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INTRODUCCION

El presente estudio, tiene por objeto analizar las conse-
cuencias motivadas por la entrada en vigor de los decretos de 21
de Julio de 1993, y el decreto de 23 de Septiembre del mismo afio,
es decir, de 1998, lo serd la carga excesiva de trabajo de los -
Juzgados del! Arrendamiente Inmobiliario en el Distrito Federal,-
los cuales han estado disminuyendo en nimero, lo que demuestra —~

que no estdn creados para éste problema a futuro.

E! presente tema, ha sido elegido tomando en considera—
cidn, que la cuestidn habitacional es un grave problema que vi =
ven a diarioc millones de personas y que el gobierno ha intentado
dar soluciones a través de los distintos mecanismos y disposicio
nes que analizarémos en el presente trabajo. Del excesivo pro--
teccionismo que se doté a los inquilinos, se pasa ahora a equili
brar el marco juridico para las partes que participan en los con
tratos de arrendamiento. La nueva politica no pretende irse al=-
extremo de dejar desamparados a los arrendataries, sino que, pa-=
ralelo a las nuevas modificaciones legales, se dispone un conjun
to de mecanismos (subsidios fiscales, estimulos a los constructo

res de vivienda para casa habitacidn, etc.)}.

De igual manera, durante el desarrollo de la presente in-
vestigacidn, se analizan los ordenamientos legales relacionados—
con la figura juridica a estudio; poniendo especial enfasis a —
las recientes reformas juridicas, tanto en materia suystantiva co
mo adjetiva, destacando sus aciertos y errores durante su aplica

cidn, asi como sus posibles consecuencias.

El impacto generade a partir de las primeras aplicaciones



a las leyes sobre arrendamiento se ha visto comprometido debido-~
a la sitwacidn econdmica en que se encuentra el pais, lo que per
mite distinguir el desacierto del decreto de 21 de julio de 1993,
entre los gobernades; pero que indudablemente les perjudica, y -
que beneficia al arrendador en perjuicio del arrendatario debido
a lo sumario que es el juicio de controversias en materia de --—
Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal. Por lo que -
resulta necesario evitar la reaccidn violenta de la poblacidon —
por la entrada en vigor de leyes gque perjudiquen al grueso de la
poblacidn, pues al emitir leves que les perjudiquen, tiene como—
consecuencia el empobrecimiento de la clase media y en especifi-
co de la obrera, lo cual, ante la necesidad de hacer uso del -—
arrendamiento por carecer de la propiedad privada, se ve en la -
necesidad de aceptar el arrendamiento en los té&rmines y condicip
nes que le impone el arrendador y el propio Estado, a través de-

la facultad que se le concede a é&ste {iltimo para legislar.

Intimamente relacionado a la situacidn prevista en el péa-
rrafe anterior, es el enriquecimiento desproporcionado que ad——
quiere el duefio de la propiedad privada, 1llamesele arrendador; -
resultado del empobrecimiento del inquilino, apovindose en las —
libertades innecesarias que le concede el legislador, por el sim

ple hecho de poseer la propiedad privada.

Al actualizarse éstos supuestos se violan garantias indi-
viduales de usuarios del arrendamiento, debido no s6lo a la ca—
rencia de una vivienda digna y decorosa, que es, ademds, un dere
cho que la Constitucidn otorga en su articulo Cuarto, sino tam—
bién a les enfrentamientos violentos, a la creacién de monopo——
lios, la limitante de la libertad de expresién y otras mis, como

resultado de la violacibén de éstas.

Resultado de lo anterior, es el heche de que con motivo -

II



ITI

de que el territorio nacional ya se encuentra totalmente repar——
tido, ya sea en propiedad privada, ejidos, comunidades y zonas -
ecoldgicas; el gobernante en el futuro carecerd de tierras que -
repartir, por lo que su objetive primordial deberid ser el otor——
gar al gobernado necesitado la habitacién, viviendas de interés-
social; afin con mayores facilidades de las que hoy en dia se dan;
y ante la imposibilidad de hacerle por el alto costo de la vi—
vienda que se ha originado en el arrendamiento, el Estado tendra
que hacer uso de sus facultades propias para expropiar propieda-
des al arrendador y por tanto el filtimo perjudicado con la entra
da en vigor de las reformas en materia de Arrendamiento Inmobi——

liario de 1993, seria éste.

Finalmente, el Estado ante éstas consecuencias previsi—
bles debe crear nuevos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliarie,-—
los cuales brinden una imparticién de Justicia, que permita de-—-
sahogar con mayor eficiencia el trabajo existente, ya que en la-
actualidad han estado disminuyendo en niimero, y sblamente exis—-
ten veintidn Juzgados en Materia de Arrendamiento Inmobiliario -
en el Distrito Federal, en lugar de los cuarenta Juzgados que se
contaban; ante tal situacidn y problemitica, los actuales Juzga-
dos seran insuficientes al momento de que entren en vigor los de
cretos de 21 de julic y 23 de septiembre de 1993, pues los mis——
mos registrardn un mayor cimulo de trabajo, por lo que el legis-
lador deberd de hacer las adaptaciones necesarias, que permitan-—
un justo equilibrioc al entrar en vigor las multicitadas reformas,
las que a futuro tendrdn que ser nuevamente reformadas, para ser
ajustadas a la realidad social, porque entre tanto causardn da—
fios que serdn dificiles de reparar, pues toda ley que perjudique
al pueblo, traerd como consecuencia el enfrentamiento entre go—
bernantes y gobernados como es el caso de las leyes del Arrenda-

miento Inmobiliario del afio de 1993; por ello es necesario aumen
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tar los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliaric en el Distrite —
Federal antes de que entren en vigor dichos decretos; otra opcidn,
de que vuelvan a conocer todos los Juzgados Civiles en los asun—
tos de Arrendamiento Inmobiliario. Al aumentar los Juzgados del-
Arrendamiento Inmobiliario habrd una pronta y expedita administra
cion de Justicia en las Controversias sobre Arrendamiento, en las
que se requiere responsabilidad, Honestidad y habilidad de los —
funcionarios, empleados judiciales y de las partes (actor y deman

dado)} en el desarrollo y resultado del juicio.




CAPTTULC I

ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL DERECHO ROMANO.

A.  EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO.

El arrendamiento tuve su inicio en el Derecho Roma-
no, en el sistema de las locaciones censorias, en las que el
Estado, colocaba un terreno a disposicidén de una persona con
ductor, bien para que le cultivase en propio provecho a cam—
bio de pagar una merced, o bien para que hiciera en &1, una-

obra a cambic de recibir un premio.

Se fuercon asimilando una serie de nuevos negocios =
que en realidad no tenian nada en comiln, como es el caso del
contrato de trabajo, depbsito, etc.; sin embargo, en opinidn
de la doctrina, no tenian en comiin otra cosa que las accio—

nes locati y conducti.

Los Romanos entendian por arrendamiento: "El contra
to consensual por el que, a cambic de una merced o remunera-
cifn, un sujeto se obligaba a procurar a otro, el uso o goce
y disfrute de una cosa locatio conductoreu o a prestarle de-
terminados servicios locatio operaturum, o realizarle una —

. . 1
obra locatio conducto operis”.

1.- IGLESIAS, JUAN, Derecho Romano, Instituciones de Derecho
Privado, 6a., ed., Barcelona, 1979, pags. 425-426.




La Locatio conductio era "el arrendamiento de cosas
que creaba un vinculo personal, por virtud del cual puede exi
gir el arrendatario conductor, el uso, goce y disfrute de ——
aquéllas, en tanto pesa sobre &1, la obligacidn de pagar la -

merced convenida mercedes".

El arrendamiente podia recaer sobre toda clase de -
cosas, siempre y cuando fueren inconsumibles, no obstante es-
indiferente el hecho de que la cosa sea consumible cuando se—
destina ad pompam vel ostentationem, "No puede comodarse las—
cosas consumibles, a no ser que se tomen para poma ¥ ostenta-
cic')n".3

Por lo que se refiere a la merced, &sta debe consis
tir en una suma cierta de dinero, &sto es determinado al con-—
cluir el contrato; de tal forma que si la merced no consiste—
en dinero, estarémos frente a un contrato innominade y no ——

frente a un arrendamiente.

Lo anterior se desprende de las institutas y del -
Digesto de Justiniano. "Si en la convencidn ocurrida entre -
las partes, una de ellas se obliga mediante un precio cierto
que consiste en dinero, no en hacer que la otra tenga una co-
sa en propiedad praestare habere licere, sino sélo a propor—
cionarle el uso y disfrute de ella praestare re uti fruilice-
ri, o a ejecutar para ella ciertos trabajos o una obra deter—

minada; ya no hay contrato de venta emptio-venditio, sino con

7.- IGLESIAS, JUAN, Derecho Romano, Instituciones de Derecho~—

Privado, 6a. ed., Barcelona, 1979, pag. 427.

3. Digesto de Justiniano, (versidn castellana por Alvaro
D ars ¥y otros}, Editorial Aranzandi, Pamplena, 1970, Tome 3,-
Pags. 400. D. 43, 16,1




trato de arrendamiento locaticonductio”.

Segiin el maestro Juan Iglesias, entre las obliga-

ciones del arrendador destacan las siguientes:

1).~ Otorgar el uso o goce y disfrute de la cosa.

Es importante resaltar que &se uso y dis—
frute, debe ser proporcionade sin vicios, cifiiéndose la res-
ponsabilidad del arrendador. La imposibilidad del uso o del
goce y disfrute debido a culpa del arrendador, trde consigo—
para éste, la obligacidén de indemnizar al arrendatario los -
dafios y perjuicios. "Mientras dure el arrendamiento no le -
es posible al arrendador introducir en la casa modificacién-
alguza que haga impropia o menos id6nea para el goce conveni
do",

2).- Hacer las reparacioties para la conservacién -
de la cosa en forma que requiere su propio y normal destino-
"Al arrendatario se le da la accién de conduccidn. Compete-
ordinariamente por éstas causas; si por ejemplo, nc se le —
permite disfrutar de la cosa que tomd en arriendo (acaso por
que no se le entrega la posesién de todo, o parte del terre-
no, o no se repara la granja o el establo, o el lugar donde-
deban recogerse sus rebafios) y si se convino en alguna cliu-—
sula de arriendo y no se cumple, s&e demanda por la accién -

de conduccién”.

4. Iglesias Juan, Op. cit., supra nota 1, pag. 428,




3).- Reembolsar al arrendatario los gastos nece~
sarios dtiles que haya hecho a la cosa. "Si en el fundo —
arrendado, el arrendatario hubiese afadido, construido o --—
instalado algo, necesario o fitil sin haberse convenide, pue
de &l, ejercitar contra el duefio del fundo la accidn de con

duccidn para recobrar aquéllo que gastd”.

4).— Soportar las cargas que pesen sobre la co—-

sa.

Las obligaciones del arrendatario segilin el pro—

pio mestro Iglesias son:

1}.- Pagar la merced convenida, Puede el arren-
datario librarse del pago cuando eventos graves impidan el
uso o disfrute de ura cosa. En 6rden a los arrendamientos-
de fincas riisticas se establece por prescriptos imperiales-—
la llamada remissio mercedis, en virtud de la cual, el —-
arrendador debe rebajar equitativamente la renta en los ——
afios de malas cosechas, para ser reintegrado lo que falta -
cuando vengan las otras abundantes. "El1 Emperador Alejan—
dro Augusto a Higinio: Si has tomado en arriendo un fundo-
mediante el pago anual de una cantidad y si el contrato no—
has hecho mencidn como lo requiere el uso del pais, de que-
en case de sequia o de otro cualquier acontecimiento celes-
te correrdn de tu cuente los perjuicios, si se probase que-
ésas esterilidades no pueden ser compensadas por la abundan
cia de los afios anteriores, puede pedir segiin la buena fé&,-
que se dispone de pagar el tanto promedio; y el que juzgara

. - P L 5
sobre &ste punto fallara segiin &stos principios”.

5. Coédigo de Justiniano, (Cuerpo del Derecho Civil, Barce
lona, Establecimiente Topogridfico de Narciso y Compaiiia, —
1874, Tomo II, Pag. 24




2).- Usar la cosa en el modo que conviene a su pro
pic destino. Su responsabilidad alcanza a toda culpa, res—
pondiende incluso de la custodia. "Los Emperadores Dioclecia
ne vy Maximiano Augusto y Césares al mismo Neron: Es counstan~
te que por la accién de localicién y conduccidn, puede recla-
marse el dolo y guarda, pero no de los casos fortuites inevi
tables".

3).~- Restituir la cosa al término del arrendamien-
to. Se castiga la injusta oposicidn del arrendatario a res-
tituir, tal como si se tratase de invasidn de propiedad aje-

na.

Por lo que se refiere a la duraci6n del arendamien
te, cabe distinguir entre los arrendamientos en los que se -
ha seftalado un término y en los que no. Si se establece un-
términc, la llegada del mismo determina el cese de la rela—
cidn, admitiéndose sin embarge, la relocatio ticita, El —-—-=-
arrendatario puede continuar en su condicifn de tal por encj
ma del tiempo convenido, siempre que no se oponga a ellc el-

arrendador.

Tratdndose de fincas risticas, la renovacién tici-
ta se traduce la préorroga de un afio; en las fincas uyrbanas,~

la prérroga no tiene duracifén determinada.

Son variadas las formas por las que pueden negarse
a cumplir el contrato tanto el arrendador como el arrendata-

rio:

a).— Del arrendador:

1). Cuando no le es satisfecho el alquiler duran



te dos afos.
2). Cuando la cosa es ohbjeto de abuso o deterioro.
3). Cuando demuestra la necesidad de habitar la co

sa, o bien gquiere reformarla.

b).- DPel arrendatario:

1). Retardo del arrendador en la entrega de la co-
sa.

2). Defectos de la cosa que impidan por completo ~
su uso, que lo limitem, o lo hagan mas dificil.

3). Temor racional de que sobrevenga un peligro si

continiia en uso de la cosa arrendada,

Si no se ha fijado un término o no cabe inducir és—
te, de la naturaleza del contrato, puede cesar el contrato ——
por decisibn del arrendador o del arrendatario, y sin necesi-—

dad de previo aviso.

Eugéne Petit clasifica en cuatro las causas que po—

nen fin al arrendamiento, siendo éstas causas las siguientes:

1).- La expiracidn del tiempo convenido., La dura-—-
cidn ordinaria del arriendo de un fundo riistico que entre los-

Romanos, era de cinco afios.
2},~ La pérdida de la cosa arrendada.
3).- El mutuc consentimiento.
4).- La anulacidn obtenida por el arrendador cuando

no le es satisfecho el alquiler durante dos afios, cuando la -

cosa objeto de abusc o deterioro , o cuando demuestra la -——-—




necesidad de habitar la casa, o bien reformarla”, 6

La Locatio Conductio—operaris, era el arrendamien———
to de obra, ¥y en éste tipo de arrendamiento recae sobre el re-
sultado de un trabajo, es decir, sobre el producto del mismo -
ya acabado, Esto sucede, cuando por ejemplo, se conviene el —
transporte de cosas o personas, la confeccidn de un traje & la

congtruccidon de una casa.

En éstos casos, es irrelevante que el que asume el -
encargo de realizar la obra, la lleva a cabo personalmente y -
que se tenga o no las instrucciones o indicaciones de la otra—
parte, puesto que su obligacidn consiste en entregar la obra -
terminada. Es posible, sin embargo, que el contrato se haya —
celebrado en atencidn a las cualidades té&cnicas del obrero, ca
so en el que &l mismo, deberd llevar a cabo la obra. Si llega

se a morir dicha persona, el contrato se extinguiria.

Es un presupuesto de ésta especie de contrato, el he
¢ho de que la obra se lleve a cabe con materias suministradas—
por el que la encarga; en caso contrario, estariamos frente a-—
una compraventa. Salve pacto en contrario, el pago habrd reali
zarse al terminar la obra. Sobre el contratista o conductor -
pesaba el riesgo de la cosa hasta el momento de la entrega o -
de la ad probatic. Se libera por causa de fuerza mayor, Si ap
tes de que la obra estuviese aprobada por el arrendador fud —
destruida por alguna fuerza, corresponde el perjuicio al arren

dador si la obra tal, debiese ser aprobada.

6, Tratado Elemental de Derecho Romano, 9a. Ed., Editorial Na-
— cional. México, 1975, pag. 78.




La Locatio Conductio operarum, era el Arrenda
miento de servicios y &sta especie versa sobre la prestacidn
de leos propios servicios, durante un cierto tiempo a cambio—
de una remuneracidn. Los de artes liberales (Abogacia, Medi

cina, etc.) no eran prestados sino gratuitamente.

La prestacifn del servicio debe hacerse personal-—
mente, cesande tal obligacidn a la muerte del locator, La -
muerte del conductor hace que se transmita la relacién a sus

herederos.

El locator puede exigir remuneracidn aunque no se—
hayan utilizado sus servicios, siempre que ello se deba por-
causas extranas a su voluntad y no medie un pacto en contra-—

rio.

Eugene Petit, define el contrato de arrendamiento—
como: "...un contrato por el cual una persona se compromete-
con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o a eje-
cutar por ella, cierto trabajo mediante una remuneracién en-

dinero, llamada merces".

El maestro Sabino Ventura Silva, dice sobre el --—-—
arrendamiento que: "...el arrendamiento es un contrato con-
sensual, por medio del cual, una de las partes se obliga a -

pagar a la otra, un precio; y &sta, a proporcionar a la pri-

7. EUGENE, Petit.— Tratado Elemental de Derecho Romano. ——
Traducido de la Novena Edicidn Francesa y aumentadc con no——
tas originales por Jos& Fernindez Gonzdlez. Editorial Nacio-
nal, S. de R.L. México, D.F. 1961, pag. 401.




mera, el uso y disfrute temporal de una cosa (locatio con-—
ductio rerum), o a prestarle determinados servicios (loca-

tio conductio operarum) & llevar a cabo una obra (locatio-—
conductio operis)..." 8

8., VENTURA SILVA, Sabino.— Derecho Romano, 3a. Edicidn, Edito-
rial Porria, S.A. México, 1973. pag. 357.




B. [EL ARRENDAMIENTO EN LA EPOCA PRECOLONTAL,

Dos son las culturas prehispanicas representati-
vas de nuestro pasado histdrico, porque debido al grado de -
organizacidn politica~social que lograron desarrollar, se ——
convirtieron en las culminadoras del desarrollc de otras cul
turas fueren la Azteca o Hexica y la Maya, asentadas respec-—
tivamente en lo que se conocid como Mescamdrica y gran parte
lo que actualmente es Centroamérica. Ambas tyvieron enorme-
influencia en los pueblos asentados cerca de ellas y se con-

virtieron en el modelo a seguir por muches grupos menores.

Las culturas Aztecas y Maya han tenido una mayor
reelevancia en la materia que se comenta: pueblos que por -—
siempre y desde su origen, han side agricolas; pero como en—
toda cultura con sus distintas ideas, tanto en lo social, lo-
politico y como en lo religioso, de tal suerte que debemos -
considerar que el territorio que en la actualidad forma parte
el Estado Mexicano y como lo meniona nuestro autor Lucio Men

dieta que: "...estuvo ocupado por numerosas tribus indigenas

algunos de ellos forman cacicazgos: otros verdaderos reinos—

. . 9.
0 menos extensos y otros en estado némada o salvaje,.."

Como nota principal diremos que el Derecho en el
Imperic Mejica, tuvo su origen en la costumbre, de igual for
ma que en diversos pueblos afiejos; las normas legales eran -
conocidas por los Juzgadores y transmitidas de estirpe a es—

tirpe,

La cultura azteca o mejica carecia de una escri-

9. MENDIETA Y NUNEZ, Lucio. "E1 Derecho Precolombino”. Edito
rial Porrila, 5a, edicidn 1985, pag. 27.
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tura fonética, por lo que no tuvieron un derecho escrito,
ésto en relacidén a datos e informacidn que tenemos de los
historiadores, asi como también de los cronistas colonia-
les que tienen conocimiento acerca de &sta cultura, y re-
tomando el tema de los contratos sefalarémos que @stos,—
estaban considerados como "...pactos celebrados entre las
partes con la asistencia de cuatro testigos presentados -

per cada uno de ellos..." 10

No obstante lo anterior, para probar los ele-
mentos de existencia y validez, ademis de "...hacerse in-
vocaciones a los dioses, al sol v a la tierra o bien con-

el juramento.

El juramento que realizaban los Aztecas, es——
tribaba en "... poner el dedo sobre la tierra ¥ llevarlo-

8 la boca, come indicando que estaba comiendo de elia....
n 11

El contrato de arrendamiento se llegd a prac-
ticar entre los Aztecas cuando las tierras estaban desocu
padas de los barrios extrafios, o cuando el calpulli arren

daba parte de su terreno a un limitrofe.

Es importante sefialar que una de las caracte-
risticas de los contrates, es que asumian la publicidad y-
éste cardcter era alcanzado al celebrarse entre los testi
g0s sefialados por la ley, ademds de que &stos tenfan pre—

ferencia sobre aquéllos que no lo eran.

10. H. ALBA,Carlos. "Estudio Comparado entre el Derecho—
Azteca y el Derecho Positive Mexicano". Edit, Griafica ———
Panoamericana, México 1949. pag. 46.

11. KOELER J. "El Derecho de los Aztecas"., Edit. Cia. Edi
tora Latinoamericana. México 1924, pag. 24.
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En el aspecto procesal azteca, las miximas sutori—
dades en la administracién de Justicia eran el Tlatecnai —
¥ el Cihuacdatl, existfa una verdadera organizacién juridi
ca con Tribunales formados en atencidn a los negocios o ma
terias, a la gravedad o la cuantia de los cases, y & la ca
lidad de los individuos; con suxiliares en la administra—
¢idn de justicia como el Tepantlato o defensor; el Tequi—
tlace, especie de Notificador; el Topilli aprehensor de —

los acusados; o el Telpétl, pregonero de la sentencia.

El procedimiente era oral, no podia durar mis de-
ochenta dias y se podian aportar pruebas testimoniales, —
presuncionales y hasta documentales en los litigios de tie

rras.
LOS MAYAS.

La cultura maya fué una de las mis sobresalientes
en el Antiguo Imperio Mexicano, en virtud de que fué consi
derada como una de las familias raciales nds homogéneas —
del Continente Americano, quienes se expandieron en los Eg
tados de Tabasco, Chiapas y Yucatdn: asi también en la par
te Norte del Centro de Norteamérica, en cuyas regiones afin
su descendencia subsiste; haciendo mencidn que en Yucatdn-
7 en la regidn del Petén, radica todavfa un niicleo de ésta

cultura tan sobresliente.

liablando un poco en relacidn a sus costumbres vin
culadas en el contrato de arrendamienta. Carecemos de in-

formacién al respecto, toda vez que existen pocas fuentes-—

12, TENORIO TAGLE, Fernando. 500 Afias de razones v Justi-
cia. Instituto de Ciencias Penales, Instituoto de Investiga
ciones Legislativas de H, Cimara de Diputades, México
1992, pag. 39,
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de informacidn al igual que en la cultura azteca; pero pode—
mos mencionar que también revestia la forma verbal "...nada-
se escribian en documentos al efecto y todo se estribaba en -
la buena fé de los contratantes y en la mitua entrega de la -
cosa y el precio solemnizando el acrta tan sélo con beber y co

mer juntos..." 13

Los Mayas, mis que un trabajo individual agricola, -
parece surgir un sentido colectivo del trabajo, es decir, la-
base de la sociedad maya es la familia y para su sustento el-
Estado le otorgaba a cada familia una parcela, para que obten
8a sus propios recursos y el resto de los terrenos suscepti--—
bles de aprovechamiento agricola deben ser cultivados en For-~
ma colectiva, sin distincién de comunidades. Esto es, a dife
rencia de los aztecas, los terrenos que no labora una familia,
pertenece al Estado (clase sacerdotal y los nobles) y en con-
secuencia, el comin del pueble tiene la obligacidn ineludible
de laborar &sos terrenos, cuyos productos para el sostenimien
te de los gobernantes, pero ello no equivale a un arrendamien

fo.

Esta forma de propiedad colectiva de la tierra, —
nos permite ceoncluir que evidentemente no existe ni puede dar
alguna forma de tenencia de la tierra parecida al arrendamien

to.

13, MIMENZA CASTILLO, Ricardo. "Enciclopedia Grifica de la -

Civilizacién Maya"., Edit. Cervantes, México 1020, pag. 29
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C. EL ARRENDAMIENTO EN EL MEXICO COLONTAL.

En la época Colonial se regulaba el arrendamiento
a través de las Leyes de Partidas y la Novisima Recopilacidn,
las cuales fueron puestas en vigor dentro de las Colonias Es-
pafiolas las siguientes disposiciones: "6.— No pueden los due—
fios ni administradores tener sin uso y cerradas las casas; y-
los jueces los obliguen a que las arrienden a precios juatos-—
y convencionales, o por tasacidn de peritos que nombren las -
partes, y tercero de oficio en caso de discordia, aunque se -
diga y alegue no poder arrendar, por estarles prohibideo por -
fundaciones o por otro motive, pues semejante disposicidn no-
puede producir efectos en perjuicio del bien piblico. 7).~ —
Las personas que saliesen de la Corte con destino, o por lar-
go tiempo, no pueden retener sus habitaciones, con pretexto -
de dejar en ellas parte de su familia; pero ésta prohibicisn-
no deberd entenderse con los que se ausenten por falta de sa-
lud, comisién, u otra causa temporal de corte duracidn. 9),-
Ningiin vecino puede ocupar ni tener las habitaciones como no-
sean tiendas o talleres necesarios a su oficio y comercio. —
10).~ Cuando los duefios intentaren vivir ¥ ocupar sus propias
casas, los inquilinos las dejen y degocupen sin pleito en el-
preciso y perentorio término de cuarenta dias, prestando cauy~
cién de habitarlas por si mismo, ¥y no arrendarlas hasta pasa-

. 14
dos cuatro aiios".

También las antiguas leyes espafiolas constituyen-
valiosos antecedentes, pues muchas de ésas leyes, estuvieron—
vigentes en el México Colonial, El comentarista Manresa cita

las leyes 1II a la XV del Titulo Primere del Fuero Juzgo, el -

14, Novisima Recopilacién, Libro X,Titulo X, Ley VII
IX, 1850, pag. 337. y I, Tomo
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Titulo Tercero del Fuero Viejo de Castilla en el que los -
preceptos del Fuero Real y la Legislacidn de las Partidas,
en las que encoentramos disposiciiones relativas a &sta ma—

teria.

Durante la Colonia, rigié en nuestro pais el -
derecho espafiol, que se hallaba inspirado en el Derecho Ro
mano y el Canfnico principalmente, por lo que el arrenda—
miento se rigid por los Principios establecidos en ésos or
denamientos; conservo sus elementos esenciales y el proce-
dimiento aplicado en nuestro pais, tropezé con la existen~
cia de varias disposiciones emanadas de distintos ordena--
mientos que estuvieron vigentes al mismo tiempo, por lo ——
que fué procesalmente dificil establecer reglas claras y -
precisas para resolver los juicios derivados de los contra

tos de arrendamiento.

D. EI, ARRENDAMIFNTO EN EL MEXICO INDEPENDIENTE.

La época independiente, se dieron diversas for
mas de arrendamiento, basados en las leyes de desamortiza-
cién, las que mis sobresalieron fueron las del 25 de Junio
de 1856, y su reglamentacidn bésicamente trataba de conver
tir a los arrendatarios de los bienes de comunidades ¢ —--
corporaciones, en propietarios de &sos bienes mediante 1a-
obligacién de pagar una alcabala ¥y de hacer gastos de con-
trato respectivo, guedédndose a reconccer el precio a inte—
rés sin plazo fijo a titulo de hipoteca sobre los mismos —
bienes; en el case de que los arrendatarios no hicieran —-

uso de sus derechos, esos pasaban a denunciantes extrafios.

15




Los bienes no arrendados, debian ser enajena—-
dos en subasta piiblica, quedando el comprader a reconccer -

sobre ellos el precio del remate.” 15

Asi, efectivamente el primero y el principal re
sultado de la desamortizacién, fué que desamortizaba una —
parte de la propiedad eclesidstica rural, por los denuncian
tes y no por los arrendatarios, y ya expedidas &stas leyes,
los arrendatarios no aprovecharon las utilidades o ventajas
que ellos aportaban, ya éstas eran ilusorias, y por tal cir
cunstancia no podian obtener la propiedad por adjudicacidn-

de las fincas que podian adquirir por compra.

En el México independiente, el problema scbre -
el arrendamiento existi$ con las variantes naturales de —-
acuerdo con las circunstancias que lo motivaren; no cbstan~
te, la atencién de los gobernantes se detenia mds en proble
mas politicos originados por las constantes revoluciones, -
que en problemas sociales de fondo econdmico, ademds, de —
acuerdo con la fisonomia agricola de nuestro pais, el poco-
desarrollo industrial y los escasos centros de poblacidn, -
no planteaba el problema de una imperiosa solucidn. Duran-—
te éste periodo se dictaron las siguientes disposicioines -
sobre la materia: Ley del inquilinato de 1824; posteriormen
te aparece el Codigo Civil de 1870 y en su parte expositiva
nos da las razones que se tuvieron en cuenta, al dictar las
normas que regirian al arrendamiento, para evitar abusos de
los propietarios; en 1884 aparece el Cédige Civil que deli-
mita los derechos y obligaciones de los contratantes, de —

acuerdo con las ideas y exigencies liberales de la época y-

15, AREU GOMEZ, Emiliio.— Popol Vuh, Editorial Qasis, Méxi-
co 1985, piag. 8.
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que contiene una exposicifn metSdica y sistemética del arrenda

miento.

Con la Revolucién de 1910 y la aparicidn de la —-
Constitucidn de 1917, el gran cambio efectuado con las ideas -
socialistas, econdmicas y politicas, a partir de &sa &poca has
ta la expedicidn del actual Cddigo Civil, llegan a tener una -
gran resonancia en éste {iltimo ordenamiento, rompiendo con la-
tradicion individualista de nuestro derecho y transformando, -
segiin los lineamientos de la Constitucién, la propiedad priva-
da en propiedad de funcidn social. Asi, encontrames que, en =
la exposicién de motivos del C8digo Civil vigente, se encuen—
tran comprendidas las ideas y principios que sirvieron de base
y orientacién a las reglas dadas por el legislader y la itnen-
cidn de normar las relaciones de los miembros de la sociedad,-
de acuerdo con un criteric de solidaridad y beneficio comiin, -
como se desprende de su lectura: "la profunda transformacién -
que los pueblos han experimentado a consecuencia de su desarro
1llo econdmico, de la prependerancia sindicalista, del creci——
miento de las grandes urbes, de la generalizacidn del espiritu
democritico y de la tendencia cooperativa cada vez mis acentua
da, han producido una crisis en todas las disciplinas sociales
y el derecho, que es un fendmeno social, no pueden dejar de su

frir la influencia de &sa crisis.

Al individuc, sea que obre en interés propic o co-
mo miembro de la sociedad y en interés comiin, no puede dejar —
de considerdrsele como miembro de una colectividad; sus rela—
ciones juridicas deben de reglamentarse armdSnicamente y el dere

cho de ninguna manera puede prescindir de una fase social.

La necesidad de cuidar de la mejor distribucidn de-—
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la riqueza; proteccidn que merecen los débiles y los igno—
rantes en sus relaciones con los fuertes v los ilustrados;
la desenfrenada competencia originada por la intreduccidn-
del maquinismo y el gigantesco desarrollo de la gran indus
tria que directamente afecta a la clase obrera, han hecho-
indispensable que el Estade intervenga para regular las Te
laciones juridico-econdmicas, relegando a segundo términe-
al no ha mucho triunfante principio de que la voluntad de-

las partes es la suprema ley de los contratos,

En nombre de la libertad de contratacién han -
sido inicuamente explotadas las clases humildes, y c¢on una
declaracidn tebrica de igualdad se quiso borrar las dife—
rencias que la naturaleza, la educacidn, una desigualdad -
distribucidn de la riqueza, etc., mantienen entre los com-

penentes de la sociedad. 16

El arrendamiento queda incluido en &sta trans-
formacién de ideas. Por desgracia, &stas ideas y direccig
nes no llegaron a cristalizar en reglas dadas por el legis
lador y, por leo menos en &sta materia, el Cédigo siguis —-

con una marcada tendencia individualista.

16. (Coédigo Civil para el Distrito Federal, Exposicidn de -
Motivos, Céleccidn Porrfia, S.A., 1992, 6la. edicidn, México
pégs, 7-9.
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CAPTTULO IT

El, CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A-DEFINICION.

El contrate de arrendamiento lo define el articulo 2398
del Cédigo Civil:

"HAY ARRENDAMIENTO CUANDO LAS DOS PARTES
CONTRATANTES SE OBLIGAN RECIPROCAMENTE,
UNA, A CONCEDER EL USO O GOCE TEMPORAL-~
DE UNA COSA, Y LA OTRA, A PAGAR_POR ESE
USO O GOCE UN PRECIO CIERTO", 17

De la definicién anterior, se dan los siguientes ele——

mentos:

1.~ Es un contrato Bilateral, situacidn que precisa la-
definicién por las consecuencias juridicas del contrato, de ———
acuerdo con sus obligaciones reciprocas como en el caso de la --

rescisidn.

