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Una de las principales necesidades de las personas,

R Tcanto
fisicas como morales es la de contar con un inmueble donde poder
residir o establecer sSus negocios, pero no todas ellas cuentan con
uno en propiedad en donde hacerxrlo.

Por otra parte, existen guienes
los cuales no ocupan directamente v
Ppersonas gue los necesitan,

Aisponen de inmuebles,
recibiendo a

los proporcionan
Para su usco y disfrute,
cambio -l rago Ae
renta.

- otras

desde luego,
una contraprestacion denominada

AsL surgs 1a

formada por el

relacion JQdAel
arrendador

arrendamiento Jde
inmueble arrendadoc,

inmuebles ,
v al

arrendatario respecto Ael bien

gquiénes establecen entre ellos, las condiciones
qgque nan Ae sServir para regulaxr dicha relacion,
celebracidon de un contrato,

mediante

1o
va sea VvVerbal o por escrito.



el Estado ha
forma

Y

de nuestro Pails,

regular Ae una

Desde 1la Independencia
establecer
relaciones

ademas

Permitan
surgen

arrendadores
Justa las

gque

gque
logren resocolver de

leyes
entre

buscado
eguitativa las
arrendatarios y gue manexra
controversias gue surjan entre ellos.
En la Ciudad de México, la mds poblada del mundo, durante

se han cometido dAQAiversos errores en
Ae arrendamiento

materia

el transcursco Jde su historia,
en

la promulgacidn de las leyes
inmobiliario, a veces apoyando demasiado a los arrendadores y en
otras ocasiones sobre—protegiendo a los arrendatarios.

la puesta en wvigor en el

El uwltimo de esos errores fue,
de reformas a las leyes en materia de arrendamiento

afio de 1993,

inmmobiliario, pero a la vez dejando vigentes las Aisposiciones qgque

creando con ello una duplicidad Qde procedimientos.

ya existian,
Esa duplicidad trajo consigo una serie de contradicciones
vigentes antes dae las

pPues las leyes
a un procedimiento lento

cambico el mecanismo gue
=in embargo

Juridicas b4 practicas,
obligan a las partes a sSometerse

reformas.,
Y complejo para resolver el conflicto, en
es eficaz y rapido,

resultd despuds de las reformas,
en esta
que

subsisten ambos.
Con frecuencia se presenta un rfendmeno social
"el uso y el abusoco de los dJderechos"™

ciudad, gque consiste en



cada cual <tiene;

al crearse una doble aplicacidn de procedimientos
en los Jjuicios en materia de arrendamiento inmobiliario,
visto como las

resolverxr

sSe na
partes

conflictos

gque deben Ae
arrendamiento inmobiliario, han

hecho uso Yy otros ha cometido el
abuso de este

error legislativo, aprovechandolo en su beneficio.

Auplicidaaa Ae

Es por ello que €l presente trabajoe tiene como finalidaa
analizar 1a
arrendaniento Inmobiliario,

procedimientos en los Juicios Ae

establecer una comparacion entre ellos,
conocer cuales son las diferencias en su aplicacién, determinar gue
problemas sSe producen con esta situacidédn y finalmente, establecer
cuales pueden ser las alternativas viables para corregir este error

laegislativo y desjar de aplicar esa indebida duplicidad judicial Ae
procedimientos.



LA DUPLICIDAD DE PROCEDINIENTOS EN MNATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO EN EL. D. F. ANALISIS JURIDICO®

CAPITULO I

ANTECEDENTES DEIL. PROCEDIMIENTO JUDICIAIL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

INMOBILIARIO EN LA LEGISLACION MEXICANA

Para iniciar el analisis sobre 1a duplicidaad Ae
procedimientos gue existe actualmente en los Jjuicios gue resuelven

las controversias derivadas Ael arrendamiento inmobiliario, am

necesarico conocer como las legislaciones anteriocores de nuestro pais,

gque alguna vez fueron derecho positivo regularon esta figura

Jurfdica.

También as conveniente establecerxr eon gque consiste al

arrendamnientco inmobiliario, guiénes son las partes en dicha relacidn,

gque obligaciones tienen la una para con 1la otra Y <cuales son las

causas de terminacicn de la relacion contractual.
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En Primer lugar, definiremos en

arrendamiento, segun dice

gque consiste el
el diccionarijio jJuridico: “Arrendamiento.

Contrato en gue Jdos partes se obligan en forma reciproca, la una a

conceder el usco © goce de una cosa conforme al fin para el cual fue

creado, pPoxr un ciempo determinado b4 un precio cierto." (1), l1a

Aefinicidén anterijior es similar a la gue se contiene en el <cédigo

Civil vigente, por lo gue en obvio de repeticiones, no se cita.

En tTérminos generales se pueden arrendar cualgquier clase

de bienes, perco las cosas rentadas deben ser imperecederas, pues el

bien arrendadc debe mantenerse durante el tiempo y una vez concluido

el plazo y condiciones de uso, debe regresaxyr a aguel que lo rentd,

por esta razdn, gquedan excluifdos del arrendamiento los productos

alimenticios y tTodos aguellos gue PoOor sSu naturaleza no puedan ser

usados y devueltos.

Las partes gue intervienen en el arrendamiento son dos:
a) El arrendatario, que es aguel gque recibe la posesion del bien para
sSu uso © goce Y Db) El arrendador, gque es qgquien otorga el bien por un

tiempo determinado y cobra por ello un precio cierto

E) Precioc cierto por el arrendamiento, es >N Pago

denominadc renta, que generalmente se hace en dinerc por una cantiaaa
especifica, pero también puede darse el caso de

especie.

gque el pago sSea een

1) Osusorio, Manuel .

Diccionario de cCiencias Jurfidicas Politicas y
Sociales. EA.

@eliasta, Buenos Ajires Argentina, 1981, pag. 65.

et n ot Fogm S
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Como se aprecia, an el arrendamiento se transmite la

posesién del bien arrendado, para gque el arrendatario lo utilice,

conforme al fin para el cual estda destinado ¥y a lo dispuesto por las

pPpartes en €l contrato gue se celebre para formalizar la relacidn.

El arrendamiento se puede clasificar por el tipo de bien

gque se renta, en Aos clases gue sons
1.— Arrendamiento de bienes muebles ¥y

2.—- Arrendamiento de bienes inmuebles

De la anterior clasificacidon sSlo sers de utilridad para

nuestro estudio, el de bienes inmuebles, que es aguel gue se refiere

a casas o terrencos y Se conoce como arrendamiento inmobiliario.

Parece simple la relacidén contractual del arrendamiento
irmmobiliario, sin embargo., en 1la practica = producen con gran
Ffacilidad conflictos entre las partes, los cuales se van a resolwver
mediante l1la intervencion del oSrgano Jjurisdiccional, el cual cueaenta

con reglas claras a seguir para resolver dichos conflictos.

Estas reglas =e plasman en el Ccédaigo ae Procedimientos
gque es el ordenamiento legal gue contiene los pasos gue han
para la tramitacidin dAde un Jjuicio de

CcCiviles,
de seguirse, obligatoriamente,

orden civil, cualguiera gue sea sSu naturaleza y origen.



A.— CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1884.

Para entender porgue nuestro csaigo Procesal Ciwvil
vigente tiene la forma gque pPresanta, es necesario recordax los
ordenamientos legales gque le dAieron origen y al respecto el Maestro
Eduardo Pallares nos comenta : “cuando México
independencia,

conguistds su

siguieron teniendo fuerza Ae ley en materia procesal,

i1a Recopilacion Ae Castilia, al Fuero RrReal , el
ordenamiento Real ,

Fuero Juzgo el
¥ sobre todo, con gran autoridaad en los

tribunales, las Siete Partiadas. AdemAs , hay gque mencionar a este

respecto, la ley procesal expedida el 23 de Mayo de 1837 .

Posteriormente fue expedida por Comonfort la ley de 4 Ae
mayc de 1857

Y mAsS tarde los Cédigos de 1872 y 1884 inspirados en la
L.ey de Enjuiciamiento Espafocla."(2)

El COSdigo de Procedimientos Cciviles gque fue promulgado el
15 de mayo de 1884,

v publicado en el Diario Oficial dAde 1la Federacion
el Aia 29 de ese mismo mes ¥y aio, contenia
articulos, El Libro Segundo,

Alversos Titulos
dedica el Titulo I,

¥
referente a la Jurisdiccison Contenciosa,

Aa los aspectos del Juicio Ordinario Civil.

(2) Pallares,

Eduardaoc .
1985, pag 46.

"perecho Procesal <Cciwvil®™

Ed. Porria, México,
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En el Capitulo x, trata sobre la demanda Y el

emplazamiento b4 nos sehala en su articulo o922 gue “Todas las
contiendas entre Partes que no tengan seflalada en este céaigo

tramitacién especial, se ventilaran en Jjuicio ordinario.™”™ (33

Contimda seflnalando dicho ordenamiento en su articulo 9223,

gue el Juicio ordinario pPrincipia por 1= demanda, expuestos

suscintamente y numerados los hechos y los fundamentos de derecho,
dAeterminando la clase de accion

=2 3

i jara con precisicon lo que se pida,
gue se ejercite y la persona contra guién se proponga.

Al igual gue en el cSddigo actual, se fijan los reguisitos

indAispensables de la demanda y los mecanismos para el emplazamiento,
ademnis se sefala el término gque se le concede al demandado de NUEVE

DIAS para formular y entregar por escrito su contestacidn.

Dedica el cCapitulo II, a las Excepciones AdAiljatorias Yy

£ija las reglas a seguir para el casco de gue el Jdemandado desee

interponer esas excepciones.

En el cCapitulo IIT, nos habla dJde la contestacicon a 1a

demanda sefalando los requisitos gque ha de satisfacer el Ademandado al

contestar y establece que cuando se intente la reconvenciocn en contra

del actor en el Jjuicio, se debe incluir al formular la contestacion.

contiene codaigo Ade

(3) Coleaccidn Dublan Y Lozano Tomo xv, gque
Procedimientos Civiles de 1884.
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se refiere a los

En el ultimo de sus cuatro capitulos,
pPasos que han de seguirse en los alegatos Y la citacidsn Para
sentencia, concluyendo con ello ese primer Titulo.

Enseguida., en el Titulo Irx., habla de los Juicios
extraordinarios y en su Capitulo I se refiere al Juicio Sumario,

Seccidn Primera, donde establece Disposiciones
los que versen sobre

en su
gqueé son juicios sumarios entre otros,

indicando
desocupacioén de predios rusticos o© urbanos © sobre

Generales ,

Pago de rentas,
cualguier otra cuestidcn relativa al contrato de arrendamiento.
se refiere a las

en su Seccidén Segunda,

M&iss adelante,
Disposiciones Especiales para el Juicio Sobre Desocupacicén y en el
articulo 960, precisa gque dicho Jjuicio procede cuando se funda en:
cumplimiento del término estipulado aen el

el

contrato.
Por el Ccadigo civil se

Ir.— E1 cumplimiento del plazo gue
rija para la terminacicn del contrato por tiempo inderinido.
IIT.— XI.a falta de pago de una sola de las pensiones o de
las gue se hubieran convenido expresamente.

En la infraccicn de cualguiera de las condiciones

Iv.—
gue con arreglo al codigo civil motivan la rescisiocon del contrato.
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Como se puede apreciar, las causas gue dan origen a la
tramitacion de este Jjuicio sumario son similares a las gue hoy en dAia
estan vigentes en la actual legislacidn,

Pero cabe hacer notar
el Codigo Ae 1884,

gque en
bastaba con el atraso de un

S5l mes de renta,
para gue existiera causal para iniciar el 3jJuicio.

axge
En el artficulo 961, indica gue estos Juicios se seguiran

ante el juez gue corresponda, segun sSsu cuantia.

En sSu articuloc o962, establece gue la

desocupacidén gue se funde en la fracciéon IIXII,
pago de renta,

demanda de

esto es de falta de
Ajividira el Jjuicio en dos periodos:;

1L.-— Al primer periodo, lo denomina el de Providencia ae
en el gque el actor acredita la relacién de arrendamiento

¥y sSolicita la desocupacion:

Lanzamiento,

y si el juez estima la prueba bastante,

Aictara auto, mandando gue el

escribano de ailigencias o al
pPase a regquerir al inguilino para gue en el

Ade la AQAiligencia Jjustifigue con el recibo correspondiente haberx
cumplido con el

secretario en su caso,

acto,

Ppago de la pensicon o pensiones eéstipuladas Yy no
le prevendra para gue proceda a desocupar,
Adfas si la finca sirve para habitacion,

haciéndolo, Aesntro <de ocho

o dentro de qgquince si sirve
para Jgiro mercantil o

rastica,

industrial, o dentro Ade treinta si

fuere
apercibido de lanzamiento a su costa si no lo veririca.
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2 .- gque es propiamente del Fuicio,

el demandado en los plazos respectivos podia oponer las excepciones
gque tuviere,

En el segundo periodo,

las gue se sSustanciard&n sin perjuicio Ael lanzamiento,

desde luego, gque si en el acto Ae

la dAiligencia, el inguilino
Justificare con el recibo correspondiente haber verificado el pago de
l1a pension o pensiones estipuladas o

exniblere su importe, se

asentindose en ella el hecho y agregandose
en su caso el justificante para dar cuenta al Jjuez.

suspendera la diligencia,

Ccon dAicho documento se da Vvista al actor para gue exponga
lo gue a su derecho convenga,

dAdando por terminada 1l1la Providencia Qe
Lanzamiento,

salvo el caso en gue el actor bajo protesta de decir
reconociere como
demandadoc, caso

wverdad, no suyos los recibos

gque Presente el
an al cual se

continuarsa 1la Providencia Qe

sin perjuicic de los derechos gue al demandado competan
contra el actor, conforme al CodaAigo Penal .

Lanzamiento,

Luego dQispone gue cuandoc no se encuentre al Aemandado a
la primera busca y en la casa no hubiese personas dAe la familia del
demandadc, se le dejard citatorio para que espere al dia siguiente a

l1a hora gue sSse le senale,

apercibiéndolo en el mizmo citatorio,

que
no esperar , se

entendera 1a diligencia de
requerimiento con la persona gue sSe aeancontrare en la casa Yy esn sua

para el caso de

Adefecto con el casero, vVecino, Inspector, Subinspector o Ayudante de
Acera .- .
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cCumplido el reqguisito del citatorio, si el demandado no

espéra para la diligencia de reguerimiento, ésta se practicara con
cualgquiera de las personas de la familia, criados, casero, vecinos o
agentes Ae policia b'd se levantars un acta, concluyendo con el
reguerimiento y se entregara copia en papel con el timbre corres-—

pondiente, a la persona con guién se haya entendido la dAiligencia.

Para el caso de no verificarse la desocupacidn aen los
plazos pPrevistos, ni acreditarse o realizarse el Prago Ae las
Pensiones adeudadas, se llevard a cabo la Providencia de Lanzamiento,
entendiendo esta por su orden con alguna © algunas Jde las personas
designadas con anterioridad, c<contando con facultad para romper las
cerraduras de la casa sSi fuere necesario. Respecto a los muebles u
objetos gue en la casa se encuentren, si no hubiese persona de 1a
familia del demandado gque los recoja u otra persona autorizadaa para
ello, sSe remitirsan con inventario a 1a Inspeccidn de Policia dAel
cuartel respectivo b'4 AdAonde no la nubiese, - 1ia oficina de 1la
Autoridad Prolitica, para gue determine lo conveniente, ’ Ade jan;ﬂo

constancia de esta diligencia en las actuaciones.

También establecs gque al ejecutarse el Tanzamiento S
Adeben retener Yy Adepositar los pbienes m&s realizables Y gue sSean
suficientes para cubrir las pensiones y costas:; la Jdesignacion Ae
aguellos sSe harsa con arreglo a 1a ley. .o mismo sSe observarid =al
realizar 1a dAiligencia de reguerimiento, =i -l actor lo hubiese

pedido al entablarxr la demanda.
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En los casos de embargo de bienes, su remate Jguedara
pPendiente de lo gue disponga la sentencia que recaiga en el 3Juicio

respectivo.

Asimismo, establece que para los Jjuicios de desocupacidn,

se entiende como domicilio del demandado la finca o departamento de

cuya desocupacidén se trate, salvo pacto en contrario.

El codAaigo a estudio establece en su articulo 27, gque ni
la recusacion ni ningin otro recurso es admisible en el periocodo de

dando una facilidaaa adicional al

Providencia Ade Lanzamiento,
Pues no existia medioco legal

arrendador para ejecutar el lanzamiento,

alguno para detener el lanzamiento, aungue se tuviera derecho para

hacerlo.

La unica opcidn ravorable al arrendatario gque se

en ese ordenamiento legal, es la gue se contiene en el

*sSi el demandado en el juicio respectivo
sefialado

aencuentra
articulo 976, gue nos sefhiala
Justificare las excepciones gue haya opuesto en el termino,

el juez al sSentenciar en definitiva, condenars

en el reguerimiento,
al actor al pago de los dafios y perjuicios gue hubiese ocasionado.™

legal aclara gue una ve:z

MAs adelante, el ordenamiento
se continuars 1a

1a Prowvidencia de lanzamiento,

terminaaa
nhasta Aictar sentencia dAefinitiva.

sustanciacioén del proceso,
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Cabe aclarar gque la Providencia de Lanzamiento sdélo era
procedente cuando se daba el supuesto de falta de pago de rentas ya

gque, por las c<causales de incumplimiento de plazos o dAe infracciones a
las condiciones del Aemas

si el interés del pleito lo permitia.

contrato, se sSseguia el Proceso como los

Juicios sumarios,

EnNn ese supuesto de seguir el Jjuicio sumario, se dan al
demandado TRES dfas para contestar y no se admiten otros articulos de

relativos a 1a

previo b's especial Pronunciamiento mas gue los
a la incompetencia dJdel

personalidad Ae alguno de los litigantes Yy

Jue=.

Las excepciones perentorias se opondran al contestar l1a

demanda y se decidird&n con el negocio principal; la reconvencidén no

Se adamitira, sino cuando la accién en que se funde estuviese también
sujeta a Jjuicio sumario; el término de prueba no pasard de veinte

Afas y QAdentro de €l se podran alegar ¥y PpProbar las tachas gque tuvieren

los testigos e instrumentos de prueba.

Se pondran los autos a la wvista de cada una de las partes
para gue expresen sus alegatos y el fallo

por término de dQdiez Aias,
en dQdQdicho juicio sumario se

Se pronunciarAs en ocho dfias; Por uWltimo,
definitiva o alguna otra, sSSlo seran

. establece gques la sentencia
tanto, se remitirs al

el efecto devolutivo, por lo

apaelaples en
constancias respectivas b S

testimonio de las

superior dAdel Juez
previa la fianza respectiva.

ejecutarid el £fallo del inferiox,
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Estos Suicios Qe Desocupacion resultalan sumamente
sencillos para los arrendadores , gquiénes con
sumario también obtenian una sentencia rdapida,
Justicia, ia cual

daicho
exra

procedimiento
inmedjiatamente

aun

carente de eguidad vy
ejecutable, sin
del inmueble sin tener derecho a ello.

estar
confirmada por el tribunal de alzada y podfian lograr la Adesocupacidn
is8a4, dAdaba exageradas
desocupacidn,

Como se aprecia el Codigo de Procedimientos Civiles de
facilidades Al

arrendador
la via dAel Juicio Sumario,

Para lograx
vya fuera mediante la Providencia Qe Lanzamiento o© por

la

1o que seguramente trajo miltiples abusos

POY parte de los arrendadores Yy ored un desequilibrio social.
No hnhabia

un Jjuicio en forma,

puaes bastaba con 1l1a simple
Prara gue fuera inmnmediatamente ejecutable el lanzamiento del inguilino
éste contaxra

manifestacion del actor negando haber recibido el pago de las rentas
Y aungue con un

aexra
salvo al arrendatario,

comnprobante, suficiente gue el
arrendador lo negara para qQAejarlo sin efectos,

aungue le de3jaDna a
A pesar de no

el derecho para ejercer la via penal.
ejecutar el lanzamiento,
inguilino,

existir una sentencia AQefinitiva,
gquién al final
perjuicios,

ae podis
1o gue dejaba en estado de indefensisn al
del Fjuicio podia ganarlo y reclamar dAanos y
Pero antes ya 1o habian desposeido del inmueble ya
el ordenamiento legal no

que en
se establece gque los arrendadores tuvieran
obligacion de reinstalar al inguilino en la poseasison del inmaeble.



