) Iniciativa.- Es el acto por 21 cual
determ: rados Srgancs del Estado someten & la
consideracibn del Congreso un provecto de ley. "I

Derecha de iniciar leyes o decretos compete - seqln el

articulo 71 de-la Constitucitin Federal:
Al presidente de la Replblicas

I1. A los Diputados vy Senadores al

congreso de la Unibn,

-

IlI. A las legislaturas de los Estados.

Las inciativas presentadas por el
presidente de la Repltblica, por las legislaturas de los
Estados o por las Diputaciones de los mismos, pasarén
desde luego a comisibn, Las que presentaren los diputados

o los senadores., se sujetar&n a los trémites que designe
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el reglamento de Debatasi?"  (slude al Reglamento o=
Debates de cada una de las csmaras. es decir, &l conjuntc

de normas que establecen la forma en aque deben ser

discutidas las iniciativas de ley),

b) Discusibn.,~ Es €] acto por el cual las
Cimaras deliberan acerca de las {niciativas. a fin de
determinar si deben o'no ser aprobadas. "Todo provecto de
ley o decreto, cuya resolucibn no sca exclusiva de alguna
ce las Cémaras, sp discutird zucesivamente en ambas,
observinduse @l FReglemento de Debates sobre la forma,
intervalos vy modo de proceder en las discusiones vy

R 184
vetaciones .

"La farmacibn de las leyes o decretos
puede comentar indistintamente en cualquiera de las dos
csmaras, con excepcitn de los provectos aque versaren
sobre emorestitos. conmtribuciones © impuestos. © sobre
reclutamierto de tropas, todos loz cuales deberan
discutirse primero en la Camara de Diputados" (fraccibn H

del articulo 72 constitucional):

A la camara en dbnde inicialmente se
discute un proyecto de ley suele llamireele Camara de

origen; a la otra se le da el calificativo de revisora.
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C/ Aorabacilr, . gs el acto par el cual
las Cémaras aceptan un provecto de ley. La aprobacibp

puade ser total o parcial.

d) Sancibin.- &e da este nombre a la

aceptacibn de una iniciativa por el Poder Ejecutivo. La

sancibn debe ser posteriagr a la aprobacitn del proyecto

de las Cémaras.

£l Presidente d= la Repliblica puede negar
st sancibn 2 un proyecte va admitidc por el Congreso
(Darechc de veto). Esta facultad no es, come luege

vetremos absoluta.

" @) Fublicacibn,- Es el acto por el cual
1a ley va aprobada y sancionada se da & conocer a quiénes
deben cumplirla. La publicacibn ze¢ hace en el llamadc
Diario Oficial oe la Federacibn., Ademés de éste, existen
en Meénico los Diarios o Bacetas Oficiales de los Estados.

Fublicanse en tales Diarias la leves de cardcter local.

Las reglas sobre discusibn. aprobacibn,

sancién vy publicacidn héllanse consignadas en  los

siguientes incisos del articulo 72:

A.- Aprabadao un proyectoc en la Capara de

su prigen pasaré para su discusibn a la otra. Si ésta la
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aprobase, s ranitird al Ejecutive, guien, si no tuviere

observaciones gue hacer, lo publicard inmcdiatamento.

B.~ Ge reputard aprobado por el poger
Ejecutivo, todo proyecto no devuelto con cbservacionec a
la Camara de su origen, dentro de dies dias Utilest & ro
ser que, corriendo este término. hubiere el Congreso
cerrado 0 suspendido sus seciones, en cuyo casb Jla-
devolucibn deberd hacerse el primer dia Otil ern que el

Congress este reunico.

C.- EIl provecte  de ley a decreto
desechado 6n todc. o en parte por el EJecutivu; sera
devuelto, con sus observaciones, a la Cémara de su
origen. Deberd ser 615cutido de nuevo por ésta, y i
fuese confirmado por las dos terceras partes del nlmers
total de votos., pasar& otra vez & la Camara revieora. 6i
nor eésta fuese cancionado por la mismax mavoria, el
proyecto seord ley o decretc v voiverdé al Ejecutivo para

su promulgacibn.

Las votaciones de ley o decreto serén

nominales.

D.- 8i alalin proyecto de ley o decreto
fuese desechadn en su totalidad por la Cémara de

revisibn, volverd a la de su origen con las observariones
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que agueile le hubiese hecho. 51 examinado de nuevo fuese
aprobade  por  ls mayorla absoluta de los miembros
presentes, volverd a la c&mare que lo desechb, la cual lo
tomaréd otra vez en consideracibn, y si lo aprobarte por
la misma mayoria, pasara al Ejecutivo para los efectos de
la fraccibn A, pero si lo reprobase, no podrd volver a

presentarse en el mismo periado de sesiones.

E.~ Si un proyecto de ley o decreto fuese
desechadc en parte, o modificado, © adicionado por la
camara revisora, la nueva discusibn de la Camara de su
oriaen versard Gnicamente sobre lo desechado o sobre las
reformas o adiciones, sin poder alterarse en manera
alguna los articulos aprobados, Si las adiciones o
refarmas hechas por la Cémara revisora fuesen aprobadas
por la mayorle absoluts de los votos presentes en la
Camara de su origen. se paserd todo el provecto al
EJe:utivo. ‘para los efectos de la fraccibn A, Si las
adiciones o reformas hechas por la Camara revisora fuesen

reprobadas por la mayorla de votos

En la Capara de su origen, volversn a

aquélla para gque tome en consideracibn las razones de

eésta, y &i por mayoria absoluta de votos se desecharen en
esta segunda revisibpn dichas adiciones o reformas, el

proyecto, en lo que haya sido aprobado por ambas camaras,
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se pasard al Ejecutivo pars los cfectos de la fraccidbn A,
si la Camara revisore insiste, por la mayorla absoluts oz

votos presentes, en cdichas adicianes o reformas, tode «1

proyecto no volverd a presentarse £ino _hasta el siquiente

periodo de_sesicnes, a no ser que ambas Cldmaras acuerden,

por la mayoria absoluta de sus miembros presentes, que se
expida la ley o decreto sblo los articulos aprobados., y
que se reserven los adicionados o reformagos para  su

wamen y votacibn =n las sesiones siguientes.

F.- En 1la interpretacibn, reformas o
derogacibn de las leves o0 decrgtos. se observarén los

mismos tramites establecidos para su formacibn.

G.~ Todo oproyecto de ley o decreto que
fuere desechado en la cé&mars de su origen, no podré

volver a presentarse en las sesiones del afo...

I:- las iniciativas de leyes o decretos
se discutirdn preferentemente en la Cémara en que se
presenten; a menos que transcurra un mes desde que se
pasen a Jla Comisidén dictaminadora sin que ésta rinda
dictamen, pues, en tal caso, el mismo proyecto de ley o
decreto puede presentarse sin discutirse en la otra

Camara,
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J.~El Ejecutivo de la Unib, png puede
hacer observaciomes a las resoluciones del Congreso o de
alguna de las Ciparas, cuando ejerzan funciones de cuerpo
editorial o de jurado, lo mismo que cuando la Camara de
Diputados declare que debe acusarse a uno de los altos
funcionarios de la Federacibn por delitos oficiales.
Tampoco podrd hacerlas al decreto de convocatorisa a
sesi10nEs extraordinarias que wpida la Comisib-

Fermanente.

£) Inpiciacibn de la vigencia.~- En el
Derecho patrio existen dos sistemas de iniciacibn de 1sz
vigenciatr el sucesivo y el sincrbnico. Las reglas
concernientes a los dos las enuncia al artlculo 3o. del
Ctdigo civil del Distrito Federal. Este precepto dice
asi: '"Las leyes, reglamentos. circulares o cualesquiera
otras disposiciones de observancia general, obligan vy
surten sus efectos tres di?s después de su publicacibn en
el Diario Oficial. En los lugares distintos en que se
publique el peribdico O0Oficial. para que las leyes,

reglamentos, etc.., se reputen publicados vy sean

obligatorios, se necesita que, ademhs del plazo que fija
‘el pArrafo anterior, transcurra un dla an&s por cada
cuarenta kilbmetros de distancia o fraccibn que exceda de

la mitad, 16v



Lallectu'a del precento transcrits rovels
que son dos las situ;ciones qua pueden presentarse: ;7 sa
trata de fijar la fecha de iniciacibn de la vigencia
relativamente al lugar en gue el Diaric Oficial se
publica, habré& gue contar tres dlas a partir de aquel en
que la disposicibn parece publicada: tratdndose de un
lugar distinto. deberd afadirse a dicho plato un dia mas
por cada cuarenta kilémetroe ¢ fraccibn cue euceda de la

mitac,

El lapso rcomprendido entre el momento de
la publicacibn y aguel en aque l& norma entrs en vigor,
recibe la terminologt'c Jwridica. 21 nombre cde vacatic
legis, Le& vacatio lecic es el término durarte el cual
razicnalmente  se  supone que  los  destinatarics del
nrecepto estardn en condiciomrs de conccarlo y. par ende,
de cumplirlo, Concluido diche lapso, le ley oblige a
todoz loe comprendidcs dentro del &mbito personal de
aplicecibn de la norma, adn cuando. de hecho, ro tengs G
nc hayan podido tener noticia de la nueva disposicibn
legal, Esta exigencia de la seguridad juridica se formula
diciendo que la ignorancia de las leyes debidamente
promulgadas no sirve de excusa y a nadie aprovecha. El
principic sufre una excepcibn en nuestro sistema,

relativamente a los individuos que por su apartamiento de

W

la vias de comunicecibn o su  miserable situecibn



econbmica, dejan de cumplir la ley que ignoraban., Er tal
hipbtesis, rcueden los jueces eximirles de las sanciones
en que hubieren incutrrido o, de ser posible concedetles
un plazo psra que las cumplan: pero en ambos casos se
exigen que el Ministerio PlUblico esté de acuerdo, y que '
no se trate de leyes que afecten directamente al intereés

publico.

Tratadndoge de lugares distintos de aquel
en que aparece el Diario 0Oficial, a los tres dlas
sefalados en le primera parte del articulo hay que
afadir, seoln dijimos antes, uno mis por cada cuarenta
ki1lsmetros o fraccibn que exceda de la mitad. de agu!l que
la fecha de iniciacibn de la vigencia de una ley federal
&en el caso dél sistema sucesivo va alejandose de la
publicacitn conforme crece la distancia entre la ciudad

de Meéxico y los diferentes lugares de la RepUblica.

Las consideraciones anteriores nos
autorizan para sostener la conveniencia de que el sistema
sucesivo sea suprimido. Habrla, pues, que dejar en pie el
otra, pero adapténdolo a las exigencias de nuestra epoca

y las particularidades del territorio nacional,

El sistema sincrbnico hallase consagrado
en el articule 4o del Cbdigo Civil. “8i la ley,

reglamento, circular e disposicibdn de observancia
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general, file ¢l 21z o gue sebe conerrar a regir. obl:is
desde ese dila, con tal de gue su publiceacibn haye ei1dc

anter;or.“17

Este precepto tiene el efecto age no
sefalar el término de la vacatio legis, si la disposicibn
se interpretase literalmente, cabria sostener gque hay una
ley puede entrar en vigor en toda la replblica media hora
después de su publicacibn, de establecerse as! pn sus
artizulos transitorios. Ello equivaldria & destruir el
primcipio de l: vacatic lemgis y darlie orlaen @ grendes
incovenientes y abuzos, For ello creencs gue cuando en un
texto legal s dice =-cosa que @ mepudo ocwrre- que las
disposiciones del mismo entrardn en vigor el dia de su
putlicacibr en el Diario D%ifial‘ no debe aplicarse =l
sigstema sincrbnico, sine gue hay gque tomar como pauta,

pese a =us defectos, las reglas del sucesivc,
SANCION, PROMULGACION PUBLICACION.

Algunos autores distinguen al referirse
al proceso legisletivo en el Derecho mexicano, las
exspresiones sancibn, promulgacibn y publicacibn,
Transcribimos en seguida la tesis del distinguido Maestto
Trinidad Garclia, expuesta en su obra Introduccibn al

Estudio del Derechot
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“La promulgacifin @s, en términos comunes,
ls puplicac:bn Formal de la ley. De esta definicibp sc
infiere que no hay lugar a distinguir gramaticalmente
entre la promulgacibrn y la publicacibn. Las dos palabras

tienen el mismo significado cuando a la ley se refieren,

y asl 1o demuestra el empleo que se les ha dado y se les
da e¢n el lenguaje corriente y en el Jjurldico; Fero la
promulgazibn de la ley encietra dos actos distintosy por
el primerc., el Ejecutive interpone su autoridad para que
la ley debidamente aprobada se tenga por disposicibn
obligatorias por el segundo, la& da & conocer a qQuiénes
deben oe cumpliria. El primer acto implica, naturalmente
gue la iey ha sido aprobeda por el Ejecutivo o que
objetada por &1, ha sido ratificsde prr las Cémarss, Comn
g2 ve, l& intervencidn del Ejecutivo en la formacibn de
lag leyes tiene tres fases independientes, con fines
diversos vy efectos propios, en cada una potr esta causa
deben juridicamente distinguirse los actos
correspondientes a ctada una de esas fases y hay que
darles naombre especial. Esta necesidad no se sentlia en el

Antigiic Derecha, cuande un solo &rgano de gobierno hacla

la ley y la publicabag se impone, en cambio, actualmente,
por las complicaciones ptoducidas por los nuevos sistemas

de Derecho FUblico,
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Consecuentes, pues, con la realicss
presente de las cosaz, emplearemos tres diversos teérmincs
para referirnos a esos actost serdn los de: A) Sancibn,
para la aprobacibn de la ley por el Ejecutivo; B
promulgacidn, para el reconocimiento formal por este de
que la ley ha sido aprobada conformez a Derecho y debe ser
obedecida; ¢t} publicacibn, para el acto de hacer posible
el conocimiento. de la ley, por los medios establecido:

para el etecto 1By,

Despueés de haber visto los procesos o
etapas para la creacidbn de una norme Juridica o izy en
nuestro Derecho Mexicaro., y de hacer mencibn de 1z que
es una norma Jurlsica, los alcamces gue pusde liegar &
tener y o0& hacer una breve referencia y explicacibs de
las diversasz clases o tipos de leyes aue existon o pueden
llegar a existir dentroc de nuestro marco Juridico. es
necesaric acvertir al lector oue lo anterior sirve de
base pars poder entender cual he sidec el proceso gue se
llevo a cabo por parte del Legislativo para la creacidbn y
derogacibn de diversos articuleos en materia de

arrendamiento,



I1.10.- EL PROCESQ LEGISLATIVO DE LAS
REFORMAS INQUILINARIAS.

Fara dar una visibp un poco mds objetiva
y tangible de lo que fue el proceso que llevo a cabo el
Legiglativo. y Ejecutivoe en cuanto a la creacibn vy
derogacitn de diversos articulos en materia de
arrendamiento y cuales fueron los motivos que llevaron a
gstos para reformar la legislacibn anterior, para darnos
una major idea de Jlo eupuesto, veremos un panarana
gensral de lo que fue €l proceso o etapas del procesc
iegislativo de la presente reforma Donxendo una especial
atencibn a la exposicitn de motivos que el legislador

expone para la creacibr de dicha refcorma.

INICIATIVA.~ Esta etapa del proceso le
tact al Ejecutive qguien somete a consideracibn  del
legislativo diversas reformas en materia de arrendemiento
inmobiliario para cumplir con su programa de desarrollo

sessenal 1989-1994,

DISCUSION.~.En esta etapa le tocd ser la

Camara de origen a 1la H, Cémara de Diputados y la

Revisora le tocd en este orden a la H., Cémara de

Senadores, a quiénes les tocd expaner vy someter a

discusibn y a su aprobacibn las diversas iniciativas fue

la Comisibn de vivienda, con opinibn de la del! Distrito

&0



Faderal, & auiénes les toch hacer el dictamen finsl de la
presente iniciativa. Fero veamos la exposicibn de motives
del legislador que se presentd ante la H. Camara de
Diputados el dia 8 de julio de 1993, de la presente
RFeforma ( Esta informacibn fue recopilada en la
Biblioteca del H, Congreso de la Union, en el libro 106~

bis Pp.z6B8-2697 ).
EXPOSICION DE MOTIVOS.

Una de las demandas mbés gentidas de la
poblacibn es la de contar con una vivienda diagna vy
decovosa. Es ademds, un Derecho gue la constitucibn
otorgz., Por esp, la atencibn del Gobierno a esta, es una
demanda, ©& una prioridad de pelitica social, En este
psfucrzo, es indispensable sumar a toda la sociedad,
abrir oportunidades y eliminar ineficiencias, para que
con B participacibn se permita incrementar le
opartunidades de acceso & la vivienda, particularmente

para los qrupos mds necesitadas.

En los Gltimos afos, el compromizo del
Estado con la ampliacibn en la oferta de la vivienda se
ha traducido en un sostenido esfuerzo de construccibn vy
financiamiento a traves de organismos pOblicos tomo
Infonavit, Foviszste, Fovi y Fonhapo y, también con el

apoys vy compromisa de los gobierncs de las ¥-tidades

61



fedorativas., la banca comercial y diversas inz.ituciones
de benca de desarrclle. De 1989 & 1992 se construycoran
Mag de 700 mil viviendas: en el presente afio, se habré&rn
de construir cerca de 3I00 mil vivierndas més, lo que
canstituye unc de los programas més ambiciosos que €@
hayan puesto en marcha en este ambito., A todn esto ha
sumado um esfuerso sin precedentes para regularizar vy
dotar de titulos de propiedad a mads de un millédn ¢
familias en todo el pals, Sin embarga, es necesario
ampliar los estuer:os, no s&lo perx aumentar el acceso &
una wvivienda propiay, sino tambien para geperar mas
viviendga en arrendamiento para un  mavor fbgere o
moxicanos., en particulsr, en las grandes ciudades vy en o}
Distrito Federal, En la ciuded capital enfrentamos una
considerable demands adicional que representan 1oz
Jovenes gue e emanc.pan v la poblacibn migrante en buscs
de mciores oportunidades de emplec. Cabe sefalar cue en
los Oltimcs 20 afes &l ritmo ge crecimientc do la
paoblacibn en el Distrito Federal ha evolucionado

desigualmente con el de la vivienda en arrendamiento,

Asi, mientras que 1la poblacibn total

aumentd a una tasa media anual del 0.9%, la vivienda en
general 1lo hizo al 1,94 sin embargc, por tipo de
tenencia, se obszervd ura contraccibn de la vivienda en

arrendamiento del Z.E5Y%, Como prusbs reziente, en 1980 la



vivienda en arrendamiento representabs ) 41,7% del total

ye &n 1990 sblo el 28.46% lo cual muestra una oriztics
disminucién en ‘la cferta de ests tipo de satistactor.
Todoc ella, ha tenido lugar en condiciones de escaser de
tierras aptas para la vivienda, dispersibin y anacronismos
en algunos criterios normativos, tramites que implican uwn
exceso de tiempo y dinero para las partes involucradas y
cargas que imponeh regulaciones contempladas para
circunstencias distintas a lJas actuales., Ern 1985, sc
efectuaron reformas al Cbdigo Civil en materia de
srprendamiento.  como  raspuesta a  las  peticiones o8
diversos grupos demsndantes de vivienda para habitac:&6r,
para tutelar los intereses de logs grupos még
desprotegidoe. Sin embarqo, & casi ocho &focs sc b
ghservade que dichas reformas han obtenide un efecto
inhibitorio en las inversiones en  vivienda para
arrendamiento  =n el Distrito Federsal, ic cuval  he

deteriorado un ya de por zi Qrave rezago habitacional.