2.~ Una parte llamada Arrendador, concede el uso o goce
temporal de una cosa, por lo que por el contrato, se transmite -
sblo el uso y disfrute de la propiedad de un bien, pero no el —
dominio o disposicidn, los bienes pueden ser muebles o inmuebles

en forma temporal.

S6lo se circunscribe al arrendamiento de cosas, nos se-—
flala Rojina Villegas {(locatio conductio rei del Derecho Romano)-
queda excluido la prestacidn de servicios (locatio conductio —-—
operarim}, porque en la libertad y dignidad del hombre, es sy~—

jeto de contrate de prestacién de servicios profesionales, en la

17. Codigo Civil Para el Distrito Federal, Coleccidn Porrfa, —
S.A. 1977, 6ba. Edicidn, México, pdg. 415.



Legislacidn Civil & Contrato de trabajo en la Legislacidn Labo—
ral., También el Contrato de Obra {locatio conductic operis}, re-

gulado como contrato de obra a precic alzado en la Legislacidn -
i 8
Civil.,"”

3.- La otra parte, llamada arrendatario, a cambio, paga
por ese uso o goce temporal un precio cierto, denominado renta,y
que puede consistir en una suma de dinero o en cualquier cosa —

cierta y determinada.

El uso o goce de un bien individualizado, debe estar —
definido en cuanto a su destino, es decir si se destina a casa —
habitacidn, comercio o industria, sin que pueda variarse unila--

teralmente el destino.

Este tontrato de arrendamiento, comenta Floris Marga—
dant, que desde hace 2,000 afios se encuentra en el centro de las
controversias sociales, va que era), como quedd antes sehalado,-~

Roma contaba con 50,000 vecindades, objeto de arrendamiento."i2-

Este contrate como instrumento juridico en que se basa-
la solucidn de un problema vital de los grandes conformadores -—-
urbanos, sin posibilidad de adquirir casa propia, permite el uso
de la vivienda para satisfacer necesidades humanas de un lugar -
para vivir, por tales razones y de acuerdo a los paises y los —
sistemas politicos y econdmicos, han regulado el arrendamiento—

con diversos sentidos,

18. ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil, Tomo IV
Contratos, 3Ja. ED, Editorial Robledo, S.A., Méxzico 1968, pap.2l4
12. FLORIS MARGADANT. Guillermo, El Derecho Privadec Romano, 2a.-

Ed. Editorial Esfinge, S.A., México 1965, pag. 320.
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Arrendamiento. Para el Profesor Manuel Borja Soria-
no, es cuando "... el arrendaor se obliga a procu -
rar el usc o goce temporal de una cosa al arrenda—
tario y éste a su vez, contrae la obligacién de pa-—

gar la renta, o sea, el precio al arrendador.......
n 16

Para el maestro Ricardo Trevido Garcia, -
el arrendamiento es: ".,.. un contrato, en virtud -
del cual una parte llamada arrendador y se obliga a
transferir temporalmente el uso o goce de una cosa-
a otra parte llamada arrendatario, quien a su vez -
se obliga a pagar por &se uso o goce un precio cier

. * 20
to y determinado...™

Y en forma personal, diremos que para que
exista un arrendamiento debe haber una cosa, para -
Su uso o goce temporal,pagando un precio ecierto y -
determinado, por una parte llamada arrendatario y -

la otra llamada arrendador, es guien la otorga.

19.  BORJA SORIANO, Manuel. "Teoria General de las

Obligaciones", Edit. Porriia, México 1084, pag. 115,

20. TREVINO GARCIA, Ricardo. "Contratos Civiles -

Y sus Generalidades". Tomo I. Edit. Font. S.A, Guada
lajara, Jal., 1985. Pag. 221,
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En México, se tiene un contrato de arrendamiento regu—
do cuidadosamente, otorgando una serie de derechos a los arrenda
tarios, que les permiten cierta estabilidad en el uso y disfrute
de viviendas, casas o departamentos que con la renuncia de cier-
tos derechos, los , los arrendadores a través de asesoramientos,
¢ por medio de formatos de fdcil adquisicidn manejaron contratos
m3s o menos equilibrados que ante la lentitud y obstaculos en —
los procedimientos judiciales, el arrendatario ganaba tiempo, y-

con ello el uso y disfrute del bien.

Ante la parantia Constitucional del derecho de toda fa-
milia, de disfrutar de una vivienda digna y decorosa, y ante la-
disposicidén de la constitucién, de que la "ley establecerd los -
instrumentos y apoyos necesarios, a fin de alcanzar tal objeti-

. . 21 _
vo, consagradas en el pérrafo cuarto del articulo 4o. "“% de

dicho ordenamiente, el 7 de febrero de 1985, se piiblica en el —
Diario Oficial de la Federacidn, que entra en viger al dia si——

guinte, la Reforma al Capitulo IV " De las Controversias en Mate
ria de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habita -
cion", como conjunto de normas de orden piiblico e interes soci—
al, por tanto irrenunciables, con una serie de derechos para los
arrendatarios, como el Derecho del Tanto en casc de venta, pré—
rroga del Contrato por dos afios, con un aumento de renta propor-—
cionalmnte indexado al salario minimo entre otras, en la actuali
dad en parte con una vigencia relativa y transitoria, y en la ——
otra parte con derogacidn relativa, por virtud de una contrare—
forma resultante de la tendencia liberal del Gobierno Mexicano,y
de la Asociacidn a través del tratado de Libre Comercio, con los
Estados Unidos y Canada, por un Decreto de Reformas piblicado en

el Diario Oficial de la Federacidn, el 21 de Julio de 1993,

21. CONSTITUCION PCLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, Ed. —
100a,, Editorial Porriia, S.A., Mé&xico 1993, pag. 10.
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Este Decreto establece cambios radicales al arrendamien
to, probablemente buscando hacer de &ste, un bien negocioc de ex-
tranjeros, y separdndose de la proteccidn a los arrendatarios, —
sobre todo los de escasos recursos, lo que generd manifestacio—
nes o inconformidades de algunos arrendatarios, dando lugar a un
Decreto publicado el 23 de septiembre de 1993, que difiere la —

aplicacién del anterior.

Este Giltimo Decreto nos deja una regulacitn del Contra-

to de Arrendamiento transitoriamente diversa:

1.- La reforma en 1985, vigente hasta el 18 de octubre-

de 1998, cuando se trate de inmuebles destinados a la habitacidn.

2.- La de los arrendados al 19 de septiembre de 1993, -
vigente el citado decreto del 31 de julio de 1993, a partir del-
19 de octubre siguiente, para inmuebles riistices y urbanos desti

nados al comercio e industria arrendades antes del 19 de octubre
de 1993.

3.- La de los inmuebles urbanos con construccibn-naseva-

terminada con aviso de tal situacidn posterior a 1la fecha.

4.— Y la reforma que afecta a bienes inmuebles entrara-

en vigor el 19 de octubre de 1998,
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B-CLASIFICACION.

El Contrato de Arrendamiento queda clasificado dentro—
1" 22
L]

de los siguientes criterios, segiin anuncia Sanchez Meda

como sigue:

PRINCIPAL.- Porque existe y subsiste por si mismo, tie—
ne su propia finalidad juridica y ytambi&n econdmica y no depen-—

de de otro contrato o de otra obligacidn prexistente,

BILATERAL.- Porque desde que se celebra tiene obliga——-
ciones reciprocas de las partes, a cargo de uno de los contra --

tantes.

ONERQSQ.~ Porque existe reciprocidad en los provechos y

en los grivamenes, en las cargas que soportan los contratantes.

El Arrendador soporta una carga; desprendiendose del —-
uso y goce de la cosa, para transmitirla al arrendatario en for-
ma temporal; pero recibe un provecho 6 beneficio: el precio ci—
erto que se obliga a pagar el arrendatario, por el uso o goce ——

temporal de la cosa.

Desde el punto de vista del arrendatario, éste tieme un
provcho § beneficio: la posibilidad, la facultad de usar y gozar
temporalmente de una cosa, que no es de su prpiedad. Pero sopor—
ta la carga de pagar un precio cierto por el uso o goce de una -

cosa.

22

SANCHEZ MEDAL, Ramdn, De los Contratos Civiles, 3a. Ed., Editori
al Porrita, S.A., México 1976, pag, 193.
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CONMUTATIVO,- Porque depende que los derechos y grava-

menes sean clertos y determinados al celebrarse el contrato"za'

DURARERO DE TRACTO SUCESIVO.- Porque la obligacidn del
arrendador, es un deber que se va ejecutando, cumpliendo momen-

to a momento, por todo el tiempo de vigencia del contrato.

FORMAL PRACTICAMENTE EN TODOS LOS CAS0S.- Porque a pe-
sar de que las disposicidn del Decreto de 21 de Julio de 1993,-
y el de septiembre siguiente, que establece que éste contrato—
debe ser otorgado por escrito, que abarca sblo a las fincas riis
ticas, las fincas urbanas destinadas a comercio y las destina—
das a habitacidn no arrendadas o con aviso de terminacidn de —
construccidn al 19 de occtubre de 1993; la disposicidn de los —
contratos consensuales (articulo 2406 a contrario sensu), ante-
rior a la reforma de julio de 1993 y siguiente, aun se encue—
tra vigente péra los arrendamientos de fincas urbanas destina—-
daz a habitacidn antes de 19 de occtubre de 1993, y los arrenda
mientos sobre bienes muebles, siempre que sea hasta cien pesos
anuales; lo que de acuerdo con el Decreto por el que se crea —
una nueva unidad del sistema monetario de los Estados Unidos —-

Mexicanos"2%

. habia que convertirlos a nuevos pesos, lo que —-
daria diez centavos nuevos, cantidad fuera de toda préactica en

arrendamiento.

23, ROJINA VILLEGAS, Rafael, Ob. Cit, supra nota 16, pag. 215.
24 . Decreto piablicado en el Dario Oficial de la Federacifn de
21 de Julioc de 1993, pags. 2, 3.
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CC-ESPECIES,

Las especies del Contrato de Arrendamiente per la mate

ria, se pueden distinguir en :

ARRENDAMIENTO MERCANTIL.- Cuando recayere sobre bienes
muebles, con el propésito de especulacidn mercantil, segiin el -
articulo 75 fraccidn I del Cdédigo de Comercio" ?5

El arrendamientc de bienes inmuebles, nunca
es mercantil em nuestro derecﬁg, en otras -
legislaciones si es posible... 26

ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVOQ.- El articulo 2411 del —-
Codigo Civil sedala:

"Los arrendamientos de bienes Nacionales, -
municipales o de establecimientos publicos-
estaran sujetos a las disposiciones del De-
recho Administrativo, y en lo que no estu——
vieren, a las disposiciones de éste Titule.

Se regula por la Ley General de Bienes Nacionales pii-—
blicada en el Diario Oficial , el 9 de enero de 1982 "19,, que-
tratandose de bienes de dominio piiblico, de la Zona Federal Ma—
rpitimo Terrestre, la la llama Aprovechamientos que se otorgan-—
a traves de concesiones permisos autorizaciones ( articulo 52 -
de la Ley General de Bienes Nacionales). Los bienes de dominio

privado que no sean adecuados para el servicio de las dependen-—

25 LOZANQ NORIEGA , Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil -
Contratos, Ed. por la Asociacidn Nacional del Notariado Mexica-—
no, A.C., México 1970, pag. 335

26 . Ley Organica de la Administracidn Piiblica Federal y Leyes—
Reglamentarias, ED. 27a., Editorial Porriia, S.A,, México 1992,-
Pags 436, 439, 443,
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cias u Orgdnismos Piiblicos, podrdn entre otros destinos darse -
en arrendamiento, donacidn o comodato en favor de asociaciones=
privadas que realicen actividades de interés social, sin fines
de lucro ( articulo 58 Fraccidn V de la Ley General de Bienes--

Nacionales ).

Los bienes de dominio privado pueden ser objeto de ———
contrato de arrendamiento (que regula el Derecho Comin), segiin—
se desprende del articulo 71 de la Ley General de Bienes Nacio—

nales.

También las Dependencias Federales pueden arrendar ---
bienes inmuebles para su servicie, cuando no sea posible o ———
conviniente su adquisicidn { articulo 15 de la Ley General de -
Bienes Nacionales), conforme a los lineamientos y formatos que
establece el acuerdo relativo publicado en el Diario Oficial de
la Federacitn el 4 de Julio de 1988, " %7

La legislacidn prioritaria en estos contrateos y el Co-
digo Civil a lo que no estuvieren dichos ordenamientos. Se es-—
tablecen requisitos, autorizaciones, lineamientos para el mane-
jo y modificacidon de instalaciones en inmuebles, asi como la —
limitacidn sobre el pago de rentas fijadas por periodos, y con-

la intervencién de la Comisién de Avaliios de Bienes Nacionales.

ARRENDAMIENTO CIVIL.- Por exclusidn los que no sean ——
mercantiles” 28 4 su vez los arrendamientos se distinguen por—
su legislacidn entres especies a saber:

1.- Arrendamiento de Bienes Muebles.- Sobre todo tipo-
de bienes muebles suceptibles de arrendamiento.

2,- Arrendamiento de Fincas Rusticas.- Cuando proceda=-
de acuerdo con la Legislacidn Agraria.

3.- Arrendamiento de Fincas Urbanas.— Cuando sea para-—

habitacidn, Comercio o industria.

37 .Idem, Ob. Cit, supra nota 6 , pag. 539.
28 .LOZANO NORIEGA, Francisco, Ob. Cit supra nota 25, pag.336.
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D~-ELEMENTOS.

Los elementos del contrate de arrendamiento se agrupan
en : Elementos personales; Elmentos Reales y Elementos Forma—

les,

ELEMENTOS PERSONALES,- Los sujetos que intervienen en
el Contrato de arrendamiento son: El arrendader, por una parte,
que da la cosa en arrendamiento, y el arrendatario que paga un—

precio por la cosa que recibe en arrendamiento.

Ambos contratantes requieren capacidad general para —

contratar {artoculo 1748).

El arrendador debe tener legitimacidn sobre el bien —-
que va a dar en arrendamiento por el propietario del bien, no -
tenerlo dado a otra persona, ¢ bien tener la administracidén de-
un bien ajeno, con base en leos articulos 2401, 2402 y 2446, del
Codigo Civil.

Tiene limitaciones como usufructuarioc, puede arrendar-
por un periode limite al término del usurfructo, segiin el —
articulo 1002 y, en su caracter de deudor Hipotecario, sin con-—
sentimiento del arrendador hipotecario, no puede arrendar el —
bien hipetecado, ni pactar anticipo de rentas por un término ——
que exceda la hipoteca, si la hipoteca no tiene plazo cierto,-
el arrendamiento y el anticipo en su caso, no podrdn ser mayo——
res de un afio, si se trata de fincas riisticas, ni por mids de ——
dos meses si se trata de fincas urbanas, segin el articule 2419
del Cddige Civil,

Asimismo, los administradores de bienes ajenos, como——
apoderados generales, requieren de cliusula especial para dar—-

en arrendamiento bienes de sus representados cuando el contrato
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es por mas de seis afps, o con anticipo de rentas por mis de —
tres aflos, ya que tales actos, para Sanchez Medal, constituyen—
actos de administracidn extraordinaria, y hasta un acto de do—
minio, razdén por la cual se inscriben en el Registro Pablico de
la propiedad ( articule 3042 fraccidn III del Codigo Civil},

Lo mismo tratandose del Albacea que nccesita del con—
sentimiento de los herederos o legatarios para dar en arrenda--
miento por un plazo mayor de un afio, los bienes de la herencia-
{(articulo 1721 del Cddigo Civil}

También los padres o tutores, necesitan de autoriza—-—-—
cidn judicial para dar en arrendamiento por un plazc mayor de —
cinco afios, o para recibir anticipos de rentas, por mis de dos
afios (articulos 436, 573 y 574 del Cddigo Civil).

También los depositarios Judiciales de fincas urbanas-
embargadas, pueden dar en arrendamiento &stas, pero con rentas-—
no menores de las vigentes al tiempo de verificarse el secues——
tro ( articulo 553 fraccién I del Cddigo de Procedimientos Civi

les para el Distrito Federal). " 29

El arrendatario tiene dos excepciones para tomar los -

bienes en arrendamiento:

Carece de legitimacién para tomar en arrendamiento, o
tiene incapacidad esencial de derecho, segiin sus calidades de -
magistrados, jueces y empleados piblicos, respecto de los bie—
nes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan —-
( articulo 2404 del Cddigo Civil); v a los encargados de esta—

blecimientos piiblices, funcionarios y empleados, en relacidén de

29, SANCHEZ MEDAL, Ramén Ob. Cit. supra nota 22 pags 200,201
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arrendamientos de bienes gque administren con tales calidades —
( articulo 2405 del Cdédigo Civil), también los tutores de los -

bieres del incapacitado { articilo 569 del Misme Cddo Civil},

El arrendador y el arrendatario satisfacen necesidades
reciprocas, unoc econdmico y el otro el uso y disfrute de un --
bien ajeno, que tratdndose de bienes inmuyebles destinados para-—
habitacidn, coadyuva de alguna u otra manera a resolver, aunque
Sea en parte, el problema de la vivienda, en tal virtud las par
tes con su contrato contribuyen al bien comiin de la colectivi—
dad.

ELEMENTOS REALES.- Son tres: La Cosa, El Precio y El—

tiempo.

La Cosa.— Pueden ser bienes corpdreos o incorpdrecs —
como los derechos, cualquier tipo de bien, sea mueble o inmue—
ble, con tal que puedan usarse sin consumirse, excepto aquellos
que la ley prohiba expresamente, o que sean derechos estricta—
mente perscnales ( articulo 2400 Cédigo Civil). Asimismo, es —
posible el arrendamiento sobre géneros {articulo 2475}, pero en
tal circunstancia es necesario que se trate de bienes fingibles

para ser restituidos de la misma especie.

El Precio.- Es el valor pecunario de una cosa o alqui-
ler en el contrato de arrendamiento"Bo. tratindose de este con-—
trato, el Codigo Civil, lo sefala también como renta en su ——
articulo 2399,

30, DE PINA Rafael, Diccionario de Derecho, Ed. 6a., Editorial
Porriia, S.A. México 1977, pag. 310.
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La renta para De pina, es el — heneficio que en un de
terminado periodo de tiempo ( semana, mes, afo, etc.) produce-
la transmision del goce o disfrute de una cosa o de una can--
tidad de dinero. ".3% en el arrendamiento serd solamente una==

cosa.

Por lo que el precio eg el valor del uso y disfrute -
del bien arrendar, y la renta es el beneficio que produce la -

cosa arrendada.

El precio debe ser cierto para que las prestaciones -

del arrendamiento sean reciprocas.

La renta o precio del arrendamiento, establece el— -~
articulo 2399, puede consistir en una suma de dinero o bien en
cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y —--
determinada: como lo sefiala Sanchez Medal, en cantidad y cali-
dad." 32

Por lo que a la renta en especie, puede ser determina
ble con tal que pueda precisarse en cantidad y calidad, para -

el momento del primer pago.

La renta es la contraprestacién, por el uso y disfru-

de un bien.

EL TIEMPO.- Es la duracién pactada del uso o goce de-—
una cosa, a través de una sucesidn de actos para la ejecucidn=-
del contrato,

El tiempo es un elemento esencial del contrato, como

se menciona en la definicidn legal antes citada.

31, DE PINA Rafael, Ob. Cit. supra nota 22, pag. 332.
32, SANCHEZ MEDAL RAMON, Ob., Cit. supra wota , pag. 201,
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A diferencia del Derecho Romano, sefiala Sanchez Medal;
"que permitia los arrendamientos a perpetuidad, el Derecho Mo—
derno los rechaza, por estimar que valdria mds identificarlos -
con una venta, puesto que una propiedad que nunca pudiera recu-
perarse seria ilégica y ademds desvalorizaria la propiedad in--
mobiliaria..." 33. e iria contra la naturaleza del arrendamien-

to.

El arrendatarioc tiene un limite midximo de tiempo de —-
diez afios para fincas destinadas a habitacidn, y de veinte aiios
para las destinadas al comercio y la industria, segilin el articu

lo 2398 segundo parrafo del Codigo Civil.

ELFMENTOS FORMALES.- Los arrendamientos sobre muebles-
© inmuebles aun siguen vigentes en forma transitoria hasta el -~
19 de Octubre de 1998, La reforma del articulo 2406 del Cédigo-
Civil, en vigencia parcial, como quedo reformado proyecta gue—-—
para el aifio de 1998, en teoria todos los contratos de arrenda--—
dimiento deberan ser por escrito, cuya falta serd imputable al

arrendador.

Resulta acertada la reforma de que todos los contratcs
de arrendamiento del Distritc Federal, sean por escrito, si con
sideramos que de 1928 a la fecha, se ha reducido notablemente -
el analfabetismo, y un documentc escrito de mayor seguridad —-

juridica, y reduce los problemas probatorios en los Tribunales.

33 ,SANCHEZ MEDAL Ramén, Ob, Cit. supra nota 22, pag. 202.
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E- EFECTO0OS DEL CONTRATDO.

Aqui hay que diferenciar entre los efectos para el —
arrendador y los del arrendatario, pues en virtud de que éste-—
es un contrato bilateral, se producen consecuencias juridicas-
como son los derechos y obligaciones para ambas partes, y que-—

en el siguiente punto haré referencia del mismo.

F- OBLIGACIONES DE LOS CONTRA-—
TANTES.

Efectos que se producen en la esfera Juridica del arrendador.

a).- Debe dar el uso vy goce de la cosa arrendada. Es~
ta es una obligacidn de tracto sucesivo, es decir durante toda
la vigencia del contrato, el arrendador estd obligado a dar el
uso y goce del bien arrendado (articulo 2398, primer parrafo -
del Cddigo Civil).

b).- Entregar la cosa arrendada con todas sus perte—-—
nencias y en estado de servir para el uso convenido (en el su-
puesto que no se hubiera expresado claramente, cuil iba a ser-
su destino, se entenderd aquél que por su naturaleza se entien
da destinada (art&ulo 2412 Fraccién I del Cédigo Civil)., Por-
Decreto de 21 de julioc de 1993, la fraccidn I del articulo ——

2412 fué reformada para quedar de la giguiente forma:

Articylo 2412.~ El arrendador estd obligado, aunque -

no haya pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada -
con todas sus pertenencias y en eatado de servir -
para el uso convenido; y 8i no hubo convenio expreso
para aquél a que por su naturaleza estuviera desti-
nada, asi como en condiciones que ofrezca el arrenda

tario la higiene y seguridad del inmmeble.
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En realidad, a este articulo s6lo se le anexo la il—
tima parte, que, en este caso hemos subrayado, pretendiendo —
con ello, que aquellos inmuebles que se den en arrendamiento——
ofrezcan condiciones de seguridad e higiene a los inquilinos,—
tomando en consideracidn el mal estado de muchos inmuebles, en
especial aquellos de renta congelada, los cuales los arrenda—
dores dejaron de dar mantenimientoe debido a que les resulta —
caro invertir en dichos inmuebles que en cobrar la renta mis--—

ma.

El tiempo para entregar la cosa arrendada sera el con
venido, sino hubiere, entonces a la fecha en que el arrendador

fuere requerido por el arrendatario. ( articulo 2413).

Los gastos de entrega del bien corren a cargo del —

deudor , salvo convenio en contrario.

c¢).- Consrvar la cosa arrendada, es decir, no variar—
su forma y hacer las reparaciones necesarias para mantenerla -

en el mismo estado. ( articule 2412, Fraccidn II,).

El arrendador tendrid que hacer las reparaciones de —
importancia, es decir, agquellas necesarias para mantener la ——
cosa en estado de servir, asi como aquellos deterioros que -———

pongan en peligro el bien (reparaciones urgentes).

Las reparaciones de poca importancia, desgaste causa-
do por el use, las realizard el arrendatario, déndole aviso al
arrendador. {articulo 2415 y 244 del Cddigo Civil).

En el supuesto de que el arrendador no cumpla, se pue
de pedir, via judicial, la resoclucidn del contrato o cumplimi-
to forzoso ademds de que el juzgador decidird acerca del pago—
de dafios ¥ perjucios causados por el retardo en el cumplimien-

to de su obligacidn.
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El arrendatario, que por causas de reparacidn, pierda
el uso total o parcial de la cosa (articulo 2445}, tendrd de—

recho:

1).— No pagar el precio (excepcidn de contrato no ——

cumplido en casos de pérdida total del uso del bien.

2).~ Pedir la reduccidn del precio por pérdida par—

cial del uso; o

3).- La rescisidn del contrato si la pérdida del uso—

(parcial o total) dura mas de 2 meses.

d).~ No estorbar o impedir el uso de la cosa arren—
dada, a menos que sea por causas de reparaciones urgentes e in
dispensables ( articulo 2412, Fraccidn III, 2414).

e).— Garantizar el usc o goce pacifico de la cosa du—
rante el tiempo que dure el contrato. Dicha garantia no com——-—
prende las vias de hecho de terceros que no aleguen derechos——
sobre la cosa arrendada pero que impidan su uso o goce. El —-
arrendador sblo responde por vias de derecho {por ejemplo, ———
amenaza de derechosg por parte de terceros, como podria ser el-
caso de un copropietario). ( articulo 2412 Fraccidén Iv y 2418-
del Codigo Civil.

El arrendatario estd obligado a poner en conocimiento
del propietario, en el menor tiempo posible, toda usurpacidn o
novedad danosa que otro haya hecho o proponga hacer en la cosa
arrendada, bajo pena de pagar daiics y perjuicios que por su —
omisidn se causen. ( este supuestc no implica que el propio —
arrndatario no puede ejercer las acciones para defenderse en -

calidad de poseedor de la cosa). (articulo 2419).
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Si el arrendador es vencido en juicio sobre una parte
de la cosa arrendada, el arrendatario podrd reclamar una dis—
minucidén de la renta o rescisidn del contrato y el pago de da

fios y perjuicios en ambos casos. (art. 2420).

8i la privacién del uso proviene de la eviccidn del —
predio, se tomard como casc fortuito y no se pagard la renta-
mientras dure el impedimento; si durara més de dos meses, el-
arrendatario podria pedir la rescisidn; en el caso de que se-
demostrara la mala fé& del arrendador, responderd por los da—-—
fios y perjuicios que se hubieren causado. (arts. 2431 y ~———-
2434),

Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide total-
mente el uso de la cosa al arrendatario, no se causari el pa-
go de la renta mientras dure el impedimento, si durara mis -
de dos meses, se podria pedir la rescisidn del contrato. Si-
s6lo se impide en parte el uso de la cosa, se podrd pedir la-
reduccidn parcial de la renta a juicio de peritos, a menos —
que las partes opten por la rescisidn del contrato si el impe
dimento se prolongare por mas de dos meses. (arts. 2431 y —
2432).

f).- Responder por dailos y perjuicios que sufra el —
arrendatario por defectos ¢ vicios ocultos anteriores al -—-
arrendamiento de la cosa. El arrendador responde de vicios -
o defectos ocultos de la cosa que impidan su uso, aunque &l -
no los hubiera conocido o hubiera sobrevenido en el curso del
arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir-
la disminucidn de la renta o la rescisién del contrato, salvo
que se pruebe que &l mismo tuvo conocimiento, antes de cele—
brar el contrato, de los vicios o defectos. (arts. 2412 frac
cidn V y 2421).
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Hay otros dos efectos que son eventuales:

g).— El arrendador debe pagar las mejoras hechas —

por el arrendatario a la cosa arrendada si asi convino.
{art. 2423 fraccidn I).

h).— Derecho de preferencia por el tanto, (art. —
2447), Por Decreto publicado el 21 de julio de 1993, se re-
formd el articulo 2447 del Cddigo Civil para el Distrito Fe-
deral en materia comiin ¥ para toda la Repiiblica en materia -

federal, quedando de la siguiente forma:

Art, 2447, En los arrendamientos que han durado
mAs de cinco afios y cuando el arrendatario ha -
hecho mejoras de importancia en la finca arren—
dada, tiene éste derecho si esta al corriente -
en el pago de la renta, a que, en igualdad de -
condiciones, en case de venta sea preferido en-
los términos del articulo 2448-J de éste Codigo.

(Dicho articulo también fué reformado, pero su-——

estudio se reserva para tratarse en el capitulo respecti

Vo).

El articulo en comento se encontraba redactado——-—

de la siguiente forma:

Art, 2447, En los arrendamientos que han dura-
do mis de cinco afios y cuando el arrendatario—
ha hecho mejoras de importancia en la finca —
arrendada, tiene éste derecho si esta al co-—
rriente en el pago de la renta, a que, en —-—-
igualdad de condiciones, se le prefiera a otro

interesado en el nuevo arrendamiento de la fin



ca. También gozara del derecho del tanto si——
el propietario quiere vender la finca arrenda-—
da, aplicandose en lo conducente lo dispuesto-
en los articulos 2304 y 2305,

De la comparacién de ambos articulos, se deriva que—
en las Gltimas reformas se elimina el derecho del arrendatario
para ser preferido respecto a otro interesado, en el nueve —-
arrendfamiento de la finca, contempldndose con las nuevas re—
formas dinicamente el derecho d= preferencia para adquirir el -

inmueble en casos de venta.

EFECTOS QUE SE PRODUCEN EN LA ~—
ESFERA JURIDICA DEL ARRENDATA —-
RIO.

a).~ Pagar el precio.- Se debe pagar la renta en la-
forma y tiempo convenides. El arrendatario esti obligado a pa
gar la renta desde el dia que reciba la cosa, salvo pacto en -
contrario. [La renta serd pagadas en el lugar convenido y a fal
ta de &ste, en la casa del arrendatario. (arts. 2425 fraccién
I, 2426 y 2427).

En el caso de fincas urbanas destinadas a habitacién
la renta debe pagarse en los plazos convenidos ¥y, a falta de—

convenio, por meses vencidos, {(art. 2448-E),
El arrendatario gozard del derecho a la reduccién de
la renta o a no pagarla, cuando se le impida el uso de la cosa

arrendada en los siguientes casos:

a.l).- Por caso fortuite o fuerza mayor. {arts. 2431
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y 2434).

a.2).,- Eviccidn parcial o total del predio. (art. —
2434) .

a.3).— Por reparacicnes. (art. 2445).

b).- El arrendatario estd obligado a responder de los
Perjuicios que sufra la cosa por su culpa o negligencia, la de-
sus familiares, sirvientes o sub-arrendatarios; en virtud de —
que tiene la obligacidn de c¢onservar la cosa, éste debe hacer -
las reparaciones de poca importancia. (arts. 2425 fraccién II ¥
2444),

Tampocoe puede variar la forma de la cosa arrendada, -
sin consentimiento expreso del arrendador; si lo hace, debe al-
devolver la cosa, restablecerla al estado en el que la recibid,

¥ pagar dafios y perjuicios. (art. 2441).

S$i el arrendatarioc recibié la cosa con expresa deg——-
cripcidn de buen estado o de las partes de que se acompafian, de
be devolverla al concluir el arrendamiento tal como la recibié.
La ley presupone que el arrendatario que admitid la cosa arren-
dada sin tal descripcién, la recibid en buen estado, salvo prue
ba en contrario. (arts.2442 y 2443),

€).~ A usar la cosa sSlo para el uso convenido 0 con—
forme su naturaleza y destino de la misma. (art. 2425, fraccidn
III).

d).- Restituir la cosa al término del contrato. {art.
2429).
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e).~ Informar 2l arrendador de la necesidad de hacer-
reparaciones al inmueble arrendade; si no lo hace, el arrendata
rio responde de los dafios y perjuicios que su omisidén cause. --
(arc. 2415),

G-TERMINACION DE LOS CONTRATOS —
DE ARRENDAMIENTO.

El contrato puede terminar!?

1).~ Cumplimiento del término.— Por haberse cumplido
el plazo fijado en el contrato o por la ley. (art,2483 fraccién
I). El vencimiento del plazo es la causa normal o natural de -
terminacién del arrendamiento, por ser éste de carfcter esen—-—

cialmente temporal de acuerdo con su definicidn. (art.2398).

Cuando las partes no han sefialado plazes de duracién-—
del arrendamiento o el mismo se ha vuelto de duracidn indefini~
da o por tiempo veluntario, cualquiera de las partes puede dar-
Io por concluido mediante previo aviso dado a la otra parte, de
manera indubitable y con dos meses de anticipacién si el predic
fuere urbanoc y un afio si fuera riistico, (art.2478). Por refor-
ma a dicho articulo mediante Decreto de 21 de julio de 1993, el

mismo quedd redactado de la siguiente forma:

Art. 2478, Todos los arrendamientos que no se
hayan celebrade por tiempo expresamente determi
nado, concluirdn a voluntad de cualquiera de —
las partes contratantea, previoc aviso por escri
to, dado a la otra parte con quince dias de an-
ticipacidn, si el predio es urbano, Yy con un ——
ano si es riistico.

La redaccin de dicho articulo, era de la siguiente -

forma:
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Art.2478. Todos los arrendamientos, sean—
de predios riisticos o urbanos, que no se—
hayan celebrado por tiempo expresamente de
terminado, concluirdn a voluntad de cual—
quiera de las partes contratantes, previo —
aviso a la otra parte, dado en forma indu—
bitable con dos meses de anticipacidn si el

predio es urbano y con un afio si es ristico.

