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SR. LICENCIADOC PABLO ROBERTO ALMAZAN ALANIZ.
DIRECTOR DEL SEMINARIO DE SOCIOLOGIA
GENERAL Y JURIDICA.

Estimado Maestro:

El alumno OSCAR JUAN LAUDINO BARRERA, ha elaborado en
este H. Seminario a su digno cargo, un trabajo e tesis intitulado
"PROBLEMATICA SOCIOJURIDICA DEL JUICIO DE ARRENDAMIENTO EN
EL DISTRITO FEDERAL" Dajo la asesoria del suscrito.

La monografia en cuestion de {3 cual me permito
acompanar el ejemplar que me entrego el interesado, ha sido
revisada en su totaligad v en su oportunidad se le han hecho las
modificaciones que considere necesarias a efecto de que
satisfaciera los subtemas del capitulado que le fué autorizado.

Ademas la investigacion en cuestion se encuentra apovada
en una amplia bibliografia sobre el tema, tanto juridica como
sociologica, reuniendose 10s requisitos que exige el Regiamento de
Examenes Profesionales vy de Grado

. Por lo anteriormente expuesto, somMeto  a su  digna
consideracion el referido trabajo, para que. de no existir
inconveniente alguno de su parte, tenga a bien autorizar que dicha
monografia se imprima y sea presentada en e! examen Profesional
correspondiente.

Aprovecho la oportunidad para enviarie un cordial satudo,
reiterandole mi mas alta y distinguida gonsideracion.

ATENT
“"POR MI RAZA HABLﬁ?‘*\ EL ESPIRITU"
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LIC. ENRldUE LARA TREVINO.

PROFESOR.DE ASIGNATURA
ADSCR[ITO -A ESE H. SEMINARIO.
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INTRODUCCION

El Distrito Federal. ciudad con una gran explosion demografica a
nivel mundial, ¥y por ende con mualtiples problemas de diferente indole,  quiza uno
de los mas preocupantes es el de vivienda, yva que en esta ciudad capital ¢l 30 26 de
la poblacion carece de un inmueble propio por lo que se ve en [a necesidad de
rentar una casa-habnacion, en el ngcjor de los casos o una sumple habitacion que

adolece de los servicios elementates, agua, bano, drenaje

Lo el ano de 1983 se efectuaron reformas al Codigo Civil en materia
respuesta o diversas petciones de diversos  grupos
wtelar  Jos  intereses  de los grupos  mits
como consccuencia viciar el
inmobiliario. juicios que

de Arrendamicnto. como
demandanies  de  vivienda,  para
desprotegidos. sin emba v dichas reformas dicron
procedimicento ante los jusgados del arrendamicento

duraban en un promedio de tres a cuatro anos, para poder ejecutar la sentencia
NCCNIVO, para

emitida. es decir, realizar ¢l Innzamieno, tivmpo que  cra realmente ©
la duracion de una lins, v que se resolvia en la primera. segunda instancia v el
Juicio  de  amparo.  dando  como  resualtado el retardar excesmvammente el
proceditmicento de terminacion de contrato de arrendamiento

dor en las reformas

e senalar que el leg

Ahora bien, ¢s impor
efectuadas ¢l 21 de julio de 1993 en materia de arrendamiento. no solo realizo
ambios al Codigo Civil, sino tambien al Codigo de Procedimientos Civiles v a la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor, En el presente trabajo. se pretendera
anahizar las repercusiones sociales v juridicas derivadas por ¢l nuevo juicio de
consecuencias que van en perjuicio de la clase social mas
e ve en Ja necesidad de rentar un inmuehle yva sea de
que carceen de los servicios

arrendamicnto.

desprotejida. sector

cariacter comercetal -habitacion. viviendas
v

primordiales, por tanto son los arrendatarios los que han quedado en campleta
desproteccion tal es el caso de aquellos que especificamente se dedican al
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comercio, zapaterias, papelerias, etc., con este breve estudio, se aspira a demostrar
la desproteccion o desamparo juridico y social en que quedd con las reforinas
realizadas por ¢l legislador en perjuicio del arrendatario, razones que este trabajo

analizara en el capitulo respectivo.

l.as reformas  efcctuadas en materia de arrendamiento, suprimen

dercchos primordiales a los arrendatarios, verbigracia la desaparicion de derechos
que contemplaba la legislacion antenor, tales como  la desaparicion del derecho
del tanto, la promroga en el contrito sin tomar en cuenta que el arrendatario
estuviese al corriente del pago de sus remtas. la reduccion de los ténminos para
contestar a la demanda, para  ofrecer pruebas, ¢l aumento unilateral e
indiscriminado del pago de rentas, y» dejando las pruebas a cargo de las partes, el
derogar la apclacion extraordinaria, de lo que sc desprende que estas reformas
bencfician, Gnicamente a un scctor privilegiado de la sociedad y violan en forma
flagrante el prnincipio de igualdad de las partes en todo proceso.

Es imperativo hacer hincapié en que con tales reformas surgen
problemas de tipo social y juridico derivados de la aplicacion de las multicitadas
reformas en materia de arrendamicnto, es decir para los empleados judiciales de
los juzgados de¢  arrendamicnto  inmobiliario  para ¢l Distrito  Federal,

Secrctarios Concihadores adscritos & los juzgados de

especificamente para los
arrendamicnto en virtud de que dicha reforina desaparece la Audiencia Previa v de

Conciliacion y depuracion del procedimicento, ta pregunta que surge es qué funcion

desempenan hoy en dia los funcionarios antes citados

Las reformas que se analizarin en este breve estudio entraran en vigor
en su totalidad ¢l 19 de octubre de 1998 para todos los arrendatarios de casa-
habitacién, lo cual tracra nucvos movimicntos populares en contra de estas
reformas al juicio de arrendamicnto. por la rapidez excesiva en gue se lleva a cabo
el mismo, movimientos sociales como los que ocurrieron a finales de 1993, paros,
marchas, mitines encabezados por grupos populares, ocasionando un caos vial en
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el Distrito Federal. La duda que surge es si dichas reformas entraran en vigor en
1998 para todos los arrendatarios, para este sector social ya sefalado.

Reformas procesales que  dejan en total estado de indefension a los
arrendatarios por lo que desde el punto de vista del suscrito dicho procedimiento
es violatorio de la garantia de audiencia. Por tltimo, el presente trabajo tendra
como fin proponer una modificacion adecuada a la realidad social y desde luego
que exista una verdadera equidad juridica para ambas partes, esto ¢s, para
arrendador y arrendatario, ¥ evitar que la clase mas necesitada quede desamparada

con tales reformas.



PROBLEMATICA SOCIO-JURIDICA DEL JUICIO DE
ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL.

CAPITULO 1

MARCO TEORICO

1.1. SOCIOLOGIA.

Para poder desarrollar el tema referente a la problematica socio-
juridica del juicio de arrendamiento en ¢l Distrito Federal, ¢s de gran importancia
trabajar dentro del primer capitlo. los conceptos de sociologia. derecho, juicio,
contrato, arrendador. arrendatario y fiador, ya que en cllos radica la importancia
del marco teorico que sostendra el tema en estudio.

Hemos creido pertinente indciar con la soctologia v senalar que el
primero en utilizar ¢l término de soctologia fue el trances Aupusto Comte y que en
su obra "Curso de Filosofia Positiva” (1830-1842) trata o ¢sta junto con otras
ciencias. A este autor se le ha considerado el Padre de la Sociolowa.

Ahora bien. para poder hablar de la sociologia. es necesario  analizar
su origen etimologico. el cual deriva de dos lenguas diferentes: Del fatin socius,
societas (sociedad) » del pricgo logos (discurso, tratado), podria decirse que
etimologicamente la palabra sociologia significa tratado de la sociedad

El término de sociologia fue criticado fuertemente, por considerarse
un barbarismo, ya que no se ajusta a las reglas de la composicion de las palabras,
existen tantas definiciones de sociologia como autores de la misma, es decir, no
podemos hablar de un criterio unificado para definir a la sociologia, por lo que
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citarcmos a diversos autores en su mayoria mexicanos, quienes la definen de la
siguiente manera:

Para lLucio Mendieta v Nufiez, “es una especic de ciencia intersticial
que une los fragmentos de la sociedad estudiada por las diferentes ciencias
sociales en un conjunto vital, en un todo que gracias a ella adquiere unidad, sentido
¥ significacion™. 1

El sociologo F. Senior. da una definicion mias breve acerca de la
sociologia, ¥ la define “como la ciencia que estudia la realidad de los fendmenos
interhumanos, en lo que estos tienen de regular, de unifonme. de tipico™. 2

b jurista de origen espanol Luis Recasens Siches. en su Tratado
General de Sociologia, define a la misma como “el estudio cientitico de los hechos
soctales. los cuales incluven: relaciones interhumanas, es du,u situactones de
relacion ¢ intluencia reciprocas enure los hombr proc s soctales, o sea
movimientos entre jos hombres. unos  respecto de otros: complejos, grupos,
formaciones o estructuras integradas por la conducta emirelazada de las personas
que son miembros de tales configuraciones | entre las cuales las hay laxas como la
clase social o la comunidad  eultural, attamente  organmizadas como  las
asociaciones. corporaciones”. Detinicion iy completa de lo que se debe entender
<

como sociologia

Gamez Jarit nos da otra defimicion de lo que es la sociologia y que es
concreta, ya que la define como la “ciencia que estudia las diferentes formas de
es < "l\lllllLlUllL\ sociales ahi surgid con la

organizacion social v de las relacione
finalidad de elaborar las leyes del desarrollo social™.

T Mendseta y Nudles, Lucio, Breae Histona y Definicién de la Sociologin- Ed Porraa Tercera Edicion. México
1985 P 136

2 F. Sewor. Alberto. Sociolog
? Recasens Siches. Lws, Trar
Poy7?

* Gémes Jara. Francisco A Sociclogin Ed Pormia Décimo Septitma Edicion  México 1987 P12,

a Ed Francisco Meéndes Otco Novena Edicién México 1983 P 7
ado General de Sociologinn Ed Porrua Vigésuno Tercera Edicion. Mexico 1993




Ahora bien respecto a esta definicion nos dice que engloba tres
aspectos {fundamentales de la sociologia modema. como estudiar los diferentes
grupos sociales, a través de la historia v elaborar Teyves que rigen ¢l cambio social.

a de la socivlogia nos la da ¢l Sociologa E.

Ortra definicion breve ace
a. yva que la define como “la

Chinoy: en su obra de Introduccion a la Soctolog
ciencia que trata de desarrollar una teora analinea de los sistemas de necion
stos sistemas puceden ser comprendidos de acuerdo con

social, en la medida que
su propiedad de inteprars

altededor de sos valores comunes

Existen tantas definmcrones sobie Ja socrologia, como autores de la
misma, pero Ia mavoria de ellas son muy semepantes, v todas la definen como
ciencia. Es importante refenr que la socrologia surge como tal, apenas en el siglo
pasado, por o tanto. observamos que es una crencia que no se le habia tomado en

cuenta su gran importancia desde sus ortgimes. en o vida del hoinbre

s menester transceribur de omanera hieral la definicion que da el
sociologo Felipe Lopez Rosado. v qque nos nuntliestia gue es una ciencia porque
tene como finahdad estudiar o realidad de las entidades sociales al cual son, pero

no como debersan ser. asi pues. ¢l estudio de las socredades debe considerarse
< Jdel mundo anitmado.

analogo de los objetos del mundo mammado o al de fos seres Jd
Es la historia natural de tas sociedades humanas

Otra defimeron que consideramons de las mas acertinlas s la que nos
da Roberto Agramonte, v gque nos dice que fa sociologia ¢s ) recoger un conjunto
de datos, hechos o fenomenos de 1a vida colectiva: 2y a tin de Hevar a cabo una
explicacion tedrica consistente acerca de Jos msmos. 3) tante en sus origenes

on untaria tanto en la

cuanto en su cvolucidon: 4) encannnada a ver una vis
humanidad o gran sociedad en su progreso cuanto de las pequenas sociedades; 5)

Ed Purdos Mevico 1980 Tuulo ormnal Sociological Perspecuve.

Nueva York Traduccion de Darto Juho Cantor
Eduona! Pormia Vigesnna septima bdicron Meéxico 1978

S Chmmoy. E hntrodnccion i la Sociolo
Publicado en ingles por Rando., Hous
© Lopes Rosado. Fehipe Introduccién a la Sociolog
P33y 33




precisando en cada caso el papel de los determinantes geograticos, culturales,
econdmicos, bidlogos, etnologicos v psicologicos v la correlacion entre todos
éstos; 6) para llegar al estudio de los procesos que en csencia constituyen la
sociedad, vy 7) de los problemas de esta sociedad, v tratar a virtud de la
comprension en causas, de la accion social de mejorarla. aplicando criterios
técnicos, cientilicos v humanos™ .~

Podriamos segur enuncando otro gran numero de definiciones acerca
de to que es la sociologia. en virtud de que existen como va o hemos manifestado
un sin numero de definiciones. pero anicamente haremos alusion a dos detiniciones
mas, para posteriormente dar nuestra definicion personal de s sociologin,

En la obra de Sociologia Gieneral de Mano Aimayva Serrano. senala
que es un cuerpo de conocimentos adquiridos por la oxpenencaa ¢ Clencia
cmpirica), sobre ¢l comportanuento v las contiguraciones  resultantes de  las
relaciones existentes en las colectividades bumanas™ ~

José Medma Lehavarna, define a fa sociolopia como un "hecho social
como tejido de relacitones bumanas merdependicentes. las condiciones de esa
trabazon v los efectos yvor

sultados que de eltos dernvan para fa vida del hombre™.
De esta definicion el 1érnnoo rabazon nos senala o unidn entre las relaciones
humanas. @

Despucs de haber anahizadoe lox diferentes conceptos de sociologia
podemos concluir primeramente que. es una ciencia abstracta o concreta, y que se
preocupa por el estudio en forma detallada de 1os fenomenos sociales. es decir la
realidad social. Ahora bien consideramos por sociologia, la ciencia que se encarga
del estudio munucioso de los fenomenos sociales, con el objeto de lograr un
desarrollo social equitativo

7 Agramonte. Roberio D Prncipios de Sociologin Ed Porril Mévico 1965 P17y 1%
Serramo. Muno Soviologa General Ed Mag Gran TG Ménico 1987 1 24
2 Medina Echinarna, Jose Soviologia Bd Fondo de cultura cvondmica Cuarta Edicion. Mésico 1987




Alora bien de la sociologia global o general se derivan otras ciencias
laterales, que realizan estudios en particular como 1o son la sociologia cultural.
sociologia politica. sociologia juridica. sociologia demogratica. v 1a sociologia
urbana esta altima, por gjemplo estudia los fendmenos, clementos v problemas de
la ciudad. razon por la que considero que es de gran mmportancia analizar los
perjuicios que se le ha causado a un grupo social en comun derivado esto de las
altimas reformas en materia de vivienda, en el Distrito Federal
plantea el maestro Luis Recasens Siches cuando nos habla de que
orientacion de un

Situacion gue
ex necesana la
sociales. en su

Seopide ambien ustmacion at secologo para
mgejorar tanto las comumdades urbanas como rales

sociologo en relacion a tos diversos problemas
tratado de sociologia, que dice

s para plantear la fundacion
de nuevas comunidades o vecindades que ofrezcan o sus nuembros colaboracion
mutua en la solucion de problemas vanos, oportumdades educativas v de reereo o
diversion. yviviendas decorosas. servicios higicmeos  adecuados” 0 Ahora bien
considero que es necesano ¢l consejo de un sociolopo. para poder Hegar a un

desarrollo social pleno. v en el presente trabajo consideramos gque ne tiue tomada
en cuenta la opmion de un

cexperta. va que  las retormas en materia - de
arrendamiento. no resuelven este problema smo por @ contrario han dado como
resultado mayvores conflictos. en materia de vivienda en la capiual del pais

19 Recaséns Siches. Lws. Op. Cit. P 25,




1.2. DERECHO.

En nuestra sociedad todos los dias escuchamos la palabra derecho, en
diferentes sentidos, el decir tengo derecho a la libertad de expresion, derecho a
votar, derecho a contraer nupcias. ete. Realmente el definir al derecho ¢s un tema
sumamente complicado, comparado con otras crencias como la historia, fa fisica. la
geoprafia. En referencia a las demas ciencias todas son de gran importancia para el
desarrollo de la vida del hombre. sobre todo aquelias que han logrado grandes
avances de caracter cientifico, verbigracia el rayo laser, ol intemet, pero ef derecho
tiene relacion con todas v cada una de estas ciencias  va que todo ser humano
desde antes de nacer esta protegido por el derecho v para que exista juridicamente
debe ser reconocido por el derecho, es decir debe contar con su acta de nacihmiento
otorgada por el regastro civil, Podemos afinmar que
hombre

todos los actos que realiza el
se encuentran regulados por el derecho, pero gque s¢ entiende por este
concepto. Existen diversas acepaiones entre las cuales haremos alusion a las que
consideramos de mayor importancia

Puara poder dar ¢l concepto de derecho, ¢s necesario primeramente dar
su origen ctimologico. en virtud de que la palabra derecho. proviene de un vocablo
latino “directuim” » que significa lo que esta conforme a la nonma o Ia ley.

m
"

menester analizar el concepto de derecho, por ello hay que scfialar
las fuentes de este, es decir buscar ¢l origen, de donde nace el derecho,
abocdndonos al estudio de las fuentes formales, entendiendose estas como las
normas juridicas, de caracter cocercitivas. l.as fuentes formales son:

A).- LA COSTUMBRE .- siendo ¢ésta la mas antigua de todas las
fuentes formales., puesto que la costumbre juridica brota espontianeamente dcl
sentimiento juridico del grupo social ¥ la costumbre ¢s considerada por la mayoria
de los juristas como una fuente sccundaria, es decir subordinada de la legislacion.



B).- LA LEGISLACION. - siendo ésta la mas rica e importante de la
fuentes formales v que consiste en el proceso por el cual uno o varios organos del
estado formulan y promulgan determinadas reglas juridicas de observancia general,
¥ que es la ley.

C).- LA JURISPRUDENCIA - Entendiendose ¢sta como la labor de
los tnbunales, ya que cunando exasten fagunas en la lev, auxtlia en casos coneretos.
El articulo 192 parrato 11 de la lev de Amparo. nos dice las resoluciones
constituiran jurisprudencia. sicmpre que o resuclio en ellas se sustente en cinco
sentencias no interrumpidas por otra en contrano, v gue hayan sido aprobadas por
lo menos por catorce ministros, s1 se trata de junspradencia det pleno, o por cuatro
ministros en los casos de jurisprudencias de las salas

Tambicn constituyen jJurnisprudencia las resoluciones que diluciden las
contradicciones de tesis de sa

1 v de ibunales colegiados, Asimismo ol articulo
193 de la ley en comento a o detra reza gque  Las resoluciones de los tribunales
cotegiados de circuito consutuyen junsprudencra stempre gue o resuctto en ellas
S€ SUSICNIC ¢ CINCO sentencias no ntertimpidas por olia on contrano, v que hayvan

sido aprobadas por unanmmmdad de voros de los magistrados que integran cada
tribunal colegiado

12)- EL CONVENIO - consistiendo en ¢l acuerdo de dos o mas
personas para crear, transferiv, modificar o extinguir obhipaciones. 1al v como o
cstablece ¢l Codigo Civil en sa articulo 17920 Entendiendo o este como una tuente
subordmada de 1a ley, ¥ como auténtica fuente del dereche

Er- LA VOLUNTAD UNILAT
Juridico en forma individual v

RAL - v gque consiste on ¢l actuar
in mtervencion de orros. cjemplo claro de la
voluntad unilateral como fuente tormal de! derecho es ia facultad conterida
Presidente de la Republica  para crear derecha, esto fundado » motivado por el
articulo 89 fraccion I, de nuestra Carta Mapgna. Owro supucsto de voluntad
unilateral como fuente formal del derecho existe en los particulares verbigracia, las
disposiciones de la voluntad del

testador, sicmpre que 0o sean contrarias a



derecho, nonmas a las que sc sujetan herederos y terceros y que la autoridad dara
cumplimiento.

Ahora bien la mayoria de los juristas en sus obras de introduccion al
estudio del derecho nos hablan, de un derecho objetivo. derecho subjetivo, derecho
positivo. derecho vigente, derccho natural, derecho en sentido estricto. derecho en
general o untversal. por lo que es menester analizar todos v cada uno de estos tipos
de derechos ya senalados:

A) Derechoe Objetivo- os of conjunto de normas juridicas que se
encuentran agrupadas v constituyen wi sistema Verbrgracia del derecho objerivo,
el derecho de un pucbhlo o una rama especral del derecho itahano, derecho aleman,

derecho civil. derecho notartal. creetera

B) Derecho Subjetivo - entendiéndose este como la facultad o poder
del individuo que e permite reahzar deternunados actos a otras personas en
rbigracia el derecho para exigir respecto a mi

ipualdad de curcunstancias. vV
persona v nus propicdades

C).~ Derecho Natural - ex el derecho intrinsecamente justo. derecho
que cs apovado por el grupo de los s naturahisias, guienes consideran que no hay
derecho muas valioso que el derecho nawrall enistiendo otro grupo llamado los
positivistas . para los que el unico derecho vahido es ¢l que esta reconocido por el

estada.

D).- Derecho Positivo.~ ¢s todo ordenamiento que se cumple, es decir,
la positividad estriba en fa observancia de cualquier precepto. vigente o no

E).- Derccho Vigente.- es el conjunto de normas impero-atributivas
que en un preciso lugar y época el estado las declara obligatorias. Normas que



fueron creadas conforinc a derecho. Verbigracia, el pago de daios y perjuicios
por incumplimiento de una obligacion.

Ahora bicn el célebre jurista Miguel Villoro Toranzo, en su obra de
Introduccion al Derecho lo define como: "Un sistema racional dc
normas sociales de conducta. declaradas obligatorias  por la autoridad, por
considerarlas soluciones justas a los problemas surgidos de 1a realidad historica. t

tudio del

lo referente al

primeramente en
v cuundo se

El autor, desglosa este coneepto,
sistema racional, cs decir el expiritu de 1a racionalidad de las partes
refiere a las normas de conducta. que encirerran el deber ser. v dichas nornnas son
obligatorias por medio de autoridad, por considerarlas justas, es decir equitativas,

Ia realwdad historica. es decir fisica. biologica,

a los problemas surgidos de
psicolégica. sociologica, cecononca, eteeteta

i gue resalta del analisis de sus principales
quicn {o define como "¢l conjunto de
ablecen

Otra definicron mas. ¢

caracteristicas, por ¢l jurista Poresznicto.
normas que imponen deberes v de nonnas gue confieren facultades: que es
las bases de convivencia social v cuvo fin os dotar a todos los miembros de ja

sociedad de fos minimos de sepuridad, certesal igualdad. bbertad v justica 2

Definicion que nos parece buena ya que abarci primordialmente los
principios tan imponantes como lo es la sepuridad. rgualdad, hibertad v justicia, es
decir busca una equidad de derechos plenos para fa sociedad en general.

Otras defimiciones que laman mucho la atencion de lo que es el
derecho es la que nos da el Maestro Recaséns Siches, el maestro lo define en su

't villoro Toranso. Atiguel. Introduccion al Estudio del Derecho Ed Porrti Septima Edicion. Meéxico 1987 P
12 Per¢znicto Castro. Leonel v Abel Ledezma mondragon Introduccion it Estudio del Derecho Ed. Harta.

Mdéxico 1989 P8



capitulo de buscando el concepto de derecho como, ¢l instrumento producido por
los hombres para servir a la justicia™ 'Y

El jurista D’ors nos dice que el derecho es "aquello que apruecban los
jueces”.!4 Definicion que nos parcce incompleta v ademas abarca tnicamente un
aspecto meramente procesal al referirse que solo el derecho s aquello que
aprueban los jueces. definicion que no ex convincente por las razones expucstas.

Otra detinicion de lo que es el derecho, la da el jurista Argentino Juan
José Prado, quien lo define como” el medio al que recurre ¢! hombre para reglar
conductas ¥ que lo encontramos expresado en normas de repercusion social™ 1%

El autor Ratael de Pina define al derecho como “todo conjunto de
normas eficaz para regular la conducta de los hombres, siendo su clasificacion mas
importante la de derecho positivo v derecho natural.

Estas normas se distinguen de
la moral.te

De las definiciones cutadas podemos entender al derecho como el
conjunto de normas que regula la conducta del hombre, que son obligatorias por el
estado, ¥y que buscan una equidad juridica "Erpa Omnes

1% Recaséns Siches. Luis. Introduccion al Estudio del Derecho. Ed. Pormia. Décimo Octava Ed. México 1993
PG

14 Dors. Ahvaro Una Introduccion al Estudio det Derecho. Séptima Ed. Presentacion y nolas de Adame
Goddard. Jorge. Ed Fondo para L difusion de dcn,s.lm Escuclas L lhn. de Derecha Mexico 1989 P 26

13 Prado José. Juan Nociones v E. ne S ) C del Derccho. Ed.
Usniversitaria de Bucnos Atres 1989 Argentina P1S
16 De pina Vara, Rafael. Diccionano de Derecho Ed Pormia Decimocuarnts ed  México 1986 P 217




1.3. CONTRATO.

LLa palabra contrato deriva del latin contractus, que a su  vez deriv

del verbo contraere, que significa reunir. lograr v concertar.

Para definir juridicamente el concepto de contrato es necesario
precisar las diferencias que existen entre convenio v contrato. Doctrinalimente se
una especie dentro del género de los convenios

ha establecido que el contrato ¢

en sentido mnplio. FI macestro Rafael Ropna Villegas define al contrato v se relicre
al convento, de la siguiente manera. “El contrato se define como un acuerdo de
voluntades para crear o wransmitir derechos vy obligaciones; es una especie dentro

del género de los convenios”

El convermo os un acuerdo de voluntades para crear, transmitir,
modificar o extinguir obligaciones v derechos reales o personales: por lo tanto, el
convenio tiene dos funciones  Una posinva que ex erear o transnitr obligaciones s
derechos: y otra negativa que os modificarios o exunguirlos'”

El Licenciado Emesto Guudrres v Gonzalers alb referirse al contrato v
sus dos sentdos senala Bnoefectol sioel contrato. del género
transtiere dercchos vy obligaciones. v ¢l convemo en sentido

al convenio en
re. modifica v extingue: se tendra por exclusion el acuerdo

convento, cred v

amplio, los crea, transti
de voluntades que modifique o extinga obligaciones o derechos. puede v recibe ef

nombre de convenio strictu sensn. 1

17 Rogena Villcy
Pig ©

afacl Derecho Cral Mexicano Tomo V. Vol I Ed. Pormia. Tercera Edicion. Néxico 1977,

' Guuérres v Goneiiles. Ernesio.  Derecho de las Obhgaciones Ed  Cajics. Qunta Edicton. Puebla. México
Y78 Pag. IX3




Para ¢} celebre jurista Miguel Angel Zamora vy Valencia, el contraio
es el acuerdo de dos o mas personas  para crear o transmitir derechos v
obligaciones™ ' La max oria de los autores que hablun sobre el término de contrato,
no dificren en mucho. tal es ¢l caso del concepto que nos da sobre el contrato,
Rafuel de Pina, y lo define en base a lo que dispone ¢l Caodigo Civil vigente,
manifestando que “es el convento en virtud del cual se produce o se transfiere una
obligacion o un derechor, =

A continuacion se transcenbe el cuadro sinoptico a que hace referencia
Guticrrez vy Gonvzalez

Crea Contrato
Transfiere
Convenio Lato Sensu
Conserva
Modifica Convenio
Extingue Strictu Sensu

En resumen, la distincion entre convenio y contrato estriba en que: "El
convenio es el acuerdo de dos o mds personas para crear, transferir, modificar o
extinguir obligaciones”. (art. 1792 Codigo Civil).

que producen o transficren las

contrato es: "Los  convenios
1793 de la Legislacion citada).

obligaciones vy derechos”. (art.

De lo que se concluye, que ¢l convenio es el género y el contrato es la
especie.

mora v
2t Rafacl de

alencia, Miguel Angel Contrmos Civiles. Ed Pormia. Tercera Edicion México 1989, P19
Pina Vara Diccionanio de Derecho Ed Porrua Decimocuarta Edicion Mexico 1986. P. 179




Ahora bien, en el presente trabajo el tema fundamental se refiere al
contrato de arrendamiento, el cual se ha definido de la siguiente manera:

Rafael Rojina Villegas: Define al arrendamiento  como “"un contrato
por virtud del cual, una persona Hamada arrendador concede a otra llamado
arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa. mediante ef pago de un precio
cierto™,

El jurista Ramon Sanches Medal, manifiesta gque. “El arrendamicento
es el contrato por el que ¢l arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal
de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio cierto” (2398) 2 Definicion que
nos da basada en el Cadigo Civil vipente

El Codigo Civif vigente nos dice:

Art. 2398 iay amrendamiento cuando las dos partes sc obligan
reciprocamente, una, a conceder ¢l uso o goce temporal de una cosa, v la otra, a
PAagar por ¢s¢ Uso 0 goCe 1 Predio Certo

Naturaleza  Juridica del Contrato de Arrendamiento,  sus
caracteristicas son:

1.- El contrato de arrendamicnto es traslativo de uso, ya que
tnicamente s¢ transfiere el uso vy goce de la cosa temporalimente.

- Es bilateral, ya que el Arrendamu:nlo crea dercchos y obligaciones
reciprocas: por una parte se otorga la concesion de! uso v goce del inmueble y por
otro lado el pago de un precio cierto y determinado.

2V Rojina Villegas. Rafael Derechio Civik Mesicano. Tomo V1o Vehwmen 1. Ed Porrua. Tercera Edicion, México
1977 Pag S48

22 Sanches Medal. Ramon Dc los Contralos Civiles Ed Pormia Sépuima Edicidon México 1983 P 190



3.- Es principal. ya que para su existencia no requiere la de ningin
otro contrato.

4.- Es oneroso, en relacion a que existen provechos y gravamenes
para ambas partes; ¢l arrendador tiene ¢l beneficio de recibir el pago de la renta v
el gravamen de transferiv el uso v poce det inmucble, el arrendatario tiene derecho
de disfrutar del uso v goce del inmueble y cf gravamen de pagar una rema

S -
del tnmueble

consensual, on oposicion o real,
para su perfeccionatitento,
consentimicnto de las partes para que exista

‘2 qQue no necesita la entrega
=0l basta con la munufestacion del

G - s formal. en oposicion a consensual. debido a las retormas se
madifico el articulo 2406 del Codigo Crvill v asi nnsmo ol anticulo 2348F de la
misma ley, el cual obliga a que el conmrato debe otorgarse por escrito v la falta de
esta formalidad serd imputable al arrendador.

T - Bl arrendamicnio os un contrdato conmutativo, yva que los
provechos ¥ gravamenes se conocen dosde el momento en que las partes celebran
¢l contrato: es decir. que las caractensticas del mmueble v ¢l inonto de la renta se
conocen perfectamente al momento en que se obliy

a0 las pantes

&.- Ex de tracto sucesivo, porque prolonga sy

s cfectos a traveés del
tiempo, ya que por su propu naturalesa necesita una duracion determinada para
que pucda tener vigencia,

ELEMENTOS ESENCIALES

CONSENTIMIENTO: En ¢l coutrato de¢  arrendamiento, el
consentimiento del arrendador se manifiesta cuando se obliga a conceder ¢l uso y
goce del inmueble. el consentimicento del arrendatario se manifiesta cuando acepta



pagar por el uso o goce del inmueble. un precio cierto y determinado, ambas partes
pueden manifestar st consentimiento en forma expresa o ticital expresa cuando se
manifiesta verbalmente, por escrito o por signos incquivocos: ticita. cuando se
realicen actos o hechos que lo presupongan o awtoricen a presumirio.

OBIETO: Contorme at articulo 2484 det Caodigo Civil vigente para el
Distrito Federal. pademos sefialar que el objeto en el contrato de arrendamiento se
encuentra constittndo por ¢l inmueble del cual se concede ¢l uso o goce: ¥ por el
precio cierto v determinado que se debe pagar por el uso de dicho mmueble.

Es importante senalar que pucden ser objeto de este upo de contrato,
todos los bienes que pueden usarse sin consunmurse

Existen otros clomentos para contigurar un contrato y son

ELEMENTOS DE VALIDEZ - Losclementos de vahidez  del contrato
de arrendamiento son tos mismos que de cualquier otro contrato. es dectr, ausencia
de vicios de la voluntad. capacidad. formii v heatud en el objeto, motivo, fin o
condicion.

Asi mismo todo contrato debe carecer de vicios que fo puedan
invalidar, v presentar algun vicio que sea comrarno a derccho en cfecto. con
respecto a la ausencia de vicios del consentimiento. tenemos que son aquellas
circunstancias particulares que sin suprimirlo lo danan o invahdan

VICIOS DE LA VOLUNTAID

Ei ERROR: que se define como un falso concepto de la realidad;
también como el conocimiente equivocado de una cosa, de un hecho o de una
norma juridica; o como la inadecuacion de algo o de alguien con la realidad. El
articulo 1813 del Codigo Civil, senala que ¢l error de derecho o de hecho invalida
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el contrato cuando recae sobre el motivo determinante de 1a voluntad de cuaiquicra
de los que contrata. s1 en el acto de la celebracion  se declara esa razon o si sc
prucba por las circunstancias del mismo contrato que se celebrd en el falso
supuesto que 10 Mmotivo ¥ no por otra causa

EL IDDOLO Ex el segundo vicio de la voluntad, tal como lo detine el
articutlo 815 del Codigo Civill se entiende por dolo cualguicr sugestuon o antificio
que se cmplee para mducir @ crror o mantener ¢n ¢l a alpguno de los contratantes., es
decir, cualquicr maquinacion de los contratantes o de un tercero que tenga como
finalidad hacer que =¢ tenga una talsa apreciacion de la realidad. sera considerada
como una conducta dolosia La conducta dolosa stempre supone una intencion de
danar o enganar. el hecho de exahar s

cunhdades de nna co para lograr u
obtener ¢l consenumiente de la otra parte. no pucede considerarse una actitud
dolosa v por lo tanto no ex motn o de nulidad del contrato

MAL.A Pl s un vicio de 1o voluntad tal v como lo define el
articulo 18135 segunda parte del Codigo vl gue senala v se entiende por mala (i
Ia disimulacion del error de uno de los contratantes
s&lo pueden proveniv de uno de o= contratantes

uni sez conocide La mala fe.