A su ver, el decremento en la oferte ha
provocado que. & pesar de las limitaciones legales, las
rentas tuvieran un incremento efectivo, en virtud del
aumento & la oferta existente., Asimismo. s& ha
proporcionado un grado de incertidumbre que ni alienta la
creacibn de més viviends en arrendemiento ni protege 1o

intereses y Derecrocs de las partes, Adiciconalmentes, como
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nemos observado en 102 ¢y pos afas. 108 incremen
lag rentss, sue reepanden ¢ 13 &poca dindmica del mzrcado
inmobi llaric para  @rrendamiento, de hecho afectan al
Invice Nacicnal de Frecios al Caonsumidor, Las leyes deben
sustentarse en la realided y adecuarse a las cambiantes
circunstanciag para cumplir sus proplsitos. En ccasiones.,
sus objetivos de proteccibp a ciertos grupos pueden, si
no se ajustan, tener efectos contrarios a sus objetivos.
Esto es especialmente cierto en materia de arrendamiento.
no solamente ©n cuanto & la regulerizacibn sustantiva.
sino tambien come corngecusncia de las procedimientsz para

dirimir controversias entre arrendsdor y arrendatario.

Hoy en dia, en promedio, un proceso en
materia de arrendamiento tiene que catisfacer al monos &
pesCE nrocessies distintos peara llegar & la resolucibn,
lo oue significa que, en promedio, un litigio de
arrendamiento lleve casi cuatrs afics, Ello ni fomenta la
edificacibn de la vivienda en arrendamiento qus tanto se
reguiere, N protege Jos intereses tutelados por la ley,
ni representa una justicia expedita, tal como lo demanda

el articulo 16 de nuestra Carta Fundamental.

Adicionalmente, es imperativo rescatar un
Nlmero importante de inmuebles del abandono de que son

objeto, dado el poco o nulo interes que representa para
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los Propretarios su restawracidn, con el consiguients
peligro para la seguriocad de guienes log habitan, La
presente iniciativa busca impedir numerosas practicas gue

regularmente se utilizan en perjulcio de loe
arrendaterios, comao la suscripcibn de titulos de credito
en "blanco"., que son aceptados por el arrendatario y

avéiados por el mismo fiador.

fdicionalmente, bajec las reglas actuales.
es muy  Fifigil pare un arrendatarioc evigir y hacer
cumplir las reparaciones & los inmuebles oue correspondern
&, arrendador. Asimismc. por la ceractericticas e ls
rormetividac, es  impesible encontrar irmuchles  en
arrendamiento por poriodos cortos, lo que hoy represente

una demanda cada ve: mayor.

Muchss de lan actuales disposiciones en
materia de arrendamiento han tenido efecios contrerics @
los esperados, al brindar excesivas facilidedes al
inguilino irresponsable en detrimento de &quel gue, dada
su  buena feé, no reqguiere ni demanda disposiciones
legales extraordinarias. De igual manera, el marco legal
que actualmente se aplica, por su lerta resolucibn,
propicia en consecuencia un mercado deprimido y de

dificil oacceso. en perjuiciao de quiénes requigren
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arrendamiento.

El arrendador., por otra parte, resulta
claramente en desventaja., Un claro ejemplo lo caonstituye
el tiempo que naormalmente toma un litigio por
arrendamiento que sumado & los tres afos adicionales
previstos como vigencia obligatoria, significa que la
disposicibn sabre su propiedad pudiera demorar hasta
siete afos. Ello con una renta en constante disminucibn
en te}minas realcs vy estdtics desde el inicio del litigio
hezta la ogeencupecibn del incucble. A esta situacibn,
nabria que afiadir las molestias Y costos de.

procedimiente . judicial. as! como la muy probable

depreciac:bn de los inmuebles en cuestibn,

Lez consecuencias de no  adecuar las
normas  vigentes, tante custantivas como  adjetivas.
proziciarfs  ura  mayor  incertidumbre; limitaria las
oportunidades para la creciente demandat inhibiria las
inversiones en vivienda para arrendamiento, limitando 1la

oferta disponikle, ya que la inversibn se orientaria

hacia la construccidn de sustitutos como los condominios
o0 la conversibpn de las viviendas en renta al regimen

condominal y, ciertamente, ocacionaria incrementos & las

rentas,

1



For ella, la presente iniciativa propaors
a ese honorable Congreso de la Umén, modificaciones qus
permitan favorecer una auténtica relacibn de eqguidad
jurldica entre arrendadores y arrendatarios y que
permitan &lentar la construccidn de viviendas en
arrendamiento y asi, el funcionamiento de un mercado
eficaz, con reglas justas. For lo anterior, se proponen
procedimientos agiles y expeditos que eliminarian malas
précticee y reducirian zustancialmente el enprme caudal
dé asuntos inguilinarins que, en Gltima instancia,
perjudican a los arrendatsrios respconsables, quieénes

‘Fquieren una mayar oferta.

Corn la presente iniciativa se bringarian
“uevas  circunztancias para  incrementar la oferta Ze

viviends en arrendamiento y se fomentarla el
mehtenimientc adecuads de inmuebles. Una oferts abundante
habr& de significar una mayor diversificacibn en la
opciones &biertas al arrendatario y, en el mediano y
large plazos, un abatimiento de los costos reales de

estos espacios para beneficio de todos los habitantes del

Distrito Federal que no cuentan con uha vivienda propia,

Asimismo, la presente propuesta, de
merecer la aprobacibn de ese honorable Congreso de la

Unibn, ayudariaz & eliminar trAmites y propiciaria una
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rerior distrituziis de resporncabilidaces. Fara ello, se
busce adecuar la estructura legal splicable, para crear

condiciones de equidad entre arrvendador y arrendatario.

En atencidpn a las consideraciones
expuestas, la presente iniciativa propone realizar
modificaciones a diversas disposiciones del Cédigo Civil
para el Distrito Federal en Materia Comlin y para toda la
Replblica en Materia Federals del Cbdigo de
procedimientos civiles para @] Distrito Federal yi de la

Ley Federal de proteccibn al consum Jdor.

Cbdigo Civil para el Distrito Federal en
Materia Comin y para toda la RepOblica en Materia

Federal.

En lz parts relative a las modificaciones
propuestas al Cédigo Civil para el Distrito Federal en
Natérza Comln y psra toda la Replblica en Materia
Federal, se propone la modificacibn al articulo 2298, <
+in de incrementar el plato mé.imo de los arrendamientos
de las finces destinadas al comercic a 20 aRos, para
evitar las continuas practicas de utilizar figuras
juridicas distintas a las que legalmente corresponden
cuando las actividades reclaman mayores periodos de
curacibn, Con e) cambio propuesto, leos nuevos esquemas

financieros para inversiones de largo plaso podrian ser
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aproveshecn:n  en lé figqure Ool arrenneminnt o, Al
contratar este tipc de arrencamiento en plazos mhi 1argos
permitiria un mejor arrovechamiento de las <incag v

promoveria proyectos de gran envergadura.

La propuesta del articuloc 2399 es con
objeto de eliminar la actual incertidumbre tanto en la
forma de pactar 1z rents comp er  Ssu  necesaric
determinacibn én moneda nacional., For ello, la nropuesta
establece que es necesarit precisar que la renta o precio
de) arrendamiento dese consistir en una sunmd de ding'c o
dejar, er su casod. la posibilidad de que s&s algla
eguivalente, con la& condicidbn de que este cea cierto.

determinads o cdeterminable y cuantificable en moned:

nacional,

Asimismo. ls iniciativa prooons
actualizar el articulo 2404, & fin de establecer gue los
contratos de arrencamients deberén darse nor escrito, sin
importar el monto de la renta, agregandose que la falta
de esta formalided seria imputable al arrendador.
Igualmente, se propone detogar el articulo 2407, tods ve:
que, al disponer gue ciertos contratos deben ser
formalizados mediante escritura piblica, se encarece el
precio del contrato de manera injustificada y no produce

beneficic alguno para las partes,
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El articuig 2412, se modificeria en ci
sentido de incluir en las abligaciones que por Ley
corresponden al arrendador, la de entregar el inmueble en
condiciones de higiene y seguridad. Este es un ouy
impartante mandato que, de ser aprobado, permitiria una
mejor proteccibn al inquilino y una mejoria general en la

vivienda de arrendamientc,

La presente iniciativa también propone
eliminar de los ertlculos 2447, 2448-3, el Derecho del
tanto, estableciendo un ruevo Dereche de preferencis,
para el caso de arrendamientos de casa-habitacibn vy
locales comerciales o industriales, En términos de la
doctrins y de nuestrn Derecho civil, el Derecho del
tanto, no &1 de preferencia, surgs & partir de una
s.tuacibn  en dorde, tantc el que esth obligado &
otorgarlo como el que tiene la facultad de exigirlo,
aoran de une solidaridat de que se expresa en termings.
ya sea de copropieded, coherederos o de una situacibn
andloga. El Derecho del tanto, paor ello. ba sido

considerado un Derecho de propietarios gue surge a partir

de Dereches reales y en donde, si una de las partes
enajena un bien, sin el previo agotamiento del Derecho
del tanto, la otra u otras partes tendrlian que ejercer en
el futuro sus Derechos patrimcniales de marsra conjunts v

ne acuecrco  con alguien  gque  pudiersa  tenor  Interescs
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gistintes que los suyds, Jo gue iris en demoraite ot zo

talidad de propietario,

Le lo antericr, se desprends que loz
articulos 2448-1 y 445-), le dan al arrendatario une
categoria de copropietario, junte con el arrendador de lai
fince arrendada. lo que desvirtliz la relaci1ba juridica
que cuarda con el inhueble: ademés en factor impartanc:a
patra desoalentar &] arrencamiento e incita 2] fraude ¢ leu
Ley pera evites 10z etectes adversos y Sravoess Qus  if
impone el cumplimients ‘de esta -dissesicibn, Este es unc
de los privilegies otorcedos Que va no protegen y sl ha,
impedimento cue se asmplia la existencisa de vivienda en

arrendamienta,

Tinn 283 propucste €C darla 1z
positilidad &l propietario del libre arrendamiento e
inmueble vy sblc =2 permitiria la preferencia frente a ia
enejenacibn del migmo. Las reglas de eza preferencia
frente a la enajenacibn del mismo. Las regles de esc
preferencia. propuestas para el articulo 2448-y,
especifican el pleazo de 19 dlas para responder al
planteamiento de venta vy, otro tanto en ceso de
modificaciones sustantivas al mismo. con objeto de no
afectar la capacidad negociadora del arrendador, Esta

prefereancia se hacte necesario conservarla, en virtud de
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sonsocusncias neaatives que podrian representar para

1
P

u

€3 inguiline  teper que mucsrse ©  buscar una  nNuove
avienda o locel para arrendamiento cuwando estd en
condiciones de adquirirls, Su violacibn no da lugar a la
nulidad sino & los daRos y perjuicios, corresponde a una
preferencia, los cuales como minimo deber&n ser por una
canticad @gquivalente al S0% de las rentas pagadas por el

arrsndstaric en los Ultimos 12 meses.

Er lo que respecta al articulec 24418-E, e=
onligs a1 arreéndador a realizar las obras que le ordone
la sutorided sanitaria, la presente iniciative propone
ampliar esta ohkligecibin & laz gue ordens la autoridad en
gencral, puez no sblo las autoridades sanitarias pueden
ardenatrr las obras recesarias pares que un  loeal sea
habitable e nigienico. Le Refarma tambien amplia ol
émbito de este: brdenwrz a la seguridad de! inmueble. Toco
olle ayudars & rrevenir abusce vy omisione:s que pudieran

periadicar &i arrendatario.

For otra parte, la exigtencia de las
prorrogas legales a voluntad del arrendatario han sido

motivo generalizado y continuo de controversias entre las

partes, lo que ademds ha producido la saturacibn de los
tribunales competentes y la falta de incentivos pars

construir y ofrecer més vivienda en arrendamiento. en



peErIicio e tooas las parte: innolucvacss, De hechio el

g

arrengar, un arrendador debe t@tor en cusnté oug on 1l
actualidad, un contrato de arrondamientd por wn FRC,
puede tenetr una vigencia de hasta tres afos, & voluntad
del arrendatario. Ello limita a los inversionistas

potenciales que se inhiben ante tsles perspectivas,

Asimismo, eristen arrendatarios

potencialas., tales como estudiantes, investigadores,

profezicnistas o irvorciconistas. aue radican en ofrg
enticsues federativas o en el extraniero de  mangra
permanente y auz. para el desempefo de su: actividaces v
funciones, tiencn .o hebitar en el Distrito Federal por
perioczs menores & Wwn afe y., asiaismc, por periodos
mayores al tiempo en ade pudiera serles conveniente, en
funcilr. de ¢u coste, contratar un servicic ce hospedajc.

En estae cs&scs, las nzrsonas en cuestibn enfrentan la

n

disyuntiva de contratar un arrendamiento pcr un  afoc,
pagando la renta de acuellos mese:s que nO OCUPER €
inmueble o bier contar. por un menor periado. un
hospedale de costo muy superior al de un arrendamiento de
calidac similar. €s por ello que resulta conveniente que
las partes puecan convenitr los plazos de sus
arrendamientos tomando en cuenta, exclusivamente, la&

satisfaccidbn de sus necesidades.
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En consecusncia. esta inic:ativa prosonre,
por una parte, la eliminacibp de las citadas prérrogas a
voluntad ael arrendatario y que el plazo para el
arrendamiento pueda ser menor a un afo, & Juicio de las
partes, mediante la reforma propuesta al articulo 2448-C,
al cual se propone adicionar la expresién salvo convenio

en contraric.

Asimismo, se considera necesaria la

derogaribrn del erticulo 2448-D con objeto de que las

Dartes pus: zontratar likremente y determinar. de comln
acuerdo, €l ingremento en el monto de la renta en funcibrn
de la cferta v la demandsa de vivienda en arrendamienta.
Comz ha =zucedido en otros &mbitoz. la determinacibn por
Ley de sumentos en las rentas son fOprmulas de proteccibn
tamporel, aue pranto prucban, con escaser de bienes vy
con engafos a ley, un perjuicio mayor a los inauiljinos
crotenciales gue son los mé&s en esta ciuvdad y, con el
tiempo, @&fn a los inquilinos mismos cuando los
arrendadores abandonan el mantenimientc gue reguieren los

inmuebles cuyas rentas estén précticamente estaticas.

Esto ha sido especialmente gravoso en los
afos de las altas inflacicones de la decada pasada, Hov
las condiciones han camblado y la inflacibn ha disminu: o

ar&sticemerts de tres digites & uno., de este sodo el
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incentivo de le: aumentns no euﬁste de lo misms maners,
salvo par la eoscaser de viviends oue dichas mediga:z hain
provocade. Derogando la limitacibn en el incremento de
rentas se estimularla el regreso de capitales & estc
sector, se destinarlia la depreciacibn ge los i1nmuebles
por falta de inversibn en su mantenimiento y se evitariszn

las ventas inmobiliarias a precics castigados.

De acuerdo al! espliritu de este propuesty

ce Reforma gue pretende eliminar el excesao de regulacibe
en el ejercicio de la libertad de contrstacibn v
proteccibn aFic;: & los Derechos de las partes. tamiaen
se  prapone  derosar el articula 2448~L, que oblige a
trenscribir inteqracs las dispocisiones legsles aplicables
en materia de arverdemiento pars inmuebles destinados 3

12 habitacibn,

For lo que toca &l arrendamiento de
fincas risticas. leé iniciativa propone la deraogacibn de!
articulo 2452 relativo a la obligacibn del propietario de
un predio riustico, si no lo cultiva, & darlo en
arrendamientc o en aparceria, En e]l Distrito Federal sblo
existen fincas risticas fuera de la mancha urbana., En el
espiritu de la nueva legislacibn agraria ng son claras

las razones para imporer dichas obligaciones. Acem&éS, =

75



la lur de l& derogscibn de la ley de tierras ociosas,

T
B
'ad

e erticulec picrde propbsito,

Con la finalidad de contribuir a la mayor
simplificaciébn v acilidad de la ley, se propone la
modificacién al articulo 2478, que se refiere a los
arrendamientos celebrados por tiempo indeterminado, para
que estos concluyan a voluntad de una de lag partes
contratantes, previo aviso dado por escrito. con 15 dias
de anticipacibdbn, en lugar del plazo de dos meses para
predios wroanos, salvo que se trate de un predio rbstico.
caso en el que deberd derse con un afo de anticipacibr,.
tets modificacibn busca evitar cue los plazos esean tan
amplices que impidan 15 movilizacibn de los bienes vy
recurses, protegiendoc en todo caso el plazo opartunc en
lag condiciones modernas de comunmicacibn que proteja el

Derecho arrendatario.

&n el mismo conteito, también se propone
derogar el a&rtleylo 2489, relativo a los contratos de
arrendamiento de fincas rlstices, as! como al incremento
de hasta un 10/ de la renta anterior. En virtud de que el
articulo 2484 se relaciona directamente con lo anterior,
se propone dercgarlo. & fin de que el contrato no se
entienda automaticamente trenovado por otra afo, en caso

de gue el arrendatario lo siga ccupando sin opasicibr del
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arrendadors sinc aue e considere cor tiempo indcfinido o
que podria darse por terminado por cusalquiera de las
partes de acuerde al aviso al que se refiere el articulo

2478,

De conformidad con las dos reformas
anrteriormente propuestas. s€ sugiere madificar el
articulo 2487, & fin de que, si el arrendatario deba
psaar la rente quo corresponca al tiempo que exceda al
del contreta y en 1oz téerminos gue el mizme sefale.
Tenbien se orapare afedir que cuvalguiera de lag parie:
pueds demandar la& terminacidp de)l miemo. ern los terminos
mengionados del articulo 2487, igualmente. se propcne aque
las obligaciones otorgadas pcr‘un tercero pars garsntig
del arrendamiento cesen, salvo convenio en contrario, er
ese mismo momentc, protegiendo de este modo los intereses
de los fiadores ouwe se obligaron por  un  plaze

determinado.