La intencidn del legislador con dicha reforma, fué re
ducir el término del avisoc a 15 dias para predio urbano, y se -
especifica claramente, que los avisos para dar por concluido un

contrato de arrendamiento, deben ser dados por escrito,

El vencimiento del plazo de duracidn del contrato no-
pone fin al arrendamiento cuando el contrato se prorroga; la --
prorroga convencional resulta de un pacto expreso entre las par
tes que acuerdan alargar el plazo de vigencia del contrate. La
prorroga convencional puede producirse tambi&n por un acuerdo -
ticito entre arrendador y arrendatarie en el caso de la llamada
tacita reconduccidn, cuando despuds de vencido el plazo de ~——
arrendamiento, el inquilino continida en el uso de la cosa arren
dada sin oposicién del arrendador. El silencio de &ste y la ac
titud del arrendatario se interpretan por el legislador como un
acuerdo tacito para renovar la duracisn del contrato y prolon—
garlo por tiempo indefinido, estando obligado el arrendatario a
pagar la renta que corresponda, pudiendo cualquiera de las par-
tes solicitar la terminacién del contrato a la otra parte, con—
forme a los términos y condiciones establecidas en las nuevas -

reformas anteriormente explicadas,

En relacidn a la terminacidn del contrato por haberse

dado el vencimiento del plazo fijado en el contrato, las alti-—
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mas reformas decretadas el dia 21 de julio de 1993, incluyen -
varias modificaciones a los articules relativos a dicho tema en
concreto y del cual hacemos el andlisis comparativo de dichas -

reformas:

Art. 2484, (Reforma publicada el 21 de julio
de 1993). 5i el arrendamiento se ha hecho -
por tiempo determinado, concluye en el dia -
prefijado. Si no se ha sefialado tiempo, se-
observari lo que disponen los articulos ——
2478 y 2479.

Antes de la reforma en cuestidn, el articulo menciona

do se encontraba redactado de la siguiente manera:

Art. 24B4. Si el arrendamiento se ha hecho
por tiempo determinado, concluye en el dia-
prefijado sin necesidad de desahucio. §i -
no se ha sgefialado tiempo, se observara lo -
que disponer los articulos 2478 y 2479.

En la nueva disposicifn, se elimina el parrafo que -
habla de desahucio, toda vez que en la nueva regulacidn ya no-

se contempla el juicio especial de desahucio.

Art. 2485. (Se deroga). Mediaste decreto-
de 21 de julio de 1993,

Antes de su derogacién, dicho articulo se encontraba-

redactado de la siguiente manera:

Art, 2485. Vencido un contrato de arrenda-
miento, tendrd derecho el inquilino, siem -




pre que esté al corriente en el pago de —
las rentas, a que se le prorrogue hasta -~
por um ailo ése contrato. Podrd el arrenda
dor aumentar hasta un diez por ciento la -
renta anterior, siempre gque demuestre que-—
los alquileres en la zona de que se trate-
han sufride un alza después de que se cele

brd el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de las obligaciones de ~
prorrogar el contrato de arrendamiento, los
propietarios que quieran habitar la casa --
o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha -

vencido.

Al quedar derogado el articulo anterior, se eliminé -
la posibilidad del arrendatario de solicitar en via judicial, -
la prorroga del contrato de arrendamiento, aiin y cuando se en——
cuentre al corriente en el pago de las rentas, dejando al arbi-
trio del arrendador, la posibilidad de prorrogar el contrato de
arrendamiento y de incrementar el valor de la renta al porcenta
je que éste decida aumentarla, sin que el arrendatarioc pueda —-
alegar un incremento excesivo, pues &sta cuestidn queda fuera -

de ser una norma de &rden piiblico e interés social,

La prérroga legal del contrato que existia en los dos

siguientes casos, serd del todo eliminada:

a).- La prorroga en los contratos de inmuebles a pla-
zo fijo ¥ sujetos a régimen comiin de todo arrendamiento, el ———
arrendatario tenia dereche a sclicitar se le prorrogara por un-—
aiflo o mds, la duracidn de dicho contrato. (art. 2485). Dicha -

prorroga estaba sujeta a que el arrendatario la sclicitara ex—
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presamente, si deceaba hacer uso de ella; asimismo, debia soli
citarla antes y no después de que feneciera el plazo del arren
damiento, debiendo estar el inquilino al corriente en el pago-—

de las rentas al momento de solicitar dicha prérroga.

b).- Los contratos de arrendamiento que se hallaban-—
en vigor al entrar a regir el Decreto sobre prérroga de contra
tos de arrendamiento de 24 de diciembre de 1948, y que, por —
dicho decreto quedaron prorreogadas por tiempo indefinido y por
ministerio de ley, sin alteracidn de ninguna de sus clausulas;
se van a ir descongelando paulatinamente al abrogarse, el 24 -
de diciembre de 1992, el decreto que prorrogd los contratos de
arrendamiento y congeld las rentas en 1948. (mismo que se estu

diara posteriormente).

Art, 2486, Si después de terminado el —
arrendamiento y su prorroga, si la hubo,-
continia el arrendatario sin oposicidn en
el goce vy uso del predio y éste es rusti-
co, se entendera removado el contrato por

otro afo.

Picho articulo, por reformas decretas el 21 de julio
de 1993, quedd derogado, a efecto de eliminar toda posibilidad
de entenderse prorregado automaticamente, el contrato de —-——-

arrendamiento.

Art. 2487. En el caso del articulo ante
rior, si el predio fuere urbano, el —-
arrendsmiento continuari por tiempo inde
finido, y el arrendatario deberd pagar -
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la renta que corresponda al tiempo que
exceda al del contrato con arreglo a -

lo que pagaba.

Con las reformas del 21 de julio de 1993, diche arti

cule quedd redactade de la siguiente manera:

Art. 2487, 3Si después de terminado el —
plazo por el que se celebrd el arrenda -
miento, el arrendstario continfia sin —
oposicidn en el uso y goce del bien —
arrendado, continuarad el arrendamiento -
por tiempo indeterminado,estando obliga—
do el arrendatario a pagar la renta que-
corresponde por el tiempo que exceda con
forme a lo convenido en el contrato, pu-
diendo cualquiera de las partes, solici-
tar la terminacidn del contrato en los —
términos del articulo 2478. Las obliga-
ciones contraidas por un tercero com ob-
jeto de garantizar el cumplimiento del -
arrendamiento, cesan al término del pla-
zo determinado,salvo convenio em contra~

rio.

Con dicha reforma, se adapta el presente articulo -

2478 reformado al volverse contrato indeterminade.

Art.2488. Cuando haya prérroga en el —-
contrate de arrendamiento, y en los casos
de que hablan los dos articulos anterio—
res, cesan las obligaciones otorgadas por
un tercero para la seguridad del arrenda-



miento, salvo convenio en contrario.

Dicho articulo, por Decreto de 21 de julio de 1993,-
quedd derogado, toda vez que se incluye dicha disposicidn en -
la nueva regulacidn contenida en el articulo 2487, quedando de

sobra &ste artfculo 2483,

2).— Por estar satisfecho el objete para el que la -

cosa fué arrendada. (art. 2483 fraccién I).

3).~ Por nulidad. (art. 2483 fraccién III1}.

4).- Por convenio expreso celebrado entre las partes.

5).- Por rescisidn.- El art{culo 2489 establece las-
siguientes causas de rescisifn del contrato de arrendamiento:—
a},- Por falta de pago puntual de las rentas (plazo convenido—
o lo que proceda conforme a la ley si mo fud fijado; b).- Por-
no usarse la cosa de acuerdo al fin convenido o conforme a sy~
naturaleza y destino de la misma ¥y ¢).~ Por sub-arrendar la co

sa sin permiso del arrendador.

Por decreto publicado en el Diarig Oficial de la Fe-
deracion el dia 21 de julio de 1993, el articulo en comento, —
fué modificado en su fraccidn I, se dejaron de la misma manera
las fracciones II y III, y se afiaden las fracciones I¥ y Vv, —

quedando dicho artfculo de la siguiente manera:

Art. 2489, El arrendador puede exigir la -

rescisidn del contrato:

I. Por falte de pago de la renta en los tér

minos previstos en la fraccion I del articu
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lo 2425;

IT y ITI. ...

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada -

imputables al arrendatario; y

V. Por variar la forma de la cosa arrendada-
gin contar con el consentimiento expreso —-—
del arrendador, en los términos del articulo
2441,

Respecto a la primera fraccidn, séle se remite al ——
articulo 2425, mismo que establece que se debe pagar la renta
en la forma y tiempo convenidos; anteriormente dicho articulo-
se referia al 2452 y 2454, el primero fué derogado y se refe—
ria a que la renta debia pagarse en los plazos convenidos, y a
falta de convenio, por meses vencidos, si la renta era de se——
senta a cien pesos, y por semanas vencidas, cuande la renta no
llegaba a sesenta pesos. Derogar dicho articulo fué un buen -
criterio del legislador, pues elimina enumerar casos innecesa-
rios y, en la nueva regulacién, contempla una generalidad. Por
otro lado, el articulo 2454 sigue vigente pero no se aplica al

articulo en comento.

Respecto a las dos huevas fracciones creadas, esta——
blece los dafios graves causados a la cosa ¥ la variacidén de la
forma de la cosa arrendada sin consentimiento del arrendador,-
pues anteriormente sdlo establecia una fraccién general relati
va a la rescisidn, resultado de no usar la cosa de la manera —
convenida ¢ conforme a su naturaleza y destino resultando in—

completa la misma.

Por otro lado, el articulo 2490 fué modificado por -
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las reformas del 21 de julio de 1993, quedande de la siguiente

manera:;

Art. 2490. El arrendatario puede exigir la —

rescision del contrato;

I.- Por contravenir el arrendador la obliga—-
cion a que se refiere la fraccidén IT del arti-

culo 2412 de éste ordenamiento;

II. Por la pérdida totsl o parcial de la cosa-
arrendada en los términos de los articulos 2431,
2434 y 2495; y

III. Por la existencia de defectos o vicios —
ocultos de la cosa, anteriores al arrendamien-

to y desconocidos por el arrendatario.

Anteriormente, dicho articule se encontraba redacta-

do de la manera siguiente:

Art. 2490. En los casos del articulo 2445, el-
arrendatario podrd rescindir el contrato cuan—
do la pérdida del uso fuere total, y ain cuando
fuere parcial, si la reparacidén durare mas de -

dos meses.

Antiguamente, sSlo se contemplaba un supuesto -
en el que el arrendatario podia pedir la rescisidn del -
contrato , y era el caso en que por causa de reparaciones
se perdiera el uso parcial o total de la cosa. Con las -
nuevas reformas, ademds de la ya mencionada causal de res

cisién, se establecen otras mis, entre las Gue se encuen-—




tran: a).— La falta de conservacién de la cosa arrendada en el
mismo estado, durante el arrendamiento, haciendo todas las re—
paraciones necesarias el arrendador; b).~ Si por caso fortui-
to, fuerza mayor o eviccidn del predio se impide el uso total-
0 parcial de la cosa arrendada y ¢).- Por la existencia de de-
fectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamien-—
to y desconocidos por el arrendatario; ha sido una buena deter
minacién del legislader, enumerar todos, y cada uno de los su-
Puestos en los que opera la rescisidn, en lugar de dejar por -~

entendidos los casos en los que opera la misma,.

Por otro lado, el legislador decidid derogar el arti
culo 2491, mismo que se encontraba redactado de la siguiente -

forma:

Art . 2491. Si el arrendatario no hiciere —
uso del derecho que para rescindir el con—
tratoe le concede el articulo anterior, hecha
la reparacidn, continuara en el uso de la co
sa, pagando la misma renta hasta que termine
el plazo del arrendamiento.

El legislader did por entendido que el arrendatario
debia seguir pagando la renta al arrendador, una vez hechas -
por éste, las reparaciones que le impedian usar total o par—

cialmente la cosa.

Por filtimo, el articulo 2494 tambidn resultd deroga
do por las reformas del 21 de julio de 1993; antes de su dero
gacién, dicho articulo se encontraba redactado de la siguien-

te maneras:

Art. 2494, En el caso del articulo anterior
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Se observari lo que dispone el articuloe
2486, si el predio fuere rustico, y si-
fuere urbano, 1o que previene el articu
lo 2487.

En &ste caso, dicho articulo estaba haciendo refe -
rencia al supuesto de que el arrendador fuera usufructuarie -
¥ no hubiera manifestade dicha calidad al momento de celebrar-
el contrato de arrendamientc del inmueble y en un momento dade
se consolidard la propiedad con el usufructo exigiéndole al —
propietario la desocupacién de la finca, en tal supuesto, el -
arrendatario tendria derecho a demandar el pago de daifios y per
juicios, ademds, una vez terminado el arrendamiento y su pro--
rroga si la hubo, de la renovacidn del contrato por otro afio -
mis, si el predic era riistico, pero dicho articulo (2486) fué-
derogado con las nuevas reformas y el 2487 resultd modificado,
mismo que hacia referencia a la continuacidn del contrato por—
tiempo indeterminado en el caso de que el predio fuere risti--

co.

4).- Por confusidn.

5).—- Por pérdida o destruccidn de la cosa arrendada,

de forma total; por casc fortuito o fuerza mayor.

6).- Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha por

causa de utilidad piiblica. (art. 2496).

7).~ Por evicecidn de la cosa dada en arrendamiento,
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- EL ARTICULO CUARTO CONSTITU -
CIONAL DESDE SU TEXTO ORIGI -
NAL AL VIGENTE.

La Carta Magna, es la base en la que se sustenta —
nuestra legislacidn y es asimismo, el punto de partida de —
nuestras leyes civiles, resulta necesario remitirnos e ini———
ciar con el fundamento constitucional que da origen precisa—
mente a la normatividad de la vivienda, siendo &ste el articu

lo 4° , pdArrafo quinto que establece:

"Toda familia tiene derecho a disfrutar -
de vivienda digna y decorosa. La ley es—
tablecerd los instrumentos y apoyos nece-

sarios a fin de alcanzar tal objetivo”, 34

Tal y como se desprende de la cita, y al igual que-

en toda nuestra Constitucifn, existe la valiosisima aprecia—-

c¢ion del pueblo mexicanc y de sus legisladores de dar normati

vidad a tal, llamémosle necesidad humana, pues nuestra Consti
tucidn desde un punto de vista personal, resulta casi perfec—
ta, ya que es dificil que exista algiin acto que la misma no -

pravea.

Pues bien, la intencidn del legislador de dotar de-—
vivienda a la familia mexicana, tiene también el deceo de —
que ésta sea decorosa. A lo largo de nuestra historia, ésta-
disposicién ha sido estandarte de gran nimero de politicos —
que intentan con ello sélo reunir adeptos para alcanzar sus —
fines politicos; pero que entendido con la mejor de las inten
ciones y con la finalidad con que fud creado, es una ohra —

magna que todos los mexicanos decearian alcanzar.

Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
Ed ‘Trillas, Décima Segunda Edicién., pég. 14. Agosto 1996.
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Por tanto, la misma Constitucidn, en el artfeculo -
y parrafo que se alude, sefiala que deberd crearse una ley —
que contemple o establezca los instrumentos y apoyos necesa—-—
rios, a fin de alcanzar tal objetivo; es obvio que a lo largo
de la historia se ha dado cumplimiento a tal disposicidn, pe-—
ro también resulta obvio, que se ha dado cumplimiento en for-—
ma desatinada en varias ocasiones a &sta disposicidn; en mu-
chas de ellas debido a los cambios y crecimiento de la pobla-
cidn, pero también en muchas otras, por alcanzar, como ya se—
ha citado, fines politicos dentrc de nuestro pais, asi como -
también en tratar de dar cumplimiento a dicha disposicidn, —
basdndose en legislaciones de otros paises, que si bien tiene
problemas similares, nunca serdn los mismos; no s6lo por la -
idiosincracia de sus pueblos y gobernantes, sino también por-

el desarrollo de sus culturas.

El Articule Cuarto de la Constitucidn, como ante——
riormente he mencionado, consagra un derecho que sirve de —
préambulo a este trabajo, al establecer, en el parrafe cuarto
que: "toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda, dig
na y decorosa. La Ley establecerda los instrumentos y apoyos—

necesarios a fin de alcanzar tal cbjetivo.

Este pirrafo cuarto de nuestra Constitucidn Politi-
ca, fué creado al Articulo 4o0. Constitucional por el Articulo
Unico del Decreto de 19 de enero de 1983, publicado en el =-—-

Diarie Oficial de la Federacidn el 7 de febrero del mismo afio.

El maestro Ignacio Burgoa Orihuela, considera res——
peto del articulo 4o. Constitucional que: "el derecho subje——
tivo que proclame tal declaracién estd subordinada, en cuanto
a su goce y ejercicico, a las condiciones ecdnomicas que per--
miten su efectiva practica, ya que sin ellos tal derechoc se——
antoja onirico o quimérico. A Mayor abundamiento, la obliga——
cidn correlativa a tal derecho estari a cargo del Estado o --

de las entidades paraestatales que la legislacién ordinaria -
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determine, por lo que la declaracidn constitucional que comen
tamos no deja de ser un mero sano propdsite para mejorar los—
niveles de vida de las grandes mayorias que integran la pobla

. ) w 35
Cclon mexicana .

El Articulo Cuarto Constitucional desde su texto ——
original de 1917 al Vigenta ha tenide las siguientes reformas

que ha continuacidn me permito transcribir:

CONSTITUCION DE 1917.

Articulo 4o.- A ninguna persona podrd impedirse que
se dedique a la profesitn, industria, comercio o trabajo que-
le acomode, siendo liciteos. El ejercicio de esta libertad s&-
lo podrd vedarse por determinacidn judicial, cuando se ata-—-
quen los derechos de tercero o por resolucidn gubernativa, —--
dictada en los términos que marque la ley, cuando se ofendan-
los derechos de la sociedad. Nadie puede ser privado del pro-

ducte de su trabajo, sino por resolucidn judicial.

La Ley determina en cada Estado cuiles son las pro-
fesiones que necesitan titule para su ejercicio, las condi-—-
ciones que deban llenarse para obtenerlo, y las autoridades —

que han de expedirle.

REFORMAS ::

31-XIT-1974/ Articulo %0.El varén y la mujer ante —
la ley, Esta protegerd la organizacién y el desarrollo de la-
fanilia,

Toda persona tiene derecho a decidir de manera li--
bre, responsable e informada sobre el aiimero y el espaciamien

te de sus hijos.

5. BURGOA ORIHUELA, Ignacio.Las garantias Individuales. Zoa.
Edicidn, Editorial Porriia, S.A. México, 1986, pag. 277.
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18/1I1-1980/ Articulo 4o. Constitucional

L I R R L A A N AR B A I N I )

Es deber de los padres preservar el derecho de los menores a-—
la satisfaccién de sus necesidades y a la salud fisica y men-
tal. La Ley determinard los apoyos a la proteccidn de los me—

nores, a cargo de las instituciones pidblicas.

3-1IT-1983 Articule 4o0.- Toda persona tiene derecho-
a la proteccidn de la salud. La Ley definird las bases y moda
lidades para el acceso a los servicios de salud y establecera
la concurrencia de la Federacién y las entidades federativas-—
en materia de salubridad general, conforme a lo que dispone—--—

la fraccidn XVI del articulo 73 de esta Constitucidn.

7-1I- 1983/ Articulo 4o0. Constitucional.

R I R I N B A A A I B R R R R I I NI I

Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y —
decorosa, La ley estabecera los instrumentos y apoyos ne—————

cesarios a fin de alcanzar tal objetivo.

TR R R R I I I AR R

28-1-1992/ Articulo 4o. La Nacidn mexicana tiene —
una composicidn pluricultural sustentada originalmente en sus
pueblos indigenas. La ley protegerd y promoverd el desarrollo
de sus lenguas, culturas, usos, costumbres, recursos y formas
especificas de organizacidn social, y garantizard a sus inte-
grantes el efectivo acceso a la jurisdiccidn del Estado. En—
los juicios y procedimientos agrarios en que aquellos sean ——
parte, se tomardn en cuenta sus pricticas y costumbres que —
establezca la ley.

D R N R I I N R A I A A R

54




TEXTO VIGENTE:

ARTICULO 4o0. CONSTITUCIONAL.- La Nacidn mexicana tiene una ==
composicidn pluricultural sustentada originalmente en sus ——-
pueblos indigenas., La ley protegerd y promoverad el desarrollo
de sus lenguas, culturas, usos, costumbres, recurses y formas
especificas de organizacidn social y garantizard a sus inte——
grantes el efectivo acceso a la jurisdiccién del Estado. En—
los juicios y procedimientos agrarios en que aquellos sean —-—
narte, se tomardn en cuenta sus pricticas y costumbres juridi

cas en los términos que establezca la ley.

El varén y la mujer son iguales ante la ley. Esta protegera-

la organizacidn y el desarrollo de la familia.

Toda persona tiene derecho a decidir de manera libre, respon-
sable e informada sobre el niimero y el espaciamiento de sus —
hijos.

Toda persona tiene derecho a la proteccidn de la salud., La —-
ley definird las bases y modalidades para el acceso a los ser
vicios de salud y establecerd la concurrencia de la Fede——-

racién y las entidades federativas en materia de salubridad -~

general, conforme a lo que dispone la fraccién XVI del

articulo 73 de esta Constitucidn,

Toda fawilia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y —
decorosa. La ley establecerd los instrumentos y apoyos nece——

sarios a fin de alcenzar tal objetivo.

Es deber de los padres preservar el derecho de los mencres a—
la satisfaccidn de sus necesidades v a la salud fisica y men-
tal. La Ley determinard a la proteccitn de los mencres a car—

go de las instituciones piiblicas.
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CAPTTULO TII

CRITICAS.

A.- EL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITA
CION SE HA MANEJADC COMO INSTRUMENTO POLITICO, PUES EL —
DECRETO DEL 7 DE FEBRERC DE 1985, PREVIO A LOS SISMOS DE-
SEPTIEMBRE DEL MISMO ANO, SE TRATO DE DAR MAYOR PROTEC-——-
CION POSIBLE AL, INQUILINO A LA CATEGORIA DE ORDEN PUBLICO
Y INTERES SOCIAL, PARA HACERLO DE ACORDE A LA REFORMA DEL
ARTICULO CUARTO CONSTITUCIONAL.

Las reformas en materia de arrendamiento para casa-
habitacién, se han pretendido adecuar siempre a las exigen—-

cias de una ciudad como la nuestra, que a diario se renueva.

Es cierto que las normas juridicas por si mismas no-
cambian la realidad, pero constituyen instrumentos importan—-—

tes, que contribuyen al progreso social.

De lo anterior se resume que siende la vivienda un -
elemento condicionante para el desarrollo de la familia, la -
inclusidn del derecho de la familia mexicana al disfrute de -
una vivienda digna y decorosa, en el articulo 4o. constitucig
nal, pretendid hacer conciencia en el ciudadano, jefe de fa—
milia, en el funcionario piliblico o privado, en el hombre de -
negocios, sobre la necesidad de que la familia mexicana cuen-
te con habitacidn digna, evitando en forma gradual, los asen-
tamientos humanos irregulares, la convivencia en tugurios o -
en habitaciones impreovisadas, pues la evolucidn a la que ha -
llegade la poblacidn mexicana ya no puede permitir ése dete—
rioro social ni debe prolengarse por mas tiempo el cimulo de—

problemas que representa su solucidn,



El decreto de 7 de febrero de 1985, contiene refor-
mas que tratan de darle igualdad a las partes contratantes en
materia de arrendamiento. Sin embargo parece que las reformas
y adiciones ha gravardn el déficit de vivienda que priva en -
la ciudad de México, pués ahora las personas que tenian inmue
bles susceptibles de arrendar, prefirieron tenerlos desocupa—
dos para venderlos como condominios especulande con los inmue
bles.

Esto cbedecid seguramente al riesgo que hoy en dia-
se corre al dar en dar en arrendamiento una vivienda, riesgo—
que se refiere al juicio que se tiene que seguir en contra —
del arrendatario para lograr la desocupacidn de la localidad-

arrendada.

Aparte de los fendOmenos especulativos, la elevacién
del precio de la tierra urbana, que normalmente estd por en—
cima del alza de precios y al escaso poder adquisitivo de los
salarios minimos, debemos apuntar como el mads importante el -
problema habitacional, el crecimiento demogdfico registrado—

en el Distrito Federal.

El problema se agravd llegando a lo catastrofico al
sufrir nuestra ciudad y otros estados los efectos de los te—-
rremotos del 19 y 20 de septiembre de 1985. En la Ciudad de -
México, ademés de las irreparables pérdidas de vidas humanas,
muchas edificaciones quedardn destruidas. El impacto social——
fué de gran preporcidn ya que miles de familias sufrieron da-

fos en sus viviendas.

Para enfrentar las consecuencias originadas por los
sismos de septiembre de 1985, el C. Presidente de la Rep{ibli-
ca instald el 9 de octubre de ese mismo afio la Comisién Nacip
nal de Reconstruccidn y definid la integracién de seis comi—-
tés que de manera particular se avccaron a cada uno de los —-

Ambitos de la reconstruccidn,
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Para atender las necesidades de vivienda de la po—
blacidn el Ejecutivo Federal did a conocer semanas después de
los sismos un decreto expropiatorio, y que debido a dicha ex-
propiacién los diversos organismos gubernamentales, estuvie—
ron en posibilidad de construir viviendas decorosas favore——-
ciendo a las familias afectadas y que en su mayoria eran in--
quilinos que ocupaban en el centro de la Ciudad departamentos

de rentas congeladas.

Este decreto expropiatorio considerd que indepen——-
dientemente de haber beneficiado a los inquilinos, se convir—
tié en un instrumento pelitico, aunque derivado de un fendme-
no natural imprevisto e incontrolable que hizo que en minutos
se perdieran muchas vidas y se destruyeran viviendas, edifi-—
cios e instituciones piiblicas y privadas de servicios a la co

munidad.

Los efectos econdmicos de las reformas y adiciones-
del Decreto de 7 de Febrero de 1985, en materia de arrenda———
miento parece en la actualidad ya son incontrolables, no obs—
tante que en el articulo 2448-D del C&digo Civil, se regulaba

de una manera especial los incrementos a las rentas.

El efecto inflacionario, se vid incrementado por ——
otros factores: el arrendamiento estaba disminuyende, la pre-—
duccibn de vivienda para alquiler ya casi no se di en la zona
metropolitana de la Ciudad de México, por existir alternati—
vas de inversidn con mayor rentabilidad; la escases de vivien
da del alquiler provoca procesos inflacionarios; la oferta de

vivienda existente, estaba por encima de los salarios minimos

por lo que las gentes de menos ingresos deben destinar un por

centaje mayor de sus ingresos al pago del arrendamiento; los -
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gravamenes fiscales que deben soportar los propietarios de —-—
los inmuebles provocaron que se retiraran de la prictica del-

arrendamiento.

En efecto resulta que la escasez de habitacidn para
casa—habitacidn provoco un alza indiscriminada en las rentas,
Las quejas presentadas ante la Procuraduria Federal del Con——
sumidor por su parte a diario se multiplicaban, para que fi-——
nalmente tener que dirimir la controversia ante los Juzgados-—
del Arrendamiento Inmobiliario, Simult&neamente las inversio-
nes se elejaban, porque construir para rentar habia dejado de
ser tradicional, puesto que el dinero les produce mids a los——
inversionistas a plazo o en alguna otra de las miiltiples for-

mas que la Banca tiene para atraer capitales.

Con el decreto de 7 de febrero de 1985, se trato -~
de dar mayor proteccidn posible al inquiline a la categoria—-
de Orden e ineterés Social, para hacerlo acorde a la Reforma-
del Articulo Cuarto Constitucional, consagra un derecho, al -
establecer, en el paArrafo cuarto que: “"toda familia tiene de-
recho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley esta—
blecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin de al can-—
zar tal objetivo". El articulo transcrite, deja entrever, el-
problema social que entrafia la carencia de viviendas en nues-
tro pais, a grado tal que finalmente quedd plasmado como un -
un derecho de les mexicanos, el derecho de disfrucar de vivi-
enda digna y decorosa. Esto tiene su razdon de ser, toda vez——
que la vivienda ha constituido en si misma una necesidad ba—-
sica, cuya satisfaccidn viene a conficionar a la alimentacién
la salud, la educacidn y adem@s de ser un factor integrador —
de la familia y por lo que se toma como un elemento clave en—

el desarrollo social.
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En concreto, en el Distrito Federal, es bien sabide
que el problema fundamental de vivienda, deriva de que um nii-
mero muy elevade de las mismas, poseen graves caracteristicas
de deterioro e insalubridad, en la mayoria de los casos bas—-—
tante dramdticas, asi come la falta de servicios urbanos ele-
mentales, esencialmente en las zonas periféricas y ciudades -

perdidas dentro del drea urbana del Distrito.

Desde tiempo atrds, se ha sufrido un retraso en la-
construccidn de viviendas tante para arrendamiento, como para
venta, pero asentudndose mis para arrendamiento, teniéndose -

como principales causas las siguientes:

1,- Ha aumentado la carga impositiva sobre los —==
arrendadores, en tanto que para otro tipo de inversicnistas -
se ha aligerado, como es el caso de quienes lo hacen en valo—

res 0 depdsitos bancarioes.

2.- Los costos materiales y elementos de construc-—
cién, se han elevado desproporcionadamente, con sus inevita—

bles repercusiones en los de la construccidn misma.

3.- Resultan més atractivas otras formas de inver—-

8ijn como las que ya se mencionaron,

Se ha calculado que el grave conflicto por el que-
vienen atravesando los inquilinos del Distrito Federal, son -~

miles de Familias Mexicanas.

Por lo que se transforma el contrato de habitacidn-
de Derecho Privade a Dereche Piiblico o interés social, toda -
vez que dentro de la jerarquia de los ordenamientos legales,-
es de superior interé&s general, el de armonizar por parte del

Estado y poner encima de los derechos individuales y privados
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los del érden pitblico e interés social, para garantizar el
derecho de los Ciudadanos vistos en cenjunto como uhi ente so—

cial.

Con éstas reformas se convierte y se faculta a la -
Procuraduria Federal del Consumidor, en representante del in—
quilino, vigilante y tutelador de sus derechos, lo que abre -
una instancia administrativa mis, para la conciliacidén de los

propietarios e ingquilinos.

Por lo que con las presentes reformas, dan pauta pa
ra realizar reformas y adiciones a la Ley Orgénica de los ——
Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal y
al Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
con atencidn especializada en &sta materia, creando los Jue--—
ces del Arrendamiento Inmobiliario, con el mismo rango de los
Juzgados Civiles y Familiares, de Juzgados de Primera Instan-—
cia, representando una gran ventaja y avance dentro de nues—

tro Derecho Moderno.

Diversas son las reformas y adiciones, tanto al Co~
digo Civil, como a la Ley del Notariado del Distrito Federal,
que obligan al propietario del bien inmueble arrendado para =
habitacidn a seguir un procedimiento fehaciente que garantiza
el ejercicio del Derecho de Preferencia o del tanto del inqui
lino, para adquirir prioritariamente ante cualquier tercero,-
lo que evitard como se venia haciendo en la prictica, el desa
lojo masivo de inquilinos, para que, una vez vacios los inmug
bles, los propietarios realizaran algunas obras de acendicio—
namiento y vendieran al mejor postor, a precios exagerados, -
toda vez que cualquier operacidn de compraventa en la que no—
se siga ése procedimiento, se verd afectada de Nulidad de ~——
Pleno Dereche y no como en la ley anterior, de que s6lo el —

proplietaric estaba obligado al pago de dafios y perjuicies.
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Existiendo la obligacidn del Notario de cerciorarse
antes de expedir una Escritura de compra-venta de un bien -——
arrendado, de que el propietario cumplié con el procedimiento
del Derecho de Preferencia del inquilino y para reafirmar la-
vigencia de &stos ordenamientos en caso de incumplimiento del
Notario, se le sanciona con un afio de suspensién del ejerci—

cioc de sus funciones.
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B. CRITICAS AL DECRETO DE 7 DE FEBRERQ DE 1985.

Por medio de &ste Decreto, se crean los Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario, contemplandose tanto su organiza —

cion como su funcionamiento.

La Legislacién en materia de arrendamiento es de es—
pecial interés para muchas legislaciones, de donde un estudio -
profundo para dictarse las medidas acertada que regulen todos-—-
sus aspectos, es sumamente delicado, dada la naturaleza e impor

tancia ce &sta materia.

Sin lugar a dudas ha sido un acierto en nuestra Le——
gislacidn separar las ramas del Derecho, especializande los ——~
Juzgados que conforman nuestro Tribunal al conocimiento de cada
de una de ellas. Esta especializacién ya la habiamos experimen-—
tado con la creacidn de los Juzgados de lo Familiar, de cuya —-
materia conocian los emnmarcados por el Titule especial de la —-
Ley Procesal y por la Levy Orgdnica que los regula., Asimismo, en
el anc de 1987, se crearon leos Juzgados de lo Concursal, ya gue
la competencia de la materia atribuye a cada Tribunal distintas
ramas del Derecho sustantivo: Civil, Mercantil, Penal, etc., y-
también determinadas materias del propioc Derecho Civil. Por —
ejemplo, las cuestiones que afectan a menores incapacitados y -
los problemas inherentes a la familia estadn encomendados a los-

Jueces de lo Familiar, las Patrimoniales a los Civiles y las —

del Arrendamiento a los Jueces del Arrendamiento Inmobilia-

rio, etc. " 36

Para é&stos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario y

Su nueva creacidn por cuanto a su especialidad, no se considerd

36., BECERRA BAUTISTA JOSE.- _EL _PROCESO CIVIL EN MEXICO, Edi-
torial Porriia. 5. A., Duodécima Edicién. México 1986. Pag. 15.
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necesaric que se integraran con un nuevo Personal de Servido-
res Pilblicos de la Administracidn de Justicia, sino que, agqué
llos Juzgados Civiles de Primera Instancia que conccian de ma
teria de arrendamiento de inmuebles, ateniendo al nimero de =
expedientes que atendian, y a una serie de factores mids, toma
dos en cuenta por el H. Pleno del Tribunmal, fueren converti-——
dos en un nimero de quince, a Juzgados del Arrendamiento Inmo
biliario, dejando por lo tanto, de conocer de tales asuntos —

los Juzgados due permanecieron como Civiles.