LA VIOLENCEA Bl articulo 1819 del Codigo Civall refiere que hay
violencia cuando se emplea $a fuerza fisica o maral que ponga en peligno de perder
la vida. ta honra. la libertad 1a salad o parte Jde los bienes del contratante ¢ de su
esposa, sus hijos. padres o abuclos o paneniex colaterales denuo del segundo
grado. La violencwi ya sca tiaca o moral

pucde provent de alpuno de los
contratantes o de alpun tercero que puede o no tener un interés en el contrato.

CAPACIDAT: Exs ¢l segundo clemento de validesz, en ¢l contrato de
arrcitdamicento el arrendador adern
de poder transmiur ¢l uso o poce

de la capacidad general. requiere fa especial
temporal de la cosa sobre la que recae el
contrato. va que si no tiene esa calidad relacionada con el bien no podria conceder
el uso o poce. FHn cambio el arrendatario. s6lo requerira Ta capacidad general, es
decir, en términos penerales, nenen capacidad para arrendar todos aquellos que




tengan una plena propiedad o la facultad de conceder ¢l uso o goce de los bicnes
ajenos; esta autorizacion puede ser conferida por mandato, por contrato, de un
derecho real, o por una autorizacion expresa de la ley. tienen capacidad pars

arrendar:

1 .- Los propietarios

2.- Los que por un contrato tiecnen ¢l uso o goce de un bien, facultades

por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goce.

3.- Los que por virtud de un derecho real puceden conceder el uso

sobre bienes ajenos:

4.- Los que expresamente autortzados por la ley en calidad de

administradores poscen esa facultad

FORMA: Entendicndose como un requisito de valides, es decir que ¢l
contrato de arrendaimiento se otorguce por escrito: las reformas introducidas al
Codigo Civil del 21 de julio de 19932 modificaron ios requisitos de fa forma que
anteriormente sc exigian para este tpo de contratos La falta de forma establecida
por la ley, produce la nulidad relativa del contrato, pero si la volumad de ins partes
consta de mancra fehaciente, cualquiera de ellas puede exigie que ¢l contrato se

otorgue por escrito

El articulo 2448 F. exige que el contrato se olorgue por escrito y
senala que debe contener las siguientes estipulaciones:

1.- Nombres del arrendador y del arrendatario.

I1.- La ubicacion del immnueble.
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111.- Descripcion detallada del intmueble objeto de contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi como

el estado que guardan,

IV.- El monto de la rent:

V.- La garantia cn su caso.
VI- La mencion expresa del destino habitacional del inmueble
arrendado.

VII.- El término del contrato.

VIHI.- Las oblizaciones del arrendador y arendatario que contraigan

adicionalmente a las establecidas en la ley.

El ultimo clemento de validez en el contrato de arrendamiento es la
Itcitud en el objeto, motivo. Hin o condicion, anteriormente lo scnalamos, el objeta
en el contrato de arrendanuento se encuentra consttuido por el imueble del cual
crto v determinado que se paga para dicho

sc concede el uso goce v por el precio ¢
de ireitud referida en st misima al mmueble o

uso, sin embargo. no podemos hablar
al precio cietto. ya que las cosas pot
que fa conducta referida a osias cosias
acorde o conmradipa lo dispucsto en @}

especificn

1 solas o pueden ser licuas o alicitas, sino
ex ia que puaden ser ficitas o no. segun esic
Codigo Civil o alguna reglamentacion

Ahora bien, al mismo temipo ambien se exigen que las intenciones
internas o subjetivas de los contratantes sean licitas, es decir. que no csten en
contradiccion a las leyes de orden publico nia las buenas costumbres. Debida al
elemento subjetivo que implica 1a licitud on ¢l objeto. en la mayoria de los casos
en que existe un motivo o fin licito, ¢s muy dificil probarlo v declarar nulo el
contrato.



El articulo 2225 del Cédigo Civil sefiala que la ilicitud en el objeto,
fin o condicién, produce la nulidad relativa o absoluta, segun lo disponga la ley.



L4, JUICIO.

Para poder entender el concepto de la palabra juicio, debemos
distinguir que el proceso se encuentra dividido en dos etapas, una de ellas, llamada
instruccion, y que una vez agotada esta, da como resultado la etapa final conocida
como juicio.

El proceso se divide en dos etapas, a mayor abundamiento, nos
permitimos diferenciarlas esquematicamente:

Etapa de la instruccion:

a) Etapa postulatoria.

b) Etapa probatoria.

<) Etapa Preconclusiva. (De alegatos)

Etapa final:

Juicio: Etapa en que se pronuncia o dicta sentencia.

A) Etapa postulatoria. Es el momento procesal en ¢l cual una parte
plantea sus pretensiones y la otra por consiguiente sus resistencias.

B) Etapa probatoria. Que consta de cuatro mmomentos:
1.- Ofrecimiento de pruebas. Momento procesal que consiste en

ofrecer en tiempo y forma los documentos, testipos, confesionales, peritos,
relacionando dichas pruebas con los hechos o defensas que haya aludido.
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- Admision de tas prnucbas. Acto del tribunal en el cual este admite
o rechaza los medios de prueba, propuestas por las partes.

conjunto de actos mediante los

3.- Preparacion de la prueba. bis ¢l
las prucbas,

cuales el tribunal v las partes colaboran para  que esten listas
verbigracia, citar a las partes, testigos. perntos, o un exhorto ete.

4 .- Desahogo de las prucbas  Atendiendo o la naturaleza de cada
prucba on especial. se desahogaran Las procbas. por cremplo, la contesional,
consiste en las preguntas v orespuestas respectivaxs dentro de o audicncia de ley.
Las documentales sc desahogaran por su propia s expecnl naturaleza eteetera

al  civil, las  panes
cita a las partes

Ch-
presentan sus alegatos en forma ol o Cscrtta, 3 postenonnenie se
a ofr sentencia, es decir los alegatos se puaden presentar en torma verval o escrita
dentro de la audiencia de lev. no nnponando Ly forma de presentarlos

apa Preconclusina, en o materta proce

D)y - Etapa de Jucio

1a cual cn

Juicio. Momento en ¢l que ef tribunal dicta la sentenc
materia civil no tiene un uempo determiinado. esto atiende a la carga de trabajo del

tribunal correspondiente.

L.a palabra Juicto. proviene del latin rudiciuim, que originalmente
significaba cn ¢! derecho romano. Ia segunda  etapa del proceso, que se
desarrollaba ante el sudex (Juez), designado por el Magistrado. Posterionnente y
de manera particular en el derecho comun curopeo. el udicium tue no solo una
ctapa, sino todo ¢l proceso. El iudicium fue. segnn vimos, el concepto central de la
escucia judicialista de Bolonia. Es célebre, la siguiente definicion de Balgaro (El
Juicio es un acto en ¢l que intervienen cuando menos tres personas: El actor que
pretende, el demandado que resiste y el Juer que conoce y decide).
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En nuestro pais, se utihiza la palabra juicio. con mayvor frecuencia,
como “La rcunion ordenada v legal de todos los trammtes de un proceso”™.  La
Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha entendido por juicio, para efectos del
amparo, ¢! procedimiento contenciose desde que scomicia en cualquier forma.
hasta que queda ¢jecuiada la sentencia definitiva No obstante. Ia doctrinag ha
senalado que en reahdad, el Juicto termima con la <entencra defintiva v no ncluye
los actos de ejecucion de esta 2

A macswo Cipriano Gomers Lara detine ol juicio como la ‘etapa que
s oomenos Jarga o Colti y mas o menos sanple o comphicada. La

pucde ser n b
verdad es que es el acto por el cual el tribunal dicta s sentencia. puede no revestr
mayor fonmalidad 1 complicacion de procedumiento | 3

El jurista FEduardo Pallares, nos da su concepro de juicio como: el
litigio que los interesados someten a la jurnisdiccion del jucz para su debida
decision”. =*

José Becerra Bauusta, al referirse al juiciol senala que en la practica
Judicial s¢ habla de juicios considerando esta palabra como sinanima de procesos
“Historicamente, sin embargo, la palabra juicio en el antizuo derecho espanol
equivalin a sentencia; posteriormente. en ese mismo derecho, al juicio (sentencia)
se opuso ¢l pleito v finalmente se identifico cf pleno con of jumcro” =

El junsta Argentino, Bernardo lLerner, define al juicio “en sentido
Juridico. el vocabio que puede aludir A La operacion mental previa que reahiza el
Jurzgador para emitir sentencia en un proceso’ 7

34 Ovalle Fabela, José Teona General ded Procesa Bd Harla P 172

2 Gomes Lara. Cipniano Teoria Ciencral ded Proceso Universidad Nacional Awténuina de México Textos
Unnersitanos Mexieo 1981 Tereera Bdicion P18

2* Pallares. Eduarde Derecho Provesal Cnat Ed Pornia Déeimia Edicion México 1983 P 25
2 Hautista Becerra, José Introduccion al Estudiv del Derecho Procesal Cinil. Ed. Cardenas Cuarta Edicion
Mevico 1985 P 35

27 Lerner Bernardo. Enciclopedia juridics Omeba Ed. Bibliografica Argennna. Tome XVHI Argentina 1963, P,
1




Ahora bien. en resumen, en la practica erréoneamente a todo proceso
se le llama juicio por las razones citadas con anterioridad, sin embargo se concluye
que lo correcto es v debe de entenderse a la palabra juicio como a la parte de la
conclusion de  todo proceso, es decir el momento en que el tribunal dicta
sentencia




"DADOR

Para poder dar ¢l concepto de arrendador. debemos analizar los
ificamente al referirse al

diversos autores en materia de contratos civiles, espe
contrato de arrendamiento. en virtud de gue no dan concepto alguno. para definir
al arrendador, razon por la que nos permitimos basarnos ¢n la lexy para definirlo v
por medio de otros autores la mayor junstas de origen argentine

Una detinicion de arrendador que nos parece buena. s i que nos da
Jos¢ Alberto Garrone. yva que manificsta. que s aquella parte que en el contrato
de  arrendamiento. se obliga a conceder el uso v poce de un predio por un

precio’’, =

Ll espanol. Lans Ribo Duarin. detine al arrendador como. 7 La persona
titwlar dominical de o cosa que. en el contrato de arrendanitento. cede el uso v

goce de la misma a cambio de un precio crerto

el o defie como arrendador- ra. m

Juun Padomar de M

persona que cede algo en arrendanuento LLocador ' *

manifiesta gque ‘es la persona. que
te contrato” ' Detinicion que hos

El argentunoe Guillermo Cabancllia

da cn arrendamiento alguna cosa propia de es
parcce muy corta v confusa. en virtud de que no redane las caracteristicas basicas

de todo arrendador

2% Garrone. José Albernta Diccionano uridico Abctedo Perror Ed. Artes Graficas Candil. Tomo Ly . Argentina

U6 P 45
22 Ribo Duran. Luis Diccionarno de derecho Ed. Bo

o JURT7 P 5
100, Ménco 1981, P 125

A Cabanclls. Guillermo. Diccionarto Enciclopédico de Derecho Usual, Tomo 1. Edicion Catorceaba, Edstorial
Hchiasta S R L. Argentina. 1979, P 368
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En nuestro derecho civil, el articulo 2398 de la Ley de la maternia nos
dice que ¢l arrendador es agquella persona que se oblipa a conceder ¢} uso o goce
temporal de una cosa. partendo de esto consideramos gque o arrendador ¢s aquella
persona que sc encuenwra legalimente tacultada. para trunsontir ¢l uso v ogoce
temporal en forma pacifica de una cosa s decir se puede dar el easo que pucda
dar en arrendamicnto una cosal en razon do gue ex propetano del mismo o s1ose
tiene un poder para actos de admmmstracion
NECCSUANIO (UL sea propictario.
faculta para poder arrenc
facultado en nuestra de

do o domuno, por o gue no ¢
N QU dan [\\M’g‘l notaril con es

S caractenstics

roopor eso nos referimos o ogue se encucatre lepalmente
MICIon  OUO0 supuesto que exisle de otra persona que se
encucntra lcgalmeme  tocuitads para otergar . un namuebhic o una cosa en
arrendamiento es ¢l albacen de una sucesion. sicmpre y cuando ol immueble o la

cosa torme parte de la masa herednara, razon por lis que nos reternmos en nuestra
defimeidon de arrendador o que s la persona que se cncoentia lepalmente tacuttads
para otorgar el uso v goce de i cosa Hpresente tama doe tesis s mdas en los juicios
de arrendamicnto en cof Distnto Federal el arendador cast en todos 1os juictos va o
cr Ja parte actora, aclarando que on ocastones. excepaonalinente. pucde ser la
parte demandada, tal es ¢l

7

caso en fos pucios en los que se oreclame et
otorgamiento v tfinna de contrato de arrendanuento. o en ¢l supuesto en que
reclame ¢l pago de danos v pernpcios al arrendatano gue se pudieran cau
motvo de la finca dada en arr
buen estado de 1a cosa

: e
r por
ndanmiento. no reuna tos requisitos de sanidad o

El arrendador tiene como oblhivaciones prnmordiajes comn lo es
entregar la cosa en buen estado para el iso convermdo o natural

de fa mmsma cosa,
conservar la cosa en buen estado. v paranuzar dicho uso.

De lo que se adviernte que son tres las obhigaciones del arrendador. a
saber, las de entregar. mantener vy sanear. LLa de entregar que se hace consistir,
valga la redundancia en entregar la cosa es decir, con sus aceesorios v entregaria
en buen estado a efecto de que se pueda usar para lo convenido. casa habitacion o

para el comercio “Deber de conservar”. ]l arrendador debe conservar la cosa en

esc mismo estado, se debe garantizar al arrendmario ¢l uso unl de 1a cosa, es decir,
renovando cada dia hasta <l fin del arrendamiento, estar  al pendiente de las
reparaciones necesarias para ¢! uso de la cosa. "Deber garantizar”, cons




abstenerse en causar todo tipo de perturbaciones al arrendatario, no puede
intervenir en el uso legitimo de la cosa arrendada, no debiendo cstorbar ni
perturbar el uso de la cosa arrendada, desde luego también debe garantizar el uso y
goce pacifico de la cosa por ¢l tiecmpo del contrato, protegerlo de terceros,
responder también por los vicios o defectos de la cosa arrendada, que hayan
aparecido sin culpa del arrendatario, pero siempre a condicion de que impidan el
uso de la cosa arrendada. Ex imperativo enumerar cuales son las:

S DEL ARRENDADOR:

OBLIGACIONI

1.- Entregar la cosa objeto del contrato, el articulo 2412 fraccion I del
Codigo Civil. obliga al arrendador a enuegar al arrendatario la finca arrendada,
con todas sus pertencencias v oen estado de servir para el uso convenido; y si no
que por st misma naturaleza estuviese

hubo convenio expreso. para aquel
r v modo de entrega de la cosa. se

destinada. Las condiciones de nempo. lug
deberan ajustar a lo expresamente pactado por 1as partes v solo a falta de convenio
expreso se aplicaran las reglas supletornias contenidas en et Codigo Civil.

- Conservar la cosa arrendada. se unpone  al arrendador la

obligacion de consenvar la cosa arrendada en el mismo estado durante todo el
weio, debera hacer las reparaciones que scan necesarias
accion I det Codigo Civil v 81 no las hiciere
1o del contrato u ocurrir ante ¢l

arrendamiento. vy para tal ¢
segun lo estabiece el articulo 2412 41
<l arrendatario podra optar entre pedn la resci
Juez campetente para pedir que obhigue al arrendador al cumplimiento de su

obligacidon. (Art. 2416

111.- No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, ni mudar la
forma de la cosa arrendada, articulo 2414 v 2412 fraccion III, no se considera
estorbo ni cmbarazo la molestia que se le causa al amrendatario en el caso de
reparaciones urgentes ¢ indispensables que se tengan que hacer para conservar la

cosa arrendada.



1V.- Garantizar el uso o goce pacitico de 1a cosa por todo el tiempo
que subsista el contrato, esta obligacion la contempla el articulo 2412 fraccion 1V,
contra actos juridicos de terceros que fundandose en un derecho adquiride con
anterioridad perturban el uso o el goce del bien: ahora bien el articulo 2418 declara
que el arrendador no esta obligado a garantizar ¢l uso © goce pacifico contra actos
de terceros que no lesionen derechos sobre la cosa arrendada | pero que por alguna
causa impidan su us0 o goce. yva gque en estos casos ¢l arrendatario solo uene
accién contra los actores de los hechos

V.- Garantizar una posecsion atil, el anticulo 2412 fraccion V, obliga a
responder de los danos v perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o
vicios ocultos anteriores a la celebracion del conmrato.

VI- Responder de  los danos periuicios que  se  causen  al
arrendatario en caso de eviceion, se presenta cuando el que adguiere una cosa y es
privado, en todo o en parte, de ella, en virtud de sentencu que cause ejecutoria y
que reconozca un derecho de tercero anterior a la adguisicion. El articulo 2420
precisa que sioel arrendador, suire eviecion sobre la cosa. el arrendatario tiene ¢l
derecho a la disminucion, resciston v el pago de daitos v perjuicios que sutra, por
tal situacion juridica.

VI1.- Pagar las mcgjoras hechas por ¢l arrendatario, articulo 2423 del
Codigo Civil:

1.- Si se obligd en ¢l contrato o posterionnente.

2 .- Si se trata de mejoras utiles y por su culpa se rescinde el contrato.
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3.- Cuando el contrato es por tiempo indeterminado y el arrendador
autorizé realizar las mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que
el arrendatario quede compensado el uso de las mejoras hechas.

VIII.- Devolver el saldo que hubicre a favor del arrendatario al
término del arrendamiento, el articulo 2422 del Codigo Civil establece: Que si al
término del contrato hubiere un saldo a favor del arrendatario, éste debera
devolverlo inmediatamente.

IX.- Conceder al arrendatario, el derecho de preferencia, si desea
vender ta finca arrendada, on caso de venta del mmueble ¢l arrendatario debe ser
preterido a cualquier otra tercero, tal v como lo establece el articulo 2448 .

1.- El propictario dara aviso por escrito de la venta del inmueble,
scihalando el precio, términos v condiciones ¥ modalidades de la compraventa.

2.- El arrendatario en ¢l términe de quince dias dara contestacion en
cuanto a la compra en los erminos fjados, exhibiendo las cantdades al mmomento

de aceptar la oferta.

3.- FEn caso de cambio a la primera oferta, ¢! arrendador debe dar
en caso de

aviso por escrito de la misma, v cointara con otro plazo de quince dias,
modificacion al precio, solo estara obligado cuando el aumento o disminucion sea

de mas de un diez por ciento.

4 .- En caso de que la venta se realice en contravencion al presente
articulo, el arrendatario ticne derecho a demandar los daiios v perjuicios cuya
indemnizacién no podri ser menor de un 50% de las rentas pagadas por ¢l
arrendatario ¢n los ultimos doce meses.



Ante estas eventualidades ¢l codigo civil, regula el término
perentorio a fin de que el arrendatario haga valer sus derechos en efecto, la accion
para el pago de dafos y perjuicios prescribe a los sescenta dias a partir de que tenga
conocimiento el arrendatario de la realizacion de la compraventa respectiva. Lo
anterior desde luego siempre y cuando no se haya acatado lo dispuesto por el
codigo civil, en virtud de ser o tener el cardcter de arrendatario de la cosa que se
pretenda enajenar mediante la compraventa.



1.6. ARRENDATARIO.

Es la persona que paga un precio cierto por el uso del bien, esto lo
contempla nuestro Cadigo Civil en el articulo 2398 en su primer parrafo, ahora
bien existen otras definiciones a las que hacemos referencia a continuacion.

Para el jurista L.uis Ribo Duaran el “arrendatario es la persona, que en
un contrato de arrendamiento de cosas, adquiere ¢i derecho de uso de la misma a
cambio de pagar un precio” 2

Jose Alberto Garrone, nos dice que arrendatario es “aquella pante que
en el contrato de arrendamtento se obliga a pagar un precio por ¢l uso » goce de un
predio” V' Coincidimos con la presente definicion, en virtud de que se deriva de lo
esencial que es el contrato v desde luego la obligacion primordial del arrendatario
que es pagar un precio cierto para el uso de la cosa dada en arrendamicento.

El arrendmario para el argentino Guillermo Cabanellas, es "¢l que
toma una cosa en arrendamiento, la parte que adqguiere el uso de la cosa o el
derecho de la obra y  scervicio, a cambio de la cantidad que se comprometa a
pagar” ¥

Otra definicion es la que nos da Juan Palomar de Miguel va que nos
dice que “arrendatario.- ra. m. y { Adj. persona que toma algo en arrendamiento™ +*
Definicién con la que no estamos de acuerdo en virtud de su lectura no aporta los
elementos necesarios para entender la figura del arrendatario.

32 Ribo Darin. Luis Ob Cut P.55

* Garrone. José Alberto Ob Cit. P 190,
34 Cavancllas. Guillermo. Ob Cit. P.372,
3% Palomar de Magucl. Juan Ob Cit. P 126




En los juicios de amendamiento inmobiliario comimmente el
arrendatario es la parte demandada, verbigracia, cuando se le reclama el pago de
rentas o la rescision del contrato, no descartando la posibitidad de que pudiera scr
actor en’ otro juicio.

imperativo senalar que quicen posece ¢l cardcter o calidad de
arrendatario tiene por ese hecho obligaciones que fa ey de la matena le impone y
son:

i.- Pagar el precio convemdo por concepto de renta, respecto de la
localidad arrendada. el articulo 2425 fraccion b det Codigo Civill 1a renta en el
arrendamiento puede consistir en una suma en dimero o cualquier otra cosa. con la
condicion de que sea cierta v determinada.

El arrendatano debe pagar la renta en ¢! lugar, tiempo y modo
convenidos. ¥y s0lo si no hubo pacto expreso. se aplicaran las reglas senaladas en el
Codigo Civil.

- Conservar la cosa. el arrendatano estia obligade a responder de los
daiios v perjuicios que sulra la cosa arrendada por su culpa o negligencia, la de sus
familiares, sirvientes, subarrendatarios (Art. 2425 fraccion 11).

3.- Servirse de la cosa sotamente por el uso convenido o conforme a
su naturaleza v destino, articulo 2425 fraccion [

4.- Responder del incendio de la cosa arrendada. Articulo 2435: El
arrendatario es responsable del incendio, a no ser que provenga de caso fortuito,
fuerza mayor o vicio de construccion.
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5.- Restituir la cosa arrendada al térimino del arrendamiento, salvo que
hubiere perccido o hubicre sufrido un menoscabo por el tiempo o por causa
inevitable. Articulo 2442 del Codigo Civil.
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1.7. FIADOR.

Los diversos autores en materia de contratos civiles, asi como los de
derecho procesal ¥ derccho procesal civil no definen al tiador dentro Jde un
contrato de arrendamiento, o siendo parte en un Juicio de esta naturaleza, por lo
que daremos nuestra propia definicion apovada por amores de origen argentno,
por 10 que para el jun argentino Guillermo Cabanellas ¢l {lador es ~ Quien
constituye una fianza u obligacion de responder por otra persona en el caso de que
esta no pucda o no quicra cumphr total o parciabimente
S

Luepo ¢l findor os un
cpundo deudor. pero no sicmpre de scepundo prado. por que pucde oLl
solidariamente v entonces el

preferentemente” .

s

acreedor  pued a ¢l oconjunta o

dhinge

Otra definicion que nos parcee acertada es 1a gue nos da Jose Albeno
Garrone, quicn manifiesta que el tiador ¢s sujeto que asume como deber directo,
frente al acreedor de un tercero. a oblicacion de paranuzar ¢l cumplimiento de una
obligacion no propia. o sea, de otra persona. Hamada deudor principal ™’

L junista Joaquin Fsenche detine a4l fiador como "Bl que respronde de
la obligacion ajena tomando sobre st el cumphnuento de ella para el caso de que
no la cumpla el que la contrayo’ *~

Por o que podemos conchur que fiador es la persona que se obliga a
responder en torma total o parcial suphicndo al deudor prinaipal, de maodo gue el
acreedor puede dirigirse mdistuntamente ¥ contra ambos a la ves Ahora bien
dentro de un contrato de arrendamiento ¢s la persona que se obliga a favor y a
nombre de un tercero llamado "arrendatano” anicamente en cuanto al pago de las

rentas y garamtiza con sus propios bienes v ademas obligandose anicamente por ¢l
tiempo que dure el contrato

¥ Cabaneltas. Guilicrmo Ob Cit Tomo 111 P 301

Y7 Garsone. José Alberto Ob Cnt P 1458

3 ESCRICHE. Joaquin. Diccionano Razonada de { lacién v Jurispr Ed
Scgunda Edicion. Eusenada Raga Califormia. 1973

Norbay,



En los contratos de arrendamiento es comun dque todos los
arrendadores obligan a los armrendatarios a parantizar (mediante una tercera
persona), el cumplimiento de la obligacion principal. que consisic en el pago de
rentas. Ahora bien. esta garantia generalimente. se reficre a los bicnes, propiedad
detl fiador, quien se obliga solidariamente con el

rendatario.

Eu este orden de ideas. para poder entender ¢l coneepto de fiador
debemos analizar la naturaleza de la flanra Ya que es una obligacion accesoria, v
excluye por consigiente toda adea de novacion v dele
acreedor tiene obheados a su finvor no soio al deudos
fiador

wion, de modo que ¢l
neipal sine también al
Tampoco sc ha de contindir 1 tianza con Ta prenda ti con 1a hipoteea: asi
que sioun tereero s¢ obdipa

bienes para se

a Cl]ll'uglll wunag Plu‘lldil O a consunnr hl}\Ull.‘Lfd .\U‘JI'L‘ Sus
ruridad  de a obhigacion gue ha conttaido, no podra
flador, ni tendra mr acreedor accion personal contra ¢l smio
hipoteca v la prenda. aunque la tfianza o una

Namarse mi
solo real sobre la
obligacion  accesona, no
s01o pucde constituirse al o toempo y despucs Jde la oblizacion principal., sino
12mbIen antes que Cesta. e Cuv e Giso se considera condicional, la fianza ex por
naturaleza un acto de beneticencra an buen oficws gue el fiadoy hace ol deador, v
sin ¢l cual tal ver ¢ste no encontrar

quicn e prostase o quien quisiese contraer
con ¢l 1o flanza pucde wnet roen toda especie de contrato,
permuta, arrendannento. ctectera, ol tiador para
capacidad de prometer v obligarse

Tag

cn o venta.
obhpnrse debe contar con

La fianzia no se presume. debe ser expresa, v que es un contrato
subsidiario v cond:

sino en defecto !

mal por su nataralezal detndo o que ef tindot no e obliga
deudor prinapal, debe el acreedor demandar prunero a éste
para que e pague la deuda o haga la cosa que fue abjeto de la estipulacion: asi

que, ¢l acreedor se dirigicre primero contra ¢l fiador. podra ¢l flador valerse det
beneficio de orden o exclus

M, esto oas. pedir que antes se proceda contra el
deudor y sus bienes, en cuyo caso, st el deudor no tiene bienes algunos habra de
pagar el fiador toda la deuda, y si no tiene los suficiemes, habra de satisfacer
cuanto faltare para cubrirla.



CAPITULO 11
ANTECEDENTES

2.1. Disposiciones Generales del Contrato de Arrendamiento.

Es de gran impornancia analizar el arrendamiento dentro del Derechio
Romano va que los juristas de estos tiempos nos hablan de los origenes de este
contrato, en virtud de que contemplan una  figura casi con  las  mismas
caracteristicas que regula el Codigo Civil al arrendamiento hoy en dia.

Para Beatriz Bravo Valdés que analiza al arrendamicento tomando en
cuenta los clementos del derecho romano, define al arrendamicento “como un
contrato por ¢l cual una persona - el locator - s¢ compromete con otra Hamada -
conductor - a procurarle el goce temporal de una cosa, la prestacion de una serie
de servicios, o la realizacion Jde una obra determinada mcdiante una remuneracion
en dinero. Al conductor sucle denominarsele colunus cuando armienda tierra para
cultivarla. e inquilinus cuando sc trata de una finca™”

La Docteora en  Derecho  Sara Bialostosky  nos  dice que ¢l
arrendamiento en el derecho romano exs la “tlocatio-conductio ¢s un contrato por el
cual una de las partes se obliga a procurar a la otra ¢l uso y distrute temporal de
una cosa, o a la prestacion de determinados servicios o a la ejecucion de una obra,
a cambio de una cantidad de dinero Hamada merees.

Es imperativo hacer notar que ¢l derecho romane contempla tres
modalidades de arrendamiento (locatio- conductio) ¥ que son:

a.- (locatio conductio rerum) Que es el arrendamiento de cosas, esta
figura es la que mas se asemeja, a como lo contempla nuestro Codigo Civil
vigenie.

ndo curso de Derecho Romano. Editorial Pax México. Decimsa edicion, México

3 Beanvo Valdes. Beatns. Sc
1984 P 163

39 Biatostosky. Sara Panorami de Derechio Ramimno. Laprenta Universita
iz

ria. sepunda edicion. México. 1985 P.




b.- (locatio conductio operarum) Que ¢s ¢l amendamiento de
servicios, en la actualidad esta figura la contempla el derecho laboral, que es
equiparable a la relacién laboral que pudiera existiv entre patron y trabajador, no
teniendo relacion con el arrendamiento del Codigo Civil,

¢.- (locatio conductio operis) Que es ¢l arrendamiento de la obra, es
decir el conductor sc obligaba a ecjecutar una obra, a cambio de dinero “merces”,
dando como resultado una obra ya terminada, la figura afin consideramos que es
un contrato de prestacion de servicios, por lo que en nuestra legislacion vigente no
existe el arrendanuento de obra deternumada

Ahora tien, se anahizarian cada uno de cllos ¢n forma particular.

La locatio~ conductio rerum, ¢ un contrato por el cual una persona, !
arrendador (locator; se oblign a procurar al arrendustano (conductor) el uso v
distrute temporal de una cosa a cambio del pago en dinero (imerces) que ¢ste le
haga.

Por lo que s¢ pucde dar casi cualguier cosa en arrendamiento, con la
salvedad de aquetlas gque sean consumibles, la cosa puede ser propia o ajena ya
que en el arrendamicnto solo se transmite la poscsion. El arrendamicento  de
inmuebles tanto urbanos como rusticos. fue muy socorrido en esta época, entre las
obligaciones det arrendador (locatory eran las stpuientes:

a) Entregar la cosa en ticmpo y torma,

b) Entregar la cosa en las condiciones estipuladas,

c) Responder por los daios y perjuicios.

d) Garantizar al arrendatario la eviccion y los vicios ocultos de la
cosa,

Las obligaciones del arrendatario (conductor) en el derecho romano
eran:



37

a) Pagar el precio (merces) en tiempo y forma,
b) No cambiar la naturaleza de la cosa.

¢) Cuidar de la;:osa como un Pater familias,
d) Entregar la cosa al tiérmino del contrato.

En el derecho romano se contemplan situaciones muy especiales tales
como:

La relocatio tacita. Que consiste en fa terminacion del contrato v las
partes se comportan como si el contralo estuviera en vigor. este se entiende por
prorrogado hasta que uno de elios desee terminarlo. esta figura la contempla
nuestro Codigo Civil vigente como la ticita reconduccion, siciipre vy cuando se
estipule en el contrato.

La locatio conductio opcrarum  Contrato por el cual una persona
(locator) sc compromete a prestir sis senicios & otra persona (conductor), le
pague dinero (merces). contrato que no tavo mucha aplicacion por que tos esclavos
realizaban casi en su totalidad ¢l trabago.

La locatio conductio operis O contrato de obra, se do cuando una
persona (conductor) se comprometia a cjecutar una obra a camino de que la otra
(locator), le pagara dinero tmerces) Lo mids importante de este contrato es ¢l
resultado satisfactorio de 1a obra yva terminada. este impher que la locatio
conductio operis, es una dircecion mtelectual por parte det locator

En resumen en el derecho romano existian tres modalidades de
arrendamiento la locatio- conductio rerum. operarum vy operis, v de las cuales
unicamente la primera de c¢llas la locatio- conductio rerum, sigue vigenie en
nuestro derecho civil mexicano, en razon de que este Gnicamente permite el
arrendamiento de cosas ¥ no de personas como lo contemplaba ¢l derecho romano.
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“El arrendatario (conductor ) contaba para reclamarle al arrendador ( locator) la
actio conducti” .+

En la Edad Media, sobre todo en el derecho permanico, la locacion
sufre un notable cambio estructural. Se aplica a través de un rigido formalismo
Debe necesanamente conchurse a traves de expresiones. mas que materiales,

corporales.

El nacimicnto del fendo tmplica que ¢l senor se resernve ¢l dominio
Sm embargo se encuentran los principios de la locacion, pero

absoluto det suclo
romana, v oen caso  de

ella no aparcee en la pureza det derecho  clasico
mcumplimiento  de  {asx obhgaciones  denvadas de estos contratos, v eran
veramente castigados con penas pubhceas, va que el incumplimicento daba a

se su
u

autor ¢l caracter de reo o delincuente.

de Napolcon, decretado ¢l 5 de marzo de 1803 y

1 Codigon
fa materia en cuatro capitulo:

En e
3 de mareo dei nusmo ato, divide

promulgado el 1

El primero analiza las disposiciones generuies. realizando ta division
de fa mmisma v define a la locacion de la cosa a traves de tres secciones. La
pranera, da lax normas comunes o la locacion de cosas v bicnes misticos. la
segunda. reglamenta en forma particular v la tereera es dedicada al predio rasti
inclus endao disposiciones relauvas al arrendamiento rural, en el cual se limita 1a
venta de los mimmos cuandoe estan locados v no acepta para cllo
reconduccion, v de igual maners rata de 1o locacion de la obra o Ia industna 42

la tacita

El Codigo Cial Iahane de 1865, limita ¢l plazo en la locacion de

imnuebles. Los codigos posterniores de 1882 v 1942 agrupan en una sola ley

(Codigo) 1a locacion en sus divear expresiones.

4! Bialostosky. Sara Ibidem PIN4

42 Enciclopedia Juridica Oincba Ed Bibhogritica Argenuna, Buenos Aires Argentma. Tomo XVIL P. 777



En el Cdédigo Civil Belga, en éste, prevalece ¢l principio de la
voluntad de las partes, solo limitado e¢n aquellos casos que puedan afectar el
interés u orden puablico del Estado a traveés de sus tres ordenes: politico, social y

econdémico.