Al contemplar que las obligaciones de los
terceros, para seguridad del arrendamiento, concluyen al
finalizar el plazo pactedo, salvo conrvenio en contrario.

se propone derogar el articulo 2488,

La Feforma propore adicionar, a .les
supuecetos cue establece el articulo 2485, como casuales

para que e] arrendador pueds esigir la rescisibn dej
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contrate, dos supuestos adicionales, & saber. por dsfos
graves & la coss arrendads vy por variar la forma del

inmueble sin consentimiento expreso del arrendador,

Por razones de equidad y equilibrio de
lag partes, la iniciativa propone adicionar el articulo
2490 las causas relativas que €l arrendador no cumpla con
la obligatibn de comservar la cosa arrendada hacienda las
reparaciones necesarias, asi como por la existencia de

defectos o vicios ocultos de ls cosa arrendadas

En congruencia con la propuesta  ds
derogar el erticylo 2486 y modificar el articulo 2487, se
propone derogar el articulo 2494, que se refiere a la
renovacibn autom&tica del contrato en caso de concluido

el arrendamiento y su prbérrogs

Cbdigo de Procedimientos Civiles para el

Distrito Federal.

La iniciativa de reformas que hoy
presento a la consideracibn de ese honorable Congreso de

la Unibn, se propone diversas modificaciones al Cbdigo de
Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal. Como lo

manifeste anteriormente el problema de la vivienda
reguiere, como de solucibpn, que las partes en los

contrates de arrendamiento respectivos cuenten con normas
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sUELENLIVEE., cLaras Yy grtorminages, as! COme cue

pracedimientos  &giles y Sreves gue  na siornlTaauer
clevados costos en su t-dmite y gue no propicien retre

intencionales., lgualmente, se busca evitar el excesivo
costo procesal a cargo del Estado, que debe atender s
1nmoderada multiplicacibn de los juicics ae

arrendamiento.

Forrs elle y con el fin de agilizer el
procedimiento, ia iniciativa propone  modificar la
fracoibn V1 el articulo 114 del citade Cbdige. pare
gliminery, del proceso de notificacibn personal gue cobers
nacersr on el domicilio safclade por los litigantes, l&
resolucibn cue decreta la ejecucibn ge la sentencio
concenstoria, Ez evidente aue notvificar la sentencia qus
conasans &l agquiline a desocupar el inmuebles es
geficliente para derle & compcer el sentico de  la
resolucibh emiti1as en cada casc. Cuandc le lev vigente
obligs ademts de laﬁ anterior notificacibn de 1z
sentencia. una distinta notificacibn para ejecutarls, te
est& solamente dandc una nueva opartunided pars gue, sin
causa, contintie retardandaose la ejecucibn de la

sentencia.

Dado que la presente iniciativa propaore

que sea eliminade la notificacibn personal del auto de
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Ziecucile, tambien propone suprimir o! Mtipe phrrase del
fzulec  BIDG. oue  dispone  Gue zhlo  procedsrs el
lenzamiento., v dias despuss de  haberse notificase

personalmente el avto de ejecucibr de la sentencia.

De iqual manera y con objete de que se
ctorguen similares Derechos y Garantlas Frocesales al
inguilino y &l errendador, se propone modificar el
articule 27! y suprimir, con asunto para considerar gue
vna  demanda es gorntestada en sentido negativo por el
inguiling, las cuestizpes de  arrendamients ge  fincaz
urbanas ,':ea:‘a. habitacibn, cusndo el demandado s&a el
1aguiiang,. Fresumic par ley que se dé por caontestada en
=L, esentido negstivo en cuestrones c:  arrengamients ez

Laponer Jque  comparte la  misma raeturalera de 1o

(L]

importeates valores tutelados erm le ley, relativos & las

relaciones familiares v al estedn z2ivil de lag personas.

En el misme orden de 1dess, e propone
derogar los articulos 469 & 499, relativos al Juicic
Especial de Desshucic, para las acclones correspondientes
sp ejercitan de scuerco al procedimiento propuesto en el
Titule Décimo Gento-Bis, consistente en un Jjuicic
binstancial, de tal manera que, como lo ordena la ley
fundamental, la imparticibn de justicisa sea pronta y

expedita. En dicho juicio, una ver: que sea admitida la



demands v se corra traslado de ella & la parte demendada,
82 sefalaria fecha para la celebracibn de ls audignzie ce
ley, en la que desahogarian la totalidad de las pruebas
ofrecidas por las partes conforme &l procedimiento y en

la que el jue:s dictaria de inmediate resolucitn.

Se propone adicionar & las reales
estabiscidas por el "Titulo Decimo Sexto-Eis sobre les
ToTIroversias on materia de arrandamiento, lez acciones
Gque  se  elerciten conrtra el Fiaddr o terceroz por
controversilas derivedas del arrendamierts, as!l :gms la
accién gus  ntergre el arrendetsrio para exigir el
arrencader el dafo ce pence Yy perjuicios en el casc de
au: no  le as2a raespetads el Derczho de proferencia
Frevistos §6V log erticulos 2447 y 2048-T de l: presanta
ipicistiva, Lo anteriar con  objeto de youe las

controversias  planteadas <& resuelvan a la  brevedad

posible. en atencibn a1 esplritu de la reforma propueste.

En consecuencia, s& propone reformar los
articulos 959 & H4&, para establecer las normas que
regiran, de ser aprobada estea iniciativa, el
procedimiento para resalver las controversias epn materia

de arrendamiento inmobiliario.

Asimiama, en la presentc inicistiv: se

propone gus les avtos y rezclucionss spelabiles orn materis
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Ger arrendamiento se resuelvan conjuntamente con la

apirlacibn & la sentencia definttiva,
Ley Federal de Proteccibpn al Consumidor.

La tercera pavte de la iniciativa se
refiere a la propuesta de reformar el artliculo 77 de la
e, Federal de Froteccibn al consumidor para suprimir la
comprtanmsia dr la procucus-ta Federal del consumidor en
13 msseria del  arrendamierto inmobiliaric de casas-
MHabaton:5n en el Distrito Federal, El prophsito de diche
reforaa  vasponde & ls necesidad  de una  expraita
restlucidée de lsg controversias en la meteria, de eviter
1a duplicidad ¢e i1netanciaz v de dejar al  brgano
aurisdiccional local ls stribucibe exuclusiva  paras

ESlUE10nSr CLRtIOVErSias,

For le antericrmente  esupursto, con
fundamente  en el artizule V1. fraccitn 1 de la
Consztitucibn Foiltica De Los Estados Unidﬁs ME1CARGS,
por €l cigro conducto de ustedes. ciudadanos sccrstarxoé,
sometc a la consideracibn del honorsble Congrese de la
Unibn la presente iniciativa de DECRETO GUE REFORMA,
ADICIONA Y DERDGA DIVERSAS DISFOSICIONES DEL CODIGD CIVI
FARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y, FPARA TODA LA

REFURLICA En MATERIA FEDERAL: CODISO DE FROCEDIMIENTIE



CIVILEE FARA EL DIRTFITC FEDERAL Y LEY FEDERAL LE

FROTECCION AL CONEUMILCOR.

Después de leer la exposicibn de motivos
de las Reformas que se dieron el 7 de Jjulio de 1992, s&o
procedio a hacerse la discusibn respectiva de eszta
exposicibn de motivos, déndose un primer dictamen e)] dia
10 de Julio de 1993, y de nuevo se procedid a la
discusibn de las Cémaras para someterls a votsc:ibn v ods

1l cual sz aprchd con el siguiente oscrutinio: 256 vets

m

a favor, E% en contras v £5 abstenciones,

Ahora pasemos a la siguients etava que es

las

SANCION. - En el caso particular que nos
otupe el eiecutivo le aprobb, y sigamos con la s:guiert:

fasze del procesot

PUBLICACION, - Esta fue hecha e] dis 21 de
julio de 1993, pudlicade en el Diario O+icial de la
Federacibn, Cabe hacer notar a! lector que en el primer
articulo transitoric de dicha Reforma se sefala " El
presente decreto entrard en vigor a los noventa dlas de

su publicacibn en el Diario Oficial de la Federacibn:":

Haciendo el computo de los 90 dias &

partir de su publicacidn, e resultacdo seria gque lau



cafarmas ertrarizn en vigenciae a partir del 19 de Octubre
e 18%7, perc esto ho sucelio debids & que nuevamente §
iniciativa del ejecutivo se reformo ahora los articulos
tranzitorios de las Reformas cue se hablan ya publicade vy
que tendrian guz entrar en vigor el 19 de Octubre de ese

anc,

Ahora bien esta nueve reforma a los
avticulos  transitorioz de dicha reforma consiste en
aplazar la entrada en vigencis de dichas refoarmas del
cus. & iniciativa del Ejecutivo se hizo une nueva refarma
antes de cue estes surtieren efecto o entraran en
visencia., pero veamos come fus el proceso de dichas
reformas & los articulos tranmsitorias: ( Esta informacibn
fue rceopilaca a5 la bibliotrece del H, Congreso de la

Unior, en &l libro 106-bis Fp.BIC-812 0.

II.i11.- REFORMAS DE LOS  ARTICULOS

TRANSITORIOS

INICIATIVA. - Esta etapa la volvid a

implementar el Ejecutivo.

DIECUSION, -~ La C&mara de orlgen fue la H.
Camara de Diputados y la revisora fue la H., Chmara de

senadares.
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Fe veents 1l ©x

Ug TO%iVosE OE
i& rueva refarms que se dic e, 7 de septiembre o 1952 .

cue es la siguiente:

En Jjulio pasadoc entramos al problema de
le vivienda en arrencamiento: la falta de inversibn er
este rubrec se ha traducido en una disminucibn de la
vivienda en renta, lo que ha significado &gltos precioce
nara los ncuilinas, hay desestimulo para este sector au
disminuve, no obstante una demanda crsziente y &1 Comd
todos sabomds, la poblacibdn del Dietrito Federal, el 477
ce #Asta. es menor de 24 sfos, bodremos pepErar en 1w
pr&nimzs 1% 8Ros um incremento muy significerive €2 le
demards dé le vivienda en nueestra ciudad, por lo tente,
ests  sector  tambien  deberd  jugar su narte en  la

satiefaccibn de las neceoidedes socicle

g

te

s

Todos las sectoree, todos los partidos,
colaciden en  gue Ja  legislacibn actuldl ne es  ni
suficiente, ni adecuzda para enfrentar este problema en
lé ciudad de Meéexico que se ha guedadn rezagado y también
consideran que es necesaric estimular al marcadot que los
vizcios que se presentan en la legislacibn  actual,
perjudiéan a todas las partes que intervienen en el

arrendamiento,



. propbzitc de lac Reformas or Jullic.

w

fun presizameornts el de abatir ese situscibn, el ce
cztablecer un cistema mds equilibrado que btenificiard a
ambas partes., que por supuesto, significara un beneficio
a los arrendadores. pero que sobre todo tuviese en cuenta

105 intereses de los ingquilinos: esto es una mayor ofert:

para cubrir de mejor manera le demanda de la vivienda.

No fue ni es la finalidad de esta reforma
de Julio., la de tener un impacto onegativo, por &l
contrario sequimos crevendo aque su impacto serd positive
porgue permitird una catisfaccibn més adecuada a las

necesinades o4 12 vivienda,

Zs por ello gue los Diputados firmantes
de te iniciative que ahora sz preserto o ezte honoratle
Asamblea, con base on el Derscho aue nos da el articulc
7¢ de le Cunstitucibn, tiene &! obleto de precisar
exactamente, cuales son los alcances ce la Reforma de
Julioc, Fara no dejar duda alguna sirve su objetivo y su

aplicacibn,

La modificacibn que proponemcs por lo
tanto se harisa Unicamente a lJos artlculos tranmsitorios
del Decreto publicads el 19 de julio pasado en el Diaric
Oficial de la Federacibn, Erm ¢l, se diria que el Decretn

dr Reforma entrard en vigor el 15 de octubre de 19930,

£



esto es. no s& aplicard a les 1nmucbles de arrendamicns .,

sino hasta dentro ce circo afos.

Sin embargo, si se aplicard a aquellos
inmuebles que se encuentren de alguno de los siqQuientes

puestos:

Frimera, aque sean i1nmuebles de nuevs
construccibn, esto es innuebles que se dediquen  al
arrendamiento de le vivienda para hsbitacibn y ssi sc

construyen desce su 1nizio,

Sagundo, equellos inmusbles que teniends
uso distinto al de 1a hab:tacién actualmentc., se dediquer
al arrencdamiente de vivienda mediante el cambio de usg

del susio, y:‘

Terceora, Aquellos inmueblez Que i
encontréndose srrendados al 19 de octubre ce este afo. s@
establezcan con el objeto de contar con nuevos espacias

de vivienda,

Eolamente en estos tres casos, les serla
aplicable la nueva directriz, se seguirle para los
efectos procesales, esto es, los juicios y procedimientos
Jjudiciales se regir&n por les nuevas normas shlo en los

tres casos antErinrest nueva viviends de constructibe,
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voviends que cambis oe uso cel suelo para didicarse &l
srrendamiento vy terzero, nueves esparios de viviends que
anteriormentz no se encontraban y gue ahora entran al

mercado con ese propbsito.

Después de léer la exposicibn de motivos
del Decreto por el que se modifica @ los articules
transitorios y se dio el primer dictamen el mismo dia,
después se past & la etape de revisibn, aprob8ndose la
Iriziative de Modificeacibin de las articulos tramsitorios,
semzionendosy vy oromulgéndose el 17 de septiembre de
LRI, wblickadase el 27 de septiembre de 1997, en el
Disric Dficial ¢e la Federacibn, cabs heocer resalzsr los
siguiertes puntos de wsicha Moecificacibn oz Artlculos

Transitorioss;.

Frimera.- Lés disposiciones contenides en
w1l presente Decreto extraren en vigar el 19 de cotubre de

198E, salva lo dispuesto por los transitorios siguientes:
g

Tercero.~ Los juicios y procedimientos
judiciales actualmente en tramite, as! como los que se
inicien antes del 19 de octubre de 1998 cderivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacibn y
sUs prorragas que no se encuentran en los supuestos
establecidos en el transitorio anterior, se regir&n haste

su  conzlusibn  por  las disposicicnez oel Cbdige &z
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Ziviles pare el Diztrate Feasesl oy O
~zv Faderel de proteccién sl IZoosumignr, vigontes oot

arterior:dad al (9 de octubre de 1997,

Este es e! punto cegntral ce nuestrs
investicacibn que se analizard en el Cuarto Capltulo de!
presente trabsjo, pero es necesario hszcer inzapie &\
lector de la importancia que han tenido las Reformas aue

en Msteria de  arrendamiento. sus Etapes, Sus

de Motives. pues aebemos de  cohocer &l
pspiritue e 1as missas, &hors bien se hace notar =l
levtor que i los artlcdics trznciteoriow del Dozveta cs!
CDoae sopuienbie  de 1993, resulta, Ml onescur: oS
radace b procicisngn muishas 1nterpretaclones las cuales

.

puedan dar un confligto de levex en £l fiéempcoc v opars

poter gntonsor pmhe zobver eslc tema, 88 estucdiara en e
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CAPITULG 111

CONFLICTG DE LEYES EN EL TIEMPO.

Ji1.1.- EFICACIA DE LA NORMA

Euiste otro elemento basico en toda norma
juridica: su eficacia. Dijimos oue los miembros de la
sociedacd deben obesdecer u observar o aplicar las normes

juridicas vélidas.

Esto no implica qQue una normé juridics

qus nc zee foedecida, ni observada. nl aplicads dejard de

23
o
ot
S
-~
i
—

cardzter, simplemente  que sstaremos  en

presencia de una mayor © menor eficania de dicha norma.

1

No por &: hecho e que lse normes Jurigice: que prohiben
¢; hermicieois o &) robo s@am violisdas delian de ser normac
yuridicas vilides, La norme jurldice continuaréd siendo un
mandsia ooune arden perfectomente valide tante pars ¢l
gy vigcla le norma como para quien la respets, por eso
dijimosz artes que la obediencia, phservancia o

cumplimiento de las normas Jjurldicas, lo fnico que

indican es que estamos on presencia de un sistema

jurldico eficaz, en una determinada sociedad.

La notrma jurlidicea por su orepia

nEturalens estd el

borada para cue esté on vigor ap ung

crociedad determiseds. cuwrants un lapso cazZo y con valide:n
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parz enr arlicecde & toda 1z seormiedsd o onectte onoEils
Veamos drevemente cada uno ds estos CONCERTOS & Feedr ..o

de volver soore eilos més adeiansto.
I11.2,- AMBITO ESPACIAL DE LA NORMA

La norme Juridicz es elaboreda parsa unc:
sociedad determinada. caomo la indicamos a lo largo de

esta abra es producto cultural de la sociecas y mediante

lezx mormes obiigstories ous lo integran g% estadnleos
lzs reales bisices do convivernoi: sooicl. BEsto aplico

GQUE fada grups, cadd sosiedad. ftiene sU oprogis cultura o

€n hese ¢ ella ¢! lgciclader, e! Jue2, ete, flaboran

normas juridizag cuyc oszhtino se: su pronie focionad, es
secir, B pratende oue Z2ichags normas sgan  aglitadas.
ohzervadas v ahedecidos €n esa snliedad on particular. En
ezte aspecto no cabria gug el leglislador o el Jue:s

narional, ye sEe mexicano, gurtemalteco o salvadoreds

pretenda que sUz normas sSean aplicadss en todas 1

i

sociedades d&si murdo. De esta manera estamos en grenencias

de una dable limitacibpn,

El derecho en tanto producto cultural de
una sociedad determinada serd aplicable a3 esa sociedad vy.
ia pretensibn de que una norma emitida por el leaislador

nacional pueda tener por ese miemo hecha validez v

chicazia mss &llh% de su propic 'soziedad, es irfundacdea.
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I11,5.~ AMEITO PERSONAL DE LA NORMA.

La rorma jurldica vale o tiene valide:
pare tods socieded © para una parte de ella, Este
limitacibn de tipo rcerscnal, vya lo dijimos, tiene
implicite la razbn de orden cultural que estd siempre
strdz  del derecho. Cuando el  articule 1t de s
Constituciin politica de ios Estados Unidos Menicanos
estacless gue en Maico "ol tooc isdividuo gomark de les

rantias  que otorga este Constitucidn ... ", esté

Ll
e
a

afirmands Guc. dentro  del  territorio nasional, el
orzcepto  corstitucional, cerd aplicable & todos 1oz
roivicduns éodoa zauellos que sz encuentran dentro detl
territosio nacianel Y, ya que di otra forma seris
eavivslente a ester en presencia de upa norme valida pera

tocor el opéners humano gue no es €l caso de las normes

(93

Juridicas necicnales o estateales a las que ahora neos

referimos,

Al mismo tiempo, en este &mbito personal
de valide: 1la narme Jjuridice puede referirse a todos los
individuos dentro del territorio nacional o a una parte
de ellos, estc Gltimo es lo miés comln. As! por ejempla.

laz normas Jjuridices tendr&rn com: destinatarics & o
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comersiantes, eto.
I11.4.- AMBITO TEMPORAL DE LA NORMA.