Lo anterior,

13
en la practica, trajd como consecuencia qgue
repectidamente se cometieran injusticias y abusos, pues aun a pesar de
gque el arrendatarico ejercictara la accidon venal, ya napia sido’
desposeido el ien arrendado sin que le asistiexa derecho al
arrendadoxr para ello.
Debaemos recordax e al 1= Ae Diciembre de is8s80, el
General POYXfEiro Diaz fue declarado Presidente Constitucional Ade
nuestro pais, guien tomo posesion y posteriormente se hizo xeelegir vy
asi sSucesivamente se realigid en Aiversas ocasiones, gquedando ean
~wrigencia dAurante todo el ctiempo de (=LY mandato el cSAigo Ae
Procedimientos Civiles a gque NoOos aestamos refiriéndo en aesta parte Jde
nuestro estudio.
anos

Partiendo de la informacion
al pais =2 -4

aencontraba
eliminacion

histdorica de gue en aguellos
gobernado an forma de wmonopolio, con
Ae adversarios politicos Y auna Prensa sometida -3

perseguida cuando trataba de mantenerse independiente, podemos peansar

gque Se abusd de la aplicacidn del procedimiento sumario en matreria Ae

jJuicios sobre desocupacidn, lo gue Seguramente trajo como

consecuencia una serie de lanzamientos injustos y

los arrendadoreas an perjulcio de

los
arrendaniento.

abusos POr parte dAde
inguilinos, ademan Ade
desigualdaad JjJuridica entre las partes an la relacidn contractual dea

uxa



B.— EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932.

Asi tTranscurren los anos, hasta gue surge el Movimiento
Revolucionaric de 1910 y como consecuencia de este, la promulgacisn
de una nueva Constituciédn Politica en el ano de 1917, en la cual se
contiene un Capitulo especial de Garantias individuales, gue hasta

nuestros dias con sus reformas sSe encuentra vigente.

En los articulos 14 Y 16 de nuestra CcConstitucidn, se
establecieron los principios de legalidad y seguridad Jjurfidica para

los gobernados, en los que se establece:

" Articulo 14... Nadie podra ser privado de la vida, Ae
1la libertaad o de sus propiedades, posesiones o derechos , sino
mediante Jjuicio seguido ante los tribunales previamente establecidos,
en el gque se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y

conforme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho.™

Encontramos gque las disposiciones del Prrocedimiento
sumarioc para los Juicios de Desocupacidén, previstas en el CSdAigo de
Procedimientos Cciviles de 1884, son contrarias al principio de
legalidad, contenidos en este articulo, pues como sSe observa no se
cumple con las formalidades y se ejecuta un acto irreversible, sin

cumplir con el reguisito esencial del procedimiento de gue haya una
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sentencia firme gue ordene ese acto gue es el lanzamiento, privando

de la posesicdn del inmueble a los arrendatarios sin antes ser oidos ¥y

vencidos en juicio.

El contenido del Articulo 16 Constitucional, complementa
las dAdAisposiciones del 14 ¥y reafirma las garantias juridicas en favor

de los gobernados, cuando expresa:s

TArticulo 16.— Nadie puede ser molestado en su persona,

familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en virtua e

mandamiento escrito de la autoridad competente, gue funde y motive la

causa legal del procedimiento.*

Estos Preceptos constitucionales tienen como objeto
proteger a los gobernados y que exista un estado de derecho en el gque
las leyes se apligquen de la misma manera para todos los ciudadanos.

Aun después de promulgada la Constitucion  Politica dJde

tuvieron gue pasar varios afnos, para gue sSe lograra la
en

nuestro pais,
modificacién al <Ccodigo de Procedimientos Civiles de 1884, ya qgue
los ainos posteriores a 1917, el pais aun sufria las consecuencias de
la revolucicn y los medios Qe comunicacion eran limitados, lo qgque

trajo como consecuencia gue dicho cédigo de Procedimientos Civiles

continuara vigente hasta el afno de 1932.
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A este respecto, el maestro Eduardo Pallares sefiala “La
necesidaad Ae reformar la legislacion procesal para el Distrito
Federal y territorios,

contenida en el Ccdédigo Ade 1884,
los medios juridicos de Meéxico,

Pero,

era sentida en
desde muchos anos antes de iniciada,
fue la publicacioén de Coédigo Civili del 28 la gque
acelerar la elaboracion

en realidaaQa,
contribuyd =

de wun nuevo Ccodigo pProcesal
civil...

Durante varios meses se

trabajd en
nuevo proyecto,

la formacidn
gque fue concluido el 12 de abril Ae 1932,
la aprobacion del sefior

nabiendo ordenado gue

de wuan
Sometido a

Presidente Ae la Republica, la

otorgs ,
se pasara a la Comisioin Juridica dQdel poder

Ejecutivo Federal,

gque en la sSsesion ordinaria correspondiente al 12
Aae julio AQe 1932, lo rechazd, porgue, a pesar dJde cener algunos
aciertos, sustancialmente no representaba una

transformacidn,
sistema procesal de 1884. ..

Ael

Como una consecuencia

del dictamen referido nuevamente
pPaso el proyecto a la Secretarfia de Gobernacion y...procedieron a la

formacion del nuevo CoHdigo que es el hoy vigente.™(4)

Del 1= al 21 Qe Septiemdbre de 1932, siendo Presidente
Constitucional de Méexico Pascual Ortiz Rubio,

se publico en el Diario
Oficial de 1la Federacion el CcédAdigo de Procedimientos Civiles, para el
Distrito Federal, el cual fue corregido

sSegun 1la n“"rfé dea erratas"™
(4) Pallares, Eduardo. "Derecho Procesal Ciwvil™ Ob. Cit. pags. 46 vy
47 .
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de fechas 27 de Septiembre, 1° ¥y 4 de

publicada en €l mismo diario,
Ooctubre de 1932.
ILa expedicidn de este ordenamiento legal, la hizo en uso

de las ffacultades extraordinarias gue le habfan sido concedidas porxr
Ccongreso de la Unidén de rfecha 31 Ae Diciembre de 1931,

decreto del H.
Poxr lo gue Aicho ordenamiento no presentd exposiciédn de motivos para

su creacidn.
el legislador suprimid Qe

En este ordenamiento procesal,
lo=s procedimientos sumarios, las controversias de arrendamiento
inmobiliario, gquedando wvigente para 1la sustanciacidn de estos

procedimientos, el juicio ordinario ciwvil.

Con excepcion del Juicio especial JdAe Jdesahucio, gue se
insertd en el Titulo Séptimo denominado: De los Jueces Especiales y
apremio, an s capitulo cCuarto Aicho ordenamiento
Aar

Ppara

de J1a via Qe
modifics al procedimiento anterior en los siguientes aspectos:
adeudadas ,

numero de rentas
una a dos vencidas.

Cambid el

1.—
Pasando en lugarxr Jde

tramite a la demanda,
Ampliando los términos de JAaAesocupacidn para el caso

2.—-
de incumplimiento en pago de rentas a 30 Adfas para el caso de casa
40 dAias para giro mercantil y 90 sSi se tratara de finca

habitacidn,
rustica -
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3.~ Limitdéd las reglas del emplazamiento a fin de gue el

demandado fuera debidamente emplazado.

4.— Un cambio importante fue, pPara el caso de gque se

exhibieran recibos a fin de acreditar el pago, gue se diera vista al
actor <con Jdichos recibos ¥y para el caso de gue no los objetara se

daba por c<concluido el Juicio, perco si los objetaba citaba para

audiencia de pruebas y alegatos.

S.— La exhibicidn de los recibos de pago o del importe de

las pensiones reclamadas dentro del plazo fijado para el desahucio

Adaba por terminada la Providencia de Lanzamiento sin condenaciésn en

costas y si esto se hiciera después de los plazos ffijados, condenaba

al inguilino al pago de costas.

6.— Emstablecid un mecanismo para gque el demandado pudiera
hacer valer excepciones y defensas gque debfan resoclverse,
POr lo gue ~.i.r'l sentencia

antes de

vencer el plazo fijado para el lanzamiento,

no S podia ejescutar el lanzamiento, respetando con ello las

garantias Constitucionales.

Con 1o anterior, se dAico a los inguilinos l1a posibiliaaa

de defender sus derechos y Se respetaran sSsus Garantias de legalidad y
buscando el egquilibrico entre las partes, =21 cual

seguridad Jjuridica,
cd-pli.ndo con ello el

Pperdido durante la epoca Porfirista,

se habia
de dAar un trato igual a todos.

objetivo social de l1la Revolucion,




& .-

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

CON SUS REFORMAS VIGENTES

Ppero =s6lo nos referiremos a
orros

oxrdenamiento legal,

Desde luego Qque el cSdSAaigo Ae Procaedimientos Civiles
original dAde 1932, ha sufrido Aiversas modificaciones QAesde la fecha
de su expedicidn hasta nuestros dadias,

aguellas gue sSon trascendentes para nNuestro tema de estudio.

inmobiliario,

AdemiAds Qe revisar las modificaciones gque ha sufrido este
ordenamientos legales ,

relacionados
inmobiliario.

Aebemos analizar la creacion © mwmodificacion Ae
con arrendamiento
Un

ol
Ppara comprender la actual situacion de Auplicidada en 1a

aplicacion Qe procedimientos en las controversias de arrendaniento

acontecimiento relevante para laa relaciones
arrendamniento inmobiliario esn esta Ciliuadada, fueron

los Decretos Ae 24 4de jul i:o Ae 1942: 27 Qe octubre Ae 11942:

noviembre de 1943: 23 de Diciembre de 19245

diciembre de 19247 vy 30

Al de

8 Ade mayc Ae 19467 31 de

de JAdiciembre Ae 1948, gue
congelaniento de rentas Yy prorrogaban,
encontraban rentados en aesas fechas.

ordenaban al}
en forma inderfiniadaa,
S término de los contratos de arrendaniento para 1os inmuebles gue sSea

el Pplazo




de la Aéecaaqa Ae los cuarentas, los

En los inicios
la Segunda

Aerivados de Guerra Mundial,

deseguilibrios econdédmicos
trajeron como consecuencia un aumento generalizado de precios, razdn

Ppor la cual el gobiernco del Presidente Manuel Avila Camacho tomd las

medidas gque se plasmaron e€n estos decretos.
gque corresponde al 24 de Jjulio de
T CONSIDERANDO: Que es

tomar

El primero de ellos,
1942, en su exposicicn 4de motivos nos decia:s

una obligacidén del Gobierno ante la corisis econdmica actual.,
laborantes,

medidas enéergicas Ppara impedir gque las clases
considerando comprendidas en estas a los trabaja;lores particulares y

se vean impedidos de atender su standard

del Estado y a los obreros,
Por la elevacidén continua de los precios de los articulos de

a cuyo efecto se han dictado por conducto de la
las dAisposiciones del caso,
hasta la fecha, - la

e vida

pPrimera necesidad,
la Economia

Pperoc

Nacional,
ha escapado

las rentas de las casas que la gran
Y este

Secretaria dJde

f£ijando Aichos precios,
limitacion del lucro excesivo,
mayoria de la poblacién mexicana se ve obligada a ocupar,
capitulo puede y debe considerarse como indispensable para la wvida,
pPues =i as indispensable 1a alimentacidn, también lo es el

alojamiento."(5)

Jose Luis. TLas rentas congeladas
Prag. 69

México 1993,

(5) ordornez Ruiz,
BEd. ILimusa,

descongelacidon™
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Desde luego gue esStos Decretos sédlo eran aplicables a los
los gue se

Decretos .,

a l1a wvigencia

inmuebles gue para esas fechas sSse encontraban arrendados,
de los
sin embargo fue muy grande

rentaron en fechas posteriores
quedaron exentos Qde estas Aisposiciones,
el numero de inmuebles  gue gquedaron comprendidos en el decreto y se

inmuebles ubicado hacia el centro de 1l1a

refirid principalmente a los

ciudaa.

R Esta decisicon de congelar rentas gue en sSu momento tuvo
una Jjustificacicon social adecuada, sSe prorrogd indefinidamente y se
dejaron pasar varias décadas, antes de que el Congreso de la Unidn,
aprobara la medida tendiente a solucionar los problemas gque generaron
"rentas congeladas*"™ en la Ciudad de México.

las l1lamadas
Estos Decretos se mantuvieron vigentes por medio siglo,
ya gue

lo gque provocd un desequilibrio en 1la relacién contractual,
a guiédnes convirtio
sin

brinaaban excesivos benerficios a los inguilinos,
Practicamente en super propietarios, con muchos Jderechos pero
obligaciones, ya gue el dAuefo no podfia desalojar a los arrendatarios,

lo cual Aio lugar a gue al paso de

ni tampoco incrementar la renta;
los afios, las viviendaas se AJQdeterioraran Yy perdieran su presencia,
seguridad y dignidad por falta de mantenimiento adecuado.
de 1948, siendo Ppresidente AdAe la

EL 30 Qe diciembre
se publicd un Decreto Jgque prorrogaba por

Miguel Alemsn,

Repiblica,
la congelacicdon de rentas.

ministerio adae ley.
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En el ano 21948, siendo subsecretarico de Gobernacion el
Licenciado Ernesto P. Uruchurtu, nombrd una comisidédn gque elabord un
anteproyecto del Codigo de Procedimientos Civiles gue debia sustituir
al Ae 1932 ¥y gque se conoce como el Ae 1948, pPero las buenas
intenciones de l1los Jjurisconsultos que participaron en el proyecto, no
tuvieron éxito, debido a la oposicidn gue hizo ante la Secretaria de
Gobernacidn el Doctor Gabriel Garcia Rojas, gue defendld el CdHdAigo de
1932, del cual sSse consideraba principal autor.

Después de la revolucion,

el gobierno fue Adando mayores
pPeneficios a por considerarlos una clase social

desprotegida vy econdmicamente dAébil frente a los arrendadores, guizas

los inguilinos,

también para resarcirles de los fuertes abusos de gue fueron objeto
durante el régimen Porfirista.

como consecuencia de esa actitua dJde beneficiar a las
clases de menor poder econdmico y también, con el fin de mantener un

mejor control politico sobre €s08 grupos sociales gque son mayoria,

se

fue perdiendo el egquilibrio en la relacidén contractual, pero ahora en
Adetrimento de los arrendadores.

*IL.a escasez de vivienda empezo a notarse a partir Ade la

Aécada de los anos sesenta, en los cuales se frend la construccion Ae

wvivienda transitoria de bajo precio, como uno de 1os efectos de las

peoliticas gubernamentales gue calificaron de parasitaria este tipo de
inversiones.



Las Aisposiciones

setentas y ochentas,

los ingresos derivados Ae

desestimulo a la inversidn

fiscales
incrementaron sustancialmente
arrendamiento,

inmobiliaria,
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instrumentadas an los anos

los impuestos a

lo gque agudizds el

dAando como resultado una

mayor contraccidén en la construccicdén de vivienda transijitoria.

El desaliento en la inversidn inmobiliaria y las elevadas

tasas QAe crecimiento de la poblacidn,

desenvolvimiento anaArguico de la Ciudad de México,

el arrendamiento informal y todos

social, econdmico y politico.-." (6)

Otra reforma en materia de arrendamiento,

febrero Ade 1985, 1la cual
civiles,
consumidor y se produjo en
muy acelerada (debido a 1la

al dolar después de muchos

modairicas

trajeron como consecuencia el
los hacinamientos,

los problemas implicitos de orden

fue la del 7 de

al cédAaigo Ae Procedimientos

al céddigo Civil e incluso a la Ley Federal de Proteccion al
un tiempo en gue la economia del pais fue
inflacicén y la devaluacion del peso frente
afios de haber mantenido su paridad) y por

los nuevos conceptos financieros del Gobierno de 1la Repdblica.

En dicha reforma se modifijicaron en el Céddigo <Civil las

condiciones del arrendamiento,

obligatoriamente porxr dQdos anos los

incrementos de renta al 85% del

salarios minimos generales Ae esta

(&)
descongelacion®™

Tuis.
16.

ordonez Ruiz,
ob .

Jose
CcCit. pag-

obligando al

arrendador a prorrogar

contratos, teniendo limitados los
gque tuvieran en ese periodo los
Plaza.

“Las rentas congeladas Y sua
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También modificd al cSdAigo de Procedimientos Civiles,
incluyendo un Capitulo especial para controversias de arrendamiento
.Décimo Cuarto Bis; el cual gquedo
Es inexplicable porgue se

Décimo Cuarto

fue marcado como Titulo
del Titulo Decimo Sextos
el Titulds

gue
integrado después
Ppues

nomenclatura,
con el

mane jo con esa
correspondia a Juicios sucesorios gQue nada tienen gue ver
arrendamiento y no se siguid el orden dAe marcarlo como Titulo Decimo
Septimo o Decimo Sexto Bis, tal Y <como actualmente se encuentra
vigente.

En estas reformas gue tuvieron un. caracter populista, se
grandes masas de arrendatarios, lo gue

las
eliminaran el

pretendid dar apoyo a
trajo como consecuencia que los arrendadores

mantenimiento a los inmuebles y gque los arrendatarios se negaran a
pagar incrementos, cayendo con ello en un circulo vicioso.
sSe dio intervencidén para gue pudiera

En estas reformas,
de arrendamiento a 1la recién

controversias

conoceaex Y resolver Qe
ello lugar a

creada Procuraduria Federal del cConsumidor,
Ppor las siguientes dAos razones:

dando con

una aberracisn Jjuriaica
Federal del consumidor os un

Procuradquria

.- La
esto es una autoridaa

organismo descentralizado del Gobierno Federal,
adaministrativa y no Jjurisdiccional.(7)

Reglamento del capitulo Octavo de Ley Federal Qe Proteccion
Meéxico, 1991.

(7)) CfEfxr.
al consumidor, pag. 27,
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de l1a Ley Federal de Proteccidn al

2.— La competencia
de orden

nompbre lo indica, es
Para conocer Qe asuntos dJde

Federal:; sin

como su
arrendamiento

embargo, la competencia

ConsumiQor,
inmobiliarioco gquedds limitada sédlo para aplicacisén local en el Distrito
como

Federal y exclusivamente para arrendamientos de casa habitacidn,

lo refiere la citada ley:

Articulo 2. . .Asimismo guedan obligados al cumplimiento

de esta ley los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados
para habitacién en el Distrito Federal.

Dicha Procuraduria tenia su propio procedimiento, por lo

gque se ignoraba el previsto en el Cédigo de Procedimientos Civiles,

consumidor arrendatario y los

los inguilinos eran llamados s

agul
proveedor arrendador.

arrendadores:

la Procuraduria Federal Ael

La principal funcion Qe
como una Institucidn social protectora dJde édn.-u-idor-.-,

Consumidor,

ara la de gque estos tuvieran una autoridad a l1la cual acudir para
reclamar cuando el arrendador no cumplfa con =us obligaciones en el
© cuando Jdeljaba de dar mantenimiento al inmueble o

arrendamiento
cuando le negaba el suministro de agua al arrendatario.