El Codigo Aleman, comtempla el principio de Kaut Britch Micthe, la
compra rompe la locacion. Y ¢l Codigo Prusiano en contraposicion del primero
establece, que la venta del inmucble no autoriza rescindir el contrato.

Dentro del derecho Inglés, se contempla el “estates for vears™, o sea
la facultad de un individuo de poder usar v gozar de un inmueble bajo condiciones
previamente establecidas en las que se provee las de pagar un precio por ¢l uso y

goce del inmueble con la calidad de arrendatario. Este contrato entra en la

categoria de los Chatels, o bicnes personales.

El Codigo Civil Portugués, es muy moderado para el estudio de los
arrendamientos vy trata en un solo capitulo las disposiciones de la locacion en

general.




40

2.2. EN LA EPOCA PREHISPANICA.

Para el pucblo azteca no hubo el mismo concepto de propiedad
privada que conocieron otros pucblos. El pueblo azteca reconocia tres tipos de

propiecdad:
A) El primer tipo referido al rey, a los nobles y a los guerreros.
B) El sepundo, relativo a la propiedad colectiva de los pueblos.

C) Y por altimo ¢l sostenimiento del ejército en campaiia ¥ a los
sacerdotes.

Es pertinente hacer referencias  en el pensar de Ricardo Soto Pérez
quien sefiala que -

“Existia la propiedad privada de toda clase de bienes mucbles v de los

inmucblcs, tratandose de los nobles. va que el pueblo comun s0lo era propicianio
de bicnes muebles (vestidur

semiflas, frutos, instrumentos,  etel),

pero. en
materia de tierras unicamente podia distrutar de la propiedad comunal™

Ahora bien en la ¢poca precolonial: el r
facultad de usar

S era la umiea persona con a
vozar v disponcer de obgetos v tierras sin linmitacion alguna, ¢l rey
padia donar uerras o los nobles o cambio de clertos senvicios v be

o algunas
condiciones entre las cuales se encentraba la prohibicion de ransmititla a los

plebevos, pues a ellos les estaba prohiimdo adqguirir 1o propiedad inmueble. al
extinguirse la tamilia det noble o al abandonar ¢ste el servicio del rey, las uerras

saban nuevamente al dominio del soberano y eran susceptibles de un nuevo

El rey podia tambidn dar tierras a los pucireros como recompensa por la
a de nuevas tierras: por lo que pasaban a ser del dominio del rey. pero no

Sote Péres, Ricardo. Noaenes de Derechio Positino Mesicano Decimo quinta edicion. Ed - Esfinge. Ménico
198 P 13



se despojaba del todo alos antiguos propictanios. Lucio Mendicta v Nuies sceiiala.
“De propictarios pasaban, al perder su libenad, a ser una especie de mquilinos o
aparceros con privilegios que s ora licito de transimitir a descendientes. no
podian ser arrojados de las verras v frutos que poscian, una parte cra de cllos v

otra del noble o guerrero propictarto’ +

La propacdad de los pucbhlos o tunbién conocida como propredad

comunal se origmo por la distntbucion de las erras que hacieron los primeros
pobladores del valle de MNexico que se agruparon primeraimente en bamios o
puilts se dividian en parcelas v se les asignaban o las
ipulit. para que de sus frutos se manta an. LLos
a los hjos, pero si se

calpullis. Estos barmos o ¢
familias que pertenccian al
usutfructuarios de cada parcels podan nansmiur bos derecho
dejaba de cultivir por espacio de dos anos perdian ¢l derecho en principio de
cultivar ¥ en consecuenain & conservar la posesion que fes era reconocida por los

demas habitantes de fos calpulls

Las nerras de jos calpullis podian ser arrendadas. pero sin perder en

ningun momento la propiedad comunal que de ella ostentaba ¢l calpuih

La propiredad del isreno v ode los sucerdotes. emanaba directamente
del soberano, ol cual otorpaba verras culnvables para que de su producto se
sufragaran los gastos del g)éreito cuando éste se encontraba en campana. v para los
gastos originados por ¢l culto. La propiedad de estas terras ern de das
instituciones, es decir. del ejérerto v de la iglesiar v no determenaba persona alguna

en particular.

De las caracteristicas que revestia la propiedad en el pueblo acteca,
concluimos que el contrato de arrendamiento como tal, no existio, ya que mas que
ser un contrato en el cual las partes se obligaran reciprocamente, al dar en
arrendamiento las tierras del soberano de los barrios o calpullis, se reflejaba un
acto de soberania absoluta, ya que no se pagaba renta por el uso de la ticrra, en

+ Mendieta v Nunies. Lucio El Derecha Precolomal Cuarnta edicion Ed  Porrua, México 1981, P 110




cambio se ofrecia un tributo al rey o en reconocimiento al sefiorio del calpulli que
se trabajaba.



2.3. EN LA EPOCA COLONIAL.

la  conquistt, traen consigo para ¢l pueblo

Los espanoles con
y desde luego a

mexicano nuevas formas de caracter politico, social. religioso,
wravés del derecho espanol en materia cnvil. llega el arrendamiento contemplado en
cte partidas. solo que tue apheado o nuestro pais en la época

el Cadigo de la
colonial, 3 aun posteriormente de lograda nuestra independencia

S siete

a gque Tpara Mexico nenen o

Bl jurista Trimdad Carcia sen
partidas una umportancia partcular, porque en materia el y penal formaron parte

fundamental del derccho posmmivo mexicana, hasta que entraron en vigor los

primeros Codigos Nacionales

Bk epoca colomal se regulaba e arrendanmiento a través de las leyves
de partidas y la povisima recopiiacion. las cuales tueron puestas en vigor dentro de
las colonias espanolas por cedula del Rey Carles 'V en ésta aluma encontramos
(.- No pucden los ducenos m oadimmnistradotes ener

las siguientes disposiciones
soarrienden a precios

sin uso v cerradas las casasi v los jueces Tox obhguen o que i
justos v convencionales, o por tasacion de pertos que nombeen lax partes v tereero
arrendartas por

de oficio en caso de discordia, aunqgue scodign v alesue no pode:
estar prolmbido por fundaciones o por otro motivo, pues samerante di
puede producir efectos en perjicio del bren publico ™ ~ s personas aue salicsen
de la Corte con destimo. o por Largo ticimpo. no pueden retencr =sus habitactones. m
con pretexto de dejar on ellas parte de so faantha: pero esi proibibicion no deberi
talta de salud. connsron. u ot causn

postCion ne

entenderse con los que s ausenten por
temporal de corta duracion ~ Niongun yecmo pucde oo
habitaciones como no scan tiendas o talleres necesartos a4 su oficio v Conmercro
Cuando los ducnos mtentaren vivir v ocupir sus propras Cias los inguilinos las
dejen v desocupen sin pleito en el preciso v perentonto iérnine de cuarenta dias

no arrendarlas hasta pasados

par onriener las
L.

prestando caucion de habitarlas por <o mismos, y
cuatro afos" -

4% Garcia Trimdad - Apuntes de Introduceicon al Estudio del Derecho Vigesimo seta edicion Porriza. México

1950 P o7
47 Novisima Recopilagion. Libro N, Titulo X. Ley VI Tomo IX, 18350, P 357
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Asi mismo las antiguas leyes espanolas constituyen valiosos
antecedentes, toda vez que estuvieron vigentes en ¢l México Colonial, v dan las
bases para que nucstros lepisladores puedan auxiliarse de éstas, para la obtencion
de una equidad juridica en la socicdad.



45

2.4. EN EL. MEXICO INDEPENDIENTE.

Consumada la independencia v a cfecto de abrogar a las legislaciones
anteriores de origenes espaiol. “en los estados de Veracrurz vy Zacatecas se
elaboraron sendos provectos de Codigo cvil. El primero se promulge v mandao
observar por decreto del 17 de Ehacrembre de 1868 ¢f Codigo Civil que se conoce
como Caodigo Corona. Hn Zacatecas ¢! proyvecto que se presento resulté demasiado
avanzado v contrario a las costumbres en materta de divorcio v oen consecuencia,
se mando revisar v arreglar Al ano sipwiente en ¢l Lstado de Neéxico. se elabora
un proyecto de Codigo Civil que ~e promualpo enue febrero v umie de 1R700 es
decir, unos meses antes que en el Distoio Federal ™

IEn esta ctapa existicron diversos problemas sobre ¢l arrendanmuento,
no obstante, la atencion de los pobernantes se detema en problemas politicos
originados por las constantes revoluciones, que en problemas sociales de fondo
ccondmico, v de acuerdo a la fisonomia agricola de nucestro pais. el poco
desarrollo industrial v {os escasos centros de poblacion, oo planteaban ol problema
de una necesana solucion  Durante oste peniodo so o dictaron las sigmentes
disposiciones sobre la matena aparcee cf Codigo Cial de 18700 v en o su parte
expositiva nos da fis razones que se tuvicron on o cuenta al dictar fas normas que
regivian ¢l arrendanuento, para evitir 1o~ abusos de los propectarios: en 1884
aparcce ¢l Codiga Coval que delimita los derechos v obl
contratantes de acnerdo con las ideas v exigenciax de o= ¢poca v que conticne una
exposicion metodica vy osisternatica del arrendanucuto. para postertormente dar
entrada al Codigo Civil de 19280 que consta de cuaatro hbros. el pumero de las
personas. libro segundo de los bicnes, hbro tereero de las sucestones v libro cuano
de las obligaciones, Codigo que se encuentra vigente v que reeula todo lo relativo
en materia civil v especificamente en {a materia que nos interesa ¥ que es el
arrendamiento.

aciones  de o los

T Insunto de Juridicas. Jat a! Derccho N Tomo 1. D on General de
Pubhicacrones. U N.A M. Pnmera cdicion México. 1982, P. 83
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2.5. LEGISLACION EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
HASTA 1993,

Tanto el Codigo Civil como el Codigo de Procedimientos, hasta antes
de las reformas de julio de 1993, contemplaban derechos equitativos para ambas
partes es decir desde el momento de la elaboracion del contrato de arrendamiento,
el arrendatario contaba con ia posibilidad de obtener una prorroga, la preferencia
en caso de un nuevo contrato, poder ejercitar la accion de nulidad de la compra-
venta, cuando no se le diera aviso del derecho del tanto, se plasmaban sus
derechos literalmente en el contrato v en ¢l supuesto de ser demandado contar con
términos procesales razonables para su defensa, derechos que no contempla la
lepislacion actual

Con fecha 21 de jubho de 19930 v por decreto pubhicado en el Diario
Oficial de 1a Federacion se relorman. adicionan v derogan diversas disposiciones
del Codigo Civil v del Codigo de Procedinitentos Civiles para ef Distrito Federal,
por lo gue ambas leves sulren cambnos de gran relevancaia, en virntud de que
contemptaban dercchos primordiales para todos los arrendatarios del Distrito
Federal. y que hoy en dia no cuenta con Estos iandolos cn estado de indefension
ante ¢l arrendador

de;

Por Jo que es de gran unportancie, hacer referencia a los derechos con
los que contaban los arrendatarios en el Disinto Federal, v que en la actualidad han

sido suprimidos, tal es of caso de

1.- Se suprimio el derecho de prarroga por dos anos a favor del
arrendatario. siempre v cuando éste se encontrara al corriente en el pago de sus
rentas, es decir, para el legislador, no importa en ia actualidad que los
arrendatarios cumplan en tiempo y forma con su obligacion principal ante el
arrendador, derecho que contemplaba et articulo 2448 C del Codigo Civil.
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11.- Asimismo, la derogacion del atticulo 2448 D del Codigo Civil,
trac como consecuencia ¢l aumento  por concepto de  papo de rentas
indiscresionalimente por ¢l arrendador, en virtud de que el articulo en comento
marcaba el limite para ¢l awmcnto por concepto de rentas, situacion que no sc
contenplo en dichas reformas.

Hi.- Uno de los articulos de gran miportancia v que quedo derogado
con las multicitadas reformas. ex ol articulo 2-848 1 de la ley en comento, en razon
de que éste contemplaba el derecho que tenia el wrendatario a ser preferido en un
nueva arrendanuento del mimueble. con la saivedad de que estuviera al corriemie
del pago de las rentas. Asinnsimo. dicho articulo contemplaba et derecho del tanto
a favor del arrendatario, en el supuesto de que se guisicra vender el mmueble

arrendado. derecho que quedo anulado.

es el 2348

V.- Otro articulo de gran nnportancia, que sufre cambios
dde la ley en estudio. en virtud de que este coniemplabe das reglas para ejeraitar ¢l
derecho del tanto, especiticamente fas traccrones Vo x VI del articudo reterido,
rsiorarse del cunnplimiento de ¢

e articulo para la

oblizaba a los notarios a ¢
escritura de o compraventa, por o gue s b compritventa voescrituracion fueran
derecho,

swietarse a ostas reglas, ambas serian ouwlas de pleno

realizadas sin
ademas de que los notnnos mcurtian en responsabrhidad. el arrendatarnio para
dsta accion de nulidad contaba con scis meses comtados a partr de que

cjercitir ¢
tuvo conocimicnto del contrato de compraveiita

V.- El articulo 2448 L. obligaba a los arrendadores a plasmar en el
contrato los derechos que tenia dste. pero el legistador derogando ¢! presente
articulo exime al arrendador de esta obligacion. on la elaberacion de les contratos

de arrendamiento.

VI- El articulo 2478, se referia a los contratos por tiempo
indeterminado, y ¢stos se dan por terminados con el aviso previo de la otra parte,
y los arrendatarios contaban con 2 meses para desocupar ¢l inmuceble, hoy en dia
unicamente cucntan con 15 dias.
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VIl.- Se derogo el articulo 2485, v el que contemplaba el derecho del
inquilino a la prorroga del contrato por un aiio, con el requisito de que estuviera al

commiente en el pago de las rentas.

VI~ En el articulo 2489 se¢ agregan dos tracciones, para rescindir el
sindido el contrato cuando ¢l arrendatario

contrato. la primera de ellas da por re
cause darnos graves a la cosa arrendada, v la segunda causa es variando la forma de

la cosa arrendada sin el consentinuento del arrendador

Lis de apreciarse del analisis de la lepislacion anterior. en mitenia de
arrendamiento, la parciabidad a fovor del arrendador, va que lo eximen de diversas
obligaciones que tema hacia ¢! wrendatario. dejando en completo estado  de
indefension ante estos Fn el Disrrto Federal, hubo reformas nuevamente a la Ley
Organica del Tribunal Superntor de Justicia del IDastrito Federal, las que fueron
publicadas mediante el IDarto Oticial de ta Federacaion el 7 de tebrero de 1996, Y

10 hubo ciunbros trascendentes que
el caso quie a la Direecian General
como la

del analisis de las nosmas se adviene que
repercuticran en materia de arrendumniento.,
de Consignaciones se le agrepo la palabra Civiles, quedando hoy en dia
Dircccion General de Consignacrones Civiles Tal como To establece el articalo
170 de da ey en Comento fas albimas reformi cfectuadas al Codigo de
Procediumicentos Civiles pira el Distrito Federal, pubhicadas en ¢l Diario Oficial del
ac1on ¢ naterna de arrendamiento no suire reforma,

2.4 de mayo de 1996, ia leyr:
adicion o derogacion alpuin, dervadas de dichas reformas
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REFORNMAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO AL CODIGO

2.6.
CIVIL.

Las reformas al Codigo Civil cambian esencialmente el capitulo de
las disposiciones generales. En cuanto a los derechos y obligaciones de!
arrendador no sufren reformas, pero en lo que se refiere a los derechos del
arrendatario han  sido totaimente deropados,  a pesar de que entre cllos se
encontraban sus derechos fundamentales, el del tinto. el de prorroga del contrato.

Aunado a ello. se da el aumento de rentas indiscriminadas por parte
del arrendador, que logicamente perjudican al arrendatario, razon por la cual, a
continuacion se¢  transcriben  anicamente  las setonnas al Codigo Civil, para
posteriormente comparar la antigua legislacion con las reformas en estudio;

Decreto por el que sc reforman. adicionan v derogan  diversas
disposiciones del Codigo Civil para ¢l Distrito Federal en materia comun v para
toda la Republica en Matcria Federal. publicado en ¢! Diario Oficial de la

Federacion de fecha 21 de julio de 1993, para quedar como siguc

Se reforman los articulos 2398 serundo péarrato;
18, 2408-13; 2.048-C: 2448-J. 23.48-k: 24178, 2484,
¢ adictona el articulo 2489 con las fracciones 1V y
2407, 2448-D scpundo parrafo, 24:48-1. 2448-L;
v 3042, ultimo

Articulo Primero.-
2406, 2412 fraccion I, 2447
2487; 2489 fraccion L. y 2490:
V. » se derogan los articulos

2449, 2450: 2451; 2452, 2453, 2485, 2486: 2488: 2491, 2394,
parrafo del Codigo Civil para el Distrito Federal en materia coman v para toda la
Republica en materia Federal, para quedar como sigue:

Art. 2398 ...



El arrendamicnto no puede exceder de diez aiios para las fincas
destinadas a habitacion y de veinte afios para las fincas destinadas al comercio o a
{a industria.

Art. 2406. El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito.
La falta de esta formalidad se unputara al arrendador.

Art. 2407, (Se deroga).

Art. 2412, ..

- A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus
pertenencias v en estado de servir para ¢l uso convenido, y si no hubo convenio
expreso, para aquel que por su misma naturaleza estuviere destinada: asi como en
condiciones que ofrczcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.

Art. 2447, En los arrendamientos que han durado mas de cinco anos y
cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada,
ticne este derecho si esta al corriente del pago de la renta, a que, en igualdad de
condiciones, en caso de venta sea preferido en los téonunos del articulo 2448-1 de
este Codigo.

Art. 2448, Las disposiciones contenidas c¢n los articulos 2448-A,
2448-B, 2448-G v 2448-11 son de orden publico e interés social, por tanto son
irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulacion en contrario se tendra por
no puesta.

Art. 2448-B. El armrendador que no haga las obras que ordene la
autoridad correspondiente como neccesarias para que una localidad sea habitable,
higiénica v segura cs responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos
sufran por ¢sa causa. .



Art. 2448-C. La duracion minima de todo contrato de arrendamiento
sera de un ano tforzoso para

de fincas urbanas destinadas a la habilac
arrendador y arrendatario, salvo convenio en contrario.
Art. 2438-D. (Se deroga)

Art. 2448-1. (Sc deroga).

2448-J. En el caso de que el propictario del inmueble arrendado

Art,
a ser preferidos a

decida enajenarlo. el o Jos arrendatarios tendrin derccho
cualquier tercero en los siguientes términos

I.- En todos los casos el propictario debera dar aviso por escrito al
arrendatario de su desco de vender el inmueble, precisando el precio, ténminos y

condiciones y modalidades de Ia compraventa

11.- El o los arrendatarios dispondran de qunnee dias para dar aviso
por escrito al arrendador de su voluntad de ejeraitar el derecho de preferencia que

se consigne en este articulo en los térmunos v condiciones de i oferta, exhibiendo
bles momento de la acepracion de la ofertal

para ello las canudades exi
coitforme a las condiciones senaladas en esta,

IH .~ En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los 1érminos
de la oferta inicial. estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario,
aiien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias, si el
cambio se refiere al precio, el arrendador solo estara obligado a dar este nuevo
aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de mas de un diez por

ciento:
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IV .- Tratandose dc bienes sujetos al régimen de propicdad en
condominio, se aplicaran las disposiciones de la ley de 1a materia; y

V.- La compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en
este articulo otorgari al arrendatario ¢l derccho de demandar daios y perjuicios,
sin que Ia indemnizacion por dichos conceptos puceda ser menor a un cincuenta por
ciento de las rentas pagadas por et arrendatario en los tltimos doce meses, la
accion  antes mencionada  prescribira sesenta dias  después  de que  tenga
conocimiento ¢t arrendatario de 1a relacion de la compraventa respectiva.

n caso de gue el arrendatario no cumpla con las condiciones
idas en las fracciones It o 111 de este articulo, preelutra su derecho.

&
¢

estab

Art. 2448-K. Si varios arrendatarios hicieren nso del derecho de
preferencia a que sc reficre el articulo anterior, sera preferido el que tenga mayor
antigitedad arrendando parte del inmueble y en caso de ser igual, el que primero

exhiba la cantidad exigible en los términos de la fraccion 1 del articulo anterior,
salvo convenio en contrario.

Art. 2448-L (Sc deroga).
Art. 2449 (Se deroga).
Art. 2450. (Se deroga).
Arn. 2451, (Se deroga).

Art. 2452 (Se deroga).



Art. 2453, (Se deroga).

Art. 2478. Todos los arrendamientos que no se hayvan cclebrado por
tiempo expresamente determinado, concluiridn a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra parte con quince dias de
anticipacion, si el predio es urbano, ¥ con un ano si es rastico.

Art. 2484. Si el arrendamiento sc ha hecho por tiempo determinado
concluye en ¢l dia prefijado si no se ha senalado tiempo, se abservara lo que

disponen los articulos 2478 v 2479,

Art. 2485. (Se deroga).

Art. 2486. (Se deroga).

Art. 2487. Si después de terminado el plazo por el que se celebro el
arrendamiento, el arrendatario continua sin oposicion en el uso v goce del bien
arrendado, continuara el arrendamiento por tiempo indeterminado, estando
obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo gue exceda
conforme a lo convenido en ¢l contrato. Pudiendo cualquicra de las partes solicitar
la terminacion del contrato en los términos del articulo 2478. Las obligaciones
tercero  con  objeto de  garantizar el cumplimiento dcl

contraidas por un
al término del plazo determinado, salvo convenio en

arrendamiento, cesan
contrario.

Art, 2488. (Se deroga).

Art. 2489. ..
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I.- Por falta de pago de la renta en los términos previstos en la

fraccion I del articulo 2425;

Iy Hl- ...

I'V.- Por daios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario;

Yy
V.- Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el

consentimiento expreso del arrendador en los términos del articulo 2441.

Art. 2490. El arrendatario puedc exigir la rescision del contrato:

I.- Por contravenir el arrendador la obligacién a que se refiere la
fraccion l del articulo 24 12 de este ordenamiento;

11.- Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada en los términos
de los articulos 2431, 2433 v 2445 v
la cosa,

HI.- Por la existencia de defectos o vicios ocultos de
amteriores al arrendamicnto y desconocidos por el arrendatario.

Art. 2491. (Se deroga).
Art. 2494, (Se deroga).

Art. 3042, ...
larv...

... (Se déroga).
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2.7. REFORMAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO AL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Actualmente las controversias cn  materia  de arrendamicnto
inmobiliario, se regulan en base a las presentes reformas que se analizan, llegando
a la conclusion de que los juicios de arrendamiento en ¢l Distrito Federal,
tnicamente sc desarrollan en una primera v Gnica instancia, reforma con la cual
estarnos de acuerdo, aclarando que en relacion a los términos para contestar la
demanda. ofrecer, admitir, preparacion v desahogo de prucbas, son términos muy
cortos, en los cuales no puede desarrollarse conforme a derecho un juicio de
arrendamiento, favoreciendo en su totalidad dentro de la secuela procesal a una de
las partes, es decir el arrendador. por lo cual a continuacion se transcribe la
reforma al Codigo de Procedimientos Civiles en forma literal. ya que en capitulos
posteriores se compara con su anterior legislacion

Articulo Sepundo.- Se reforman los articutos 42: 114 fraccion VI: 271
cuarto parrafo; 731: 957 a 966. ¥ la denominacion del Titulo Déciimo Sexto bis; se
adicionan los articulos 285 con un altimo parrato: v 317 con un ultimo parrafo; y
sc derogan los articulos 489 a 499 y 525 altimo parrafo del Coédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en los correspondientes capitulos
para quedar como sigue:

TITULO PRIMERO
DE LAS ACCIONES Y EXCEPCIONES
CAPITULO 11
DE LAS EXCEPCIONES
Art. 42. En las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa

juzgada, la inspeccién de los autos sera también prueba bastante para su
procedencia, salvo las relativas a los juicios de arrendamiento inmobiliario, en los
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que solamente seran admisibles como pruebas de las mismas, las copias selladas
de Ila demanda, de la contestacion de la demanda o de las cédulas de
emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratandose de las dos primeras
excepciones, v en ¢l caso de la altima, se debera acompaiar como prucba, copia

certificada de la sentencia y copia del auto que la declard ejecutoriada.

TITULO SEGUNDO
REGLAS GENERALES
CAPITULO V
DE LAS NOTIFICACIONES

Art. '114_ Sera notificado personalmente cn el domicilio seiialado por
los litigantes:

Tav..

VI.- La sentencia que condene al arrendatario de casa habitacién a

desocuparla; y

VII ...

TITULO SEXTO
' DEL JUICIO ORDINARIO

CAPITULO I
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DE LA DEMANDA, CONTESTACION Y FLIACION DE LA CUESTION

DE LA FIJACION DE LA LITIS

Se presumiran confesados los hechos de la demanda que se deje de
contestar. Sin embargo, se tendri por contestada en sentido negativo cuando se
trate de asuntos que afecten las relacioncs familiares, el estado civil de las
personas y en los casos de que el emplazamiento se hubiere hecho por edictos.

CAPITULO 11

DE LA PRUEBA i

REGLAS GENERALES

Art. 285. ...

Tratindose de juicios de arrendamiento inmobiliario, la prueba
pericial sobre cuantificacién de dafios, reparaciones o mejoras sélo sera admisible
en el periodo de egjecucién de sentencia, en la que se haya declarado Ia
procedencia de dicha prestacion. Asimismo, tratindose de informes que deban
rendirse en dichos juicios, los mismos deberan ser recabados por la parte
interesada.



TITULO SEPTIMO
DE LOS JUICIOS ESPECiALES Y DE LA VIA DE APREMIO
CAPITULO IV
DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.
Art. 489 al 499 (Derogados, Diario Oficial de la Federacion del 21 de
julio de 1993).
CAPITULO V
DE LA VIA DE APREMIO
SECCION PRIMERA
DE LA EJECUCION DE SENTENCIA

Art. 517. ...

lalil..
En el caso en que el arrendatario, en la contestaciéon a la demanda

confiese o se allane a la misma, el juez concedera un plazo de cuatro meses para la
desocupacion del inmueble.

Art. 525 (Se deroga el ultimo parrafo).



TITULO DECIMO SEGUNDO
DE LOS RECURSOS
CAPITULO 1V

RECURSO DE RESPONSABIILIDAD

Art. 731. Las salas del Tribunal Supcrior conoceran, en unica
instancia, de las demandas de responsabilidad civil presentadas contra los jucces
de lo ciwvil, de lo familiar, del arrendamiento inmobiliario vy de lo concursal contra

las sentencias que aquellas dicten no se dara recurso alguno

TITULO DECINO SEXTO BIS

DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARLIO.

Art. 957. A las controversias que versen sobre el arrendamiento
inmobiliario le serdn aplicables las disposiciones de este titulo.

El juez tendra las mas amplias facultades para decidir en forma pronta
y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que sec intenten contra el fiador que haya otorgado
fianza de caricter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento,
se aplicaran las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente la acciéon que
intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a que
se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Codigo Civil para ¢l Distrito Federal en
materia comun y para toda la Republica en materia Federal, se sujetara a lo

dispuesto en este titulo.
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Art. 958. Para ¢! ¢jercicio de cualesquicra de las acciones previstas en
este titulo, el actor debera exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
carrespondiente, en el case de haberse celebrado por escrito.

En la demanda. contestacion. reconvencion y contestacion a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las prucbas que pretendan rendir durante
¢! juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder. o ¢l escrito sellado
mediante ¢l cual hayan solicitado los documentos gue no wvieran en su poder en
los términos del articulo 96 v 97 de este Codigo

Art. 939 Una vez admitida la demanda con los documentos y copias
requeridas, se correra traslado de ella a la parte demandada. senalando el juez en
el auto de admision  fecha para la celebracion de 1a audiencia de ley. que debera
fijarse entre los veinticineo v treinta v cinco dias posteriores a la fecha del auto de
admision de fa demanda.

El demandado debera dar comtestacion vy tormular en su  caso
reconvencian dentro de los cinco dias sigusentes a la fecha del emplazamiento.

Si hubiere reconvencion se correra traslado de esia a la pane actora,
para que la conteste dentro de 1os cinco dias siguientes a la fecha de notificacion
del auto que la adinita

Una ver contestada la demanda v en su caso la reconvencion o
transcurridos los plazos para ello, ¢l fuez admiura las pruebas ofrecidas conforme
a derecho y rechazara las que no lo scan. fijando la forma de preparacion de las
mismas, a cfecto de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley.

Art. 960. Desde la admision de las pruebas v hasta la celebracion de
la audiencia se preparara el desahogo de las prucbas que hayan sido admitidas de
acuerdo a lo siguiente:
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I.- La preparacion de las pruchas quedara a cargo de las panes, por lo
que deberan presentar a los testigos, peritos, ¥y demas prucbas que les hayan sido
admitidas ¥ sélo en caso de que demuestren la bmposibilidad de preparar
directamente el desahogo de algunas de las prucbas que les fueron admitidas. e
juez en auxilio del oferente debera expedir los oficios o citaciones v realizar cl
nombramiento de peritos, incluso perita en discordia, poniendo a disposicion de la
parte oferente los oficios v citaciones respectivas, a efecto de que las partes

preparen las pruebas y ¢éstas se desahogiten a mas tardar en la audiencia de ley:

1I.- Si llamado un testigo. pertto o solictado un documento que havan
sido admitidos como prueba, no se desahogan ¢stas a nuis tardar en la audiencia,
se declarara desiena la prueba ofrecida por causa nuputable al oferente

Art. 961. La audiencia de ley a que se refieren los articulos anteriores
se desarrollara confonne a las siguientes reglas

El juez debera estar presente durante toda la audiencia y exhortara a
las partes a concluir el litigio mediante una amigable composicion,

11{.- De no lograrse la amigable composicion sc¢ pasara al desahogo de
las pruebas admitidas ¥ que se encuentren preparadas, las que se declaran desiertas
por causa imputable al oferente, por lo que la audiencia no se suspendera ni
diferira en ningan caso por falta de preparacion o desahogo de las prucbas
admitidas;

I1I.- Desahogadas las pruebas. las partes alegaran lo que a su derecho
convenga y el juez dictara de inmediato la resolucion correspondienie.

Art, 962. En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo,
se demande el pago de las rentas arasadas por dos o mas meses, la parte actora
podra solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos de renta
correspondiente o escritos de consignacion debidamente sellados, que se encuentra
al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embarguen bienes
de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas.



Art. 963. Para los efectos de este titulo siempre se tendra como
domicilio legal del ejecutado cl inmueble motivo del arrendamiento.

Art. 964, Los incidentes no suspenderan el procedimiento. Se
tramitaran en los érminos del ariculo 88 de este codigo. pero ia resolucion se
pronunciara en la audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia definitiva.

Art. 9635 Para la tramitacion de apelaciones respecto del juicio a que
se refiere este capitulo, se estara a lo siguiente

E- Las resoluciones » autos que se dicten durante el procedimicento y
que sean apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede,
VY reservara su tramitacion  para que se realice ©n su caso. conjuntamente con ia
tramitacion de la apelacion que se formule en contra de la sentencia definitiva por
la misma parte apelante. St no se presentare apelacion por Ia misma parte en contra
de la sentencia definitiva. se entenderan consentidas las resoluciones y autos que
hubieren sido apelados durante dicho procedimiento: v

I1.- En los procedimientos en materia  de arrendamiento no procedera
ia apelacion extraordinaria

Art. 966. En los procedimientos de arrendamiento las apelaciones
solo seran admitidas cn el efecto devolutivo.
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2.8. REFORMAS A LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL
CONSUMIDOR -

En la presente ley unicamente se reforma el articulo 73.

Articulo Tercero.- Se reforma el articulo 73 de la Ley Federal de
Proteccion al consumidor para quedar como sigue:

CAPITULO VI
DE LAS OPERACIONES CON INMUEBLES.

Art. 73. Los actos rclactonados con inmuebles solo estaran sujetos a
esta ley cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores de viviendas
destinadas a casa habitacion para venta al piublico o cuando otorguen al
consumidor el derecho a wusar inmuebles mediante ¢! sistema de  tiempo

compartido, en los términos de los articulos 61 y 65 de la presente ley.
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CAPITULO 111

ASPECTO JURIDICO DEL JUICIO DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO.

3.1 PROBLEMATICA DERIVADA DE LAS REFORMAS AL
CODIGO CIVIL.

La presente problematica que se plantea en este punto, inicamente sc
reficre en cuanto a las reformas de las disposiciones gencrales dc los contratos de
arrendamiento, debido a que en puntos posteriores se analizara lo referente a la
problemitica social, especificamente en los derechos y obligaciones del arrendador
y arrendatario.

Enumeracion y comentario a las reformas del codigo civil, v que
fueron publicadas en el Diaro Oficial de 1a Federacion tos dias 21 de julio de 1993
v 23 de septiembre de 1993,

La publicacion del 23 de septiecmbre de 1993, tuvo como finalidad la
de modificar los articulos transitotios de las reformas hechas al codigo civil y
codigo de procedimicntos civiles, publicados el 21 de julio de 1993,

En primer término, anabzaremos las reformas al codigo civil, en
cuanto a las disposiciones generales que fo rigen v por 1anto el:

TEXTO NUEVO.

Articulo 2398: Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente. uno a conceder el uso 0 goce temporal de una cosa, v
la otra, a pagar un precio cierto v determinado. El arrendamiento no puede exceder
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de diez aiios para las fincas destinadas a la casa habitacion y de veinte aios para
las fincas destinadas al comercio 0 a la industria.