La fundamentacidn juridica de arrendamiento, la en
contramos en el Libro Cuarto, Segunda Parte, Titulo Sexto del
Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para
toda la Repitblica en Materia Federal, que fué reformade y adi
cionado en su capitulo IV, por el Decreto publicado el dia —
7 de Febrero de 1985,

Dicho Decreto, reforma y adiciona diversas dispo-—
siciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento, mismas-

qQue cometerdmos a su analisis critico y socio-juridico.

CONSECUENCIAS SOCIO JURIDICAS DE LAS REFORMAS EN -
MATERIA DE ARRENDAMIENTO PARA CASA-HABITACION.- éstas refor—-
mas, se han pretendido adecuar siempre a las exigencias de --
una ciudad como la nuestra, que a diaric se renueva, cuantita
tiva y cualitativamente. Es cierto que las normas juridicas-
por si mismas no cambian la realidad, pero censtituyen instru

mentos importantes, que contribuyen al progreso social.

De lo anterior, se resume que siendo la vivienda -
un elemento condicionante para el desarrollo de la familia, -

considero acertado haber elevado a una verdadera garantia se—
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cial el derecho de la familia mexicana a disfrutar de vivienda-
digna y decorcsa, en donde la Ley Federal de Vivienda, estable—
ce las formas de promover la solucién del problema, y que &ste-
problema no debe ser de la competencia absoluta del Estado, si-
no que en coordinacidén con las organizaciones de los sectores —

social y privado afronta la situacién.

Sin embargo, es importante que los programas de vi—
vienda popular tengan continuidad, pues de sobra es sabido, que
cada sexenio se les dan aiversos enfoques a los programas ini—-—
cialmente aprobados para reformarlos con posterioridad, provo—
cando estancamientos, aunados al efecto inflacionario del pais,
lo cual repercute en la economia del Estado y de los sectores -

social y privado que intervienen.

Si la inflacidn causa estragos a la economia popular
y del pais, le debemos agregar otro fendmeno que ya ronda en —
perjuicio de todos: la escasez de viviendas destinadas a casa—-

habitacidn en renta.

Este problema habitacional, para su mejor compren—-—
sidn, se ha dividido en tres partes: valor juridico, contenido-
social y efectos econdmicos de las reformas en materia de arren

damiento para casa-habitacidn.

Valor juridico.- La inclusién del derecho de la fami
lia mexicana al disfruyte de una vivienda digna y decorosa, en -
el articulo 4°? Constitucional, pretende hacer conciencia en el-
ciudadano Jefe de familia, en el funcionaric piblico o privado,
en el hombre de negocios, sobre la necesidad de que la familia-
mexicana cuente con habitacidén digna, evitando en forma gradual

los asentamientos humanos irregulares,

Sin embargo, el Decreto mencionado del 7 de Febrero-

65




de 1985, contiene reformas que tratan de darle igualdad a las -
partes contratantes en materia de arrendamientc. Entre las re-
formas al Cédigo Civil, encontramos que las disposiciones del -
capitulo IV del titulo sexto de la segunda parte del libre cuar
to, queda plasmada la irrenunciabilidad de las disposiciones re
formadas y adicionadas, por tratarse de disposiciones de Srden-—
piblico e interés social; se establece que las localidades da-—
das en arrendamiento, deben ser higiénicas y salubres; se legis
la sobre la duracidén minima de todo contrato de arrendamiento,-—
sus prérregas y forma de pagar las rentas; se impone la obliga-—
cidn de que los contratos de arrendamiento se otorgaran por es—
crito y deberfn registrarse ante la Tesoreria del Distrito Fede
ral; regula un trimite especial para que ejerza el derecho del-
tanto el inquilino y la obligacién de transcribir integramente—
las disposiciiones del capitulo respectivo en los contratos de-—

arrendamiento entre otras.

En general, puede afirmarse que fueron reformas y —
adiciiones que intentan perfeccionar técnicamente el contrato -
de arrendamiento frente a la anterior legislacidn del Codigo Ci
vil. Sin embargo, las innovaciones no resultan sustanciales, -
ya que en buena parte, ésto obedece a que en la actualidad el -
problema del arrendamientc de fincas destinadas a casa-habita—

cidn, no tenia la magnitud que actualmente lo caracteriza.

El Codigo Civil vigente, mantiene el mismo enfoque -
en cuanto regula una relacidn contractual, estableciendo dere——
chos y obligaciones reciprocas a las partes contratantes. Sin—
embargo, no hay un clare punto de referencia con la realidad so
cial, en donde se pretende fortalecer a la parte econdémicamente
débil como debiera hacerse segiin la exposicidn de motivos. En-—
la practica, se estd muy lejos de los principios que enuncia el

Cdodigo Civil para el Distrito Federal, pues dia con dia se bus-
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ca por parte de asociaciones de arrendadores, la forma de elu
dir las disposiciones de la ley, con la consecuente repercu——
¢idn en la administracién de justicia. Es de gran valia, que
el legislador trate de proteger al inquilino ante la voraci—
dad de algunos arrendadores que con anterioridad firmaban ver
daderos pactos leoninos a faver de &ste ltimo. La desespera
cién por conseguir una casa-habitacidn en el Distrito Federal
conducia a firmar contratos ya impreses o de "machote" en los
que se plasmaban las mAs de las veces, renuncias a les dere——

chos del inquilino.

Sin perjuicio de un andlisis juridico exhaustivo —
acerca de la validez o né de &stas renuncias, quedan muchas -

dudas sobre los contratos asi suscritos.

La practica contractual no séle habia pervertide -
el régimen legal con las renuncias referidas, sino que exis-—
tian otra serie de imposicicnes de hecho, admitidas como un -
aspecto mds del contrato. Se exigian requisitos especiales —
para admitir a una persona como fiador, como ser propietario—
de algiin bien inmueble libre de gravamen o depbésito que osci-
laba entre uno y cuatro meses de renta como garantia por even

tuales dafios que se causaran a la finca.

Como si lo anterior fuera poco, con frecuencia se-
exigian ciertas caracterisiticas en la persona del arrendata~
rio y de su familia, como la prohibicidén de tener nifos., Lo-
anterior significa que, nos encontridbamos ante un verdadero —
contrato de adhesidn, en donde una de las partes llamada arren
dador, fijaba las exigencias y modalidades del contrate, y la-

otra sdlo las aceptaba o rechazaba.

Esto ya no existe, con la nueva regulacidn del Codi
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go Civil para el Distrito Federal, pues repito, el legislador -
ha procurado con las reformas y adiciiones comentadas, dar una
igualdad a las partes como sujetos a dereche a fin de que comeo

tales se les administre justicia.

Por lo que hace a las reformas y adiciones al Codi-
go de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el valor

juridico de las reformas se puede resumir a lo siguiente:

La reforma ante 21 crecimiento demografico del Dis—
trito Federal, hizo que los legisladores tomaran providencias -
debide al alte indice de juicios que se ventilaban en materia -

de arrendamiento, debido a lo escasc de la vivienda.

Ante la demanda de justicia pronta y expedita, pre-—
cisaron la creacidén de los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia
rio por decreto de fecha 7 de Febrero de 1985, dandoles el ca——
racter de Jueces de Primera Instancia y facultindolos para cono
cer de tedas las controversias que se susciten en materia de -—
arrendamiento de inmuebles destinados a habitacién, comercio, -
industria o cualquier otro uso, giro o destinc permitido por la

Ley exclusivamente,

En cuando a los Secretarios de Acuerdos, deben reii—-
nir los mismos requisitos que la ley sefiala a los Secretaros -
de los Juzgados de lo Civil. Asimismo, la Ley Qrgénica de los~-
Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal, es
adicionado en su articulo 60 F para dar cabida a los Conciliado
res de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, a fin de ——

que presidan las Audiencias previas y de Conciliacidn,

Ante 8sta adicidn, creo que dichos Conciliadores es
tan desempenandc una funcidn realmente ociosa, en cuanto al he-

cho de que si las partes llegan a un Tribunal en demanda de jus
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ticia, considero innecesaria una conciliacidn. Desde luego, -
que es sana la intencidn de buscar un convenio que ponga fin al
proceso mediante una conciliacién, pero no debemos perder de —
vista, que en cualquier parte del procesoc hasta antes de la sen

tencia se puede convenir un arreglo.

Decimos hasta antes de la sentencia, en el entendi-
do de que, &sta haya causado ejecutoria, pues aprobar un cenve—
nio habiendo causado ejecutoria la sentencia, en contra de la —

definitividad de las resolucicnes judiciales,

Creo que en lugar de un Secretario Conciliador, se—
debe nombrar un Secretario, que auxiliando al Secretaric de ——
acuerdos, presida las Audiencias de pruebas, alegatos y senten—
cia, por ser éstas Audiencias, las que mids tiempo requieren pa-
ra su conclusidn. Considerando que a2l darle celeridad al trdmi
te procedimental mencionado, se veria agilizada la administra—

cién de justicia.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distri-
to Federal, tenia contemplado un tramite especial para las con-
troversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas desti
nadas a la habitacidén, en el Titulo Décimo Cuarto Bis, asi como
reformas y adiciones importantes: faculta Ampliamente al Juez -
del Arrendamiento Inmobiliario para decidir en forma pronta y -
expedita lo que en derecho convenga; de la misma forma la ley -
d3 al Juez facultades de direccibn procesal; se exige la presen
tacidon del contrato de arrendamiento con la demanda; reduce el-
término para contestar la demanda y la reconvencidn; admite en-
un sblo efecto la resolucidn que el Juez dicte en la Audiencia-
previa y de conciliacién; dispone que los incidentes no suspen—
derian el procedimiento: impone la obligacidn al Juez de dictar

su sentencia a mds tardar en ocho dias, etcetera.
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El problema no es juridico, sino eminentemente so
sial, y que en una ciudad como la nuestra, con una poblacibn-—
que estd comprendida entre las mis densas en el mundo, nc pue
de controlarse por el Tribunal Superior de Justicia del Dis—
trito Federal, la demanda de administracibn de justicia en ma

teria de arrendamiento.

Contenido Social.- El contenido social de las re-—
formas y adiciones al Cddigo Civil y Cddigo de Procedimientos
Civiles ambos para el Distrito Federal, en realidad se pueden
resumir en la: igualdad a las partes contratantes y la seguri
dad juridica del contrato celebrado. Sin embargo, parece que
las reformas y adiciones han venido agravando el dé&ficit de -
vivienda que priva en la Ciudad de México, pues ahora las per
sonas que tienen inmuebles susceptibles de arrendar, prefie—
fen tenerlos desccupados para venderlos como condeminios, es—

peculando con los inmuebles.

Esto, obedece seguramente, al riesgo gque hoy en —
dia se corre al dar en arrendamiento una vivienda, riesgo que

se refiere al juicio que se tiene que seguir en contra del —

arrendatario para lograr la desocupacidn de la localidad

arrendada,

Aparte de los fenémenos especulativos, la eleva—
cion del precio de la tierra urbana, que normalmente estd por
encima del alza general de precios y al escaso poder adquisi-
tivo de los salarios minimos, debemos apuntar como el mis im—
portante en el problema habitacional, el crecimiento demogra-

fico registrado en el Distrito Federal.

"Este crecimiento acelerado de poblacin que en -
ége tiempo se calculd en 19.5 millones de habitantes, tomando

en cuenta que la tasa de crecimiento anual registrada entre -
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1970 y 1980 fué del 2.5%, ha dado como consecuencia un desor

.. 37
denado crecimiento urbano",

Efectos econdmicos.~ Los efectos vy econdmicos de
las reformas y adiciones en materia de arrendamiento de fe——
cha 7 de febrero de 1985 eran incontrolables, no obstante —
que el articulo 2448-D del Cddigo Civil, regulaba de una ma-
nera especial, los incrementos a las rentas. El efecto in—
flacionario que se vivid en el pais, no podia dejar de afec-
tar las rentas que se pagaban por una casa-habitacidn en el-

Distrito Federal.

Este efecto inflacionario, se ve incrementado —
por otres factores: el arrendamiento estd disminuyendo; la -
preduccidn de vivienda para alquiler ya casi no se di en la-
zona metropolitana de la Ciudad de México por existir alter-
nativas de inversifn con mayor rentabilidad; la escases de -
vivienda de alquiler, provoca procesos inflacionarios; la —
oferta de vivienda existente, estd muy por encima de los sa-
larios minimos por lo que las gentes de menores ingrescs de-
ben destinar un porcentaje mayor de sus ingresos al pago del
arrendamiento; los gravémenes fiscales que deben soportar —
los propietarios de los inmuebles provocan que se retiren de
la practica del arrendamiento; el crecimiento demografico, -

etc.

Considero que la solucibn al efecto econdmico, -
se logra construyendo en forma conjunta el Estado con orga——
nismes no gubernamentales, viviendas de bajo costo, someti—

das a financiamiento igualmente baratos, que estén al alcan-—-

37. Secretaria de Programacidn y Presupuesto. X Censo Gene
ral de Poblacidén y Vivienda, 1980, pig. 53.
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ce de todas aquéllas familias de ingresos precarios.

De é&sta manera, se lograria eliminar el déficit
habitacional en determinado plazo. Por lo que la infraes—-—
tructura que aporte el Estado y los sectores privados, debe
garantizar la continuidad de los programas iniciades, con -
el objeto de estar en posibilidad de satisfacer la demanda-

de viviendas por crecimiento poblacional.

En efecto, r:sultd que la escasez de habitacio—
nes para casa—habitacifn provocd un alza indiscriminada en-
las rentas. Las quejas presentadas ante la Procuraduria Fe
deral del Consumidor por su parte, a diaric se multiplica—
ron para finalmente tener que dirimir la controversia ante—
los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario. Simultineamen
te las inversiones se alejan, porque construir para rentar,

ya dejd de ser el tradicional negocic.

Considero que es imposible convencer & los in—
versionistas para que construyan habitaciones populares pa-—
ra rentar, ya que el dinero le produce mucho mds, en inver—
siones a plazo o en alguna otra de las miiltiples formas que
la Banca tiene para atraer capitales. Esta opcidn para los
inversionistas, los aleja de tener que cobrar rentas, regis
trar contratos , juicios muy largos y molestias innecesa——
rias. Ademis el costo de la construccidn es muy alto, lo -
cual implica que quien no tuvo a la fecha dénde vivir, lo -
més seguro es que ya no tendri donde hacerlo, si no se to—

man las medidas adecuadas.

Asimismo, me percato que &stas reformas, en par
te, sbélo vinieron a actualizar disposicones ya establecidas,
concordiandolas a la realidad actual, y que tomando en cuen-

ta los lineamientos del Estado, tratan de ajustarse a una -
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solucidén para el problema de la habitacidén, que existe des—
de afios atras y que hasta la fecha sigue arrastrandolo el -

pais.

Sin embargo, lo que se tratd de restringir con=~
las reformas comentadas, es la veracidad de los arrendadeo——
res, en relacién a la falta de vivienda que existe actual——
mente en la Ciudad de México, ya que por diversos factores,
ésta ha sufrido una sobre—poblacidn, creciendo de una mane—

ra dispareja en relacibén con la habitacién.

Sin embarge, los primeros avances se han dado,-
al elevar &ste Derecho a Rango Constitucional, pero que afin

asi, falta mucho que hacer y muchas lagunas que llenar.
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C.— CRITICAS AL DECRETO DE 29 DE DICTEMBRE DE 1986.

Este Decreto fue publicado en el Diario Oficial de-
la Federacifn el 12 de Enero de 1987, en el que se crea la-
Oficina Central de Consignaciones y la Oficina Central de No

tificadores y Ejecutores:

1) CREACION DE LA OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES

ARTICULO 216 DE LA LEY ORGANICA DE LOS
TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN-
DEL DISTRITO FEDERAL.

Atendiendo el contenidec de este nilmeral, la Oficina
Central de Consignaciones "... tendrd competencia para cono—
cer de las diligencias Preliminares de Consignacién, cuando
el valor de la cosa o la cantidad que se ofrezca exceda de ~
182 veces el Salario Minimo Diario General Vigente en el Dis
trito Federal....", asimismo, se establece que esta Oficina-
estari a cargo de un Director, quien deberi satisfacer los —

requisitos que exigen a los Jueces de lo Civil.

De la lectura del Articulo anterior, se desprende -

lo siguiente:

a).- Si esta Oficina es competente para conocer de-
Diligencias Premilinares de Consignacidn, siempre que el —-=-=
monto de la consignacidn exceda de 182 veces el Salario Mini
mo Diario General vigente en el Distrito Federal, por lo con
siguiente, no lo serd para el caso de que el valor de la co-

sa o cantidad que se ofrezca sea menor del importe de los re
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feridos 182 dias de salario, concluyénose que de éstas Glti
mas consignaciones conocerdn los Juzgados competentes por—
materia para ello, Ahora bien, si la finalidad del legisla-
dor al crear &sta Oficina, fué la de posibilitar al Juez un
mayor mirgen de tiempo que le permitiera una mejor atencién
a las cuestiones jurisdiccionales, {Porqué no se le enco—
mendaron a &sta Oficina la totalidad de los asuntos de Dili

gencias Preliminares de Consignacién?.

No obstante que la Ley establece clara y categdrica
mente la competencia por cuantia, ésta Oficina conoce de Di-

ligencias Preliminares de Consignacidn de cualquier importe.

b}.- Si dicha Oficina conoce de Diligencias Prelimi
nares de Consignacidn, entendemos que su Director deberda —
aplicar, ademds de lo dispuesto por les articules 216, 217,-
y 218 de la Ley Federal, los articulos contenidos en el capi
tule V y del Titulo Quinto del Cédigo de Procedimientos Civi
les que regulan...” Los preliminares de Consignacién", en—
tendiende que dichos articulos, cuando se refieran a "Juez",
sepamos que es "Director™. Ahora bien, éEste Director no —
cuenta con un Secretario de Acuerdos que dé f& de los autos-—
que dicho Director dicte, asi como de las consignaciones que
se realicen?. La Ley no nos dice nada al respecto, concre—
tandose sblamente a manifestar que dicha Oficina tendrd al -

frente un Director.

c}.- Relacionado con el punto anterior, (Quién o —
quienes haran del conocimiento de los consignatarios la con-
signacidn hecha a su favor?. Esta situacidn deberia estar -
regulada precisamente en la Ley Organica del Tribunal, ya —
que como su nombre lo indica, es la que determina el funcio-

namiento y distribucifn orgédnica del mismo.
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d).— Otra cuestifn importante, es determinar de qué
tipe de Diligencias Preliminares de Consignacidn debid cono-—
cer ésta Oficina, ya que de la lectura de lo dispuesto por —
el articulo 216 de la Ley Orgédnica del Tribunal Superior de-
Justicia del Distrite Federal, pareceria que ésta Oficina co
noce de todas las materias (Civil, Familiar, del Arrendamien
to Innmobiliario y Concursal), dentro del limite de la cuan-—

tia establecida.

Para delimitar tal situacidn, y como la Ley no nos™

dice nada al respectc, analizarémos lo siguiente:

JUECES DE L0 CIVIL.- El articulo 54 de la Ley Orgid
nica en comento, que nos seftala la competencia de los Juzga-—
dos Civiles, no nos dice nada al respecto para conocer sobre
Diligencias Preliminares de Consignacién, de donde resulta -

claro que &stos Juzgados no conocerdn de éstas diligencias.

JUECES DE LO FAMILIAR.- El articulo 58 de la Ley Or
gdnica multicitada, establece que los Jueces de lo Familiar-
son competentes para conocer, fraccidn V "de las Diligencias

de Consignacidn en todo lo relativo a Derecho Familiar".

No obstante que la Exposicidn de Motivos retattivos es
tablece que &sta innovacidn abarca el Derecho Familiar, pode =
mos concluir que la Oficina Central de Consignaciones, no es —
competente para conocer de Diligencias Preliminares de Con—— -

signacién, que versen sobre el Derecho Familiar, si atendié—-

ramos al contenido exprese de &ste articulo, pero en reali
dad &sta Oficina conoce Diligencias Preliminares de Consigna -
cidén en Materia Familiar de cualquier importe, sin perjuicic -
de que atento al contenido del articulo 58 citado, los Juzga

dos Familiares también sean competentes para conocer de &s——




tas consignaciones.

JUECES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIOQ.- El articulo
60-D de la Ley en cita, dispone que &stos Jueces "conocerdn-
de todas las controversias que se susciten en materia del —
arrendamiento de inmuebles"”. Este articulo no es claro y -
determinante como los anteriores, ya que para entender su —~
contenido, debemos precisar el término "controversias", asi-

como el de "Diligencias Preliminares de Consignacidn”.

Para el Diccicnario Juridico Mexicano del Institu-
to de Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional -
Autdnoma de México, el lenguaje clisico forense dd el nombre
de juicie, en su acepcidn mis propia y general, a la contro-

versia,

En tanto que las Diligencias Preliminares de Con——
signacidn son una especie de los llamados actos prejudicia—
les, los "cuales constituyen la conducta que desarrollan, an
tes del juicio, los Funcionarios Judiciales y los particula-
res, éstos Gltimos en su cardcter de posibles sujetos de un-
proceso como actores o demandados, para mejorar los Derechos

= . S 38
que se harén valer en el correspondiente juicio futuro”.

Atento al andlisis de &stos dos conceptos, se dedu
ce la equiparacién del término "controversia”, al de "jui—
cio"”, resultando asi, que se puede pensar que los Jueces del
Arrendamiente Inmobiliario son competentes para conocer sélo
de juicios y no de Diligencias Preliminares de Consignacidn-

relativas a &sta Materia.

38. ARELLANO GARCIA, Carlos.— Teoria General del Proceso-—
Segunda Edicidn., Editorial Porrfia, S.A, Mexico 1986,




Sin embargo, antes de la creacidn de la Oficina Cen—-
tral de Consignaciones, El articule 60-D estaba redactado en -
los mismos términos y a pesar de ello, es decir, que considerd
ramos a los Jueces del Arrendamiento como competentes sdlo en—
juicios y no en actos prejudiciales, los mismos si conocian de
Diligencias Preliminares de Consignacidn, entonces {Equipara—

mos o nd el término Controversia sl de Juicio?.

Creo que lo mis conveniente hubiere sido que el Legis
lador de 1987, hubiera adicionado el articule 60-D de la Ley -
Orgénica, en el sentido de que se exceptuaran de la competen—
cia de los Juzgados del Arrendamento Inmobiliario, los trami—
tes relativos a consignaciones, o bien, especificar cldramente

en qué materias seria competente la citada Oficina.

Como podemos observar, nuestro Legislador omitid mu—
chos aspectos importantes sobre &sta Oficina para determinar -
su funcionamiento y organizacidn, por leo que podemos concluir-—
que si bien es cierto que cumple con lo requerido, también lo-
es que su regulacién adolece de muchas lagunas e imprecisicnes
siendo necesario, que la Ley Orgdnica de nuestro Tribunal, re-
gule su funcionamiento en forma adecuada para no caer en situa

ciones de interpretacidn.

2) CREACION DE LA OFICINA CENTRAL DE NOTIFICADORES Y
EJECUTORES.

ARTICULO 51 BIS DE LA LEY ORGANICA -
DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
DEL DISTRITC FEDERAL.

La Reforma de 1987 adiciona &ste articulo que queda-

comprendido en el apartade de "Disposiciones Generales" a los

78




Juzgados de lo Civil, de lo Familiar, del Arrendameinto Inmo

biliario y de lo Concursal.

La adicidn de é&ste articulo es trascendente en lo -
que respecta a la organizacifn y distribucifn orgadnica del -
H. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, asi -

como para la Imparticidn de Justicia.

La Exposicidn de Motivos, al respecto nos dice:"...
la adicidn del articulo 51 Bis... constituye uno de los obje
tives primordiales de nuestra iniciativa, va que con las Re~
formas y Adiciones anteriores se trata de introducir impor—
tantes modificaciones al Sistema Judicial del Fuero Comfin, -
mediante la creacidn de la Oficina Central de Notificadores—
y Ejecutores... innovacién que, inspirada en los principios-
constitucionales de prontitud vy expeditez de Justicia, se ==
propone agilizar los Procedimientos Civiles, Familiares, Con
cursales y del Arrendamiento Inmobiliario, a la vez que posi
bilitar al Juzgador un mayor margen de tiempo que le permita

una mejor atencidn a las cuesticnes Jurisdiccionales".

"El propdsito de reformar la Ley Organica en vigor,
no obedece en consecuencia, a un simple desec de innovar de-
terminados marcos juridicos dentro de la pfactica legislati-
va, sino a la necesidad de adecuar el Derecho vigente a una-

*
nueva realidad social”...

Por lo que se refiere a la organizacidn y distribu-

¢idn orgadnica del Tribunal Superior de Justicia, hasta antes

39  EXPOSICION DE MOTIVOS DE LA INICIATIVA DE DECRETO QUE -

Reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones de la Ley-
Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin Del -

Distrito Federal, de 14 de noviembre de 1986, pag. 6.

ESTR TESK Né BEBE
SAUR DE LA BIBLIOTEQA




de éstas reformas, cada Juzgado, fuera Civil, Familiar o del -
Arrendamienteo Inmobiliario, contaba con dos Secretarios Actua-
rios o Encargados de practicar las notificaciones y las dili-—
gencias encomendadas por sus respectivos Jueces, considerdndo-

se el brazo ejecutor de la justicia,

Con las reformas de 1985, se abrid la posibilidad -
de que cada Juzgado tuviera cuando menos dos de éstos Funciona
rios; en virtud de que asi lo exigian las condiciones de traba
jo. Sin embargo, é&sta posibilidad no se did, a pesar de que -
elio era indispensable, scbre todo en los Juzgados del Arrenda
miento Inmobiliario, por el ciimulo de asuntos que se ventilan-—

en elles.

Los Actuarios, son Funcionarios Judiciales "que tie
nen a su cargo hacer notificaciones, practicar embargos, reali
zar lanzamientos, y en general, llevar a efecto cuantas dili—

%
gencias ordene el Juez de los autes", 40

Con la reforma en estudio, desaparece la organiza—
cidn que tenian los Juzgados en cuanto a su personal de Secre-
taries, Actuarios, concentrandolos ahora en una Oficina Cen—-

tral de Notificadores y Ejecutores.

Como lo comentamos en un principio, los supuestos -
que contempla la Exposicidn de Motives no se han dado en la —
practica y lo que es mis, nunca se daradn, atendiendo a la si—

guiente consideracidn.

La Exposicidn de Motivos mencionada con anteriori——

40. DE PINA VERA RAFAEL.- Op. cit., Supra nota 30, pag. 56.
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dad, establece que es bisico que los Jueces tengan "una ma
yor participacién y vigilancia en los juicios que se venti
lan en sus respectives Juzgades, de acuerdo con el princi-
pio de inmediatez subjetiva que debe informar el procedi—

* 41
miento".

Lo que sefiala ésta Exposicién de Motivos es com
pletamente contradictorie, toda vez que resulta una cosa -~
totalmente diferente, ya que con la creacidn de ésta Ofici
na Central de Notificadores y Ejecutores, provoca una me——
nor participacidn, y sobre todo vigilancia por parte de —
los Jueces, respecto de los Juicios de que conozcan, toda-
vez que no podrdn instruir a los Funcionarios Judiciales -
citados en cuanto a los términos en que deben practicarse-
las diligencias, atendiendo al conocimiento que de los mis
mos tienen, por la simple razdén de ser quienes resolveran—
en definitiva. El Juez no sabrd quién va a ejecutar sus —
decisiones, ni podra, para el casc de que las circunstan——
¢cias lo ameriten, instruir al Notificader o Ejecutor, para
que las practique en tales, o cuales términos. Pero al —
igual que el Juez, el Notificador y Ejecutor llevarid a ca—
bo una diligencia sin conocer a fondo el asunto y el mane-

jo que mejor convendrian para tal diligencia.

Por lo que se refiere a la imparticidn de Justi
cia, considero que &sta Oficina cred una serie de obstacu—
los, tanto para el Netificador y Ejecutor, como para el —
Juez, y consecuentemente, para el litigante que es el prin

cipal afectado: pérdida de tiempo, pérdida de secuencia en

41. EXPOSICION DE MOTIVOS.- Op. cit., pég. B4.
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el asunto, y una burocracia excesiva, forman una parte del
circulo de afectacidn gue se hace a la imparticidn de Jus-—

ticia.

Al ser los Juzgades respectivos los que remiten
los expedientes a ésta Oficina, para que la misma a su vez
distribuya entre los Notificadores y Ejecutores los expe—
dientes, el litigante debe estar muy al pendiente de que -
ésta remisidén se haga lo mds pronto posible. Una vez asig
nado el Notificador & Ejecutor respectivo, el litigante —
“endrid que emplear gran parte de su tiempo, para poder te—
ner contacto con el Funcionario Judicial asignado, ya que—
éste sdlo estd en su turno respective, limitando al liti—
gante, ya que se le puede hacer tarde 0 no asistir cuando-—
se le estd buscando, mixime que la Ley no establece que —-—
los Notificadores & Ejecutores tengan que llegar a determi
nada hora. Si no se establece contacto oportiino con el —
Funcionario Judicial, éste puede realizar la diligencia —
sin atender alguna recomendacién que el litigante debiera-

hacerle para el éxito de la diligencia,

Antes de que existiera &sta Oficina, el liti—
gante le pasaba "directamente™ el expediente al Funciona—
ric y se ponian de acuerde para la diligencia, evitdndose—

los supuestos a que me referi anteriormente.

Por otro lado, los Notificadores y Ejecutores —
con la creacifn de ésta Oficina se encuentran los siguien—

tes supuestos:

a) A efecto de facilitar el trabajo de éstos —
Funcionarios, se establecid el sistema de notificacién —
por zonas que se delimitaban de acuerdo al domicilio de ca

da uno de ellos. Con ésto, los Funcicnarios se encontraban
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con que entre los mismos no existia igual carga de trabajo,
ya que algunas zonas son mas conflictivas que otras, y por
lo mismo existia igual cargs de trabajo, ya que algunas zo
nas son mas conflictivas que otras y por lo mismo, existia

m&s trabajo para unos que para Otros.

b) En relacién con el inciso anterior, al es-
tar zonificade el trabajo. Para algunos Funcionarios, re=-
sults sumamente complicado el desempefic de su trabajo, ya-—
que algunas zonas son muy complicadas. Por ejemplo, a los
Funcionarios que les tecd la zona correspondiente al Cen—
tro de la Ciudad, tuvieron que estacionar su automdvil en—
un estacionamiento pliblico, que logicamente les cobrd, tu-—
vieron que caminar muchisimo, ya gue de otra forma para ha
cer dos notificaciones o mas, tuvieron que sacar su automd
vil del estacionamiento, y luego meterlo de nueva cuenta a
otro y desenvolverse en una zona con gran congestionamien—
to de automdviles. Consecuentemente, el tiempo requerido-

para hacer una notificacidén es mayor que en otras zonas.

¢) De igual forma que en el inciso anterior, al
gunas zonas son sumamente dificiles por cuanto a su nivel,
ya sea econdmico-social o cultural. Por ejemplo, el Fun—-
cionario gue tiene que practicar una diligencia de notifi-
cacién en la Colonia Buenos Aires o Guerrero, etc., expone
en gran medida su integridad fisica. Esto no quiere decir
que los Funcicnarios con una zona menes complicada, no ex-—
pongan lsu integridad fisica, ya que el riesgo existe en -

todas partes, pero no en igual medida.

d) Estos Funcionarios se encontraban divididos—

en grupos que a su vez, se dividian en tres turmos con el-




siguiente horario:

PRIMER TURNO 9:30 A 11:00 HRS.
SEGUNDO TURNO 11:00 A 12:30 HRS.
TERCER TURNO 12:30 A 14:00 HRS.

Este sistema de turnos, propicié que algunos Fun-
cionarios tuvieran mis trabajo que otros, en lo que se refie
re a ejecuciones, ya que si bien es cierto que las notifica
ciones se distribuian por computadora y por zonas, tambign —
lo es que el sistema de turnos para las ejecuciones se supe—
ditaba al horario en que el litigante solicitaba su asigna——
cibn. Asi teniamos que los Funcionariecs del turno de las -~

9:30 A 11:00 HRS. no tenian el mismo nimero de expedientes -

o

para ejecucidén que los del turno de las 11:00 A 12:30 HRS
12:30 A 14:00 HRS. ya que por lo general, los litigantes o -
postulantes, asistian a &sta Oficina de las 10:30 a las ——
14:00 HRS.

Por lo que se refiere a los litigantes, éstos se-

encontraban con los siguientes supuestoes:

a) Necesitaba invertir mayor tiempo para la prac-

tica de una diligencia.

b) Necesitaba estar muy al pendiente de que la re—

misidén del expediente o cédula se realizara lo antes posible.