En el procedimiento gue se seguia ante esta Procuraduria,
iva pro icn al

se manejaba por dicha autoridad una actitud Ade
inguilino y al arrendador se le mantenia amenazado con la imposicidn
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de sanciones consistentes en multas y cuando los arrendatarios hacfian
consignaciones de pago de renta ante esa Institucidén, estas no se le
liberabpan al arrendador, sino hasta en tanto no gquedara resuelto el
fondo del asunto, lo gque resultaba una violacidén a las Garantias
Constitucionales, Pues se le privaba de sus bienes y dQdQerechos, sin
gque existiera una

resolucidn Adictada porxr auntoridad competente gue

estuviera legalmente fundada Yy motivada y se hacia con el uanico f£in

de ejercer presidén en contra del arrendador, Ppara gue cumpliera con

las peticiones del arrendatario, las cuales muchas de las veces eran

injustas e infundadas.

Con todas estas situaciones a favor de los inguilinos, se

hizo notoria la actitud paternalista por parte del Gobierno de 1a

Ciudad, primeroco al permitir gue se mantuviera wvigente el Decreto Jde

congelacién de rentas, que AQebid ser de naturaleza transitoria y qgque

si bien tuwvo su Justificacion en =su momento nistdédrico por 1a

situacion especial que le dio origen, con sua larga vigeancia se

convirtid en un verdadero problema econdmico y social, gue aun no se

na terminado Ade superar.

En segundo lugar por las reformas a los codigos Ccivil y

de Procedimiento cCiviles asi como a Ley Federal de Proteccién al

Consumidor, gue permitian alargar excesivamente el procedimiento, lo

que produljo la mayor escasez de vivienda para rentar gue ha wvivido l1la

ciudad de Meéxico, ya gque tampoco habfia inversionistas gue guisieran

construir inmuebles nuevos para este f£fin.




En un pais como el nuestro,
abusaxr

27
Aonde la idiosincrasia es de
dAe los derechos con gue se cuenta,
fue desastrosa,

la realidad gue se presentd
Ya gue los inguilinos gue tenian posesiédn de un bien
arrendado, abusaron de estas posibilidcdades

legales y utilizaron el
procedimiento como un subterfugico para dAilatar la desocupacion de los
inmuebles,

Pagando rentas minimas o© no realizando pago alguno.

Todas estas situaciones b4 muchas otras mas , de
econdmico Yy politico,

tipo
dieron como consecuencia un deteriorco en las
relaciones de las partes que intervienen en el arrendamiento y los
arrendadores después Ae lograx la desocupacion Ae sSus inmaebles,
determinaron no volver a rentar y los gue decidieron seguir rentando,
scolicitaron precios exorbitantes por sus inmuaebles,

pues sSu intencidén
era protegerse a futuro para cuando tuvieran gue entrar a Jjuicio con
los inquilinos,

lo gque origino una mayor escasez de vivienda en 1a
ciudad mas poblada del mundo.

En el afio 1992,

se iniciaron reformas legales promovidas
Ppox el entonces Presidente Aae ia Republica, Carlos Salinas de
Gortari, siendo el primero Ade esos cambios, el de l1la competencia de
l1a Procuraduria Federal del Consumidor para conocer de asuntos
inguilinarios gue cesd cuando sSse reformo la Ley Federal de Proteccion
al consumidor gue se publicd el 24 dAde Aiciembre Ae 1992 Yy gue oOoOmitids
Aae Planco las dAisposiciones legales gue
conocer de esStos asuntos,

le deban facultades Ppara
concluyendo asi una época de erxor Jjuridico
Ppara el procedimiento Jjudicial.



28

En esos mismos dias, el 30 Ade diciembre e 1992, se

pPublicd en el Diario Oficial de la Federacicon, el Decreto mediante el

cual se deja sin efectos el Decreto de 1948, gue pProrrogsd por tiempo

indefinido 1la congelacidn del monto Ae las rentas ae inmuebles

destinados a habitacidén b4 a toda clase de comercio =4 industria,

aungue para la entrada en vigor de este iskBltimo Decreto, se manejaron

Plazos AdQAiferidos, gue van desde 30 dias hasta 4 anos, por 1o gue aun

en estas fechas existe una minima parte de inguilinos protegidos por

el ancestral decreto de congelacidn de rentas.

Por wltimo, estin las reformas gue sufrieron el <ocdaigo

Ciwvil, el Ae Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccidn al
Consumidor, en materia de arrendamiento imnmobiliario, mediante un

Decreto que fué publicado en el Diario Oficial de la Federacién e1 21

de Julio Qe 1993, el cual establecidé en =su Articulo Transitorio
Primero, gque la entrada en vigencia de dichas reformas, seria a los
90 Aias Ae su publicacidn, lo gue significa gue entrarian en vigencia

el Aia 19 de Octubre de ese mismo ano.(8)

El anmnuncio de estas reformas, trajo como consecuencia gue

grupos populares, iniciaran una serie Ade manirfestaciones plantones y
marchas en diversas calles y avenidas asi como en el zdcalo frente a

las oficinas de la Regencia de la ciudad, con el fin de manifestarse

en contra Ae las reformas a la Ley en materia de arrendamiento

inmobiliario.

(8) Cfr. Diario Oficial Qe la Federacion,
1993 .

publicado el 21 de Julio e
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Antes de la publicacidn de estas reformas, ya existia
descontento entre la poblacidn de inguilinos, pues como ya se dijo,
recién se habfa publicado el Decreto gue ordenaba el descongelamiento

de las rentas, lo cual también los tenia intranguilos.

En esos grupos de manifestantes se vio el oportunismo de
dAiversos grupos politicos gque aprovecharon 1a actituad Ae
inconformidad de la poblacidén inguilinaria para tomar fuerza, siendo

el principal Ade ellos el Partido de la Revolucién Democriatica.

Para ese ano de 1993, la situacidn econdmica y politica
Adel pais, Prodemos considerarla estable, aungue con la preocupacion
del partido en el poder, Ppor la inmediata venida de las campainas
aelectorales pPara Presidente Ade la Republica, asyt como senadores ,

Diputados Yy Representantes a la asamblea para la ciudad de México.

Poxr ello., Gobierno de la ciudaa Ae México cedio
parcialmente ante las presiocones politicas, pues con el £in Ade
mantener una supuesta situacion de orden Y concorxdia entre 1la
ciudadania, declinds ante los manifestantes Y acepts realizar
modificaciones, pero sd4lo en cuanto a la entrada en wvigor dQdAe Aicho

ordenamiento.

Como wuna medida para mantener 1a estabilidad, con fecha
23 Ae Septiembre Jde ese mismo aino, se publicd otro decreto en al

DPiario
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Oficial de l1a Federacidn, ahora con el fin de cambiar la fecha Jde

entrada en vigor de las reformas, con el cual se modificaron los

Articulos Transitorios Ael Decreto gque pPublico las reformas,

especificamente en cuanto a su entrada en vigor, el cual se publico

en los siguientes términos:

TArticulo Unico.- Se reforman los articulos transitorios

Ael dAiverso por el gue se reforman €l CSAigo Civil para el Distrito

Federal en materia comin y para toda l1a Repliblica en materia Federal,

el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley

Federal de Protecciédn al consumidor. Publicado en el Diario Oficial

Ae la Federacidn el 21 de Julio de 1993. Para gquedar como sigue:

PRIMERO.— Las disposiciones contenidas en el pPresente

Aecreto entraran aen vigor el 19 Aea Octubre de 1998 . Salvo lo

dispuesto por los transitorios siguientes.

SEGUNDO . — Las disposiciones del pPpresente decreto se

aplicaran a partir dAel 19 de octubre de 1993. Unicamente cuando se

Ttrate de inmuebles gque:

I.— No se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 19937
IX.— Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993.
IXT.—~ Su construccidén sea nueva, siempre gue el aviso dAde

Tterminacicn sea posterior al 19 de Octubre de 1993.
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TERCERO.— Los Juicios h'd procedimientos Judiciales h'd
administrativos actualmente en tramite, asi como los gue se inicien
antes del 19 de octubre de 1998, Aerivados Ade contratos de
arrendamiento de inmuebles para habitacidn y sus préorrogas gue no se
encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior
SsSe regiran hasta su conclusidén, por las disposiciones del Ccoddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de
Proteccidén al Consumidor vigentes con anterioridad al 19 de octubre

de 1993." (9)

Mediante 1la promulgacidéon e este Segundo Decreto, sSe
modificaron los Articulos Transitorios Ael Primerxr Decreto,
posponiendo la entrada en vigor de las reformas, para los inmuebles
destinados a casa habitacién que se encontraran rentados en esa
fecha , también guedaron exceptuados Jde la entrada aen wvigor, todos

aguellos inmuebles gue se encontraran en Jjuicio en ese momento.

Como consecuencia de lo anterior, se proauce 1la
aplicabilidad del nuevo procedimiento a los inmuebles destinados al
uso comercial y los de casa habitacién gue se celebren posteriores al
19 de octubre dAe 1993, convirtiéndo a esa fecha en el inicio de 1a
duplicidad procedimental, el anflisis dAetallado de 1la manera en gue
gquedd conformado el CSdigo de Procedimiento Civiles, a partir de las

reformas, lo realizaremos en el Capitulo siguiente.

(9) Diario Oficial de la Federacién, publicacidn del 23 de Septiembre
de 1993.




CAPITULO II
ANALTSIS DE LOS PROCEDIMIENTOS JUDICIALES VIGENTES EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

Como ya se menciono, la manera CoOomo se pusieron en vigencia

las reformas en materia inguilinaria, trajo como consecuencia la
pProblematica Ade gque actualmente tengamos Aos tipos dAistintos de
pProcedimientos para resclver las controversias derivadas dAel
arrendamiento inmobiliario, al primero dJde ellos, gque Sse encontraba

vigente antes de las reformas del 19 de Ooctubre de 1993, al gque

llamaremos para efectos de este estudio EL. PROCEDIMIENTCO ANTERIOR y el
segundo gue resulta después de entrar en vigencia las reformas, al gue

llamaremos EL PROCEDIMIENTO NUEVO, esto con el f£in establecer con

claridad cuando hablamos de uno y cuando del otro.

En PpPrimexr término, nos referiremos al Procedimiento

Anterior, gue estd contenido en el Titulo Décimo Sexto Bis del <Ccédigo

Ade Procedimientos cCiviles, cuyas ultimas modificaciones, fueron las
ordenadas mediante los decretos de 7 de febrero de 1985 Yy 10 Ade Enero
de 1986, con entrada en vigor estas ultimas a los 90 Adias de
publicacion.

sua
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A) EL PROCEDIMIENTO ANTERIOR EN MATERIA

DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

En febrero de 1985, se establecid el Titulo Decimo Sexto
Bis, AQAel <CcéAigo de Procedimiento civiles, en el cual se incorpord un
Procedimiento especifico para tramitar las controversias Qerivadas del
arrendamiento inmobiliario, ademias Ae ’

reformarx el coaigo
otorgamiento de

facilidades
pPropietarios de inmuebles en renta,

Cciwvil b4
ordenar @l

administrativas a los

Para gue los pudieran vender a los
inguilinos gque los ocupaban.

Lo gue se buscaba <con esas disposiciones, era regularxr JdJde
manera méis eguitativa y acorde a la realidad econdmica Ae esa época,
las relaciones Ael arrendamiento

inmobiliario,

gquiza con Duena
intencidén,

pPues por un lado

se busmcd un
comparado con el

gque ya existia,
otro, otorgando =

procedimiento mas Agil,

para resolver estos Jjuicios y por el

loss ingquilinos 1l1a garantia Jde permanencia en el
inmuedle, de por lo menos tres afos yYa gue consideraba obligatorio el

periodo minimo Ae un ano para el contrato Y i prorrogsa cambien
obligatoria hasta por dos anos mas,

a eleccidn del arrendatario y en
caso dAe asi convenirlio entre l1as partes,

las facilidades para gue se
vendiera al inguilino el inmueble rentado.
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Sin embargo, gqueas en buenas intenciones Porgue en la
practica debido al abusoco de los mecanismos legales, no se logrd el f£in
que sSe pretendia. Ahora, revisemos en Qgue forma sSse estructurd Jdicho

procedimiento.

En el articulo 958 se prevée que para el ejercicio de las
acciones de ese TIitulo, el arrendador deberd exhibir con su demanda el
contrato ae arrendamiento correspondiente, en caso Ae haberse

celebrado por escrito.

Lo anterior presupone gque corre a cargo del arrendador l1la
obligacion e acreditar la relacidsn contractual Y desdAde luego, el
mejor medico de prueba para ello es el propio contrato; Sin embargo no
se establece gue sea indispensable y para el caso de gue no se hubiera
celebrado p=1-3 escrito, el arrendador poara acreditarlo mediante

confesidén Judicial del arrendatario.

En el articulco 959 refiere, gue una vez admitida la demanda
con los documentos y copias regqueridas, se correra traslado de ella a

la parte demandada y se le emplazarid para gue la conteste dentro del

término de cinco aAias-

Desde luego gque @l actor Adebexrs formularxr su Aemanda ,
cubriendo todos los reguisitos procesales gue se exigen para este

escrito, a fin Qe gue el juez gue conozca de ella, la admita y ordene

el emplazamiento.
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sSlo cuenta con cinco dias Ppara Aar

Bl demandado
ordinario civil que

concede

contestacidn, -3 diferencia del Jjuicio

nueve dias para la contestacidn.

EY articulo 960 Ade ese ordenamiento nos senala que el

los términos previstos en el

demandado formulard la contestacidn en

ese <oddigo. si opusiese
se dar4d vista con ellas al actor para

excepciocones Ae conexidad,

articulo 260 de
litispendencia o cosa Jjuzgada,
gue ofrezca las pruebas gque considere oportuno. (10)

El articulo 260 al gue nos remite, contiene los requisitos

de forma gue ha de contener todo escrito de contestacidén de demanda y

gque son los mismos gue se sefnalan para e} escrito inicial de demandAa,
Per lo gue refiere a las excepciones gQue sefiala, estas son de las
perentorias o sea gue ponen fin al procedimiento, es por ello gue para
no dejar al actor en estado de indefensicén, se le da l1la oportunidad de
parte, Para resolver incidentalmente sobre

ofrecer Pruebas de =13
dichas excepciones.

Asimismo se establece en el numeral Jde referencia, gue en
los casos en gque el demandado formule reconvencion, lo debers hacer en
el momento de producir su contestacidn, anexando copias para qgque sSse
a fin de gue la conteste dentro de un

corra traslado de ella al actor,

tarmino similar de cinco Afifas.
CoAdigo de Procedimjentos Civiles para el Distrito Federal.

(10) Cfx_
México. 1994.
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Para el supuesto de gque el demandado oponga reconvencion en contra del
actor, lo cual es sumamente frecuente en la practica, pues con ello se
obtiene l1a posibilidad de retardar la duracidén del procedimiento, el
demandado generalmente reconviene el pago de mejoras realizadas en el
inmueble aungue no las haya realizado, lo gque pone al actor en una
posiciédn de demandado reconvencional, es por ello gue se le concede el
mismo término gue al Jdemandado en el principal para gue formule su
contestacidén, la cual se dJdeberada elaborar también en términos de 1lo

previsto por el articulos 260 del cdéddigo a estudio.

El uvltimo parrafo del articulo 271 del mismo ordenamiento,

establece gque sSe presumiran confesados los hechos que se dJdejen de

contestar, =in embargo se tendrd por contestada en sentido negativo,
entre otros casos cuando el inguilino sea el demandado, sin embargo no

prevé lo mismo cuando se deje de contestar la reconvencion.

Desde luego gue esa es una negativa rficta, sin presentacion
de argumentos o defensas, por lo gue, aungue sSe tenga por contestada
en sentido negativo, no controvierte los hechos de la demanda, pues no

afirma gue sSean otras las circunstancias ae los hechos gque Sa le

imputan y solo gueda como una negacidén simple.

El articulo 961, indica gue una vez contestada la demanda y

en sSu caso la reconvencion, el juez seinalara de inmediato AdAia y hora
para ia celebracién de una Audiencia Previa y de Conciliacion aentro

de los cinco dias siguientes.
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Licenciado Rosalfo

Ael
Ade

Audiencia

la opinidsn

conocerxr
Previa '

Bs importante

sobre lo que es , l1a

Valdowvinos,

Bailon
gQuien al respecto sehala:

conciliacidén,
ante la presencia

TEs el acto procesal en el gue el Jjue=z,
de las partes QAepura el procedimiento y resuelve sobre las excepciones

Planteadas.
deberia

Conciliacidn
gque es la conciliacidén
nada en el

Audiencia de

Pensamos gque la

concretarse a su objetivo principal y cierto,
de los interes opuestos Jde las partes, sin entrar para

terrenco de las excepciones-*"(121)
copiada Ael procedimiento

La rfase conciliatoria fue
Laboral, asi como del Procedimiento Adaministrativo gue se sigue ante
la Procuraduria Federal Ael Consumidor > En ella el Secretario
Conciliador exhorta a las partes para avenir sus interés y les propone

controversia mediante la celebracion de un

terminacion AaAe 1l1a

la
con el cual se fin a la controversia.

convenio,
La conciliacicon busca gue ambas partes cedan algo de sus
para evitar seguir un procedimjiento hasta sus ultimas

Pretensiones,
generalmentes astos convenios versan sobre un plazo para

consecuencias,

la desocupacicn y en algunos casos sobre la condonacicon de rentas gque
(11) Bailsdn Valdowvinos, Rosalio. "Derecho Procesal Civil® EAQ. Pac S.A.
Ae C.V., México, 1993, pasg. 16
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se adeuden; Es un buen metodo para resolver la l1itis, pPues con este

£in a la controversia y las partes obtienen una

mecanismo, Sse pone
lo gue produce

seguridad Jjuridica respecto al plazo para desocupacidn,

una economia procesal y reduce el costo de los gastos gue sSse generan
con el juicio.

resolver

ni

Desde luego gque no todos los casos s logran

incluso existen casos en gue las partes
es por ello gque con el
de

mediante la conciliacidn,
siguiera se presentan a la audiencia previa,
fin de reforzar esta figura juridica se faculto para la aplicacidn

medidas de apremio para sancionar a guiénes teniendo obligacidcon de

hacerlo no comparezcan a dicha audiencia, como se JAdescribe en ol

segundo Yy uUltimo parrafo del articulo a gue nos referimos.

ordena gque para el caso de

Enseguida, el articulo 62
al

desacuerdo entre las partes se continie con la audiencia y otorga

Juez las miss amplias facultades de aAdireccion procesal para examinar,
en su caso las excepciones de conexidaad, 1 itispend-in.:ia' b’ coéa

Juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

el juez en usco Ae esas facultades, Jdicta por

En ese acto,
resuelve sobre

conducto Adel Secretario Conciliador el acuerdo que

estas excepcicnes, si es gue fueron planteadas en tiempo y forma.

cCon el fin de evitar retrasos innecesarios, en €1 segundo

paArrafo Ae ese articulo se establece gue la resolucidn gue se dicte en
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auungue con

mencionan en los

civil, son

sSlo sera apelable en el efecto devolutivo,

esta audiencia,
resuelva

excepciones gue se
ordainario

peroc en

sobre las
mismas que en
Y ponen £in al procedimiento,
sin suspensidn del procedimiento.

ella se
paArrarfos gque Juicio
excepciones perentorias este

caso se sustancia ante la Sala,

anteceden ,

En el siguiente articulo, el 963 ordena gue concluida la
Audiencia Previa y de Conciliacidén y siguiendo el supuesto de gue no
se logro la conciliacion entre las partes., el Juez ordena Jgue se

iniciando con el periodo de ofrecimiento de
diez Afias rfatales

reciba el pleito a prueba,
las partes, el taermino de

pPruebas , concediendo a
que empezaran a contarse desde el dia siguiente

pPara su ofrecimiento,
al de la notificacidén del auto gque manda abrir el Jjuicio a prueba.

gque el legislador utiliza dos términos
gque se

misma situacion, pPrimero Jdice

articulo se
Juicio t_ 3
sentido

Se observa aqgui,
distintos para identificar 1l1a

mandars recibir el pleito a prueba y al final del mismo
situaciocn diciendo gue manda abrir el

1la primera expresion
&l pleito™

dAenota urn

Se
y al rinal Jde

refiere a 1a nisma

guiza porgue en

pPrueba,
bélico al referirse a la controversia como
1la redaccion el legislador trata de enmendarlo dando un Ttono mas
Jurfdico, con la expresicon "el Jjuicio®™.
motivo de nuestro estudio Polemizar sobre estas
ntar © en el

No es
Pero resulta interesante observar Y

pais siempre existe por parte de los

cuestiones,
aspecto legislativo de nuestro
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legisladores, un prof_undo miedo a utilizar el lenguaje de manera
fuerte Y contundente, prefiriendo utilizar uno suave,
gentil para AdAisimular el sentido de la expresién,

con un Ttono
los legisladores

lo cual deja ver gque
antes

que nada son politicos que cuidan su
Ppermanencia en dicho medio, pero como éste no es el tema a estudioc, es
mejor continuar con l1la materia gue interesa analizar.