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 2398: Hay arrendamicento cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa. El
arrendamicnto no pucde excoeder de diez anos para las fincas destinadas a casa-
habitacion, de quince para las fincas destinadas al comercio v de veinte para las
fincas destinadas al gjercicio de una industria

lo referente al tiempo

LLa reformue al presente articulo. modific
maximo de duracion de los arrendanuentos desunados af comercio, estableciendo
Junto con los destinados a o industrig en un pliazo maximo de vemnte anos

a retforma resulta Jdel todo positiva para tos arrendatarios de locales

fst
< pretenden

comerciales, va que debido 2 Tos nuevos esguemas comercrales que
para nuestro pais, se requiere dar seeuntdad a los comerciantes ¢ inversionistas a

fin de promover el extablecmupenos de comercros en los que puedan tener un gran
desarrolio ccononuco, ¢n razon de que si ¢l comerciante teie mayor ticmpo para
impulsar su nepocio, tendra la posibiidad de distrutin por mayor tuempo el
inmucble dado en arrendamiento. dando como resuhiado tuentes de trabaso por el
mismo ticmpo que dure ¢l arrendanuento. la reforma en este articalo resulta
bendéfica para ambas partes: ya que los arrendatanios tendran la scpundad juridica
de contar con ¢l inmueble por un periodo suficiente para asegurar <f éano de su
negocio, siempre v cuando el arrendatanio cumpla con sus obhgeaciones frente al
arrendador. verbigracia pago de rentas erc Y oen este caso los arrendadores saldran
beneficiados con las mejoras gue se reahicen al inmueble v con la plusvalia que
adquirira con el uso del tiempo su propicdad

En resumen este aumento de tiempo miximo para la duracion del
contrato destinado a comercios, ¢s de gran importancia para las partes el
arrendador y arrendatario. en el contrato de arrendamiento.




66

TEXTO NUEVO.
Articulo 2406: EEl contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito. La falta de esta formalidad se imputara al arrendador.

TEXTO ANTERIOR.
Articule 2406 El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la
renta pase de cien pesos

El articulo e comiento establecia anteriornmente. 1a posibilidad de que
el contrato de arrendamicnto fuese en forma verbal o escrita. debido al gran
numero de personas que tenen o necesidad de arrendar un bien nmucebie, v
también al desarrollo coonomiee Joe nuestro pais, en la actnalidad no existen
inmuebles que se renten on la conudad de cren pesos. o que cquivaldria hoy en
dia a dier centavos. las rentas mas baratas para bienes anmuebles oscilan de
n de los servicios

QuUInienNtos  pesos  como  minimo, ostos ammaebles care
primordiales de sulubndiad ¢ hawiene. Lo presente reforima en cuanto a la cuantia, es
buena. tada vez gue o tenm minguna telacton con b reabidad on cuanto ol monto
por pago de rentas. que contemplaba nnestra legslacion antestot

En o io reterer T obhy

contrate de arrendiumiente. poi pacte dJdel antendador. o logrea w aceptable dicha

cren de que debe existie por escrito, ¢l

reforma, toda ves que todos Tos contatos e arrendamicnto e ienes inmucbles
deben ser registrados ante la Tesorenie deny Diopurtiamento doei Distinie Federal,

articulo 2048 &G TH arrendador debera revistrar ¢l contrate de arrendamiento ante
" antoridad competcte del Departamoente del Distnto Federel Una vez cumplido
este requisito. entreeara al arrendatario unoe copia rewstrada del contrato” esto
desde luego viene a beneticiar al arrendatariol debndo o que en diversas ocasiones
¢l arrendador en forma arbuararae lanzaba al arrendatario. sin justa causa. alegando
que no existia pingan documento que acreditara los derechos del arrendatario. La
presente reforma. elimmnari ta carga de trabajo ante los juspados de arendamiento

inmobiliario. debido o que ya no sera necesario promover medios preparatorios,
con ¢l objeto de acreditar la relacion contractual entre las partes. ya que como se
manifestd anteriormente ¢s obligacion v ¢s imputable al arrendador realizar por
escrito ¢l contrato de arendamiento y registrarlo ante la autoridad competente.



TEXTO NUEVO.
Articulo 2407: (Derogado D.O.F. 21 de julio de 1993)

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 2407: Si el predio fuera nistico y 1a renta pasare de cinco mil
pesos anuales, el contrato se otorgara en escritura publica.

Es imperativo aclarar primeramente. que los predios msticos en ¢l
Distrito Federal han desaparccido. esto se debe o la explosi

m demogritica que
existe en la capital de nuestro pais. toda ver que ¢l Distrito Federal se ha
urbanizado casi en su totabidad  La derogacion al anticulo en comento no causa
agravios a las partes. ya que ex rrelevante e mnnecesario que dichos contratos se
elevaran a escritura publica, toda ver que esto repercutia en cualquiera de las
partes cconomicamente, va fuera ¢l caso que ¢l arrendador o el arrendatario
pagaran por esta protocolizacion del contrato, sin que este acto pubhico bencticiara
a alguna de las partes

La derogacion del presente articulo, se ajusta a la realidad, toda vez
que dicho precepto era totalmente inaplicable en la practica juridica, debido a que
no existen en el Distrito Federal predios misticos.



(3.3

3.2. PROBLEMATICA DERIVADA DE LAS REFORMAS AL CODIGO
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Las presentes reformas al Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, vienen a realizar un cambio importante en materia procesal, a
continuacion se comparan todos y cada uno de los articulos reformados o
derogados segim sca ¢l caso v el comentario correspondiente a dicha reforma.

TEXTO NUEVO.

Articuto 42 Kn las excepeiones de litispendencia, conexidad y cosa
juzgada, la inspeccion Jde los autos sera también prucba  bastante para su
procedencia. salvo las relativas a los juicios de arrendamiento inmobiliario, en los
que solamente seran admisibles como prucha de las mismas las copias sclladas de
Ia demanda, de 1a contestacion de la demanda o de las cédulas de emplazamiento
del juicio primeramente promovido. tratandose de las dos pritneras excepciones v
en el caso de la altima, se deberan acompaiar como prucba, copia certificada de la
sentencia v copia del auto que la declaro cjecutoriada

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 42: lin las excepeiones de hitispendencia, conexidad y cosa
fuzgada la inspeccion de los autos sera también prucba bastante para su
procedencia

l.a reforma al presente articulo obliga al demandado excepcionista
(arrendatario) a probar fehacientemente sus excepciones, las cuales uanicamente
seran procedentes en el caso de oponer la excepeion de litispendencia y conexidad
cuando exhiban copia sellada de la demanda. de la contestacion o cédulas de
emplazamiento, y para declarar procedente la excepcion de cosa juzpada debera
exhibirse al momento de oponer la excepcion la copia certificada de la sentencin y
copia del auto que la declaro ejecutoriada. El legistador en la adicion al presente
articulo pretende que las excepciones opuestas por el demandado tengan un
fundamento legal pleno, para su admision, en caso contrario se tendra por no
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admitida, toda vez que no se acreditd fehacientemente dicha excepcion hecha valer
por el arrendatario.

En el presente articulo se exige al excepcionista probar su defensa
inmueble

mediante documentos publicos, relacionados directamente con el
generador del contrato y por ende del probable juicio, esto desde luego con el fin

de no dilatar dolosamente ¢! proceditniento.

TEXTO NUEVO.

Articulo 114. Sera notificado personalimmente en el domicilio sefialado
por los litigantes.

ITav..

VI: La sentencia que condene 2l arrendatario de casa habitacion a
desocuparla, ¥

VILI..

TEXTO ANTERIOR.
EIl articulo 1 14 sera notificado personalmente en el domicilio seffalado
por los litigantes.

laV..
VI: La sentencia que condene al inquilino de casa habitacién a

desocuparla y la resolucidon que decrete su ejecucion; y

VII...
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El presente articulo sufre modificacion, en lo referente a una doble
notificacién que existia para el arrendatario, es decir, la primera consistia en dar a
conocer la sentencia por conducto del C. notificador y ejecutor adscrito al
Jjuzgado. El tiempo aproximado para realizar este aviso, ¢s de quince a treinta dias,

debido al exceso de trabajo con que cuentan estos funcionarios.

La reforma se reficre especificamente a la doble labor que debia
realizar el arrendador. es decir, el auto de ¢jecucion, que requeria de un tiempo
similar al mencionado con anterioridad, esto desde luego si se encontraba al
demandado para realizar la multicitada notiticacion.

La presente reforma, beneficia al arrendador, toda vez que hoy en dia
no es necesario realizar esta segunda notificacion.

TEXTO NUEVQO.

Articulo 271: Transcurrido el plazo fijado en el emplazamiento sin
haber sido contestada la demanda se hara declaracién de rebeldia, sin que medie
peticion de parte y se procedera de acuerdo a lo establecido por los articulos
272.A 272-F, observandose las disposiciones del titulo noveno.

Ahora bien, Para hacer la declaracién en rebeldia, el Juez examinara
escrupulosamente y bajo su mas estricta responsabilidad si las citaciones y
notificaciones precedentes estan hechas al demandado en forma legal, si el

demandante no scfiald casa en el lugar del juicio, y si el demandado quebranto el
arraigo.

Si el Juez encontrara que el emplazamiento no se hizo correctamente,

mandara reponerlo ¢ impondra una correccion disciplinaria al notificador cuando
aparezca responsable.

Se presumirin confesados los hechos de la demanda que se deje
de contestar. Sin embargo, se tendra por contestada en sentido negative
cuando se trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil

de las personas, y en los casos en que el emplazamiento se hubiere hecho por
-edictos.
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TEXTO ANTERIOR.

Articulo 271...

Se presumira confesados los hechos de la demanda que se deje de
contestar. Sin embargo, se tendri por contestada en sentido negativo cuando
se trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil de las
personas, cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitacion,
cuando el demandado sea inquilino, y en los casos en que ¢l emplazamiento se
hubiere hecho por edictos.

El presente articulo fue reformado por ¢l legisiador favoreciendo los
intereses del arrendador, toda vez que se tendran siempre por ciertos los hechos
que dejaren de contestarse en una controversia de arrendamiento, lo cual quita
interés a los juicios de arrendamiento, es deeir, menosprecia los derechos de todo
arrendatario, jerarquiza y da prioridad a los juicios famibares ante los juicios de
arrendamicnto inmobiliario, lo cual considero que no debio afectar los derechaos del
arrendatario de un local comercial, toda vez, que st se trata del bien inmueble en
donde es la fuente de trabajo de un arrendatario para proporcionar alimentos a su
familia, también son afectados directamente al tener por contestada en sentido
afirmativo Ia demanda, en ¢l supuesto de que no produzca su contestacion cn
ticmpo y forma

TEXTO NUEVO.

Articulo 285...

Tratandose de juicios de arrendamicnto inmobiliario, la prueba
pericial sobre cuantificacidon de dafios, reparaciones o mejoras sélo sera admisible
en el periodo de ejecucion de sentencia en la que se haya declarado la procedencia
de dicha prestacién. Asimismo, tratandose de informes que deban rendirse en
dichos juicios, los mismos deberan ser recabados por la parte interesada.




Al articulo en comento, solo se le adiciona el parrafo anteriormente
senalado vy no modifica el texto anterior, tratandose de que se condene a alguna de
las partes al papo de danos, reparaciones o mejoras, solo sera admisible en via
incidental, ejecutando el punto resolutivo que condene a cualquicra de las partes a
la reparacion, danos o mcjoras. Asi como los informes dentro del juicio es
obligacion de las partes, reforma que no es clara yva que ¢l legislador no sefiala
quien debe dar estos informes.

JUICTO ESPECIAL DE DESAHUCIHO.
Articulo 489 a 499 ( Se derogan).

En ol juicio especial de desahucio, podia intentar Ia accion unicamente
el arrendador en contra del arrendatario, debiendo existir como requisito el atraso
en el pago de 2 o mas mensualidades de renta, cn el entendido de que no pagara
las rentas, era lanzado a su costa, en base a la sentencia que asi lo resolviera el
derogar los articulos anteriores, trae como consecuencia la desaparicion casi en su
totalidad del juicio especial de desahucio, aclarando que solo es procedente en
alpunos casos tales como:

SUPUESTO EN EL QUF SE SIGUE VIGENTE EL JUICIO
ESPECIAL DE DESAHUCTIO.

A) CASA HABEITACION: El juicio especial de desahucio se sigue
ejercitando hoy en dia cuundo ¢f bicn inmueble esta destinado a casa habitacidn,
con el requisito de que el contrato debe ser con fecha anterior al 19 de octubre de
1993, es decir, que todos los contratos de arrendamicnto para casa habitacion
firmados con fecha antenor a la scnalada, se podra intemar el juicio especial de
desahucio, el cual tiene comao finalidad el pago de las rentas atrasadas, y en caso
de no hacerlo, el arrendatario es lanzado a su costa, y desde lucgo en este juicio
procede el embargo en contra de los bicnes det demandado, para cubrir ¢l pago de
las rentas. Este es el inico caso en el que se sigue ventilando ¢l juicio especial de
desahucio.
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El juicio especial de desahucio dejo de tener aplicabilidad en dos
supuestos, los cuales son:

A) LOCALES COMERCIALES: En el Distrito Federal. todos los
arrendamicentos destinados al comercio. se regulan con las nuevas reformas al
Coédigo de Procedimientos Civiles en materia de arrendamiento inmobiliario, es
decir, se regulan mediante ¢l nuevo procedimiento contemplado en los articulos
957 al articulo 968 del Codigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal,
¥ por 1o tanto. cn ¢ste caso no cs procedente el juicto especial de desahucio. toda
vez que el mismo va implicito en las nucvas retormas del Tiulo Decuno Sexto Bis
en materia de arrendamiento inmobiliano. va que se demanda en forma paralela la
terminacion de contrato v el pago de rentas. por lo que el jues del arrendamienio
dicta un auto con efectos de mandamiento. es decit autoriza ¢l embuargo sobre
bienes del arrendatario

B) CASA MABITACION: Para  todos  los contratos  de
arrendamiento destinados a casa habitacion. celebrzdos con fecha posterior al 19
de octubre de 1993 | el juicio especial de desahucio dejo de tener aplicacion, s
decir, si se quiere reclamar ¢l pago de rentas debera demandarse conforme al
nuevo procedimiento, el cual analizaremos detalladamente mas adelante en el
presente trabajo

Es imperative manifestar que el juicio especial de desahucio
dejara de tener aplicabilidad en el Distrito Federal en su totalidad el dia 19
de octubre de 1998, en ¢l cual las reformas entrarian en vigor en su totalidad.
es decir, dentro de dos afios se aplicarid el nuevo procedimiento para todos los
locales destinados a casa habitacion y el comercio.

TEXTO NUEVO.

Articulo 517: Si la sentencia condena a hacer alguna cosa, el jucz
sefialara al que fue condenado un plazo prudente para el cumplimiento, atendiendo
a las circunstancias del hecho y de las personas.
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Si pasado el plazo el obligado no cumpliere, se observaran las reglas
siguicntes:

Talll..

En el caso en que ¢l arrendatario, en la contestacion de la demanda,
confiese o se allane a la inisma, el Juez concedera un plazo de cuatro meses para la
desocupacion del inmueble.

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 517...
Ialit

El articulo citado queda de igual manera, excepio que unicamente sc¢
le agrega e! ulumo parrafo, el cual confiere una facultad discrecional al juez de
arrendamiento, la cual consiste ¢n conceder un término de cuatro meses para la
desocupacion del inmucble, en ol supuesto de que el demandado se allane a las
pretensiones de [a parte actora. este término que se te da al arrendatario es tiempo
suficiente para gue consiga otro bien inmuecble que satisfaga sus intereses y
necesidades, por 1o cual ¢t tiempo que concede ¢l legislador es muy razonable. A
manera de resumen consideramos que este es el articulo que mas beneficia a los
arrendatarios, ¢n razon de que este ¢s el ténmino procesal mas amplio para que ¢l
arrendatario pueda seguir distrutando del uso v goce de fa vivienda reclamada.

TEXTO NUEVO.

Articulo 525 ...

... (Se deroga cl alumo parrafo)

TEXTO ANTERIOR.



Articulo 525...

Tratandose de las sentencias a que sc refiere la fraccion VI del
articulo 114, solo se procedera al lanzamiento treinta dias después de haberse
notificado personahmente ¢l auto de ¢cjecucron

La derogacion al ulmo parrafo del articulo 53235 del Codigo de
Procedimientos Civiles. tiene relacion con la reforma del articulo 114 fraccion VI
parte final. Ia cual manifestaba que cra un requisito procesal el noufiear ¢l auto de
ejecucion al demandado. esta retorma favorece de nueva cuenta al arrendador v

deja en desventaja al arrendatano

Las reformas en ol Codigo de Drocedimientos Crvles, en el capitulo
respectivo de las controversias de arrendanuento cambio el Titulo [Decimo Sexto-
Bis, el cual no ticne relevancia alguna. hoy en dia sce contempla como: "De las
Controversias en Materia de Anrendamirento Inmobiliano™. ameriormente se
contemplaba como el capitulo respectivo de “De las Comroversias en Matena de
Arrendamiento de Fincas Urbunas Desunadas a Hlabitacion®

A conunuacion. s¢ uanscriben tmicamente en forma  literal los
articulos que regulan hoy en dia las controversias de arrendamiento, los siguientes

articulos contemplan v regulan ¢l nuevo procedmuento. v se comparan con el texto

anterior.

TEXTO NUEVO.
Articulo 957: A las controversias que versen sobre ¢l arrendamiento
a

inmobiliario le seran aplicables las disposiciones de este capitulo. El juez tendra
las mas amplias facultades para decidir en forma pronia y expedita lo que en

derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado
fianza de caracter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento,




se aplicaran las reglas de este titulo en lo conducente, igualmente la accion que
intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de danos y perjuicios a que
se refieren los articulos 2447 v 2.448-T det Codigo Civil para ¢l Distrito Federal en
Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal. se sujetaran a lo

dispucsto en este articufo.
ARTICULO ANTERIOR.

A las controversias que versen sobre arrendamiento de

Articalo 957
casa habuacion a que se refiere el Capitulo 1V del

fincas urbanas destinadas a la
Titulo Sexto del Codigo Civil, las disposiciones de este capitulo, excepto el juicio
especial de desahucto. al gue se le aphcaran las disposiciones del Capitnlo 1V, del
Titulo Séptimo de este Codigo

El jucz tendra las mas amplhias facultades para decidir en forma pronta
yexpedna lo que en derecho convenga

l.a presente reforma en su parrafo priunero, desaparcee el juicio
especial de desahucio. por la razon de que fue derogado por el fegislador mediante
1a publicacion en <l Dane Qticial de Ta Federacion del 21 de julio de 1993, El
legislador en este sepundo parrato nos habla que las acciones en contra de findores

o terccros ya que les sera aphesdo el nuevo procedinmento. v desde lucgo el
v perjuicios, lo

arrendatario en caso de demandar al sarrendador el pago de dane
hara 1al y como lo establecen s presentes retormas de los anticulos 937 al 968

del Codigo de Procodimicnitos Civiles para el Distrito Federal
TEXTO NUENMO.

Articulo Y38 Para ¢l ¢jercicio de cualquiera de las acciones previstas
en este Titdo el actor debera exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
so de haberse celebrado por escerito.

correspondiente, encl ¢

En la demanda. contestacion, reconvencion y contestacion a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante
el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito sellado
mediante el cual hayan solicitado los documentos que no tuvieren en su poder €n

los términos de Jos articulos 96 v 97 de este Codigo.
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TEXTO ANTERIOR.

Articulo 958: Para ¢l ¢jercicio de cualesquicra de las acciones
previstas en este Titulo ¢l arrendador debera exhibir con su demanda, el contrato
de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por escrito.

La adhesion del segundo parrafo o este articulo, nos concede térmimos
procesales, uno de cllos es cf wemuno para ofrecer prucbas por ambas partes. el
actor debera ofrecer prucbas en su esento iaial de demanda v el demandado al
momento de contestar la demanda deboera ofrecer fas prucbas que considere
procedentes contorme i derccho. desde Tucgo relacioniandola con los hechos de 1a
litis, también obli rnto
de solicitud de 1 prucbhas
de las partes, v desde lue
prucbus CN CSL OCUTSO VI CONCAro censu Cn Ly contestacion a ¢sta

a las partes en caso de existn documentaies, exlhibir el es

ast como ol documemo sohiaitadoe. To cual sera a cargo

o en caso de plantear recomvencron se ofreceran las

TEXTO NUENMQO.

Articulo 959 na ver adimnda o demanda con jos documentos y
copias requeridas. se correra trasfado de ¢l a o parte demandada. senalando el
Juez en el auto de admiston, techa para la celebracion de o audiencia de ley. que
debera fijarse entre los vemticmeo v tremta » cneo dias posteriores a la fecha del
auto de admision de 1a demanda

El demandado procedera a dar contestacion y lormuiar en su €aso
reconvencion dentro de los cnco dias sipuentes a la fecha de! emplazamiento. Si
hubiere reconvenciaon se correra traslado de ésta a la parte actora para que la
conteste dentro de los cinco dias siguientes a la fecha de notficacion del auto que
la admita.

Una vez contestada la demanda v, en su caso la reconvencion o
transcurridos los plazos para clio, ¢l juez admiura las prucbas ofrecidas conforme
a derecho y rechazara las que no lo sean, fijundo la forma de preparacion de las
mismas, a efecto de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley.
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TEXTO ANTERIOR.

Articulo 959: Una vez admitida la demanda con los documentos y
copias requeridas. se correra traslado de ella a la parte demandada, y se le
emplazara para que ta conteste dentro del término de cinco dias.

El cambio que sufre el presente articuto ex radical. va que el juez tiene
la obligacion de senalar fecha para o audiencia de lev, la cual sera enwre los
veinticineo v otremta y cimco dias posteniores a o admision de la demanda.
Asimismo nos plantea ¢} termimo para plantear v contestar a la reconvencion, el
cual ex de cinco dias para ambas partes. con ¢l oficaimuenta de prucbas desde ese
momento para el actor reconvensiomsta v el demandado

Ontro cambio importante o~

¢l auto que admite 1o contestacion a la
demanda. el juz

gador debera dictar ¢l auto de adnusion de pruebas. os decir. las
prucbas por ambas partes seran admndas en el momento de contestacion a ia
demanda. o ¢n su

so rechazara las que el juzgador no considere procedentes,
terminos procesates que consideramos demasindo cortos v oen los que es dificil
preparar una prucba en vempo v forma

TENTONUEVOQ,

Articulo 9001 Desde fa adrotsion de las prucbas v hasta la celebracion
de la audiencia se preparara el desahogo de las prucbas que hayan sido admitidas
de acuerdo a lo sigwmente:

1.- L.a preparacion de las prucbas quedara a cargo de las partes, por lo
que deberan presentar a los testigos, peritos v demas pruebas que les hayan sido
admitidas y s0lo en caso de que se demuestre la imposibilidad de preparar el
desahogo de algunas de las prucbas que le fueron admitidas, el juez en auxilio del
ofcrente debera expedir los oficios v citaciones v realizar ¢l nombramiento de
peritos, incluso perito tercero en discordia, pomendo a disposicidén de la parte



ESTA TESIS MO ODfBE
RALIR DE LA BIBLIOTECA

oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que las partes preparen las
pruebas y éstas se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley:

I1.- Si llamado un testigo. perito, o solicitado un documento que hayan
sido -admitidos como prucba, no se desahoguen éstas a mas tardar ¢l dia de la
audiencia se declarara desicrta la prucha ofrecida por causas imputables al
oferente.

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 960: El demandado fonnular la contestacion en los términos
prevenidos por el articulo 260 de este Cadigo. Si opusiere excepciones de
conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dara vista con ellas al actor para que
ofrezca las pruebas que considere oportunas

En los casos en que ¢l demandado oponga reconvencion, se correra
traslado con ella al actor a fin de que conteste en un ténmino de cinco dias.

En caso de que cl arrendatario no conteste la demanda o la
reconvencion se entenderian en uno v otro caso negados los hechos.

La reforma al presente articulo, nos da los supuestos para la
preparacion y desahogo de las pruebas, en su fraccién I obliga a las partes a
preparar las pruebas, es decir, los compromete a presentar testigos, peritos y
demas pruebas que le hayan sido admitidas, ¥y en caso de ser necesario expedira

los oficios y citaciones que correspondan con el fin de que se desahoguen todas las
prucbas en la audiencia de ley v nunca después.

El segundo parrafo de la reforma al anticulo que se estudia, nos dice
que si no se presenta el testigo, el perito o ¢l documento admitido como prueba se
declarara desierta la prueba, lo cual consideramos totalmente errdneo por parte de
el legislador, toda vez que en el supuesto de que un testigo se encuentre enfermo y



no comparczca a la audiencia de ley, esto le sera imputable a las partes, lo cual
considero que puede darse en la practica juridica y en realidad no seraa imputable a
ninguna de las partes, otro ¢jemplo claro es si se solicita un documento a un
tercero ¥ éste no lo exhibe por negligencia, en este supuesto también considero que
no ¢s umputable a las partes, pero si al tercero v en este caso debe solicitarse
nuevamente ¢l documento por medio de las medidas de apremio que en derecho
procedan y no debe declararse desierta la prucba. como  equivocadamente lo
plantea el legislador en sus reformas

Otro cjemplo claro para acreditar en forma indubitable quc los
terminos procesales para las controversias de arrendamicnto plantcadas por el
legislador no son procedentes contorme a derecho. es el supuesto de que
cualquiera de las partes. ofrezca un testigo v este no quiera acudir a la audiencia de
ley, por negligencia, en este caso no debe ser imputable Li desercion de la prueba a
las partes, por las razones expuestas, por lo que ¢! juez debe apoyar a las partes y
obligar a este testigo a comparecer en la audiencia de ley, aplicando las medidas
de apremio que en derecho procedan

TEXTO NUEVO.

Articulo 961: La audiencia de ley a que se reficren los articulos
anteriores, se desarrolla conforme a las siguientes reglas:

1.- E! juez debera estar presente durante toda la audiencia y exhortara
a las partes a concluir el litigio mediante una amigable composicion.

iI.- De no lograrse 1a amigable composicion se pasara al desahogo de
las pruebas admitidas ¥ que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que
no se encuentren preparadas, las que se declararan desienas por causas imputables
al oferente, por lo que la audiencia no se suspendera ni diferira en ningiin caso por
falta de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas:



I11.- Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho
convenga y el juez dictara de inmediato la resolucion correspondiente.

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 961: Una vez contestada la demanda y, ¢n su caso, la
reconvencion. el juez senalara de inmediato fecha y hora para la celebracion de
una audiencia previa y de conciliacion dentro de los cinco dias siguicntes.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez lo
sancionara con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccion 11 del
articulo 62. Si dejaran de concurrir ambas partes sin justificacion, el juzgador las
sancionara de igual manera. En ambos casos ¢l juez procederia a examinar las
cuestiones relativas a la depuracion del juicio.

Si asistieron las dos partes, el jucz examinara las cucstiones relativas
a la legitimacion procesal ¥ luego se procedera a procurar la conciltacion que
estara a cargo del conciliador adscrito al juzgado.

El conciliador escuchari las pretensiones de las partes y propondri
alternativas de solucion al litigio, procurando una amigable composicion. Si se
obtiene ¢l acuerdo entre las partes, sc celebrara el convenio respectivo, que si
reune los requisitos de ley, sera aprobado por el Jucz v tendra una fuerza de cosa
Juzgada, dando con ello, por terminado el juicio.

La audiencia a que sc refiere la presente disposicion, no tendra lugar
cuando se hubiese tramitado el procedimiento conciliatorio ante la Procuraduria
Federal del Consumidor.

Los cambios realizados al articulo 961 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, son realmente negativos para el arrendatario, toda vez que lesionan sus



derechos v también la reforma hecha a este articulo por el legislador perjudica
gravementc a los tribunales, especiticamente o los C. Secretarios Conciliadores
Adscritos a los juzgados de arrendamicento inmobiliario, debido a que la presente
reforma deroga la audienaa previa v de conciliacion: la pregunta que surge es, qué
funcion desempenan hoy en dia los €. Scerctarios Conciliadores, todit vez que
desaparecio la audicncia de concilacion

La fraccion 1 que reforma ¢l texto antenor, nuevamente lesiona los
derechos de las partes. toda ver que existell supuestos en (iie no es imputables a
las partes. la falta de preparacion de alguna de las pruebas. v se depwan de recibir
ann a sabiendas el juzgador, este sitnacion de hecho v de dercecho. que no en todos
los supuestos es imputable al oferente ta talta de preparacion de las pruebas

La fraccion I nos marca ¢l momento procesat en ¢l cual las partes
presentaran sus alegatos conforme a derecho, v postenormente se dictard la
resolucion que corresponda.

T

NXTO NUENVO.

Articulo 962 En caso de que dentro del juicio a que se refiere este
titulo, se demanda ol pago de rentas atrasadas por dos o mas meses, la pane actora
podra solicitar al jucr que la demundada acredite con los recibos de renta
correspondiente o escritos de consignacion debidamente selludos. que s¢ encuentra
al corriente en ¢l pago de 1as rentas pactadas v no haciendola, se le embarguen
bicnes de su propiedad suficientes para cubnir las rentas adeudadas

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 902: En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez
continuara con el desarrollo de Ja audiencia v con las mas amphas facultades de
direccion procesal, examinara en su caso las excepeiones de conexidad,
litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar ¢l procedimiento.



La resolucion que dicte el juez en la audiencia previa v de
conciliacidn, sera apelable en el efecto devolutivo.

La presente refonma. desaparece el estudio. por pane del juez at
excepciones opuestas por ¢l demandado. por lo que o mnovacion en materia
procesal en los juicios de arrendamiento es que hoy en dia se deben demandar
forzosamente el pago de rentas v Lt terminacion del contrato. y por ende la entrega
y desocupacion del bien matena de la hns, el presente arviculo es el que viene a
suplir al juicio expecial de dexahucio. ex decir =e debe demandar el pago de dos o
mas meses de atraso de renta en da nosma demanda

Por lo que el arrendador al prescantir su domanda por concepto de
pago de rentas atrasadas. of juer en el auto que admita Ly demandad fo dictara con
efectos de mandanmento. ex deacir gue sc e reanera ab anendatino en el acto de la
diligencia ¢
embargarin bicnes de su propredad bastantes s suficientes, para cubnr el pago del
adeudo. por 1o que sc estaria dando camphmmento a un auro de "excequendo” siendo
ésta una de las caracteristicas pomordiales de bas rctormas cfectuadas o las
controversias de arrendanuento en el Do Foderad

ar al cormente en ¢l papo de rentas v on caso de no acreditarlo se le

A mancera de resumen poadenios conclr, gque los contratos de
arrendamicnto de bienes mmuebles. traen aparejada cjecucion. por lo que al
presentarse la demanda se dicta auto con etectos de mandanuente "exequendo® es
decir se le da un valor al contrato de amendamiento semejante a una sentencia
ciccutoriada, pagarc. letra de cambio chegque. o un instrumento pabhico. no es
correcto que al contrato de arrendinnicnto se le considere como un documento que
traipa aparcjada cjecucion, tal como o plantea el legislador, en vinud de que si
efectivamente existe un adeudo en el pago de renw

debe cobrarse en la cjecucion
de sentencia v nunca antes. es decir una verz acreditado dentro de la secuela
procesal el adeudo de rentas

TEXTO NUENO.

Articulo 963: Para los cfectas de este titulo, siempre s¢ tendra como
domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo del arrendamiento.
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TEXTO ANTERIOR.

Articulo 963: Concluida 1a audiencia previa y de conciliacion, el juez
mandara recibir el pleito a prueba, por ¢l ténnino de diez dias fatales para su
ofrecimiento, que empezarian a comtarse desde el dia siguiente al de 1a notificacion
del auto que manda abrir ¢l juicio a prucba. Para ¢l ofrecimiento. admision,
preparacion., sc seguiran lus reglas establecidas para ¢l picio ardmario civit

La presente retorma suprme ¢l térmuno de dwes dias para ofrecer
prucbas, v tambicén hace imputable a las partes la prepavacion de las pruebas, lo
cual debe estar o carpo del juez que conoeca det quicio, es decirs que para el
ofrecimicento, preparacion v desahogo de las prucbas ¢l yucsz conpuntaimente con las
partes deben reatizar todas las dibipencias de lev, a cefecto de que se dicte una
resolucion Justa v cquitativa para s partes. sin conceder prionidad a ninguno de
los lingantes. en virtud de que los nuevos termunos procesales son demasiados
coros

TE

o NUENO.

Articula 964 Los incudentes no suspenderan al procedimiento. Se
tramitaran en los ténminos del articulo 88 de este Codipo. pero la resolucion se
pronunciara en la audicne det juicio conjuntarmente con la sentencia defimitiva.

TEXTO ANTERIOR,

Articulo Y964: Dentro de los ocho dias siguientes a la conclusion del

periodo de ofrecimiento de pruebas, ¢l juez citara a las partes a la audiencia de
pruebas, alegatos ¥ sentencia

En dicha audiencia sc observaran las reglas siguicntes:



L.- El jucz solo admitira las prucbas que se refieran a los hechos
controvertidos;

1I.- Las pruebas se desahogarin en la audiencia en el orden que ¢l
Juez determine, atento su estado de preparacion:

111.- Se oiran los alepatos de ambas partes:

1V.- El juez pronunciard su sentencia de manera breve y concisa, o a
mads tardar dentro de los ocho dias sigmentes o la celebracion de la andiencia:

S1C nuevo  arttcule gue se comentia, ©s pPosiive Yo equitativo para
ambas partes, toda vez que como o contempla el articulo 8% del Codipo de
Procedimientos Civiles, se presentara por ¢l actor mcidentista su Cscrito con sus
prucbas v ¢l demandado meidentista o contestara en el térmimo de tres dias. para
que se Heve a cabo una audicncia dentro de 1os ocho diaxs siguientes v se dictard la
scntencia interlocutoria que correspondin. por lo que considero gque esta reforma en

cuanto a la matenia de incidentes s cquitativa para las pantes. aclarando que s
resolucion de los incidenies planteados se dard en torma paralela con la resolucion
defintiva del juicio primapal. La desapaocion de este articula en cuanto a las
reglas sobre las prucbhas. o~ 1o que el legistador no detno saprmmur, ya que son
SUMAMente Mpornantes para que exista una ieualdod juridica de las partes en el
proceso v poder dictar la sentencia que correspouda a todo pucio. B onnts aplicar

estas  reglas  en materia prucbas en los procedimentos  de arrendamiento
inmobiliario perjudican it cualquice

a de las partes por las razones expuestas,

TENTO NUEVQO.