Asl como la norma jurldica stlec tiene
valider y eficacia en una sociedad determinada, tambien
en esta sociedad tiene otra limitacibn que es la do!l
tiempc. Una norma eﬁtra en vigor & partir de una feuha
ciertes 'y deja de estar en vigor a nxrtir de otra fecha
distinte., Fuedc tratarss cue sean hormsz expedidas con
ure vigencia deoterminada, que esth en vigor, durante un
lansr dedo. Forc ic gren mayoria de las normas Juridices
sen ernecidar #n wha feche sin sefalar su tiempo ca
vigen:ia nasta gue, por otra ey, son dorogadas. s

vigencia en una ley pusde ¢er ccorta o larga.
I11.5.~ FLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En principio, las normas juridicaz rigen
todos los hechos que, durante el lapso de su vigencia,
una ley esthd en vigor, las consecuencias juridicas que la
d:sposicibn sefRala deben imputarse al hecho
condicionante, realiracdo éste, ipso facto, se actualizan
sus consecuencias normativas., Las facultades y deberes

c2rivados de la realizacibn de un supuesto poseen una
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prvistencis temporal mis © menos larga., algunos veces, lé&
gisposicibn normativa indica la duracibn de aquellos:
otras, tal duracibn es indefinida, y la extincibn de las
consecuencias del derecho depende de la realizacibn de
ciertos supuestos, Supongamns que una persona ha ganado,
en juego no prohibido, determinada suma de dinero. El
genanciosc tiene en este caso la facultad de exigir la
entrege de tal cantidad., Si el deudor paga, se extingus
concomitante el derecho subjetivo del acreedor y el deber
juridico del que pierde. Y el pago interviene entonhces
comz  hechs  Juridico extintivo de las  dos citadas

conscIuencias,

Realirandec el supuesto de un precepto
;egal, puede ocurrir gue las consecuencias normativas o
grtingan durante la vigencia del precepto. Fero tambien
puede suceder o contraric. Imaginemos la situacibn
siguientict la ley 1 establece que si A es, debe scr R,
HallAdndose en vigor tal precepto, realirzase su supuvesto
juridico, y empieran a producirse las consecuencias de
derecho. Antes de la extincibin del deber juridico R y de
la facultad juridica correspondiente, 1la ley ! es
derogada por la ley 2, concebide en estos términos: si A
es, debe de ser X. { Quiere esto decir que el hecho A,
corrio durante la de la segunda, las conscouencia:n

Juridicas cue, de acuerdo con anudlla, corresponcisn & i
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realroacabn Ze osu

con otras palebrasz [ruede api:icarse al hacho A ls secu -
ley, tomandc en cuenta el citado hecho, aungque ocurricc
durante la vigencia del anterior, corresponde &l supuesto
de la posterior y dete producir, de acuerdo con estea,
consecuencias jurldicas diversas de las que la otra le

atribuia #

Supongamos aus  le pPrimera  digoone  Que
toar hnttiro, 8l cumplir  veintiln afoe. dehe de scv
cone:dereds  como  mayar  de  edsd, y due ours  fiie

veirticinco afon el orancipio Ze la mevoria. De acuerca

I

cer lo eupuesto. habré ous reconocer que todas Jer
hombres cue, durartle la vigencia de 1s primera ley,

cumslieron veintitn afcs. llsgaron e ser, dezde

nomarto, mavares de edad, Pero muchos de ELlos Bran ac&as
mznores de velRticinzo, . en%rar en vigor i1& sonunca,
derogatcrie de & primers. In estos casos, el protlems
conziste en detorainar si esos  individuos de més  de
veintiunc y menos de veinticinco. deben ser ccnsiderados
o no, al iniciarse la vigencia de la segunda, como
mayores de edad. ¢ Fodrd aplicarséles dicha ley y decirse
que, si bien fueron mayores de edad desde los veintiln

afoe hasta le iniciacibn de la vigencia de la posterior,

dejercn de serlc crsde ese momento? 0, pars emslear 1z
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rerminologla usaderea H L ser&  correcto  aplicar

~

retrosstivamente la segunds ley

El principio general que domina este
materia es que la ley no debe aplicarse retroactivamente
en perjuicio de persona alguna. Pero este orincipio no es
considerado como absoluto, Yy todos los autores admiten

que sufre excepciones.

De lo anterior se refiere la exicgtencia
el dos cuestianrs capitales en materia (]
retroactividad, a saber: lo.- que dehe enterdersc por
aplicacibn retroactiva de una ley: 2o0.- En qué cascz

debs ura ley aplicarse retroactivaments,

Con gran frecuencisa, lag dos cuestiones
son mescladas, bLas dificultades gue precssnta este materia
obedecen, e€n gran nbGmern de cases, & L& corfusibn e
tales problemas. Siguiendo el orden de su planteamiento.
ErOELr 3T EMES, ante todo. +ijar el concepto de
retroactividad, La literatura jiuridica acerca del esunte
es extraordinariamente rica. Tendremos, pues, qQue
limitarnce a exponer las doctrinas mds difundidas,
atendiendo, sobretodo, a la influencia que han ejercidc
en nuestro pals., Queremos referirnos a la de los derechos
adquiridos, cohocida también con el nombre de teorla

clsgicat & la de FRoubier y Flaniol, y a le de lag
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grtuac:ones  (ejales abetractes v concrotEs CreICnIli

cor honnecass,
111.6.,- TEORIA DE LOS DERECHOS ADGUIRIDCS

Suele considerarse a Merlin como =l
expositor mds brillente de esta doctrina. Sealin el citado
surista, uma ley es retroactiva cﬁenco cestruye o
restringe un derecho adquirido bzjo el imperio de una ley
anterior, No lo es, en cambio, si aniquila una facultad
legal o uns simple expectetiva. La tes:s gira alrededor
©r treoe conccptos “Tundsnenteles, a saber: El de derennc
adowiride, &b do “acultes y ¢l de evceztativa, "Derecheos
adguirides son scuellas que  hen entracb sr nuesire
SomLinis Y. en tonnsc.ercia, forman garte e &l 1o pueszIn
sevroe arrebstedes por eaguél de quien 1og testmos Sn come
ejenpio de derechos edgqui-idns cite Merlin &) ceso de los
deviveaos de le zelebracibn de un zentrato. Algunes
vecesz, la lev no cres cerechos en nuestro favor., sino gue
"% concede Jdeterminadas Fanu{tsdaé legales, ocue sbio se
transforman en derechos sdauiridos al ser elercitadas.
"Con las facultades otorgadas por la ley sucede lo propin
que con las concedidas por los individwos., Mientras no
asumen la forma de derechos contractuales. son siempre y

A . . .
escencialmente revocables ~", Merlin explica enseguida
*]

qué entiende por expectativa.



"Le cue decimos de l& simple facultaszs no

lizasa, Jez aplicable a la exdectativa, es decir. &

m
L¥}

st
la esperante que se tiene. atendiendo a un hecho pasado o
2 un estado actual de cosas, de gozar de un derecho
cuando este nazca? En otros terminos, {fconstituye tal
esperanza un derecho adquirido? esio depende, sea de la
naturaleza del hecho, sea del ecstado de cosas de que
aquella deriva, La esperanza puede derivar de la voluntad
més o menos contingente del hombre, o de una ley en todo
tiemoz puede ser derogada por su avtor. O bien, deriva de
un trstamento cuyo auzar ha fallecido o, por Qltimo, de

ur contras 4u,

Zn el primer cast no puede hablarse de
derecho adguirido, poraue 1a eupectativa se funda
solamente en un acto revocable. For esta razbn, mientras
ls perszona que ha hecho su testsmento., de acuerdo con una
ley, permanece en vida, una ley posterior puedce
nectraliczar sus disposiciones testamentarias y, de este
mode, hechar por tierra las esperansas gue pudieran teper
los herederos instituidos o los legatarios. E! autor
francés examina luego el caso de la expectativa que
resulta de un testamento cuando el autor del mismo ya ha
muerto. 8i la institucibn o el legado son puros y simples
€5 incuestionable que no debe hablarse de expectativa,

sino de derecho adquirido.
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Pereo. digus gehs decirse de la expectat:s:
gue tiene un herecero cuando el testador lo ha :nstituice
condicionalmente? Fuede hablarse cde derecho adquirico si
antes del cumplimiento de la condicibn el heredero muere
0 incurre en una incapacidad? iEs posible que una seguncda
ley aniquile o restrinja las disposiciones contenidas er-
el testamento, mientras la condicibn se halla en
suspensa” Merlin con{esta negativamente, éos:enxendo que
al mofir ¢! tegtador, e! instituicdo adauiere el dervecho

de herecar, siempre y cuando la condicibn se cumpla.

Iqua!l solucibrn ofrece en relacibr con los
derechos contractuales cuya”nacimiento depende de que ur:s
_condicibn llegue a realizarse., Funda su tesis en que el
vimcuic engendrado peor el regocio Juridico. sble puede
resolverse por la no realizacibn cg le condicibn, v no do

cLre maners,

III.7.- LA TESIS DE FAUDRY-LACANTINERIE Y
HDUBUES~FOURCADE SOEFRE LOS DERECHOS ADBUIRIDDS

La nocibn de derecho adquirido no
permanece i{nmutable & traves de las doctrinas de los
autores oue hacen de ella‘el eje en tormo al cual giran
sus ideas sobre retroactividad, Frueba de lo eupuesto es
la definicibn gue del derechc adaquiride dan EAUDRY-

LACANTINERIE Y HOUGUES-FOURCADE,
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El punto de partida de eéstos o5 la

retincibn entre la facultad legal y el ejercicio. La
facultad legal no ejercitada es una simple expectativa
que sblo se convierte en derecho adguirido en virtud del
ejercicio, "El ejercicio de la facultad legal, en cierto
modo materiralizarse en ese acto que la traduce, es
constitutivo del derecho adquirido. Y éste nos pertenece
a partir de entonces al punto de que una nueva ley no
puede despojarnos de! mismo sin pecar d8 retroactiva. Ne
nay dificultad alguns en comprenderlo, pues la ley se
destruiria & s! misma al! aniquilar ls obra que ha
permitido en el pasado, y ello con gran perjuicieo de su
sutoridad personal y, enseguida, de los intereses de
aquelins a quienes rige, ya gue entonces nada estable
habrla en la vida social®"., Cuanco la mueva ley destruys
o restringe una facultad no ejercida durante l& vigencia
durante la anteriar, la aplicacibn de aquélla no puede
ser vista, segln log mencionados  autores, como
retroactiva, porque, en su concepto, tal aplicacibn a
nadie perjudica, Para euplicar su punto de vista, citan,
entre otros ejemplas, el derecho de propiedad. La persona
que adquiere la praopiedad de una cosa se encuentra
facultada, de acuerds con la ley, para usar, disfrutar y
disponer de ellaj pero las facultades legales que como

propietaria  tiene, no se  conviertern en  verdaderos



gerechocs adauiridos sins cusnco su tituler las esaeecit:
por lo cual., si uné nueva ley la suprime o restring=s. no

incurre en el vicio de retroactividac,

De acuerdo con lo dicho cabria distinguir
las facultades legales ejercitadas durante la vigencia de
la primera ley, de aquellas otras que el titular no hico
valer y que, pot tanto, no llegaron a convertirse en
detrechos adquiridos. Las ya ejercitadas no pueden cer
destruidsz o medificadas por la ley nuevay las otras, en
catbic, 31 pueden serla. sin qgue quep2 hablar por ello de

splicacibn retroactiva,

111.7.1.~ CRITICA DE LA TESIS DE BAUDRY-
LACANTINERIE Y HOUBUES-FOURCADE.

La doctrina. de BAUDRY-LACANTINERIE VY
HOUQUEB-FOURCADE desnaturaliza por complete la toori:
clagica sobre los derechos gdqu:ridos. al hacer depender
la existencia de éstos del ejercicio de las facultedes
legales de las personas. Es cierto gue nada impide
distinguir los derechos, como meras consecuencies
normativas de la realizscibn de un supuesto jurldico, del
ejercicio de los mismos, que ya no es un derecho, sino un
hecho, Mas de aqul no se sigue que las facultades legales
de una persona sblo se convierten en auténticos “derechos

adquiridos" en virtud del ejercicio.
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fuez el dgerechc no deriva de su ejercicic
ni, por consiguiente. puede ceperder de el. Es posible
tener derechos y no ejercitarlos como también lo es tenor
obligaciones y no cumplirlas,. Hacer depender la
existencia de un derecho del hecho real de su ejercicio
resulta tan absurdo como pretender derivar del hecho del

cumplimiento la existencia de una obligacibn,

Velviendo sobre el elemoio de: la
propiedad, diromns: gue lag facultacdes gue la lev concede
al dusfo de una ccsa son derechos adquiridos por el desde
=]l momento en aue se convierte 2n propietario, adn cuando
los ejercite posteriormante, o nunca llegue &

ejercitarlos,
I1I1.6.- TESIS DE PAUL ROURIER

L basy de la teorls de los conflictos de
leyes en el tiempo reside, seghn ROUBIES, en la
distincitn cel efecic retroactivo y el efecto inmediato

de la ley.

Las narmas legales tienen efecto

retroactivo:

A) A hechas consumados bajo el imperioc de

una ley anteriory; ( facta praeterits )
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by A gitvaciones Juwrigices en curss, oo

e antes e ls

LI N

1o oue tota a 1los efectes reslica
iniciazidn de la vigencia de la nueva ley. (FACTA

FENDENTIA)

Si ls nueva lay se aplica a lax
consecuenciags atin no realizadas del heche ocurrido baje
el imperic de la precederie, no tiene efecto retroactivo
sinD :nmmeciats, En 1o que respecta & los hechos futuro:
(fazte futu-a ) @2 evidente oue la nueva ley nunzg nusds
ser retroactive, El  problemé de la retroactivided
ple~teage relativameste & lap oregeuenciae jurlidicas de
un heche reslizaco baic el imperio de una ley. CUand, &n
®) moment? en aue se 1nicia la vigencia oB una huesva
norma, t:les consecusngien no han acabado de producivse
Ern  ta) hipbtezis, Foubier  distingue  log  efectos
realizedss artws O 1z Iniciacidn de ls vigencia Sz la
segunds, 9% los que no 8¢ han realirado teodavia ol llegar
ess feche. El primcipic general esteblecido por €l
Jurista Francés se formula diciendo gue la linmea antiglia
debe aplicarse & 108 efectos realizados hasta la
iniciacién de l& vigencia de la nueva, en tanto que éste
debe regit los posteriores, En algunas materias. sin
embargo, el principio general deje de aceptarse. Lz
antigua ley debe seguir anlicindose a las consgcuencias

Juridizes de un Zontrateo celebrade baje su 1mpzric, abn

108



coaanus tale consecuUEntlas esten en cursd al entrars €n

s

VIZOr UNR n[ueva norma.

Cuande el problema de la aplicacibn de
las leyes en el tiempo no se plantea &n relacibn con les
consecuencias Jjurldicas de un hecho, sino con las
condiciones de constitucibn o extincidbn de una situacibn
‘juridica, la nueva ley no puede modificar, sin ser
retroactiva, tales condiciones, ya que estas quedan
comprendidaz, por un: mizma {ndole de hechos pasados

(facte praeterita ) .

Si 13 trata de leyes que crean
situaziones de Jjurldicas desconocidas por la legislacibs
anterijor, tales leyes deoen ser asimiladas a las
relatives @ le constitucibns de uns situacibn juridice vy.
por ends, no pueden &tribuir @ hechcs o actos pretéritocs

el poder de congtituir las nuevas situacicones.

La hipbtesis e la que acabhamos de
referirnos e realitaria, por ejemplo, en el caso de que
en determinado pals se creasen nuevos tipos o formas de

adopcibn desconocidos hasta entonces.
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fry

J1II, 8,0, - FUNDAMERTG  DE LA RESLS I

SUFRERVIVENCIA EN MATERIS DE CONTRATOS (ROUEIES)

Alirn cuando las condicignes de valicde: zon
las reglas sobre capacidad de los contratantes y las
consecuencias Jjuridicas de los contratos se encuentren en
gran medida prefijadas e~ la ley, las partes consarvan,
sin embargo, amplic margen de libertad, dentro del cus.
pueden manifestar su valuntad en mGltiples formas, con
viste a la produczibn ge e<octos di derecho. El contrato
constituye, en este sentidc, un acto de previsibn, "Los
cortratantes, gque wvinculan ¢ @l sus intereses, saben aus
puedsn esperar del juego de las cléusulacs expresas de)
zcto,  inclueo de la ley. Es evidente gue la eleccib

hechks nor la

[H]

m

pert serls inlita1] si ursa pueva loy,
medificando las cizposiciones del régimen en vigor 1 dia
e~ cue el contrets fFue corzlurde. vinigse & schser oor

zierra sus previ

0w

inres, Cuands dogs pers:-:zg $0 casanb,
cuando un sujeto sdgLiere un wsufructo © una hipoteca.
encertivames indudablemente como base de tales actos un
hecho voluntarioj pero los interesados saben que no hay
més eleccibn que la de seguir o no el regimen legal., For
el contrario, cuandc dos personas celebran una venta o un
contrato de arrendamiento, saben que pueden insertar
determinadas cl&éusulas, condiciones © modalidades del

acto, y s8i alge esperan de la ley, es solamerie uns



sroteccibn complementarie,  en  relacibn con lo  que

hubieran dejsdo de prever o de enuncxar.b"

I11.8.2.- TESIS DE PLANIOL

La doctrina de Roubier coincide
escencialmente con la de Flaniol. Este autor propone lé
siguiente formula para explicar la nocibn de
revroactividade "Las leyes scn retroactivas cuandc
vuelver eobre el PESasI s@s para apreciar laz
condiciones de legelicad de un acto. sea para modifics" ©

salizades de un . derecho. Fuera

s

sanrimir les nofecton ye v

de eostos ¢&z0s no hev retreactividad y a2 ley pueds

los efectes futuroe de hechos o de acte:s

74

incluso enteridres, zin ser retrosztiva,

IIl1.8.3.~ CRITICIA DE LA TESIS DE ROURIER

La doctrine de Foubier tiene el merito cc
diztinguir con toca claridad el problems del efsctc
inmzdiato de la ley, por una parte, y el del efectoc
retroactivo, por la otra., Es evidente que tales
cuestiones son enteramente diversas y que es necesarioc no
confundirlas. Pero nc estamos de acuerdo con el citado
Jurista en lo gue toca a su concepto de retroactividad.

Roubier considera que una ley es retroactiva cuando

medifics coterminades conzecuencias de dereche realisacas
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totaimente Sajo el iwperic de 1= ley e&rnterior, o F¢
aplice a efectos procducidos antes de la imicracidn ce s
vigencia de la nueva. Si1 se trata, por el contrario. ce
efectos no realizados al entrar en vigor la nueva
disposicibn, tales efectos quedan inmedistamente
sometidos a ella, sin que pueda hablarse de aplicacibn
retroactiva. Este aspecto de la doctrina descanss en un
equivoco. Nos referimos a la enxpresibn  ‘"efectos
ree.izacor’. Al hablar de léz nociones de  supues .
nridico y hezhe jurldico vimeos cbmo las consgcuencias de
cerzche fque enuncia la disposicibn de un srecepto lecal
ztlc  punden imputarse  a lag peRrsonas & Que €l mized

refigre, cuanac se ha realizade el supuesto

agu!l 86 sigue QqQus las consecuencias de
gerecho guz eruncia 12 disposic:ibr de un precepta legal
stic puznen mputarse s las personas & gue el mismo
precepts so refierc, cuando se he realizacdo el supuesto

juridice.