Anora se analiza el contenido Ael parrafo
articulo 963, el cual

segundo Ael
reza gque para el ofrecimiento, admision
pPreparacién y desahogo de pruebas se sSeguirdn las reglas establecidas

para el Jjuicio ordinario ciwvil.((12)

Este es uno de los puntos fundamentales en la defensa de un
inguilino, pues como ya se menciond, el objeto de litigar un Jjuicio Ae
arrendamientc inmobiljario es unicamente con el £in Qe obtener un
mayor plazo para la desocupacion del inmueble y el hecho de se remita

a las disposiciones

generales Ael
ofrecimiento,

Juicio

preparacion Ae
sinnumero Aea

orainario civil Para el
admision v

las pruebas, ~facilita al
Ademandado un posibilidades

legales para alargar el procedimiento.

Aae untilizar subterfugios

Vamos a analizar como as ese ofrecimiento,
desanogo Ae pPruebas

admision Y
ordinario civil.

conforme a las Aisposiciones

para el Juicio

(12) Ibpidem
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En primer lugar, nos referiremos al ofrecimiento, en el

pPrimer parrafo dAel articulo 963, se establece un termino de diez dias
para el ofrecimiento, mismo plazo Jgue sSe sehala en el

articulo =290
.para el procedimiento ordQinario <civil,

Adurante ese plazo cada una de

las partes formularsd por escrito dicho ofrecimiento, relacionando cada

una Ae las pruebas con uno o varios de los hechos controvertidos de la

demanda, de la reconvencidn o de sus respectivas contestaciones.

aAaungue alguna de las partes haga su ofrecimiento en forma
inmediata en cuanto se abra el periodo de ofrecimiento de pruebas,

Sse
debera dejar transcurrir el termino de ley., para esperar a gue la otra
haga =su ofrecimiento, incluso puede darse el caso de gue ambas partes
hagan su ofrecimiento en forma inmediata, aun en ese caso se debersa

esperar a que concluya el plazo, para gue seae dicte el auto admisorio

sobre las mismas, ya que hasta el dltimo Adfia se pueden ofrecer pruebas

adicionales a las ofrecidas, pues no es regla gue sSsea un solo escrito

para su ofrecimiento y pueden ser varios, incluso uno por cada prueba.

Una vez concluido el plazo de su ofrecimiento,

se dicta el
auto admisorio de pruebas,

mediante el cual se admiten las gue hayan

sido debidamente ofrecidas y relacionadas, perco dssechando las gue no

hayan sido presentadas conforme a derecho.

En el mismo auto admisorio, el jJjuez sefalard AaAia y hora
para la celebracicn de la audiencia dAde ley o Ae desahogo de Pruebas,
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en dicho auto y de conformidad a como hayan sido ofrecidas, ordenara

la preparacidén de las pruebas admitidas.

Desde luego gue sdélo admitirda aguellas gue sSirrvan para
probar hechos controvertidos y desechara aguellas gQgue nada tengan qgue
ver con la controversia. En este tipo Qe Jjuicios Qe arrendamiento, es
de lo mas comin VvVer gque se ofrezcan pruebas gue nada tienen gue ver

con la l1itis.

Es importante establecer cual es el concepto de prueba y al
respecto el Maestro Eduardo Pallares nos comenta:s *I.a doctrina de 1a
pPrueba Se Jdesarrolla en dos conceptos fundamentales, E-Y saber: al
expresado con el verbo probar, y el gue se menciona con el sustantivo

prueba .

Probar consiste en evidenciar la verdad o la falsedad de un

Juicio, © la existencia o inexistencia de un hecho.

Cuando se trata de prueba Jjudicial, esa actividad ha aAe

realizarse ante el Srgano Jjuridsdiccional y convencerlo.

En sentido dJAiverso, el sustantivo prueba significa todo

aguellco gue puede sServir para lograr la evidencia mencionada."™(13)

(13) Pallares, Eduardo. "Derecho Procesal cCivil®" Ob. cCcit. paAg. 359.
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Para JQdarnos una ijidea mas clara de la cantidad de pruebas

gque Ppueden llegar a ofrecerse, en los Juicio Aae arrendamiento,

revisemos el Capitulo respectivo del Cédigo de Procedimientos Cciviles,

referente a pruebas y analicemos cada una de ellas.

El articulo 278, expresa gque para conocer la verdad sobre

los puntos controvertidos puede el Juzgador valerse Ade cualguieaer

Y de cualguier cosa o documento,
s=in mas limitacién gue la

Persona, sSea parte o tercero, yYya sea

gque pertenezca a las partes o a un tercero;
de que las pruebas no estén prohibidas por la ley ni sean contrarias a

l1a moral -

ordena gue las partes en la controversia,
de sus

El articulo 2821,
Prueba de los hechos constitutivos

asumirdan la carga de l1la
en los Juicios Ae

pretensiones, sin embargo, an la practica,
arrendamiento gque se siguen bajo este procedimiento, es el actor gquien

asume la carga de la prueba de ambas partes.

También establece el Cddigo gue el tribunal debe x:-cibir_
las pruebas gue le presenten las partes siempre gue estén permitidas

por la ley y Sse refieran a los puntos cuestionados.

Para tener un mejor pancorama de sobre las pruebas previstas

se debe dar respuesta a la siguiente pregunta: *“JiCuales sSon

en la ley.,
en el csaigo de

los medaiocs de pPrueaba =1 Praebas aexistentes

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal?:
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a) Confesional
P) Testimonial
<) Documental
Aa) Pericial
e) Inspeccién Judicial
£3) Fama publica

g) Presunciones

h) Instrumental de actuaciones
i) Las demids gque no estén prohibidas por la ley*™(143)
a) La confesioconal, la primera dAe la pruebas gque se utiliza
an materia civil

es 1la confesidn,

aesta pPrueba tiene
a una de las

por objeto
interrogax partes en el Juicioco por

la otra,
propios qgque se le

Para gque
declare sobre hechos

imputen, cuando
ofrecimiento se solicita gue se le cite por conducto del
conoce AdAel Jjuicio,

sSe hace su

Juzgado gue
@esto tiene su razdén, ya gque seria imposible gue el
oferente de la prueba sSe comprometiera a pPresentar a su contrarxia.
SimultAsneamente se solicita que se le aperciba para gue en el casoc dAe
no comparecer sin Justa causa, sa le tenga por confess de aguellas
posiciones que sean calificadas de legales.

El Jue=z al admitcir esca Prueba ordenar& sSe cite al
confesante mediante notificacidn personal, lo gque generalmente sSse hace
con instructivo, en el Adomicilio gue se haya sefalado para oflr ¥y
recibir notificaciones.

(14) Baildn Valdowvinos, Rosalio. "Derecho Procesal Civil" Oob. cit.
Pa3g. 29.
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El Jjuez acuerda la peticion de apercibimiento en sentido

afirmativo ¥y reguiere al confesante para gue acuda a la cita gue en su

calidad de autoridad Jjudicial le .esta formulando ¥y le hace saber que

para el casc de gue no comparezca a Aicha citacidén tendra un castigo,
gque consistira en tenex

poxr contestados en sentido afirmativo los
hechos gue Se le imputan.

De esta manera,

al no acudir el confesante a desahogar la
audiencia b4 hacerle efectivo el apercibimiento, se le tienen poxr
confesados los hechos,

produciendo la figura Juridica dAe la confesion
ficta.

Existe una excepcién a 1la regla,

para gue se Jdeclare 1la
confesién ficta Yy consiste en gue a guien se cite para ser confesado

Se encuentre legalmente incapacitado para acudir a l1la audiencia,

una
causa puede sSer por un estado de gravidez en su salua,

o gue AQAebers
acreditarse con oportunidad y deberia ser ratificado por un médico ante

1a presencia judicial.(15)

Como se aprecia esta excepcion a la regla, es uno de los
subterfugios legales gque se PPueden utilizar para gue al demandado
logre —Hjustificando su inasistencia Aiferir la fecha del desahogo de su
confesion v con ello prolongar por mas tiempo, 1a posesidon Ael
inmueble arrendado.

(1S) Cfx.

Bailon Valdovinos, Rosalfo. Ob. Cit., piag. 31
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También se produce la confesidén ficta, cuando el confesante
comparezca a la audiencia, pero se niegue a declarar o dJdeclarando,
insista en no responder afirmativa © negativamente.

otra prueba gue también es frecuentemente
consiste en hacer comparecer al

Testimonial,
para gue Jdeclare sobre los

L)
esta

utilizada, es la Testimonial,

Juicio a una perscona ajena a las partes,
relacionados con la controversia, conocidos por ella a través
dice el Ccdaigo gue todos los gque tengan conocimiento

hechos
sentidos,
estin obligados a declarar como testigos.

de sus
de los hechos,

Bl articulo 357 del CcCsosaigo de Procedimientos civiles,

partes tendrin la obligacidn de presentar sus

entregardn las céadulas Ae

gue 1las
estén imposibilitadas para

establece
testigos para cuyo efecto se les
Sin embargcoe cuando realmente

bajo protesta de decir verdad Yy pedirisn

Propios
notificacidn.
hacerlo asfi lo manifestaran,

gue se les cite.
El juez ordenard la citacicon con apercibimiento de arresto

por 15 dfas o multa eguivalente hasta 15 Adias de salario minimo
gque aplicars al testigo

nhasta

general diario vigente en el Distrito Federal,
gue no comparezca sin causa Jjustificada o gque se nieguen a declarar.
sefalamiento de domicilio Ade alguan

En caso e gque al
testigo resulte inexacto o de comprobarse que el oferente de l1la prueba
se

solicitd su citacidén con el propdsito de retardar el procedimiento,
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impondra& al promovente, una mualta eguivalente hasta <treinta dias

Ae
salarico minimo general vigente en el Distrito Federal en el momento
imponerse la misma,

de

sin perjuicio de gue se denuncie la falsedad
gue sSe nubiere

en
incurrido, debiendo

declararse
cestimonial.

desierta la pPrueba

De 1o anterior,

se colige gue la preparacicon de la prueba
Aebe recaer al oferente de la misma, pero en

razdédn Ade la facultad gue
tiene 1 demandado de manifestar

*bajo protesta de decir wverdad®" gue
le es imposible presentar al testigo,
de

revierte al actor la preparacioén
este ultimo, guien Trealmente tiene

gque
Preccuparse de Vvigilar gue se prepare la cédula y de gue el actuario
acuda a practicar la notificaciocn.

la probanza, ya Qqgue s

En la Praccica,

en los Juicios Ae arrendamiento, al
objetivo del demandado o demorar al procedimiento, para ello se
estila solicitar se citen a testigos, inclusive con domicilio fuera de
la jurisdiccicédn Ael Distrito Federal, lo gque obliga, para el caso Qe
admitirse, gque Adeba realizarse el

Aesanogo e 1a Prueba mediante
exhorto, lo que trae COmMmOo consecuencia una Ailacion procesal .

Aungue para este

caso el
el otorgamiento Ae

Jue=z exige al oferente AdAde 1la
praeba , un deposito para garantizar el pago de una
malta para el caso de gue resulte inexacto el domicilio
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c) La documental:; también encontramos esta prueba, que se

refiere a todo tipo de documentos gque sSirvan para acreditar los hechos

controvertidos del Juicio:s esta prueba se clasifica en publica Y

pPrivada:; La primera se refiere a documentos publicos o sea en los gue

interviene algun 4Srgano oficial y la segunda, se refiere a documentos

privados, como son los celebrados entre particulares, caso tipico es

el contrato de arrencamiento.

e) La pericial, es otra de las pruebas de uso frecuente en

estos procedimientos, consiste en la opinién gue sobre una c<ciencia,

arte u oficio, da una persona autorizada en el tema, esta puede versar

sobre avaliio, para probar los posibles Jdafhos, mejoras o reparaciones

al inmueble:; y sobre grafoscopila, para el caso de que se aestén negando

las firmas insertas en los contratos, © recibos de renta © en alguan

otro documento gque se exhiba como prueba y gue contenga firmas.

La ley exige, gque al ofrecerse esta prueba, se senale al

perito y se debersa regquerir a 1= otxra, para gue sefale el sUyo.,

apercibido de gque en caso dAe no hacerlo, le serid nombrado uno por el

Juez, pero siempre ambas partes deben tener a su propio perito.

Establece gue cuando los peritajes gque rindan las partes,

sean notoriamente diferentes en su resultado, se procederi a nombrar

por el Tribunal, un perito tercero en JAdiscorAdia, el cual emitira el

dictamen definitivo gue utiliza el juez para fundamentar la sentencia.
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£) La Inspeccidon judicial, esta prueba consiste en el

examen sensorial dAirecto realizado por el juez, en personas u objetos
relacionados con la controversia y se practica en forma directa sobre
aguello gque ha de Iinspeccionarse o revisarse a travées de la vista en
lo= Juicio Ae arrendamiento, se estila ofrecer esta prueba, cuando

existe conexidad de la causa o cosa Jjuzgada.-

<) La Fama publica, es un medio de prueba consistente en el
conocimiento generalizado gue tienen las personas de un hecho relativo

a personas o cosas, esto se prueba por medioco de testimonio directo.

Nn) La presuncional, es la prueba mediante la cual la ley o
el SJuez deducen partiendo de un hecho conocido, la wverdad sobre otro
desconocido , las presunciones se clasifican en legales y humanas, 1la
primera de ellas es la deducida por la ley ¥y la segunda es la deducida

por el Jjuez.

i) La Instrumental de actuaciones, por ultimo podemos citar
la prueba gque refiere a todos los documentos gue en sSu contexto forman
el propio expediente b4 las actuaciones asentadas en las actas

circunstanciadas de las audiencias celebradas.

El articulo 964 del CéSAigo de Procedimientos Civiles ordena
gque qAentro de ‘lo8 ocho dias siguientes a la conclusion del periodo de
ofrecimientco de pruebas, el juez citars a las partes a la Audiencia Ade

Pruebas, Alegatos y Sentencia.
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Lo anterior resulta imposible, debido a la carga de trabajo

de los propios tribunales y al numero y tipo de pruebas ofrecidas, gue
regquieren de wun mayor plazo para Su preparacion, por 1o gue en la
practica esta audiencia Qe ley se programa aproximadamente a un mes de

la fecha en gue se dicta el auto admisorio.

En la audiencia Qe pruebas alegatos b sentencia, Se

observardan las siguientes reglas:

I.— El1 juez sdlo admitira las pruebas que se refieren a ios
hechos controvertidos. Esta instruccidn gqueda sin efectos, pues al
momento de dictarse el auto admisorio de pruebas, se debieron revisar
Y admitir sdlo las gque refieren a los hechos controvertidos y desechar
Ae plano las gque no tuvieren nada gue ver con la litis, por lo gue una
vez admitidas, ya no pueden desecharse en la audiencia de ley si no

existe para ello fundamentacién legal aplicable al caso.

Lo anterior es porgue al desecharla sin fundamento, se
corre el riesgo dAe viclar la garantia constitucional de legalidad, ya
gque 1a parte a guien le desechen la prueba en estos términos puede
alegar gque no sSe respetaron las reglas del procedimiento y en el caso
de promover un Juicio Ae garantias, ganar el amparc Jgue condene a

reponer el procedimiento a partir de esa prueba. (16)

(16) Ccrr . Castro, Juventino - Lecciones Ae Garantias b4 Amparo.
Edjitorial Porria s.a., Meéxico, 1981. pag. 56
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S
Las pruebas se desahogardan en la audiencia,

en el orden que el
Juez AQAetermine,

atento a su estado de preparacidn.

Lo gue lleva a
rensar qgque, PPara el caso de gue no haya prueba preparada, no habra
ninguan desahogo en 1a fecha senalada para

ello b4
conclusidén de gue la parte demandada no

llegar a la

va a realizar ninguin acto para
preparar alguna prueba, pues no tiene interés en gque se agilice el
procedimiento

lo gue resulta que es el actor
las gesciones

v se dicte sentencia, dQAe

quien debe realizar todas

necesarias para gque se
preparen las pruebas Y Sse concluya raApido con este periocdo dAel Jjuicio.

IIXI.- Se oiran los alegatos de ambas

partes .
es una figura romantica dAel Jderecho.,

Esta etapa
jJuridAica,

totalmente inusual, ya
gque ninguna de las partes expresa dichos alegatos y en la audiencia

con el fin de cubrir el reqguisito y acreditar que se dico cumplimiento
a l1la formalidad, en el acta respectiva se asienta en forma rutinaria

la leyenda “las parces alegaron

verbalmente 1o

convino”, sin gque en realidad ninguna de

gue a su derecho
ellas formule argumentos <con
los cuales trate dAe convencer al Jjuez dAde

gque los hechos arfirmados han
sido probados y que les asiste la razdédn y el derecho.

IV.— E1 3Jjuez pronunciara su

sentencia Jde manera breve Yy
concisa,

a m#és tardar dentro de los ocho dias siguientes a 1la cele®sbra-—
cion de la audiencia. Este acto gueda fuera de 1la propia audiencia y

solo refiere al término Ae gue Aaispone

el Juez Parcra resolver en

definitiva, por 1o gue no se puede considerar regla de 1la audiencia.
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Al revisar la manera en gue ha de celebrarse la audiencia
sin

sera de fdcil realizacion,

la impresion de gue estsa
ya gque siguiendo lo dispuesto en el parrafo segundo
Juicio ordinario

Ae ley, da

embargo no es asi,
seguir las reglas AJQAel

por no estar debidamente preparadas o
ordene diferir 1a

del articulo 963, gque ordena

hace gue con facilidaa,
permitirlo las labores
el demandado logra su

civil,
se

Ael Jjuzgado,

por no
cometido de alargar el

audiencia con lo gue

tiempo de posesicén del inmueble.
Por ultimo este TIitulo Decimo Sexto Bis, indica en el

los incidentes gue se planteen en el procedimiento
articulco 88 Ae

Yy se sustanciaran en téerminos dJdel
la resoclucidn dJdebers pronunciarse en la audiencia

articulco 965, gue

no lo suspenderan

este oddigo, pero
incidental.
considerd gue la

El legislador, al redactar este articulo,

parte tediosa del procedimiento estaba en los incidentes y encamind su

pPreoccupacicn a evitar gue con ellos se suspendiera el procedimiento,

pPara evitar gue el demandado alargara el tiempo de AQuracidn.

especifico gue regula el

inmobiliario es

trampas legales

el Titulo

aprecia,
Ae arrendamiento

Como se

procedimiento de las controversias

incompleto y permite

al Ademandado el uso e muchas

para lograr su fin de alargar el procedimiento.
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Otra particularidad de este Procedimiento Anterior, es gque

intermedias v auvtos Aictados en el

todas las resoluciones
aungue si bien sdlo en

procedimiento, admiten el recurso de apelacidn,

Aevolutivo, sin embargo, se Adeben sustanciar en forma

el efecto

autdSnoma cada una de ellas.