Articulo 965: Para la tramitacion de apelaciones respecto del juicio a
que se refiere este capitulo, se estara a lo siguiente:

I.- Las resoluciones y autos que se dicten durante el procedimiento y
que sean apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede
Yy reservara su tramitacion para que se rcalice en su caso conjuntamente con la



tramitacion de la apelacion que se formule en contra de 1a sentencia definitiva por
la misima parte apelante. Si no se presentara apelacion por la misma parte en conwra

a
de la sentencia definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que
hubieran sido apelados durante dicho procedimiento; »

En los procedimientos en materia de arrendamiento, no procedera la
apelacion extraordinaria

TEXNTO ANTERIOR.

Articulo 965: Los incidemtes no suspenderin et procedimicento. Se
substanciaran en los términos del articulo 88 de este Codigo, pere 1a resolucion
debera pronunciarse on la audiencia incidental

E1 presemte articulo tue tormutado para que las apelaciones  de
resoluciones )y autos. tengan que =cr apelados en dos momentos, el priunero de
ellos es de apelar el auto dentro del wermmno de ey, v el se
decir que para gque proceda la pranera apelacion. se deber

rundo momento quiere

forzosamente apelar In
semencia definitvia, on caxo contrano, se tendrd por no imerpuesta la apelacion en
contra de auto oo \

cuntia tesolucion mierfocutona. por lo que conchunmos, para que
proceda una apelacion en contra de auto debe solicitarse en dos ocas=ion

s siendo
qQue en ningean otro tipo de jucio contempla estos requisitos procesales. en materia
de apelacion

La fraccion 11 del nuevo texto procesal. es sealmente inaceptable, toda
vez que la apelacion extraordinaria deyn de tener aphicacion en b

S COMTOVersias dQ
arrendamiento. por lo que s se da el supucsto de que ¢l emplazamiento no fue
realizado conforme a 1as repias en las que deba practicarse la notificacion de Ia
demanda. ¢l demandado no tendrid dercecho a ser oido v vencido en juicio. cabe
sefialar que la apelacion extraordinaria ani

amente procede en los juicios Hlevados
en rcbeldia, por lo cual. no existe 1a certeza de que etectivamente haya sido
cmplazado el demandado. v por lo tanto, no pudo haber sido oido v vencido en
juicio, pero para el legislador lo antes manitestado no tiene relevancia alguna, toda
vez que con las reformas cfectuadas. e resta la importancia que merece el
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cmplazamiento en los procedimientos de esta naturaleza, por lo que cualquier
emplazamiento nulo, viciado o no realizado conforme a derecho, sera declarado
procedente. como lo contemplan erroncamente las reformas.

TEXTO NU O.
Articulo 966: In los procedunicntos  de  arrendamiento las

apelaciones solo seran admitidas en ¢l efecto devolutivo
TEXTO ANTERIOR.

Articulo 966: lLa sentencia definitiva pronunciada en autos sera
apelable en ambos efectos Las demiis resoluciones lo seran solimente en el efecto
devolutivo.

La modificacion que hace el legistador. resulta de gran importancia en
materia procesal civil. en la cuat of lemslador wermma con loxs abusos en coanto al
tiempo para dictar la resolucion de
apclaciones con la legislacton anterior suspendian ¢l procedimmiento en un tiempo
aproximado de dos a tres anos. dependiendo de by habrhidad de Ta parte apetante
no se pretende contradecrr lo que se trata de sostener en el

Hova on conttoversias de arrendamiento. las

Con lo munifestado
presente trabajo. referente al nuevo procedimiento. acknando que consadero que es
pertinente  que las controversias de arrendanuento deben soluciomurse en su
totalidad ante el juer de primera instancia. pero en base a los w@wrmimos provesales
de un juicio ordinario civil, ¢l legistador con estas refornmis protege excesivamente
al amrendador. como s¢ ha hecho nowtr. en los comentarios a los articulos

anteriores



3.3 ENRELACION A LOS DERECHOS ¥ OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR.

Diversos articulos fueron reformados en relacion a los derechos y
obligaciones del arrendador, entre los que encontramos los siguientes:

TEXTO NUEVO.

Articulo 2412: ¢l arrendador esta obligado. aunque no haya pacto
CXPrEeso

. A entregar al arrendatario la finca  arrendada. con todas sus
pertenencias y en estado de servir parca el uso convenido expreso, para aquel a que
por su misma naturaleza estuviere destinada: asi como en condiciones que
ofrezean al arrendatario a higience » seguridad del inmueble

TEXTO ANTERIOR.

Articulo 2312 X arrendador estid obligado, aunque no haya pacio
eXPreso.

I- A entregar al arrendatano o finca arrendada. con todas sus
pertenencias v en estado de senvir para ol uso convenido: v si no hubo convenio
expreso: para aquel a ue sumisma naturatera estuviere destinada,

El articulo que se comenti, ex uno de los pocos en los cuales se obliga
al arrendador a que cumpla con requisitos primordiates con los que debe contar
todo bien mmueble desunado al arrendannento. yva sea para casa habitacion o el
comercio

Lo cicrto es que la presente retorma obliga al arrendador. a que el
inmueble dado en arrendamiento. primeramente debe ser atil para lo pactado por
las partes. que cuente con las condiciones de  higiene necesaria para poder habitar
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la vivienda y no correr riespos €n cuanto a la salud personal del arrendatirio, por
ultimo el legisiador, obliga a que el inmueble cuente con la seguridad suficiene,
esto es que ¢l inmueble en lo que se reficre en cuanto a su construccion, ofrczea
toda la seguridad posible al arendatano, mediame 1 construccion de viviendas
recientes, v por fo 1anto prohibe inmuceblices que no rednan estas tres caraciensticus,
En ¢l Distrito Federal no s¢ pone en practica dicha reforma, toda vez que la
mayoria de los immucbles

Que s dan cn  arrendanmiento no TC\‘lnCH estan
caracteristicas, verbipracia las viviendas det centio historico, no rennen ninguna de

las caracteristicas a que se refiere ¢of anticulo en comento sy detndo a la necesidad
de un lupar donde vavir, esperando gie a futaro el prresente articuto se tleve o la
practica, logrando una realidod  juridhical sscimpre v cuando se cuente con el apovo

de las autoridades competentes, par no permitr el arrcndanuente de inmucbles
qQue O Cucnicn Con estas caracteristiicis



3.4. EN RELACION A LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
DEL ARRENDATARIO.

El legislador reformo diversos articulos referentes a los derechos y
obligaciones de los arrendatarios ¥ que son de apreciarse mediante la comparacion
de la ley anterior con la vigente:

TEXTO NUEVO,

Art. 2347 Un los arrendamicntos que han durado mas de cinco aios y
cuando el arrendatario ha hecho mgjoras de bmportancia en la finca arrendada,
ticne este derecho si esta al corrrente en ¢l pago de la renta, a que, en rgualdad de
condiciones. en caso de venta sca preferido en {os términos del articulo 2448-J de
este Caodigo.

TEXTO ANT

“RIOR.

Art. 2447: Iin los arrendamientos que han durado mas de cinco anos y
cuando ¢l arrendatario ha hecho mcjoras de importancia en ia finca arrendada,
ticne este derecho, s1esta al cormniente del papgo de la renta, 2 que. en iguaidad de
condiciones, se le preficra a otro mites

ado en el nuevo arrendamicento de 1a finca
También pozara del derecho del tanto si ¢l propictario gquiere vender ta finca
arrendada, aplicandose ¢n o conducenie lo dispuesto en los articalos 2304 + 23035,

La telonma realizada al presente articulo, representa una violacion a
tos derechos de todo arrendataniol e dearr, ¢l texio nuevo chimuna el derecho de
preferencia a favor Job mrendatanio) en caso de que exista un nuevo contrato de
arrendamiento.  de nada le sirve al arrendatario haber durado cmceo anos. en el
supuesta de que sicmpre este al cornrente del pago de las rentas, en virtud de que
en caso que el arrendador por un simple capricho sa no quicrs arrendar de nueva
cuenta cl immueble. va no pucde el arrendatario ser pretenido aun cumpliendo con
todas v cada una de sus obligaciones en tiempo v forma para el arrendador, por lo
que considero que es erronea la presente reforma. ya que ¢limina un derecho
primordial para todo arrendatario que ha sido cumplido con todas y cada una de
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sus obligaciones ante el arrendador. Por lo que respecta en cuanto a la venta del
inmueble, para que sea preferido el arrendatario, debe realizarse cn los siguientes
términos:

I.- E! arrendador debe notificar por escrito su voluntad de venta, asi
como el precio ¥y demas caracteristicas de la compraventa

I - El wrendatano en i termmino de quinee dias, contestara por
escrito la voluntad de ¢jercitar el derecho de preterencia, exhibiendo tas cantidades
exigibles para Ia aceptacion de la compraventa. En cuinto a este requisito que
debe cumplir todo arrendatano interesado en el derecho de preferencia, el tempo
quc se le da para contestar. axi como para exhibir ¢l monto total de la
compraventa, es maphicable a la reabidad. v que es pracucamente mmposible que
hoy en dia alguna persona pureda pagar de contado algan mmmucble por barato que
sea en un terminoe de quinee dias. aclarando gue 51 exaste ¢ arrendatarto es porque
no ticne para comprar una casa habitacion o un focal comercinl de contado.
razones por fas cuales el legislador nuevamente beneticia v protepe excesivamente
de nueva cuenta at arrendado

- El arrendador pucde aumentar o Jdismminuir en un dies por ciento
el valor del inmuceble. 1o ¢

al debe hacer por esenitor v 4 osu ver el arrendatario
esta obligado a contestar de nueva cuenta en un plazo de quinee dias 3 a exhibir el
pago. De nueva cuenta ¢l presente requisito. taaihita at arrendador de cambiar a su
libre albedrio el precio del minueble unilate:
al arrendador una vers mas.

almente. y que por lo tanto se protege

1V - La compraventa que se celebre en contruvencion de los pirratos
anteriores otorgara al arrendatanio ef derecho de demandar danoes v perjutcios, sin
que la indemnizacion sea menor a un vincuenta por ciento de fas rentas papadas
por un ano, prescribiendo esta accion a los sesenta dias de que scotenga
conocimiento que la compraventa Hn caso de que el arrendatario no cumpla con la
fraccion 11 y {11 precluira su derecho

La presente reforma resulta una burla para todo arrendatario, toda
vez que si quicre demandar ¢l pago de dafos v perjuicios al arrendador ¢n razén
de que vendié el inmucble sin notificarles dicha venta, lo tnico que podran obtener



en caso de demandar como indemnizacion por el pago de daios y perjuicios es el
pago de seis meses de renta, por ende resulta una cantidad mintma, para todo aquél

arrendatario que quicra cjercitar dicha accion, por no notificar el arrendador la

venta del inmucblc
En o referente a la prescriperon para ejercitar la accion, cs de sesenta
ador
cl
se

dias contados a partr del conocimiente de fa comnpraventa, depmdo ol e

una laguna cn cuanto al computo para Ly prescripaon. ya qgue no aclara si

término se compunta a partin de la celebracion del contrato, en razon de que
despucs de varios anos de efectuada la
s¢ computa el

enteice
Cse Homento
a la

pucde dar el cuso gque s
compraventa, surgrendo la pregunta stoa partie Jde
término de sesenta dias, por lo que este térmuno es el mas corto en relacion
prescripeion, compatado con cualgquier otra ley. Y por siesto fuera poco, precluye
también su derecho st no contesta v pa el valor del mmuceble en un término de
azones por las cuitles considero que las presentes reformas favorecen

Ahory bien las notificacrones deben ser

quince dias,

anica v exclusivamente a los arrendadores

por cscrito, pero ¢l leeislador no menciona los requisitos con que debe contar el
por lo que se entiende que puede ser por eserito en fonma

escrito de referencra.
unilateral ¥ esto para ¢l suscrito no es valido.
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3.5. EN RELACION A LAS CONTROVERSIAS DE
ARRENDANMIENTO DESTINADAS A CASA HABITACION.

La problenuitica social v juridica que existe hoy en dia en cuanto a los
Juicios de controversias de arrendamiento cuando el bien inmuceble esta destinado
para casa habitacion, es la aphcabilidad de las reformas a dichos juicios, que
entran en vigor en base a la techa en gue se celebro el contrato de arrendanuento,
por lo cual es imperativo distimguir a cuales contratos les s aphceable ¢l nuevo
proccdimiento. Los juseados on nuiern de arrendaemeento immobaliiieo ventilan las
controversias de arrendamiente destinadis 2 casa habnacion. en forma imparcial,
concediendo  prioridades  a fos arrenditarios que celebraron su o contrato de
arrendamiento con fecha antertor al 19 de octubre de 19930 se ies aphlica el
procedimicento  anternor voosin embuneo a0 todos aquellos arrendatanos gue
celebraron su contrato de arrendanuento con techa postenior al 19 de octubre de
1993, el juicio uene una dilacion de dox o tres meses. toda ver gue ef nuevo
procedimicnto es un Juicio Muy Corto en cuitito i los ternmos Jde contestar, otrecer
y desahogar prucbas. chmimando tunbien I apelacton en ambos ctectos todo esto
v do tas proebas la

en perjuicio de los arrendatinios. es el caso quoe para ¢l desaho
parte actora v demandada on base o tas reformas tene 1o obhigacion de pueparar las
prucbas ofrecidas o su cargo para o desahoeo. v avudandolos exceporonalmente
acrr salgouna de as partes ofifece como prucba algun

el jucz competente. verbag
documento pubhico o privado gque no exte en <u poder. v gue [o posca un tereero,
ra el oficio comespondiente pata gque ol tereero 1o presente. hoy en dia st
exhibir dicho documento. por simple neghgencin de su pante,

EYCINLITS
esle tereero no guie
el juez competente desechara esta pruchu alecande que o~ impuiable a cualquiera
wda exta prucba. siendo Esta una de Jas

de las partes. por no wener prepa
obligaciones del tnbunal de arrendamiento para con las partes on un juicio. por e
acem o da

que se desprende como cremplo de estas riazones expuestas, i vio
garantia de audiencia en perjuicio de las partes. en vintud de qque esta prucba sera
descchada a consideracion del juzgador sin mngun fundamento jundrco

Es imperatino hacer hincapie. gque existen alpunos arrendatarios que
celebraron ¢l contrato de arrendamicnio con techa posterior al 19 de octubre de
1993 v no l¢ son aplicables las reformas. es decir ¢l nuevo procedimiento, ¢l caso
concreto s cuando existen contratos de arrendamiento con antelacion por las
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mismas partes, cs decir, st existe un contrato de arrendamiento finnado el 20 de
octubre de 1992 v fenece al ano, posterionmente se finma uno nuevo con fecha 20
de octubre de 1993, en este caso cxcepcionalmente, no le son aplicables las
reformas, toda vez que existe un comrato firmado o suscrito con antelacion al
ultimo  firmado por los contratantes ya obligados, aclurundo que cuando  se
demuestre fehacientemente que existe uno o diversos contratos con anterioridad al
seran  aphlicables las  reformas en materia de

altimo  que s¢ {inmnmo. no e
arrendamicnto immobiliario, es deerr se someteran procesalmente al tipo de juicio

anterior a las reformas

Ahora bren, conswdero que es de suma pnportancia.interpretar

mediante el siguienic cuadro sinaptico. los casos en que son aplicables el anterior

v reformado proceduniento

CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO
DESTINADAS A CASAMIABITACION
supPy TOS EN LOS CUAL SE APLICA

EL PROCEDINITENTO ANTERIOR.

A).- Para aquellos immuebles que sce encuentren arrendados con fecha
anterior al 19 de octubre de 1993,

B).- Para aqucllos inmuebles que se encueniren arrendados con fecha
posterior al 19 de octubre de 1993, sicmpre v cuando exista un contrato anterior

por el mesmo bien inmueble, acreditando

celebrado por lus mismas paite~s v
tnicamente con el contrato o contratos en onginal firmado por las mismas partes.

TERSIAS DE ARRENDANMNIENTO

CONTROY
DESTINADAS A CASA HABITACION
SUPUESTOS EN LOS CUALES SE APLICA

EL NUEVO PROCEDIMIENTO.




A).- Para aquellos inmuebles que no se encuentren arrendados al 19
de octubre de 1993, es decir, con fecha posterior, todos los contratos de
arrendamiento firmados posteriormente a csta fecha.

B).- El dia 19 de octubic de 1998, ¢l nuevo procedimiento sera
aplicable a toda casa habitacion, sin importar la ftecha de la celebracion del
contrato.

Por las razones expuestas  existen  bastantes dudas  para  los
arrendatarios, toda vez que sc aplican diferentes procedimientos, finatmente dentro
de dos aiios especificamente ¢l 19 de octubre de 1998, les seran aplicables las
reformas a todos los arrendatarios, trayendo como consecucncia repercisiones
sociales 1ales como manifestaciones v diversas formas  de  expresar la
inconformidad de este grupo social que ha quedado tan desprotegido en virtud de
esta ley.

Es importante hacer referencia a los inmuebles destinados o casa-
habitacion, que se encontraban con renta congelada por decreto de 1948, beneficio
generado por ¢l gjuste economico de la segunda gucrra mundial v que permiuid et
apoyo a un gran anmero de fiamilias que se estaban en ese supuesto S oembargo
en la actualidad este beneficio que se otorgd a los arrendatarios. no se adecua a la
realidad ni tiene proporcion por concepto de pago rentas, en razon de que pagaban
la cantidad de cien pesos mensuales. que a la fecha su equinalente es ¢ 10 centavos
). esto dando come resultado que los propictarios de estos inmucbles no realizaban
cl mantenimiento  necesano por falta de capital producto de las ren por lo que
la mayoria son insalubres ¢ inseguros.

Con el objeto de proporcionar a los dueiios de los inmucbles un
ingreso derivado del ajuste de rentas, para que les fucra posible la renovacion de
sus propiedades. Fue que la cimara de Diputados aprobo el 30 de junio de 1992 1a
iniciativa para abrogar el decreto de congelacion de rentas de 1948, siendo
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publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de 1992, con el
siguiente rubro” DECRETO QULE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMILENTO DE ILAS CASAS O LOCALES "
Por lo que nos permitimos transeribir el supuesto de viviendas con renta congelada
que dejo de sus cfectos el 1 de enero de 1997, que a la letra reza.

ARTICULO 1Y Queda abrogado el "DECRETO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DB LAS CASAS O LOCALLES QUE SE
CITAN", publicado en ¢l Diano Oicial de 1a Federacion el 20 de diciembre de
1948, dentro de tos plazos que a continuacion se ndican. contados a partir de la
publicacion del presente decreto en ¢l Diano Oticial de la Federacion

V. Las casa o locales destinados. exclusnamente a habitacion cuya renta

mensual sea hasta cien pesos ¢ 10 centavos ). a fos cuittvo anos,

El dia primero de encere de 19970 tenecio la prorropa del congelamiento de
rentas que tenian estos arrendatarios atento @ o dispuesto por el citado decreto.
Existen datos que se deben conocer respecto al upe de famihas que habitan las
multicitadas viviendas de acuerdo al estudio claborado por la Secretaria de
Desarvolio Urbano v Vivrenda ¢ Scdust ) el 83 porciento Jde las personas gque
habitan estos mmucebles: no son sujetos de creditee on razon de que cuentan con un
ingreso de 25 salartos mumos,  tentendo una cdad promedio de 69 anos. en su
mayorna jubtlades. siendo aproximadamente 4 ol tannhas las que habitan este upo
de casas en la viadad de Mexieo. De 1o que se concluye que estas personas, no
reanen los requisitos para obtener un crédito con et fin de comprar un inmucble y
tomando ¢n cuenta estos tactores seran desalojados de estas viviendas. siendo en
el futuro este grupo de personas un problema social, en virtud de que al carecer de
un lugar donde vivir, posiblemente invadan predios ajenos. sin que se vislumbre
una solucion a este problema social por talta de vivienda.
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3.6. EN RELACION A LAS CONTROVERSIAS DE  ARRENDAMIENTO
DESTINADAS A LOCAL
COMERCIAL.

En el Distrito Federal, a diferencia de cualquier estado de la
Republica la legislacion en materia civil y  procesal civil es nuevamente
innovadora, especificamente en materia de arrendamiento. es la unica Ciudad de
toda la Republica Mexicana que cuenta con juzgados especializados en materia de
arrendamiento immobiliario, esto desde luego debido al gran namero de habitantes
que s¢ encuentran en dicha Ciudad en calidad de arrendinarios. muchos de ellos,
rentan casas habiacion o locales comerciales v en muchas vcasiones, se ven en la
necesidad de rentar ambos. un immucbhle para vivie v otro para trabagar

0 Ja actualidad. en el Drsirito Federall wodas aquellas personas que
renten alpan bien inmuceble. ya sca para restaurante. zapateria, olicinas, cledtera, si
alguno de estos arrendatarios ticne un negocio prospero, es decir, que se ha
acreditado mercantilmente . traves de uempoe y rabajo brien realizado, e
arrendador pucde en cualquier momento solicitarle la desocupacion vy entrega
judicial del bien inmucble arrendado. procedimiento gque tarda un  tempo
aproximado de dos a tres mes s oimportarle las repercusiones cconomicas y
sociales para cualquier arrendatario de local comercial, va que los juicios en
general en materia de arrendamicnto inmobiliano, cuando el desuno del inmuceble
es para uso mercantil, son demasiado conos, tal como o analizaremos en el
siguiente punto del presente trabajo.

RN

La reforimas procesales en materia de arrendamiento, seran tomadas
en cuenta en un tiempo futuro. y adoptada por las diferentes entidades federativas
de nuestra nacion. tal y como o hemos visto con otras feyes de diferentes estados,
que unicamente cambian ¢l orden de los articulos pero son similares en cuanto al
contenido.

En resumen, todas las controversias de arrendamiento, cuando el
inmueble es local comercial, se ventilan con el nuevo procedimiento, que consiste
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en presentar la demanda en ese mismo ocurso, ofrecer pruebas, contestacion a la
demanda, ofreciendo en este cscrito sus pruchas, una sola audiencia, sin demora, y
citacion para sentencia, por ende, da como resultado la libre voluntad del
arrendador para privar al arrendatario del uso y poce del inmueble, en el tiempo
que el quicra sicndo csta voluntad unilateral

Esta reforma cntrd en vigor de una forma contusa por parte del
cjecutivo para que los arrendatanos no se percataran. s iimperativo hacer hincapié
que la reforma en materia de arrendannento publicada <1 21 de julio de 1993 seria
aphicable a 1odos los arrendatanos. o parte del 19 de octubre de 1993 pero debido
a un sin fin de manifestaciones cncx\l)c7ﬂd"x\‘ por asociaciones populares v grupos
de presion, el Ejecutivo, ¢l juev 3 de septiecmbre de 1993, publica un decreto
en ¢l cual reforma los transitoros, d;. la retorma publicada ¢l 21 de julio de 1993,
pero unicamente dicho decreto, deja sin efecto la ley para los bienes inmuebles
desunados a casa habitacion. Pero en cuamo a
cfectos para 1odos,
desapercibido.

los locales comerciales surte
lo cual por parte de los grupos socuales inconformes pas
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3.7. DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIE
EN GENERAL EN BASE A LAS REFORMAS.

El presente trabajo. tiecne como objeto preponderante el analisis y
critica a las reformas realizadas al Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, debido a que consideramos, que cl juicio hoy en dia contemiplado
en el Titulo Décimo Sexto Bis de la ley en reterencia

a las controversias en
materia de arrendamiento  inmobiliario, causan

agravios on oun sector de la
sociedad, que son Jos "arrendatarios” que se encuentra desprotegidos. toda vez que
no existe una cquidad juridica para las partes en un contrato de arrendamiento y
por ende en un juicio de tenminaciaon de contrato de este tipo

A) ANALISIS AL NUEVO PROCEDIMIENTO.
a) DE LA PRESENTACION D LA DEMANDAL

El nuevo procedimicito en materia de arrendamiento, para locales
comerciales y en algunos casos para casa habitacion, el articulo que nos habla de
la presentacion de la demanda es ¢l 938 del Codigo de Procedimientos
para el Distrito Federal, ¢l cual a continuacion se iranscribe

Civiles

Art. 958: Para ¢} cjercicio de cualesquicra de las acciones previstas en
este titulo, el autor debera exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
correspondiente, en ¢l caso de haberze celebrado por escrito

En la demanda, contestacion, reconvencion v contestacion a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las prucbas que pretendan rendir durante
el juicio, exhibiendo las documentales que tengan ¢n su poder o ¢l escrito sellado
mcediante ¢l cual hayan solicitado los doctmentos que no tuvieran en su poder en
los términos de los articulos 96 v 97 de este Codigo.



oo

Del presente articulo se desprende que debera la parte actora exhibir
el contrato base de la accion, o en su defecto debern mostrar los medios
preparatorios a juicio de controversia de arrendamiento. yva que como ¢s sabido
cuando o existe ¢l contrato por escrito se debe acreditar v perfeccionar mediante
copia certificada de los medios preparatorios correspondientes para que exista la
relacion contractual imperativo hacer himmeapid en que el le ador on la
reforma, no contempla ni evxige las ditigencias de jurisdiccion yoluntaria cuando se
trate de juicios de terminacion de contrato, sin cinba

voen o practica juridica es
necesario acreditar, i voluntad de cualquicra de las partes de dar por wermimado et
contrato de arrendannento, maedinnte las copias cortificiedas de tas dihipencias de
Junisdiccion voluntarun, por lo cual estime gque existe i omision por parte del
legis

ador en cumito al juicio . max socornido  en omatertn de arrendamiento
inmobibario en la primera parne del arniculo en estudio

b) DE LA CONTESTACION A LA DENANDAL

Hoy en dia en matenia de arrendanuento. las  reglas para dar
contestacion a cualquicr Jdemanda en materia de arrendamicnto se encuentran
contemipladas en ¢l articulo 939 del Codigo de Procedimientos Civiles, haciendo
notar que una ver que os adminda o demanda » se han exhibdo copias de
traslado correspondientes. se emplarzara al demandado, en ta ccdula se inserta cf
auto admisorio que ordena of cmplazamiento para gque en la dibigencia de
notificacion =c le¢ haga saber 1a umca audicncia de ey, desde ese momento. por lo
qQue cs necesarno anahizar ¢l armiculo en estudio

ATt 959 Una ver adomtida 1a demanda con los documentos y copias
requeridas, sc correra traslado de ella a la parte demandada, senalando ¢l juez en
el auto de admision, fecha para la eclebracion de la audiencia de ley, que debera
fijarse entre los veinticinco y treinta v cinco dias posteriores a la fecha del auto de
admision de la demanda

Il demandado debera dar contestacion y formular en su caso la
reconvencion dentro de los cinco dias siguientes a la fecha del emplazamiento. Si
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hubiera reconvencion, se correra traslado de esta a la parte actora para que la
conteste dentro de los cinco dias siguientes a la fecha de notificacion del auto que
la admita.

Una vez contestada la demanda v, en su caso, la reconvencion, o
transcurridos los plazos para cllo. el juez admitira las pruebas ofrecidas conforme
a derecho y rechazara las que no lo sean, fijando la forma de preparacion de las
mismas, a efecto de que se desahopuen o mas tardar en la audiencia de ley.

Primeramente para que se produrca la contestacion de la demanda.
debe ser el demandado emplazado conforme a derecho. es decir, con as copias
sunples de la demanda debe i agrey
precisarse la fecha de la audiencia de ley. v debe ser entre los veinticuico v treinta
¥y cinco dias posteriores al anto adimisorto de Ia demoenda de la parte actora

ada la cadula de nonticacion en ka cual debera

aion o la demanda

]

In segundo tugar. el 1ermuno fatal para dor conte
correspondiente. es de cinco dins amprorrogables, es dectr, e empezaran a
computar al dia sigumente del emplazamiento por parte del nonficador. ahora bien,
el demandado dentro de esce misimo ternuno podia formular 1 reconvencion que
conforme a derecho procedi. lo cual debera realirarse deniro de ese mismo
ténnine v nunca despucs, contando of demindado tecconvencionista con ese nismo
término de 5 dias para dar contestacton a la refenida reconyencion. una vez que sea
admitida, término que cmpezan a contiar a partir de ese monento procesal

) DE LA AUDIENCEA DE LEY.

sten en la actualidad diversos articulos que nos tratan {a audiencia
de ley. la cual es anica e improrrogable. esto derivado de las reformas en estudio.

Art. 959: Una vez admitida la demanda con los documentos, v copias
requeridas, se correra traslado de ella a la parte demandada, sefialando el juez en
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el auto de admisidn, fecha para la celebracién de la audiencia de ley, que debera
fijarse entre los veinticinco y treinta y cinco dias posteriores a la fecha del auto de
admision de la demanda.

El parrafo primero del articulo 9539 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, nos precisa que el juez esti obligado, para sefialar
desde el auto de adimisiéon de la demanda, fecha para ¢l desahogo de la audiencia
de ley, que debera senalarse entre los sveinucineo  y tremta v cinco  dias,
posteriores al auto admisorio que dicte el juzgador cuando existe demanda entre
parte arrendadora vy arrendatario.

La presente reforma, nos indica en forma clara el favoritismo  en que
incurrié el legislador a favor del arrendador, tods ver que schala un ttempo
aproximado de un mes, para la celebracion de Ia unica audiencia con ta que
cuentan las controversias de arrendinniento, esto guicie decir, que a mas tardar una
litis se puede concluir en un término ne mavor de dos meses. causando perjuicios
irreparables para los arrendatarios a los cuales va le son aplicables las presentes
reformas. Otro articulo que nos habla de Ia audiencia de leyv, es el que se analiza a
continuacion.

Art. 961 La audiencia de ley a que se refieren los articulos anteriores
se¢ desarrollara contorme a las sipuientes reglas:

1.« El juez debera estar presente durante toda la audiencia y exhortara
a las partes a concluir ¢l litigio mediante una amigable composicion;
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11.- De no lograrse la amigable composicion se pasara al desahogo de
pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se
encuentren preparadas, las que se declararan desicrtas por causa imputable al
oferente, por lo que 1a audiencia no sc suspendera ni diferira en ningiin caso, por
falta de preparacion o desahogo de prucbas admitidas.

I1L.- Desahogadas las prucbas, las partes alegaran lo gue a su derecho
convenga y cl jucz dictarda de inmediato fa resolucion correspondiente.

El articulo 961 del Codipo de Procedumentos Civiles vigente para ¢l
Distrito Federal, en su fraccion primera. nos fala como regla inicial para el
desahogo de la audiencia de ley. gne el juez debe estar presente durante toda la
audiencia v les pedira a las partes que tleguen a un convenio favorable para ambos.
En la practica juridica es sabido que el jucz  no puede estar presente en las
audiencias por diversas razones, verbigracia por la carga de trabajo que existe en
los juzgados v desde lucpo por gque existen dos secrctarias en cada juzgado la
secretaria "A" v "B en las que en muchas ocasiones se llevan dos audiencias al
mismo tiempo razoncs por las cuales no le es posible estar presente en todas las
audiencias de ley. ademas de gque los secretarios de acuerdos son quicnes
realmente celebran las audiencias de ley

La traccion primera en su parte final nos senala que et juerz exhortara
a las partes a concluir ¢l itigio mediante una amigable composicion.

En la  presente retforma en materia de arrendamiento, reahzada por
parte del legislador no cs buenn, en vintud de que priva de sus labores a un
funcionario judicial tan importante en un juzgado de anmendamiento como son los
conciliadores, toda vez que obliga al juez a que invite a las partes a una avenencia,
funcion que desempenaban los conciliadores antes de la reforma, especificamente
en la audiencia ltamada previa y de conciliacion diligencia en la que tenian un
papel imporntante los concitiadores, ¥ logrando convenios benéficos para ambas
partes, los que eran propuestos por las partes y vigilados por el concilindor y por
ultimo se proponian para su aprobacion por parte del juez, para darle el caracter de



104

cosa juzpada, siempre y cuando ¢l convenio estuviera apegado a derecho, por no
contener clausulas contrarias a la moral.

Esta reforma efectuada por el legislador, priva de su labor profesional
a todos los conciliadores adscritos o los juzgados de arrendamiento, por lo que
surge la pregunta, (qué¢  labor desempenan dichos funcionarios judiciales hoy en
dia?. La presente reforma es contradictoria debido o que se opone a lo establecido
por la fecy organica de los tribunales de justicia del fuero comun del Distrito
Federal, especificamente, en lo que se refiere alb articulo 60 en sus dos primeras
fracciones. ¥ que se transcribe en forma literal.

Articulo 60.-  Los concthiadores  tendran  las  atribuciones y
obligaciones siguientes:

1. Estar presentes en las audiencias de conciliacion, escuchar las
pretensiones de las partes » procurar su avenencia:

11.- Dar cuenta de inmediato al titular del juzgado de su aprobacion,
en caso de que proceda, ¥y diariamente infornmar al juez de los resultados logrados
en las audiencias de conciliacion que se Ies encomienden.

HL..

En resumen el legislador no  considerd las  funciones de  los
conciliadores ante los juzgados de arrendamiento y omitio derogar las facultades
de los mismos contempladas en la ley orginica de los tribunales de justicia del
fuero comun del Distrito Federal, existiendo una laguna en la presente reforma,
por un error de parte de nucstros legisladores. al no ser claros para que en caso de
conciliacion por las partes. es necesaria la intervencion de los C. secretarios
conciliadores. La pregunta que surge derivada de la presente reforma cs que
funciones desempeiian dichos conciliadores hoy en dia en los juzgados de
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arrendamiento inmobiliario; si ya no existe la audiencia previa y de conciliacion y
las reforias no hablan de las funciones de los C. conciliadores.

En Ia fraccion I1 del articulo 961 detl Caodigo de procedimientos
Civiles vigente para el Distrito Federal, seiala que de no lograrse la amigable
composicion se desahogaran las pruebas admitidas v que estén preparadas, no
recibiendo las que no se encuentren preparadas, declarindolas desiertas por causas
fmputables al oferente, y nunca  suspendiéndose la audiencia por falta de
preparacion o desahogo de las prucbas

Del analisis de o fraccion D del articuto en comento, se desprende
una falta de logica juridica por parte del legislador. en virtud de que no considero
diversos supucstos por los cuales no pueden estar preparadas todas las prucbhas por
las partes y esto desde lucpo no siendo imputable a las partes. lo cual
consideramos se acredita con los supucstos que planteamos en ¢l presente trabajo .