De aqul se sigue que las consecuencias de
derecho (fscultades o deberes) se producen en el momentﬁ
mismo en que el supuesto condicionante se ha realizado.
Esto quiere decir que las obligaciones y derechos
subjetivos que la ley enlaza al cumplimiento de la
hipbtesis normativa, son consecuencia inmediata de la

procuccifbn del hecho juridico. En este sentido pusas

i
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afivrarss oue las consocuencias de derechs enicron oFoo
el moments de la realizacibn del supuestoc, aun cuando la
realizacitn efectiva de tales consecuencias dependa de la
produccién de otres hechos Jjurldicos, For ejemplo: tan
pronto come el comprador y el vendedor se han puesto dc
acuerdo sobre la cosa y el precio, el contrato de
compraventa se perfecciona y nacen determinados derechos
y obligacicnes en favor y a carge de las partes. La
circunstarcia de aque tales derechos y obligacionce searn
respectivamente ojercitados y cumplidos inmediataments o
arn fgcha posteriar, es indeperdiente de la ezistencis de
los mismcs. De manera semejante, cuando el cumplimientc
de un deber o el ejercicio de un derecha sf hecen
dependsr de l: realizsc:bn de otro hechs Jjuridico (la

llegage de on tératnc, por 2jemplol, las tonsesuenciss

son  anterigres & los heches del cumplimisnta v o€
gjercicic., Le gur ccurre es que la realizesibn efective
ce scuellas (cumplimients de deberes o ejercicic ae

facultades) se encuentra diferida,

Ahora bien: de acuerdo con la tesis de
foubier, las leyes pueden modificar o suprimir, sin ser
retroactivas, los efectos de derecho =no realirados- de
hechos producidos durante la vigencia de la ley anterior.
Pero cuando Foubier habla de efectos no realizados, no

alude & las consecuencias de derecho consideradas por st
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mismzz. ¢inc ai hochs g suw realizacibn et
decir, al ejercicic de derechos ya eristentes. Fero si o
derechc o una obligaci&n han nacido bajo e! imperio ce
una ley, y el ejercicio de aquel o el cumplimiento ae
ésta pueden prolongarse durante cierto tiempo. o se

hallan diferidos de algdn modo, la modificacibn

8]

supresibn de tales consecuencias por una ley posterior ez
necesariamente retroactiva, ya que modifica o destruve
lo que existia ya antez de la iniciacibin de su vigencia.
Ségmn Garcis Mavner, Roubier diric que los efectos
posteriores & la fexha de iniciacibn de la vigencia de lsa
nueva ley, si bien ya existian, no se hatlan realizaco:
perac entorces habrle guc responder que la realivacidn de
una consecuencia juridicsa es un mero hechs, v aue lo
dnice 4us una ley pueds medificar o suprimir son les
gerecho: vy obligac:ones derivadons de la realizacibn de ur
supueste Juridiza, mesz no el hechp del ejercicio o cel

cumplimiento de estas facultades y deberes.

111.9,~TESIS DE BONNECASE

La tésis de FBRonnecase s basa en la
‘distincibn entre situaciones Juridicas abstractas vy
concretas, Una ley es retroactiva, segin el autor

francés, cuando modifica o extingue wuna situacibn

Juridica concretag no 1o es, en cambic. cuando
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samplements limite o extingue wuna situacibn abstracta,
creada por la ley precedente, Habrd pues, que fijar los
conceptos de situacibn juridica abstracta y situacibn

juridica concreta.

For situacibn juridica entiende Bonnecase
“La manera de ser de cada unc, relativamente a una regla
de derechoc o a une situacibn Jurldlcae“. Las situaciones
juridicae pueden ser abstractas o concretas. "Situeacibn
juritice abstracta es la maperse de ser eventusl o tebrica
de cade uno en relacidn con una ley determinada.”
Supongamos que Una ley establece qué persoras son capaces
de heredar, FReletivamente s todas ellas, la ley en
cues :bn‘cres una si1tuacidn juridica abstracta, en cuanto
determina. de  mode  genérico, queé requisitos deben
concuryir en un sujteto para que se halle en condiciones
de ser instituldo heredero. Otro ejemplo: uns ley rebajs
a dieciocho afos la edad de la mayoria. Todos los menores
de dieciocho afos se encuentran, relativamente a la nueva
ley, en una situacibn jurlidica abstracta. Fero, al
cumplir esa edad, la situacibn Jjurldica abstracta se

transforma en concreta.

A diferencia de la abstracta, "la
situacibn juridica concreta es la menera de ser, derivada

para cierta persons Ze un acto o de un hecho Jurldicos,
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gue RONE en jusgo., BN sSu Provecho O & su cargo, laes
reglas de uwna institucidn jurldica, e ipso facto le
tonfiere las ventsjas y aobligaciones inherentes al

funcionamiento de esa xnstxtucibnq“.

La transformacibn de una situaciﬁn
juridica abstracta en concreto no depende, en todo casc,
de la vecluntad de los intsresados. Alounas veces deriva
o7 hechos no voluntarios. Ei solterc puede cohvert:ir su
situac:iin Juricica abstracta er relacibn de metrimonio,
ern una situaciftn concreta, para lo cual le baste casarsed
&) 'sujsto capasz de heredar, en c:mbie, no =e convierte en
heredere por acte prepio, sinc por  la muerte  de!l

testador,

Lo cighh revela gue la transformacidn os
una situacidn abetracta en cencreta depende de un kecho o

un acteo Juridice.

"El individuo que bajo el imperio de la
ley antigla se habla convertido en mayor por haber
alcanzado la edad fijade por esa ley, no volverd a ger
menor si1 la nueva ley aumenta la edad de la mayoriag
pues, de lo contrario, la segunda ley no podrd escapatr al
reproche de que es retrpactiva. Asl, pues. 81 el
legislador no ha formulado expresamente una voluntad

]
contraria, el individuo ya mayor por haber cumnplide
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veimtiar amst bajyo el imperic de Jne ley que fije en
weinticince l& mayor edad, no volverd a ser menor heste
jos veinticinco, st pretesto de gque la nueva ley ha

retardade la iniciacibn de la mayorta. !

Para determinar si una persona se halla,
en relacibn con cierta ley, en una situacibn juridica,
abstracta o concreta, bastard con inguirir si se han
producide o re el heche o el acto Juridico aque
cendicionan e nacimientu de las facultades o deberes
derivedos de la misma norma. En caso afirmativo, 1la
persons  estk  frente .al precepto, er una situacibn
jurigica concretal ern 1z hipbtesis contraria, la
situacibn del suwyeto. frente a la ley, es abstracta vy,
por ende. ung nueva ley puede modificarle o suprimirle,

sin gue quess hablar de retroactivioad,

La Onica limitacibn que debe admitirse.
en cone.ibn con este principic, es la que ya indicamos:
las situwacianes Jjuridicas concretas han de ser respetadas
por la nueve ley Gnicamente en la hipbtesis de que su
aplicacibn retroactiva no lesione un interés de los
sujetos colocados en tales situaciones. Si no hay lesibn
de intereses, la nueva ley debe aplicarse, aun cuando su
aplicacibn sea retroactiva., 8i por ejemplo, dicha ley

reglaments la materia de pruebas., zin atacar con ello los
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dereshos substancialies de log irnteresados, pue =
splicsres @ fituaaciones juridicas concretas, en cuanto v
ap.icaciones no causa a aquellos ningln perjuicio. Si.
por el contrario, perjudica a los interesados o restringe

sus derechos, habrd gue optar por la solucibn opuesta.

J11,9.1,-CRITICA DE LA TESIS DE RONNECASE

Creembs que la teorla de Bonnecase acerca
di 1a nociénr de retroactividad es la més aceptable,perc
no eetarnos o2 acuerds con la terminologle emnleada por el
civilista francés. Dice CGarcia Mavner laz imprecizione:
25 gug incurre, se dehen, en puestra opinibn, & que su

teorie no cescansa sabre un an&klisis correctoc d loe

5]

conceptes Juridices fundamentales y de las relaciones auc

mediarn entre las leyrs y las personas & quignes se

encuentran destinsades.,

Hemos repetido. en nloorosas ocasiohes,
que en todo precepto legal -2y dos partes, el supuesto y
la disposicibn. El supuesto es la hipétesis de cuy:
realizacibn depende e! nascimiento de las consecusncias
normativas: la disposicibn expresa tales consecuencias,
De ello se sigue gque la imputacibn de los debezrse vy
derechos due una ley respectivamente impone v cancede,
depende de que, en relecibn con cierta persans., s€

realice e} supuesto jur'dizc.
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Fecueroe el lector el precegpto,
veces citado, seglir el cual, cuends uR 1rIividud dessubed
un tesoro, y estd obligado & entregar el resto al duens
del predio. Bonnecase diria gue si yo soy dueRo de un
predio, me encuentroa, en relacibn con aquel precepto, en
una situacidbn juridica abstracta. porque hasta la fecha.
nadie ha descubierto un tesoro en tal propiedad. La
terminologia empleada por Bonnecase parece criticable,
parque entre el citado precepto y mi persona no er:ists
relacibn ninguna, ys& qus nc puede aplicarseme. El hecho

de que la ley fcramule une hipbtesis gue acsso llegue a

realizarse en relacidn commigo. Po significa qQue, antes
age la realiracibn del supuesto, me ercuensre yo en les
situacibn Jjuridics hipectética y abstractamsnte formulads
de la norma. Hablando rigurosamcnte, no hay situaciones

surificas abstractas,.

Toda situacibn juridica nace de= la
aplicacibn de un precepto de derezho y, en este sertido,
es siempre concreta. Abstracta e2s la regls legal, ro la

situacibn juridica,

Por otra parte, no es necesario
introducir, para fijar el concepto de retroactividad, la
distincibn que hace Eonnecase. Basta con declarar que una

ley es retroactiva cuando modifica o restringe las
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censetuentias Juriditas de heonos roelirtages duromne 1o
vigencia de le anterior, Fodris tambien decirse: cuando
ica o restringe las consecuancias Jurtdizas
derivadas de la asplicacibn de la precedente. La farma de
expresibn es diversa, pero la idea expresada es la migna.
ya que la aplicacibn de una ley supone csiempre la
realicacibn de la hipbtesis.

Obsetrve el lecter que heblanmos ce

resiizscibrn de! mutupsto vy Relimienio de conuotwenciaz

a

azrmatives, ne dy ojersirio de @stas. Loz derechox oy
deoeres ¢ipresaics por la disposicibn de la iey ascen g
el momemie en aue €l supuestis se realiza, aun CUaRDo PR
postericrrente siercitados vy cumplidos o no lleguen nunca
a gjergitarse nloa cumplxrse. Habré aue tomar tambien &n
cugnte le fesibilidad de aue las obligeciones derivsdas
ge la realizazibn de un supuesto ro sean evigibles dewds
el momente en gue nacen, Incluso en efta hipliesis. taoles
obligaciones eristen, aum fuando su cumplimiento no pueda

reclamarse desde luego.

8i una nueva ley las suprime o restringe,
es necesariamente retroactiva, aun cuando al iniciarse la

vigencia no sean exigibles todavia.

las explicaciones . anteriores revelan oue

no  ec Nz sssrin, para «¢stablener le rorils  de
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retraactividad, rRUrrLr al concepto de situvacibn
furidices, Begta con poner en jueqo. en funcibn de la idex
dei pasado, los conceptos Juridicos fundamentales de

hecho juridico v consecuencias del derecho.

IIl.10.—- EXCEPCIONES AL PRINCIPIO DE LA

IRRETROACTIVIDAD DE LA LEY

Dijimos antes que en materia de
retroactividad hay dopg  problemes  fundamentales. El
primore estriba en establecer cudndo la aplicacidn o una
ley es retroactiva: sl segundoy. en determinar cu&ndo
puete une ey aplicsarse retroasctivamente, La primera
cuesiadn ha quedado ya resuelta. Una ley es
r@:voactivam@néa aplicada cuande suprime o modifica l&:
conzecuencies  jurldicas de wur heche ocurrido bajo €!
impErio A la antesriar, Le posibilidad de una aplicacibs
ratroacstive implica, por copsiguienta, la subsistentis o

poeduracion do los deberes y derechos derivados de la

‘ealizacibn del supuesto de la ley precedente., Bi tales
deberes y derechos se han extinguido en su totalidad
durante la vigencia de la primera norma, ya no es posible

Que la nueva los suprima o modifigue.

En realidad, la determinacitn del
concepto de retroactividad no ofrece grandes

Zificultades, Creemos hkabsr demostrade aque el verdadero
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problene no s £l do la definicibis de la loyv retroactive

a0y [

4

sino el oe las eucepciones &l principio de

retroactividad,

LEn qué casos debe la ley aplicarse
retroactivamente? C, expresado en otra forma, dcocudnda
puede uwna ley modificar o extinguir las consecuencias
Juridicas de un hecho ocurrido bajo el imperio de una ley

anteriar, cuyo supuesto era idéntico al de la nueva™...

Ya hemas wvisto gue €l principio gencral,
en ety materia, se enuncia ciciendo que la ley no debe
aplicarse retroactivamernts en perjuicio de persona
alguna, fzto zignifica que la aplicaciba retroactiva es

licite en aguellos cascs e€n qQue & nadie parjudica.

Algunos autores afirman que la regle de
ia no retroactividad sblo vale para el juez, no para el
legislador. De acuerdo con este punto de vista, el autor
de la ley esth siempre <acultade para ordenar que un
precepto se aplique a hechos juridicos pretérites,
estableciendo de este modo excepciones al principio
general., Esta tesis no puede ser aceptada por nosotros en
los mismos términos en que los autores eurocpeos la han
formulado, porque la regla de la no retroactividad
constituye en nuestro derecho una garantia individual. En

estas condiciones, es indiscutible que no vale sblc para
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el legizlador ordirmerio. No tiene, pues, enhtre nosctrocg,
me eucapciones que la sefalada por el articulo So del
Chzigo Civail del Distrito Federal y las que expresa o
tecitamente puedan derivar de otros preceptos de la
Corstitucibn Federal. Unicamente en los casos en qgue la
aplicacibn retroactiva de una ley a nadie perjudique o
cuando, & pesar de ello, la Constitucibn Federal autarice
dicha aplicacidbn, es posible hacer a un lado el principio

general de irretroactividad.

Como ejempla de un preceptc
constitucional aue té&citamente admite l& posibilidad de
una aplicacidn retroactiva de las leyee relativas a la
propiedad, podemcs citar el p&rrafo tercero del articulo
27 de ruestra Constitucibn, gque asl dice:r "La Nacibn
tendrs todo tiémnc el derecho de 1mponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés plblico., asi
come el de tregular en beneficio social ei
aprovechamientoc de los elementos naturales suceptibles de
apropiacibn, corn obieto de hacer una distribucibn

equitativa de la riqueza p&blica....ll"

III.10.1.- EXCEPCIONES AL PRINCIPIO OE
IRRETROACTIVIDAD EN MATERIA PENAL

Interpretando a contrario sensu el

principio gereral de aue ninguna ley debe producir
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efectos retroactivos en perjuicio de persona elguné.
llegase a la conclusibn de que l& retroactividazg es
licita cuando, lejos de perjudicar, beneficis a los
particulares, For esa razbn suele admitirse que, e¢n
materia penal, lag leyes aue reducen una pena deben tener
siempre efactos retrosctivos, ya que tales efectos

resultan benéficos para el condenado.

De acurrao con algunos auteres, le regla
a que acsbamos de referirnos vale no sblo en los casos ep
gue al entrar en vigor le lev mbs berniigne adn no s¢ ha
dictsco sentencia firme, sino también en aquellos en que
el reo ha siduo condenado por sentencia irrevocable y co
encuentrs sufriendc su condens, Fara que la aplicacibn
retroactiva de la nueva ley sea posible, ev neresario,
por ende, que las cecnsecuencias jurldicas de la anterior
nc se hayan extinguido, ya que, en esta Gltima hipbtesie,
careceris de sentido hablar' de retroactividad, S! un
hombre es condenado a treinta afos de c&rcel. por habher
matado a un semejante, y una nueva ley reduce el monto de
la pena correspondiente al homicidio, pero entra en vigor
cuando ya el condenado cumplid su condena, resulta

imposible aplicar retrospectivamente aguel precepto.

En lo que "toca a las medidas de

seguridad, casi todos los penalistes estiman que deben
I3
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aplicarse retrosctivamente. Como no tiendeh & imponer

"vrnie expliacibn dolorosa, sino & corregir y proteger &l
delincuente, la ley debe tener siempre efecto
retroactivo, pues es de suponer que la medida de
seguridad instituida por la ley posterior, vigente en el

momento de la aplicacibn es la m&s adecuada al fin de

correccibn v tutela que estas medidas persiguen‘z".

YI1.20.2.~ EL DERECHD PRDCESAL Y EL

PROBLEMA DE LR RETROACTIVIDAD.

Eri lo que atafe al derecho procesal es
indispensable distinguir cuidadosamente las  hechos
juridicos materiales de los propiamente procesales, Fuede

sblarse de aplicacitn retroactiva de la ley procesal

o

=blo cuando eéta destrhye o restringe las consecuencias
Juridicas de un hecho de naturalera procesal conrridgo
durarte la vigencis de la snterior. "La aplicacibn de la
norma  procesal  posterior no queda excluida por la
circunstancia de que los hechos cuya eficacia jurldica se
discute, hayan ocurrido mientras estaba en vigor una ley
procesal distinta, sino Gnicamente par la circunstancia
de que, durante la vigencia de ésta, hayan ocurrido los

hechas a que se atribuye la eficacia jurldica procesal”.

5i una ley cambia la forma y requisitos

de la demarda judicial, puede aplicarse aun cuando @



trate de heehecs de Indole msterial ocurridos mientrae se
hallaba en vigor una ley procesal diversa. En cambio, ne
debe aplicarze a hechos proceselez ocurridos antes oe su

entrada en vigor.

Expresado en otra forma: las demandas ya
formuladas al asparecer la nueva ley, deben quedar sujetas

a los requisitos de forme sefialados por la precedente.

For regla aqeneral., las leyes nrocesales
contiernan una serie de articulos transitorios. gque fijan

105 criterios para le solucibn de leoe diversos corflictos

(]

n relacibn con sl tiempo., Podemnsz citare como ejemplo,

los  articules 2o y Jo transitorios  del Céaoi

bt} ae

&t

Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal.
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1, ~CONSTITUCION POLITICA DE L05 ESTADDS UNIDDS MEXICANCS, &bi'idls
PORRUA A, NELIZD, 19%%, P.0,
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CAFITULO IV

EL DERECHO COMPARADD "

IV. 1.~ PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1989-1974
Al igual que el FPlan Nacional de
Desarrollo de la Administracidn anterior, se pretende
étender las demandasiprxﬁr;tarzas de! biencstar social,
aguellss cue afectar dJirzctamente el bienestsr do las
mayoriss o & 1a sequrizdal piblica, & la eduzacibn, & lea
vivience, & l& cisponit:lidsd de servicice bésiceos, al

SoCBEC v
esparcimiento.

la vivienda.