B.— EL PROCEDIMIENTO NUEVO EN MATERIA

DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

se centra en las reformas al Coédigo

Esta parte del estudio,
el 19 Octubre Jde

de Procedimientos Civiles gque entraron en vigencia
1993 y gue por la manera en gue se pusieron en vigor, se originsd 1a

Jjudiciales para resolver

las controversias dQerivadas del arrendamiento de inmuebles, ya gue por
cierto tipo dAe

situacidédn de gue exiastan dos procedimientos

un lado dejd vigente el Procedimiento Anterior para

instaaurd uno Nuevo , para otro tipo de

inmuebles b Poxr el otro

inmuebles en arrendamiento.

A partir Ade 1a puesta en vigor de esas reformas al <Ccédaigo
establecids un Procedimiento Nuevo ,

ae Procedimientos Civiles, se
de

rapido, simple y eficaz gue cumple con el principio Constitucional,

impartir Jjusticia pronta y expedita, gque lvnicamente tendra vigencia en

controversias de arrendamiento inmobiliario.
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en el TIitulo Decimo

Estas reformas guedaron comprendidas
Y sSe contiene en los

Sexto Bis del <Cédigo de Procedimientos cCiviles

controversias gue wversen
las

articulos del 957 al 968.

El articulo 957, sefiala gQue a las
sobre el arrencamiento inmobiliarico les sSera&n aplicables
Adisposiciones de este TItulo. =1l Jue=z tendra las mas amplias
facultades para decidir en forma pronta y expedita lo gue en derxrecho
convenga -

A las acciones gue se intenten contra el fiador gque haya

de carscter ciwvil, © terceros por controversias el
las reglas des aste tftulo, an lo
el arrendatario para

otorgado fianza
aplicaran
gque Iintente

arrendamiento,
la accidn

se
Igualmente,
exigir al arrendador el pago de dafdos Yy perjuicios a gque se refieren

conducente.

los articulos 2447 ¥y 2448-JF Ael Ccéddigo Civil.((17)
Este numeral establece gue se Qeben renitirv a esée

todas aguellas controversias que versen sobre

el aestino o £in pPara el cual fue

= aste Titulo a lo=

procedimiento
sin distinguir
tambié&an

arrendamiento,
circunscribe
asli come a los arrendatarios gue intenten accicon en contra

arrendado el inmueble,
Fiadores,
Ade los arrendadores., esto es cualguier controversia gue se Jderive AJde
una relacicn contractual de arrendamiento inmobiliario.
publicado el 21 de Julioco de

Diarico UOficial de la Federacidn,
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Bl articulo o588, establece gque Ppara el ejercicio de
el actor dJdebera

cualesguiera de las acciones previstas en este titulo,
exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente.,

en el caso de haberse celebrado por escrito.
arrendamiento

pero

existir contrato dJde

el caso JQAe no

Aun en
se pueden intentar las acciones bajo este procedimiento,
a Juicio., en los gue

pPreparatorios
gue ostenta

escrito,
sera necesario realizar medios
conste gque el demandado declaro ante autoridad judicial,

la posesidén a titulo de arrendatario y gue el inicio de aicha relacién
contractual es posterior al 19 de octubre de 1993.

958, gue en
reconvencidn,

1la Aemanda ,

Continda ordenando el articulo
b 4 las

pPruebas

contestacidén = la
gue pretendan rendir durante el

reconvencidn
su poder o al

contestacidn,
partes debersin las
exhibiendo las documentales gue

mediante el cual se hayan solicitado los documentos

en los términos de los articulos 97 y 99

ofrecer

Juicio, tengan en
escrito sellado,
gque no tuvieren en =su poder,
de este CdSdigo.

reformas mis Iimportantes del Procedimiento
a ofrecer conjuntamente con

las pruebas con Jgue pretenda
logra gue

Es una de las

@l obligar a las Partes

Nuevo, ya gue
estos escritos bisicos Adel
acreditar los hechos sobre los gque funda sSus pretensiones.,

se reduzca sustancialmente el tiempo de duracidn del Jjuicio.

Procedimiento,
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El ordenamiento legal establece en el articulo 959, gue una

vez admitida la QdAdemanda con los documentos Y copias regueridas, sea
correra traslado de ella a la parte demandada, sefhialando el Jjuez en el
auto de admisidn, fecha para la celebracidén de la audiencia de ley,
gque deberd fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a 1la fecha del

auto de admisidén de la demanda.

Esta es otra de las reformas destacadas del procedimiento,
vya gue al sefalar fecha de audiencia de ley, desde el momento en gue
sSe Aicta el auto gque adadmite a tramite 1a Ademanda , se tiene 1la
seguridad de una fecha para el desahogo de las pruebas gue el actor ya
ofrecid en su demanda y ):as gque pudiera ofrecer el demandado en su
contestacidn, las gque resultaran aAe la reconvencion o de la
contestacidén a ésta, aunque cabe mencionar gue se sefiala la fecha, aun

sin dictar acuerdo sSobre la admisidn dAe dichas pruebas.

Continda sefalando en ese articulo 959, gque el demandado
debera dar contestacion y formular en su caso reconvencidén dentro Ae

los cinco dias siguientes a la fecha del emplazamiento.

Se mantiene al Plazo Ae cinco aifas para contestar 1a
demanda y continda la regla de gque, para el casco de gue sSe formule

reconvencion, esta > of. % ) =2 o ntarse dentro de ese nismo plazo al

momento de producir la contestacidn, por lo gue parece similar, pero
la gran Aiferencia esta an h . obligacion de ofrecer las Prushbas

simultaneamente con la contestacion y la reconvencidn.
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Enseguida, el articulo en comento ordena, gue si hubiera
reconvencicon, se correrda traslado Qe €sta a la parte actora para gue
la conteste dentro de los cinco Afas siguientes a la fecha de

notificacidén del auto gue la admita.

El actor formulara su contestacién a la reconvencidn dentro
de dicho término ¥ simultaneamente ofrecera las Pruebas gque estime

pPertinentes, pues este es el momento procesal oportuno para e€llo.

Ese mismo numeral establece gque una vez contestada la
demanda Y en su caso la reconvencion, © transcurridos los plazos
previstos para ello, el juez admitira las pruebas ofrecidas conforme a
Aderecho bl rechazarcrds las gque no estéen ofrecidas en esos términos,
fijando la forma de preparacién de las mismas, a efecto 4de gue se

desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley.

Es interesante observar como sSe cambia l1la mecAsnica para el
ofrecimiento y la admisicén AQe las pruebas, ya gue sSimultdneamente con
los escritos de demanda, contestacidn, reconvencidén y contestacion a
la reconvencion, SsSe van ofreciendo y una vez gque se produce esta
dltima actuacidén, se dicta auto gque las admite o las desecha, dando

una reforma de fondo al procedimiento, gue lo hace #gil y eficaz.

En el articulo 960, sefiala que desde la admision y hasta la
celebracién de la audiencia se preparara el desahogo de las pruesbas

gque hayan sido admitidas de acuerdo a lo siguiente:
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I.— La preparacién de las pruebas gquedara a cargo de ’1as

partes, por lo que deberdn presentar a los testigos, peritos y demas
Pruebas gue les hayan sido aamitidas y sdlo en caso de gue demuestren
la imposibilidad Qe preparar directamente el desahogo de algunas Jde
las pruebas gue le fueron admitidas, el Jjuez en auxilio dAel oferente
deberada expedir los oficios y citaciones y realzar el nombramiento de
Peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a disposicion
de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de
que cada una de las partes las <Ttramiten y las pruebas se desahoguen a

mas tardar en la audiencia de ley:; (18)

Esta es una reforma de fondo al
disposicidén pone las cosas en su lugar,
partes a

procedimiento, ya gue esta
al obligar a cada una de las
cuidar Yy preparar oportunamente las pruebas ofrecidas por
ellas, al establecer gue la dunica ayuda gue recibira el oferente de la
Prueba por parte del juez, es la expedicicon Ae oficios y citatorios,
POYr lo gue sera suficiente que se

certifigue gue han sido elaborados y

gque sSea E=3% 3

Puestos a suau disposiciodn, para

responsabilidaaa darles
tramite para su preparacidén.

IX.— si l1lamado an

testigo, perito o solicitado un
documento gue hayan sido admitidos como prueba,

no se QAdesahogan éstas
a mas tardar en la audiencia,

Se declararadé desierta la prueba ofrecida
por causa imputable al oferente.

(18) Cfr. Diario Oficial de la Federacidén, publicado el 21 dAde Julio Ae
1993 .
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Esta Fraccidén, es un apercibimiento para Vel oferente de la

prueba, para haga su preparacioén oportunamente, sabedor de gque el no
hacerlo, traerd como consecuencia .que se le declare desierta la prueba

por causa imputable a quien la ofrecis.

El ordenamiento legal en su articulo 961 dispone que 1la
audiencia de ley a gque se refieren los articulos anteriores se

desarrollard conforme a las siguientes reglas:

I.- El juez debera estar presente durante toda la audiencia
y exhortard a las partes a concluir el litigio mediante una amigable

composicidn.

Resulta curioso gue se establezca la regla de gue el Juez
este presente en la audiencia, ya gue en principio todos los Jueces
deben presidir las audiencias de ley que se celebran en sus Jjuzgados,
pero la verdad es gque en la prédctica no resulta asfi y es el Secretario
de Acuerdos e€s quien preside las audiencias sin la pr.-.néia a-l Jue.z,
guiz& el legislador al incluir esta regla, pretendid subsanar esa

deficiencia, pero en realidad esta disposicidén resulta innecesaria.

También le establece al Juez la obligacién de exhortar a
las partes, para concluir el litigio mediante la figura de la amigable
composicién y terminar la controversia mediante la celebracién de un
convenio, de esta forma se subsana la fase procesal de la audiencia
previa y de conciliacién, que se maneja en el Procedimiento Anterior.
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IXI.— De no lograrse la amigable composicidn se pasarsg al

desahogo de las pruebas admitidas y que se encuentren preparadas,

dejando de recibir las gue no se encuentren preparadas, las gue se

declararan desiertas por causa imputable al oferente, por lo gue la

audiencia no se suspenderd ni diferira en ningin caso por falta de

preparacién o desahogo de las pruebas admitidas.

Qué importante son las reformas en este sentido, ya gue la

audiencia de ley se convierte en un término comin y fatal para 1la

preparacién y desahogo de las pruebas de ambas partes, concluyendo en

esa tnica audiencia el desahogo de todas ellas.

IIT.—- Desahogadas las pruebas, las partes alegardn lo que a

su derecho convenga ¥y el Jjuez dictarda de inmediato 1la resolucioén

correspondiente.

Por lo que refiere a la fase de alegatos, igual gue en el
Procedimiento Anterior, =46lo se asienta en el acta de la audiencia,
que las partes alegaron 10 gque a su derecho convino, pero sin gue en
realidad se produzca una argumentacioén formal Qe las partes ante el

juez, sino gque se hace 1z anntzZcién con? mero formalismo procesal gue

indica gque se dAio cumplimiento a esa instruccién del procedimiento.
Es valido exhibir en la audiencia, un escrito de alegatos
gue contenga los argumentos con los gue se pretende convencer al juez,

para gque al momentoc de dictar sentencia, la declare rfavorable.




Por lo gque respecta a la regla de gue deberd dictarse de
inmediato por parte del Juez, la resolucién correspondiente, se
refiere a la sentencia definitiva sobre la controversia, por lo gue en
esa fecha o en los dias inmediatos siguientes, se dicta esa sentencia,

con 1o gue se da por concluida la primera instancia del procedimiento.

Ahora vamos a comentar el contenido del articulo 962, el

cual expresa que: "En caso de gue dentro del juicio a gue se refiere

este Titulo, se demande el pago de rentas atrasadas por dos o mas

meses, la parte actora podrd solicitar al Juez que la demandada

acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos de

consignacidén debidamente sellados, gue se encuentra al corriente en el

pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embargardn bienes de su

propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas."(19)

Este numeral viene a dar la mecanica a seguir en el caso de

incumplimiento en el pago de rentas por parte del demandado, es
conveniente mencionar que después de las reformas Jquedo derogado el

Juicio Especial de Desahucio, que era el procedimiento idéneo para

reclamar rentas vencidas, ahora se hars mediante el mismo

procedimiento y para el caso de gque el demandado no acredite estar al
corriente en el pago de sus rentas, se embragarsin bienes de su
propiedad para dar curso al juicio, sin gue se le aperciba con ninguna

providencia de lanzamiento.

(19) Cfr. Diario Oficial de la Federacidén publicado el dia 21 de julio
de 1993.
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En su articulo 963, nos refiere que para los efectos de
este titulo, siempre se tendrd como domicilio legal del ejecutado,
refiriendose al arrendatario sentenciado a desocupar, el inmueble

motivo del arrendamiento.

Esta dAisposicién es muy congruente con la realidad, pues en
muchos casos se estila sepnalar como domicilio para oir y recibir
notificaciones aun de cardcter personal, uno distinto al del inmueble
arrendado, gQue generalmente es el despacho del abogado que patrocina
al demandado, con lo que se Jjuega después de gquedar firme la sentencia

dictada, ya que también ayuda a dilatar el procedimiento.

En su articulo 264, establece »Los incidentes no
suspenderan el procedimiento. Se tramitar#n en los términos del
articulo 88 de este cdédigo, pero'la resolucién se pronunciarda en la

audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia definitiva."(20)

Este numeral estsd planteado en los mismos términos que el
Procedimiento Anterior y refuerza la idea de gque sea breve y elimina
los subterfugios que producen la dilacién procesal de los incidentes,

los cuales también deben resclverse al dictar la definitiva.

Enseguida al articulo 965 sefala que para 1a tramitacion de
apelaciones respecto del juicio a gque se refiere este Titulo, se

estard a lo siguiente:

(20) Cfr. Diario Oficial de la Federacidén publicado el dia 21 de Jjulio
de 1993.
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autos gque se dicten durante el

Las resoluciones y
una vez interpuesta la apelacidn,

.-
procedimiento y Que sean apelables,
el Jjuez la admitird si procede y reservara su tramitacién para que se
realice en su caso, conjuntamente con la apelacién gue se formule en
contra de la sentencia definitiva por la misma parte apelante. Si no
se presentara apelacién por la misma parte en contra de la sentencia
definitiva, se entenderdn consentidas las resoluciones y autos que
hubieran sido apelados durante dicho procedimiento;

Yy

II.- En los procedimientos en materia de arrendamiento no

procederd la apelacidén extraordinaria.

forma comun por los

Este fue un recurso utilizado an
quienes impugnando

que habfan sido rebeldes al juicio,

demandados
contaban con ternino de tres meses

deficiencias en el emplazamiento,
notificacién de 1la sentencia para hacerlo

contados a partir de 1la

valer y en caso de ganar el recurso lograban dJue sSe restituyera el

proceso a partir de la contestacién de la demanda ganando con ello
por lo menos

tiempo de posesion y en caso de perder el recurso,
Sala en resolver

mantenfan posesién durante el tiempo gque tarda la

dicho recurso.
continuando con el recurso de apelacion, el articulo 966,
en los procedimientos en materia de arrendamiento las

establece que,
apelaciones solo serdn admitidas en el efecto devolutivo.
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Esta disposicién es en sentido general, por lo que incluye

autos, providencia y la sentencia definitiva y trae como consecuencia
gue aungue se apele en contra de la definitiva sera admitida en efecto
devolutivo y en el Juzgado se formara el Testimonio de ejecucidn, con
el cual se puede seguir la ejecucién por separado, mientras se

sustancia ante el tribunal de alzada el recurso.

Pero para gue el Jjuez autorice la ejecucidén, se deberad
otorgar previamente fianza, la cual deberid comprender la devolucidén Ae
la cosa gue deba percibir, sus frutos e intereses y la indemnizacidén

de dafios y perjuicios si el superior revoca el fallo.

También con estos cambios se reduce sustancialmente el
numero de testimonios de apelacién gque se turnan ante las Salas del
Tribunal Superior de Justicia de Distrito Federal para su resolucién,
pues se elabora un so0olo testimonio para el expediente, gue contiene
todas las apelaciones admitidas durante el proceso y reservadas para
su tramitacidén, pero esto solo en caso de gque se interponga apelacidén

contra la sentencia definitiva.

Sigue estableciendo el Cé&digo de Procedimientos Civiles en
su articulo 967, sobre los lineamientos para interponer el recurso de
apelacién y sefiala gque esta debersa interponerse en la forma y términos
previstos por el Titulo Decimo Segundo del Cédigo de Procedimiento
Civiles.
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el 21 de Mayo de 1996 y

Titulo fue reformado
ha de interponerse el

Dicho
Y los términos en gue

establece la manera
respecto sefiala gue deberd presentarse por

recurso de apelacién, al

dentro de los seis dias,
si se trata de sentencia definitiva.

escrito, si se trata de un acuerde intermedio
y dentro de los nueve dias,

Cabe destacar gue al interponer el recursco de apelacidn,

deberd expresar en el mismo escrito los agravios y fundamentos en que
basa su recurso, pues en el caso de que no 1la haga asi, no sera
quedara firme

admitido y auto providencia o sentencia gue se recurre,

para todos los efectos legales a gue haya lugar.

Con el articulo 968, se concluye el Titulo Decimo Sexto
Bis, el cual establece gque en todo lo no previsto regirdan las reglas
generales del Cédigo de Procedimiento Cciviles, en cuanto no se opongan

a las disposiciones del presente Titulo.

Seria diffcil llegar a la necesidad de aplicar alguna de
las reglas generales previstas en el citado Cdédigo, ya gue el

Procedimiento Nuevo contempla adecuadamente los puntos esenciales para

su sustanciacién y prevé todos los supuestos gue puedan presentarse
durante su desarrollo del Jjuicio, ademas establece un mecanismo muy
gque cumple con el objetivo de aplicar 3justicia pronta y

completo,
gque respeta las garantias Constitucionales y que representa

expedita,
lo

una alternativa real para la tramitacién de un juicilo sin trampas,

que trae como consecuencia una verdadera imparticion de justicia.
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Asimismo, después de realizar el andlisis general de las

reglas gue han de seguirse en ambos Procedimientos,
para establecer con precisién

es conveniente

realizar un comparativo entre ellos,
cuales son sus diferencias entre uno y otro procedimientos, lo haremos

en nuestro siguiente tema.

C.= COMPARATIVO ENTRE PROCEDIMIENTO ANTERIOR
Y PROCEDIMIENTO NUEVO EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

Para hacer el andlisis comparativo de ambos procedimientos,

seguiremos la secuela procesal comentando las diferencias en cada

etapa procesal entre uno y otro.

1.~ Escrito inicial de demanda.

Procedimiento Anterior.- Se deben cubrir todos los

requisitos de la demanda gue se contienen el articulco 255 y solo Se

exhibe el documento con gue se acredite la relacidén contractual.

Se cubren todos los regquisitos de la

Procedimiento Nuevo.-
pPero ademids

demanda y se exhibe el documento fundatorio de l1la accién,
Yy cada una de las Pruebas que el actor estime

se ofrecen todas
gque de no hacerlo en este momento ya

convenientes para el juicio, ya

no podrd ofrecerlas en ninguno otro.
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Como se aprecia, en ambos procedimientos se exhibe el

contrato de arrendamiento © el documento gue se usa como base para
poder ejercer la accién, ya que en dicho documento se establecen los

derechos y obligaciones de las partes.

La posibilidad de que el actor pueda ofrecer las pruebas
desde su escrito inicial de demanda, tiene como objeto la reduccidn
del tiempo gue ha de durar el procedimiento; por lo general las
pruebas gque ofrece el actor son: la confesional a cargo del demandado,
la documental privada consistente en el contrato de arrendamiento, la
instrumental de actuaciones y 1la presuncional en su doble aspecto

legal y humano.(21)
2.- El1 auto admisorio

Procedimiento Anterior.— El juez admite la demanda y ordena
correr traslado al demandado, a quien le otorga cinco dias para que la

conteste.