Verbigracia, ratindose  del desahopo de una prucba documental
publica o privada, que se encucntre ©n poder de un tereero v el cnal sea de vital
importancia para dictar la resolucion correspondiente por parte del juesz, se pucde
dar el caso que para que dicha prucba documental sea extiubida v desahogada, se
gire el oficio correspondiente al tercero v este por neghigencra o sunplemente por
dicha exinbicion. en este caso

no querer exhibirlo en el juicio. no hac
consideramos (ue no es imputable a las partes s1 no aun tereero, por lo que carece
de toda logica juridica la reforma planteada por el lepislador al guerer imputar a las
partes como responsables en todos los casos In fulta de preparacion de cualquier
prucba situaciéon erronea. v ogue se acrediia con ¢l supuesto que se plantea,
resultando esta reforima contraria al derecho por las razones expuestas

Otro cjemplo claro es el supuesto de que se reclamen por parte det
actor ¢l adecudo de rentas, al demandado, y» [a verdad es que por parte del
demandado no existe el adeudo de rentas toda ves que el arrendatario ha
consignade todas vy cada una de las rentas ante o Dircccion General de
Consignaciones Civiles, y se ofrece como prucba lus billetes de depasito que se
encuentran en dicha direccion. , qué pa 91 se gira atento oficio a esta direccion
para que informe si existen o no dichos pagos? y por negligencia esta direccion no
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exhibe dichos documentos, se va a condenar al demandado al pago de rentas y en
consecuensia se sacan a remate los bienes embargados  para cumplir con las
prestacionces reclamadas, siendo la verdad juridica que no existe dicho adeudo v
por culpa dc un tercero no se acreditan las excepeiones del demandado, por lo que
se concluye que lo estableaido por el legislador es erronco, para ¢l caso de falta de
preparacion de alguna de las pruchas siempre sera smputable la descercion a las
partes oferentes. lo cual no es imputable en todos los casos, como se ha
acreditado, cun los supuestos planteados

Otro giemplo es que las partes ofieszcan como prueba ¢l testumonio de
alpuna persona. v Osta no seogue
testipo le consta ba verdad purndica Jdel jurcro Se puede dar el supucste que no
rinda su testimonto. aun sabiendo o verdad. no se e puede imputar ia desercion
de 1a prucbha a fas partes oferentes. como lo mamifiesta el legislador erroncamaente,
toda ver que consideramos que lo correcto es que el juez debe aplicar las medidas
de apremio que correspondan al westigo a cfecto de Hegar o ta verdad juridica de 1a
litis. Por o que es necesarto para lograr su testumomo, aphicarse los articulos 356 y
357 ded eddigo de procedimicntos civiles para el Distrito Federal v no la desercion
de la prucba como lo manificsta ¢l legislador.

a este

Gaopresentar por temor o negheencia,

DDEL OFRECIMIENTO, ADMISION,
PREPARACION Y DESAHOGO DE PRULEBAS.

Ahora bien, respecto al ofrecinmiento de prucbas en los juicios de
controversias de arrendamiento inmobibario, la parne aclora tiene como momento
procesal oportuno para ofrecer pruebas en su escrito inicial de demanda. por
consiguiente la parte demandada en un juicio de arrendamienmo. ¢l momento
procesal oportuno para ofrecer sus pruebas es al contestar la demanda. ¥ nunca
después, excepto si se tratare de alguna prucba o excepceion superveniente por
cualquiera de las partes, el articulo que nos marca el w@rmino para ofrecer pruebas,
es el articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal, el
cual se transcribe:
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Art. 958: Para el c¢jercicio de cualesquicra de las acciones previstas
en este titulo, el actor debera exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
correspondiente, en el caso de haberse celebrado por escrito

En la demand:i, contestacion. reconmvencton voocontestacion a  la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante
el juicio, exhibiendo las prucbas documentales que tengan en su poder o ¢scrito
sellado mediante el cual havan solicitado los documentos que no tuviera en su

poder la parte oferente los termmos de los articulos Do v 97 de este Codigo

Concluyendo. o actor esta obhpado o ofrecer prucbas en ¢b escrito
inicial de demanda. sin embargo el

arrendatano o demundado tene un ténminoe
fatal de cinco dias para ofrecer

s pruebas por su parte. es decn, en ese lapso debe
tener preparadas todas v cada una de las pricbas que pretenda hucer vater en ¢l
Jjuicio que corresponda

Por lo que hace a la adumsion de 1as prucbas, astas seran admindas ol
momento que fa parte demandada prodozea su contesticion a la demanda,
admiticndo tnicamente las gue estén ofrecidus contorme a derecho. es deair, deben
ser presentadas en ticmpo y forma. relacionando sus pruebas con todos v cada
uno de los hechos de la demanda o con lox hechos voexcepciones de la
contestacion a la misma. csto desde hucgo scpun sea el casol de la pante oferene
de la prucba.

El articulo 959 en su parrafo final nos refiere la facultad con que goza
el juez para admitir o rechazar las prucbas ofrecidas por las partes, ¢l cual
transcribo cen forma literal a ciecto de que quede debidamente comprobado lo
manifestado con antelacion.

An. 959...
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Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvencion o
transcurridos los plazos para cllio, el juez admitira las pruebas ofrecidas conforme
a derecho y rechazari lus que no lo scan, fijando la forma de preparacion de las
ahoguen a mas tardar en la audiencia de ley.

mismas, a efecto de que se de

En resumen, el Jduez adminira Gnicamente las pruebas ofrecidas
conforme a derecho » recharzarid las que no cubran los requisitos establecidos en

las regias generales de la prucba

La preparacion de bas prucbhas.  estard a cargo de ta pane actora y
demandada, es decir. estan oblipados a presentar ante ¢l Jusgado a sus testigos, a
sus peritos, documoentales privadas o pablicas todas v cada una de las prucbas que
hayan sido adnundas. excepto que se demuestre fehacienteniente la imposibilidad
de preparar directamente alpuna de las pruebas, ef juez debera expedir los oficios y
citaciones ¥y en su caso el penito tereero on discordia, pontendo a disposicion de la
parte oferente 1os oficios v citactones correspondientes, para que se desahoguen a
mas tadar en la auvdicencia de lev  La presemie reforma gue se relicre a la
preparacion de las procbas enamnateria de anendamiento. no contempla un supuesto
en el cual se causan graves peguictos a cualginera Jde las partes, verbiuracia, en un
la parte actora pucde notrficar por conducto del C.

Juicio de arrendamiento
o, la audiencra de ey instaurada on

Notificador » cjecutor adsenito ai jusy
contra del arrendatanio con un término de sers dias hatules antenores a la audiencia
de lewv, seialauda en of auto admisorto v e ticne conocimnento ¢f demandado por
medio de la cédula de nonficacion v gue en @stin consti gue cof emplazamento fue
realizado conforme a derecho, por of contrario ¢l arrendatane tnicamente contari
prucbas v desde luego

con  sets dias para contestar ba demanda v ofiecer
prepararlas para su desahogo en este caso exsalogico gue ol juer pucda ayvodar al
mismo  <¢ encuentre tnposibihtado pura preparar

oferente en caso de que el
ax que le sean admitidas, es decir. no se podran

dircctamente atguna de las pruoel
tener a tiempo los oficios v citaciones a que se refiere el arteule Y60 fraccion 1 del
Codigo de Procedimientos Civiles. siendo imputable ¢l presente supuesto al corto

Ny preparar las pruebas a su

tiecmpo con que cuenta ol demandado para ofrecer
cargo, siendo éste uno de los tantos errores ¢ injusticias que comete ¢l legislador
con el nuevo juicio de arrendamtento en cl Distrito Federal, esto desde tuego en

perjucio de la parte demandada.
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A manera de resumen, es imposible preparar una prucba pericial en un
término de 6 dias, ya que se puede dar el caso seiialado con antelacion. El
desahogo de las pruebas ¢n base al nuevo procedimiento en materia de
arrendamiento, debe ser a mas tardar en la audiencia de ley. llsmando a los
testigos, peritos v solicitando las documentales que havan sido adinitidas, y en el
supuesto de que no se desahoguen dichas prucbas se declararan desicrtas por
causas imputables al oferente. Esta ¢s una de las reformas que viola los derechos
tanto para el arrendador como para ¢l arrendatanio. ya que ol legistador manifiesta
que es imputable en todos los casos In falta de preparacion de alguna de las
prucbas a las partes, terminando con la desceraion de las prucbas que no esién
preparadas, siendo imputable en todos los casos el oferente. reforma procesal con
Ia que no estamos de acuerdo por las razones expuestas A mavor abundamiento
puede darse otro supuesto que es muy socortido en los inbunales. cuando se
ofrece como priecbha que s presente un 1ercero pari (que comparezea como testige
o exhiba un documento gque tenga en su poder. ante el juzeado Que pasa cuando ¢l
empleado judicial no tiene claborado b oficio. o cedula de nonticacion para citar
al tercero por descuido., negligencia o enfermedad. en oste supuesto se va

a
desechar la prucba correspondiente. no sicndo unputable al oferente. sino al
empleado judicial. supuesto que en la pracucea juridica ocurre comunmente por la
carga de trabajo. Situaciones gue nunea considero ¢l legislador en virtud de que la
descrceion de las prucbas por falta de preparacion, no en todos los casos es
imputable al oferente como se ha acreditado, por fo que es nmperativo transcribir el
articulo siguiente:

Art. 960 ..

A cfecto de que las partes preparen las pruebas y éstas se desahoguen
a mas tardar cn la audiencia de ley.

1I. Si llamado un testigo, perito, o solicitando un documento que
hayan sido admitidos como prueba, no se desahoguen éstas a mas tardar en la
audiencia, se declarara desicrta la prueba ofrecida por causa imputable al oferente.
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Considero que la fraccion segunda del articulo esta fuera de toda
realidad juridica por las razones expuestas con anterioridad, al declarar desierta
cualquier prueba, seitalando como imputable la falta de preparacion al oferente de
la misma aun sin ser ¢l responsable de la falta de la preparacion de la prueba,

como ha quedado demostrado ¢n el presente punto

SIONAL.

HPRUEBA CONF

La pruecba confesional se desahogara en base a las reglas generales
del Codigo de Proceditmicntos Crviles para ¢l Distrito Federal. es decir, atento a o
dispuesto por el Capitulo IV de fas prucbas en particular, seccion 11 de la Prueba
Confesional, quc consta v que se desahoga del arnticulo 308 al articulo 326, es
decir, la prucba confesional deberd ofrecerse al momento de presentar ta demanda
O st contestacion, osto sepin sea ¢l caso de fa parte oferente. el momento procesal
Ia prucba contesional es al elaborar fa demanda para la

contestacion a la demanda

oportuno para ofrec
actora y para <l demandado al momenio de dn
instaurada cn su ocontra. s decirs el momento procesial oportuno para ofrecer la
prucba confesional es ¢l momento de presentar o contestinr i la demanda. segan
sea el caso, prucha en la que las partes estan obligadas a dectarar bajo protesia de

decir verdad. ¢l absolvente debera presentarse personaliaente ol dia de 1o audiencia
SIN Just causa, sera

¢ lev. bajo aperabimiento de que si dejare de compare
eclarado conteso. otra caracteristica de osta prucba os que la parte absolvente
las postciones deben contener

co.

esta obligada & absolver posiciones personahnente
este debe ser propros Jas posiaones no deben ser msidiosas,

solo un hecho s
ar la mteligenca del que ha de

entendicndose por Estas las que e dirgan a ofus
responder. con ol fin de mducirlo al ertor v obtener una confesion contraria a a
verdad, el jucs on esta prucba esta obligado antes de que celebrar ja audiencia a

v las calificaria v aprobara para
en ningun caso ¢l absolvente

abrir el sobre que contenga el plicgo de posiciones
qQue se produzea ¢l interrogatono, aclarando que
deberi estar asistido por su abogado. Las contestaciones deben tener como
respucsta si 0 no, ¥ unicamente se podra agregar alguna aclaracion que estiime
conveniente ¢l absolvente. las posiciones pueden ser en forma escrita u oral, de la

declaracion se levantara un acta, en la cual constard las respuestas dadas por el

absolvente.



El absolvente puede ser declarado confeso, en los casos siguientes:

1 .- Cuando sin justa causa no comparezca.

2.- Cuando se niegue a declarar.

3.- Cuando no responda en forma afinnativa o negativa.

Por lo que se concluye que las reformas en materia de arrendamiento,
en lo referente a la prueba confesional no cambian 1a forma de su desahogo.

HOPRUEBA TESTIMONIAL.

La prucba testimonial cn tado juicio de arrendamiento es de gran
importancia y sec desahogara tal ¥ como lo establece el articulo 968 del Codigo de
Procedimicntos Civiles, e¢s deceir, se aplicarin las reglas generales on materia
procesal civil, prueba que se encuentra contemplada cn la seccion VI del Capitulo
1V de las prucbas en particular, prucba gue se desiahopga en los términos de los
articulos 356 al 372 del Cadigo Procesal en comento

LEn materia de arrendamiento ¢l momento procesal oportuno para
ofrecer la prucha testimonial ex al elaborar o contestar

a demanda dependiende de
la parte que la ofrezea. arrendador ¢ arrendatano, una de las caracteristcas que
tiene la prueba testumonial en materia de arrendanuento es que las partes estan
oblipadas a presentar & sus testigos vy solo en caso que demaestren la imposibibdad
de presemar al testigo. sera citado por conducto de la cédula de noulicacion
correspondiente. la cual seri entregada por ef € Notificador adserito al juzgado o
en su caso por ¢l concilindor del Juzgado. facultado por el articulo 60 de la ey
Organica de los Tribunales de Justucia del Fuero Comun del Distrito Federal. Otra
de las caracteristicas es que si para Ia andiencia de ley no se encuentra nonticado o
no se presenta el testigo. sera declarada desierta dicha prucbha por causa imputable
al oferente Ahora bien. como e¢s sabido al ofrecer la prueba testimonial, debe
sefinlarse el domicilio de cada testigo, en el entendido de que si el domicilio es



inexacto o inexistente se aplicard una multa hasta por treinta dias de salario
minimo vigente en el Distrito Federal, debiendo declararse desierta dicha prueba.
Las preguntas seran formuladas verbalmente, ¥ deberan tener relacion directa con
los puntos controvertidos y no serin contrarias al derecho o a la moral, cada
pregunta debe contener un solo hecho Bl examen de los testigos se hara en
presencia de las partes que concurrieren, interroy
realizard sus repreguntas la contrapare

ra el promovente de fa prueba y
i la audiencia de lev al estigo se e
tomara la protesta para que sce conduzea con verdad v advertirte de las penas en
que incurren los falsos declarantes. se asentara en <l acta el nombre. edad. esiado,
domicilio » ocupacion. si es familiar Jde algune de Jos htigantes. st es dependiente o
cmpleado del que o presenta o st tene algun anteres directo o mdirecto en el
Juicio. Los testigos scran exanunados en forma separada v sucesiva, v ose
desahogaran en un s06lo din, haciendo constar bas respuestas del testigo en autos,
en tal forma que al msmo tiempo se comprenda el sentido o términos de la
pregunta formulada. P os testigos estan obligados a dar 1a razon de su dichol es
decir el por qué sabe vy le consta lo que ha manifestado, mediante su testumonio

IPRUEBA PERICIALL

La prucha pericial en materia de arrendamicento en el Distrito Federal
se desahoga en buse a lo establecida por ¢l articulo 968 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es decir, a lo previsto por las
reglas generales procesales contempladas de los articulos 316 al 353 de la Ley
Procesal en comento. La presente prucba debe

ser oficada al momento de la
prescntacion o contestacion de la demianda. atendiendo a la parte que ofrecio la
prucba, las partes estian obligadas o prescntar 4 sus peritos ¢l dia v horg senalados
para la audiencia de ey, dichos peritos deben tener titulo en la crencia o wrte a que
pertenercan,

partes estan obligadas a presentar a sus peritos para la aceptacion
del cargo. el juerz nombrara perito en caso de que exista un perite tercero en
discordia, tal ¥ como lo establece ¢l articulo 960 fraccion 1 de ta multicitada ley.
En materia de arrendamiento en caso de que no se presente ¢l perito o su dictamen,
se declarara desierta dicha prueba por causa imputable al oferente.



h)PRUEBA PRESUNCIONAL E INSTRUMENTAL.

La prueba presuncional al igual que todas las pruebas en materia de
arrendamiento en el Distrito Federal, debe ofrecerse al momento de presentar o dar
contestacion a la demanda segin sea ¢l caso. La prueba presuncional se encuentra
regulada por los articulos 379 al 383 del Cadigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, aclarando que la presuncion es la consecuencia que la ley o el
Juez deducen de un hecho conocido para averiguar la verdad de otro desconocido,
la primera se llama legal y la segunda humana. Existe la presuncion legal cuando la
ley la establece expresamente vy cuando la consecuencia nace inmediata y
directamente de la ley. y existe la presuncion humana cuando de un hecho
debidamente probado se deduce otro que es consecuencia ordinaria de aquel, el
que tiene a su favor una presuncion legal, solo esta obligado a probar el hecho en
que se funda la presuncion. La prueba presuncional en su doble aspecto se
desahoga por su propia y especial naturaleza.

La instrumental de actuaciones consiste cn todo lo actuado en el
expediente y que favorezca a la parte oferente, desde lucgo relacionandola con
todos y cada uno de los hechos de 1la demanda o con los de la contestacion a la
misma, la prueba instrumental de actuaciones debera ofrecerse al momento de
elaborar o contestar la demanda, esta prucba se desahogara por su propia y
especial naturaleza. ’

i) DEL INCUMPLIMIENTO DEL PAGO DE RENTAS.

Anteriormente existia un juicio especial para el pago de rentas
atrasadas, era un juicio excepcional llamado juicio especial de desahucio, hoy en
dia y debido a las reformas ¢l pago de rentas debe reclamarse el pago de rentas
dentro del mismo juicio de terminacién de contrato y no en un juicio distinto, la
presente reforma en cuanto a la eliminacion del juicio especial de desahucio es
buena, toda vez que en la demanda de terminaciéon de contrato dentro de las
prestaciones se agregari unicamente especificando la cantidad y el numero de
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rentas adeudadas. Como requisito para demandar el pago de rentas atrasadas debe
ser por dos © mas meses de atraso. La parte actora podra solicitar al juez que la
parte demandada acredite con los recibos de pago de renta correspondientes o con
su escrito de consignacion, debidamente scllado por la Direccion General de
Consignaciones Civiles, que el arrendatario se encuentra al corriente en el pago de
las rentas pactadas, y en caso de no demostrarlo sc le embarguen bicnes suficientes
de su propiedad para cubrir ¢l monto del adeudo et dia del emplazamiento. A
continuacion se transcribe en forma literal el articulo que nos seiala los requisitos
y las formas para reclamar el pago de rentas atrasadas. aclarando que en caso de
que existan rentas atrasadas, el jutcio tiene como caracteristica el ser ejecutivo,
toda vez que se dicta un auto de exequendo, s decir un auto con efectos de
mandainicnto consistente en que se embarguen bienes propicdad del demandado
bastantes y suficientes para cubrir el monto de las rentas adeudadas:

Art. 962: En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo,
se demanda el pago de rentas atrasadas por dos o nuis meses. la parte actora podra
solicitar al juez que Ia demandada acredite con los recibos de renta
correspondientes o escritos de  consignacion  debidamente  scllados, que se
encuentra al corriente en ¢l pago de las rentas pactadas ¥ no haciéndolo se
embargaran bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas atrasadas.

La presente refonna por parte del legislador indiscutiblemente es
acertada , en razon de que si un arrendatario cra moroso en cuanto a su obligacion
principal que consiste en el pago de las rentas, era ilogico que siguiera disfrutando
del bien materia de arrendamiento, por lo que considero que la derogacion del
juicio especial de desahucio es buena, quedando va citado en ¢l presente trabajo
regulada para ¢l cumplimiento del pago de rentas dentro de un mismo juicio por el
articulo anterior, pero desde luego deben ampliarse los témminos procesales para
ofrecimiento y desahogo de pruebas, y el cobro de rentas debe ser en ¢jecucion de
sentencia y no en el emplazamiento, ya que el contrato de arrendamiento no es
titulo de crédito y por lo tanto no debe traer aparegjada cjecucion.



DINCIDENTES.

Las reformas al Codigo de Procedimientos Civiles en lo referente a
los incidentes vino a otorgar un beneficio a dicha figura juridica, toda vez que los
incidentes en materia de arrendamiento  inmobiliario nunca suspenderan el
procedimiento, ya que las sentencias interfocutorias que se dicten se pronunciaran
al mismo tiempo que la sentencia defimtiva en todo juicio de arrendamiento. Los
incidentes se tramitaran cualquicra que seda su naturaleza, con un eserito por parte
del actor ¥ otro por el demandado, ofreciendo dentro de ese mismo escrito ambas
partes las prucbas que correspondan. fijande los puntos sobre los que verse,
citando para una audiencia unica ¢ indiferible dentro de un término de ocho dias,
en que se recibiran brevemente los alegatos por las partes. aclarando que el
término para que ¢l demandado incidennsta produzes su contestacion sera por el
término de tres dias, v la sentencia mterlocutoria deberit pronunciarse en la
audiencia del juicio conjuntamente con i sentencia definitiva El articulo  det
Cédigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal, que a continuacion se
transcribe es el que nos senala 1o forma en que deberin tramitarse los incidentes en
materia de arrendamicnto:

Art. 964 Los incidentes no suspenderan ¢l procedinuento. Se
tramitaran en los términos del articulo 88 de este Cadigo, pero la resolucion se
pronunciara en la audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia defimtuiva

En resumen, los incidentes en materia de arrendamiento mmobiliario
en el Distrito Federal, no suspenden ¢l procedimicnto siendo esta una de sus
caracteristicas primordiales, se tramitan con un escrito por cada parte, ofreciendo
las pruebas que correspondan, » pucde ser de cualquier naturaleza y ¢l término
para contestar con que cuenta el demandado incidentista es por tres dias,
sefialando dentro de los ocho dias siguientes a la presentacion del incidente fecha
para audiencia indiferible, en la cual las partes presentaran sus alegatos y desde
luego la innovacion en materia de incidentes es que las resoluciones interlocutorias
y la resolucion definitiva se resolverin en forma conjunta.
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KAPELACION,

En lo referente a las apelaciones en materia de arrendamiento
inmobiliario en el Distrito Federal, las apclaciones una vez interpuestas en contra
de las sentencias y autos, si se declara procedente se reservara su tramitacion para
quc se realice en forma conjunta con la tramitacion de la apelacion que se formule
en contra de 1a resolucion definitiva por la misma parte apelante. Aclarando que en
el supuesto de que la parte que haya interpuesto dicho recurso no apele a la
sentencia definitiva, se entenderan por consentidas las resoluciones v autos que
hayan sido recurnidos a dicho procedimiento, ex decir, para que se le de tramite a
alguna apelacion primeramente debera apelarse la resolucion o el auto, v confirmar
dicho recurso mediante 1a apelacion a la sentencia detinitiva dictada en ¢l juicio de
controversia de arrendamicnto. encontrandonos con una situacion peculiar, esta es
fa doble apelacion. De tal muanera. para que surta efectos debera apelarse ¢ auto y
confirmar dicha apelacion interponiéndo el recurso tambien a la resolucion
definitiva, en ¢l entendido que de no apelar a la resolucion final, se tendran por

consentidos los autos asi como la sentencia y se deja sin etecto la primera parne de
la apelacion.

Una caracteristica primordial - que  sc contempla  en  materia de
arrendamicnto, es la que se efectud a la apelacion extraordinaria. Para entender la

relevancia que tiene la derogacion de 1a apelacion extraordinaria ¢s importante
conoccr en qué cons

tia la apelacion extraordinaria v por qué unicamente en
materia de arrendamiento inmobiliario se deroga dicha apelacion. La apelacion
extraordinaria se encontraba repulada por los articulos siguientes.

Art. 717: Sera admisible la apelacion dentro de los tres meses que
sigan al dia de la notificacion de la sentencia:

1.- Cuando sc hubiere notificado el emplazamiento al reo, por edictos,
vy el juicio se hubiere seguido en rebeldia;

I1.- Cuando no estuvieren representados legitimamente el actor o el
demandado, o siendo incapaces, las diligencias se hubicren entendido con cllos;
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1I1.- Cuando no hubiere sido emplazado el demandado conforme a la
ley:

1V.- Cuando el juicio se hubiere seguido ante el juez incompetente, no
siendo prorrogable la jurisdiccion.

Art. 718: El juez podria desechar la apelacion cuando resulte de autos
que el recurso fue interpuesto tuera de tiempo v cuando el demandado hay
contestado la demanda o se hayva hecho expresamente sabedor del juicio. En todos
los demias casos. el juez se  abstendra de caliticar el grado »  remitira
inmediatamente, emplazando a los interesados, ¢l principal al superior, quien oira a
las partes ¢} juicio ordinario. sirviendo de demanda la interposicion del recurso,
que debe llenar los requisitos del articulo 255,

Declarard la nulidad. se volveran los autos al inferior para que
reponga ¢l procedimiento en su caso.

Con ta derogacion de los articulos referentes a la apelacion
extraordinaria y de Ia simple lectura de lus articulos antes citados. se desprende la
parcialidad y ¢l favoritismo s6lo a la parte actora en todo juicio de arrendamicnto
inmobiliario, toda que se ha quedado sin efectos en su totalidad ta apcelacion
extraordinaria. En la practica juridica, cn diversas  ocasiones  s¢ realizan
emplazamientos. sin que reanan los requisitos que establece 1a ley. es decrr st no
se realizé al demandado ¢l emplazamiento contorme a derecho » el juicio
notoriamente fue llevado en rebeldia. el arrendatario no podra hacer valer el
presente recurso, o s$i s¢ realiza un emplazamiento a un incapaz, se tendra por
emplazado conforme a derecho En resumen, b presente reforma denota 1a falta de
cquidad juridica para las partes. privando de un recurso primordial 2 la parte
demandada, v debido a las refonmnas en materia de arrendamiento no se podra dar
en ningun caso la reposicion del procediumiente aun a sabiendas de que el
cmplazamiento no fue realizado conforme a derecho. Como es sabido en los
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tribunales dandole una cantidad de dinero considerable a los notificadores y
ejecutores, realizan emplazamicntos que no reunan los requisitos de ley, y se da el
supuesto de que el demandado nunca se entere del juicio en su contra, y en estc
caso, ya nho procedera el recurso conocido como la apelacion extraordinaria, ni la
reposicion del procedimiento, debido a las reformas.

DDE LA EJECUCION DE SENTENCIA.

Para la gjecucion de sentencias en las controve s de arrendamiento
inmobiliario se¢ aplicaran las reglus generales del Codigo de Procedimientos
Civiles, tal ¥ como lo establece ¢l articalo 968 del Codigo Procesal multicitado.
de fa via de apremio a instancia de parte, para

Para ejecutar una sentencia proc
cjecutar una sentencia gue hayva causado cjecutoria, la realizara ol jucz que haya
conocido del juicio en primera instancia, 1 cjecucion de tas sentencias se efectuard
conforme a las reg nerales de los jiicios ejecutivos, el puer senalara al deudor
el término improrrogable de cmco dias para que cumpla dicha semencia, Se

: de haber brenes embargados v ol remate en
SO e materta (’C :nrundunucmn

realizaran los avalios eon
almoneda pablica, si la sentencra como es el
condena a hacer alguna cosa. especificamente o la entrega det bien matena de
plaro prudente para ¢l cumpluniento,
Siwranscurrido el plazo

arrendamento, ¢l quez  senalura un
atendiendo las circunstancias del hecho v de las personas
no cumplicre s¢ observaran las sizurentes reglas

A) Si el hecho fucre personal del oblizado v no pudicre prestarse por
otro, se le compuelera cmpleando los medios de apremio mas eficaces, sin perjuicio

del derccho para exigir ta responsabilidad civil:

B) Si ¢l hecho pudiere prestarse por otro, el juez nombrara persona
En materia de arrendamiento siempre sera

que lo cjecute a costa del obligado
oponga a la

lanzado el arrendatario a su costa en caso, de que el arrendatario s
entrega del inmueble. se Iltega al auto en que por dos o mas oposiciones ¢n ¢l que
se autoriza el rompimiento de cerraduras 3 desde luego con el auxilio de la fuerza
publica. Por lo que hace a la ¢jecucion de sentencia no existen cambios relevantes
en las controversias de arrendamiento, toda vez que se aplicarin las medidas de




119

apremio que el juez considere pertinentes para dar cumplimiento a la resolucion
definitiva, siempre y cuando haya causado estado.




CAPITULO IV

PROBLEMATICA SOCIAL Y JURIDICA QUE PLANTEAN
LAS REFORNMIAS.

4.1. EN RELACION AL ARRENDADOR.

Las reformas efectuadas en relacion a Jos juicios de arrendamiento en
el Distrito Federal, publicadas en et Diario Oficial de la Federacion del 21 de julio
de 1993, ya que fueron modificadas ¢n el Diario Oficial de la Federacion en lo
referente a los articulos transitorios con fecha 23 de sepuembie de 1993 traen
como consecucncia cambios en la sociedad v desde luego una problematica
Juridica. que repercute unicamente ¢n un sector de la sociedad como son los
arrendatarios de locales comercusles v de a habitacion

Los cambios realizvados a las diterentes leyes.  ospeciticamente al
Codigo Civil v al Codigo de Procedimientos Civiles. en sus capitulos referentes en
materia de arrendamiento, no causan ninguna problemantica o agravio alguno a los
arrendadores de bicnes inmucbles, va sca de locales comerciales o los destinados
nara casa habitacion. sino por el contrario. las presentes retormas henefician en su
totalidad al arrendador. quitandole diterentes obhgacrones ante los arrendatanos,
beneficios desde ¢l momento de la claboracion de los contratos de arrendamicnto,
hasta el momento de hacer obligatonio el cumphmiento. esto es. que tambien en el
nuevo procedimiento  en materia de  arrendamiento. cuentan con  todas  las
facilidades para poder temumar un juicio en contri de jos pocos derechos con que
cuentan los arrendatarios hoy en dia. en concreto las reformas en materia de
arrendamicento etfectuadas tanto al Codigo Civil v al Codigo de Procedimientos
Civiles. no causan agravio a los arrendadores. cayendo en un exceso de proteccion
paternalista por parte del legisiador, al concederie un sin numero de bencficios v
quitandole sus obligaciones primordiales, ante el arrendatario.




Los cambios realizados en materia de arrendamiento en el Distrito
Federal, no aportan solucion al problema de vivienda, en razén de que los

inmuebles no cuentan con 10s requisitos para su ocupacion. tales como agua, luz,
drenaje ¢ higienc, asimismo cs sabido que existe

carencia
vivienda digna, va que en la capital del pais o

cn 1o referente a una
ste un elevado namero de personas
que arriendan inmucebles, en todas las delegaciones politicas correspondientes. tal
como lo demuestra ¢l censo cconomico reahizado por ¢l Instituto Nacional de
Estadistica Geografia ¢ Informatica. en su resultado detiniuvo del X1 censo general
de poblacion v vivienda. A continuacion  se
distnibucion de

citan ciftas v porceentajes de la
as viviendas particulares por defegacion. sepun tipo de tenencia, ¢n
forma peneral para ¢t Distrito Federal v por dele
alto indice de personas que rentan mmuebles
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DISTRIBUCION DE VIVIENDAS PARTICULARES POR TIPO DE
TENENCIA EN EL DISTRITO FEDERAL 1970 Y 1990

1970

O 1990

PORLENTAJES

PROIMA OTRA RINTADA N.E.
SIIEACTON

FIEe) DE TENENCELA

ERAL DE PORBIACION Y VIVIENDA 1990

* FUENTE INECGI NI CENSO GE

NOTA: PARA 1990 NO SE CONSIDERARON LOS REFUGIOS NI 7521 VIVIENDAS SIN
INFORNMACION DE OCUPANTES

Las reformas cfectuadas en materia de arrendamiento, y en especial
para Jos propietarios, no causan ningun perjuicio a los arrendadores de bienes
inmuebles en ¢l Distrito Federal, sino a contrario sensu, les confieren nuevos
dercchos v beneficios, trayendo como conscecuencia una sobreproteccion juridica
en lo referente a Ia elaboracion de los nuevos contratos en materia de
arrendamiento como desde luego beneficios procesales en los juicios de
controversia de arendamiento y que se enumeran a continuacion:



PRIMEROQO.- El legislador mediante las reformas ya no obliga al
arrendador a que otorgue el derecho del tanto al arrendatario, el cual consistia en
otorparle prioridad al arrendatario en c¢aso de que se vendiera el inmueble, ante
cualquier tercero, sc debia ofrecer en primer lugar al arrendador netificandole por
escrito, en los términos que la legislacion anterior nos precisaba. esto es, que si el
arrendador incumplia con este derecho. la compraventa seria contrana a derecho v
por ende sena declarada nula, asimismo ¢ notartio que protocolizara dicha
compraventa seria sancionado Fnola lepislacion vigente no se contempla el
derecho del tanto. o contempla como derecho de preferencia ni se le tinea nminguna
responsabilidad al notarto que protocobice la compra-senta de un immueble no
importando que exista an contrato de arrendamiento vigente

SEGUNIDYO - S¢ abroga el derecho de prorroga del conttato a favor
del arrendatario, esto es el fegeslador no considera de relevancia qgue el
arrendmario se encuentre al cotuente en el pagoe de las rentas, » por lo tanto ¢l
cumphr ei arrendatano con su obheacion prmcipal. no ticne mayor imponancia
para las reformas planteadas rravendo como resultado que ¢l arrendador en ningan
caso podra ser obligndo a prorrogar ¢l contrato de arrendamiento. liberando al
arrendador de esta obligacion con el inrendatario

TERCERO - Otro beneticio con que cuenta ¢l arrendador derivado de
Ias reformas planteadax ¢l 21 de juho de 19930 s el aumento umlateral s al libre
albedrio del precio de las rentas. esto eso que ¢f arrendador puede subir ¢t monto
de In renta indiseriminerdamente. no marcando el legistador un Limite al aumento
del pago por concepto de renta, beneficie de nneva cuenta para una de las partes,
concretamente el arremdador

CUARTO - Se suprimio la obligacion del arrendador, de dar el
derecho de preferencia. esto os. que en caso de que oxista un nuevo contrato de
arrendamiento existia la prioridad para ¢l arrendatario. una ver fenecido el contrato
anterior por el arrendador, hoy en dia no existe articulo expreso que lo obligue a
dar prioridad al antiguo arrendatario en caso de un nuevo contrato de
arrendamiento, vislumbrando de nueva cuenta el exceso de proteccion que se le da
a los arrendadores de bienes inmuebles en el Distrito Federal.
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QUINTO.- Un ¢jemplo claro de la proteccion v beneficios con los
que cuenta el arrendador, y desde lucgo que considero erréonco por parte del
legislador, es el referente a que actualmente en el Distrito Federal cualquier
arrendador puede vender en cualquicr momento ¢l bien inmueble materia de
arrendamiento, sin importar que exista un contrato de arrendamiento que no haya
fenecido, s decir, ¢l arrendador pucede vender en cualquier momento el inmuceble a
cualquicr tercero. Y en el supuesto de que el arrendatario quiera demandar al
arrendador por esta conducta, ¢l juez unicamente podri condenar al propietario por
el pago de scis meses de renta, asimismo esta accion prescribe a los sesenta dias
de que se entere el arrendatario. » por si esto fuera poco.l preciuve su derecho si no
contesta por escrito a las ofertas hechas por el arrendador, por ende, tambien se
suprimio la nubidad de b comprasventa v la sancion a los notarios que protocolicen
dicha compraventa. esto es un ¢remplo claro de los beneficios v abusos que pucde
cometer cualquier arrendador e contra de este sector social que ha quedado
desprotegido  tanto por el Codigo Civil como por ¢l Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal

SEXNTO - E! leguslador en sus reformas concede un derecho mas al
arrendador v este surge  denvado de los contratos de arrendamiento por tiempo
indeterminado, entendiéndose como contrato por tiempo indeterminado, aquel en
que una vez  fenectdo. el arrendiatanio sigue ocupando el inmueble, » deja de ser
indeterminado mediante Lis notiiicacion judicial de la voluntad del arrendador de
dar por terminado el contrato. dicha notiticacion que debera ser efectuada
mediante  las  diligencias  de jurisdiccion  voluntaria, una  vez realizada la
notificacion el arrendador  podra  demandar quince  dias  posteriores a  la
notificacion, y no en dos meses como anteriormente la legislacton lo planteaba, es
decir es mis corto ¢l término para demandar, una vez notificada la voluntad det
arrendador de dar por terminado ¢l contrato, se pucde entablar ¢l juicio en un
término de quince dias, posteriores a fa notificacion.