El
blegueda de ura
territorial y ia

econbmicas,

promsciin

Nocotros

impuisando

oy la culture, @l dezorte vy &l

stenderzmos 1o que se refiere

Plan ¢- ruestrec estudio fsvorece le

cransformacién  en el ordenamiento

descorcentracibn de las actividades

la calided de los servicios

urbanos y la capacidad municipal para propiciar su propio

desarrollo.

Atiende igualmente, la ampliacibn de ls
dispanibilidad y el acceso & viviendas y serviciog de
infrasstructura urbana para canstruir vivierdas que sc
necesitan cada afo, la politica del pals se encauzard &
consolidar el §Gistema Nacional de Vivienda v todat

¢ et
P



aguellas acciones auve faciliten ¢l acceso al crécdito para
que las familias puedan, por sl mismas, contar con el

importante patrimonio de una vivienda digna.

Fare lograr lo anterior, el OGobierno
Federal a través de dicho FPlan menciona ciertos
lineamientos gque podr&n hacer posible la realizacibn de

las metas que &1 mismo pretende. Tal es el caso de:

{,~ Avan:zar en el cumplimiento del
preceptc ceonstitucicnal de que cads familia cuentes con
una vivienda digns vy decorosag

2.~ Canvertir & la vivienda en un facter
funcaments para el ordenemientc  necional ce ioe

asgntamientos humanzs en el tzrritorio nacional;

3.~ Aprovechar el efecto multiplicador
que tiene la vivienda en la actividad econbmice pare

reactivar el aparato productivo y promover ! empleo;

4.~ Consolidar e! GSistema Nacional d»
Vivienda mediante el fortalecimiento de la coordinacibn
institucional enrtre las dependencias federales, los
organismos de vivienda y los gobiernos estatales vy

municipales;

For otra parte, indica el referido Flan

gue n materia de financiamiento de vivienda perc 1ds



demandantes de ingrescs gtodios, s&  Cardn  fecilide

[

mediarnte placcs y condiciones de pago soroplsagas = &
capacidady para el caso Ze demandanto: potenciales dr
vivienda que, teniendo ingresos suficientes para cubrir
los pagos de principal e intereses de los crédites v que
ne pueden hacer frente a los fuertes p&jos inicis.es,
como el enganche, la escrituracibn y los derecho. pars
estos casos, se  ‘instituirdn mecanismos de ahorro

virculados al cosiz de 1z vivienda, ohtrz forrs seris |

n

creacibn de jnstrumentos ce capezitacibn de largeo plsco.

coms el bono bancario pare la vivienda,

e protande también tmpulsar id
congtruccibn de vivienda pere srrendemiento., Fare ello,

s¢ mantendr&n los progremas oficisles de fipanciamiznta:

i

€ promeverd, en concertactbn con los sectores social v
privado. & reviciln del marco juridice aue influya en ls
construaczilr de vivienda pars arrendamieriot se fomentard
la participacidn de recursos del sector privadc en 1l:
construccibs de vivienda de interés sccial y de nivel
medio, asl cemo de vivienda pare rentar se operaran
programas para la adquisicibn de edificios de viviendag,
muchos de ellos con renta congelada, transformando a los

actuales inquilinos en propietarios,



Meciante el impulsc & la densificacisn
Ut LEna, y &l mejoramiento ¥y rehabilitacitn de s
vivienda, se€ estard gn condiciones de utilizar plenamente
la infraesiructura y el equipamiento urbano existente.
Fara ello, sz promoverdn la uwtilizacibn de predios
baldlos infraurbanos, se fomerntarh la rehabilitaci8in de
edificios de los centros histéricos de las ciudades, se
ampliarsn los esquemas institucionales para el
mzjaramiento op viviendas y ls introduccibn de servicio:
basicos, ¥y s& reforrarén las lineas de creédito individuel

cestinades & eztos fines.

Espersmos qus este documento programético
realmoerte cumpla materialmente con s5US objetivos
planteadoz y ng quede en e! Gltimd resguarde de  la

conciensis de los gobernantes.

IV, 2.~ ANALISIS DE LA LEGISLATURA ANTERIOR Y 8US

REFORMAS .

Arors bien en este andlisis comperativo
de los articulos anteriores. con los de la presente
reforma se hard de la siguiente manera, primero se ver&n
las modificaciones y la diferencia que estriba entre uno
y otro, para esto empecemos a analirar los que s€

reformaron relativos al Cbdige Civil,

-
t3
oy



CNTER OR REFQF

2398.-E1 arrendamiento no 2398.~ El arrendamien-
puede exceder de diez aRos to, no puede exceder
para las fincas destinadas de diez afos para las
a habitaciébn, de quince pa- fincas destinadas

ra las fincas al comercio y al comercio o a la

de veinte para las fincas industria,

destinadas al ejercicio de
una industria,

RESULTADD.~ Aqul la modificacibn consistid en unir las
fincas destinadas &l comercio con las destinadas a la
industria, ahora con la nueva reforma embas reciben un
trato igual, esto quiere decir que la reforma contempla
la importancia que tiene el comercio y la industria a
nuestro tiempo son iguales razén por la cual ahora el
tiempo maximo que se puede rentar una finca para estas
actividades puede ser hasta 10 afos.

2406.~E1 arrendamiento 24064.-El1 contrato de
debe otorgarse por escrito arrendamiento debe
cuando la renta pase de cien otorgarse por escrito.
pesos anuales La falta de esta

formalidad se imputara
al arrendador.

RESULTADO.-La modificacibn en este articule es quitar
definitivamente la cantidad en la que se dehia otorgar el
contrato de arrendamiento por escrito, pues ahora al
responder a las nuevas circunpstancias que existian en el
pals resultaba irrisorio el decir que se tenia que
otorgar por escrito este contrato cuando la renta pase
de cien pesos anuales, pues debido a la devaluacibn del
peso y la inflacibn que existe en nuestro pais; se hace
esta modificacibn, ahora todos los contratos se tendran
que otorgar por escrito no importando el importe de la
renta.

2407.-8i el predio fuere 2407,~-Derogado (D.0O.
rastico y la renta pasaré F,21 de Jjulio de
de cinco mil pesos anuales, 1993.)

el contrato se otorgara en
escritura pablica,

1



RESULTADOD.-En meste caso la reforma trae consigo la
inovacidbn de poder rentar un predie rastico por la
cantidad o importe que ses sin la formalidad de elevarlo
a Escritura Publica, pues es injusto para el propietario
del predio y para el arrendatario el tener que hacer
gastos todavia mhs elevados de lo que puede ser la renta,
pues todos conocemos que para elaborar una escritura es
mas cowtoso que lo que resultaria la renta misma del
propio bien.

2412 Fraccibn 1.-A en-
tregar al arrendata--
rio la finca arrenda-
da con todas sus per-
tenencias y en estado
de servir para el uso
para agqual a gque por
su misma naturaleza
estuviere destinada,
as! como en condicio-
nes que ofrecen al a-
rrendatario la higie-
ne y seguridad del in-
mueble,

2412 Fraccibn I,- A entregar

al arrendatario la finca arren—
dada,con todos sus pertenencias
y en estado de servir para el
uso convenido, y si no hubo con-
venio expreso, para agquéal a qgue
sU misma naturaleza estuviere --
destinada,

RESULTADD, ~En este capltulo encontramos la incerciébn en
la reforma de dar seguridad e higiene del inmueble, ya no
es tan solo el entregar @l bien inmueble en estado de
servir con sus pertenencias, sino que ahora la seguridad
e higiene del inmueble materia del arrendatario gqueda a
cargo del arrendador como obligacibm y como un derecho
para el arrendatario, pues en experiencias anteriores se
podia percatar el deterioro del inmueble. No siendo justo

el rentar un inmueble que tontenga permanente peligro.

2447,.-En los arrendamientos
que han durado mas de cinco
afos y cuando el arrendata--
rio ha hecho mejoras de impor-
tancia en la finca arrendada,
tiene é¢ste derecho, si esth

al corriente en el pago de la
renta, & que, en igualdad de
condiciones se le preferird a
otro interesado en el nuevo -
arrendamiento de la finca,
También gozarh del derecho
tanto si el propietario guiere
vender la finca arrendada, --

“
i

2447,-En los arrenda--
mientos que han durado
mas de cinco akos y —-
cuando el arrendatario
ha hecho mejoras de --
importancia enla finca
arrendada, tiene este
derecho i estd al co-
rriente en el pagn de
la renta, a que, en i-
gualdad de condiciones
en caso de venta sea -
preferido en los térmi
nos del.articulo 24467



apliachdndose lo conducente a lo de este Cbdigo.
dispuesto en los articulos -
2304 y 2305,

RESULTADO.- En la reforma podemps ver que sblo se hz
considerado para el arrendamiento el derecho del tanto,
en caso de que el propietario del inmueble decida vender
y no se menciona e! derecho del tanto para traer mejor
derecho de preferencia para el caso de que guiera rentar
a4 un tercero, dejando la iniciativa al arrendador para
poder decidir en quien rentar de nuevo,

2448,.-Las disposiciones de 2448, ~Las disposicio--
este Capitulo son de orden nes contenidas en los

publico en interes social. articulos 2448-A, 2448
For tanto son irrepuncia-- ~-B, 2448~-G y 2448-H, -
bles y en consecuencia, -~ son de orden pOublico e
cualquier estipulacibn en interés social, por --
contraric se tendrd por no tanto son irrenuncia--
puesta. bles y en consecuencia

cualquier estipulacién
en cantrario se tendrs
por no puests,

RESULTADO,~La modificaciébn que se puede encontrar a la
reforma es que especifica cuales ordenamientos son de
Orden plblico e Interés Social, no obstante que en el
anterior ordenamiento consideraba a todo el capitulo como
de Orden Publico y no sblo unos articulos,

2488-B, ~E]1 arrendador que 2448~B.~El arrendador
no haya realizado las obras que no haga las obras
que ordene la autoridad ma- que ordene la autori--
nitaria correspondiente co~ dad correspondiente -~
Mo Necesaria para que una - comp necesarias para
una localidad sea habitable que una localidad sea
e higiénica, es responsable habitable, higiénica y
de los daRos y perjuicios - segura, es responsable
que los inquilinos sufren - de los dafos y perjui-
PoOr esa Causa, cios que lo3 inguili=--
nos sufran por esa —--
CauUBA,

RESULTADO, ~La siguiente modificacibn que encontramos en
la reforma de este articulo, se puede observar que ahora
puede cualquier autoridad que esté autorizada para
ordenar al arrendador del inmueble las obras necesarias

2448-C.~ La duracibn minima 2448C.~La duracibn mi-
de todo contrato de arrenda- nima de todo contrato



miento de Fincas Urbanas des de arrendamiento de -~

tinadas 8 la habitacitn, serd Fincas Urbanas desti-~

de un afo forzoso para arren- nadas a la habitacibn

dador y arrendatario, gue se- serd de un afio forzoso0
ra prorrogable, a voluntad del para arrendador y a--

arrendatario, hasta por dos -~ rrendatario, salvo con
afos mas, siempre y cuando se venio en contrario.

encuentre al corriente en el -~
pago de law rentas.

RESULTADD,.~-En la reforma se puede encontrar la
modificacién &) espiritu de) Articulo, pues en el
anterior se favorecia al arrendatario, pues si este
estaba al corriente del pago se podia prorrogar el
contrato por dos afos mhs, siendo asl que un contrato de
urn ako, realmente se convertis en 3 aKos, ahora con la
reforma se deja en claro que el cumplimiento forzoso del
contrato seré de un afo, no pudiéndose prorrogar por otro
tiempo mbs) sin embargo cabe la posibilidad de rentar un
inmueble por menor tiempo que el aRo déndale asl
prefarencia al arrendador.

2448-D, - Fara log efectos de 2448D,~ Fara los efec-
este capitulo la renta debe tos de este caplitulo.-
réd estipularse en moneda na- la renta debera esti--
cional. ) pularse en moneda na--
La renta sblo podrh ser in-- cional.

crementada anvalmente; en su
caso 2l aumento no podrd exce-
der del 8%% del incremento --
porcentual, fijado 8l salario
minimo genetral del Distrito
Federal en el ako calendario
en el que el contrato se re-
nueve O g€ prorrague.

RESULTADD.~ En este Articulo se puede ver que fue
Derogado en su segundo parrafo ya que en la nueva reforma
no contempla @l mhximo al cusl se puede aumentar el
importe de una rents dejando ventaja al arrendador.

2448~1.~Para los efectos de 2448~1.~ Derogada. (D.
este capitulo el arrendata- 0.F., 21 de julio de
rio, si esth al corriente en 1993) .,

el pagn de la renta, tendré
derecho a que, en igualdad

de condiciones, se le prefie-
ra a otro en @] nuevo arren--
damiento del inmueble.



Asimismo, tendrs o] derecho

del tanto en caso de que e}l
propiletario quiera vender la
finca arrendada,

RESULTADO.-En este Articulo

1a iniciativa . al arrendador

la
arrendador, dado que el Cébdigo con la nueva Reforma,

ventaja es para el
deja
de volver a vrentar al

inquilino a un nuevo tercero, desconociendoc el derecho de

preferencia,

2448-J,~E]1 ejercicio del de-
recho del tanpto se sujetard a
las siguientes reglas:

I.~ En todos los casos el pro-
pietario deberd dar curso en =~
forma inevitable al arrendata-
rio de su deseo de vender al -
inmueble, precisando el precio-
términos, condiciones y modali-
dades de la compra-venta,

I11,-El o los arrendatarios dis-
pondran de 15 dias para notifi
car en forma indubitable al a-
rrendador su voluntad de ejer-
citar el derecho del tanto an
los términos y condiciones de
la oferta.

I11.- En casn de que el arre~
ndador cambie cualquiera de
los términos de la oferta ini-
cial estard obligado a dar un
nuevo aviso en forma indubita~
ble al arrendatario, quien a
partir de ese momento dispon-~
drh de un nuevo plazo de quin-
ce dias, Si el cambio se re--
fiere al precio, el arrendador
sblo estd obligado a dar éste,
nuevo aviso cuando el incre-
mento o decremento del mismo
sea més de un diez por ciento.

IV.~Tratkndose de bienes suje~
tos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicardn las

disposiciones de la ley de la

-

2448-J,~ En el caso de
que el propietario del
inmueble arrendado de-
cida enajenarlio, el o
los arrendatarios ten—~
drian derecho & ser
preferidos a cualquier
tercero en los siguien
tes términos:

1.-En todos los casos

@l propietario debera

dar aviso por escrito

al arrendataric de su-
desen de vender el in-
mueble, precisando el

precio, términos, con-
diciones y modalidades
de la compra-venta.

I1.- El o los arrenda-
tarioe dispondrén de -~
quince dlas para dar -~
aviso por escrito al
arrendador de su vo-—-
luntad de ejercitar el
derecho de preferencia
Que se consigna ep es-
te articulo en los tér
minos y condiciones de
la oferta, exhibiendo
para ello las cantida-
des exigibles al momen
to de la aceptacibn de
la oferta, conforme a
las condiciones sefala
das en ésta,

I11.-En caso de que el



materis,

V.~Los notarios deberdn cercio-

rarse del cumplimiento de este
articulo, previamente a la au-

torizacibn de la escritura de
Compra-venta.

VI.~La Compra-venta y su escri-
turacibn realizadas en contra-
venciton de lo dispuesto en este
articulo, sersn nulos de pleno
derecho y los notarios incurri-
rén en responsabilidad en los
términos de la ley de la mate-
ria, La accibn de nulidad a
que se refiere esta fraccibn
prescribe en los seis meses -
contados A& partir de que el a-
rrendatario tuvo conocimiento
de la realizacibn del contrato.

En caso de que el arrendatario

no dé el aviso a que se refie-

ren las fracciones Il y IIl, de
este articulo precluird su de-

recho.

arrendador cambie cual
quiera de los términos
de la oferta inicial,

estard obligado a dar

un nuevo aviso por es-
crito al arrendatario,
quien a partir de ese

momento dispondra de ~
un nuevo plazo de quin
ce dias, Bi el cambio

se refiere al precio,

el arrendador sblo es-
tard obligado a dar -~
este nuevo avigo cuan~-
do el incremento o de-
cremento del miemo sea
de mis de un diez por

ciento.

IV,~-Trathndose de bie-
nes sujetos al régimen
de propiedad en condo-
minio, se aplicaran =~
las dispoeiciones de -
la ley de la materia.

V.- La compra-venta -
realizada en contra---
vencidn de lo dispues-
to en este articulo -
otorgard al arrendata-
rio el derecho de de-
mandar dafos y perjui-
cios, &in que la in-
demnizacibn por dichos
conceptos pueda ser --
menor a un 350% de las
rentas pagadas por el
arrendatarioc en los -~
Ultimos doce meses. La
accidn antes menciona-
da, prescribirk sesen-
%‘ dias después de que
enga conocimiento el
arrendatario de la -
realizacibn de la com-

pra~venta respectiva,

En caso de que el a~~
rrendatario no cumpla
con las condiciones



establecidas en las -~

fracciones II o IIl de
este articulo, pre----

cluird su derecho,

RESULTADO, ~Las reformas que se hicieron en este articulo
con las anteriores y la modificaciones que se hicieron,
presenta la innovacibn de no dar aviso indubitable, pues
éste, a veces lleva mucho tiempo, ahora con la nueva
reforma se astipula que se dard aviso por escrito no te-

niendo que hacerlo indubitablemente. y la prescripcién
del

derecho precluye a los 40 dlas.

2448~K,-El propietario no pue- 61 varios arrendata---
de raehusar como fiador a una rios hicieran uso del
persona que reuna los requisi- derecho de preferencia
tos exipidos por la ley para ~ a que se refiere el =~
que sea fiador. articulo anterior, se-
réd preferido el que -~
Tratandose de arrepdamiento de tenga mayor antigledad
viviendas de interes spcial es arrendando parte del -~
potestativo para el arrendata- inmueble y, en caso de
rio dar fianza o sustituir esa ser igual, el que pri-
garantia con el depbsito de un mero exhiba la canti--
mes de renta. dad exigible en los -

términos de la Frac-
cibn Il del articule
anterior, salvo conve-
nio en contrario,

RESULTADD, ~-En este articulo encontramos una diferencia
pues el articulo anterior & la reforma habla del fiador
y el articule de la nueva reforma habla de la
participacibn de los arrendatarios para ejercer el
derecho del tanto.

2448~L,~En todo contrato de - 2448-L. -Derogado (D.0
arrendamiento para habitacién F. 21 de julio de 19~
deberdn transcribirse integras ?3).

las disposiciones de este capi-

tulo,

RESULTADO.~ En la reforma se Derogd esta disposicibn pues
no todos los articulos de este capitulo se consideran de
Orden Publico y de interés social, quedando as! al
arbitrio de las partes el contratar con apego & la
mayoria de estas articulos o no.

[
[



2449 a)l 2451.-85in observaciones. 2449 al 2451, Deroga-
dos. (D.0.F., 21 de ju-
lio de 1993).