Procedimiento Nuevo.- E1 juez admite la demanda y ordena se
emplace al demandado para gque la conteste en el mismo termino de cinco
dfias, pero ademds sefiala dAdia y hora para la celebracién de la
audiencia de ley en un plazo de 25 a 35 dias contados a partir de la

faecha del auto de admisién de la demanda.

(21) Bailén Valdovinos, Rosalio. "Derecho Procesal civil® Ob. Ccit.
pag. 30.
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Es una de las principales diferencias, ya que en el

Procedimiento Nuevo, desde el momento en Que se admite la demanda se

conoce la fecha en que ha de llevarse a cabo la audiencia de ley,
dando una certeza y seguridad juridica sobre los acontecimientos que

se van a presentar en el procedimiento.

3.— E1 Emplazamiento.

Procedimiento Anterior.~ E1 emplazamiento a la parte

demandada , se hace aen términos del articulo 114 del caédigo
Procedimientos Civiles y se realiza mediante cédula gue contiene el
a la gue se agregan copias del escrito

lo

acuerdo del auto admisorio,

inicial de la demanda y de los anexos exhibidos por el actora,
realiza el Actuario adscrito al 3juzgado y a partir de ella corre el

término para la contestacidn.
Procedimiento Nuevo.— Esta parte del procedimiento es
similar al Anterior, ya gue no se presentaron reformas en cuanto :al

mecanismo para el emplazamiento, el cuAl ordena realizarse en forma

personal al demandado, para gque tenga las consecuencias juridicas

correspondientes.

Es muy importante que el emplazamiento se haga conforme a

la ley y mé&s lo es en el Procedimiento Nueveo, porgque es la manera de
obligar al demandado a suijetarse al juicio y una falla en este sentido

trae como resultado gue se deje sin efectos todo el Jjuicio.
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4.~ L.a contestacién.

Procedimiento Anterior.- Una vez emplazado, el demandado
debera presentar su contestacién dentro del termino de cinco dias, 1la
cual debe contener los requisitos que se exigen para ella y para el
caso de gue considere conveniente interponer reconvencién en contra
del actor, lo hard en ese mismo acto, desde luego cumpliendo con los

requisitos sefialados para ello.

Procedimiento Nuevo.-—- Presenta la contestacidén, igual gue
en el Procedimiento Anterior, pero ademas debe ofrecer en ese escrito
las pruebas gque estime convenientes para acreditar 1los hechos
controvertidos y en caso de que promueva reconvencion, también debers

incluir su propio capitulo de pruebas.

De 1o anterior se concluye que pueden darse cuatro

supuestos en la etapa de la contestacién a la demanda gue son:
a) Que el actor se allane a la demanda.

Procedimiento Anterior.- Esta posibilidad, gue desde luego
es muy remota, se preveé en el articulo 274 del coédigo de
Procedimientos Civiles y trae como consecuencia que se requiera al
demandado para gque ratifique el escrito en el que se allana, ante la
presencia 3judicial y una vez hecho esto, se cita a las partes para oir

sentencia, con 1o que se darsd por concluido el procedimiento.
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Procedimiento Nuevo.—- Para el caso de gque el demandado se

lo dispuesto por el
gue también forma parte
sin

allane, el Juez atento a articulo 517 ultimo

parrafo del cédigo de Procedimientos Civiles,

de las reformas gue entraron en vigencia el 19 de Octubre de 1993,

en la gue le concede al demandado, un

mds tramite dicta sentencia,
plazo de cuatro meses para la desocupacidn del inmueble.

Se observa la intencién de valorar la actitud de honestidad

del demandado cuando sSe allana a la demanda y reconoce que son ciertos

los hechos gue le imputan y procedentes las prestaciones que le

por 1o gue la ley le concede como premio a esa conducta, un

reclaman,
plazo de gracia de cuatro meses para la desocupacién del inmueble, sin

perjuicio del cumplimiento de las demds prestaciones gue le reclamen.

b) Que el demandado no conteste la demanda

Atentos a los dispuesto por el

Procedimiento Anterior.-—
sentido

articulo 271 cuarto péarrafo, se tendrd por contestada en

negativo, por ser el inguilino el demandado.

Procedimiento Nuevo.- Se presumen confesados los hechos Ae

que se dejen de contestar y no podra el dJdemandado hacer

la demanda
pues el término para hacerlo concluye con el

ofrecimiento de pruebas,

plazo de la contestacién, aungue se podrad apersonar a la audiencia de

ley: en este supuesto el juez acordars la rebeldia del demandado por
no dar contestacién y admitirs las pruebas ofrecidas por el actor.
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Esta es una de las mayores diferencias entre uno y otro
procedimiento, Yya gque en el Anterior, se tiene por contestada en
sentido negativo y en el Nuevo se. tiene por confeso de los hechos gue
se 1e‘ imputan, ademas, en el Procedimiento Anterior aun cuando no
conteste la demanda se puede apersonar al juicio y ofrecer pruebas,
pero en el Nuevo pierde el derecho para ofrecerlas, lo gue obliga al
demandado a contestar en tiempo y forma, ofreciendo sus pruebas al

contestar.

c) Que conteste negando sin interponer reconvencién.

Procedimiento Anterior.— En este caso el juicio ser& nada

méds en una via, del actor contra el demandado y el juez darda vista al
actor por el término de tres dias para gue manifieste lo gue a su

interés convenga en cuanto a la contestacién planteada

Procedimiento Nuevo.—- En este caso, el Jjuez admitira 1la

contestacicdn y acordara sobre la admisidn de las pruebas ofrecidas por
cada una de las partes, ordenando su preparaciodn.

d) contestacién con reconvencidn

En este caso, el juez ordenard gue

Procedimiento Anterior.-
para gue nanifieste lo que a su

se dé vista al actor por tres dias,
interés convenga en relacién a la contestacidn y ‘1le concede plazo de

cinco dias para que conteste la reconvencion.
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Procedimiento Nueveo.— En este supuesto, el juez dard vista

a la actor por el termino de tres dias para que manifieste en relacidén

a la contestacién y de cinco dias para gue conteste la reconvencién y

una vez gue se concluye ese plazo, procede a admitir las pruebas de

ambas partes que ya debieron ser ofrecidas en su totalidad, tanto para

como para la reconvencién, las que deberan

el expediente principal,
desahogarse en la misma y unica audiencia prevista para esos efectos.

5.~ Audiencia previa y de conciliacidn.

Procedimiento Anterior .- Después de contestar la demanda y

en su caso la reconvencisén, se sehfalara dia y hora para gue tenga

verificativo la audiencia previa y de conciliacién.

Procedimiento Nuevo.—- No existe una audiencia especifica

para este fin, pero el juez al iniciar la audiencia de ley exhorta a

las partes para concluir el litigio mediante una amigable composicidn.

Esta frase de la amigable composicién es un sindnimo de

conciliacién, ya que persigue el mismo fin, que es concluir la

controversia mediante un arreglo entre las partes.

Como se observa, en ambos casos sSe cumple con la idea de

conciliar a las partes, pero el Procedimiento Anterior toma mucho
tiempo para buscar esta situacién ¥y en el Nuevo, forma parte de la

audiencia de ley, con lo gque se logra una verdadera economia procesal.
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6.— Ofrecimiento de pruebas.

Procedimiento Anterior.— Al concluir la audiencia previa y
de conciliacidén sin gque exista acuerdo entre las partes, el juez manda
abrir el Jjuicio a prueba, por el término de 10 dias hdbiles comunes y

fatales para gue ambas partes puedan ofrecer pruebas.

Procedimiento Nuevo.- Las pruebas ya fueron ofrecidas en el
momento de formular la demanda, la contestacién, la reconvencién o 1la
contestacién a ésta ultima, pues se ofrecen junto con cada una de

estas etapas.

En los dos procedimientos encontramos que se respeta el
derecho de las partes para ofrecer pruebas, pero en el Procedimiento
Nuevo, los momentos Yy plazos para su ofrecimiento son inmediatos, lo
gue trae come resultado que se agilice el procedimiento y se resuelva

en menor tiempo.

7.- Admisién de pruebas.

Procedimiento Anterior.— Una vez transcurridos los 10 dias
para ofrecer pruebas, el juez dictara auto que las admita y ordene su

preparacion.

Procedimiento Nuevo.- La admision de pruebas se puede dar

en tres momentos diferentes, gue son:
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a) Cuando el demandado sea rebelde a contestar la demanda,

al cumplirse el término de cinco dias gue se le concedid para ello.

b) Cuando el juez acuerde la contestacién a la demanda en

el caso de gque se conteste sin reconvencidn.

c) En el caso gue se formule reconvencién, cuando el Jjuez

acuerde la contestacién a ésta o concluya el término para hacerlo.

En ambos procedimientos se admiten las pruebas, cuando

estén debidamente ofrecidas y cumplan con los reguisitos que establece

el Cédigo de Procedimientos Civiles, aunque cabe mencionar que en el

Procedimiento Nuevo, se limita la admisién de la prueba pericial sobre

cuantificacién de dafios, reparaciones o mejoras y estad sélo sera

admisible en el periodo de ejecucidén de sentencia, en la gque se haya

condenado a cumplir con dicha prestacisén. Lo anterior elimina wun

tiempo y costo innecesario, pues al no ganarse la prestacién, resulta

ocioso gque se cuantifigue su costo antes de conocer ese resultado.

8.~ Preparacién de pruebas.

Procedimiento Anterior.— Cada una de las partes deberian

preparar sus pruebas, pero el demandade no lo hace, para demorar el

por lo gue la actora carga con la preparacién de todas
exhortos

procedimiento,

las pruebas, incluso tramitando y diligenciando los

necesarios para los casos de testigos fuera de jurisdiccion.
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Procedimiento Nuevo.- Verdaderamente cada una de las partes

tienen obligacién de preparar sus pruebas y el juez solo las auxilia,

poniendo a su disposicisén los oficios, citatorios y cédulas necesarias -

Esta diferencia es fundamental,
citarse a testigos o notificar,

para su preparacion; Ya gue cuando

deban rendirse en el juicio informes,

esto sera tramitado por la parte interesada y solo bastard con

certificar gque se pusieron a su disposicién dichos documentos, para
gue el oferente se vea obligado a prepararla y en caso de gue no lo

haga, se tendrd por desierta la prueba por causa imputable a &l mismo.

Por lo tanto, ahora la preocupacién del actor, unicamente

serd la de tramitar que se elaboren dichos documentos en el juzgado y
para que

solicitar se certifique gque estdan a disposicion del oferente,
pPues en

esté se vea obligado a tramitarlos para preparar la prueba,

caso de no hacerlo, se declara deajerta al momento del desahogo.(22)

9.— Desahogo de pruebas.

Las pruebas se desahogan en el
pero

Procedimiento Anterior.-
orden que el juez estime conveniente y conforme estén preparadas,

en el caso de gue no lo estén, se difiere 1la audiencia para su

preparacidén y hasta en tanto no estén debidamente preparadas y queden

desahogadas todas y cada una de las admitidas, se sigue Qiririendo 1l1a

consecuencia un procedimiento

audiencia, lo gue puede traer como
interminable.

(22) cfr. Diario Oficial de la Federacidn,
1993.

publicado el 21 de Julio de
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Procedimiento Nuevo.- Todas las pruebas deberan desahoggrse

en la audiencia de ley y para el caso de que alguna no se encuentre
preparada, se declarara desierta por causa imputable al oferente, pero
la audiencia no se suspenderd ni diferirda en ninguin caso por falta de

preparacisén o desahogo de las pruebas ofrecidas.

Es un cambio absoluto el gue refleja esta diferencia en el
Procedimiento, pues en el Procedimiento Anterior, el desahogo de las
pruebas se puede convertir en un tramite interminable y en el HNuevo,
se deben desahogar las pruebas en una sola audiencia la cual no se

suspende ni se difiere.
10.- La sentencia definitiva.

Procedimiento Anterior.- Se establece gque la sentencia se
pronunciard de manera breve y concisa a mas tardar dentro de los ocho

dias siguientes a la celebracién de la audiencia

Procedimiento Nuevo.- Como parte de la audiencia de ley,
desahogadas la pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho

convenga y el juez dAictarid de inmediato la resolucién correspondiente.

En ambos casos se pasan los autos a la vista del juez, para
gque dicte la definitiva, en el Procedimiento Anterior, concede todavia
ocho dAias para gque dicte la resolucién y en el Procedimiento Nuevo 1la

debe dictar de inmediato, lo que logra otra disminucidén del tiempo.
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11.- En materia de recursos.

Procedimiento Anterior.- Admite la posibilidad de gque sean
apelables todos los autos del procedimiento, aungue s6lo serdén
admitidos en efecto devolutivo; y contra la sentencia definitiva, sera

admitida en ambos efectos, por lo que suspenderd el procedimiento.

Procedimiento Nuevo.- Se establece gue seran apelables en
efecto devolutivo las resoluciones y autos gue se dicten durante el
procedimiento, pero el Jjuez al admitir esas apelaciones intermedias
reservard su tramitacidn para que se realice conjuntamente con la
apelacién que se formule en contra de la sen‘tencia definitiva, siempre
y cuando se lo haga la misma parte apelante, pero si estd no presenta
apelacién contra la definitiva, se entendersan consentidas las

resoluciones y autos gue hubieren sido apelados.

En ambos casos, se respeta el dJderecho de las partes a
inconformarse con las resoluciocnes dictadas por el juez, perc es
notorio gque en el Procedimiento Anterior se abusaba de este recursc de
apelacién como un mecanismo para complicar el proceso, lo gqgue
ocasionaba un impresionante volumen de expedientes, saturando las
Salas del Tribunal; En el Procedimiento Nuevoc también se permite gque
haya inconformidad en contra de esas determinacionea, peroc limita su
tramitacién para el final del Jjuicio y s6lo en el caso en que sea
también apelada la sentencia definitiva, caso en el gque se sustanciara

dicho recurso en expediente de una sola pieza y en forma unica.
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12.— En la ejecucidén de la sentencia.

Procedimiento Anterior.- Una vez confirmada la sentencia,

para gue proceda el lanzamiento, se concede al demandado todavia el
termino de 30 dfas habiles después de haberse notificado personalmente

el auto de eljecucidn.

Procedimiento Nuevo.—~ Como consecuencia de las reformas a

se derogd el parrafo cuarto del artfculo 525, por lo tanto,
inmedaiato al

la ley,
una vez confirmada la sentencia se procede de
lanzamiento, sSin necesidad de notificar al demandado el auto de
ejecucion y otorgarle 30 dias para su desocupacion, sino gque
directamente se ordena la ejecucién, teniendo como domicilio para 1la

ejecucion el de la localidad arrendada.

Con las reformas sSe corrige ese privilegio excesivo que
dfa un b ficio adicional de

tenia el demandado, pues sSe le
tiempo para cumplir con la resolucién judicial, lo gque en cualquier
otro caso es inmediatamente ejecutable una vez Jque gqueda firme, peroc

por fortuna se corrige ese exceso que no tiene razén de existir.

13.- Tiempo aproximado de duracion del procedimiento.

Los tiempos gue se marcan en este comparativo, desde luego

sSon aproximados y estin marcados en dias hdbiles, por lo que se dJdebe

considerar para establecer el tiempo real de duracién, que el Tribunal
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tiene un mes de vacaciones al afho y gque los sdabados, domingos y dias
festivos son inhabiles, de 1o que resulta en promedio 230 dias hébiles
en cada ano, por lo tanto la duracién del Procedimiento Anterior varia
de un afio y seis meses a dos afios y en el Procedimiento Nuevo, es de
aproximadamente seis meses, lo gue significa una diferencia minima de
un afo entre uno y otro procedimiento, aunque puede llegar a ser mucho

mayor la variacién del tiempo. -

El presente comparativo por etapas procesales, da una mejor

idea de las diferencias de tiempo entre uno y otro procedimiento.

Etapa Procesal Anterior Nuevo
Demanda y auto admisorio 10 10
Emplazamiento 10 10
Contestacion S S
Reconvencion 5
Audiencia de conciliacion 20 (o]
Ofrecimiento de pruebas 10 [+]
Admisién de pruebas 5 1
Audiencia de ley 20 3
Desahogo de pruebas de 120 a 240 1
Sentencia 10 1
Recursos de apelacidén 80 30
Ejecucisn 20 30

Tiempo aproximado del procedimiento de 385 a 505 108
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Como se aprecia la reduccidn del tiempo de duracidén del

procedimiento en el Procedimiento Nuevo, es consecuencia de las
Aiferencias gque existen entre uno y otro procedimiento.

Por la manera en gue esta concebido el Procedimiento Nuevo,
logra cubrir todos los requlisitos del procedimiento,

PeEro en un plazo
Ae tiempo inferior,

logrando con ello el cumplir con el principio
constitucional de impartir Jjusticia de manera pronta y expedita.
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CAPITULO IXIT

LA PROBLEMATICA DE LA DUPLICIDAD
DE PROCEDIMIENTOS EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

Ya gquedsd claramente establecido Qque actualmente se
produce en los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario de 1la ciudad
de México, la aplicacién Qe dos diferentes procedimientos para
resolver el mismo tipo de controversias, (las de Arrendamiento
Inmobiliario) ahora se debe analizar como surge esta duplicidad y que
clase de consecuencias y problemas se producen en la practica

juridica, con su existencia.

Para comprender como surge esta duplicidad, se debe
recordar la manera como se pusieron en vigor las ultimas reformas a
la ley en materia de Arrendamiento Inmobiliario, ya gque eso fue lo
gque trajo como resultade gue se produljera 1la vigencia de ambos

procedimientos, de manera simulténea.
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A.- LA VIGENCIA DE DOS TIPOS DE PROCEDIMIENTOS

Como ya se menciond, el 21 de Julioc de 1993, se publicd
en el Diario oOficial de l1la Federacién, el Decreto gue contenia las
reformas al Cédigo civil, al de Procedimientos Civiles y a la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor, en materia de Arrendamiento
Inmobiliario. El1 propio Decreto en su Articulc Transitorio Primero,
establecié gque la entrada en vigencia de dichas reformas, seria a los
90 dias de su publicacién, lo que significa que serfian aplicables a

partir del dia 19 de Octubre dAe ese mismo afo.

El anuncio de estas reformas, trajo como consecuencia que

diversos grupos de clases populares, iniciaran una serie de

manifestaciones, plantones y marchas en diversas calles y avenidas,
asi como en la Plaza de la Constitucioén, frente a las oficinas de 1a
Regencia de la ciudad, con el fin de manifestarse en contra de las

< reformas a las leyes en materia de arrendamiento inmobiliario.

Entre esos grupos Jde manifestantes se vio el oportunismo
de partidos politicos que aprovecharon la actitud de inconformidad de

la poblacioén inquilinaria para tomar fuerza, el principal de ellos

fue el Partido de la Revolucién Democratica.

s G,
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El descontento de la poblacidén inquilinaria ya existia,

pues el 30 de Diciembre de 1992, se habia publicado en el Diario
Oficial de la Federacién, un Decreto gque después de casi 50 anos,
dedjaba sin efectos el Decreto del afic 1948, que prorrogd por tiempo
indefinideo la congelacidén en el monto de las rentas de los inmuebles

arrendados en aguellas fechas.

El Decreto de descongelacién de rentas, manejé su entrada
en vigor en plazos diferidos, gue iban desde treinta dias, hasta
cuatro afos, por lo gue la ultima y minima parte de inquilinos
protegidos por el ancestral y caduco Decreto de Congelacion de

Rentas, quedo sin esa proteccién al dia 30 de Diciembre de 1996.