¢) Necesitaba estar muy al pendiente de que al Fun

cionario se le turnara su notificacidn.

d) Necesitaba tener contacto con el Funcicnario pa
ra comentarle algiin punto en especial, del cual dependia el -

éxito de la diligencia.




e) Si no se acompanaba al Funcionario a la practi-
ca de la diligencia, checarla, gque &sta se hubiera practicado-

dentro de los términos acordados.

£) Estar al pendiente de que la devolucidn del expe
diente o cddula al Juzgade en que se ventilaba el juicie, se -

hiciera lo antes posible.

En realidad, uno de los principales motivos segiin -
consideracidn del Fore para la creacidén de ésta Oficina, fué -
evitar la corrupcibn, mediante la concentracidn de los Notifi-
cadores y Ejecutores en una Oficina, cuyo actuar seria contro-
lado mediante el establecimiento de un sistema de cdmputoc para

el turno de las cédulas y la asignacidn de diligencias.

Sin duda alguna, con la creacidén de la Oficina —-
Central de Notificadores y Ejecutores, el primcipioc de Admi --
ministracién "pronta y expedita”, estuvo muy lejos de cumplir-
se, y los supuestos bajo los cuales se cre¢, no se dieron em -
la practica y mis ain su creacion fue un retroceso en nunestro-
sistema de Imparticidom de Justicia, es por ello que con la ——
Nueva Ley Orgdnica del Tribunal Superior de Justicia del Pis—
trito Federal, Publicada en e1 Diario Oficial de la Federacion
el 7 de febrero de 1996,, se volvid a la estructura anterior,
es decir, Los Secretarios Actuarios estarin adscritos a cada -

Juzgado."” 42

42, N¥ueva Ley Orgdnica del Tribunal Superior de Justicia del-
Distrite Federal,, Publicada el 7 de febrero de 1996, Edito-—-
rial Greca, primera Edicidén, 1996. pag. 10
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D, CRITICAS AL DECRETO DE 21 DE JULIO DE 1993.

Las reformas y adiciones al Cdédigo de Procedimientos-—
Civiles, que se publicaron en el Diaric Oficial de la Federa-
cidn el 21 de Julio de 1993, tanto al Cddigo Civil, como el -
Cédigo de Procedimientos Civiles, fueron producto del cardc—
ter neoliberal del anterior gobiermo, en los que se pretende-
liberar a los propietarios de inmuebles, de largos litigios,-—

basados en leyes protectoras del inquilino.

El estado tiene como objetivo con é&stas reformas, ha-
cer mis rentable el negocio del arrendamiento inmobiliario,—
para insentivar la inversidn en las construcciones de inmue—
bles que se den en renta en el Distrito Federal, El inquilino
requiere una vivienda digna a precio justo, y el propietario—
requiere que se le pague una renta que justifique: La inver—
sidén del inmueble construide, los gastos de su mantenimiento-
y el pago que cause el impuesto predial, es decir el propieta
rio busca un negocio rentable, en el presente y con excelente

plusvalia en el futuro.

La legislacidn anterior dificultaba segiin la exposi—
cidén de motivos de esta ley, el logro de los objetivos ante—
riores, ya que imponia topes a los incrementos de las pensio-
nes rentisticas, corrompid el juicio del arrendamiento hacién
dole muy dilatado y costoso. La nueva legislacidn suprime: La
obligacidn de rentar por un afio una casa—habitacidn, las pré—
rrogas del contrato de arrendamientc por la sola voluntad del
arrendatario, el tope en que se podria incrementar la renta,-—

el procedimiento lento para hacerlo expedito.

La actual legislacién también elimina: El derecho del
tanto, sustituido por el derecho de preferencia, la obliga—-
cifn de transcribir integros en los contratos las disposicio—
nes legales aplicables en materia de arrendamiento de inmue—

bles, destinados a casa—habitacidn.

86




Ademds estas reformas también determinan: Que cual-—-
quiera de las partes pueden determinar la terminacidn antici-
pada del contrate y se introducen nuevas causales de rescisi-
6n de contrato, la supresifén de la notificacidn personal del
auto que decrete la ejecucidn de la sentencia definitiva, se-
deroga el precepto que establece un plazo de 30 dias a partir
de haberse notificado personalmente el auto de ejecucidn para
poder llevar a cabo el desahucio, se derogan los articulos re
lativos al juicio especial de desahucioc, a fin de que las —-
acciones correspondientes sean ejercidas en los términos esta
blecidos por el titule decimo Sexto-Bis, relativo a las con—
troversias en materia de arrendamiento inmobiliario. Se esta-
blece que los autos y resoluciones apelables en este tipo de-
controversias sean resueltos conjuntamente con la apelacidn a
la sentencia definitiva; se suprime el articulo 73 de la ley-
Federal de Proteccidn al consumidor a fin de quitarle atribu-
ciones a la Procuraduria Federal del Consumidor, para inter—
venir en asuntos de arrendamiento inmobiliarioc de casa—-habi—

tacidn en el Distrito Federal.

En consecuencia el contrato de arrendamiento vuelve a
la concepcidn romanista, en el que no se considera al inqui-—
lino como la parte débil de la relacidn contractual, EI mani-
fiesta su voluntad al celebrar un contrato y debe aceptar las
consecuencias juridicas de éste, le sean benéficas o perjudi~

ciales.

Las reformas y adiciones, tanto al C&digo Civil, como
el Codigo de Procedimientos Civiles, que se publicaron en el-
Diario Oficial de la Federacidn el dia 21 de Julio de 1993, -
no revisten ninguna cuestidn extraordinaria, puesto que sim——
plemente tienden a reducir las etapas procesales en los jui—
ciog de arrendamiento que se promuevan de los contrates que —
se celebren con posterioridad al dia 19 de octubre de 1993 1o

que implica que las controversias que surjan respecto de los-
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contratos de arrendamientc celebrados hasta antes del dia 19-
de octubre del afio antes mencionado, se seguiran tramitando y
resolviendo conforme a los lineamientos previstos en el Codi-
go de Procedimientos Civiles ivigente hasta el dia 18 de octu-
bre de 1993; por lo que el contenido de las citadas reformas,
no constituyen aspectos nuevos propiamente, puesto que en —
algunos Cddigos Procesales de la Repiiblica Mexicana, se con--
templan muchas de esas reformas, como por ejemplo en el esta-—
do de Veracruz en donde no existe el Juicio Especial de Desa-

hueio.

Con motivo de dichas reformas y adiciones, y tomando-—
en consideracidn el contenido del segundo articulo transito—
rio del decreto de fecha 14 de Julio de 1993 que se publicd -
en el aludido Diarioc QOficial de la Federacidn el dia 21 de ——
ese mes y afio, se desprende que en el Distrito Federal se ~——
aplicarédn dos legislaciones diferentes para la resolucidn y -
tramitacién de las diversas controversias que surjan en mate-—
ria de arrendamiento, puesto que respecto de los contratos de
arrendamiento celebrados con anterioridad al dia en que esas—
nuevas reformas y adiciones entraron en vigor, se seguird ——
aplicando la legislacidn anterior, en tanto que la nueva sola
mente se aplicard respecto de los contratos que se celebren —
con posterioridad al dia 19 de octubre de 1993, en que entra-

ron en vigor tales reformas.

Ademds en todo escrito de demanda, contestacidn, re—
convencidn y contestacidn de &sta, deberdn ofrecer las partes
contendientes para acreditar las acciones y las prestaciones-—
que reclamen, sus pruebas, puesto que de no hacerle, perderin

el derecho para ofrecer pruebas en el juicio que se trate.
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Antes de entrar al andlisis especifico del! Capitulo ~—
IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del -
Cédigo Civil para el Distrito Federal,se hace necesario manifes
tar, que con las reformas anteriormente aludidas, es menester -
sefialar, que en todo escrito de demanda, contestacidn, recon—-=
vencidn y contestacidn a &sta, lo referente a las probanzas que
para cada juicio en particular deben ofrecer las partes conten—
dientes para acreditar las acciones y las prestaciones que re——
clamen, puesto que de no hacerlo, perderadn el derecho para ofre
cer pruebas, e inclusive la confesional, puesto que en los tér-—
minos del articulo 968 del Cddigo de Procedimientos Civiles, —
las reglas generales de dicho C&digo son aplicables en cuanto -
no se pongan a las disposiciones contenidas en el Titulo Décimo
Cuarto Bis, por lo que en consecuencia, al haber disposicifn —
expresa en contrario, dicha probanza no seri admitida si no se—
ofrece precisamente en los escritos antes mencionados. En cuan
to al periodo probatorio & de ofrecimiento de pruebas, se su~—
primié en la nueva legislacidn procesal, por haberse estableci-
do la obligacidn de que las partes ofrezcan las pruebas que a -
su derecho convenga en sus respectivos escritos de demanda, con
testacidn, reconvencidn y contestacidén a ésta; en consecuencia,
y tomando en consideracidn gque el reformado articule 959 del C6
digo de Procedimientos Civiles expresamente establece que en el
auto admisoric de demanda el juez debe sefialar para la celebra-
cidn de la audiencia de ley, misma que deberi verificarse den—
tro de los siguientes 25 y 35 dias posteriores a dicho auto; —
elle implica que si las partes no ofrecieran pruebas en dichos-
escritos, no podran hacerlo con posterioridad, puesto que pre—

¢luird su derecho para tal efecto.

Como consecuencia de lo anterior, es de estimarse que
el término probatorio o ofrecimiento de pruebas, se iniciard —
una vez que concluyan los plazos para la contestacién de deman-
da o de la reconvencidn en su caso, dado que el tercer parrafo-
del articulo 959 de dicho ordenamiento establece tal cuestidn,-

asi como que el juez del conocimiento pronuncie oficiosamente -
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el auto admisorio de pruebas al concluir dichos plazos, auto -
en el que debera precisar las pruebas que admita y deseche las
partes contendientes, asi como la forma en que deban preparar-
se las pruebas admitidas, y en todos los casos, la preparacidn
de las mismas quedari a cargo de las partes,quienes estarin -—
obligados a presentar en el local del juzgado, a sus peritos,

testigos y demAs pruebas documentales que hubieren ofrecido en

sus respectivos escritos.

Una recomendacidn practica para ofrecer pruebas, es —
seguir la misma forma en la gue se ofrecen en materia laboral,
ésto es, indicando que para el caso de que se objete el con—-
trato de arrendamiento, se ofrece como prueba la pericial en -
materia de grafoscopia, o simplemente ofrecer todo tipo de —-—=
pruebas v si la parte contraria no las objeta, el oferente —-
podra desistirse con posterioridad de las probanzas que hubie-

re ofrecido de mas.

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la—
habitacidn, del Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda -——
parte de}! Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral.— E1 7 de Febrero de 1985, la Secretaria de Gobernacidn —
Piblico en el Diario Oficial de la Federacidn un decreto del -
Congreso de la Unidn, que contiene reformas y adiciones a di—
versas disposiciones relacionadas con inmuebles dados en ——

arrendamiento.

Asimismo, per Decreto publicado el dia 21 de Julio de
1993 en el Diario Oficial de la Federacidn, se volvieron a mo-—
dificar y derogar la gran mayoria de las disposiciones conteni-
das en el capitulo IV del Titulo Sexto de la segunda parte del
Libro Cuarto del Cddigo Civil para el Distrito Federal en mate
ria comiin, y para toda la Repfiblica en materia federal. A efec

to de analizar éste capitulo, pasaremos a hacer una exposicibn
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de las disposiciones contenidas en el Chddigo Civil antes y -
después de las reformas, para asi poder relacionarlas y ha—

cer los comentarios pertinentes.

Art. 2488. Las disposiciones de &ste ca—
pitulo, son de ordem piiblico e interés so
cial, Por tanto, son irrenunciables y en
consencuencia, cualquier estipulacién en-

contrario, se tendrd por no puesta.

Ante la ausencia de una definicidn de tales concep
tos, nos inclinamos a pensar en la gran necesidad que existe
de una definicidn de los mismos, a efecto de evitar que el =~
Estado, basindose en ellos, tenga puerta abierta para inter-—

venir en la esfera de los particulares.

Se establece ademds, que dichas disposiciones son—
irrenunciables, ¥y en consecuencia, cualquier estipulacién -
en contrario se tendrid por no puesta, precepto que nos hace-
pensar en un contrate de adhesidn en el que una de las par--
tes fija unilateralmente las c¢lausulas, el Estado fija cier-
tas reglas, mismas que las partes contratantes tienen que ——
plasmar en el contrato, semejindose a un régimen fuera de to
da légica juridica en el que el Estado ha de intervenir, rom
piendo tajantemente con el sistema seguido por el Cédigo Ci-
vil, el cual consagra el principio de la autonomia de 1la vo~

luntad con la norma funamental de los contratos.

Por decreto de 21 de julio de 1993, se reformd el-

articulo 2448 quedando de la siguiente manera:

Art. 2448. Las disposiciones contenidas
en los articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G-
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y 2448-H son de &rden piblico e inte-
rés social, por tanto son irrenuncia-
bles y en consecuencia, cualquier es—
tipulacidén en contrario se tendra por

no puesta.

Con dicho articulo, sb8lo se contemplan de 6rden—
piblico e interés social aquéllas disposiciones que se re—
fieren a condiciones de higiene y salubridad, registro ———
del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente
y la relativa a que, el arrendamiento no termina por la —
muerte de las partes; fuera de &stas regulaciones, todo lo

demds se sujeta a la libre voluntad de las partes.

Al analizar éste primer articulo que estamos tra
tando, nos damos cuenta que la intencidn del legislador es
dejar que los contratos de arrendamiento operen por la 1li-
bre volutad, de las partes, y asi, dar pasoc a la ley de -

la oferta y la demanda.

Art. 2448-A. No deberid darse en arren—
damiento, una localidad que no reina -
las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la Ley de la materia.

Esta disposicidén se encuentra inserta en todos los

Cédigos Civiles de los Estados de la Repiiblica.

Sin embargo, tenemos que la Ley General de Salud —
vigente, no establece nada especifico al respecto, situacidn

que debid haber tenido en cuenta el legislador.
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El presente articulo sigue siendo de orden pliblico
e interés social,

Art. 2448-B. El arrendador que no haga
las obras que ordene la autoridad sani-
taria como necesarias para que una loca
lidad sea habitable e higiénica, es res
ponsable de los dafios y perjuicios que-

los inquilinos sufran por esa causa.

Similares disposiciones se encuentran transcri--
tas en casi todos los Cddigos Civiles de los Estados de la

Repfiblica,

Los mismos comentarios hechos para el articulo ——

2448-A, los podemos hacer en éste articulo.

El presente articulo fu& reformade por Decreto de

21 de Julio de 1593, quedando de la siguiente manera:

Art, 2448-B. El arrendador que no haga—
las obras que ordene la autoridad corres
pondiente como necesarias para que una -
localidad sea habitable, higiénica y se-
gura, es responsable de los dafios y per—
juicios que los inquilinos sufram por —

&sa causa,

El presente articulo, tambi&n es considerado de -—
interés social y de &rden plblico; asimismo, se hace la acla
racidn, que la localidad arrendada deberd ser segura, lo an-

terior se contempla en virtud de que muchos inmuebles para -
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uso habitacional se encuentran o se encontraban en pésimas -

condiciones, sobre todo, aquéllos de renta congelada.

Art. 2448-C. La duracion minima de to
do contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacidn, se
ra de un afio forzoso para arrendador y
arreedatario, hasta por dos aifios mis,-
siempre y cuando se encuentre al co——

rriente en el pago de las rentas.

De un primer vistazo, observamos que los cambios —

ocurridos en relacidén al articulo 2485, son radicales.

En primer t&rmino, encontramos que se establece —-
que la duracidn minima de un contrato de arrendamiento de fin

cas destinadas a la habitacidn serd de un afio forzoso.

Lo anterior, es contrario al articulo 1796 del pro-~
pio ordenamiento en el sentido de que establece por ley, una—
duracidn forzosa de la relacidn arrendataria ajena a la volun
tad de las partes que en la mayoria de los casos, resultaba -
més perjudicial que bené&fica a los inquilinos de clase baja,=-

a los que éstas reformas fueron encaminadas.

Se afirma lo antes dicho, en virtud de que existen-
Aumerosos contratos de arrendamiento en los que el término =—
pactado por las partes es inferior al afio, debide bAsicamente
a la escasez de recursos econdmicos de los arrendatarios, de-—
manera que con 8sta reforma, los arrendadores estaban en posi

bilidad de exigir a los inquilinos el pago de la totalidad de




las rentas de un ano, independientemente de que su capacidad -
econdmina linicamente les permitiera afrontar el pago de rentas
por un término menor y por otra parte &sta reforma fomentaba -
muchos problemas derivados de que un nimero considerable de ——
contrates, no se formalizaban por escrito, y por tanto, no se—
manifestaban fiscalmente, toda vez que la voluntad de las par-

tes era celebrarlo por un plazo menor.

La segunda modificacidn a éste precepto la encontra—
mos en que se establecid una prdrroga legal para el inquilino—
hasta por dos afios; precepto netamente exorbitante, toda vez—
que se establecid en favor del arrendatario una facultad que -
no se le otorgd al arrendador, que si bien estaba plasmada en-—
el Cdodigo Civil antes de las reformas de 1985, ahora resultd -
exagerada, inclinando aiin mads, la balanza hacia el lado del in
quilino y haciendo de un contratc netamente privado, un instru

mento de restriccién de la voluntad.

Por otra parte, para el arrendador, es obvio que era
perjudicial, pues el simple hecho de firmar un contrato, impli
caba el carecer de la posesifn del bien por tres afios, maxime-
que otro de los cambios con relacidn al articulo 2485 fué, en-
el sentido de suprimir su {iltimo pirrafo que establecia la ex-
cepcibn de la obligacidn de los arrendadores de prorrogar el -

contrato de arrendamiento, cuando quisieran habitar la casa.

Con las nuevas reformas del 21 de julio de 1993, se-
modifica de manera radical el articuloc en comento, para quedar

de la siguiente manera:

Art. 2448-C. La duracidon minima de to-
do contrato de arrendamiento, de fincas
urbanas destinadas a la habitacidn, se—
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rd de un afio forzogo para arrendador
y arrendatario, salvo convenio en —

contrario.

Nuevamente vuelve a operar la voluntad de las —-
partes, pues ahora la duracién de los contratos de arrenda--—
miento, estardn a cargo de las partes para fijarla; asimis
mo, se elimina la prérroga que la ley otorgaba, excesivamen-
te en beneficio del inquiline y en perjuicio del arrendador,
pues resultaba desalentador arrendar un inﬁueble, del que se
perddn hasta per tres afios la posesidn, tiempo posiblemente—
alargado por la duracidn de los juicios si llegaban a entra-
blarse, desalentando con ellec el arrendamiento de nuevos in—

muebles o la inversidn en los mismes.

Art. 2448-D. Para los efectos de és
te capitulo, la renta debera estipu—-

larse en moneda naciomnal.

Como primer punto, apreciames claramente que éste—
precepto, rompe con la tradicidén juridica mexicana, en el -
sentido de que jamas se habia instituido que la renta dehe—

ria pagarse en moneda nacional,

De acuerdo con la Exposicién de Motivos v Concor—
dancias del Cddigo Civil vigente, el articulo 2398 se inspi-
ré en los articulos 1492 del Cédigo Civil Argentino, y 1915,
del Cddigo Civil Chileno. El articulo 2398 del Cédigo Civil
vigente, establece que, por medic del contrato de arrenda-—-
miento, las dos partes contratantes se obligan reciprocamen-—
te, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la

otra, a pagar por &se uso o0 goce uh precio cierto, aspecto —
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que se apartd del sistema establecido en los dos Cédi -
gos Extranjeros citados, que exigian que el precio del-
arrendamiento fuese pagado en dinero, mientras que el -
precepto relativo en nuestro Cédigo Civil, no requiere-
que la renta sea pagada en dinerc como elemento esen——-—
cial del contrato. Lo anterior, corrobora con los arti
culos 2399 y 2430 del propio ordenamiento; el primero -
de los cuales establece que la renta o precio del arren
damiento puede consistir en una suma de dinero, o en ——
cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta
y determinada. A su vez, el articule 2430 citado, esta
blece que el precio del arrendamiento puede ser pagado-
con los frutos que produzca la cosa arrendada, sin que-
por elle, se altere la naturaleza del contrato, de lo -
que deriva que nuestra legislacidn civil sdlo requiere-
que el precio en el arrendamiento sea cierto y determi-
nado, entendiendo por lo primero, una retribucién verda
dera y no ficticia que se obliga a pagar el arrendata—-—
rio al arrendador por el uso o goce de la cosa arrenda-

daa.

Aparentemente, &ste ordenamiento lo que tratd
de evitar, fué que en los contratos se estipuylaran ren—
tas en divisas, sin embargo, el legislador no vislumbré
que en gran nimero de contratos de arrendamiento de fin
cas destinadas a hahita&ién. la renta se pactaba en es-
pecie, si no tedo, per lo menos en parte, especialmente
en viviendas para familias de bajo nivel econémico, si-
tuacidn que se hizo imposible a partir de éstas refor——
mas, quedando los inquilinos obligados a pagar sus ren-

tas en moneda nacional,

Por otra parte, los arrendadores que antes de

las reformas, rentaban sus viviendas para habitacién en
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divisas, no han dejado de hacerle, y lo que es mis, ya no -
pagan Impuesto Sobre la Renta por dichos conceptos,toda vez -
que no lo manifiestan; vy en el mismo sentido, arrendadores -
que documentaban sus contratos con divisas y, que pagaban im——
puesto por el ingreso derivade de ésa operacidn, ahora no ma-
nifiestan sus ingresos, disfrazando sus contratos mismos que -

siguen pactandose en divisas.

Por otro lado, con las reformas de 21 de julio de —
1993, dicho plrrafo del articulo 2448-D no sufrid cambio algu-

no,

Siguiendo con el articulo 2448-D dice lo siguiente:
"La renta slo podrd ser incrementada anualmente; en su caso -
el aumento no podrd exceder del B85 por ciento del incremento -
porcentual, fijado al salario minimo general del Distrito Fede
ral, en el afio en el que el contrato se renueve o se prorro———

gue",

De acuerdo con la anterior disposicidn se desprende—
que lo que el legislader con las reformas de 1985 buscé, fué -
evitar abusos por parte de los arrendadores a los arrendata-—-
riog, sobre todo los de viviendas de escasos recursos econdmi-
cos, estableciendo un porcentaje arriba del cual no se podian-

elevar las rentas pactadas.

Las disposiciones declararcn que el arrendamiento —
de fincas urbanas destinadas a la habitacién, eran de Srden pi
blico e interés social, y por lo tanto establecian un tope ge-
neral al monto de las rentas de todos los contratos de arrends
miento destinades a habitacidn, causando efectos negatives por

las siguientes razones:
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En primer término, el limite establecido por di——
chas reformas era sumamente arbitrario e injusto para les -
arrendadores, toda vez que ésa suyma no se apegaba a los in-
dices de inflacidn emitidos por el Banco de México, de tal-
manera que los arrendadores estaban condenados a desapare—
cer. Dicho articulo resultaba una pesada carga para tos——
arrendadores, pues limitaba los periodos para aumentar la —
renta y describia un mecanismo confuso y ambiguo para fijar

los aumentos anuales de la renta,

En segundo lugar, era una severa restriccién a la
autonomia de la voluntad que limitaba en extremo la liber—
tad contractual de las partes, desalentando aiin mids, la po-
sible inversidn particular en viviendas, para darlas en —-
arrendamiento, produciendo el efecto contrario; es decir, -

las viviendas cada vez fueron menos y mas caras.

En tercer lugar, el lector se preguntard de qué -
manera Se podia incrementar las rentas en mis del 85% del -
incremento porcentual fijado al salario minimo general del-
Distrito Federal. La respuesta es muy sencilla. La prohi-
bicidn en relacidn a la renta era sdlo para incrementar las
ya existentes en un contrato que Se prorrogue 0 Se renueve;
pero no alcanzaba a aquéllos contratos que iniciaban su vi-
gencia, por lo que los arrendadores fijaban rentas muy supe
riores a las que en realidad corresponderian al inmueble, -
teniendo en cuenta el tiempo que el inquilino pretendia per
manecer enél, y que no podria incrementar su renta, sinc en
los términos antes descritos, perjudicandoc de sobremanera -
al arrendataric que en su primer afio, deberia pagar un pre-—
cie mds alto al que en realidad deberia pagar, gracias a la

presente disosicidn.

9




Como cuarto término, al arrendador le gquedaba siem
pre la opcidn de celebrar un contrato que no se ajustara a —
dicha disposicidn, que contuviera clausulas incluso exorbi-—
tantes para el arrendatario y que éste firmaba por necesidad
y con las cuales quedaba obligado al menos moralmente; y ade
mas, de poder celebrar otro contrato ajustado a lo previsto-
en la presente disposicidn, sin fecha, gque quedaba dnicamen-
te en poder del arrendador para el caso de que el arrendata-
rio no cumpliera con su otrc contrato., Ademis, éste precep-
to fomentaba el hecho de que, ante la imposibilidad del —-——
arrendadeor, de elevar las rentas conforme al nivel de vida -
del pais, se abstuviera de hacer inversiones que de otra ma-—
nera, se harian tales como: decoracidén, ornato, limpieza, —
etc., que de ser retribuible el arrendamiento, se harian; o—
por otra parte, el arrendador fija en el contratc de arrenda
miento penas convencionales muy altas por el simple retraso—
en el pago de las rentas, burlando asi, el limite estableci-
do por éste precepto. Como puede verse, &ste precepto es de
safortunado no sélo para los arrendadores, sino para los ———
arrendatarios y resultd mayor el niimero de arrendatarios per
judicados toda vez que, como dijimos anteriormente, cada vez
habra menos arrendadores, y por otra parte, los que actual—
mente existen, buscaren los instrumentos necesarios para no-—
ajustarse a las reformas de 1985, estando destinado el inqui
linate en México a reducirse, o bien, a extinguirse en un mo
mento en el que el pais requeria mds que nunca, viviendas pa

ra habitacifn, puntoc que el legislador de 1985 no vislumbréd.

En vista de 1o absurdo que resultd la disposicidn—
contenida en el segunde parrafo del articulo 2448-D, el le—
gislador decidid derogarla, mediante las disposiciiones con~
tenidas en el Decreto de 21 de julio de 1993, permitiendo —-

con elle, que las partes puedan determinar libremente el au~
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mento en el pago de las rentas.

Art. 2448-FE. La renta debe pagarse en los
plazos convenidos, y a falta de convenio,-
por meses vencidos, El arrendatario no es
ta obligado a pagar la renta, sino desde -
el dia en que reciba el inmmeble objeto ——

del contrato.

Este precepto no admitia pacto en contrarie, por-
lo que si con el fin de tener tiempo de acondicionar para -
su habitacidn una determinada localidad, convenia un inqui-
lino con su arrendador en que se le eximieran del pago de -
la renta, por uno o por varios meses, después de celebrar -
el contrato y de que recibiera dicha localidad, ningiin efec
to producia semejante pacto, por lo que &sta disposicidn ve
nia a perjudicar mAs al inquiline. Ahora con las reformas-
decretadas en 1993, dicha disposicidn puede someterse a la-

voluntad de las partes.

Art, 2448-F. Para los efectos de éste -
capitulo, el contrato de arrendamiento —
debe otorgarse por escrito, la falta de-
ésta formalidad se imputarad al arrenda—

dor.

No existe razén por la cual el hecho de que no se
formalice el contrato de arrendamiento por escrito, sea im-
putable al arrendador, puesto que &sto es un beneficio del-
arrendatarioc, en el sentido de que s8lo &1 podria invocar -
la falta de forma del contrato, sin embargo, parece que el-
legislador de 1985 olvidd que el articulo 2229 del Codigo —
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Civil para el Distrito Fedeal, establece que la accidn y la
excepcidn de nulidad por falta de forma, competen a todos -
los interesados, y por otra parte, en caso de que ambas par
tes obren de buena fé&, el articule 2232 del mismo ordena——
miento legal citado, establece la accidm proforma por lo -
que el finico efecto posible buscade por el legislador, fud-
evitar que el propio arrendador, demandara la nulidad del -
acto por felta de forma, disposicién por demds arbitraria,-—
pero que debié quedar plasmada en &sos términos y de ésa ma
nera, evitar que los inquilinos creyeran ger finicos titula-—

res de derechos gue no son exclusivos de elloes.

Ademds, éste primer parrafo del articulo 2448-F,-
sale sobrando, con la nueva modificacidn realizada al arti-
culo 2406, el que establece exactamente la misma disposi-———

cidn, siendo innecesario mencionarle en aquél articulo.

A continuacidn, se establecen les datos que debe-

rd contener cada contrato:

Fl contrato de arrepndamiento deberd conte—
ner, cuando menos las siguientes estipula-

ciones:

I.- Nombre del arrendador y arrendatario.
II.- La ubicacién del inmueble.
III.- Descripcidn detallada del inmmueble—

objeto del contrate y de las instalacio—

nes y accesorios com que cuenta para el -
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uso y goce del mismo, asi como el esta

do que guardan,
1V,- El monto de la renta.
V.- La garantia, en su caso,.

VI.- La mencioén expresa del destinc ha

bitacional del inmueble arrendado.
VII.- El término del contrato.

VIII.- Las obligaciones gque arrendador-
y arrendataric contraigan adicionalmen

te a las establecidas en la Ley.

Art. 2448-G. El arrendador debera re-
gistrar el contrato de arrendamiento -
ante la astoridad competente del Depar
tamento del Distrito Federal. Una vez
cumplido éste requiasito, entregara al-
arrendatario una copia registrada del-

contrato.,

Este precepto es igualmente infortunado, pues en -
algunos casos, es perjudicial para el arrendatario, en el -
sentido de que no se le entrega copia del contrato, sino has
ta que el arrendador lo haya registrado ante autoridad compe
tente del Distrito Federal, en éste caso, la Tesoreria del -
Distrito Federal, preduciendo con &sto una gran inseguridad-

para el arrendatario; sin embargo, el arrendador no hace més



Que cumplir con las disposicicnes legales.

A continuacidn se establece que:

El arrendatario tendrd accidnm para de——
mandar el registro mencionado y la entre

ga de la copia del contrato.

Igualmente, el arrendatario tendrd dere-
cho para registrar su copia del contrato
de arrendamiento ante la autoridad compe
tente del Departamento del Distrito Fede

ral.

Este articulo, fué de los pocos que no sufrid modifi-—
cacidn alguna con las reformas decretadas en 1993, asi también de
los pocos que se siguen considerando de drden piiblico e interés —

social,

Art. 2448-H. Fl arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, no -
termina con la muerte del arrendader ni-
por la del arrendatario, sino sélo por —

los motivos establecidos en las leyes.

Lo novedoso de éste articulo, en relacidn al articulo -
2408 del mismo ordenamiento dentro de las reformas de 1985, es -
que elimina la posibilidad de pacto en contrario, por lo que, si-
guiendo la idea del Licenciado Ramén Sanchez Medal, ",..si un ———
arrendatario teme por su vida, y no quiere dejar a sus familiares
la carga de pagar una renta gravosa para los mismos, y conviene —

con el arrendador en que termine el contrato en caso de fallegi-—-—
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- 43
miento de aquél, el articulo 2448-H, no se lo permite...".

Quizds y toda vez que la exposicion de motivos no —
lo menciona, lo que buscd el legislador, fué evitar que se -
burlara la ley por el hecho de que se considerara al sucesor=—

como nuevo arrendatario.
Continia diciendo el articule en comenteo:

Cott exclusidn de cualquier otré persons,
el conyuge o el o la concubina, los hi—
jos, los ascendientes en linea consangui
nea, o por afinidad del arrendador falle
cido, se subrogarin en los derechos y —
obligaciones de éste, en los mismos tér—
minos del contrato, siempre y cuando, ——
hubieran habitado real y permanentemente
el inmueble en vida del arrendatario.

En &ste parrafo, nos encontramos con la interrogante
de qué se entiende por habitar real y permanentemente el inmue
ble, situacidn que ha ocasionado dudas y que la Suprema Corte—

de Justicia alin no ha resuelto.

Siguiendo con el artfulo en comento:

No es aplicable lo dispuesto en el parra

fo anterior a las personas que ocupen el

43. De los Contratos Civiles, 8a. ed., Editorial Porriia,S.A.,
México, 1986, pig. 5.




inmueble como subarrendatarias, cesiona-
rias o por otro titulo semejante, que no
sea la situacidn prevista en &ste articu
lo.

Art, 2448-I. Para los efectos de éste -
capitulo, el arrendatario, si estd al co
rriente en el pago de la renta, tendra -
derecho a que, en igualdad de condicio -
nes, se le prefiera a otro interesado en
el nuevo arrendamiento del inmueble. --
Agimismo, tendrd el derecho del tanto en
caso de que el propietario gquiera vender

la finca arrendada.

Sobre el particular, vale la pena transcribir el -
articulo 2447 del propic ordenamiento para detectar con ma——

yor facilidad las diferencias.

Art. 2447. En los arrendamientos que ——
han durado mis de cinco afios, y cuando -
el arrendatario ha hecho mejoras de im—
portancia en la finca arrendeda, tiene -
éste, derecho si estéd al corriente en el
pago de la renta, a que, en igualdad de-
condiciones, se le prefiera a otro inte-
resado en el nuevo ordenamiento de la —
finca. También gozarda del derecho del -
tanto, si el propietario quiere vender -
la finca arrendada, aplicéandose en lo —
conducente lo dispuesto en los articulos
2304 y 2305.