2452,- La renta debe pagarse 24%2,.-Derogado (D.O.F.
a los plazos convenidos, y a 21 de julio de 1993).
falta de convenio, por meses

vencidos, si la renta excede

de cien pesos. Por quincenas

vencidas, 8i la renta es de

sesenta a cien pesos, y por

semanas, también vencidas

cuando la renta no llegue a

sesenta pesos.

RESULTADO,-Aqul lo que nos interesa resaltar es el modo
de pagarse la renta, pues en la legislacibn anterior se
habla de la forma de pago, por plazos y en la nueva
legislacibn, no da una forma-o modo de pago, dejando la
invitacién de las partes de pactar la forma y los plazos
de pago.

22453.- E) propietario de un 245%.~ Derogado (D.0.~-
predio rustico debe cultivar- F. a 2! de julio de -
lo, sin perjuicio de dejarlo 1993) .,

descansar el tiempo que sea -
necesario para que no se agote
su fertilidad. §i no lo culti-
va, tiene obligacibn de darlo
en arrendamiento o en aparce-
ria, de acuerdo con lo dispu-
esto de la Ley de Tierras O-
ciosas,

RESULTADO,~ La reforma de este articulo trae consigo la
libertad y derecho del propietarioc de un predio. de darlo
en arrendamiento en el momento que éste crea conveniente,

2478.,~ Todos los arrendamien- 2478, ~ Todos los a=-
tos, sean de predios rusticos rrendamientos que no
o urbanos, que no se hayan ce- se hgyan celebrado,
lebrado por tiempo expresamen- por empo expresa--
te determinado concluiran a vo- mente determinado, -
luntad de cualquiera-de las -~ concluiran a voluntad
partes contratantes, previo a- de cualquiera de las
viso a la otra parte, dado en partes contratantes,

forma indubitable con dos me--. previo aviso por es-



ses de anticipacign si el pre-
dio es urbano, y con un afo si

es rustico.

crito dado a la otra
parte con quince dias
de anticipacibn, si el
predio es urbano, y
con un afio si es ris-
tico,

RESULTADO.~La reforma trae consigo la innovacibn de poder

dar por recindidoe el contrato,

partes,

por cualquiera de las
previo aviso por escrito con quince dlas de

anticipacibn, situacibn que hace que el proceso sea mis
expedito y eficaz pues ya no es por medio del aviso

Indubitable, sino que la

forma [

darle aviso

expresamente por escrito a la otra parte para hacerle

saber su voluntad.

2484,- Si el arrendamiento

s ha hecho por tiempo de--

terminado, concluye en el -

dia prefijado sin necesidad

de desahucio, §i no se ha se
Ralado tiempo, se observarhd

10 que disponen los articu~-
los 2478 y 1479,

RESULTADO.- En este

apreciar el espiritu del

articulado
Legislador, al

2484,- §i el arrenda-
miento se ha hecho por
tiempo determinado., -
concluye en el dia -~
prefijado, Si no se ha
seffalado tiempo, se -
observars lo que dis-
ponen los articulos
2478 y 1479,
reformadoe se puede
darle més

agilidad al trémite. pues ahora ee podrad rescindir el
contrato por medio de aviso por escrito.

248%,Vencido un contrato de a-
rrendamiento, tendrd derecho
el inquilino, siempre que esté
al corriente en @) pago de

las rentas, a que se le pro-
rrogue hasta por un afo ese
contrato. Podré el arrendador
aumentar hasta un diez por -
ciento la renta anterior, ~--
siempre que demuestre que los
alquileres en la 2ona de que
se trata han sufrido un alza
después de que se celebrd el
contrato de arrendamiento,
Quedan exceptuados de la obli~-
gacién de prorrogar el contra-
to de arrendamiento, los pro-

2485, ~ Derogado (D.

0.F. 21 de julio de
1993).



pietarios que quieran habitar
la casa o cultivar la finca -
cuyoc arrendamiento ha vencido,

RESULTADO,~1a reforma trae consigo el no obstaculizar el
proceso de la oferta y la demanda, dando la Iniciativa al
arrendador de pactar al mejor pastor.

2486, - S5i después de terminado 2486, -Derogado (D.0O,
el arrendamiento y su prérroga D. 21 de Julio de -~
i la hubao, continta el arren- 1993) .,

damiento sin oposiciébn en el go-

ce y uso del predio y éste es

rustico, se entendera renovado

®] contrato por otro afo.

RESULTADO.~ La Reforma en ecste articulo trae consigo el
aniquilar practicas de mala fé, por parte de inquilinos
pues de esta farma. renavaba el contrato de
arrendamiento, sin que se hiciera trate con el
arrendadar, ahora con esta reforma forzosamente para
renovar contrato hay que pactar con el arrendador dejando
a éste la iniciativa de escoger inquilino,

2487.-En el casc del articule 2487,~ Si despues de -
anterior si el predioc fuere terminado el plazo por
urbana, el arrendamiento con- el que celebrt el a~-~
tinuard por tiempo indefinido rrendamiento, @] a----
el arrendatario deberd pagar rrendatarioc continta
la renta que corresponda al - sin opasicibn en el u~
tiempo que exceden al del con- s0 y goce del bien a--
trato con arreglo a lo que pa- rrendado. continuars
gaba. el arrendamienta por

tiempo indeterminado,
estando obligado el a-
rrendatario a pagar la
renta que correspaonda
por tiempo que exceda
conforme & lo conveni-
do en el contratoj pu-
SR YA
terminacion del con~--
trato en los términos
del articulo 2478, Las
obligaciones contral-
das por un tercero con
objeto de garantizar -

-



RESULTADO.~En el presente

modificacibn que ahora la

el cumplimiento del a-

rrendamiento, cesan a.
terming del placo de.-
terminado, salve con-
vemo en contrario.

articulo encontramos la
renovacibn o prbérroga del

arrandamiento, se hard por tiempo indeterminado por ahora
se puede solicitar la terminacidn del contrato en
tualquier momento, no teniendo gue esperar for:osamente
el plazo que antes, se habla fijado para poder pedir la
terminacibn del contrato conforme & lo estipulado por el
articulo 2478, quedando obligado el inquilino a pagar la
renta que corresponda por el tiempo que exceda.

2488, ~ Cuando haya prbrroga
en el contrato de arrenda--
miento, y en los casos de -
que hablan los dos articu--
los anteriores, cesan las ~
obligaciones otorgadas por

un tercerc para la seguri-

dad de arrendamiento, salvo
convenio en contrario,

2488, -Derogada (D. 0
F, 21 de julio de -~
1993).

RESULTADD.,~ en este articulo que se derogd es debido al
resultado que esté ya se insertd integro en el articulo

anterior de la Reforma.

2489.~- El arrrendadar puede

erigir la recisibn del con-

tratos

1.~ For falta de pago de la

renta en los términos preve-
nidos en los articulos 2482

y 2454,

248%9,~ E} arrendador -
puede exigir la reci--
sibn del contratot
l.-por falta de pago -
la renta en los térmi-
nos previstos en la -
fraccibn I del articu-
lo 2425,

ADICION;

IV.-Por daRos graves
a la coss arrendada -
imputables al arren-
datarios vy

V.~ Por variar la for-
me de la cosa errenda-
da sin contar con el -
consentimiento expreso
del arrendador, en los



terminos del articulo
2441,

RESULTADO. -En este artlculo reformado se puede observar
que el arrendador puede taener ciertos derechos incluidos
en un solo articulo, se puede ver el esplritu del
legislador al insertar en este articulo las fracciones IV
y V.

2490,- En los casos del ar- 2490,~- El arrendatario
ticulo 2445, el arrendata--— puede exigir la reci--
rio podrd recindir el con- sibn del contratot
trato cuando la pérdida del I.-Por contravenir el
uso fuere total, y aiun cuan- arrendador la obliga-—-
do fuere parcial, si la repa- cibn a que se refiere
racién durare més de dos me- la Fraccibn Il del ar-
Se6. ticulo 2412 de este --

ordenamiento,

Il.~ Por la pérdida -
total o parcial de la
cosa arrendada en los
términoe de los arti-—-
culos 2431, 2434 y ---
2445 vy

I111.~ Por la existen-
cia de defectos o vi--
ctios ocultos de la co-
sa, anteriores al a-——~
rrendamiento y descono
cidos por el arrenda--
tario.

RESULTADD,-En este caso la reforma contempla un mayor
numero de situaciones para que el arrendador pueda
demandar la recisibn del contrato.

24%91.- Si @) arrendata- 2491, -Derogado (D.O.
rio no hiciere uso del Fo 21 de Julio de -~
derecho que para rescin- 1993).

dir el contrato le conce-
de @1 articulo anterior,
hecha la reparacibn, con~
tinuarh en el uso de la -~
cosa, pagando la misma -
renta hasta que termine el
plazo del arrendamiento.



RESULEﬁDEé-oségf artA%% o, fye eeregaquen vi tugugehgur
SQB.t. y demanda en el arrendamiento y en el caso del

articulo anterior a la reforma obstaculiza ese mercado,

2494,- En el caso del ar- 2494, -Derogado (D,0.
ticulo anterior se obser- F. 21 de julio de -~
vard lo que dispone el ar- 1993).

ticulo 2484, si el predio
fuere rustico, y si fuere
urbano, lo que previene el
articulo 2487,

RESULTADD.-Este articulo fue reformado en virtud de gque
el espiritu de la ley tiene que ser congruente con las
presentes reformas Yy que @l mercado que se pueda
revitalizar,

Z2042.~ No se inscribirdn las J402.-E1 Qltimo parra
escrituras en las que sg --- fo de este articulo

transmita la propiedad de un fue derogado. (D.O.F,
inmueble dado en arrendamien~ 21 de julio de 1993),

to, a menos de que en ellas -
conste expresamente que se
cumplib con lo dispuesto en
los articulos 244B8-1 y 2448J
de este Cbdigo con el derecho
del tanto correspondiente al
arrendatario.

RESULTADO., - En este articulo la reforma no hace alusién
a4l derecho del tanto, pues ahora con el nuevo espliritu de
la Ley lo que se trata es de dar mhs dinamismo a la

oferta y 1a demanda en el arrendamiento y en la vivienda
de interés social, quitando requisitos para poder
inscribir el inmueble en el Registro Publico de la
Propiedad.

Ahora veamos las reformas que se dieron en el Cbdigo de
Procedimientos Civiles:

42,-En las excepciones de - 42,- En las excepcio--
l1itispendencia, conexidad y nes de litispendencia,

tosa juzQada, la inspeccién conexidad y cosa juzga
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de los autos, serd tambien - day la inspeccibn de

prueba bastante para su pro- los autos serd también

cedencia, prueba bastante para -
su procedencia, salvo
lasg relativas a logs -~
juicios de arrendam---
miento inmobiliario, ~
en los que sclamente
serdn admisibles como
prusba de las mismas,
las copias selladas de
ia demanda, de la con-
testacibn de la deman-
de o de las cédulas de
emplazamiento del jui~
cia primeramente proma
vido, tratdndose de --
Jas dos primeras excep
ciones, vy en el caso
de la Ultima, se debe-
ré acompafar como co-
pia certificada de la
sentencia y caopias del
auto que la declard -
ejecutoriada,

RESULTADG,~ En este articulo la reforma propone no salo
is inspeccibn de los autos, sino que puede ser que no se
sepa en donde. estén los autos del juicio o si éstos se
hayan perdido o extraviado, ahora con la Reforma se puede
probar la litispendencia o la conexidad con las copias
swellades de la demanda o la contestacibn de la demanda,
en el caso de cosa juzgada con las copias certificadas de
la sentencia.

114,-Sera notificado per- 114.-Serd notificado
sonalmente en el domici- personalmente en el do
lio seRalado por los li~ micilio seRalado por
tigantes: los litigantes:

V.~ La sentencia que con- Vi.~La sentencia que
dene al {nquilino de casa que condene al arren-
habitacibn s desocuparla y datarioc de casa-habita
la resolucibn de gque decre~ cién a desocuparlag y.

te su @jecusibng vy

RESULTADO.~ En ests Reforma encontramos la madificacidn
de notificar personalmente salo la sentencia que condene
al arrendatario a desocupar la casa ya no as! la
ejecutoria de la misma,
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271.- (Ultimo Parrafo). 271.-(Uitimo Parrafo).

Se presumirdn confesados Se presumiradn confesa-
los hechos de la demanda dos los hechos de la
que se deje de contestar. demanda que se dejan
Sin embargo, se tendra - de contestar. Sin em-
por contestada en sentido bargo, se tendra por
negativo cuando se trate contestada en sentido
de asuntos que afectan las negativo cuando se -~
relaciones familiares, el trata de asuntos en -
estado civil de las perso- que las relaciones fa-~
nas, cuestiones de arren- miliares, el estado ci
damiento de fincas urbanas vil de las personas y
para habitacibn cuando el en los cascs a que el
demandado sea el inquilino emplazamiento se hu~~-~
'y en los casos en que el biere hecho por edic--~
emplazamiento se hubiere - tos.,

hecho por edictos.

RESULTADO.~En la Reforma de este articulo, se puede
comparar que se deroga lo que respecta al arrendamiento
de fincas urbanas pues resulta congruente &) que ahora se
tenga por confeso al demandado cuando se deje de
contestar la demanda,

489-499.-DEL JUICIO 489-499.-DEROGADOS
ESPECIAL DE DESAHUCIO. (D.0.F. 21 de Julio de
1993),

REBULTADO.-Estos articulos que fueron derogados por las
Reformas estadn encaminadas a que el Juicio Especial de
Desahucio desaparezca, en virtud de que el espiritu de la
Ley y del Legislativo, es de acelerar el proceso, no como
la experiencia observbé que en esta etapa servia para
amafiar el proceso por parte de litigantes, autoridades,
inquilinos y arrendadores, ahora con la nueva actitud y
trato que nos da la ley este proceso comienza con el
aviso que presente por escrito de la voluntad de querer
recindir el contrato de arrendamiento, ahora con las
Reformas, ya no es necesario promover el Juicio de
jurisdiccién voluntaria, para promover el aviso
indubitable y solo con éste se daba por enterado al
arrendor o el arrendatario el dar por terminado el
contrato, ahora solo se tiene que presentar el aviso por
escriteo, ya no importa la forma en Que se dé el aviso,
puede ser por diferentes medios, ahora bien este orden de
ideas @1 no tener un tipo de juicio especial de desahucio
se tendrd que pedir la desocupaciébn del inmueble en la
mégmn demanda conforme lo estipula los articulos 957 al
9 »
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517 fraccion 111.~ si
el hecho conmsiste en
el otorgamiento de al
gbn instrumento o la
celebracibn de un acto
Juridico, el juez lo
ejecutard por el obli~-
gado, expresandose en
el documento Que se
otorgb en rebeldia,

517 fraccitn 111 ADI
CION,-Si en el hecho
consiste en el otorga-
miento de algln ins-
trumento o la cele-
bracibn de un acto
juridico, el juez lo
ejecutarhk por el obli-
gado, expreshndose en
en el documento Que se
otorgb en rebeldia,

En @l caso de que el
arrendatario, en la
contestacibn de la de-
manda, confiese o se
allane & la misma, el
juez concederd un pla-
20 de cuatro meses
para la desocupacifn
del inmueble,

RESULTADO.- Sblo en el caso de que el actor confiese que
los hechos son ciertos o que se allane de la demanda, el
juer le consederd un plazo méximo de cuatro meses para la
desocupacibn del inmueble.

73t FRACCION I1l.,-Las
Salag del Tribunal Su-
perior conoceran en Gni-
ca instancia, de las de-
mandas de responsabilidad
civil presentadas contra
jueces de lo civil y de lo presentadas contra los
familiar, Contra las senten- jueces de lo civil, de
cias que aquéllas dicten no lo familiar, del arren
se dard recurso alguno. damiento inmobiliario
y de lo concursal, Con
tra las sentencias que
aquélles dicten no se
dard recurso alguno.

731 FRACCION III ADI-
CION~Las Salas del Tri
bunal Superior conoce-~
ran en Gnica instancia
de las demandas de res
ponsabilidad civil,

RESULTADQ, - En I?tl incercibn que hace el legislador a
este artlculo podemos apreciar que toma en cuenta ya no

tan solo a los jueces civiles y familiares sino también a
los del arrendamiento inmebiliario y de lo concursal,

9%7.-A las controver-
sias Que versen sobre

957.~A las controvarsias
que versan sobre el arren-
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damjiento de fincas urbanas sobre el arrendamiento

destinadas a la habitacibn inmobiliario les seran

a que se refiere el Capltu- aplicables las dispo-

1o Cuarto, del Titulo Sexto siciones de éste Titul

del Cbdigo Civiles seran El juez tendrd las mas

aplicables las disposicio- amplias facultades pa-

nes de este Titulo, excep- ra decidir en forma

to el juicio especial de desa- pronta y expadita lo

hucio a que se aplicaran las que en derecho conven-

disposiciones del Capitulo 1V, Qga.

del Titulo Septimo de este

Codigo. A law acciones que se
intenten contra el

El juez tendrd las mds am- fiador que haya otor-

plias facultades para deci- gado fianza de carac-

dir en forma prontea y expe- ter civil o terceros

dita lo que en derecho por controversias de-

convenga. rivadas del arrenda-

miento, se aplicaran
lag reglas de este ti-
tulo,en lo conducente,
Igualmente, la accibn
que intente el arren-
tario para exigir al
arrendador el pago de
dafRos y perjuicios a
se refiere los arti-
culos 2447 y 2448-J
del Cédigo Civil para
el Distrito Federal en
Materia Comin y para
Toda la Reptblica en
Materia Federal, se
sujetara z lo dispues-
+ to en este Titulo.

RESULATDD,~La presente Reforma trae consigo el juntar
todo lo que se refiere al arrendamiento en un solo
Titulo, dejando al olvido lo que respecta al juicio
especial de desahucio, como le hacia mencibn el antiguo
articulo, pero el no hacer o seRalar una figura
squiparable al juicio especial de desahucio podria traer
graves consecusncias en un futuro no muy lejanoc para el
juez quien tiene que aplicar un criterio que no se
sncuentra bien definido en la Ley, dando como
consecuencia el traer interpretaciones diferentes entre
los mismos jueces conforme a la misma ley, pues como es
de interpretacibn y no se menciona un plazo para la
desocupaciébn del inmueble éste tiene que utilizar su
criterio sequn su mejor y leal entender.
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958, ~-Fara el ejercicio de ?58.~Para el ejercicio

cualesquiera de las accio- de cualesquiera de las
nes previstas en este Ti- acciones previstas en
tulo el arrendador debera este Titulo, el actor
exhibir con su demanda, el deberad exhibir con su
contrato de arrendamiento demanda el contrato de
correspondiente, en caso de arrendamiento co-
de haberse celebrado por rrespondiente, en el
escrito, caso de haberse cele—~

brado por escrito.