Para el afno de 1993, 1la situacién econdémica y politica
del Pais, podemos considerarla de estable, aunque con la preocupacioén
del Gobierno, por la inmediata llegada de las campafias electorales
para Presidente de 1la Repuiblica, Senadores, Diputados Y

Representantes a la Asamblea para la Ciudad de México.

Fue por ellc que el Gobierno de 1l1la Ciudad, se vio
obligado a ceder parcialmente ante las presiones politicas de los
grupos de inconformes y con el fin de mantener una aparente situacion
de calma, orden Y concordia entre ia ciudadania, realizé
modificaciones a los ordenamientos reformados, pero unicamente en sus
articulos transitorios que tienen gue ver con el plazo para su puesta

en vigor.
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Esta medida dice como resultado gque los inconformes

dejaran de protestar y aceptaran las reformas a las leyes en materia

de arrendamiento inmobiliario, pero también trajo como consecuencia

lo gue se analiza en este trabajo de tesis, la creacién de 1la

duplicidaa de procedimientos en los Juicios derivados de
controversias de arrendamiento inmobiliario.

En ese orden de ideas, con fecha 23 de Septiembre de
1993, se publicé en El Diario Oficial de 1la Federacién un Segundo
Decreto respecto Ae las reformas a las leyes an materia de
arrendamiento inmobiliario, el cual cambié los Artfculos Transitorios
del Primer Decreto, lo gue trajo como consecuencia una modificacioén

especifica en cuanto a la entrada en vigor de dichas reformas.

Es precisamente este acto Jjuridico el gque da origen a la
duplicidad de procedimientos, ya gque dicho Decreto solo modifico los
articulo transitorios del primer decreto, en los cuales se contenia
el mecanismo para la entrada en vigor de las reformas .y qﬁ. al S.Qr
modificados, vinieron a alterar las condiciones iniciales de 1la

puesta en vigencia de las reformas.

Por lo tanto, este Decreto es, el principal punto Ade
critica en el presente estudio, ya gue al publicarse y ponerse en
vigencia origino esa indebida situacidén de la dupliciqdaa de
procedimientos para un mismo tipeo de Jjuicio, dicho Decreto, se

publico como sigue:
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"ARTICULO UNICO.~ Se reforman los articulos transitorios
del diverso, por el gque se reforman el Cédigo Ccivil para el Distrito
Federal en materia comun y para toda la Reptiblica en materia Federal,
el cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el Diario Oficial

de la Federaclén el 22 de Julio de 1993, para quedar como sigue:®
Las disposiciones contenidas en el presente

"PRIMERO.~
i998, salvo 1lo

decreto entrarsan en vigor el 19 de Octubre Jde

dispuesto por los transitorios siguientes.”

Este es el inicio de la duplicidad de procedimientos, ya
se ordena

que como se aprecia en este primer articulo' del Decreto,
en forma general por CINCO AROS la entrada en vigor de las
lo que hace suponer que el contenido global de las

paerc al frfinal

posponer

reformas a la ley,
entrardn en vigencia el 19 de octubre de 1998,

reformas
eastablece una salvedad o excepcicn a esa regla

del propio articulo,
genérica y establece gue en los numerales subuecﬁentea se dispondrs

sobre esas axcepciones a la regla gue se establece.

estaremos a la mitad del Sexenio del
LeSn y al observar

nadie

Para esa fecha,
Gobierno del Presidente Ernesto Zedillo Ponce de
las actuales circunastancias econdmicas y politicas del pails,
puede garantizar que las condiciones gque se vivird&n para ese entonces
en la Ciudad de México, sean las adecuadas para gue se pongan en

vigencia dichas reformas.
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El Gobierno de 1la ciudad, maneja actitudes populistas

a fin de hacer sentir a los gobernados,
se hace para igualar las condiciones entre

como ésta, que la expedicion

Y aplicaciodn de las leyes,
las clases sociales, lo gque no sucede en la realidad y en este caso

lo uUnico gue genero fue una confusién juridica.

Esta medida no cambio el contenido de las reformas y solo
fue un paleativo, para que la ciudadania recuperara la armonfa, pero
no se aclaro que esto solo serfa por un plazo perentorio y gue al

final del mismo, las reformas se pondrian en vigor.

"SEGUNDO .-~ Las disposiciones del presente decreto =se

aplicaran a partir del 19 de octubre de 1993, unicamente cuando se

trate de inmuebles ques:
X.~- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;
Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,

II.~-
siempre que sean para uso distinto del habitacional, o
IIl.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de
terminacién sea posterior al 19 de Octubre de 1993."
E1l articulo, expresa una contradiccién, pues al inicio

establece que las reformas si se aplicardn a partir del 19 de Octubre
esto es en la fecha originalmente programada para sy puesta

"unicamente cuando se trate de inmuebles
los que

de 1993,

en vigor, pero sefala que:
que”, lo gque establece una limitaciédn a un tipo de inmuebles,
describe en las subsecuentes fracciones del propioc articulo.
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"I.— No se encuentren arrendades al 19 de octubre de
1993;"

La disposicion contenida en esta fraccion, resulta

sumamente obscura y ambigua, ya que establece el supuesto de gque el
inmueble no se encuentre arrendado a esa fecha, pero no
necesariamente por el actual inquilino, sino que deja la posibilidad
de haya estado rentadce por otro arrendataric anterior al actual; Por
lo anterior al haber estado ocupado el inmueble en arrendamiento en
esa fecha, quienguiera gque haya sido el inguilino, lo deja fuera de
las reformas y en caso de controversia judicial, las partes tendran

gque someterse al Procedimiento Anterior.

La mayor parte de los inmuebles destinados a vivienda de
arrendamiento que actualmente hay en 1la ciudad de México, se
encontraban ocupados en esas fechas, por lo gque en teoria todos ellos
gquedan sujetos al Procedimiento Anterior y deberdn esperar a gue
llegue el dia 19 de octubre de 1998, para obtener el 'b.n‘tici.o Aa
incorporarse a las reformas de la ley. Eso desde lusgo si no antes se
produce un nuevo Decreto, que vuelva a modificar su entrada en vigor,
lo cual resulta facil de esperar, pues para los actuales inquilinos

es muy conveniente gque se amplie nuevamente el plazo para la entrada

en vigor y con elloc la posibilidad de mant r la pacién del

inmueble por mas tiempo, por lo tanto es faclil sup gque

nuev te
se producirsan fuertes manifestaciones de inconformidéad por la entrada

en vigor de las reformas.
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"II.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,

siempre que sean para uso distinto del habitacional, o"

Esta fraccidén contiene una enorme discriminacién legal,

porgque segrega a aquellos arrendatarios gue contrataron para un uso

distinto al habitacional, ya gue establece el supuesto de gue entra

en vigor la ley en forma limitada, con 1lo gque el legislador crea

leyes privativas y especiales.

En primer término debemos establecer cual
distinto al habitacional y por

es ese uso
exclusién se encuentra el uso o

destino de arrendamiento para comercios, oficinas e industria, se

aprecia en cualquiera de los casos, que el uso es5 destinado a un

negocioc y en general se clasifica como uso comercial.

Aqguil cabe preguntar <cudl habrda sido la razén por la gque

el legislador considero que esta parte de la poblacidén inguilinaria

s1 podia admitir la puesta en vigencia de las reformas y los de casa

habitacién no? serda quizas porgue no eran mayoria o porque debido al

destino del inmueble considers que eran inquilinos con capacidaad

econdmica y por ello podian admitir las reformas.
sabra,

Esto nunca se
pPero si se sabe que al crear estos preceptos,
leyes de aplicacién privativa,

se promulgaron
con lo que se contraviene lo dispuesto

por el Primer Parrafo del Articulo Décimo Tercero de la Constituciodn

Politica de nuestro Pais, el cual expresa:
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"ARTICULO 13.- Nadie puede ser juzgado por leyes

privativas ni por tribunales especiales..."

Como se aprecia la disposicidn contenida en este
articulo, es clara y prohibe qgue se produzcan procesos fundados en

leyes qgue no sean de aplicacidén general.

Es evidente que qguien promueve una controversia de
arrendamiento inmobiliario, ya sea de uso habitacional © de uso
comercial, promueve el ejercicio de la misma accién legal y que el
origen de la controversia es similar, pues nace de una relacion
contractual de arrendamiento de inmueble, por lo gque al aplicar el
doble procedimiento, se esta contraviniendo el contenido de este
precepto Constitucional, ya gque se utilizan procedimientos especiales
para un grupo de gobernados, que son los arrendatarios de uso
comercial a guienes deja en situacién de Aesventaja, comparado con

108 de usc hapitacional.

"IXI.- Su construccidén sea nueva, siempre gue el aviso de

terminacioén sea posterior al 19 de Octubre de 1993.%

Como ya se menciono a partir de 1los afhos sesentas, se
dejaron de construir viviendas para arrendamiento en esta ciudad y es
casi nulo encontrar construcciones nuevas destinada a ese fin cuyo
aviso de terminacion de obra sea posterior a la fecha de sntrada en

vigencia de las reformas.
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Lo anterior por la crisis econdmica y financiera que se

vive actualmente, gue da como resultado gue no haya guien realice
inversiones en ese rubro, pues los altos costos de construccidén, los
exagerados requisitos para obtener las licencias para ello y la débil
economia de los arrendatarios hacen que estos proyectos sean
totalmente inoperantes e incosteables, sin posibilidades de

recuperacidén para el inversionista.

"TERCERO.- Los juicios y procedimientos Jjudiciales y
administrativos actualmente en tramite, asi como los gue se inicien
antes del 19 de Octubre de 1998, derivados de contratos de
arrendamientc de inmuebles para habitacién y sus prorrogas que no se
encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior,
se regirs&n hasta su conclusidn, por las disposiciones del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito federal y de la Ley Federal
de Proteccion al Consumidor vigentes con anterioridad al 19 de

Octubre de 1993."

Este Articulo del Decreto, también contiene elementos
contradictorios, que permiten realizar una severa critica, atendiendo

a las razones que enseguida se comentan:

La primera parte establece, que los Jjuicios y procedai-
mientos judiciales y administrativos que se estén sustanciando al 23
de =smeptiembre de 1993, asi como los que se inicien antes del 19 de

octubre de 1998, se sujetan a las reglas del Procedimiento Anterior.



91
Luego establece gue s56lo serd aplicable esta regla, para
el caso de Procedimientos derivados de contratos de arrendamiento de

inmuebles para habitacién y sus prérrogas, lo gque lleva al supuesto

de que si entran en vigencia para inmuebles con destinos comerciales.

Se observa que €l uvnico fin de esta modificacién sobre

la
fecha de inicio de 1las reformas,

fue proteger a los inquilinos de

casa habitacidn, lo que lleva a preguntar: Zgué 1los arrendatarios de
bienes inmuebles destinados a uso comercial son ciudadanos de
segunda?, sl no es asi, lporqué se establecieron para ellos leyes

discriminatorias?

Es evidente gque con esta medida se busco tranquilizar a
la poblacién inquilinaria de casa habitacién, con el unico fin de dar
una solucién politica a las manifestaciones e inconformidades, para
gue transcurrieran en calma los comicios electorales que se acercaban
para esas fechas.

Lo anterior, nos llaeva a concluir gue con fecha 19 de

Octubre de 1993, s56lco se pusieron en vigor las reformas para los
inguilinos de inmuebles con destinos comerciales, los dJdestinados a
uso habitacional que no hayan estado arrendados antes de esa fecha y
las construcciones nuavas destinadas a casa habitacién,

cuyo aviso de
terminacion de obra sea posterior a esa fecha,

lo que marca una clara
actitud paternalista del

Gobierno hacia 1los ingquilinos de casa

habitacién que ya estuvieran rentadas y la discriminacion juridica.
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Termina este punto remitiendo todos los procedimientos

derivados de arrendamiento de casa habitacién y sus prérrogas que no

se encuentren en los supuestos del transitorio SEGUNDO, a las

disposiciones legales vigentes antes del 19 de octubre de 1993.(23)

Lo anterior confirma la confusién Jjurfdica sobre la

puesta en vigor y aplicacién de las reformas, Ya que deja vigente

para los procedimientos en tramite, las leyes y procedimientos

anteriores, sin considerar para ello el uso o destino para el cudl

fue contratado el inmueble.

La promulgacién de este Segundo Decreto, modificéd el

contenido de los articulos transitorios del Primer Decreto, a fin de

posponer la entrada en vigencia del ordenamiento legal, unicamente
para los inmuebles gue sSe encontraban rentados al 19 de Octubre de
1993 pero destinados a uso de casa habitacidén ¢ gque se encontraran en

tramite de Jjuicio en ese momento.

Ccomo consecuencia de ello, se produce la aplicabilidaa

del Procedimiento Nuevo uUnicamente a inmuebles destinados a uso
comercial y los de casa habitacién gque se celebren posteriores a esa
fecha, pero que no hayan estado rentados el dia de entrada en vigor,

con lo que se produjo la duplicidad dAe procedimientos para resolver

el mismo tipo de Jjuicios.

(23) Cfr. Diario Oficial de la Federacién, publicado el 21 de Julio
de 1993.



93
Aqui encontramos, como un acto de naturaleza politica,

vino a crear este perjuicio juridico, al poner en vigencia dos clases

distintas de Procedimientos para un mismo tipo de juicioc y ante una

misma autoridad Jjudicial especializada, que conoce de controversias

gue se fundan en un solo tipo de accién legal y gque actualmente debe

de resolverlos mediante dos Procesos diversos.

El hecho de gue eaxistan dos clases de Procedimientos

vigentes para resolver controversias sobre la misma materia, genera

una desigualdad Jjuridica, pues resulta anticonstitucional que se

rigan por normas tan hotoriamente diferentes, para la solucién de una

misma clase de asuntos.

Ya quedd establecida la manera como se pusieron en vigor

las reformas, ahora se debe revisar cudles fueron las consecuencias

de esa duplicidad y como afectdé en la préctica juridica.

B.— LA CONFUSION EN LA APLICACION DE
DOS TIPOS DE PROCEDIMIENTOS.

Como es mabido, en el Tribunal Superior de Justicia de la
ciudad de México, existe especializacién de juzgados por materia, con

el fin de tener oSrganos Jjurisdiccionales calificados en cada 4rea y

hacer mas expedita la aplicacién de la justicia.
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se encuentran los Juzgadoes
estos conocen

Entre esas especializaciones,

del Arrendamiento Inmobiliario,

dnicamente de 1las
controverslas derivadas del arrendamiento de inmuebles y en ellos se

ventilan tanto los Jjuicios gue se substancian con el Procedimiento
Anterlor, como los substanciados por el procedimiento nuevo.

A partir del 19 de Octubre de 1993, dichos Juzgados

materializaron los conceptos contenidos en las reformas a las leyes y

en especial los contenidos en los Articulos Transitorios del Segundo
Decreto, de 23 de septiembre de 1993,

aplicando simulténeamente ambos
procedimientos.

Se presenté una dgran confusion

para la aplicacicén
simultanea de ambos Procedimientos, ya gue existen grandes y notorias
diferencias entre uno y otro, por 1lo gque en la aplicacion practica
ante los tribunales se genero la confusién,

tanto entre el personal
de los 3Jjuzgados,

como entre los litigantes y mas aun entre el publico
en general.

Encontramos que desde agquella fecha, los Juzgados reciben

Y resuelven las demandas con ambos tipos de Procedimiento, por 1o
tanto, es fundamental para la autoridad Jjudicial, el estudio del

escrito inicial de demanda y de los documantos fundatorios de 1la

accién, a fin de establecer el tipo Ae procedimiento adecuado.
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Para determinarlo, serd necesario que el Juzgador analice

cuidadosamente la fecha de contratacidn con que se inicia la relacidn
contractual y el destino para el cual fue contratado el inmueble, ya

que estos son los elementos bdsicos para determinar gue tipo de

procedimiento deberd aplicarse.

También entre los litigantes se ha dado la confusidn
respecto del tipo de procedimiento que debe utilizarse en cada caso y
asi encontramos gue algunos asuntos que deben ventilarse mediante el

procedimiento anterior, debido a gue se encuentran el los supuestos

previstos por la ley para ello,

Qel procedimiento nuevo o viceversa.

sean promovidos mediante el esguema

Con frecuencia se presenta el caso de que el arrendador,

aun a sabiendas de gque la controversia debe llevarse con el esquema

del Procedimiento Anterior, intente su demanda estructurandola y

bajo el esquema del procedimiento

planteando 8u substanciacidén,
a pesar de saber

nuevo, lo que hace con el fin de obtener rapidez,

gue no es el procedsnte.

El Juez atendiendo a las manifestaciones Ael arrendador y

a los elementos de prueba gque agrega a su demanda, la adaite bajo el

dandole tramite y ordenando emplazar

esquema del Procedimiento Nuevo,
que el demandado

al inqgquilino, el arrendador 1o hace la intencién de

no se de cuenta © gue no sea bien asesorado y se someta al Jjuicio,

bajo ese esquema
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También su intencién puede ser gque se le pase el termino

para contestar la demanda y al incurrir en rebeldia se le tenga por
confeso de los hechos gque se le imputan, lo gue automaticamente lo
someteria al esguema del Procedimiento Nuevo, sin posibilidad de

hacer valer algun recurso en fecha posterior.

Cuando se presenta este supuesto, el demandado al dar
contestacion a la demanda , hace valer la inaplicabilidaad del
procedimiento invocado, lo gque Plantea como una excepciodn de
improcedencia de 1la via, aportando Jjunto con su contestacidén 1los
elementos de prueba gue acrediten gque el inmueble as de uso
habitacional y gque se encontraba rentado antes del 19 de octubre de

1993.

En este caso el juez resuelve al respecto cuando dicta 1la
sentencia dQefinitiva, determinando la improcedencia de 1la via ¥y
dejando a salvo los derechos del arrendador, para gue los haga valer

mediante una demanda que siga el esgquema del procedimiento anterior.

En sentido opuesto, los litigantes que dan representacioén
a los demandados, al momento de contestar la demanda, en forma
general hacen la argumentacién de gque se debe seguir bajo el esguema
del Procedimiento Anterior aun cuando el uso o destino del inmueble
no sea el habitacional ¢ se haya celebrado el contrato después del 19
de octubre de 1993, alegando que la relacidén contractual se inicio

antes de la fecha de entrada en vigor de las reformas.
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Mis aun con el fin de asegurar su defensa, al mismo

tiempo ofrecen excepciones adicionales y las pruebas respectivas para
que en caso de no ser modificado el procedimiento, no guede en estado

de indefensién su patrocinado.

También se ha creado la confusidn en el sentido de como
debe plantearse la improcedencia del tipo de Procedimiento utilizado,
si como una excepcién de improcedencia de la via 6 como un incidente
de nulidad, para gue s8in necesidad de desahogar el procedimiento se
resuelva al respecto, teniendo como resultado gue el criterio general

es de resolverlo cuando se dicta la sentencia definitiva.

Es por ello gue a partir de la parcial entrada en vigor
de las refornmas, los Jjueces de 1la materia han sido sumamente
cuidadosos al revisar el escrito inicial de demanda y 108 elementos
de prueba gque aporta 21 actor y en caso de encontrar dAudas sobre la
via, lo previenen en cudnto a la admisién de su demanda y 1lo
requieren para gque comparezca ante la presencia juadicial para

aclararlo, antes de resolver sobre su admisidén.

En caso de s;r prevenido pueden suceder dos cosas,
primera gque sea finalmente admitida cuando exista duda, la gue sdélo
podra& rescolverse mediante la contestacién de la parte demandada o
segunda gue dJdespués de desahogar la prevencidn se deseche de plano,
ordenando poner a disposicién del actor los documentos exhibidos con

sSu escrito inicial de demanda.
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La problemdtica se inicia con el auto admisorio, pero

después la situacicn se complica pues el juzgador debe estar muy
atento a la continuacién del procedimiento, para cuidar que se
apligquen adecuadamente las reglas del procedimiento a gque corresponde
el Jjuicio ¥y sSu adecuada tramitacién, ya gue como se menciona y
critica en el capitulo segundo del presente estudio, existen
importantes diferencias entre ambos procedimientos, en lo relativo a
ofrecimiento, admision b4 desahogo de pruebas, asi como las
modalidades de la audiencia de ley, la emisién de l1la sentencia
definitiva e incluso en la tramitacién de apelaciones, peroc que'al
tener que aplicarlos simultdneamente, puede con facilidad llevarloc a

incurrir en errores.