Del andlisis de &ste articulo, se desprende que exis
ten para el arrendatario dos tipos de derechos: un derecho de-
preferencia respecto del nuevo arrendamiento que pretenda efec
tuar el arrendador, consistente en que el arrendatario deberad-
ser preferido a cualquier otro en igualdad de condiciones, so-
bre un nuevo arrendamiento y por otra parte, un derecho de pre
ferencia por el tanto, si el arrendador pretende vender la fin

ca.

Examinemos éste segundo derecho: hablamos de derecno
de preferencia por el tanto, y no del dereche del tanto como -
le establece el articulo 2447, toda vez que éste precepto, re—
mite en lo conducente a los articulos 2304 y 2305 que se refie
ren al pacto de preferencia que es una modalidad de la compra-
venta que consiste en estipular en un contrato de tal naturale
za, que el vendedor goce del derecho de preferencia por el tan
to para el caso de que el comprador quisiera vender la cosa —

que fuere objeto del contrato.

Volviendo al contrato de arrendamiento en general, y
aplicando 1o dispuesto por los articulos 2304 y 2305 ya cita—
dos, tenemos que el arrendatario estid en posibilidad de ejer—
cer su derecho de preferencia dentro de tres dias, si la cosa~
fuere mueble, después de que el arrendader le hubiere hecho sa
ber la oferta gque tenga por.ella. bajo la pena de perder su de
recho, si en é&ste tiempo no lo ejerciere. S5i la cosa fuere in
mueble, tendra el término de diez dias para ejercitar el dere-
cho bajo la misma pena. En ambos casos, estid obligado a pagar
el precio que el arrendador ofreciere, v si ne lo pudiere sa—

tisfacer, quedard sin efecto el pacto de preferencia.

El arrendador deberd hacer saber al arrendatario de-
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una manera fehaciente, lo que ofrezca por la cosa, y si 8sta
se vendiere sin dar ése aviso, la venta serd vilida; pero el
arrendador responderid de los dafios vy perjuicios causados. -
El derecho del tanto, a su vez, es un derecho de preferencia
que proviene de un derecho personal vy consiste en la prefe—
rencia de los demis coduefios para adquirir la parte alicuota
del que trate de vender la suya. Se presenta entre los co—
propietarios respecto de sus partes alicuotas, entre los he-
rederos respecto de sus derechos hereditarios, en el usufru-
to a favor del usufructuario, respecto del bien usufructuado.
Cabe advertir que @ste derecho sflo se di cuando el copropie
tario, coheredero, etc. notificd de una manera fehaciente,

las bases o condiciones en que se ha concretado la venta a -
fin de que aquéllos dentro del término de ocho dias, hagan -
uso del derecho del tanto; si los copropietarios, coherede——
ros, ete, hacen use de &ste dereche, el vendedor estd obliga
do a consumar la venta a su favor, conforme a las bases con—
cerctadas. Por el sblo lapso de ocho dias, se pierde el derg
cho del tanto. Si la venta se hace omitiéndose la notifica~

cidn prescrita, serid nula.

En materia de copropiedad, la Suprema Corte de Jus
ticia, precisd al resolver el Amparo 5965/57, que traténdcse
de la enajenacidn que uno de los copropietarios hace en fa—
vor de un tercero extrafic a la copropiedad, se pueden presen
tar dos situaciones: I. Cuando la venta estd simplemente pro
palada y ITI. Cuando estd consumada. En el primer caso, los
copropietarios pueden ejercitar el dereche del tanto que im-
plica una venta directa del copropietario vendedor, enajenan
do en favor del que ejercite el tanto en los términos del —-—
contrato propalado con el tercero, mientras que en el segun—
do caso, los copropietarios preferidos pueden ejercitar la -

accidon de retracto por medio del cual, el copropietario, co—
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herederc, etc., actor se subroga en todos los derechos y —

obligaciones del comprador.

Una vez clarificado el articulo 2447 y examinado -
el derecho de preferencia por el tanto, y el derecho del tan
to respectivamente, nos topamos con que en los articulos ——
2448-T y 2448-J hablan de un derecho de preferencia respecto
del nuevo arrendamiento en el que no se requiere que el con-
trato haya durado mis de cinco afios, ni que el arrendatario -
haya hecho mejoras de impertancia en la finca arrendada, y -
por otra parte, aparece de nuevo el derecho del tanto como si
no hubiera sido grave el error ya mencionado en que incurrid
el legislador al redactar el articulo 2447 ya citado. No obs
tante de la lectura de los articulos 2448-1 y 244B-J, se —
desprende que el legislador no incurrid en el mismo error gque
en el articulo 2447 al llamarle derecho del tanto, al dere-—
cho de preferencia por el tanto, sino en uno mucho més grave:
otorgar derecho del tanto al arrendatario que no tiene sino-
un derecho procesal con el arrendador y no un derecho real so

bre el inmueble arrendado,

El legislador optd, por derogar todo el articulo --
2448-T a través del Decreto Publicado en el Diario Oficial =~
de la Federacidn el dia 21 de julio de 1993, y s6lc deja el -
articulo 2447 modificado en el cual sdlo contempla la posibi-
lidad del arrendatario, de ser preferido para adquirir el in-

mueble en caso de venta.

Art. 2448-J. El ejercicio del derecho -
del tanto, se sujetarda a las siguientes

reglas:




I.- En todos loa casos, el propietario de
berd dar aviso en forma indubitable al —
arrendatario, de su deseo de vender el in-
mueble, precisando el precio, términos, —
condiciones y modalidades de la compra-ven
ta.

II. El o los arrendatarios dispondrén de-
quince dias para notificar en forma indubi
table al arrendador, su voluntad de ejerci
tar el derecho del tanto en los términos y

condiciones de oferta.

ITI. En caso de que el arrendador cambie
cualquiera de los términos de la coferta ——
inicial, estara obligado a dar un nuevo --
aviso en forma indubitable al arrendatario
quien a partir de &se momento, dispondra -
de un nuevo plazo de quince dias para los-
efectos del parrafo anterior., Si el cam-
bio se refiere al precio, el arrendador s&
lo esta obligado a dar &ste nuevo aviso —
cuando el incremento o decremento del mis—

mo sea de mas de un diez por ciento.

IV.- Tratandose de bienes sujetos al régi-
men de propiedad en condominio, se aplica-
ran las disposiciones de la ley de la mate

ria.

V.- Los Notarios deberdn cerciorarse del -
cumplimiento de &ste articulo previamente-
a la aytorizacidn de la eacritura de com—

pra-venita.
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VI.- La compra-venta y su estructuracidn -
realizadas en contravencidén de lo dispues—
to en éste articulo seran nulas de pleno —
derecho y loa Notarios incurriram en res—
ponsabilidad en los términos de la ley de-
la materia. La accidn de nulidad a que se
refiere &sta freccidm, prescribe a los —

seis meses, contados a partir de que el —
arrendatario tuvo conocimiento de la reali

zacion del contrato.

Lo anterior, no es otra cosa que elevar el mal apli
cado derecho del tanto a sus filtimas consecuencias, indepen—
dientemente de que se establezca que serin nulas de pleno de-
recho. Ahondande un poco en torno a &sto, en Derecho Romano-
se puede decir que existian dos tipos de ineficacias juridi—
cas: la nulidad propiamente dicha, establecida por la ley, la
cual no necesitaba ser invocada ni declarada por el magistra-
do, sino que el acto sancionado por ella, simplemente no pro-
ducia ningiin efecto. Se le llamd también, de jus civile. Por
otra parte, existia la llamada nulidad pretoriana que consis-
tia en la destruccidn de los efectos de un acto decretado ju-
dicialmente por el pretor, por medio de las acciones y defen-
sas concedidas; la importancia de &sta distincitn radica en -

que trascendid a la doctrina antigua clésica.

Planiol expresa al respecto lo siguiente: "La dis~—
tincidén romana subsiste en Francia, en sus lineamientos funda
mentales, es decir, en cuanto a distinguir la nulidad legal ¥

otra judicial.

En el primer periecdo de la doctrina clasica, se —
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distinguen dos especies de nulidad: una llamada nulidad de -

pleno derecho y otra denominada anulabilidad.

La primera es la establecida por la ley en contra-
del acte violatorio de sus disposiciones, opera de pleno de-
recho, es decir, sin la necesidad de intervencidn judicial,-
toda persona puede prevalecerse de ella, no desaparece por -
ratificacidén o confirmacién, y por {iltimo, no se extingue —
por prescripcidn, es decir, por el mero transcurso del tiem—

po.

"La anulabilidad por su parte, requiere para ser de
cretada, de la intervencidn judicial, sdlo el interesade pue-—

s - .o 44
de pedirla; desaparece por ratificacifén o prescripeidn®™. #

Posteriormente, Aubry et Rau intreducen un tercer -
concepto, la inexistencia, que era para actos que no reunian-
los elementos de hecho que suponen su naturaleza y objeto, y-
en ausencia de las cuales, es logicamente imposible concebir-—

los.

Asi, nuestro Codigo Civil recogid tres conceptos de
la doctrina clésica: la inexistencia, la nulidad absoluta que
se equipara a las antes conocida nulidad de pleno derecho y -

la nulidad relativa equiparable a la antes anulidad.

Yolviendo a la fraccidon VI del articulo 2448-J, que
da clare que el concepto de nulidad de pleno derecho es un -~
concepto que fuéd empleado por la Teoria Clasica de las inefi-

cacias, pero que nunca fud utilizado por algin ordenamiento -

44. PLANOL, Marcelo, Tratado Prictico de Derecho Civil Fran-
cés.
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de nuestro pais. Por otra parte, se debid haber estableci-
do como nulidad absocluta que, de acuerdo con sus anteceden
tes {nulidad de pleno derecho} y con el articulo 2226 del -
Codigo Civil vigente para el Distrito Federal no desaparece
por la confirmacidon o prescripcidn, precepto que pretende -

pasar por alto el presente articulo.

Continda diciendo el articulo en comento:

En caso de que el arrendamiento no dé el-
aviso a que se refieren las fracciones ~
II y ITI de éste articulo, precluird su -

derecho.

Este nuevo procepto, induce a que los propietarios
de bienes inmuebles no los den en arrendamiento para habita-
cién, o bien a que exijan de los interesados a alquilarlos -
para habitacidn, exorbitantes garantias y seguridades, tales
como penas convencionales altisimas, intereses moratoriocs, -

etc., que protejan al miximo al arrendador.

Esto ademas, fomenta simulaciones en cuanto al fin
del contrato, pactidndose que serd comercial o que interpon—
ga una persona de confianza que actilie como arrendatario, para
que &ste a su vez, lo subarriende y de &ste modo, no exista -
el tanto. O bien, oads sencillo, se hace firmar al arrendata-
rio un documento sin fecha en el que conste que se recibid el
aviso de que habla el referido precepto y que no es su volun-

tad comprarlo.

En otros términos, éste arbitrario derecho del tan-
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to, pretende dejar al propietario a merced de su arrendata--
rio, para que sufra los efectes de la mala fé de dicho suje-—

to.

Esto ha fomentado que los arrendadores se vean en—
serias dificultades para vender, pues es frecuente que el ==
arrendatario ejercite su derecho del tanto y despuds se arre
pienta por cualquier motivo, frustrando asi la venta propala

da por el comprador.

De &sta manera, si un propietario pretende vender—
su edificio, el cual consta de quince departamentos para habi
tacidén, tendrd forzosamente que notificar a cada uno de los -
distintos arrendatarios del edificio, para ver si alguno de -
ellos estuviere interesado, haciendo practicamente imposible-

sSu venta.

Pero no s6lo éstos inconvenientes tiene &ste precep
to, sinc que en la fraccidon II queda la laguna de que el ——~
arrendatario no manifestd su voluntad de ejercer el derecho -
del tante, una vez notificade. Ahora bien, la falta de &sta-
prueba, arriesga gravemente al Notario a incurrir en la res—
ponsabilidad de hacerse acreedor a la suspsensidn temporal —
del oficio y sobre todo, expone al comprador a que no se le -
registre su escritura de compra-venta de conformidad con el -
tltimo parrafo del articulo 3042 que dice que no se inscribi-
ran las escrituras en las que se transfiera la propiedad de -
un inmueble dado en arrendamiento, a menos que en ellos cons-
te expresamente que se cumplid con lo dispuesto en los articu
los 2448-1 y 244B-J de éste Codigo, en relacidn con el dere--

cho del tantc correspondiente al arrendatario.

114



Asimismo, el comprador queda en estado de inseguri
dad, toda vez que la fraccidén VI de éste precepto establece-
que la compraventa y escrituracidn realizadas en contraven——

cién de éste articulo, serdn nulas de pleno derecho.

Cuando en 1928 se elabord el proyecto del Cdodigo —
Civil, se propuso incluir una disposicidn que estableciera-—
que las disposiciones legales que faveorecieran a los arrenda
tarios de predios urbanos, no pedian renunciarse. A la apro
bacidon de &ste precepto se opuso don Manuel Borja Sorianmo, -
quien argumentd que tal parecia que se trataba de favorecer-
a los Inquilinos, afin en contra de su voluntad, aunque pudie

ran resultar a veces mias perjudicados que beneficiados.

La experiencia demuestra -comentdé-, que en la mayo
ria de los casos, es mds benéfica la libertad de contrata—
cidn que el rigorismo legal que pone trabas a &sa libertad y
en el caso, creemos que impedir a los inguilines que renun--
cien a los beneficios que el Cddigo les concede en &sta mate

ria, es mas perjudicial que fitil a sus intereses.

Cabe por dltimo, hacer mencidn de que el arrendata
rio en éste articule 2448-~]J, goza de derecho de preferencia—
por el tanto, y por lo tanto, no de accidén de retracto a —
que nos referimos con anterioridad para subrogarse en los de

rechos del comprador.

Por reformas hechas al presente articulo, mediante
Decreto publicado el 21 de julio de 1993, el mismo quedd re—

dactado de la siguiente manera:
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Art. 2448-J, En el caso de que el propietario -
del inmeble arrendado, dedida enajenarlo, €l o
los arrendatarios, tendran derecho a gser prefe-
ridos @ cualquier tercero en los siguientes tér

minos:

I. En todos los casos, el propietario debera -
dar aviso por escrito al arrendataric de su de-
seo de vender el inmueble, precisando el precio
términos, condiciones y modalidades de la com—

pra-venta;

IT. El o los arrendatarios, dispondrén de quin
ce dias para dar aviso por escrito al arrenda—
dor de su voluntad de ejercitar el derecho de -
preferencia que se consigna en éste articule, -
en los términos y condiciones de oferta, exhi—
biendo para ello, las cantidades exigibles al -
momento de la aceptacion de la oferta, conforme

a las condiciones sefialadas en ésta;

ITT. En caso de que el arrendador cambie cuyal-
quiera de los términos de la oferta inicial, es
tara obligado a dar un nuevo aviso por escrito-
al arrendataric, quien a partir de &se momento,
dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si
el cambio se refiere al precio, el arrendador,-
stlo estara obligado a dar éste nuevo aviso —-
cuando el incremento o decremento del mismo, —

sea de mas de un diez por ciento;

IV, TrataArndose de bienes sujetos al régimen de
propiedad en condominio, se aplicaran las dispo

siciones de la ley de la materia; y




V.- La compra-venta reslizada en contravencién
de lo dispuesto en éste articulo, otorgaré al -
arrendatario el derecho de demandar daiios y per
juicios, sin que la indemmizacidn por dichos —
conceptos pueda ser menor a un 50% de las ren—
tas pagadas por el arrendatario en los Gltimos-—
doce meses. La accidon antes mencionada, pres—
cribira sesenta dias después de que tenga como—
cimiento el arrendatario de la realizaciom de -

la compra-venta respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con —
las condiciones establecidas en las fracciones-
II o III de éste articulo, precluiri su dere—-

cho.

Pasando al estudio comparativo del articulo —-
2448-J, antes y después de las reformas, harémos los si—

guientes comentarios:

En la fraccidn primera se establece en las re——
formas que el arrendador deberd dar aviso por escrito al-
o a los arrendatarios de su deseo de vender el inmueble;-
en la anterior legislaciéﬁ sb6lo se pedia que dicho aviso-
fuera dado de manera indubitable, evitando con la nueva -
legislacidn, que existan dudas acerca de cufdles pueden —

ser las maneras indudables de dar el aviso.

En la fraccién segunda, se contampla, de igual-
manera que en la fraccidén primera, que el o les arrendata
rios deberin dar aviso por escrito, al arrendador, de su-

veluntad de ejercitar el derecho de preferencia, debiendo
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al momento de presentar el mismo, exhibir las cantidades exigi
bles al momento de aceptar la oferta. FEsta {iltima situacibn -
no se contempla en la presente fraccidn antes de la modifica--
¢idn sufrida, lo cual, me parece acertado incluirle en la nue-
va reforma, toda vez que con ello se evita que el o los arren~
datarios se animen a manifestar que desean comprar el inmueble
y al final se desistan de ése deseo, causando un terrible daiio
al arrendador, pues le resta posibles nuevos compradores del -

inmueble.

En la fraccidn tercera, el legislador vuelve a hacer
hincapié en que los nuevos avisos, si se dieran, deberin ser-—
por escrite, pretendiende, como en las anteriores fracciones,-

dar plena seguridad a &ste acte juridico.
La fraccidn cuarta queda sin modificacidn alguna.

La antigua fraccidn quinta, fué totalmente modifica-—
da, puesto que ahora no es necesario que los Notarios se cer——
cioren del cumplimiente de &ste articulo, a efecto de poder —
proceder a la escrituracién del inmueble vendido, ahora la nue
va fraccion V, corresponderia a la antigua VI, misma que fué =~
modificada de manera substancial; se elimind la posibilidad de
que la compraventa y su escrituracidn, pudieran ser declaradas
nulas de pleno derecho, por no haberse cumplido con las condi~-
ciones exigidas en el presente articulo; asimismo, se elimina~
la posible responsabilidad que podiIan tener los Notaries por -
no haberse cerciorado del cumplimiento de los requisitos que =
establecia el presente articulo, lo cual parece que fué una de
cisidn muy acertada por el legislador, pues los Notarios, ade-
mas de dar fé& piliblica del presente acto, debian actuar de poli
cia al vigilar que las partes actuaran de buena f&, Ahora -—-
bien, con la nueva modificacidn, el legislador opta por otor-——
gar al arrendatario el derecho de demandar el pago de dafios y-

perjuicios, sin que dicha indemnizacidn pueda ser inferior a -
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un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los {ilti
mos doce meses. Quizd en éste dltimo punto, el legislader -
pudo establecer otro criterio para fijar la indemnizacién, -

como por ejemplo, el 10% del resultado del valor de la venta.

El ejercicio de la accifn antes mencionada, durard
seis meses; la antigua accidn que tenia derecho a ejercer el
arrendatario era la de nulidad, la cual queda eliminada con-
las nuevas reformas, concediéndosele ahora la accidn para de
mandar el pago de dafios y perjuicios y empieza a contar la -
misma, para los efectos de la prescripcidn, a los sesenta ——
dias posteriores a que el arrendatario tuvo conocimiento de—
la realizacidn de la compraventa (en la antigua legislacidn -
habla de seis meses contados a partir de que el arrendatario—

tuve conocimiento de la realizacidn del contrato).

Por dltimo, para concluir el andlisis del presente-
articulo, en sy iltimo parrafo, en la nueva legislacién habla
de que en caso de que el arrendatario no cumpla con las condi
ciones establecidas en las fracciones II 6 III de éste articu
lo, precluiri su derecho; en cambio, en la antigua legisla——-
cidn sélo mencionaba que operaba la preclusién si no daba el-
aviso contemplado en las fracciones II y IITI. El legislador-
hace mas claro éste (ltimo punto a efecto de reducir la mala-
interpretacidn que podria derivarse del andlisis de éste arti

culo.

Art. 2448-KX, El propietario no puede ——
rehusar como fiador, a una persona que -
reiina los requisitos exigidos por la ley

para que sea fiador.

Tratandose del arrendamientc de vivien——



120

das de interés social es potestative, pa~
ra el arrendatario dar fianza o sustitu—
ir esa garantia con el depésito de un mes

de reata.

Este articulo fué totalmente modificado por las -~
reformas del 21 de julio de 1993, toda vez que no nos dice-
nada nuevo dicho articulec, siendo obvio que no se puede —-
rehusar a una persona para que se comprometa como fiador si
reiine los requisitos que marca el articulo 2802 del Cidigo-

Civil.

Por otro lado, el articule 2448-K quedd redactado

de la siguiente manera:

Art. 2448-K. 5i varios arrendatarios hi-
cieren uso del derecho de preferencia a —~
que se refiee el articulo anterior, sera-
preferido el que tenga mayor antiguedad -
arrendando parte del inmueble, vy en caso—
de gser igual, el que primero exhiba la —
cantidad exigible en los términos de la —
fraccidén IT del articulo anterior, salvo-

convenio en contrario.

Este articule quedd acertado, pues se especifica -
cudl de los arrendatarios tendrd mayor derecho de preferen——
cia para adquirir el inmueble, dejando claro c¢dmo cpera &se—
derecho cuando los inquilinos interesados se encuentran en —-—

igualdad de condiciocnes.

Art. 2448-L. En todo contrato de arrenda
miento para habitacidn, deberain transcri-



birse integras las disposiciones de éste

capitulo.

Consideramos innecesaria &sta medida, El articulo -
2448 de la recien modificada legislacidn civil, establecia —-

que las disposiciones de éste capitulo serian irrenunciables-—

¥ cualquier estipulacidn en contrario se tendria por no

opuesta.

El legislador optd por derogar el presente articulo
mediante Decrete de 21 de Julio de 1993, pues resulta innece-

sario transcribir las disposiciones del Cddico.

REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL --
DISTRITC FEDERAL:

Con motivo de las reformas y adiciones del decreto-
de 21 de Julioc de 1993, haré una exposicidén a las modifica—-—
ciones realizadas al Codigo de Procedimientos Civiles y los~

comentarios respectivos.

ARTICULO SEGUNDO.~ Se reforman los articuloes 42, —
114 fraccidén VI, 271 cuarto parrafo, 731, 957 a 966 y la de—
nominacidn del Tituleo Décimo Sexto-Bis, se adicionan los — -
articulos 285 con un dltimo pdrrafo y 517 con un {iltimeo pirra
fo y se derogan los articulos 489 a 499 y 5325 {iltimo pérrafo-
del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal

para quedar como sigue:

Art. 42. En las excepciones de litispendencia, cong

xidad y cosa juzgada, la inspeccidn de los autos serd tam
bién prueba bastante para su procedencia, salvo las relati-—
vas a log juicios de arrendamiento inmobiliariec, en los que -
sblamente serén admisibles como prueba de las mismas, las co-
pias selladas de la demanda, de la contestacidn de la demanda

o de las cédulas de emplazamiento del juicio primeramente pro
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movido, tratdndose de las des primeras excepciones y en el caso
de la {iltima, se deberin acompafiar como prueba, copia certifica
da de la sentencia y copia del auto que la declard ejecutoria—
da.

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguien—

te manera:

Art. 42. En las excepciones de litispendencia, cone-~
xidad v cosa juzgada, la inspeccidén de los autos sera

también prueba bastante para su procedencia.

Como se puede apreciar de la transcripeidn de ambos -
articulos, antiguamente bastaba que se opusiera cualquiera de -
las tres excepciones antes mencionadas, para que se tuvieran ——
per admitidas en virtud de que siempre que se ofrecian dichas -
excepciones, operaba la prueba de la inspeccidn judicial que =--
realizaba el secretario de acuerdos en representacidn del juez-
que conocia de la causa. Ahora, sigue operande dicha disposi—
c¢idn excepto para los juicios que versen sobre cuestiones inmo—
biliarias ya que ahora, para que se admitan dichas excepciones-
deberdn ofrecerse las copias selladas del escrito de demanda, -
de contestacidn de demanda o cé&dula de emplazamiento del juicio
primeramente promovido, &sto para el caso de excepciones de li-
tispendencia o conexidad; para la de cosa juzgada, seri necesa-—
rio exhibir la copia certificada donde obre la sentencia y del-

auto que la declard ejecutoriada.

La razdn de dicha medificacién fu@ con el fin de evi-
tar innecesarias dilaciones del procedimiento, pues era comiin -
que el inquilino interpusiera alguna de dichas excepciones aun-
que no operara para el caso en concreto y mientras se inspeccio

naban les autos y se determinaba su inoperancia, ya se habia di
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latado el juicio, aiin ¥ cuando no fuesen excepciones de previo

y especial pronunciamiento.

Art, 114, ..,

ITavVv....

VI. La sentencia que condene al arrendatario de casa

habitacidon a desocuparla; y

VII. ...

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguien—

te manera:

Art, 114. Serad notificado personalmente en el domici-

lio sefialado per los litigantes.

Iayv,...

VI. La sentencia que condene al inquiline de casa ha-
bitacidn a desocuparla y la resolucidén que decrete -

su ejecucidn; y

VII. ...

Considerande que dicha modificacidén fué bien llevada-
a cabo por nuestros legisladores, pues es correcto que opere la
notificacidn perscnal de la sentencia que condena al inquilino-
a desocupar el inmueble arrendado dando cumplimiento con ello -
al principio de legalidad, pero de &sto a que ademids se tuviera
que volver a notificar al arrendatario en virtud de que se tuvo

que tramitar la via de apremic por parte del arrendador a efec-—
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to de poder ejecutar la sentencia, &sto resultaba mas bien un -

premio por omitir cumplir las prestaciones a que fué condenado,
resultando un claro ejemplo de la excesiva proteccidn de que gg
zaban los inquilinos, dando pie a la comisién de muchas irregu-

laridades detrds de una disfrazada legalidad.

Art. 271. ...

Se presumirfin confesados los hechos de la demanda que
se deje de contestar. Sin embargo, se tendrd por con
testada en sentido negativo cuando se trate de asun—
tos que afecten las relaciones familiares, el estado-
civil de las personas y en los casos en que el empla—

zamiento se hubiere hecho por edictos.

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguien-—

te manera:

Art, 271, ...

Se presumira confesados los hechos de la demanda que-
se deje de contestar. Sin embargo, se tendrd por con
testada en sentido negativo cunando se trate de asun—

tos que afecten las relaciones familiares, el estado




civil de las personas, cuestiones de arrendamiento de
fincas urbanas para habitacidn, cuando el demandado——
sea inquilino, y en los casos en que el emplazamiento

se hubiere hecho por edictos.

De nueva cuenta, los legisladores toman una decisidn-—
correcta al dejar de tener por contestados en sentido negativo—
los hechos de la demanda que el inquilino dejd de contestar. Es
to era otro claro ejemplo de la sobreproteccidn de que gozaban-—
los mismos, pues de nueva cuenta, &sto daba pauta a que los ——
arrendatarios ni se molestaran a comparecer, a absolver posicio
nes derivadas de la prueba confesional ofrecida por el arrenda-
dor, pues de cualquier manera era come si todas las hubiera ne-
gado, lo cual resultaba una mera burla para la parte actora y —

para el procedimiente en si,

Art.285. ...

Tratandose de juicios de arrendamiento inmobiliario,-
la prueba pericial scbre cuantificacidn de daios, re—
paraciones o mejoras, sélo seri admisible en el perio
do de ejecuciton de sentencia, em la que se haya decla
rade la procedencia de dicha preastacion. Asimismo,—
tratindose de informes que deban rendirse en dichos -
juicios, los mismos deberin ser recabados por la par—

te interesada.

A dicho articulo, sdlo se le adiciona el pirrafo an—
tes transcrite, sin que en lo demis sufra modificacién alguna.-
Ahora para poder admitir la pericial sobre cuantificacidn de da
fios, reparaciones o mejoras, sb6lo se podra admitir en via inci-
dental y para el casc de que se haya declarado procedente dicha

prestacién. Con ellec se busca evitar dilaciones del procedi—
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miento y dejar muy claro hasta qué momento se puede pedir la --
cuantificacifén de dafios, reparaciones ¢ mejoras realizadas al -

inmueble arrendado.

Art. 489 a 499. (Se derogan).

Dichos articulos se referian al procedimiento para la
tramitacidén del juicio especial de desahucio. Ahora ya no se —
contempla en materia inmobiliaria, ningfin tipo de juicio espe——
cial, sino que todos los juicios se regularan por un misme pro-
cedimiento contenido en el "TITULO DECIMO SEXTO BIS" denominade
como "De las controversias en Materia de Arrendamiento Inmobi--—
liario", criterio correcte, pues todos los juicios en materia -
inmobiliaria deben tener la misma celeridad y prontitud. Asi—
mismo, el juicio especial de desahucio solia dar pauta para que
se cometieran irregularidades tan graves al procedimiente que -
en determinado momento, la parte afectada podia interponer el -
juicio de amparo y alargar mids el juicio en lugar de hacerlo ex

pedito, como era su finalidad.

Art. 517. ...

I a IIL. ...

En el caso en que el arrepndatario, en la contestacidom
a la demanda, confiese 0 se allane a la misma, el —
juez concederid un plazo de cuatro meses para la deso—

cupacion del inmueble.

Dicho articulo se encuentra en el capitulo relativo a
la via de apremio, ejecucidn de sentencia. Al mismo sblo se le
agrega el {iltimo parrafo transcrito anteriormente, sin que su—~

fra modificacidn alguna er su demis contenido. Con dicha dispo
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sicibn, se le otorga al inguilino un plazo de gracia por haber con
fesado los hechos de la demanda o se hubiera allanado a los mis~——
mos, consistente en cuatro meses para desocupar el inmueble, tiem-

po mds que suficiente para encontrar otra localidad.

Art. 525. ...

+++ (Se deroga).

Dicho articulo sblo sufrid la derogacidn de su Gltimo pd

rrafo, mismo que se encontraba de la siguiente manera:

Art. 525. ...

Traténdose de las sentencias a que se refiere la frac——
cion VI del articulo 114, s6lo procedera el lanzamiento,
treinta dias después de haberse notificado personalmente

el auto de ejecucidn.

De nuevo y volviendo a lo comentado en lo relative a la—
fraccién VI del articulo 114 del CSdigo en comento, dicho término-
de treinta dias para que operara el lanzamiento después de haberla
notificado al inquilino el aute de ejecucidn de la sentencia, re—
sultaba mas un premio por no haber desocupado el imueble, pese a —~
haberle notificado anteriormente la sentercia que lo condend a di~
cha prestacifn, en virtud de que no pudo probar los extremos de —

sus excepciones, si es que interpuso.



Como se ha manifestado, dicho término era m3s un premio-
dado al inquilino por no haber desocupado el inmueble; en la vida-
real, era muy comin que los arrendatarios no desocuparan a la pri-
mera el inmueble materia del litigio, pues solian esperarse a que-
les llegara la iiltima notificacidn para entonces si, empezar a de-
socupar el inmueble. Esta regulacidn no era mas que el producto -
de la excesiva proteccidn de que gozaban les inquilinos por parte-

de nuestros gobiernos con tendencias paternalistas.

Art, 731, Las Salas del Tribunal Superior conocerén, en-
tnica instancia, de las demandas de responsabilidad ci—
vil presentadas contra los jueces de lo Civil y de lo Fa
miliar. Contra las sentencias que aquéllas dicten, no -

se dara recurso alguno.

No cabe duda que en materia de responsabilidad se dejdé -~
una gran laguna en lo relative a los jueces del arrendamiento inmo
biliario y de lo concursal, pues no habfa articulo expreso para —
fundamentar la responsabilidad de dichos juzgadores, viniendo a sa

narse dicha omisidn con las presentes reformas.

Por otro lado, fué modificada la denominacién del titulo
Décimo Sexte — Bis para quedar como: "De las controversias en Mate
ria de Arrendamiento Inmobiliario" en lugar de: "De las controver-—
sias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a ha
bitacidn". Lo que hace el legislador es ubicar en un sélo capitu-
lo, todo el procedimiente aplicable para materia inmobiliaria, eli
minando con ello el capitulo que regulaba el juicio especial de de
sahucio y reformando todos los articulos que se contienen en el —
"TITULO DECIMO SEXTO-BIS" para quedar como siguen:

Art, 957, A las controversias que versen sobre el arren
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manera:

damiento inmobiliario les serén aplicables las diapo—
siciones de éste titulo. El Juez tendrad las mAs &m—
plias facultades para decidir en forma pronta y expe-
dita 1o que en derecho convenga.

A las acciomes que se intenten contra el fiador que -

haya otorgado fianza de cardcter civil o terceros por

controversias derivadas del arrendamiento, se aplica-
ran las reglas de éste titulo, en lo conducente. Igual
mente, la accidn que intente el arrendatario para exi-
gir al arrendador el pago de daiios y perjuicios a que-
se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Cadigo Ci-
vil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para -
toda la Repfiblica en Materia Federal, se sujetarén a —~

lo dispuesto en éste titulo.

Dicho artficulo se encontraba redactado de la siguiente

Art. 957. A las controversias que versen sobre arren-—
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn-
8 que se refiere el capitulo cuarto, del titulo sexto-
del Codigo Civil les seran aplicables las disposicio—
nes de éste titulo, excepto el juicio especial de de—
sahucic al que se le aplicaran las disposiciones del-—

capitulo IV, del titulo séptimo de éste codigo.