SEPTIMQ.- Otro beneficio con que cuenta ¢l arrendador, es en
referencia a que se agregaron dos formas mas de rescindir el contrato, una de ellas
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es en el supuesto de que el arrendatario le ocasione dafios graves al inmueble, otro
supuesto es que si el arrendatario varia la forma del inmueble, sin el
consentimiento del arrendador, se tendra por rescindido el contrato.

OCTAVO.- Con el nuevo procedimicnto civil en materia de
arrendamiento, este es el mavor beneficio con que cuenta el arrendador ante los
arrendatarios, por la rapidez con que se ventilan las controversias de
arrendamiento en el Distriio  Federal. especificamente cuando demanda el
arrendador dcl arrendatario, la terminacion del contrato, la desocupacion del
inmueble, o el pago de rentas adeudadas. debido a que 1a duracion de un juicio en
cuanto al tiempo ¢s aproximadamente de dos a tres meses. por ende ¢s menester
prescntar un cuadro optico del juicio de arrendamiento en el Distrito Federal:

REFORMAS Al JUICIO DE ARRENDAMIENTO EN EL D. F.

CONTESTACION __
DE LA DEMANDAT ]

FRESENTACICON DE OFRECIMIENTO DE
LA DEMANDA ~—— PRUEBAZ DEL AUDIENCLA
DEMANDALG DELEY
SENTENClA|
QFRECIMIENTO
%%l{“}y_’%’s&s ADMISICH DE ALESATOS

LAS PRUEBAS

PREPARACION DE
LAS PRUEBAS

Se concluye que, las retormas en materia de arrendamiento en el
Distrito Federal. traen como consecucncia un  beneficio absoluto a los
arrendadores de bicnes inmucbles en ¢l Distrito Federal, no causando a los
arrendadores ningan perjuicio ¢n sus derechos, sino por el contrario, los exime de
las obligaciones primordiales para con los arrendatarios, ¥ por ende, una
sobreproteccion por parte del legislador a los arrendadores, beneficiando las
reformas publicadas el 21 de julio de 1993 en cl Diarto Oficial de la Federacion, al
sector privilegiado de propietarios de bienes inmuebles en la capital del pais.



126
4.2 EN RELACION AL ARRENDATARIO.

La problematica juridica v social que plantean las reformas en materia
de arrendamiento surgen a partir de su publicacion en el Diario Oficial de la
Federacion de fecha 21 de julio de 1993, En su primer articulo transitonio sciala
que dicho decreto entrarda en vigor noventa dias después de su publicacion, sin
embargo; el dia 23 de noviembre de 1993, se publica un nuevo decreto que
modificaba la entrada en vigor de dichas disposiciones, estableciendo un nueveo
articulo de tres frucciones. las que a ta letra refieren lo siguiente:

ARTICULO UNICO.- Se reforman los articulos transitorios del

diverso por el que sc reforma el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia
comim y para toda la Republica en materia federal, el Codigo de Procedimtientos
Civiles para ¢l Distrito Federal y Ja Ley Federal de Proteccion al Consumidor,
publicado ¢n el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993, para quedar

como sigue:
PRIMERO - Las disposiciones contenidas en ¢l presente decreto
entraran en vigor el 19 de octubre de 1998 salvo lo dispuesto por los transitorios

siguientes.

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

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

I1.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que
sean para uso distinto del habitacional, o



IH1.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion
sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO.- Los juicios v procedimientos judiciales y administrativos
actualmente en tramite. asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de
1993, derivados de los contratos de arrendamiento de inmuebles para habttacion y
Sus pProrrogas que no se cncuentren en los supuestos establecidos en el transitono
anterior se regiran, por las disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles
para ¢l Distrito Federal, » la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, vigentes
con anterioridad al 19 de octubre de 1993

Tales inodificaciones tanto al Cadigo Civit como al Codigo de
Procedimientos Civiles dan como resultado una problematica juridica en dos
aspectos: primeramente s¢ crean dos normatividades, dos leyves para resolver las
controversias en materia de arrendamiento. toda verz que hoy en dia se osigue
aplicando el antigue procedimiento para un juicio de termmnacion de contrato, ¢l
juicio especial de d sto- atendiendo a la
fecha de la celebracion  del contrato. marcendo  una diferencia entre los
arrendatarios. existiendo  arrendatanos a los gue se les aplica ¢ antenor o
reformado procedimiento v otros arrendatanios a guenes lex sera aphicadoe dicho
procedimicento a futuro. es decir. a partir del 19 de octubre de 1998 violando et
tegislador el derecho de igualdad de trato ante la lex. v por otro lado. la
interpretacion discreciona! que se puede hacer o {os articulos transitonios pata la
incorporacion a la nueva ley de los antiguos immucbles habracionales

1thucio v el nuevo procedimmento. todo ¢

ulan los

Con la moditicacion de los  articulos transitonos que
procedimicntos civiles. publicados ¢l 23 de septicmibre de 1993, establece que
para el mismo acto juridico. "contrato” por una misma realidad econdmica y social
de los arrendatarios en ¢l Distrito Federal, sc apliquen procedimientos distntos, los
jueces tendran que aplicar las disposiciones en materia de arrendamicnto del
Codigo Civil ¥ el Cédigo de Procedimicntos Civiles, en forma distinta para los
arrendatarios, es decir, en basce a un anterior y reformado procedimiento, tratando
en forma distinta ¢ indiscriminada a los nucevos arrendatarios, apliciandoles leyes
distintas, en virtud de que vulneran el caracter de gencralidad de la ley.




La gencralidad senala que o todos aquellos casos que se encuentren
en la hipotesis contenida en la norma, le seran atribuidos iguales derechos y
obligaciones. La generalidad es la indeterminacion subjetiva v la abstraccion alude
a la indeterminacion objetiva. fa ley reguta por igual, todos los casos que conlleven
a la realizacion de un mismo hechao

En resumen. la relacion que existe entre el arrendador v el
arrendatano, surge de un contrato. ya sea formal o verball hoy en dia aplican
disposicrones diversas parg regnlor una misma sitsacion juridica. o cual constituye
una violacion al principro de

uabtdad ante la ley, Dexde un punto de vista muay
all constituve una violacion al principro de goaldad ante 1a tey 14 relacion
a la apualdad <l Doctor lenacio Burgoa Orthuela senalas “La agoaldad  estid
demuarcada por una sttuacion detenmmadas por ende. puede decirse que dicho

fenomeno sofo tene eae enrelacion voen vista de un extado particular indetimdo
P

persol

i lustray nuestins anteriores espodtficaciones, recurramos o e cjemplificacion
El arrendatano. ¢l mintuano. ¢l comercianme. ciceteri, tienen en teinlinos abstractos
una sitacion juridrea determmmnada v especitica establecuda por ¢ orden de derecho
correspondiente Paes bren. un comeraiante. un arrendatarnio o un mutuarnio.,
personabizados, individualizados cozan de los msamoes derechos voresponden a las
misinas obhigaciones qoe todas agoellas personas que tienen Ly misma siuacion
Juridica de comerciantes o arrendatarios o de mutuarios, en simtests la tgualdad
desde un punto de vista junidico anmplica o posttnhidad o capacidad gue uene ung
persaona de adgquirn derechos o contraer obhicaciones, cualttatvamente, propios de
todos  aquellos supeton que se enduentien  onouna nnsma o stuacton garida
determunada® .

a

La otra problematica juridica que se presenta con la publicacion del
decreto del 23 de septicmbre. se refiere o la interpretacion que se puede hacer det
mismo; originalmente., tales disposiciones pretendian no afectar a los arrendatarios
v promover bajo un mismo régimen legal la inversion privada en matenia de
vivienda en alquiler. segun to afinnd el anterior gabinete mediante un comunicado

9% BURGOA ORIHUELA. IGNACIO. Diccionario Juridico. Ed. Pormia. Tercera Lidicion. Mevxico 1989,
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de prensa emitido por la Direccion de Comunicacion Social de la Presidencia de la
Republica el dia miércoles 4 de agosto de 1993,

"Consigna el comunicado siete parrafos:

“"Habiendo el Presidente de la Republica. tomado en cuenta las
preocupaciones de¢ la sociedad. los puntos de vista de sus colaboradores v la
opinion de los lideres del Congreso. ha decidido enviar durante el periodo
extraordinario de sesiones que sc aproxima, una iniciativa  que cierre el paso a
cualquier inseguridad de los inquilinos. manteniendo al mismo tiempo en los

nuevos mecanismos quc impulsen la construccion de vivienda en renta, dejando a

salvo los derechos de los propictarios

Para cllo, el Presidente ha romado la deaision de apoyar reforias que
aclaren, sin ningan géncro de dudas. que las nuevas dispostciones no se aplicardn a
ninguno de los actuales inquilinos, » que, cn lo que a ¢stos concierne. Ia entrada en

vigor de la nueva legisiacion sera hasta dentro de cinco anos

Ni una sola de fas cerca de 300,000 familias que rentan casas ¥
departamentos scrit afectada, pero tampoco los derechos de los propictarios,
afadio el texto”

Con la publicacion en el Iarto Oficial de 1o FFederacion del decreto
que modifica los articulos transitorios que reforman ¢l Codigo Civil v al Codigo de
Procedimientos Civiles, publicado ¢l 21 de julio de 1993 se confundio a los
arrendatarios, enganandolos, manifestando que las reformas entrarian en vigor el
19 de octubre de 1998, 1o cual es falso. toda vez que los contratos celebrados con
posterioridad al 19 de octubre de 1993, se les aplicara ¢l nuevo procedimiento. al
igual que todos los locales comerciales que se den en arrendamicnto. no
imporntando la fecha de la celebracion del contrato, es decir, a todos los locales
les seran aplicables dichas reformas, » por ende se le causa un

comerciales

tas™  ¢n Proceso

s del P e las reformas

digina 33

4% Monge. Raul  “Confusa
mimcro 875, del 9 de agosto de 1993




perjuicio grave a este sector social, tratando en forma diferente a arrendatarios
con los mismos derechos.

Es imperativo hacer alusién a las reformas efectuadas al Codigo Civil
en materia de arrendamiento, ya que como sc ha tratado de demostrar en el
presente trabajo, las multicitadas reformas causan una problematica social v
Jjuridica anicamente a los arrendatartos de bienes inmucebles en ¢l Distrito Federal,
por ende sc analizan Tos articulo~ que fucron abrogados v derogados det codigo en

comento

Primero: Articulo 2448 “C": Kl presente articulo. hoy en dia nos dice
a habiacion sera

que la duracion de todo contrato de arrendamiento destinado a ca
de un anoe torzoso para Lias partes, antes de la reforma oste articulo contemplaba [a
siempre v cuando ¢l arrendatario se

prorroga del contrato hasta por dos anos
encontrara al comiente del pago de sus rentas, es decir, la legisfacion actaal yva no
contempla el derecha de prorroga para e arrendatario. no importandole  al
legislador que ¢ste se cumphera con todas sus obligaciones, advirtiéndose 1a

sobreproteccion para ¢! arrendadoer en tas prescates reformas

Segunda Articulo 2448 "1, este articulo fue derogado para beneficio
del arrendador. v por ende causandole grave perjuicio al arrendatario, toda vez
que ¢l presente articulo himitaba o todos los arrendadores de bicnes inmuebles  a
incrementar las rentis anualmente. no pudiendo exceder del 85" del incramento
porcentual. fijado al salario mmunoe para el DDisteito Federall el aruculo en comento
rimente marcabi un paramictro razonable para ambas partes en cuanto al

ante

aumento de la renta. sin embargo con la derogacion del articulo en estudio da

como resultado ¢l aumento de rentas unifateralmente v osegundo ¢l aumento

indiscriminado de las rentas en cuanto al precio. lo que constituye un abuso a parur

del 19 de octubre de 19930 wda vez que las rentas  se  incrementan
[}

desproporcionadamente por parte del arrendador, a su hibre albedri

*, este articulo deroga uno de los derechos
‘a no existe el derecho del
sto es. que para ¢l

Tercero: Articulo 2448
primordiales de todo arrendatario. en virtud de que
tanto en caso de que el propictario quicra vender ¢l immueble, ¢
legislador no importa que exista un contrata, pudiendo venderse ¢l inmueble aun
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estando arrendado y por ende, menos e interesa que le sea vendido a cualquier
tercero sin darle preferencia al arrendatano. pudiendo gravar el immuceble materia
de arrendamicento, en cualquicr momento

Cuarto: Articulo 2448 170wl articuto. regulaba ol derecho del tanto,

la reforma primeramente caunbia ¢l nombre. hoy en dia se le conoce como derecho
supervisar 1a compraventa

ae prererencia L raccron Vo obligaba g los notanos

doe wr monachice arvrendad s o8 aec gue oF antendudor e dicra providad al
arrendaraco anes Gue a cualquier tercere para o comprasenta, actualmente s se

< s hacerle saber el derecho de preferencia. «l

fecrua la venta det nenueb
reondatane folo pacde doemandae ci paco de danos s perfuicios v lamdemnizacion
sera Ues SO G de las rontas de 12 meses, s solamente que sea dectarada procedente
potente  es dearr que el oarrendador puede

ante el 2/ Jon

[HIEON N
e cualquicr moniento ¢l unnueble. no
seose reahizo la vents contraria a o Jispuesto por e presente articulo

»de o meses de rental siendo

anportando que se encuentre

KRN
3G podra
aue a Jewm
derecho gel tanto v ademas dee
Sulie ex on cuanto i te
perpuicios quo es doe ot diass v antenormenie seocontaba con 6 meses.
ventk acclones diferentes

nanbzacton al page

or condenado por ad
1ICION anerior. sancionabn al neEro que Ne se percatiara que se otorgo
raba nale de pleno derecho el contrato (Oero

e de prescapaton para cperenat el pago de

seooperertitha la accton de nebdad de
eyt de 1o due e aesprende of mivonismio a tos

WO U
searslacion antenior v
Laodesproteccron jardica atodes los arrendatarios

FCOE N SR

ancendadaios

1o, esto quiere deair que va no se
wrendamento el
sinar integras
=habitacion, ya

Lodeno

amente on Jos contratos de

Quinto: Aniculo 2148 7
ador a plasmaoer integ
vrencia. debide o gue cimernionmente se orequeria p
del capitulo TV de tos mmuebies destimados a cas
mmavona Jdeios arrendatarios desconocen sus derechos

cbliga ol arrenc
d d

echo de g
la Sposiciong
aue som

nde gue
prunoral

-

[

< materia de arrendamento

Sexto. Armicuto 2378 coatempla las disposiciones especiales respecto
Jde los arrendamientos por uemipe mdetenmnado, es decir cuando en un contrato
no se ha esupulado el uempo de la duracion del mismo, o se ha convertido en
mdetenminade en razon de que ha tenccido ¢l nmusmo en cuanto al tiempo v el



arrendatario siga distrutando ¢l inmueble =¢ convierte en indetenninado, y para
concluir el mismo como ¢s sabido en la practica juridica se deben promover ante
un  juzgado del arrendamiento  immobiliario las  diligencias  de  jurisdiccion
voluntaria, es decir se presenta el escrito correspondiente en el cual se le hace
saber al arrendatario. 1a voluntad del arrendador que da por terminado ¢l contrato
de arrendamicnto. notificacton que deberda ser practicada por conducto  del
notificador adscrito al juspado, una vez practicada la notiticacion se expiden las
copias certificadas de todo lo actuado v concluyen tas diligencias de jurisdiccion
voluntaria.

En Ia legislacion anterior estas diligencias daban por tenninado el
contrato. previo aviso con 2 meses de anticipacion, con las nuevas reformas ¢l
aviso debe ser con 15 dias de anticipacion. tiempo mas corto y benéfico para el
arrendador, esta es una de las reformas que nos demuestran los términos
procesales tan cortos con los que cuentan los arrendatarios de bienes inmucbles en
el Distrito Federal.

Séptimo: Arnticuto 2485, "DEROGADO"” El presente articulo es uno
dc los dercchos primordiales que ¢l legislador suprimio a los arrendatarios, no
imponandole que ¢l arrendatario se encontrara al corriente en su - obligacion
pritnordial que es pagar puntuahnente la renta, es decir el anticulo anterior otorpaba
como derecho a todo arrendatario] la prorroga del contrato hasta por 1 ano, con ¢l
unico requisito de que se encontrara al corriente en e pago de sus rentas, situacton
que para ¢l degislador no tene mayor relevancia, sin embarpgo  para  los
arrcandatarios causn un agravio de imposible reparacion. ya que un ano de prormroga
para todo arrenditario significaba tener un lugar sepuro para &y su familia donde
vivir, derecho que hoy en dia es lustoria, debido a que la prorroga de un aio para
el arrendatario ha quedado derogada.

Octavo: Articulo 2486, "DEROGADO" El presente articulo suprime
el derecho de que siterminado ¢l arrendamiemto y su prorroga. y si no habia
oposicion se tenia por renovado ¢l contrato. Esta renovacion no tiene efectos en la
actualidad porque de igual manera que el articulo anterior han quedado derogados
tales benceficios o derechos del arrendatario.
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Noveno: Articulo 2489, este articulo nos habla de las formas en que el
arrendador puede exigir la rescision del contrato, el legislador en sus reformas
agrega 2 supuestos mas.

A).- Por daiios graves al inmueble

B).- Por variar la forma detl inmuebte. sin permiso del arrendador.

Las reformas de mavor relevancia son Jas que fucron efectuadas atl
Codigo de Procedimientos Civiles, vigente para el distrito tederal, ya que como es
sabido, es sorprendente la rapidez con que se da por concluido ¢l procedimiento v
se dicta una sentencia en materta de arrendamiento. v la fonna wan especial en
ofrccer. admitir, preparar v desahog
benefician anicamente a los arrendadore
existiendo violaciones al procedmuento

i prucbas.  momentos  procesales que
Vocausan perpmcia a los arrendatanos;
por parte de los arrendadores v por el
Jjucz, apovados cn una ley procesal que no tue creada contonne a derecho por el
legislador. no importandole un sector de fa sociedad que por falta de recursos
econdomicos no puede ser propictarta de un biren immueble. por ende es unportante
analizar las retormas efectuadas al Codipo de Procedmuentos Civiles para el
Disrtrito Federal, para tratar de acreditar como ex apheada fa ley en forma inexacta
v prioritaria, para una de las pintes en todo yuicio de arrendanuento.

1.-  Articulo 957 .- El presente articulo en su parrato segundo. nos
presenta un carmbio procesal de relevancia, yva que el nuero quicio te es aphicable
no unicamente a los arrendatartos. smo que este nuevo procedinuento le es
aplicable también al fiador de tode contrato de arrendamiento, ¢s decir, s1 son
demandados podran ser condenados ¢n un termino no mayor de 2 a3

3 meses, tanto
el arrendatario como el fiador.

Otra problematica social y» juridica que plantean las reformas en
relacion al arrendatario es la derivada del articulo 957 del Codigo de
Procedimientos Civiles que en su parte final, cspecificamente en la accion que
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intente el arrendatario en contra del arrendador por el pago de daios vy perjuicios a
que se reficre el articulo 2448-J del Cadigo Civil en su fraccion V. especificamente
se refiere al pago de danos v perjuicios. a tavor del arrendatario en caso de que el
arrendador venda el inmucble sin dar ¢l aviso primeramente de dicha compraventa
al arrendatario. en un juicio seguido cn contra del arrendador. to maximo a que se
puede llegar, es a que el arrendador sca condenado por un juez del arrendamiento
inmobihario, por no dar este ol aviso de la venta del mmmueble. v la sancion si la
podemos Hamar asic sera por un monto de seis meses de renta Por cjemplo. st
existe un conrato de arrendanuento en el que se pagan S300.00 (quinientos pesos
G0/100 M. N, por concepto de renta mensuul. v el arrendador decrde vender el
inmueble sin dar ¢l aviso correspondiente al arrendatarto. ¢l Juer condenara
limitadamente por concepto de mdennnzacion o tavor del arrendatario por la
risible cantuidad de § 3.000 00 (tres ! pesos 00 100 MON ). por esia falta v

contravencion al artculo 2-018-1 fiaccron V odel Codigo Cnval

Ademas se hmata al arrendatario, toda ver que esta aceion presernibe
sesenta dias despues de que tenga conocinnento el arrendatario de la reahzacion de
la compraventa respectivi. tcimpo que es extremadamente corto. En la parte final
de dicho articulo. existe e aberrocion, toda vez gue nos habla de otro supuesto
en el cual nuevamente al arrendatinio e son yviolados sus derechos, senalando que
el arrendatario debe cumphir ciertas condicrones. como son dar el aviso por eseriio.
de su voluntad de cjercitar el derecho de preterercal exhibnendo el dinero de la
compraventa, v un sceundo aviso por eserito en caso de que ¢l arrendador cambie
la oferta inicial de la compraventa Consitdero gque existe una discrepancia en a
fraccion V del arnculo 2:348-1 del Codigo Civile en virtud de que nos habla en
primer lugar de que en caso de que no se realice la nongicacion de la venta al

arvendatlario se podra demandar el papo de danos sy perpmeios al arrendador v en su
parte final nos dice que o} arrendatario debe cumplir las condiciones establecidas
en las fracciones 11 v I del articulo en estudio. los cuales nos hablan de las
notificaciones v contestacion a las notificaciones de la compraventa, {raccion V
que es totalmente incongruente en su parte inicial v final, ya que no especifica los
requisitos de las notificaciones por cescrito. es decir. como se acredua dicha
notificaci el que las recibe no firma para constancia. de qué forma se acredita
que se cumplio con este requisito.




En conclusiéon, encontramos tres problemaiticas derivadas del articulo
2448-J fraccion V, en relacion con el articulo 957 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal:

I.- La indemnizacion por concepto de daios ¥ perjuicios por parte del
arrendador en contra del arrendatario. sera por el pago de scis meses de renta,
cantidad que consideramos no es equiparable con el daio causado al arrendatario

II.- Prescribe esta accion en sesenta dias, tiempo limitadamente corto.
es la accion en materia civil mas corta en cuanto a tiempo de prescripeion, por lo
que consideramos se debe ampliar este ténmino procesat.

IIT.- El arrendatario que no cumpla con dar contestaciéon a la
notificacion de la compraventa perderid su derecho para hacerlo. esto es prechara
su derecho para demandar el pago de danos » perjumicios. [o que es totalmente
incongrucnte con ¢l priuner parrafo de lua fraccion V odel mulucitado articulo, es
decir, si ¢l arrendador no da aviso de ta venta del inmueble al arrendatano. como
va a dar contestacion a algo que ignora » desconoce ¢l arrcadatano

11 - Articulo 939 .- El lepisiador con esta retforma obhea al Jucer de
sido  admitda la demanda.

Arrendamiento Inmobiliario. o que una veoz que ha
"auto admisorio” debera seialar fecha para la unica andiencia de ey, que debera
fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores al auto que admita la demanda. o cual
quiere decir que la audiencia de ley debera senalarse un mes después de admitida
1a demanda. tiempo extremadamente  corto. debido a que, al demandado se e
estara emplazando una semana antes de 1a audiencia de fey, verbigracia, s una
demanda es admitida el primero de encro. la audiencia debera ser el 30 de enero
ahora bien. debe elaborarse 1a cédula de notificacion para ¢l emplazamicnto, por
el personal correspondiente  del juzgado, Y se tardan de 3 a 5 dias
aproximadamente para elaboraria, posteriormente debera turnarse al notificador v
ejecutor correspondiente. el cual dara fecha para la ditigencia de ley, recordando
que es emplazamiento y embargo. S1 pensamos que csta diligencia se practica con
rapidez. sera ¢n una semana posterior, estos  tramites tardan dos semanas
aproximadamente, por lo que la audiencia seria una semana después. y si al
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demandado se le emplaza 6 dias habiles antes de la audiencia de ley, se tendra por
emplazado conforme a derecho, por ende,  es ilogico que en ese término el
demandado “arrendatario” pueda dar contesiacion v ofrecer prucbas, tales como
son testimoniales. documentales en poder de terceros v mucho menos periciales
que es mas problematico preparar debido o la propia naturalesa de tal probanza,

tuada o este articulo s uno de los

el objeto de acreditar Mo
arrendador demande ¢l pago

por lo que consideramos que la retforma cfe
errores mas uraves por parte del legislador. Con
manifestado. se plantea ¢! siputente supuesto que el
de una cantidad de $ 20,000 00 (v emte mil pesos 00 100y por concepto de adeudo
de rentas. por lo que ¢l jues del arrenduamiemo nmobthario, ordenara se e
embarguen al demandado brenes de su propredad bastames v osulicientes para
waranuzar el pago. v o cierto os gue estan pagadas medante billetes de deposito v
mactones Civiles . Que pasa si

€S10s se encuentran en poder del fhirector de Cons
¢l demandado no las pucde otrecer v desahogar dentro del término multicntado de
6 dias del gue hacemos retferencia Fosto dara como resultado que se condene al
pago o en su caso ol remate de los brenes embargados, o on su caso estos bienes

contaran con  un  gravanien mdebrdo v ocasronado por causas impuatables al
legislador v no a las partes de un juicio de controsversaia de arrendamiento

I oultnno parrafo nos senala que contextada la demandia o la
reconvencion. el Jues adnutira las prucbus ofrecidas conforme  a derechol v fijara
la torma de preparacion de jas misinas a etecto de (e se desahogaen a mas wardar
qué pasa siose da el supueste senalado on el parrafo que

en la audiencia de fev, |
antecede. v stoel htganie de ta parte actora dolesamente le pade al nouficador que

emplace al arrendatanio 6 dias amtes de la aodiencia de ley ? 14 demandado e ]

cmplizado contorne a derecho v en este coso en que momento ¢l jues va a fijar la
a que no podrt diferr Ta audiencia de ey,

forma de preparacron de las pracbuas,
por lo que este e un ciemplo claro de los crrvores procesales con que cuenta
nucstra legislacion en materna de arrendamiento inmobihiarto, vigente para el
Distrito Federal

111.- FI articulo 260; nos refiere la preparacion para el desahogo de
prucbas, dejando la obligacion a las partes para preparar sus prucbas, por lo que
debe prescentar a sus testigos, peritos y demas pruebas admitidas, » solo en caso de
que demuestre la imposibilidad de preparar alguna de sus pruebas. ¢l Juez expedira
oficios v citaciones. asi conto perito tercero en discordia, para que se desahoguen
en la audiencia de ley. S$i el arrendador y su abogado. en fonma dolosa notifican



seis dias antes de la audiencia de ley, se tendra por practicado el emplazamiento

conforime a derecho al arrendatario y debido al cono tiempo para contestar

la
demanda y ofrecer

pruebas, ¢l no podra hacerlo correctamente, por ejemplo, no
podra tener a sus testipos, o en caso de que sca un testipo que no pueda ser
presentado por el demandado, es decir, otro arvendatario del mismo  bien inmueble
“vecinos”, ¥y no se quicra presentar por miedo al arrendador, esta prucba no podra
ser desahogada v seria desechada por causa imputable al oferente. Asimismo, en
ese rmino no se tendra hista

la cédula de notificacion, ni se practicara la
notificacion

para ¢! testigo por ¢l actuano correspondiente, prucba que sera
descchada por ¢l jucz, manitestando que la talta de preparacion de la prucba es
imputable a las partes. siendo esto realinente imputable al tegisiador

Ahora bien, en el supuesto de una prucba pericial. se requiere de
mayor tiempo para la preparacion de dicha prucba, v sies de mucha importancia
una pericial en caligrafia y prafoscopia por ciemplo, esta prucba no es posible que
se desahopue en tan poco ticmpo. y mucho menos podra ser nombrado un perito
tercero en discordia, no llegando a una verdad juridica, debido a las reformas que
no fueron elaboradas pensando en ta parciahidad  de la ley ante las partes, vy que
deben existir térnminos procesales razonables para ¢l ofrecimiento v desahogo de
las prucbas. en resumen la

paracion de las prucbhas aan siendo por
causa imputable al juzgado. serd obhigacion de las partes prepararlas vy tenerlas
listas para la audiencia de ley, on caso contrario scran desechadas por causas
imputables a las partes, con lo quuo no cstamos de

acucrdo por las razones
expuestas.

La fraccion 11 del articulo 960, nos dice que si Hamado un testigo,
perito, o solicitado un documento, no esta preparado. se declararia desierta la
prucba por causa imputable al ofcerente.

Otro ejemplo claro, es tratandose de un prueba documental ofrecida
por el demandado “arrendatario” vy ésta se encuentra en poder de un tercero, y
consisten en la excepcion de pago “"billetes de depodsito”. Se debe presentar el
escrito sellado en cl cual se exhibio el documento, ¢n cste caso el Juez deberd girar
atento oficio a este tercero, a efecto de que lo exhiba en el Juzgado. verbigracia,
que el C. Director de Consignaciones Civiles del Distrito Federal, exhiba y



manifieste si existen billetes de depdsito a favor del actor por concepto de rentas,
en este caso se pucden dar diversos supucstos, en los cuales no se podra tener
preparada la prucba por falta de ticmpo, se da el supuesto de que si se le encarga
el oficia que corresponde al empleado judicial ¥ este por enfermedad o negligencia
no c¢labora a tempo ot oficio, se declarard desierta por causa imputable al oferente.
sin embargo la talta de preparacion de a prucha proviene de un empleado del

Juzgade, que coma cualquier otra poersona pucde entermarse o que no cumpla con
su trabajo
descechara la probumzie por causa del oferente por no estar preparada, sin embargo
como s¢ ha uatado de demostrar en el presente wrabago

por falta de nempol en este caso no es imputable al oferente v el jucz

i

las partes también
dependen de terceros sl thaltn de preparacion de las pruchas no es impnable en
todos los casos al oterente

Ouo supuesio se dua cumdo siose elabora a uempo el oficio ¥y se
prescuta at Director de Consignactones . Civales. v @ste no contesta que
efecuvamente estan pagadas toddas las rentas mediante billete de deposito de
Nuacional inane Copor e o negligenciy, el juez resolverd, gque se saquen a
remate fos brenes cmbargados v ose paguen las rentas al anendador lo crerto es que
i causa os verdaderamente impatable a o autondad que corresponda. y como es

brdo. exto ocurie con frecuencin en nuestros tnbunates. debido a la carga de
trabago. 1

azon por la cual resulta erroneo gue el fegislador culpe en todos los casos

a los ofcrentes b thla de propaacion de alpuna prucba cuando en muchas

ocasiones para poderse allegar a cualquer tpo de prucha se depende de tereeros, v
que en o

1stones ex necesuarto aphea aleuna medidos de apremio etficaz para poder
Hepgar a la verdod juridica al mmomento de dicua

L resolucion correspondiente,
articulo que viola en torma flaer

ante las carimtics wdnvaduates de tode oterente, de
1o que se concluy e que no en todos los casos. ex imputable a las partes la falta de
preparacion de alpuna de k

s pruchas, v a que &stas deben prepararse en forma
conjumta. entre las partes. terceros y con el apovo de los tnibunales. Bl ciemplo con
que se pretenden demostrar las anomalias en el procedimicnto es muy socorrido en
la practica jurnidica

1V - El articulo 961 nos seqnala la forma en que se desarrolla la
audiencia de ley, la cual cuenta con dos caracteristicas primordiales en la
actualidad, la primera que es (nica, y la otra que nunca sera diferida por cualquier
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causa. La fracciéon primera nos dice que el juer debera estar presente en la
exhortara a las partes a una amigable composicion. De la presente
reforma surge una pregunta. ( qué labor desempenan los C. Conciliadores
adscritos a los juzgados hoy cn dia 2 En razon de que ya desaparecio la audiencia
previa v de conciliacion, otro error que comete el legislador con la presente
reforma es que no derogo ¢l articulo 60 de la ey Orpanica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Comim del Distrito Federal, fracciones Ty 1L el cual sigue
contemplando, la intervencion de los concthadores en la Audiencia Previa v de
Conciliacion, asi como intormar al titular los resultados de la audiencia, por ende
se nota la falta de cuidado por parte del legislador en virtud de que le falto derogar

el articulo en comento de la ey Orgamea de los tribunales de Justcia del Fucro
de arrendanuento immobitliario

audiencia y

B

Comun, en relacion a las controversi
Asimismo. quedo sin efecto. la avdiencia previa » de conciliacion, ia
pregunta es,  qué funcion desempenan actualmente los conciliadores en los
Juzgados de arrendamiento? por lo cual considero que en un future quedaran sin
empleo estos profesionistas, ya que no pueden realizar la funcion primordial que
tenian c¢n los tribunales de arrendamiento, es decir su participacion en la
multicitada audiencia.