En la demanda, contes-
tacibn, reconvencibn
y contestacion a la
reconvencidn, las par-
tes deberdn ofrecer
las pruebas, que pre-
tendan rendir durante
el juicio, exhibiendo
las documentales gue
tengan en su poder o
el wscrito sellado me-
diante el cual hayan
solicitado los docu-
mentos que no tuvieren
en su poder en los
términos de los arti-
culos 96 y 97 de éste

Codigo,

RESULTADO.~- Se puede apreciar gue la presente Reforma
estd en caminada a que las controversias de orden de
arrendamiento Inmobiliario, se solucionen en un solo
Juicio, ya no teniendo gque demandar la rescisibon del
contrato y la desocupacibn del inmueble rentado por dos
vias diferentes produciendo gastos inecesarios, tanto a
las partes, los litigantes como al Estado, ya gque la
administracién de justicia debe ser pronta y expedita.

95%9.~ Una vez admitida 959.~Una vez admitida
la demanda con los do- la demanda con los do-
cumentos y copias regue cumentos y copias re-
ridas, se correrh tras- quiridas, se correrd
lado de ella a la parte traslado de ella a la
demandada, y se le ampla parte demandada, sefa-
zard para que la contes lando #] juez en el

te dentro del término de auto de admisibn, la
cinco dias, fecha para la celebra-

cibn de la audiencia
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de ley, que deberd +i-
P AR
?a gecha del auto de
admisibn de la deman-
da.

El demandado deberd
dar contestacibn y for
mular en su caso re-
convencibn dentro de
los 5 dlas siguientes
4 la fecha de emplaza~
miento. si hubiera re-
convencibn se correrd
traslado de ésta a la
parte actora para que
conteste dentro de los
% dias siguientes a la
fecha de notificacibn
que la admita.

Una ve: contestada la
demanda y, en su caso,
la reconvencibn, ©
transcurridos los pla-
zos para ello, el juez
admitird las pruebas
ofrecidas conforme &
Derecho y rechazara
las que no lo sean,
fijando de prepara-
cibn de las mismas, &
efecto de que se desa-
hoguen a mas tardar en
la audiencia de ley,

RESULTADD.- En esta reforma que se hizo a éste articulo

podemos apreciar

diversos camhios en el proceso, pues

hora se trata de dar mas dinamismo al mismo, pues ahora,
desde el auto que da entrada a la demanda debe de fijarse

a mas
concilimcibng

tardar 35 dias
también se desprende que desde el primer

después la

audiencia de

escrito que hage parte se deben de sefalar las pruebas

pues nNo se sefala

ofrecimiento de las mismas,

al proceso que se sigue.

960,.~E1l demandado for-
‘mulard la contestacién

término para

la presentacidn vy

dando as! una mayor celeridad

960, -Desde la admisibn
de las pruebas y hasta



en los términos preve-
nidos por el articulo
240 de este Cobdigo., Si
excepciones de conexi-
dad, litispendencia o
cosa juzgada, se dara
vista con ellas al ac-
tor para que ofrezca
que considere oportuno.

En los casos en que el
demandado oponga recon-
vencibn, s&e correra tras
lado con ella al actor a
fin de que conteste en
un termino de cinco dias.

En caso de que, el arren-
tario no conteste la de-
manda o la reconvencibn,
se entendarad en uno y
otro casos negando los
hechos.

la celebracion de la
audiencia se preparara
el desahogo de las
pruebas que hayan sido
admitidas de acuerdo a
lo siguientet

I.- La preparacibn de
las prusbas quedara a
cargo de las partes,
por lo que debersn pre
sentar a los testigos,
peritos y demas prue-
bas que les hayan sido
admitidas y sblo en
caso de que demuestren
la imposibilidad de
preparar directamente
el desahogo de algunas
de las pruvbas que les
fueron admitidas, el
juez en auxilio del o-
ferente deberk expedir
los oficios y citacio-
nes y realizar el nom-
bramiento de peritos,
incluso perito terceroc
discordia, poniendo a
disposicibn de la par-
te oferente los ofi-
cios y citaciones rec-
pectivas, a efecto de
que las partes prepa-
ren en las pruebas y
éstas se desahoguen en
la prueba de leyj

I1.-81 llamado un tes-
tigo, perito o solici-
tado un documento gque
hayan sido admitidos
como prueba, no se des

~ahogan éstac a Mmas
tardar en la audiencia
se declarard desierta

la prueba ofrecida por
causa imputable al
oferente.



RESULTADD. -En la presente reforma de este artliculo se
desprends el auerer 4ar MY YuHREY Oedt 48 °nB 28RN P LER
Sésagogadas por i mismas, pero las que no se desahoguen
en la audiencia de ley se tomardn como desiertas, ello en
virtud de gue en una €ola audiencia se desahogen todas
las pruebas dando una mayor sequridad jurldica al proceso
y una mayor celeridad en el traAmite de las mismas,

f41,~Una vez contes-
tada la demanda v,

@n su caso, la recon-
vencion el juez seRa-
laré de inmediato fe-
cha y hora para la ce-
lebracibn de una audien
cia previa y de conci-
liacibébn dentro de les
cinca dias siguientes.

Si uma de las partec

Mo concurre sin causa
justificada, el juez

la sancionard can una
multe hasta por los mon
tos establecidos en la
fraccibn Il del articu~
1o 42 de eéste Codigo.
Si dejaren de concurvir
ambas partes sin justi-
ficacibn, el juez las
sancionaréd de igual ma~
nera, En ambos casos el
juez procedera a exami-
nar las cuestiones re-
lativas a depuracibn del
juiciao,

8i asistieren las dos
partes, el juez exami-
narad las cuestiones re
lativas & la legitima-
cibn procesal y luego
se procederd a procurar
la canciliacibn que es~
tard a cargo del conci-
liador adscrito al juz-
gado,

El conciliador escucharéd

961,~La audiencia de
Ley a que se refieren
los articulos anterio-
res se desarrollara
conforme a las siguien
tes reglass

1.~-El juez deberd es-
tar presente durante
tada la audiencia vy
exhortard a las partes
a concluir el litigio
mediante una amigable
compogicibng

I11.-De no lograrse la
amigable composicibn
s€ pasara al desahogo
de pruebas admitidas y
que se encuentren pre-
paradas, dejando de re
cibir las que no se en
cuentren preparadas,
las que se declararan
desiertas por causa im
putable al oferente,
por lo que la audien-
cia no se suspenderd
ni diferird en ningun
caso por falta de pre-
paracibn o desahogo de
las pruebas admitidas}

111.~Desahogadas las
pruebas, las partes
alegardn lo que & su
derecho convenga y el
Juez dictard de inme-
diato la resolucibn
correspondiente,



las pretenciones de las
partes y propondra alter-
nativas de solucién al
litigio, procurando una
amigable composicibn. Si
se obtiene ¢l acuerdo en-
tre las partes, se celebra
rd el convenio respectivo.
que %i reune los reqgisitos
de ley, serd aprobado por
e) juez y tendrd fuerza de
cosa juzgada, dandose con
ello, por terminado el jui-
cio,

La audiencia a que sé re-
fiere presente disposicibn,
no tendrd lugar cuando se
hubiese tramitado el proce-
dimiento conciliatorio
ante la Frocuraduria Fede-
ral del Consumidor,

RESALTADO.,- El articulo anterior gue fue reformado trae
consigo el que el legislador piense en la necesidad de
gue ahora en una sola audiencia se desahoguen las pruebas
ofrecidas, sin gque haya dilacibn o se difiera la migma,
pues como la experiencia he demostrado gQque para el
desahoge de una misma prueba se llegaba a tardar mas de
dos o tres dlas, la que retrasaba toda la audiencia y por
ende todo el proceso,

?62.-En caso de desa- 762, -En caso de que
cuerdo entre los li- dentro del juicio a .
tigantes, el jue: con- que se refiere este ti
tinuard con el desa- tulo, sc demande el pa
rrollo de la audiencia, go de rentas atrasadas
y con las més amplias por 2 o mas meses, la
facultades de direccibn parte actora podra so-
procesal, examinarh, en licitar al juez gue la
sU Caso, las excepcio- demandada acredite con
nes de conexidad, li- los recibos de renta
Sigp.gdenci. x cgtg corregpondxentes_de o
uzgada, con &} n de escritos de consigna
depurar el procedimien- cibn debidamente sella
ta, dos, Que se encuentra
al corriente de pago
La resolucitn que dicte de las rentas pactadas
el juez en la audiencia y no haciendolo se em-
previa y de concilia- bargaran bienes de su

tién, seréd apelable en propiedad suficientes
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efecto devolutivo, para cubrir las rentas
adeudadas.

RESULTADO.~La presente reforma trae consigo el asegurar
®l pago de las rentas adeudadas, una ve: gue satisfaga el
requisito de que el demandado &e le requiera comprobar de
que esta al corriente de los mismos mediante los recibos
correspondientes o bien ya sea a travées de su debida
consignacion mediante billete de deposito.

963.~Concluida la au- 9463.~Para los efectos
diencia previa y de este titulo siempre se
conciliaciobn, el jue: tendrd como domicilio
mandard recibir el - legal del! ejecutado el
pleito a prueba, por i nmueble motive de

el término de diex arrendamiento.

dias fatales para su
ofrecimiento, que em-
pezarsd a contarse des
de el dia siguiente al
de la notificacibn del
auto que manda abrir
el juicio a prueba.

Para el ofrecimiento,
admisién, preparacibn
y desahogo de pruebas,
se seguiran las reglas
establecidas para el
juicio ordinario civil,

RESULTADO.,- El articulo anterior a la reforma contempla
la etapa para el ofrecimiento de pruebas, éste en cambio
ahora se contempla en la reforma en un articulo anterior.
lo cual, o8 inecesario repetir pues la presente reforma
de este articulo ahora contempla que el domicilio del
demandado sea siempre el que e@s objeto del arrendamiento.

9464,~ Dentro de los ocho 944,~Los incidentes no
dias siguientes a la con- suspenderdn el procedi
clusion de! periodo de miento, Se tramitaran
ofrecimiento de pruebas, en los términos del ar
el juez citark a las par~ ticulo 68 de este C&~
tes a la audiencia de digo, pero la resolu-
pruebas, alegatos y sen- cibn se pronunciard en
tencia. la audiencia del jui-
cio conjuntamente con
En dicha audiencia se la sentencia definiti

observardn las reglas va.
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siguientes:

1.~ El jue: 80)g admi~
tiré las pruebas que se
refieran a los hechos
controvertidog;

11.~Las prusbas se de-
sahogaran en la au-
diencia en el orden que
el juez determine, aten-
to & su estado de pre~
paracibng

I1l.~5e oirdn los ale-
gatos de ambas partes;

IV,~- El juez pronunciard
su sentencia de manera
breve y concisa o a mas
tardar dentro cde los ocho
dias siguientes a la ce-
lebracibn de la audien-
cia,

RESULTARO.- La presente reforma trae consigo que los
incidentes que solian poner algunos litigantes mafosos
servian para retardsr el proceso y no dejaban que se
siguiera e1 mismo hasta que no fuera resuelto el
incidente, razén por la cual shora el legislador para
darle una mayor agilidad al mismo, ordena que los
incidentes se desahoguen conjuntamente con la sentencia
haciendo que en un mismp acto &6 haga todas las
regoluciones del caso,

965, -L.os incidentes no 565.~Fara la tramita-
suspenderan el procedi mitacibn de apelacio-
miento, Be substanciaran nes respecto del jui-
en los términas del ar cio a que se refiere
ticulo B8 de este Cb- este capltulo, se es~
digo, pero la resolu- tard a lo siguientet
cion deberd pronunciar-

se o0 la sudiencis inci l.-Las resoluciones y
dental. autos que se dicten

durante el procedi-
miento y que sean ape-
lables, una vez inter-
puesta la apslacibin,
el juez la admitira si
procede y reservard pa



ra que se realice en
8U caso, conjuntamente
con la Eramitacibn de
la apelacion que se
formule en contra

de la sentencia defi-
tiva en contra por la
misma parte apelante,
Si no se presentara
apelacién por la misma
parte en contra de la
sentencia definitiva,
se entenderédn consen-
tidas las resoluciones
y autos que hubieran
sido apelados durante
dicho procedimiento; vy

Il.- En los procedi=-
mientos en materia de
arrendamiento no pro-
cederéd la apelacibn ex
~traordinaria,

RESULTADO.~ En la presente reforma podemos ver mas
claramente lo que el legislador pretende ahora al
legislar y reformar este articulo, pues como se desprende
del miemo en caso de que se llegue apelar ya sea un auto
© uwna resolucibn y hasta la sentencia misma se dara
tramite a todas las apelaciones en un solo acto.

966.-l.a sentencia de- 966,~ En los procedi~
finitiva pronunciada mientos de arrenda-

en autos serdé apelable miento las apelacio-
en ambog efectos, las de nes sblo serdn admiti-
més resoluciones lo se- das en el efecto devo-
ran solamente en el lutivo.,

efecto devolutivo.

RESULTADO.~ En la presente reforma se puede observar el
que ahora todas las apelaciones incluyendo la de la
sentencia definitiva solo sea admitida en un solo efecto,
ya no como anteriormente que sra en ambos efectos,

Ahora veamos las reformas que se dieron en la Ley de
Proteccitn al Consumidor:



2.~ Los actos rela-
cionados con inmue-

bles 89)p estarsn su-
Jetos a esta ley cuan
do los proveedores
sean fraccionadores o
constructores de vi-
viendas destinadas a
casa habitacibn para
venta al plblico o
cuando otorguen al
consumidor el derecho
de usar inmuebles me-
diante el sistema de
tiempo compartido, en
los términos de los ar~
ticulos 44 y 465 de la
presente ley. Asimismo,
esta ley es aplicable a
los arrendamientos de
inmuebles destinados a
casa habitacibn en el
Distrito Federal, en
Cuyo caso el arrenda~
tario se considerara
como consumidor y el
arrendador como pro-
veedor,

RESULTADD.- En la presente
podemts observar que ahora

consumidor hace caso omiso de
que solo se encargue la ley civil,

73.~-Los actos relacio-
nados con jnmuebles sb

lo estaran sujetos a
esta ley cuando los
proveedores sean frac-
cionadores o construc-
tores de viviendas des
tinadas a casa habita-
cién para la venta al
publico o cuando otor-
Quen al consumidor el
derecho a usar inpmue-
bles mediante el sis-
tema de tiempo compar-
tido, en los términos
de los articulos &4 y
65 de la presente ley.

reforma de este articulo

ley de proteccidbn al

los arrendadores dejando



CONCLUSIONES

P R I M E R A~ For lo que se puiodd
concluir que las Reformas Inquilinarias oue se analicarar

han sido mic politicas gue juridicaz, pues comp se pudc ver

con la presente investigacibn dichaz FReformaz tieren une

serie de imperfecciones,

S EGUNDA-Come ha guedaco encuEsto o

el prestrte treusio, v €En concordancia con la corclusiba

sriarior, cichas S-formas inoullire:ics no cumpliers-~ cov

lo esucblecido o-er el Artizalc Cusrts Civil pare )

fauz pere £l cass sorls el gus so hutieora arlice®nl el cuzl
contemsia o0 " Lrna ey, recismernto, circular o disposicifen
Jo observarzia ceneral Flje el dla en cus se dezs  dc
comznee & regir, abligs desce &l die corm tal de gue su
publicazitn  “eya =idr  entaricr”. Perc  aara el zaua
narticuler ésto v sucedi2 por que “ue Reformada ls ley,
dejando sin efectc lo hecho por el Legislativo, razén peor

le cusl no aceptamos el que una ley sea Reformada antes o¢

entrar en vigencia, pues si es asl, viola el pripcipio ¢

seguridad juridica,

T ERC E R A.- Do acuerdo con dichaco

Feformes, c lasg cwaleés, algunas no han  enTracsc -



-y

vigencia, por que segtn el cdecreto del I de septiembre de
1992, dichas Cdisposiciones varn & entrar en vigencia &
partir del 1§ de octubre de 1996, (salvo alguncs
eucepciones), gquedando una rediccibn obscura de la ley, gue
deja a la discrecionalidad de las autoridades y al arbitrio
de los peritos en derecho., el interpretar la ley a su
antojo, debido a elle no creemos que el esplritu del
legislativo haya quedado clarc, y en consecuencia quedandc
muchas lagunas en las Reformas que se hicieron en materia
inquilinaris por subsanar, con lo cual se darlan alqunés
conflictos de leyes 2n ¢l tiempa, para la aplicacibr de une

u otra disposicitn,

CUARTA- Lez reformas inguilinarias
del 19 de julic de 1997, segln sus articulos trarsitorics
dice gue entrariar en vigencia a partir de los 90 dles
despues de su cublicacibn, hacierco el cemputo de eéstas,
cuzherian de habe- entrado &1 19 de octubre del mismc afo:
pero estc no se llevd a cabo, pcor que fueron Reformadosz los
articulos transitorics por el Decreto publicado el 23 de
septiembre de 1997, lo cual nos lleva a decir que estas
Reformas Inquilinarias son imperfectas, dado que como he
quedado expuesto en ésta investigacibn, el moderno proceso
legislativo existen seis etapas a saber: Iniciativa,

discusibn, aprobacibn, sancitn, publicacibn e iniciativa o

156



[ X . .
INLCIASICA de & vigoermo:is: pues ©I er e9tih witim: 8tun: L
g.e no se llegd a calminar, por 1o que ciche Reforaa carais

de elemaentos formaies pere surgle @ lé vida juricliza,

Comenzandc desde su entrade & la wv.de
suridica o sea la inicjacibn de la vigencia, la cual! e-x
nuestro punto de viets carz-e de)l eiemento formal, a mayor
abundamientz, no se deja precisado cual ha sido =21 essivisy
del legislador. por qué en estas Refarmez més que conforme

& Derecho trstan de ser colliticas, cumpliong con sistes

FIERTE R

«
o
o

—
2]
It

SLTIrNanTeD en tuernd.

2 U T NTA- Debids & our lez orzzertos

slarteada: o muche gromuss, mEzx aue por dar un verdedoen
cambic &1 ontrato y 31 process de arrendamiento. sine nov

cumziir cen el plan de gotierno gue se estaba gestando.

For otro lsdo, como se vid en la presente
investigacibn, ¢eésto tenla que ver con revitalizar la
economie y la industrie de la vivienda, pues se habf:

quedado rezagada, por lo gue tenla que hacerse una revisibn



a1 @arcd  Juwridico  del arrerndsmiento  y  que  resultara

recituable cara los arrendadores. Farc lag s

SEMAS
oropu2stas no h: cumplido su abjetivo, por muchas razonesz,
erntre otrss por la colltice que ha venido utilizando el
gobierro, también por gue para llegar a una sentencia. se
tenia que pasar por varios procesos, 10 que hace que el
Juiclo sea retardado, por lo que muchos arrendadores y

propietarios optan por no rentar,

S E X T A - e propone hacer un nueveo
estucic dol marco juridico, en el cual se tome en cuents la
caps-lentia de pasadas legislacionez. para que éstas tengsr

realmente un hboneficio sociel no tratando de favcrecer a

arrendsdores ¢ arrercataricz, y que no cumpla cor gplanes ©

pricridados polliticas, sino con la situwacidn econbmica vy

real do la scoisdad moricana, en particular ls gue rabita

ecta 5rar Diudsd oz Manico,
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