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

En el andlisis de é&ste articulo caben los comentarios-
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realizados anteriormente. Por otro lado, fué una buena decisifn
del legislador regular la situacidn de los fiadores o terceros =
que se vieran involucrados en alguna controversia derivada del -
arrendamiento; igualmente, !a accidn que tiene el arrendatario —
para exigir el pago de dafics y perjuicios derivados de no haber-
sido respetado por el arrendador su derecho de preferencia para-=
adquirir el inmueble arrendado en casc de enajenacidén., Esto en-—
virtud de que muchas ocasiones, dichas controversias se ventila-
ban ante los jueces civiles, ya que no se encontraba determinado
si el juez del arrendamiento inmobiliario era competente para co
nocer de dichos asuntos y, ante la duda, las controversias se —
ventilaban ante los jueces de lo civil, pero caﬁia la posibili-—
dad de que la contraparte, en parte con razdn y en parte para di
latar el procedimiente, interpusiera la excepcifn de incompeten—

cia, creando dicha laguna verdaderos dolores de cabeza.

Art. 958. Para el ejercicio de cualquiera de las accio
pes previstas en éste titulo, el actor deberd exhibir -
con su demanda el contrato de arrendamiento correspon—

diente, en el caso de haberse celebrado por escrito.

En la demanda, contestacidn, reconvencidn y contesta—
cidén a la reconvencidn, las partes deberan ofrecer las—
pruebas que pretendan rendir durante el juicio, exhi-——
biendo las documentales que tengan en su poder o el es-
crito sellado mediante el cual hayan solicitado los do—
cumentos que no tuvieran en su poder en los términos de
los articulos 96 vy 97 de éste Cbdigo.

Dicho articule se encontraba redactado de la siguiente-—

forma:

Art. 958. Para el ejercicio de cualesquiera de las ac—
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ciones previstas en éste titulo el arrendador deberd -
exhibir con su demanda, el contrato de arrendamiento co
rrespondiente, en caso de haberse celebrado por escri—

to.

Los comentarios que caben hacerse con respecto al pri—

mer pirrafo, es que se cambia el término de "Arrendador" a
"Actor"”, lo cual resulta mds conveniente pues no sdlo el arrenda
dor suele fungir como actor en todos los juicios, y mas ahora ——
con las reformas realizadas. Este articulo solia crear confu——
sidn, pues se podia llegar a pensar que el juicio promovido en —
la via de controversia en materia de arrendamientoc era sb6lo para
que la invocara el arrendador, debiendoe los inquilinos ejercitar
sus acciones por via ordinaria civil o si no, sin invocar la ac-—

cidn de controversia perco sujetos a sus términos procesales.

Respecto al segundo parrafo del articulo en cuestibn, -
con el objeto de darle una real agilidad a los juicios, se cam—
bia totalmente el antiguo procedimiento, ya que ahora las partes
deberdn ofrecer sus pruebas y exhibir las documentales que tuvie
ren en su poder al momentec mismo de presentar sus escritos de de
manda, contestacidn, reconvencién o contestacion a la reconven—
c¢idén, en su caso; evitando con ello el viejo trlmite de tener —
que pedir por escrito que se abriera el juicio a prueba, esperar
a que el mismo se acordara y corrieran los diez dias para su —
ofrecimiento y una vez ofrecidas las mismas, esperar a que se —
emitiera el auto que las tenia por admitidas y en el que se orde
naba su preparacidon fijando dia y hora para su desahoge. Como —
se puede observar, es un cambio radical el sufrido en aste proce

dimiento.

Art. 959, Una vez admitida la demanda con los documen-
tos y copias requeridas, se correra traslado de ella a—
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manera:

la parte demandada, seiialando el juez enm el auto de ad—-
misién, fecha para la celebracidén de la audiencia de —
ley, que debera fijarse entre los 25 y 35 dias posteric

res a la fecha del auto de admisién de la demanda.

El demandado deberd dar contestacidén y formular en su -
caso reconvencidn dentro de los 5 dias siguientes a la-
fechs del emplazamiento. Si hubiera reconvencidn se co
rrerd traslado de &sta a la parte actora para que la -—
conteste dentro de los 5 dias siguientes a la fecha de-

notificacidn del auto que la admita.

Una vez contestada la demanda, y en su casc, la recon—
vencidn, o transcurridos los plazos para elle, el juez-
admitird las pruebas ofrecidas conforme a derecho y re-
chazarda 1as que no lo sean, fijando la forma de prepara
cidn de las mismas, a efecto de que se desahoguen a mis

tardar en la audiencia de Ley.

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguiente-

Art. 959, Una vez admitida la demanda con los documen-
tos y copias requeridas, se correra traslado de ella a-
la parte demandada, y se le emplazard para que la con—
teste dentro del término de cinco dias.

Los términos para contestar la demanda ¢ la reconven——

cidn , en su caso, siguen siendo de 5 dias como antes de la re—
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forma, la diferencia radica en que en el mismo auto de admisidn—
de demanda se fija la fecha de celebracidn de la audiencia de —
Ley, misma que deberd fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores
a la fecha en que se dicte el auto admisorio ahorrandose, con —
las nuevas regulaciones, por lo menos de tres a seis meses hasta
el momento en que se llevara a cabo la celebracidén de la audien—

cia de ley.

Por otro lado, el juez debe buscar la manera de qQue las

pruebas se desahoguen a mis tardar en la audiencia de ley, pues—
antes de las reformas, solian prorrogarse las audiencias hasta -
tres veces mis, muchas veces por dilaciones intencicnales desti-

nadas a alargar lo mis posible el procedimiento.

Art. 960. Desde la admisidn de las pruebas y hasta la—
celebracion de la audiencia se preparara el desahogo de
las pruebas que hayan sido admitidas de acuerdo a lo si

guiente:

I. La preparacion de las pruebas quedaria a cargo de —
las partes, por lo que deberin presentar a los testigos
peritos y demias pruebas que les hayan sido admitidas,y-
80lo en caso de que se demuestre la imposibilidad de —
preparar directamente el desahogo de algunas de las —
pruebas que les fueron admitidas, el juez en auxilio —
del oferente deberd expedir los oficios o citaciones y-
realizar el nombramiento de peritos, incluso perito ter
cero en discordia, poniendo a disposicidén de la parte -
oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto
de que las partes preparen las pruebas y éstas se de——
sahoguen a mas tardar en la audiencia de ley;

IT. Si llamado un testigo, perito o solicitado un docu
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mento que hayan sido adwitidos cowo prueba, no se de—
sahoguen &stas a mAs tardar en la avndiencia, se declara
ré desierta la prueba ofrecida por causa imputable al -

oferente.

Dicho articulo se encontraba redactadc de la manera si-

guiente:

Art. 960. El demandado formulari la contestacidm en ——
los términos prevenidos por el articulo 260 de éste co-
digo. Si opusiere excepciones de conexidad, litispen—
dencias o cosa juzgada, se dard vista con ellas al ac—

tor para que ofrezca las pruebas que considere cportuno.

En los casos en que el demandado oponga reconvencidém, —
se correra traslado con ella al actor a fin de que con-

teste en un términc de cinco dias.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o
la reconvencidn, se entenderdn en uno y otro casos nega

dos los hechos.

Del andlisis de la reforma a dicha disposicidn, salta a
la vista el interés del legislador de evitar que los juicios se-
dilaten por falta de interds de las partes por desahogar sus pro
banzas. Resultaba muy comiin que las partes ofrecieran pruebas -
con el dnico objeto de dilatar el procedimiento y durante el mig
mo, fueran exponiende excusas, manifestando bajeo protesta de de~
cir verdad, que les era imposible hacer tal ¢ cual hecho, presen
tar tal o cual documento o persona, etc., y el juez, en un gran—
nimero de casos les permitia tales dilaciones, prorrogande las -
audiencias de ley por tres o mAs ccasiones, asentando en autos —

que en virtud de que las pruebas no se encontraban preparadas Pa
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ra el dia sefialado para su desahogo, se fijaba nuevo dia y hora -

para la continuacidn de la audiencia de ley, apercibiendc a las —

partes que en casc de si para entonces no se encontraban prepara-—

das las pruehas pendientes de desahogarse, las mismas serian de—-

claradas desiertas, clare que &s5to no siempre se declaraba desde-

la primera audiencia, pues la parte interesada, solia ofrecer, en

ocasiones, “"muy buenos fundamentos" para no poder desahogar su ——

probanza a tiempo.

manera.

Art, 961, La audiencia de ley a que se refieren los ar—

ticulos anteriores se desarrollard conforme a las si

guientes reglas:

I. El Juez deberd estar presente durante toda la audien
cia y exhortaria a las partes a concluir el litigio me—-

diante una amigable composicidn;

II. De no lograrse la amigable composicidn se pasara al-
desahogo de pruebas adwitidas y que se encuentren prepa
radas, dejando de recibir las que no se encuentren prepa
radas, las que se declararin desiertas por causas imputa
bles al oferente, por lo que la audiencia no se suspende
ra ni diferird en ningiin caso por falta de preparacién o
desahogo de las pruebas admitidas;

ITI. Desahogadas las pruebas, las partes alegardn lo que
& sy derecho convenga y el juez dictarid de inmediato la-

resolycidn correspondiente.

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguiente -

Art. 961. Una vez contestada la demanda y, en su caso, -

la reconvencidn, el juez sefialard de inmediato fecha y -
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hora para la celebracion de una celebracién de una Au—-
diencia previa y de conciliacidn dentro de los cinco dias

sigulentes.

Si una de les partes no concurre sin causa justificada, -
el juez lo sancionard con upa multa hasta por los montos—
establecidos en la fraccion II del articulo 62 de éste cd
digo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justifica—
cidn, el juzgador las sancionard de igusl manera. En am—
bos casos el juez procederd a examinar las cuestiones re—

lativas a la depuraciom del juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cues—
tiones relativas a la legitimacidn procesal y luego se —
procederd a procurar la conciliacidén que estard a Cargo—

del conciliador adscrito al juzgado.

El conciliador escuchara las pretensiones de las partes y
propondrd altrnativas de solucidn al litigio, procurando-
una amigable composicién. Si se obtiene el acuerdo entre
las partes, se celebrard el convenio respectivo, que si -
reiine los requisitos de ley, sera aprobado por unm Juez y—
tendra fuerza de cosa juzgada, dindose con ello, poer ter—

minado el juicio.

La audiencia a que se refiere la presente disposicidn, no
tendra lugar cuando se hubiese tramitado el procedimiento

conciliatorio ante la Procuraduria Federal del Consumidor.

Con las nuevas disposiciones, se elimina la audiencia pre
via y de conciliacidn que solia fijarse en el auto admisorio, mis-—
ma que resultaba requisito previo, asistieran o no las partes, pa-
ra poder abrir el juicio a prueba. Ahora, lo que se contempla es—

proponer a las partes, al principio de la audiencia de desahogo de
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pruebas, una amigable composicién y si la misma no se logra, se pa
sa al desahogo de las pruebas admitidas y preparadas para ser de—-
sahogadas, declarando desiertas aquéllas que no se prepararon por-
causa imputable al oferente, Desahogadas las probanzas, se pasa a
la etapa de alegatos y se pasan inmediatamente los autos para oir-

sentencia.

Art. 962. En caso de que dentro del juicio a que se re—
fiere éste titulo, se demande el pago de rentas atrasa—
das por 2 o mas meses, la parte actora podra solicitar al
juez que la demandada acredite con loa recibos de renta -
correspondientes o escritos de consignacidn debidamente -
sellados, que se encuentra al corriente en el pago de las
rentas pactadas y no haciéndole se le embargaran bienes -
de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeuda

das.

Dicho articulec se encontraba redactado de la siguiente ma

neraz:

Art. 962. En caso de desacuerdo entre los litigantes, el-
Juez continuar@ con el desarrollo de la audiencia, y con-
las mis amplias facultades de direccidn procesal, examina
rad en su caso, las excepciones de conexidad, litispenden-
cia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimien—
to.

La resolucidon que dicte el juez en la audiencia previa y-

de conciliacidn sera apelable en el efecto devolutivo.

En &sta nueva disposicidn se contempla el supuesto en que
antiguamente era procedente el juicio especial de desahucio; la —
falta de pago de dos o mis rentas. Dicha prestacidn, ahora puede-

ger incluida como una mas de las pretensiones que puede solicitar-



el arrendador en su escrito de demanda, ademis pedird que el inquili-
no acredite que se encuentra al corriente en el pago de la renta, y -
en caso de que no logre demostrarle por los medios idénecs, se le em—
barguen bienes de su propiedad suficientes para cubrir el monte de —
las rentas adeudadas. Ahora el antiguo juicio de desahucio deja de -
ser un juicio especial y se tramitard en la via de controversia, como
cualquier conflicto que se desarrolle en materia de arrendamiento in—
mobiliario. Ahora y también con la anterior regulacifn, mas que un -
juicio para desahuciar al inquilino, resultaba un juicio para obtener
el pago de las rentas, pues la principal prestacidn era ésta illtima,-
por ello sostenemos que estaba mal empleada dicha terminologia y, co-
mo bien hace el legislador en las nuevas disposiciones, se abstiene -

de emplear dicho titulo.

Art. 963. Para los efectos de este titulo, siempre se ten—
dra como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo ——
del arrendamiento.

Dicho articulo se enceontraba redactado de la forma siguiente:

Art. 963. Concluida la audiencia previa y de conciliacidn,-
el juez mandara recibir el pleito a prueba, por el término-
de diez dias fatales para su ofrecimiento, que empezarén a -
contarse desde el dia siguiente al de la notificacion del au

to que manda abrir el juicio a prueba.

Para el ofrecimiento, admisidn, preparacién y desahogo de —
pruebas, se seguiran las reglas establecidas para el juicio—
ordinario civil.

El término de diez dias a que hacia referencia la antigua le
gislacidn, ahora sale sobrando, pues ya no existe éste té&rmino en vir

tud de que ahora deben ofrecerse tedas las probanzas y acompafiarse —
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las pruebas documentales a partir del momento en que se presente el

escrito de demanda, contestacifn, reconvencidén o el de contestacidn

a la reconvencidn, sino no se tendrdn por ofrecidas en otro momento

salvo las supervinientes.

nera:

Art. 964, Los incidentes no suspenderin el procedimiento.
Se tramitarén en los términos del articulo 88 de éste cddi
go, pero la resolucidn se pronunciard en la audiencia del-

juicio conjuntamente con la sentencia definitiva.

Diche articulo se encontraba redactado de la siguiente ma-

Art, 964. Dentro de los ocho dias siguientes a la conclu-
gién del periodo de ofrecimiento de pruebas, el juez cita-
r&é a las partes a la audiencia de pruebas, alegatos y sen-

tencia.

En dicha audiencia se observaran las reglas siguientes:

I. El juez sblo admitird las pruebas que se refieran a —

los hechos controvertidos;

II. Las pruebas se desahogaran en la audiencia en el &rden

que el juez determine, atento su estado de preparaciom;

III. Se oiran los alegatos de ambas partes;

IV. El juez pronunciara su sentencia, de manera breve y -
concisa o a mas tardar dentro de los ocho dias siguientes—

a la celebracién de la audiencia.

139



La nueva disposicidn prevee que los incidentes no suspende-

rén el procedimiento. Se seguirdn tramitando conforme a las reglas-
generales del proceso, es decir, cada parte deberd presentar un es—
crito donde expresardn los hechos y fundamentos de derecho de porqué
debe ser o no procedente dicho incidente, si las partes ofrecen prue
bas, deben hacerlo al momento mismo de presentar su escrito respecti
Una vez hecho lo anterior, se fijard dia y hora para la celebra
¢ién de una audiencia, donde se recibirdn las probanzas, se oirdn —
los alegatos y se citarad para oir sentencia interlocutoria que en —
teoria debe pronunciarse dentro de los ocho dias siguientes a que se

pasaron los autos para dic%ar resolucidn.

En la nueva regulacidn se establece expresamente que la re-

solucidn de una cuestidn incidental deberd pronunciarse junto con la

definitiva, ésto con el fin nuevamente, de evitar dilaciomes.

Art. 965. Para la tramitacién de Apelaciones respecto del-
julcio a que se refiere éste capitulo, se estard a lo si——
guiente:

I. lLas resoluciones y autos que se dicten durante el proce
dimiento y que sean apelables, una vez interpuesta la apela
cién, el juez la admitira si procede y reservara su tramita
cidn para que se realice en su caso, conjuntamente con la -
tramitacidén de la apelacién que se formule en contra de la-
sentencie definitiva por la misma parte apelante. S5i no se
presentara apelacién por la misma parte en contra de la sen
tencia definitiva, se entenderdn consentidas las resolucio—
nes y autos que hubieran sido apelados durante dicho proce-
dimiento; ¥y

IT. En los procedimientos en materia de arrendamiento no -
procedera la apelacién extraordinaria.
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Dicho articulo se encontraba redactade de la siguiente ma-—

nera:

Art. 965. Los incidentes no suspenderdn el procedimiento.
Se substanciarin en los términos del articulo 88 de éste -
cddige, pero la resolucidon deberd pronunciarse en la au—

diencia incidental.

Aqui cabe hacer varios comentarios: El anterior articulo-
965 equivale al contenido del actual articulo 964, excepto que en =
las recientes reformas se establece que las resoluciones de inciden
tes deberdn pronunciarse junto con la sentencia definitiva; ante——
riormente, para cuestiones incidentales, las resoluciones debian -
ser emitidas al momento de la audiencia incidental, una enorme dife

rencia establecida con las nuevas modificaciones.

Por otro lado, en el nuevo articulo 965, se establece la -
manera de tramitar las apelaciones, aunque sigue apegédndose a la —
forma y términos previstos en el capitulo relativo a la apelacidn -
en general, en donde se dispone que se reservari la tramitacidén de-
las apelaciones que se interpongan durante la secuela del procedi—
miento junto con la tramitacidn de la apelacidn interpuesta contra-
la sentencia definitiva por el mismo apelante, pero s$i &ste no in—
terpone apelacidn contra la definitiva, automi3ticamente se entien—
den consentidas las resoluciones y autos que hubieren sido apelados
durante el procedimiento. Esta modificacidn tiene su razdn de ser,
en virtud de que era muy dado, durante el procedimiento, qua las —
partes apelaran por todo, con el finico objeto de dilatar el juicio-—
y al final, se desentendieran de sus apelaciones., El legislador, -
tomando el criterio de a quien no le interesa lo miAs, mucho menos -
le importa lo menos, decide regular &sta cuestidn viendo ante todo~

la agilidad que debe existir en los procedimientos.

Por {iltimo, cabe hacer mencidn que con el mismo criterio -
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el legislador decide eliminar la procedencia de la apelacidn extraor
dinaria en los procedimientos en materia inmobiliaria; no gquiere és-—
to decir que el que se considere afectado, no pueda interponmer el —
juicio de amparo para pedir el amparo y proteccidn de la justicia fe
deral, sino que lo Gnico que busca el legislador es hacer que opere-
realmente una justicia pronta y expedita, sin dejar a un lado las ga
rantias de legalidad y seguridad juridica, simplemente elimina las -
posibles vias de que pueden valerse las partes durante un procedi—-—

miento para dilatarlo.

Art. 966. En los procedimientos de arrendamiento las apela-

ciones s6lo serdn admitidas en el efecto devolutivo.

Dicho articulo se encontraba redactado de la siguiente mane

ra:

Art. 966. La sentencia definitiva pronunciada en autos seri
apelable en ambos efectos. Las demfAs resoluciones lo serén

solamente en el efecto devolutivo.

La modificacidn que hace el legislador resulta radical en -
virtud de que shora ninguna apelacidn que se interponga en un proce-
dimiento relativo a una cuestidn de arrendamiento, podrd suspenderlo,
es decir, ya no opera en ambos efectos y el procedimiento deberi se-
guir hasta su ejecucidn. Esto tiene mis puntos a favor pues ha sido
el abuso de dicho recurso, lo que ha obligado a nuestros legislado—
res a limitarlo. Ahora a quien le interesarid interponer el recurso-
de apelacidn, sabiende que no suspende la secuela del procedimiento,
a menos que tenga una conviccidn plena de que realmente resultard —
procedente dicho recurse y de que tendrd relevancia interponerlo. Es
ta severa reforma, creoc que resultarid una buena medicina para curar-
nuestros juicios inmeobiliarios de las excesivas dilaciones, argucias

y artimafias de nuestros Abogados Litigantes. Esperamos que con ésta
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medida comiencen a operar los principios constitucionales contempla-
dos en nuestros articulos 14 y 16 Constitucionales, relativos a los-
principios de legalidad y seguridad, ligados a la imparticidn de una
justicia pronta y expedita. Por otro lado, en la medida que se lo—
gre también dar cumplimiento a nuestro articulo cuarto constitucie——
nal en lo relativo a que todo individuc tiene derecho a gozar de una
vivienda digna y decorosa, en &sa misma medida, podremos hacer que -
opere realmente la justicia aplicada a los procedimientos relativos—

a cuestiones inmobiliarias.

REFORMA A LA LEY FEDERAL DEL CONSUMIDOR, PUBLICADA

EN EL D.0. DEL 21 DE JULIO DE 1993.

ARTICULO TERCERO. Se reforma el articulo 73 de la Ley Fede
ral de Proteccidon al Consumidor para quedar como sigue:

Art. 73. Los actos relacionados con inmuebles sélo estarin
sujetos a ésta Ley cuando los proveedores sean fraccionado-
res o constructores de viviendas destinadas a casa habita—
¢idn para venta al piiblico o cuando otorguen al consumidor—
el derecho de usar inmmebles mediante el sistema de tiempo-
compartido en los témminos de los articulos 64 y 65 de 1a -
presente Ley,
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UNICO. ART. 73. Ya no es competente la PROFECO, para co
nocer de asuntos en materia de arrendamiento de inmuebles,
ya que la finica utilidad que tuvo antes de las reformas,-
fué su intervencidn para el caso de convenios entre las -
partes, que acudian ante dicha dependencia para solucio—
nar sus controversias, de tal manera que de llegar al pro
cedimiento judicial, ya no era necesaria la audiencia pre
via y de conciliacién por carecer de objeto, segin se disg
ponia en el {ltimo parrafo del articulo 961 del C.P.C. —

sin reformar.

Ahora se limita su competencia a los cascs de asuntos que
comprendan LA VENTA al piiblico de inmuebles para uso habi
tacional y siempre y cuando LOS PROVEEDORES SEAN FRACCIO-
NADORES O CONSTRUCTORES, y para los casos de USO de inmue
bles EN EL SISTEMA DE TIEMPO COMPARTIDO y en términos del
articulo 64 que se refiere & los requisitos de los contra
tos de adhesidn; deben estar escritos em idioma espaifiol,-
con caracteres legibles, serdn nulos en caso de contraven
cidén, Esta nulidad no prosperd al tratar de hacerse va—
ler en juicios de controversia de cassa habitacion, la —
cual ne afectaba la relacién contractual de arrendamiento
de y en base al criterio aplicable a &sto, sustentado por
el Tercer Tribunal Colegiado en materia civil del primer—
circuito. A.D. 1258/90. 3 de mayo de 1990. A.D. 3063/90.
30 de Agosto de 1990. Jurisprudencia 1991. Libro octavo.-
Tribunales Colegiados Primer Circuito, Mayo Ediciones,S.-
de R.L., México 1992, pagina 532, denominado "C. ARRENDA-
MIENTO. CONTRATO DE . NO PUEDE CONSIDERARSE COMO DE ADHE
SION POR ESTAR IMPRESO EN MACHOTE".

El articulo 65 al igual que el anterior, corresponden a -
la Ley Federal del Consumidor, que establece la obligacidn de las-

autoridades, proveedores y consumidores de proporciorar en un pla-

zo no mayor de 15 dias los datos que se les soliciten por la
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PROFECO.

Con lo anterior, terminan las reformas a que se refiere -
el mencionado Decretoc publicado en el D.0. del 21 de Julio de 1993.
El cual tiene los siguientes ARTICULOS TRANSITORIOS:

TRANGSTTUORTIZG OGS

PRIMERO. El presente decreto entrard en vigor a los 90 -

dias de su publicacidén en el Diario Oficial de la Federacién.

SEGUNDQ. Las disposiciones contenidas en el presente de-
creto, no seran aplicables a los contratos de arrendamiento cele—

brados con antericoridad a la entrada en vigor del presente decreto.

TERCERO. Los juicios y procedimientos judiciales o admi
nistrativos actualmente en tramite se seguirdn rigiendo por las ——
disposiciones vigentes con anterioridad a la entrada en vigor del-

presente decreto.

México, D.F., a 14 de julio de 1993. Dip. Juan Ramiro Ro
bledo Ruiz. Presidente ~ Sen. Mauricio Valdés Rodriguez-
Presidente - Dip. Luis Moreno Bustamante. Secretario-Sen.
Gustavo Salinas Iiiguez. Secretario - Riibricas,

En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccidon I del Ar-
ticulo 89 de la Constitucidén Politica de los Estados [ni-
dos Mexicanos y para su debida publicacidn y obsertanciﬁ,
expido el presente Decreto en la residencia del Poder Eje




146

cutivo Federal, em la Ciudad de Mérico, Distrito Federal,
a los diecinueve dias del mes de julio de mil novecientos
noventa y tres. Carlos Salinas de Gortari. Rilbricas. El
Secretario de Gobernacidon. José Patrocinico Gonzdlez Blan

co Garrido. Rabrica.

Es decir, de acuerdc con &stos, LA VIGENCIA de las ante—
riores reformas que se han comentado debia iniciarse a partir DEL-
19 DE OCTUBRE DE 1993. Sin embargo y dade a la publicacidn de un-—
Decreto posterior del 23 de septiembre de 1993 se REFORMARON LOS -
ANTERTORES ARTICULOS TRANSTTORJOS, mismos que se analizaréd a conti

nuacidn, en el apartado que sigue.



E. CRITICAS AL DECRETO DE 23 DE SEPTIEMBRE DE 1993.

DECRETQ PCR FL QUE SE MODIFICAN LOS ARTICULOS-
TRANSITORIOS DEL DIVERSO POR EL QUE SE REFOR—
MAN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL -
EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN -
MATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS -
CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY FEDERAL-
DE PROTECCION AL CONSUM{DOR, PUBLICADO EL 21 -
DE JULIO DE 1993; PUBLICADO EN EL DIARTO OFI—
CIAL DE LA FEDERACION EL 23 DE SEPTIEMBRE DE -
1993,

Articule Unico.- Se reforman los articulos transi—
torios del diverso por el que se reforman el Codigo Civil--—
para el Distrito Federal en materia comiln y para toda la Re
piblica en Materia Federal, el Cédigo de Procedimientos Ci-
viles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Protecci
6n al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Fede

deracitn el 21 de Julio de 1993, para quedar cowmo sigue:

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presen
te decreto entrarén en vigor el 19 de octubre de 1998, sal-

vo lo dispuesto por los transitorios siguientes.

SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se
aplicarén a partir del 19 de octubre de 1993, Gnicamente —

cuando se trate de inmuebles que:

I.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de
1993,
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IT.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de -
1993, siempre que sean para uso distinto del habitacional,-

0,

ITI.- Su construccidn sea nueva, siempre que el —

aviso de terminacidn sea posterior al 19 de octubre de 1993,

TERCERO,- Los juicios y procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en trémite, asi como los que se
inicien antes del 19 de octubre de 1998, derivados de con--—
tratos de arrendamiento de inmuebles para habitacidn y sus-
prérrogas que no se encuentren en los supuestos estableci-——
dos en el transitoric anterior, se regirdn hasta su conclu-
sidn, por las disposiciones del C5digo de Procedimientos Ci
viles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Protec—
¢idn al Consumidor, vigentes con anterioridad al I9 de octu
bre de 1993,

TRANSTITORIO.

UNICO.— El pregsente Decreto, entrard en vigor el 19
de octubre de 1993,

El presente decreto se analiza de la siguiente for—

1.- Mientras en su articulo primero da a conocer ——
que las disposiciones del decreto de 21 de julio de 1993 en
trardn en vigor el 19 de octubre de 1998; con una doble in-
tensidén en su articulo segundo les da vigencia a partir del
19 de octubre de 1993, con les supuestos que maneja en sus-

tres fracciones v lo confirma su transitorio unico.
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2.~ La doble intensidn con que se maneja el legisla
dor consiste en evitar el aumento de problemas y desconten-—
tos que se ocasionaron a la poblacidn y que se vib refleja-—
do ante el gobierno federal por medio de sus instituciones,
mucho antes de la entrada en vigor de las reformas de 21 de
julio de 1993, La segunda era suspender disimuladamente la-
entrada en vigor del decreto de 21 de julio de 1993, ante -
los ojos de la poblacién mexicana, ya que ésta por distin-—
tos medios mostraba su inconformidad con su entrada en vi—
gor, logrando sélo una aparente suspensidn hasta 1998 para-

casa habitacidn.

3.~ La realidad es gque el legislador impuso su vo—
luntad y did vigencia al decreto de 21 de julio de 1993, —
alin en contra de la voluntad de sus representados sin pre—

veer las consecuencias sociales.

El impacto generado a partir de las primeras apli~—
caciones a las leyes de vivienda o leyes sobre el arrenda—
miento inmobiliario se ha visto comprometido debido s86lo a-
la forma en que se ha dado a conocer, sino también a la si-
tuacidn econdmica en que ge encuentra el pais, lo que no —-
permite distinguir el desacierto del decreto de 21 de julio
de 1993 entre los gobernados; pero que indudablemente les—
perjudica y m&s aiin, beneficia al arrendador en perjuicio -
del arrendatario debido a lo sumario y breve que es el jui-
cio de controversias en materia de arrendamiento inmocbilia-

rio en el Distrito Federal.

Las consecuencias motivadas por la entrada en vigor
del Decreto del 21 de julio de 1993 y el Decreto de 23 de -
Septiembre del mismo afio, podrian ser innumerables y sobre-
todo ocasionard enfrentamientos entre gobernantes y gober——
nados,
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Por orden de importancia resulta necesario evitar -
la reaccién de la poblacidn por la entrada en vigor de le——
yes que perjudiquen al grueso de la poblacidn, pués la con—
secuencia l&gica de emitir leyes que les perjudiquen sin ——
antes analizar la situacidn real del pais es la de manifes-—
tarse en contra cualquier tipc de ley; debido a que el sis-—
tema de gobierno que rige nuestro pais sbdlo permite hacerlo
mediante manifestaciones miiltidinarias que son reprimidas —
por los cuerpos de seguridad con que cuenta el Gobierno Fe—

deral.

Asi también resulta igualmente importante evitar el
empobrecimiento de la c¢lase media y en especifico de la -—
obrera, la cual , ante la necesidad de hacer uso del arren—
damiento por carecer de la propiedad privada; se ve en la -
necesidad de aceptarlo en los términos y condicicnes que le
imponga el arrendador y el propio Estado, a trives de la —

facultad que se le concede a &ste {iltimo para legislar.

Intimamente relacionado a la situacidn prevista en-—
el parrafo anterior, es el enriquecimiento desproporcionado
que adquiere el dueiioc de la propiedad privada, llamesele ——
arrendador; resultado del empobrecimiento del inquilino, —
apoyandose en las libertades innecesarias que le concede -
el legislador, por el simple hecho de poseer la propiedad—

privada.

Al actualizarse estos supuestos se violan garantias
individuales de usuarios del arrendamiento, debido no sbdlo
a la carencia de una vivienda digna y decocrosa, a los en —
frentamientos violentos, al empobrecimiento de las clases =
media y obrera en beneficio del duefio de la propiedad pri—
vada; sino también a las consecuencias de é&stos; como lo es

la creacidn de monopolios, la limitante de la libertad de—

150



expresidn, como resultado de la violacidn de &stas,

Asi también evitar en lo posible la elevacidn de ——
los costos de la vivienda, lo cual es consecuencia lbégica -
de 1la falta de control que con la entrada en vigor de las -
reformas multicitadas, tiene el Estado, ya que la carencia-
de vivienda le otorga facultades al arrendador para dispo--
ner en forma exageradamente libre de la propiedad privada,-
imponiendo condiciones que eleven los costos del arrendami-

ento.

Resultado de lo anterior, lc es la continfia exigen-—
cia de la clase media y obrera de vivienda de interéds soci-
al y que debido a la situacidn en que se encuentra en gene—
ral la Repiiblica Mexicana y por consecuencia nuestros gober

nantes, imposibilitan la satisfaccidn de dicha necesidad.

La consecuencia previsible mis importante y que es—
materia del presente trabijo , lo es que al momento en que—
se encuentre plenamente en vigor el decreto de 21 de julio
de 1993, es decir en 1998, lo sed la carga excesiva de tra—
bajo de los juzgados del arrendamiento inmobiliarioc en el -
Distrito Federal, los cuales han disminuido en nimero lo -
que demumestra que no estan creados para éste problema.

Finalmente, el Estado ante la actualizacidén de &s—
tas consecuencias previsibles, se verd obligado a reformar,
modificar y derogar nuevamete disposiciones del Cddigo Ci—
vil para el Distrito Federal; asi como al Cddigo de Procedi
mientos Civiles para el Distrito Federal, tratandose de co
rregir problemas creados con los Decretos de 21 de julio -

de 1993 y 23 de septiembre del mismo afio.