En la fraccion I, nuevamente ol legislador considera que se deben
dejar de recibir las pruebas que no se encuentren preparadas. por causa imputable
al oferente, lo cual considero erronco et virtud de que no en todos los casos | la
falta de preparacion de alguna prucba es imputable al oferente, tal como  se ha
tratado dc acreditar en el presente trabajo. En la ultima fraccion del  articulo en
estudio se da el término para que las partes ofrezcan sus alegatos v el juer dicte la

resolucion cormrespondicente.

V.- Otro articulo que sufrio un cambio relevante en materia procesal
es ¢l 965 y es el referente al recurso de apelacion |, en su fraccidn I, nos presenta
un cambio en cuanto la apclacion interpuesta en contra de autos, ya que se debe
interponer el recurso en contra del auto reservitndose para su tramitacion y para
que procedu la apelacion, sc impone como requisito  interponer una scgunda
apelacion en contra de la sentencia definitiva, v en caso de que no sc apele a la



resolucién definitiva se dejara sin efecto la primera apelacion, es decir actualmente
para que proceda una apelacion en contra de un auto se necesita una doble
apelacion, para que proceda este recurso.

La fraccion scgunda del articulo en comento, nos indica la
improcedencia de la apelacion extraordinaria en materia de arrendamiento, que

procede cuando un juicio es llevado en rebeldia » el demandado no contesté a la
aviado cuenta con un término de 3

demanda ni presentd oscrito alpuno, »v el ag
meses para interponcer oste recurso, en contra de la sentencia definitiva, con fa
salvedad de que acredite que habo detectos en el emplazamiento, en este supuesto
si se declara procedente la apelacion ~e ordenarid  la reposicion del procediniento.
Sin embargo al legislador no le unporto s exrsticron defectos en el emplazamiento
en perjuicio del demandado. en materra de arrendamiento en razon de que wendran
por realizada la nouttcacion conforme a derecho v ¢l demandado no tendra
recurso en contra de un guicto que nunca fue cmplazado, v como ¢s sabido, en
AMLICIHES COon VICIOS de

nuestros tribunales es muvy comun la realizacion de empla
esta naturaleza, v los arrendatarnios no cuentan con ¢l Do lo que se desprende el
amte la fev o una de las partes v todoe en perjuicio de los
Foederal Recurso que considero
ho, no

excesa de proteceion
arrendatarios de bDrenes mmmuebles en el Distrato
debe contar todo demandado cuando no ¢s noutficado conforme a dere
importando ¢l tpo de juicio ya gue por esta rason no pucde condenarse sinoser
vencido y oido en paio, violandose Ta garinna de audicncrt va que nunca se
enterd del juicio en su contra, retorma que considero tucra Jde la realhidad v que

causa agravio a los arrendarturios

VI- La apelacion en materia de arrendamiento danrcamente procede en
efecto devolutivo en materia de mrendamicnto inmobiliario. es decir se admite en
un solo efecto. el devolutivo, vy no suspensivo, esto quiere decir que os cjecutable
la sentencis detinitiva ya que no suspende el procedimiento, tal y como lo
establece el articulo 966 del Codigoe de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal. Una vez dictada 1a sentencia definitna ¢l apelante cuenta con un término
de 5 dias para interponer la apelacion, pero la sentencia puede ser cjecutada es
arrendamicnto, ¢l inquilino sera lanzado a su costa, debido a
suspende el procedimicnto, por lo que estamos ante un juicio
sola instancia. ya que mientras s tramitado el recurso ante la

decir en materia de
quc ¢ste recurso no
que cuenta con una



sala correspondiente se cjccuta la sentencia y en ¢l supuesto que se llegara a ganar
la apelacion. ya no se podria hacer nada porque seria un acto consumado. L.a
reforma en materia de apelacion en los juicios de arrendamiento es otro ejemplo
claro del exceso de proteccion a los arrendadores v un perjuicio irreparable para
los arrendatarios, rompicndo con ef prmcipio de igualdad de las partes en un
proceso, ya que las reformas en materia de arrendamiento tnicamente benefician a

los propictarios dc los bicnes inmuebles, dando como resultado un perjuicio en

contra de todas las personas que rentan un mnueble va sea para casa habitacion o
negocio. Actualmente cuentan con muy poco tiempo para tener donde vivir con su
familia o tener un negocio que pucdan trabajar para subsistir, situaciones que
consideramos, no contemplo ¢l legislador al haber lievado a efecto todas estas
reformas, desde luego. como yva lo manifestamos, en perjuicio de las clases mas
necesitadas.

A cefecto de acreditar las arregularidades que existen en ¢l nuevo
procedimiento en materia de arrendamiento para los arrendatarios v el grave
perjuicio que se les ha ocasionado. es imperativo plantear el siguiente supuesto que
se da en la practica juridica:

PRIMERO .- Ll actor "arrendador”

demanda  del armrendatario. las
siguicntes prestaciones:

Ia terminacion del contrato, la entrega del mmwueble, el
pago de rentas atrasadas, el pago de gastos y costas, Fin este misio escrito, ofrece
sus  prucbas, la  confesional, tesumonial,  documentales,  presuncional e
instrumental. El juez va a dictar un auto admisorio. Si la demandas se admite los
primeros dias de encro, esta obligado ¢l juez a fijar la fecha de audhiencia a tinales
de ecie mes o la primera semana de tebrero

Posterionnente, ¢l actor encarga la claboracion de la cédula de
notificacion v anexa las copias de trastado para el emplazamiento. en razon de
esto, se tuma cl expediente al oficial judicial correspondiente del juzgado para que
elabore, dicha cédula, entregandola 3 o -4 dias después de, transcurrida esta
semana, se turna ¢l expediente con la cédula de notificacion al actuario
correspondiente, para que éste a su vez conceda una cita para la diligencia de ley,
si consideramos que este segundo tramite nos lleva otra semana, estaremos en el



supuesto que han transcurrido 15 dias antes de que se lleve a cabo la unica
audiencia de ley. Se da el caso que un abogado dolosamente calcule el tiempo y se
ponga de acucrdo con el actuario para que emplacen al demandado 6 dias habiles
antes de la audiencia de ley, se tendra por practicada la diligencia conforme a
derecho, ¥y en este caso es imposible que en este tiempo tan corto ¢l demandado
tenga preparadas todns sus prucbas. Recordando que no solo es el emplazamiento
sino que se dictd un auto con etectos de mandaimicnto es dearr simo se cubren fas
rentas adeudadas se procedera al "embargo™ sobre bienes del arrendatario.

Sk
demanda dentro del ternuno de S dias doespues del emplazanmuento o requerinmento
y del embargo, opottendo las excepaiones v defensas que considere procedentes v
CHCSC MISMO eserito. otrecer sus prucbas, vosise le cmplaso al demandado 6 dias
habiles antes de o aodiencsy de ey, sc otendri por practicada 1o diligencia
conforme a dercchol y contard con ese termimo para la preparacton de sus prucbas.
Ticmpo extremadaniente corto v 51 no tene preparadas sus pruchas para sua
desahogo. se desecharan por causa anputable al arrendatario Siose da este
supuesto, en estos 0 dias habiles es casi imposible preparar por cjemplo. una
prucba testimonial, donde el testipo ofrecido se mepne o declarar, B este caso se
necesita el apoyvo del jner para que este testigo ninda su testimonio vy en caso de no
comparccer ¢l jucy 1o aphlicara o medida de apremro gue corresponda para que
comparezein, esta prucha no sce puede prepa o Fratande de
una prucbha documental provcmente de tercaero. come oy 2l caso de un eserito de
consignacion de pago de renta, presentado ante ol Dircctor de Consipnaciones, vy st
es objetada en cuanto a su contendo, atcance v valor probatorio. para que tenga
validez, es1a pruchin necesitis pevte
prucha como son girg oftcio a esta dircecion para gque amforme  al juzeado si
existen billetes de depasite de Nacrona!l Financiera, a tahvor del actor por concepto
de pagoe rentas v oel monto total de estas cantidades, en este caso se dan dos
supuestos, ¢l primero es que st fue emplazado con 6 dias antes de 1o audiencia de
ley es imposible tener ¢l oficio vy menos aun ta contestacion del tereero, no stendo
imputable en este caso  al arenduatario v tampoco al tercero. I segundo supuesto,
es si se pudo claborar con ticmpo ¢l oficio y sc presento ante la awtoridad
correspondicnte Dircecion General de Consignaciones Civiles. v dicha autoridad
no contesta ¢l oficio por exceso de trabajo, por negligencia o por cualquier otra
causa, en este supucsto tampoco s imputable al oferente ta falta de preparacion de

- Posteniormente el oarrenaatanio delweia contestar la

i en fan coito tiy

qonarla ol demandado con orros medios de




la prueba, en virtud de que el responsable es un tercero y el anico que puede
obligar a este tercero para quc corrobore csta prueba y sec legue a la verdad
juridica, es el juez aplicando de las medidas de apremio que el Codigo Procesal

contempla.

Si se da cualquiera de cstos dos supuestos, el juez primeramente
declarara desierta esta prucba por causa imputable al arrendatano. siendo etlo
totalmente injusto. v si no acreditara ¢l pago de lax rentas. se sacaran a remate los
bienes embargados. para hacer pago al arrcundador de las remtas. causando un
perjuicio de dificil reparacion. por lo que estas  situaciones nunca  fucron
consideradas por ¢! legislador, v estan fuera de ia realidad juridica. violando Ia
garantia de audiencia v desde lucgo violando ¢l principro de iguatdad de las partes
en todo proceso  Asi la situacion de hecho. con estos térmmoes procesales para
ofrecer prucbas. 1tampoco sc pucde tener preparada una prucha pericial en
caligratia y grafoscopia para determinar by antenricrdad de fa firma de un contrato,
es decir, si alguien presenta un contrato alterado en las firmas o el ttiempo de
duracion de!l mismo (apocrifo). s¢ tendra por autentico este documento. va que
como es sabido para la preparacion de una prieba periaal de esta naturaleza. se
ita un ticmpo consitderable para comratar jos ~crvicios dean erudito en una

neces
ciencia 0 arte en particular. v debrdo o las reformas vrocesales v por las razones
roalpung s prruebas dada su naturateza, porc
partes como

s de e

expuestas es impaosible prep
causas verdaderamente ampuatables  al Jegislador v ono a0 das
erroneamente lo expresan las multicitadas reformas

Posteriormente el Jjuzgador admiura las prucbas ofrecidas contorme a
derccho » dejara de recibir también  aquellas prucbas gue no se cncuentren
preparadas, y» como se ha pretendido  demostrar en el presente trabajo, no en
todos los casos es imputabie al oferente la falta de preparacion de alguna de las
pruebas, en virtud de que consideramos que deben ser desahogadas las pruecbas en
forma conjunta con ¢l apoyo del juzgador v algian tercero, ya sea un testigo, perito,
u otra autoridad, de lo cual se conciuye que las reformas violan en forma directa
los derechos de los arrendatarios

TERCERO.- En la unica audiencia de ley, que tienc como
caracteristica primordial, que no podra ser diferida por ninguna causa y



desahogadas las prucbas que fucron admitidas v preparadas cn tiempo, se
escucharan los alegatos de las partes, el juez dictara de inmediato la resolucion
correspondiente, dando por councluido ¢l asunto en su totalidad. Por lo que se
concluye que las refonmas procesales unicamente benefician a una sola de las
partes. o que consadero sea pretendido acreditar con en el presente trabajo.

A mancra de resumen, considero que los cambios realizados a los
articulos uno del Codigo Civil v al de Procedimientos Civiles, tales como
suprimit ¢l dervecho del arrendatano de ser preterido en un nuevo contrato, cl

derecho de promroga, ol aumento de rentas en forma indiscuimimada por parte del
arrendador, la desapancion del

notificacion para los contratos
renovacion del contrato o tavor
termmino de éste v ode la prorog,

derecho ded anto] T disinucion ded término de
por ticmpo aindetenmimado. s d
det arrendatano en caso de no ex

paricion de Ia
SUT oposicion al

a. s los cambios en matena procesal tales como ia
rapidez con que se venuilan los juicios de arrendamiento, en razon de gque con el
cserito de demianda se ofrecen

las prucbhas conespondientes. la rapidez para
senalar ta audiencia de ley unica ¢ indiferible en un termino no mavor de un mes, la
descreion de tas pruchas que no estén preparadas por  causamputable al oferente,
1a desapancion de I audhencn previa v de conaihiacion, v la rapidez con que se
emite la sentencin defimuva, la apelacion que anicimente se admite en cl efecto
devolutivoe v no suspensivo, ta doble apelacion para que proceda on contra de un
auio. la no aplicacion o admsion del recurso de I apetacion extrnordinana co los
Juicios de arendamiento, dan como resultado la violacion al principio de ignaldad
de las partes on todo proceso. ya gue das reformas efectuadas en maternia de
arrendanuento unicamente benefician a los arrendadores v causan un prave dano a
Tos arrendatarmos, y a sus famliares

paru

que habian en forma conjunta un inmucble
andolos rapidamente de un luear dende vivir,
onomich tan precaria (que vive b pis
rapidez que pucde ser privado un anendatario de un loer

habitacion, pn

aunado a ta sttuacion ©

esto
v tambien con 1a
1 comercial que es el
modus vivendi para ¢l arrendatario para subsistir, ¢ v osa tanubial situaciones de
caracter ccondmico v social que no tueron valoradas v estudiadas a conciencia por
el legislador que cfectuo dichas retormas, vy mucho menos tomao en cuenta ¢l alto
indice de personas que rentan inmuebles para casa habitacion y comercio en el
Distrito Federal, siendo aproximadamente la mitad de habitantes de 1a capital del
pais, sector social que carcee  de una vivienda propia para poder subsistir con su
familia, ya que son personas que viven con uno o dos salarios minimos y con los
que deben satisfacer otras necesidades dilerentes a 1a de un lupar donde vivir,
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problemas de caracter social, econdémico y juridico que nunca fueron tomados en
cuenta por ¢l legislador, para llevar acabo dichas reformas, y que dan como

resultado la violacion de derechos tan elementales en los procesos de esta
naturaleza juridica.
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4.3. EN RELACION A LLOS TRIBUNALES.

La problemanca social » juridica, ocasionada por las
reformas contenidas en et Diario Oficial de la Federaciodn, publicado el dia 21 de
Julio de 1993, ¥y que en relacion a los tribunales. algunas de cllas entraron en vigor
el 19 de octubre del mismo afno. surge a partir del estudio del articulo 517 del
Codigo de Procedimientos Civiles ¢ vigente para ¢l Distrito Federal) . contenido en
el Capitulo V., de fa via de apremio. seccion primera de la ejecucion de sentencia,
de la Ley Procesal en comento, articulo al que  le fue agregado fo siguiente en su
fraccion 111 parrafo segundo

Art. 517, Si la sentencia condena a bacer alguna cosa, cl Juez sehalara
al que fue condenado un plazo prudente para ¢l cumplimiento. atendidas las
circunstancias del hecho vy de las personas

Si pasado ¢l plazo, ¢l obligado no cumplicre, se observaran las regias
siguientes:

I.- Si el hecho fuere personal del obligado, v no pudiere prestarse por
otro, se l2 compeiera empleando los medios de apremio mas eficaces, sin perjuicio
del Derecho para exigirle la responsabilidad civil:

11.- Si ¢l hecho pudiere prestarse por otro. el Juez nombrara persona
que lo ejecute a costa del obligado, en el término que lo fije.

I11.- Si el hecho consiste en el otorgamicnto de algun instrumento o la
celebracion de un acto juridico, el Juez lo ejecutara por ¢l obligado, expresandose
en el documento que se otorgé en rebeldia.



En el caso en que el arrendatario, en la contestacién a la demanda,
confiese o se allane a la misma, el Juez concedera un plazo de cuatro meses para la
desocupacion del inmueble.

Del articulo transcrito de manera literal. sc desprende que el
legislador obliga al Juez a conceder a todo arrendatario cuando se allane a la
demanda un término de cuatro meses para la desocupacion del inmueble, ¢ impone
como Unico requisito para todo arrendatario que confiese o se allane a la demanda;
aclarando que al legislador le falté agregar que al arvendatario se le conceda este
beneficio, siempre y cuando se cncuentre al corriente en el pago de sus rentas.

Por ende, a todo arrendatario moroso. y desde lucgo su abogado
patrono, habilmente, se acojan al beneficio que les da el allanarse a la demanda.
Este articulo les dara el beneficio de no pagar remtas atrasadas m posieriores a los
cuatro meses, toda vez que el lemislador tnicamente exige como anico requisito el
allanarse a la demanda.

Desde mi punto de vista, el presente articulo es el anico que confiere
bencficios a Jos arrendatarios en ¢l Distrito Federal, en ¢l caso de ser
demandados. va que hoy en dia. en la practica juridica los juicios venulados en
materia de arrendamicento con base en las reformas. no exceden de dos meses por
la rapidez procesal que existe en los juzgados de arrendamicnto en el Distrito
Federal, ¥ que por ende. este articulo es el anico que beneticia al arrendatario para
que poce del inmueble arrendado. Y 1a problemanca juridica que surge en relacion
a los juzpados de arrendamiento. s que sc les obliga a conceder a los
arrendatarios un término de cuatro me con el unico requistto de que se allane a
la demanda. y no importandole al legislador que ¢l demandado no cumpla con su

obligacion primordial, que consiste en ¢l pago de las rentas atrasadas o posteriores
al juicio.




Un segundo problema que surge en relacion a los tribunales, es la
derogacion de la audiencia previa v de conciliacion a que se referia el articulo 961
del Codigo de Procedimientos Civiles anterior a las reformas.

Actualmente no cexiste la audiencia previa y de conciliacion, que
consistia en procurar la concilincion amigable y benéfica para las partes, ¥y que
estaba a cargo del C. Conciliador adscrito al Juzpado.

La funcion primordial del conciliador era escuchar las pretensiones

de las partes y quien ademas tenian facultades para proponer alternativas para la
solucion del litigio

Dentro de ia conciliacion, si se obtenia el acuerdo entre las partes, se
celebraba ¢l convenio respectivo, que era aprobado por el Jucz si reunia los
requisitos de ley. v una vez aprobado. aleanzaba fuerza de cosa juzgada y se daba
por terminado ¢l juicio. adquiriendo dicho convenio al caracter de sentencia
definitiva.

Todas es:
reformas, ahora, no

s funciones las desarroliaba el C. Conciliador antes de las
existe dicha audiencia, por lo tanto. surge la siguiente
pregunta, (Qué funciones desempenan los C. Conciliadores adscritos a todos los
Juzgados de Arrendamiento en ¢l Distrito Federal, §1 a la fecha no existe la
audiencia previa v de conciliacion?

Un tercer problema surge, con y por las razones expuestas con
anterioridad. El legislador tenia la obligacion de reformar el articulo 60 fraccion 1
y 11 en su scccion tercera, en referencia de los juzgados del Arrendamiento

Inmobiliario de 1a Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comuin del
Distrito Federal, vy que a la letra reza:

Art. 60.- Los conciliadores tendran las atribuciones y obligaciones
siguicntes:



I.- Estar presentes en la audiencia de conciliacion, escuchar las
pretensiones de las partes y procurar su avenencia.

11.- Dar cuenta de inmediato al titular del Juzgado del convenio al que
hubieren llegado los interesados para efectos de su aprobacién, en caso de que
proceda y diariamente informar al jucz de los resultados logrados con las
audiencias de conciliacion que se les enconuenden.

De la simple lectura del anticulo en estudio de la Ley Organica de los
Tribunales de Justicia det Fuero Comun del Distrito Federal, se aprecia el hecho de
que ¢l legislador no analiza a tondo fas leves subjetivas. como es el caso de la
presente Ley Orpanica de lox Tribunales de Jusucia del Fuero Coman para el
Distrito Federal, en Iz que todavia hoy hace referenc

1 a la audiencia previa v de
conciliacion. en referencia a las controversias de arrendamiento inmobihiario ésta
ha desaparecido en ¢l Codigo de Procedimentos Civiles para el Distrito Federal

Travendo como consccuencia la presente reforma. en un futuro
cercano. la desaparicion de los nombramientos de tos Concihadores  adscenitos a
los Juzgad ya que han sido privados de su funcion primordial. que era la
conciliacion. Audiencia que con motivo de fas retormas desaparecio. v por ultimo.
esto generara desempleo para estos  funcionanos adsentos o dichos juzpados.
onistas que en un futuro. seran revocados de su caryro, por no ser necesarios
n de gue no existe en la actualidad o mulneitada audiencia

A manera de resumen, extste una discrepanca entre ¢l Codigo de
Procedimicntos Civiles para ¢l IDistrito Federal v la Ley Oradinica de los Tabunales
de Justicia del Fuero Comun para ¢l Distrito Federall toda verz que el codigo de
procedimientos, en  su  capitulo de  lax controversias  de  arrendamiento, no
contempla hoy en dia la audicnca previa v de conctliacion con la intervencion de
los C. Secretarios Concilindores, » la scgunda ey en comento, nos habla de las
facultades de los Conciliadores y el desarrollo procesal de dicha audiencia que ha
quedado derogada debido a las reformas v por altimo si ha desaparecido  la
audiencia previa y de concihiacion, también quitaran  su nombramiento a los
conciliadores quedando sin empleo, debido a que ya no existe la Gnica audiencia
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en la que participaban, y que lograban convenios justos para las partes, en este
caso para el arrendador y arrendatario.



CONCLUSIONES

PRIMERA.~ Existe un gran namero de ciencias que ticnen relacion
con la sociologia, tales como la biologia, psicologia, politica, ¥ en especial existe
un nexo entre la ciencia del derecho v la sociologia. En virtud de que el derecho
estudia un conjunto de reglas obligatorias que rigen la conducta externa de los
hombres que viven en sociedad. emanadas y sancionadas por el poder pablico, que
se [laman leyes. De ahi quce ¢l derecho justifica su existencia dentro de la sociedad,
en la colectividad. Nace por [a socicdad v para la sociedad. Ia ciencia del derecho
es eminentemente social, de aqui su relacion con la sociologia.

Las personas que tienen mterés en la sociologia, picnsan en un
desarrollo y destino positivo para la sociedad Podemos considerar a la sociologia
como el punto de union actual de todas las profesiones. esto tomando en cuenta

que una profesion no es sino ciencia y técnica al servicio de la sociedad.

SEGUNDA .- Consideramos que ¢s de gran imponancia pedir la
sociales. en virtud de que

orientacion de urr sociologo en relacion a los problem:
con su labor ilustra para mejorar tanto las comunidades urbanas como rurales. asi
a sus

como plantear la fundacion de nuevas comunidades para que ofrezcan
miembros colaboracion mutua cn la solucion de problemas diversos, como
oportunidades educativas, de vivienda, explosion demogratica etcétera. Ahora bien
concluimos que no se pidio la colaboracion y experiencia de un sociodlogo, para la
elaboracion de las tltimas reformas en materia de vivienda.
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TERCERA .- Asi la situacion de hecho y conforme a dercecho las
presentes reformas en materia de arrendamiento imnmobitliario, no fueron realizadas
por el legislador mediante un estudio socio-ecconomico previo a las modificaciones
procesales, en virtud de que el 30 %o de la poblacion wotal de la capital, tiene la
nccesidad de rentar una vivienda para casa-habitacion o local comercial, tomando
en cuentu que estas fwnthas tienen como imngresos de 2 a 3 salanos minumos, no
son sujetos de erédito Existen tunbién 3000 tamibias que habitaban inmucebles con
rentas congeladas v que dejaron de estarlo apartir del 1 de encro de 1997, este tipo
de arrendatarios cn su mayvoria uenen una edad aproximada de 09 anos. fLa
problemitica en matena de vivienda no se resuelve con reformas al Codigo Civil v
al Codigo de Procedinuentos Civiles, sino a traveés de un apoyso verdadero por
parte del ado. creando mecamsmos  tlexibles para la adguisicion de bienes
inmuebles que bencficien a este sector de la sociedad. tates como la creacion de
programas, para finsnciar la construccion  de  viviendas, otorgando  créditos
hipotecarios a razon de un  interés tegat, v con rapider en los tramites
administrativos para v en beneficio de Tos grupos sociales de escasos recursos

SCconomicos.

CUARTA - En ¢l Distrito Federal, con las reformas realizadas y
encontrando fundamento en lu feyv de la materia. ¢l arrendador puede aumentar
indiscriminadamente ¢l pago de las rentas en cuatquier momento. decision que es
tomada unilateralmente por el propictario. yva que la reforma efeciuada no marca un
limite ¢n cuanto al precio por concepto de renta de 1 ocupacion det inmueble,
reforma que fue claborada sin considerar la precaria situacion economica de
salarios minimos c¢omo sueldo para

aqucllas personas que ganan de dos a tre
subsistir, lo anterior, ¢n ¢l mejor de los casos.



QUINTA .- Asimismo el legislador causé un grave perjuicio al
arrendatario ya que suprimié el derecho del tanto, debido a que el arrendador
puede vender el inmueble materia de arrendamiento en cualquier momento, no
importando que se encuentra arrendado. ya que el contrato de compraventa se
declara formablmete valido. ademas otra anomalia consiste en que  ya no se
sanciona a los notarios por protocolizar la venta de un bien immueble que se
encucntre arrendado.  En el supuesto de que ¢l arrendatario quiera demandar ct
pago de danos vy perjuicios en contra del arrendador por vender el inmueble
estando arrendado. v en ¢l supuesto de que el juzgador declare procedente su
accidn, el propictario unicamente serit condenado al pago de seis meses de rentas,
con el inminente riesgo de que 81 no gjereita sua accion a los 60 dias. wérmino que
empiecza a correr a partir de que tuvo conocimiento del contrato de compraventa,
prescribe su derecho para cjercitar tal accion, lo que estimo se puede considerar
como una franca inclinacion por parte del lewistador a favorecer a la clase
arrendadora.

SEXTA .- Ya casi para concluir, ¢s pertinente hacer notar que existe
una contradiccion en el procedimicento retormado en materia de arrendamiento y
Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin, ¢n virtud de que la
no contempla la audiencia previa y de conciliacion, siendo gue término, nos habla
de los conciliadores adscritos a los Juzpados de arrendannento dentro de ia
multicitada audiencia. concluyendo que los conciliadores no tienen ya ninguna
intervencion en ¢l nuevo procedimiento v por tanto a futuro, dichos funcionarios
publicos. que ayudan a la administracion de la justicia quedarian sin emplco, en
virtud de que este nuevo juicio no contempla su mediacion procesal.




SEPTIMA - La apelacion extraordinaria, recurso que es de vital
importancia, ya no es procedente ¢n las controversias de arrendamiento reformadas
sin embargo, considero que dicho recurso de apelacion

debe seguir vigente, en
razén de que existen y se dan emplazamienlos que no son realizados conforme a

derecho en perjuicio el legislador realizo las reformas en materia de arrendamiento
inmobiliario, dcjando de considerar situaciones y problemas de caracter social,
economico » laboral: o que a la postre no viene

a solucionar el problema
fundamental de vivienda » que es el que odo ciudadano. o bien, famiha, pueda

poscer una casa-habitacion, si bien no propia, cuando menos posecerla por un
tiempo razonable en calidad de arrendatario.

OCTAVA - Para finalizar, ¢l legislador e concedio indebidamente al
contrate de arrendamiento. ¢l caracter de un documento que trae aparcjada
gjecucion, en razon de que con la sunple declaracion unilateral del arrendador que
en materia de arrendamicnto inmobiliario, dictard un auto con ecfectos de
mandamiento "exequende”. ex decir que se le embarpuen bienes  propiedad del
arrendatario. bastantes v suficientes para garantizar ¢! wdeudo reclamado, poniendo
en deposito los bienes embargados de 1a persona que designe ¢l arrendador. por lo
que consideramos que ¢l dar
indebido en razon de que se
arrendamicnto no cucnhla con estas caracteristicas, por o que proponemos que
acreditado ¢l adeudo por el arrendador dentro de la secucla procesal, debe
condenarse v ser requerido de pago  en ¢jecucion de sentencia, » no al momento
del emplazamiento a juicio.

a los conratos de arrendamicnto, este cardcter es
cquipara con un titulo cjecutivoe, v el contrato de



NOVENA.- Las reformas efectuadas en materia de arrendamicento v
publicadas, publicadas en ¢l Diario Oficial de la Federacion, el 21 de julio de
1993, crean una problematica social v juridica. debido a que son aplicadas en
forma diferente a los arrendatarios de bienes inmuebles en el Distrito Federal. Por
tanto, consideramos que ¢l legislador viola el derecho de igualdad del trato ante la
ley, toda vez que dependiendo de la fecha del contrato de arrendamiento, sera
aplicado cl anterior 6 el reformado procedimiento de terminacion de contrato de
arrendamicnto. por lo que c¢s menester plasmar los  supuestos que  se dan
directamente en la priactica, es decrr, en los tribunaies competentes

Ahora bien, en forma particular 3y respecto al jJuicio especial de
desahucio que contemplaba nuestra legislacion anterior, es aplicable sélo en el

siguiente supuesto:

A) CASA HABITACION .- Es procedente ejercitar el juicio especial
de desahucio, con el requisito de que el contrato debe haberse celebrado con
fecha anterior al 19 de octubre de 1993,

mportante hacer especia! referencia a los dos supuestos

Por lo que es
1 especial de desahucio actualmente. Este juicio tenia como

i
en que no es aplicabie ¢l ¢s
finalidad primordial, el pago de rentas a favor del arrendador por parte del
arrendatario.

S: En el Distrito Federal, a todos los
les aphlica el

a) LOCALES COMERCIALE

bienes inmuebles, que estan destinados para
mismo que se encuentra contemplado del articulo 957 al

el Distrito Federal. La aplicacion de las
reformas a los comerciales encuentra su  fundamento en la modificacion de los
articulos transitorios. publicado fraccion segunda, que nos dice que scrin
aplicables las presentes disposiciones, a partir del  cuando se trate de inmucebles
que sean para uso distinto al habitacional, razéon por la que el juicio especial de
desahucio es aplicable a todos los locales comerciales, no importando la fecha de

uso  comercial,  se

nuevo procedimiento,
968 del Codigo de Procedimientos

celebracion del contrato.



b) CASA HABITACION: en relacion a contratos celebrados respecto
a inmuebles destinados para casa habitacion, no es procedente el juicio especial de
desahucio, cuando la fecha del contrato de arrendamiento es posterior al 19 de
octubre de 1993, esia aplicabilidad  en la reforma a los articulos transitorios,
siendo precisamente el articulo 27 fraccion primera. publicada en el Diario Oficial
de la Federacion del 23 de septicmbre

De 1o que se puede concluir que ¢l juicio especial de desahucio. se
aplica solamente a mmucebles destunados a habitucion cuando la fecha de

Cusi
celebracion del contrato es anterior al 19 de octubre de 1993, en ¢l entendido de
aplicable ¢l procedimiento

que cuando la celebracion sca postertor a esta fecha. es
reformado v desde lucyo. también para todo local comercial en ¢l Distrito Federal.

iste otra violacion por parte del legrstador ol derecho de rgualdad
individuos de trato ante la ley. debido a que al aplicar las reformas

de los
procesales on materia de arrendamiento. v ¢l proceduniento anterior. cuando su
No unportandao que los arrendatarios cuenten con los

uso es para casa habunacion
mdaose el legislador en Ia fecha de celebracion del contrato,
aphiear un procedaniento

mismos derechos, b
fundamento que considero contrario a derecho. yva que
diferente a sujetos que se viola on torma flagrante. el principro de igualdad del que

gozan todas las personas ante T joy

supuestos on los cuales es aplicable el
del  juicio

decir la aplicacion

Ahora bien, oxisten dos
anterior ante los tribunales. ¢s

procedimiento
ordinario civil, y sc trata cuando el bien inmueble esta desunado para ¢l uso de:

a) CASA HABITACION: Para aquellos inmuebles que se encuentran
arrendados con fecha anterior al 19 de octubre de 1993,



b) CASA HABITACION: Cuando el inmueble se encuentra
arrendado con fecha posterior al 19 de octubre de 1993, aclarando que como
requisito, debe haber un contrato celebrado con anterioridad por ambas partes, y
por el mismo bien inmueble, hecho que se acredita en forma indubitable con la
exhibicion del contrato celebrado con antclacion.

Es imperativo hacer alusion a los siguicntes supuestos en los que se
aplica el juicio reformado en materia de arrendamiento cuando el inmueble esta
destinado a casa habitacion:

.- CASA HABITACION: Para aquellos inmucbles que no se
encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, es decir, con fecha posterior,

siempre y cuando no exista otro contrato fimado con antelacion por las mismas
partes.

IN.- CASA HABITACION: iiste supucsto cs de gran importancia,
debido a que el dia 19 de octubre de 1998 ¢f procedimiento relormado en materia
de arrendamiento. sera aplicado a todos los arrendatarios de casa hobitacion en
general, sin importar la fecha de ceiebracion del contrato, es decir, scra erga
omnes dentro de tres anos, reformas que tracran como consccuencia un cambio
social y econdimico de pran importancia. en el Distrito Federal,

Actualmente. en nuestros tribunales existen procedimientos diferentes
para los arrendatarios de bienes inmucebles, atendiendo a la fecha de celebracion
del contrato ¥ al uso o fin a que estén destinados. con lo que se concluye que el
legislador viola de manera flagrante el derecho de igualdad de trato ante ley, en
virtud de que se trata en forma distinta a todos aquellos sujetos que se encuentran
cn una mismna situacion juridica.
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se reforman el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia coman v para toda
la Republica emn materia federal. el Codigo de Procedimientos Civiles en materia
federal v la ley Federal de Proteccion al Consumidor: Diario Oficial de la
Federacion. Del jucves 23 de septiembre de 1993 .Secretaria de Gobemacion.
Mexico.

3.- Codigo Civil para el Distrito Federal.



4 .- Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
5.- Ley Federal de Proteccidén al Consumidor.

6.- Navisima Recopilacién, Libro X, Titulo X, Ley VIII, Tomo IX, 1850.
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