De lo anterior se colige que los Juzgados de
Arrendamiento Inmobiliario Yy los litigantes, tienen problemas
derivados de la aplicacién simult#énea de ambos procedimientos y desde
luego gque dichos problemas repercuten directamente en la vida y en
los intereses de 1los arrendadores y arrendatarios, gque son guienes

menos entienden esta duplicidad de procedimientos.

Aunque cabe mencionar que entre algunos litigantes, 1la
confusién es intencional, a fin de buscar favorecer a la parte gue
representan en el juicio, por lo que los Jjuzgados de la materia se
ven obligados a resolver antes gue la propia controversia, sobre la
procedencia y aplicacién de 1l1la - via y forma propuestas para la

sustanciacién del procedimiento.
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Por lo que refiere al publico en general, el cual sdélo

puede asimilar sus conocimientos a partir de las experiencias, gque ha

vivido en forma personal, © las de terceros gue conozca, le resulta

diffcil poder comprender porqué en unos casos el juicio se lleva a
cabo con tanta rapidez y en otros tarda tanto en resolverse, teniendo

como unica respuesta, que es asi por las reformas a la ley del

arrendamiento inmobiliario, pero sin comprender esta situacion por 1lo

complejo de su aplicacidn.

C.— LA DESIGUALDAD JURIDICA EN LA APLICACION
DE DOS TIPOS DE PROCEDIMIENTOS.

Para el mejor ansflisis de la desigualdada jurfdica que se
produce con la vigencia y aplicacion simuliténea de dos Procedimientos

en los juicios de arrendamiento inmobiliario, se d‘b. clasificar y de

ello resulta: desigualdad en sentido esatricto y desigualaad en

sentido amplio.

1.— LA DESIGUALDAD EN SENTIDO ESTRICTO

En sentido estricto, se debe considerar esta desigualdaad

juridica, como la violacién a las garantfas individuales consignadas

en la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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Lo anterior se fundamenta en lo dispuesto por el Pr;mer

PArrafo del Articulo Decimo Tercero Constitucional, el cual a la
letra dice "Nadie puede ser juzgado por leyes privativas ni por

tribunales especiales...".

Esta disposicion prohibe la existencia de leyes
exclusivas o de tribunales singulares, a fin de gue no puedan operar
en favor, ni en contra de alguien y en consecuencia establece el
principio de igualdad juridica para todos los gobernados ante la ley

Yy ante los tribunales.

Este principio de igualdad Jjuridica gue sustenta 1la
Constitucioén, tiene su origen en las legislaciones posteriores al
movimiento de Independencia de nuestro Pais, gquedando confirmado como
actualmente se encuentra vigente, en la Asamblea Constituyente de

Querétaro de 1917.

Al promulgar esta disposicién, el Constituyente buscéd gue
existiera un equilibrio Jjuridico y prdctico en la vida de 1los
gobernados, gue no existiera el temor de gue se expidieran leyes gque

afectaran soclo a una parte de la poblacidén.

El espiritu de esta norma Constituciocnal, fue asegurar
que cualguier disposicion legal gque se pusiera en vigor, fuera de
aplicacién general a todos lo ciudadanos, sin excepcion de raza,

credo o actividad, lo gue en al caso a estudio no ocurre.
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Lo anterior se afirma, porque en el tema a estudio, por
razén del giro para el cual fue contratado el local arrendado, se

establecen diferencias en los procedimientos que han de aplicarse en

los casos de controversia.
reformas en materia

pues sdélo fueron

Cuando se pusieron en vigor las

se hizo de una manera discriminatoria,

uso © destino del inmueble

inquilinaria,
aplicables para los casos en que el
dejando a salvo de estas reformas

arrendado fuera de tipo comercial,
con lo gue se contraviene la

a los inquilinos de casa habitacion,
disposicidén Conatitucional, estableciendo leyes privativas.

Por lo tanto no se respetd la disposicién constitucional,
y se puso en vigor una ley de aplicacién especifica, que sdlo afecta
con su contenido a una parte de los arrendadores y arrendatariocs, a
los de uso o destino comercial, contraviniendo con ello el principio

de igualdaad juridica.

Los gobernados gque asi 1o estimen conveniente,tienen 1la

posibilidad de inconformarse en contra de la promulgacién de nuevas
leyes que consideren gque afectan la esfera Jjuridica de sus garantias

individuales mediante la interposicion del Juicio de Amparo.

Cabe aclarar que loas gobernados disponemos de un término
de 230 dfas, para promover el Juicio de Amnparo en contra de 1la
promulgacisén de nuevas leyes Yy en este casoc el plazo se ha vencido.
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Aquellos gque en su oportunidad decidieron interponer este

recurso seguramente lo ganaron, pero se debe recordar gue por 1la

naturaleza de dicho Juicio, el resultado de este, solo beneficia a

aquel gque 1o hace valer y no surte efectos genéricos.

Por lo tanto, aun en el caso de gue con la promulgacidn y

entrada an vigor de las reformas en materia Qe arrendamiento

inmobiliario en forma privativa, se hayan vioclado las garantias

individuales consagradas en la Constitucién, en perjuicio de 1los

arrendatarios de inmuebles para uso comercial o de los arrendadores

para uso habitacional, estas se legitiman por la aceptacién global de

los gobernados a dichas disposicione:s.

2.~ LA DESIGUALDAD EN SENTIDO AMPLIO

En el sentido amplio, la desigualdad 3juridica se produce

en la préactica, cuando se tienen gque dirimir controversias ante los

Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, con la aplicacién simulténea

de ambos procedimientos. (24)

Ya que aun cuando se reclama el mismo derecho y se

ejercita l1la misma accién, se obliga a unos a ventilar sus Juicios

mediante el Procedimiento Anterior y a otros cuantos mediante el

Procedimiento Nuevo.

(24) Cfr. Castro, Juventino. Ob. Cit. pdg. 63
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trae comoc consecuencia gque, para los .gue

Lo anterior
juicio mediante el Procedimiento

tienen obligacién de ventilar el

lo hagan mediante un esgquema lento, desgastante, tediocso,

Anterior,
llenc de complicaciones y gastos.

manejar el Juicio

la oportunidaa de
dgil

Los gue tienen
mediante el Procedimiento Nuevo, los ventilen de una manera
lo que constituye la desigualdad practica en la

eficaz y contundente,
aplicacidén o desigualdad en sentido amplio.

En ese orden de ideas, la desigualdad en sentido amplio,

arrendadores, Qque unos tengan gque

da como consecuencia para los

resolver un mayor numero de dificultades y esperar mds tiempo para

alcanzar una sentencia favorable y conseguir con ello la desocupacisdn
y entrega del inmueble; y gue oOtros cuantos tengan la posibilidad de
obtener de manera rapida la misma sentencia.

amplio, también se presenta la
ya que los de casa habitacion

deben

En aeste sentido

desigualdad entre los arrendatarios,
gue contrataron después de la entrada en vigor de las reformas,
someterse para el caso de juicio al Procedimiento Nuevo y los gque ya
tenian celebrado su contrato antes de dichas reformas, aun gozan del
juicios se ventilen bajo el esguema del

benericico de gque sus
lo gQue nuevamente trae una dJdesigualdad en

Procedimiento Anterior,

sentido amplio.
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Si en el caso de arrendamiento con el mismo uso 6 destino

esta es mayor, cuando el destino del inmueble

existe diferencia,
ya gue en este caso no importa la

cambia y es para uso comercial,
fecha de entrada en vigor de las reformas y se aplica en todo caso el
Procedimiento Nuevo, 1o gue nuevamente refleja una dJdesigualdad en

sentido amplio.

Al término del lento y desgastante Jjuicio se obtiene 1la

Perc en los casos en gue no se cuenta con

restitucisén de la posesién,
gastos y

no se logra recuperar nada en concepto de rentas,

un fiador,
pues generalmente el demandado al saber que va a

costas judiciales,
ser lanzado del inmueble lo abandona de manera furtiva y no se vuelve

a saber de su paradero.

En los casos de controversias sujetas al Procedimiento
se debe seguir para lograr el pago

Anterior, aun cuando haya fiador,
el cual se tramita bajo

por este ultimo un juicio de pago de pesos,
lo gue significa que llevara

lento y 1llenc de

una vez lograda

en esquema de la via ordinaria civil,
todos las caracteristicas del juicio engorroso,

razén por la cual muchos arrendatarios,

obastd&culos,
la desocupacién prefieren no hacer mas tramites para lograr el cobro.

Tratandose de controversias contra fiadores sujetos al
este esguema gque Yya hemos

Procedimiento Nuevo, se siguen bajo
pues en forma expresa los somete a ese procedimiento lo

comentado,
cual es otra desigualdad en sentido amplio.
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D.~ LAS ALTERNATIVAS PARA CORREGIR

LA DUPLICIDAD DE PROCEDIMIENTOS

Para llevar a cabo la correccidédn de esta dQuplicidad de

se debe corregir la desviacidn Juridica gue le dio

Procedimientos,
la

origen y que se produce al momento de posponer en forma limitada,

entrada en vigor del Procedimiento Nuevo por el plazo tan amplio de

cinco afos.

posibilidad desde luege es la de dejar
gue lleguemos al dia 19 de octubre de
en forma

La primera

transcurrir el tiempo hasta

1998, fecha en gque deberidn entrar en vigor las reformas,
general y el nuevo procedimiento serd aplicable para todos los casos

de controversias de arrendamiento inmobiliario, conforme al contenido

de los articulos transitorios ya comentados.

esa fecha los Jjuicios gque se

Cabe destacar que para
baijo

deberdn continuarse hasta su conclusidén,

encuentren en tramite,
por lo tanto se recomienda

los mecanismos del Procedimiento Anterior,
necesidad de iniciar una
que se espere hasta
ya

para el caso de tener controversia de
arrendamiento en 1l1los primeros meses de 1998,
después de gque entren en vigencia en forma general las reformas,

gue al hacerlo de esa forma se obtendrd un mejor resultado.
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Esta mecanismo, se supohe gque se debe dar en forma

automdtica por el simple paso del tiempo, sin embargo ponemos en duda
gque resulte de esa manera pues ya se tuvo el antecedente de que el
Gobierno de la Ciudad de México, no tuvo la fortaleza necesaria, para
enfrentar categéricamente las consecuencias politicas que resultan de
ese hecho y eso hace suponer que cuando se aproxime la fecha de su
entrada en vigor se retomen las protestas por parte de la poblacidn

inguilinaria de la ciudad gue considere gque se afaectan sus intereses

con la puesta en vigor de las reformas.

No resulta diffcil pensar gue las cosas sean de esta

manera, pues se debe recordar gue las condicicones econémicas de

aparente bonanza gue se vivian el pais en el afio de 1993, cuando

entro en vigor el Procedimiento Nuevo, el entonces Presidente de la

lo ciud Y3

Repuiblica Carlos Salinas de Gortari, hizo creer a
del pais, que nos encontrdbamos a un paso de colocarnos al nivel de

un pais de priwmer mundo, celebrando el Tratado de Libre Comercio con

los Estados Unidos de Norteamérica y Canad4 comparadas con las

actuales son totalmente opuestas.

ILa estrategia econdémica del Gobierno federal ha cambiado

de manera sustancial, dejando atrds los suefos del Neoliberalismo

Econémico b4 sometiéndonos a una depresién
falta de liquidez y una disminucién de la planta

econdmica, con 1la

angustiante

productiva.
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Lo anterior trae como consecuencia que la situacidn

econémica de los grupos sociales de menor poder adquisitivoe sea

raquitica y entre ellos se encuentran 1los arrendatarios de casa

habitacién.

Esos grupos sociales, para satisfacer su necesidad de
vivienda requieren de rentar un inmueble, pero su economia ha sido
una de las mas golpeadas durante los lUltimos afios, sufriendo una
notoria pérdida del poder adquisitivo, es por ello gue se puede
esperar gue se presenten nuevas manifestaciones de inconformiddad éor
parte de los inquilinos, cuando llegue el momento de la entrada en

vigor de las reformas en forma general.

En caso de gue se presenten estas manifestaciones, las
gue pueden ser todavia mas reaclas y violentas gue las vividas entre
3unio y Jjulio de 1993, surge entonces la pregunta, <{gqué va ha pasar
cuando llegue la fecha en gue deban entrar en vigor las reformas?.

ILa otra posibilidad de unificar el procedimiento es
mediante la promulgacién de un nuevo Decreto que ordene modificar los
transitorios del Segundo Decreto de fecha 23 de Septiembre de 1993,
mediante el cual se ordene su inmediata entrada en vigor a partir de

1a fecha de su publicacién en el Diario Oficial.
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Cabe resaltar que se espera la unificacidén y puesta en

vigor del Procedimiento Nuevo en materia de arrendamiento

pues por ninguna razdn se debe pensar en volver al
anacrénico y traeria

inmobiliario,

esguema anterior, ya gue eso serfa obsoleto,

como consecuencia un mayor deterioro en las relaciones de las partes

gue intervienen en el arrendamiento.

Es importante comentar que el Procedimiento Nuevo, es de

tipo sumarioco y gque cumple satisfactoriamente con los reqguisitos Qe

legalidad y seguridad juridica gue exige la Constitucién Politica y

demuestra ser expedito, con lo cumple uno m&s de los objetivos de la

imparticién de justicia.

Por ultimo cabe mencionar que seria muy conveniente qgue

Procedimiento Nuevo en forma general Y Qque se

se aplique eoste
que sustituya al Jjuicio

extienda a cotros tipos de Jjuicio, para

ordinario civil.

Lo anterior debido a que este tipo de juicio por sus
en pecial en

caracteristicas resulta ineficaz en nuestros ti [l v
los juicios donde se encuentra en litigio la posesicon de un inmueble,
como en los casos en que se demanda la accion reivindicatoria o 1la

terminacioén de un contrato de comodato, en donde se producen

situaciones similares de conflicto por la posesiscn del inmueble.
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Asl como los juicios de accién rescisoria de compraventa

de inmuebles, en los gue una de las partes con el fin de obtener el
beneficio de prolongar la posesidén, utiliza todos 1los recursos.
legales a su alcance para demorar el proceso, pues lo Unico gque esti

en juego es el tiempo de duracidn.

Esta decisisén traeria como consecuencia gue cuando se
ventilen este tipo de asuntos ante Jjueces civiles, fueran resueltos
con mayor prontitud y cada juez tuviera un menor numero de

expedientes vigentes en tramite.

Solo existen estos dos métodos para poner en vigencia en
forma general las reformas a la ley y en especial a las contenidas en
el Codigo de Procedimientos Civiles, en materia de arrendamiento
inmobiliario, ojalda gque el presente trabajo logre influir para gue
sean puestas en vigor de forma inmediata y con ellc se resuelva el

conflicto de leyes que se ha analizado.
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CONCLUSTITONES :

PRIMERA.- Las condiciones historicas que se vivieron en
materia de arrendamiento inmobliliario, después del movimiento de
Independencia de nuestra Nacidén, fueron totalmente contrarias a los

intereses dAe los inguilinos.

SEGUNDA.~ El1 Cédigo de Procedimientos cCiviles de 1884,
contenia un mecanismo legal gque favorecia excesivamente a los

arrendadores, lo que trajo como consecuencia abusos y desigualdad.

TERCERA.- El1 Co6digo de Procedimientos Civiles de 1932,
fue el inicio de un cambio radical en el manejo de las controversias’
de arrendamiento inmobiliario, en el cual los legisladores
seguramente por los antecedentes historicos que existian, buscaron

una mayor proteccién a los inquilinos.

CUARTA .- Los Decretos de 1940 a 1948, que ordenaron el
congelamiento de rentas durante la época de la Segunda Guerra
Mundial, fue un ordenamiento gue en su momento se Jjustifico, pero su
excesiva prorroga opero en contra y llevo al abuso de esos derechos

por parte de inguilinos.



QUINTA.~ Los incrementos en materia de impuestos a los

arrendadores realizadas en los afos setentas y ochentas, trajo como

consecuencia que se desalentara y redujera en forma considerable 1la

construccion de vivienda nueva para arrendamiento.

SEXTA.~ Las reformas de 1985, llegaron al exceso de la

proteccion a los inquilinos quiénes desafortunadamente no valoraron

esos beneficios y abusaron de ellos, 10 que dio como resultado un

mayor dJdesequilibrio en las relaciones de las partes gque intervienen

en la relacién de arr a iento, ad

de crear una aberracioén
juridica, ya gque le dio competencia de tipo local a una ley de orden

Federal, como lo es la Ley Federal de Proteccidén al Consumidor.

SEPTIMA.- Los excesivos beneficios gue tenia el inquilino

como demandado en el procedimiento, trajeron como consecuencia un

abuso de esos derechos y se rompidé el equilibrio entre las partes, lo

que trajo como resultadoc un deterioro de 1los inmuebles y una

disminucién en la calidad de vida de los arrendatarios, pero al fin y

al cabo con una renta barata.

OCTAVA.—- Las reformas de 1993 al Coédigo de Procedimientos

Civiles, fueron una respuesta necesaria para mejorar las relacicnes

entre las partes en el arrendamiento, a fin de lograr el equilibrio

entre las partes en el proceso, puesto gque antes de dichas reformas,

la carga pr al era uni te para el arrendador.



NOVENA.~ Los elementos politicos jugaron un papel mnmuy

importante en el momento de la entrada en vigor de las reformas,

demostrando la falta de decisién y voluntad politica por parte del

pPor lo gue se tuvo gue hacer una enmienda, publicando un

por cinco afos la entrada en

Estado,
decreto mediante el cual prorrogaba

pero solo para una parte de los inguilinos.

vigor de las reformas,

DECIMA.- Con la aplicacién de esa enmienda, se generd un

entuerto Jjuridico dando como resultado la creacién de la duplicidaa

de Procedimientos en materia de arrendamiento inmobiliario en el

Distrito Federal.

La Aualidad de procedimientos vigentes
ha traido como

DECTMA PRIMERA.-—
para resolver el mismo tipo de conflictos judiciales,
consecuencia una desigualdad juridica y practica, ya gue se da un

tratamiento procesal totalmente diferente a controversias en las gue

se ejercita la misma accion legal.

La desigualdad juridica se da en funcidn
as{ como la

DECIMA SEGUNDA.-
del usc o destino para el cual fue arrendade el inmueble,

fecha de inicioco de la relacisn contractual.

DECIMA TERCERA.-~ Es indispensable que se lleve a cabo la
correccién a este error legislativo y mediante un nueve decreto se

modifigue la entrada en vigor de las reformas, para que de inmediato

sean aplicables en forma general dichas reformas, a todos los juicios

de arrendamiento inmobiliario.
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DECIMA CUARTA.- En caso de no realizar esta modificacion
antes de la fecha en que se cumple el termino de los cinco aios para

por ningin motivo se debe permitir que se

su entrada en vigor,
nuevamente
pues esto daria como consecuencia gue se convirtiera

aungue exista inconformidad de los

prorrogue

arrendatarios,
en interminable el plazo para su entrada en vigor.

DECIMA QUINTA.~ El1 equilibrio procesal entre las partes,

también traers como consecuencia gque los inmuebles en arrendamiento
1to ico, pero

Sean rentados a un precio adecuado para el
ademas que dichos inmuebles sean funcionales y con el mantenimiento
adecuado, con 1o gque se lograra gue haya un equilibrio social entre
las partes que intervienen en la relacdién contractual.
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