Sin embargo una perspectiva de mediano plazo, tiene
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que ser vista desde la 6ptica de las politicas de vivienda,
la parte judicial, el papel de las Inmobiliarias y desde —

luego de los organismos financiercs promotores de vivienda.

La bhatalla contra la especulacidn del suelo urbano,
la bolsa de recursos econdmicos fiscales para compra de sue
lo, el fomento del mercado de la vivienda en arrendamiento,
la optimizacidn de la reserva territorial de la ciudad y --
las acciones de redensificacidn serdn cuestiones que desde-

una dptica sostenible impliquen soluciones de fondo.

En el corto plazo el asunto no puede percibirse co-
mo un tema entre Actuarios y Fedatarios, no se trata de de-
salojos civiles que se convierten en denuncias por supues—
tos despojos, ni de la discusidn acerca de la legitimidad -

juridica de los lanzamientos.

El derecho a la vivienda inscrito en la Constitu—
¢ién, no puede entenderse como resistencia de los particula
res a actos de autoridad. Tampoco se trata de darle "solu-
¢idn administrativa o policiaca a las consecuencias de poli
ticas urbanas excluyentes e incluso segregacionistas.

El arrendador y el arrendatario pueden encontrar el
marco social, juridice y politico para llegar a un nuevo ——
arreglo que satisfaga —asi, sea parcialmente-~ los intereses—
de cada parte. El Gobierno del Ingeniero Cuauhtémoc Cirde~
nas debe velar porque asi sea. Y precisamente la concerta-—
cidn, el didlogo y el consenso son los mecanismos que el ac
tual Gobierno Democrético de la Ciudad, tiene come instru-—-—
mentos para responder y darle salida a é&ste problema, que -
de no atenderlo con inteligencia y con un profundo sentido—
social, pero también atendiendo al mandatc de la ley, po—

dria desbordarse y traer consigo graves problemas politicos.
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CAPTTULOD IV
ESQUEMA JURIDICO DE LOS JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

A.~ LEY ORCANICA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO —
FEDERAL DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1968.

El 24 de Diciembre de 1968, siendo Presidente de la Repii——
blica el Licenciado Gustavo Diaz Ordaz expide una nueva Ley Orgdni-
ca de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito y Te-
rritorios Federales que deroga a la de 1932, misma que fué publica-
da en el Diario Qficial de la Federacidn el dia 29 de enerc de 1969,
que se orientaba a la aplicacidén de la Ley como forma de responder-—
a los requisitos de justicia a la obtencidn de bienestar social me-
diante su imparticién gratuita, pronta y expedita a la proteccidn —
de los intereses legitimos individuales piblicos y sociales de la —

é&poca.

En realidad ésta nueva ley, la {nica novedad que represen—
td en relacifin a la anterior (1932), es que transformdé en juzgados-—
civiles o de primera instancia, a los juzgados menores, para que —-

fucionen progresivamente del décimo noveno al trigésimo octavo.

Esta Ley Orgdnica de los Tribunales del Fuero Conmiin del —
Distrito y Territorios Federales, la cual ha sufride modificaciones
en lo relativo a la escritura judicial. Se suprimieron las Cortes-
Penales, para que en su lugar funcionaran los Juzgados unitarios en
materia penal, desaparecieron los Juzgados menores, convirtiéndese-—
en civiles; lo mismo pasé con los Juzgados familiares y junto con -
ellos, se dedicd una Sala de las cinco existentes, para que cono——
cieran en forma exclusiva de ésta materia civil. Establece las con
diciones y prohibiciones para ejercer la funciérm judicial, la incom
patibilidad e incapacidad. Regula la organizacién de los Tribuna——

les, del Superior, del Pleno, del Presidente del Tribunal, de las -



Salas, de la organizacidn de los Juzgados dependientes del Tribunal
Superior, de los Juzgados Civiles, Juzgados Pupilares; la organiza-—
cidén interna de los Juzgados Civiles y Penales; de los Presidentes-—
de Debates, de la Justicia de Paz, del Jurado Popular, de los Juzga
dos de los territorios, procedimientos para cubrir las faltas de —
los Magistrados, Jueces y empleados, regula las actividades de los—
auxiliares de la administracidén de justicia, sindicos e intervento—
res de concurso, albaceas, tutores, curadores, notarios, peritos; -—
regula al Servicio Mé&dico Forense, y las dependencias del Tribunal:
Fija los aranceles de abogados, depositarios, intérpretes, traductp
res, Arbitros; se ocupa de la responsabilidad oficial, de faltas —
oficiales, asi como de los procedimientos para imposicidn de correc
ciones disciplinarias, delitos oficiales y sustitucidn en caso de -

. . . * 45
impedimentos, recusaciones o excusas."

Durante el mandato presidencial de Luis Echeverria, el 18-
de marze de 1971 se publica en el Diario Oficial de la Federacidn,-—
la creacidn de nuevos Juzgados de lo Familiar y Penales; se dividen
los partides judiciales y se redefine la competencia de cada una de

las Salas.

El 5 de marzo de 1974 se reforma la Ley Organica, estable-
ciéndose el niimero de 34 Magistrados divididos en 11 Salas., Se ade
ciia el nombre de la Ley, por el de Ley Orginica de los Tribunales -
de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal; el 23 de diciem—
bre de 1974 y el 30 de diciembre del siguiente afio, se crean los —

juzgados familiares.

Uno de los pasos mis trascendentales de la administracidn—
de justicia en Gltimas fechas ha sido la tendencia hacia la especia
lizacidn al introducir los Tribunales Familiares. La entrada en —
funciones de ellos es un avance ya que la resolucidn de cuestiones—

familiares cada vez mAs complicados se atendian en los Juzgados pu-

45, Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del
Distrito Federal, Ed. Direccién de Anales de Jurisprudencia y Bole-
tin Judicial del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal,
Tercera Edicion 1992, Pag. 1.
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pilares vy en los Civiles de primera instancia. El funcionamiento -
de éstos se basa en las modificaciones introducidas en la Ley Orga-
nica de los Tribunales del Fuerc Comiin del Distrito Federal el 25 -
de diciembre de 1968 y las del Cédigo de Procedimientos Civiles pa-
ra el Distrito Federal que se refiere a las del Cddigo de Procedi—

mientos Civiles para el Distrite Federal que se refiere a las con—

troversias del orden familiar, promulgadas el 26 de febrero de 1973,

En 1983, siendo Presidente de la Repiiblica Miguel de la Ma
drid, se crea una Oficialia de Partes Comiin para los Juzgados Civi=-
les y Familiares: en 1984, el 2 de octubre, se reforma el articulo-
97 de la Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin
del Distrito Federal, prohibiendo a los Juzgados Mixtos de Paz co-~
nocer de juicios relacionados con las materias familiar y del arren
damiento inmobiliario. También durante é&se periodo, se publica en-
el Diario Oficial de la Federacidn -—el 21 de enero de 1985— la -
creacifén de nuevas Salas, hasta alcanzar un total de 14 elevdndose-
el niimero de Magistrados a 43; se funda el Centro de Estudios Judi~
ciales, que respondid al convencimiento de que la administracién de
justicia requiere de personas cada vez mis preparadas y se estable-
ce la carrera judicial; y otras oficinas del propio Tribunal. Las-
funciones de los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliaric se encua—
dran dentro de la primera instancia, entrando en funciones el 26 de
febrero de 1985, 15 Juzgados.

Con ésta ley se abroga la Ley se abroga la Ley Organica de
los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito y Territo—
rios Federales, en vigor, es decir la 1932; los Juzgados Menores —
del Partido Judicial de México que, conforme a la presente ley, pa-
san a ser Juzgados Civiles. Todos los asuntos que se encuentren en
tramite en los Juzgados Menores, que de acuerdo con &sta ley pasan—
a ser Juzgados Civiles, continuaran tramitdndose en el mismo juzga-
do.
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La presente ley entrard en vigor el 31 de enero de 1969, -
salvo por lo que respecta a la transformacién de los Juzgados meng
res del partido Judicial de Méxice en Juzgados Civiles, que opera-

rd a partir del 15 de abril del mismo afo.

En cumplimiento de lo dispuesto per la fraccidn T del ar-
ticulo 89 de la Constitucidm Politica de los Estados Unidos Méxica
nos y para su debida pliblicacién y observancia, expido el presente
decreto en la residencia del Poder Ejecutive Federal, en la Ciudad
de México, dIstrito Federal, a los veintiseis dias del mes de di—
ciembre de mil novecientos sesenta y ocho.— Gustavo Diaz Ordaz. —
Riibrica.— El Secretario de Gobernacidn, Luis Echeverria.- Ribrica.
.——El Jefe del Departamento del Distrito Federal, Alfonso Corona

del Rosal.— Ribrica.

E1 ESQUEMA JURIDICO DE LOS JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO IN-
MOBILIARIO.~ Se da por medio del Decreteo Publicado en el Diario ——
Oficial de la Federacifn el 7 de Febrero de 1985, en el que se —-
crean los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, contemplandose—
tanto su organizacidn como su funcionamiento. Anteriormente a ésta
reforma, los Juzgados competentes para conocer de asuntos de arren
damiento de inmuebles lo eran los Juzgados Civiles, que en su tota
lidad eran 43.

Para estos Juzgados del Arrendamiento Inmebiliarie y su -
nueva creacidn por cuanto a su especialidad, nc se considerd nece-—
sario que se integraran con un nuevo personal de servidores pibli-
cos de la Administracidn de Justicia, sino que, aquellos Juzgados-
Civiles de Primera Instancia que conocian de materia de arrenda —
miento de inmuebles atendiendo al nimero de expedientes que aten—
dian y & una serie de factores mds tomados en cuenta por el H, Tri
bunal, fueron convertidos en un nilmero de quince, a juzgados del -
arrendamiento inmobiliario, dejando por lo tanto de conocer de ta-

les asuntos, los Juzgados que pertenecieron como Civiles.
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Al Reformar y Adicionar la Ley Orgénica de los Tribunales
fue con el objeto de crear los Juzgados del Arrendamiento Inmobi—
liario, cuyo nfimero seria determinado por el Pleno del Tribunal,—
seglin sea necesario para que la Administracidn de Justicia sea ——

expedita,

Los Jueces de Arrendamiente Inmobiliario serdn competen—
tes para conocer de todas lag controversias que se suciten en Mate
ria de Arrendamiento de Inmuebles destinades a Habitacidn, Comer—
cio, Industria, o cualquier otro usc, giro o destino permitido por
la Ley.

Los Juzgados del Arrendamientc Inmobiliaric contaran con
el néimero de Conciliadores que el Pleno del TRibunal Superior con-—
sidere necesario para el eficaz desempefio de sus funciones, quie-
nes tendrdn por atribucidn primordial estar presentes en la Audien
cia de Conciliacidn para escuchar las pretensiones de las parttes-—

y procurar su avenimiento.

La creacidn de los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia——
rio hizo necesario que se adicionara nuestra Ley Procesal, creando
un Titulo Especial denominado"de las controversias en materia de -
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacidn". Este Ti-

tulo contiene 12 Articulos enumerados del 957 al 968,

Con la creacidén de los Juzgados del Arrendamiento Inmobi—
liario, trajd como consecuencia que los Juzgados en Materia Civil-
de Primera Instancia disminuyeran considerablemente so volumen de-
trabajo, y que sin lugar & dudas, la tendencia a especializar las-
materias del Derecho como es el caso concreto, facilita en todos—
los aspectos la imparticidén de Justicia, ademds de contar con Juz—
gados especializados que permitan una mayor y mejor aplicacién de-

la Ley a la materia de que se trate.
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B. REFORMA A LA LEY ORGANICA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JBSTILTA-
DEL, DISTRTTO FEDERAL DE 23 DE DICIEMBRE DE 1986,

La Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fue-
ro Comin del Distrito Federal sufridreformas a los articulos 2,-
16, 28 fraccién I, 45 fraccidn IV, 49; a la denominacidn del ca—

pitulo IT del Titulo Quinte y el articulo 51; a la denominacidn—

de la Seccidn Primera del propio Capitulo que comprende los
articulos 52, 53 y 54; los articules 60-F, 61, 62, 63, 64 fracci
on I y X; 65, 66, 67, primer parrafo del 68, 69, 69 bis, 72, 79,
80, 136; el Capitulo IV del Titulo Décimo que comprende los ar—
ticulos 216, 217 y 218; los articulos 277, 279, 287, 292 primer-
parrafo y fraccidén I y 293 primer parrafo. Estas reformas se pu-
blicaron en el Diario Oficial de la Federacidn el 12 de enero de
1987 y entraron en vigor a los 90 dias siguientes al de su piibli
cacidn. Se derogaron todas las disposiciones legales que se opon
gan a las reformas aludidas. Entraron en funciones, en virtud de
esas reformas los Juzgados de lo Concursal. Las diligencias pre-
liminares de consignacidn que se promovieron con anterioridad a-
la entrada en vigor de tales reformas legislativas a la Ley Orgd
nica mencionada, continuarén su tramite en los juzgados en que—
se promovieron pero, las diligencias promovidas posteriormente -
hibieron de hacerse ante la nueva Oficina Central de Consignacio
nes, Los actuarios dejaron de estar adscritos a los Juzgados y —
pasaron a formar parte del cuerpo de notificadores y ejecutores—

de la Oficina Central.

Los supuestos para lo cual fue creada la Oficina Cen—
tral de Consignaciones se han dado en la prictica, ya que de ——
alguna manera le d4 mayor margen de tiempo a los Juzgadores para

atender las cuestiones Jurisdiccionales.

Con la creacidén de la Oficina Central de Notificadores
y Ejecutores se retardaba mis el procedimiento de los juicios, -
ya que los expedientes y cédulas de notificacidn se remitian por

medio de los Juzgados a ésta Oficina, la cual a su vez los tur—
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naba a determinado Notificador o Ejecutor, gquienes después de -
practicar las diligencias preliminares respectivas, los devol——
vian a la Oficina misma, que a su vez los regresaba a los Juzga-
dos, debiéndose anctar, ademds que tales trimites debfan de suje
tarse a los perfodos que tal Oficina establecia, haciendo mas dji

latado el procedimiento Judicial.

En lugar de haberse creado &sta Oficina, debid haberse
incrementado el nimero de Secretarios Actuarios en los Juzgados—
respectivos para desahogar con mis prontitud las diligencias, co

mo en la actualidad se encuentran adscritos.

Por tales inconvenientes, los supuestos bajo los cuad—
les se cred la Oficina Central de Notificdores y Ejecutores no -
se dieron en la practica, por lo que su creacién fué un retroce—

s0 en nuestro sistema de imparticidn de justicia.
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C. REFORMA A LA LEY ORGANICA DFL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL
DISTRITO FEDERAL DE 8 DE JULIO DE 1991, PUBLICADA EN EL DIARIO-

OFICIAL DE LA FEDERACION EL 19 DE JULYO DE 1991.

SE REFORMA Y ADICIONA DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY ORGA
NICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERQO COMUN DEL DISTRITO FEDE
RAL.

ARTICULO UNICO.- Se reforman los articulos 28, fraccién —
VIII, 61 fracciones II y III, 63, 65, 72 fraccién IT1, 79, 136 y

280 Bis, mismo al que se le adiciona un pirrafo, para quedar como si

gue:

Arc. 28. ...

Ia VII ...

YIII. Acordar el aumentoc de juzgados, de secretarios de —
acuerdos, secretarios proyectistas, conciliadores, y de la planta —
de servidores piblicos de la administracidn de justicia adscribiéndo
los a las salas y juzgados, segiin las necesidades del servicio lo —
requieran y lo permita el presuntoc autorizado;

IX a IXIII. ...

Articulo 61, ...

I. ...

II., Un Secretario de Acuerdos, cuando menos;

ITT. Un Conciliador, cuande menos;
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IvaVv. ...

Articulo 63. El Secretario de Acuerdos que determine el -
Juez, serd el jefe inmediato de la oficina en drden administrativo,
y dirigird las labores de ella conforme a las instrucciones del pro

pie Juez.

Articulo 65. El Secretario de Acuerdos a que se refiere -
el articulo 63 ademis de las atribuciones que seiiala el articulo an

terior, tendri las siguientes:

IaVIL ...

Articulo 72. ...

I, ...

IXI. Un Secretario de Acuerdos, cuande menos;

IIT. ...

Articulo 79. El Secretario de Acuerdos que determine el -
Juez, tendrd el caricter de jefe administrative inmediato del juzga
do; dirigird las labores interiores de la oficina, segiin las ins——
trucciones que le dé& el Juez al cual dari cuenta de los asuntos que
se presenten y de las faltas que se cometan dentro de la misma, pa—
ra que éste obre conforme a sus facultades, teniendo ademids las -—-—
obligaciones siguientes, sin perjuicio de las sefialadas en el arti-
culo 80:

IalIIll ...
Articulo 136. Los Jueces seran suplidos en sus faltas, —

que no excedan de tres meses, por los respectivos Secretarios de —

Acuerdos que, en su caso determine el Juez, de conformidad con lo -
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establecido por los articulos 63 y 79 de &sta Ley.

Articulo 280 Bis. El Pleno del Tribunal Superior de Jus—
ticia a solicitud motivada y fundada de cualquiera de sus miembros-
tomando en cuenta la gravedad de la irregularidad observada en las-
visitas practicadas a los Juzgados o de las que tenga conocimiento-
por cualquier otro medio, asi como las que se desprendan del ejerci
cio de la funcidén de los servidores pitblicos de la administracién -
de justicia, puede ordenar que el Srgano encargado de imponer al —
responsable de la sancidn respectiva, lleve a cabo de oficio, el —

procedimiento sefialade en &sta ley.

El 6érgano sancionador debera informar al Plenc del Tribu-—~
nal la resolucidén correspondiente y el propio Pleno estd facultado—
para supervisar en todo tiempo la secuela procesal, asi como vigi—
lar que se impongan las sanciones y correcciones disciplinarias —

cuando sean procedentes.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO. El presente Decreto entrard en vigor al
dia siguiente de su publicacidn en el Diario Oficial de la Federa—

¢idn,

ARTICULO SEGUNDO. Publiquese en la Gaceta Oficial del De-

partamentco del Distrito Federal.

ARTICULO TERCERO. Se derogan aquéllas disposiciones que -

se opongan al presente Decreto,

México,D.F., a 8 de julio de 1991, Dip. Sami David David.-
Presidente.— Sen. Pernmando Silva Nieto. Presidente-Dip. Sofis Valen
cia Abundis, Secretario-Sen.Eliseo Rangel Gaspar. Secretario. Ribri
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¢as. En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccidn I del arcfcile
89 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos y pa
ra su debida publicacidn y cbservancia, expido el presente Decreto-
en la residencia del Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad de Méxi-
co Distrito Federal, a los once dias del mes de julio de mil nove——
cientos noventa y uno.— Carlos Salinas de Gortari.— Rilbrica.- El Sg

cretario de Gobernacidn, Fernando Gutiérrez Barries.—- Riibrica.

El 29 de enero de 1996 fue publicada en la Gaceta Oficial~
del Distrite Fedeval la Nueva Ley Orgdnica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, siendo Presidente Constitucional de-
los Estados Unidos Mexicanos el Deoctor Ernesto Zedillo Ponce de —
Lefn, y para su mayor difusidn se publicd en el Diario Oficial de -
la Federacidn el dia 7 de febrero de 1996. Es a partir de la promul
gacidn de &sta ley, que las refermas a la Ley Orgdnica de 8 de Ju-——

lio de 1991, vino a derogar tales reformas.

Actualmente el articule 28 de la Ley Orgdnica del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal, establece que el Pleno -
del Tribunal es el &rgano maximo del Tribunal Superior de Justicia-
del Distrito Federal y é&stard formade por los Magistradoes y por el-
Presidente de dicho cuerpo colegiado; el articulo 61, se refiere a—
las Obligaciones de los Secretarios Actuarios; el artfculo 63, es—
tablece que la practica de notificaciones personales, el juez po—
drd facultar a los pasantes de derecho que laboren en el Juzgado —
respectivo a realizar las notificaciones personales a excepeidn del
emplzamiento; el artficulo 65, se refiere a que los Jueces asumirin
la Presidencia de Debates en los asuntos que hayan conocido como —
instructores y deban llevarse a Jurado: el articule 79, actualmente
nos estipula la Ausencia de los Sevidores Piiblicos, se suplirdn en-
la forma que determine el superior jer&rquico; el articulo 136, se-

refiere a los Honorarios de depositarios de fincas urbanas,
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D. REFORMA A LA FRACCION VIT DEL ARTICULO 122 CONSITTUCIO-
NAL, DE 31 DE DICIEMBRE DE 1994,

VII. La funcifn judicial se ejercerd por el Tribunal Supe
rior de Justicia, el cual se integrard por el niimero de Magistra
dos que sefiale la ley orgdnica correspondiente, asi como por los
Jueces de primera instancia y demfs Srganos que la propia ley se
fiale. Para ser magistrado se deberdn reunir los requisitos que-
establecen las fracciones I a V del articule 95 de &sta Constitu
cidn. No podrin ser magistrados las personas que hayan ocupado-—
el cargo del jefe del Distrito Federal, secretario general, pro-
curador general de justicia, o representante a la asamblea del -
Distrito Federal, durante el afio previo al dia de la designacidn.
Los nombramientos se harén por el jefe del Distrito Federal en -
los términos previstos por el Estatuto de gobierno y la ley orgd
nica respectiva, los nombramientos serén sometidos a la aproba--
cidn de la asamblea de representantes, cada magistrado del Tribu
nal al entrar a ejercer su cargo, rendird protesta de guardar su
cargo, rendird protesta de guardar la Constitucidn Politica de -
los Estados Unidos Mexicanos y las leyes que de ella emanen ante

el pleno de la asamblea de representantes.

Los Magistrados durarin seis afics en el ejercicio de su car
go, podran ser ratificados, vy si lo fuesen, s6lo podrdn ser pri-
vados de sus puestos en los términos del Titule Cuarto de &sta -

Constitucidn,

La administracidn, vigilancia y disciplina del Tribunal Su-
perior de Justicia, de los juzgados y demds Grganos judiciales -
estardn a cargo del Consejo de la Judicatura del Distrito Fede—

ral, en los términos que conforme a las bases que sefiala é&sta —




constitucitn, establezcan el Estatuto de Gobierno y las leyes res—
pectivas.

El consejo intervendrd en la designacifn de los magistrados y-
designara a los jueces de primera instancia y a los que con otra de
nominacidn se creen en el Distrito Federal, en los términos que -

las disposiciones prevean en materia de carrera judicial.

El €onsejo de la Judicatura del Distrito Federal, se integraré
por siete miembros, ae los cuales, uno serd el Presidente del Tribu
nal Superior de Justicia, quien también lo seri del Consejo: un ma-
gistrado, un juez de primera instancia, un juez de paz, electos me-—
diante insaculacidn; dos consejeros designados por la asamblea de -
representantes y uno por el Jefe del Distrito Federal. Los tres Qi1
timos deberan ser personas que se hayan distinguido por su capaci-—-
dad, honestidad y henorabilidad en el ejercicio de las actividades-
juridicas. Los consejeros deberadn reunir los requisitos que para -

ser Magistrado establece 1la ley.

La ley establecerd las bases para la formacién y actualizacidn
de funcionarios, asi como para el desarrollo de la carrera judicial,
la cual se regird por los principios de excelencia, objetividad, im
parcialidad, profesionalismo e independencia. El Consejo estard fa
cultado para expedir acuerdos generales para el adecuado ejercicio-
de sus funciones, de conformidad con lo que establezca la ley. A —
los Magistrados y Jueces del Tribunal Superior de Justicia y a los-
Consejeros de la judicatura del Distrito Federal, les seran aplica-
bles los impedimentos y las sanciones previstos en el articulo 101,
de ésta constitucidn. Para éstos efectos, los impedimentos para ac
tuar como patronos, abogados o representantes en cualquier proceso—
estaran referidos a los Organos judiciales del Distrito Federal; y-—
los de ocupar cargos, a los sefialados en el primer parrafo de ésta—~

fraccidn.
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El Plenc y las Salas del Tribunal Superior, asi como los —
Jueces de primera instancia y demds Srganos judiciales que con -
cualquier otra denominacidn se c¢reen, nombrarfn y removerdn a -—
sus funcionarios y empleades conforme a lo que establezca la ley
en materia de carrera judicial. El Consejo de la judicatura del
Distrito Federal elaborard el presupuesto del Tribunal Superior
de Justicia, de los Juzgados y demls &érgancs judiciales y lo re-
mitird para su inclusién en el proyecto de presupuesto de egre——
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E. NUEVA LEY ORGANICA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL -
DISTRITC FEDERAL, PUBLICADA EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FE-
DERACION EL 7 DE FEBRERO DE 1996.

El 29 de enero de 1996 fué publicada en la Gaceta Ofi-
cial del Distrito Federal la Ley Qrgénica del Tribunal Superior—
de Justicia del Distrito Federal, siendo Presidente Constitucio—
nal de los Estados Unidos Mexicanos el Doctor Ermesto Zedillo —
Ponde de Ledn, y para su mayor difusidén se publicd en el Diario-—
Oficial de la Fecderacidn el dia 7 de Febrero de 1996.

Esta ley regula la organizacion del Tribunal Superior-
de Justicia del Distrito Federal ——el cuzl tiene como objetivo -
primerdial y permanente el procurar la expeditez en la imparti——
cign de justicia, y dicho fin se considera inmanente e inmueta—
ble al propic Tribunal--, del Plenc de Magistrados, del Consejo-—
de la Judicatura del Distrito Federal —&6rgano creado en las re—
formas al articulo 122 Constitucional de fecha 31 de diciembre -
de 1994 y encargado de la administracidn, vigilancia y discipli-
na del Tribunal Superior de Justicia, el cual se integra por -—-—
7 Consejeros y funciona en Plenc y Comisiones—, del Presidente-—
del Tribunal, de las Salas, de los Juzgados de Primera Instancia
en sus diversas materias (civil, penal, familiar, del arrenda—
miento inmobiliario, de lo concursal y de inmatriculacidn judi—
cial), de los Juzgados de Paz (civiles y penales), del! Jurado Po
pular y de los Presidentes de Debates; todos éstos, responsables
de impartir justicia expedita, honesta e imparcial en favor del-

*
bien comiin y de la seguridad juridica." 46

46. Ley Orginica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito—
Federal, Editada por la Direccién de Anales de Jurisprudencia y -
Boletin Judicial del Tribunal Superior de Justicia del Distrito —
Federal, Primera Edicidn, 1997. pag. 2.

167



Es a partir de la promulgacidn de ésta Ley Organica que de
saparecen los Magistrados con caridcter de Supernumerarios, subsis—

tiendo {nicamente con cardcter de Numerarios.

A través de &sta ley se regulan las actividades de las di-
versas dependencias del Tribunal: Archivo Judicial, Anales de Juris
prudencia y Boletin Judicial, Unidad de Trabajo Social y Biblioteca
Direccién de Consignaciones Civiles, Oficialia de Partes Comin, ——
Direceign de Turno de Consignaciones Penales, Instituto de Estudios

Judiciales y Direccidén General de Administracida.

Del mismo modc, da a conocer el procedimiento para suplir—
las ausencias de los servidores piiblicos y lo procedente para la —

sustitucidn en caso de impedimentos de recusaciones y excusas.

Ademis prescribe las actividades de los Auxiliares de la -
Administracidn de Justicia: Sindicos, interventores, albaceas, tuto
res, curadores, depositarios, peritos y las del Servicio Médico Fo~
rence; asimismo, estatuye lo relativo a las costas y los aranceles-—
de abogados, interventores, albaceas judiciales, depesitarios, peri

tos y arbitros.

Tgualmente, establece lo relacionado con la carrera judi——
cial, la cual estd regida por los principios de excelencia, cbjeti~

vidad, imparcialidad, profesicnalismo e independencia.

Esta reciente Ley Orgénica vine a derogar a la Ley Orgéni-
ca de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Fede—
ral publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el dia 29 de —
enero de 1969, a excepcidn del Titulo DEcimo Segundo, en el entendi

do de que el drgano encargado de sustanciar los procedimientos, y =~
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en su caso, imponer las sanciones previstas en dicho titulo es el -

Consejo de la Judicatura del Distrito Federal.

El érganc judicial de cardcter local, es decir, el Tribu—-
nal Superior de Justicia del Distrito Federal, se encuentra regula-
do en el articulo 122 constitucional 20. y 5So. parrafes, letra "C"
BASE CUARTA; en la Ley Organica del propio Tribunal Superior de Jus
ticia del Distrito Federal, y en el articulo 77 del Estatuto de Go-

bierno del Distrito Federal.

Actvalmente en el Tribunal Superior de Justicia del Distri
to Federal funcionan 16 Salas, cada una de ellas integrada por tres
Magistrados, que conocen de las materias civil, penal y familiar. ~
Asimismo, funcionan 60 juzgados civiles, 21 juzgados del arrenda——
miento inmobiliario, 2 juzgados de lo concursal, 66 juzgados pena—
les, 40 juzgados de lo familiar y 2 juzgados de inmatriculacién ju-
dicial, todos ellos de Primera Instancia. Por lo que se refiere a-
la Justicia de Paz, el Tribunal cuenta con 36 juzgados, de los cua-

les 20 conocen de materia penal y 16 de materia civil.

El Consejo de la Judicatura del Distrito Federal serd el -
drgano encargadoe de manejar, administrar y ejercer de manera auténo
ma el presupuesto del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Fe
deral, de conformidad de las_disposiciones juridicas aplicables en-

materia presupuestal.

Los nombramientos de los Magistrados del Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal se hardn en los términos previstos
por la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el Es
tatuto de Gobierno del Distrito Federal y la Ley Orgénica de la —

Asamblea de Representantes del Distrito Federal.

ARTICULOS TRANSTITORIOS DE LA NUEVA LEY ORGANICA DEL TRIBU-
NAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL
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PRIMERO. La presente Ley entrarid en vigor a los 30 dias
después de su publicacién en la Gaceta Oficial del Distrito Fede -

ral.

Para efectos de mayor difusidn publiquese en el Diario —-—

Oficial de la Federacidn.

SEGUNDO. Se deroga la Ley Organica de los Tribunales de-—
Justicia del fuero comin del Distrito Federal, publicada en el Dia
rioc Oficial de la Federacifn el dia 29 de enero de 1969, salvo el-
Titulo Décimo Segundo, en el entendido de gque el Organo encargado-
de sustanciar los procedimientos, y en su caso, impone las sancio-
nes previstas en dicho titulo es el Consejo de la Judicatura del -

Distrito Federal.

TERCERO. Al finalizar el periodo del actual Presidente -
del Tribunal Superior de Justicia y del Conseio de la Judicatura,-
por ésta tnica vez podrd seguir desempefiando sus funciones hasta -
—— el 31 de Diciembre de 1999 previa eleccidn del Pleno del Tribu

nal.

CUARTO, A partir de la entrada en vigor de &sta ley, los
Magistrados que actualmente tienen la categoria de supernumerarios,
deberan integrar las Salas correspondientes, conforme a los acuer—

dos que emita el Consejo de la Judicatura.

QUINTO. Los derechos laborales de los servidores piibli——
cos del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal serin —

respetados Integramente.

SEXT0. Los Magistrados que al momento de la entrada en -
vigor de la presente ley tengan el cardcter de Supernumerarios pa—

saran a ser Magistrados Numerarios.
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SEPTIMO. Las menciones y facultades que ésta ley le sefia-
la al Jefe del Distrito Federal, hasta antes del mes de Diciembre -
de 1997, de conformidad con lo que establece el articulo Quinto ——
Transitorio por el que se reforman diversas disposicicnes Constitu-—
cionales, publicade en el Diario Oficial de la Federacidn el 25 de-
Octubre de 1993.

OCTAVO. Hasta en tanto sea designado el Jefe del Distrito
Federal, el Presidente de la Repfiblica conservard la facultad de —
nombrar a los Magistrados del Tribunal Superior de Justicia del Dis
trito Federal en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo Quinto-—
Transitorio del Decreto por el que se reforman diversas disposicio—
nes constitucionales publicado en el Diario Oficial de la Federa—--
cidn el 25 de Octubre de 1993.

NOVENG. El Consejo de la Judicatura del Distrito Federal-
designari en un plazo de treinta dias a partir de la entrada en vi-
gencia de 8sta Ley, a los miembros del Comité& Académico y emitird -
dentro de los noventa dias siguientes los reglamentos de Concurso -

de Oposicién y del Instituto de Estudios Judiciales.

RECINTO DE LA ASAMBLEA DE REPRESENTANTES DEL DISTRITO FEDE
RAL a los veintidos dias del mes de diciembre de mil novecientos no
venta y cinco,- Rep., GermAn Aguilar Olvera, Presidente.— Rep. Ser—
gio Martinez Chavarria, Secretarioc.- Rep. Cuaubtémoc Gutiérrez de—
la Torre, Secretario,- Ribricas".

En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccidn I del Arti
culo 89 de la Constitucidn Pelitica de los Estados Unidos Mexica~—

nos, y para su debida publicacién y observancia, expide el presente
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Decreto en la residencia del Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad -

de México, Distrito Federal, a los nueve dias del mes de enero de —

mil novecientos noventa y seis.— Ermesto Zedillo Ponde de Lebn,
Riibrica.— El1 Jefe del Departamento del Distrito Federal, Oscar Espi-
noza Villarreal.- Ribrica.

La iniciacién de vigencia de la ley que se menciona se produjo —
a los treinta dias posteriores a su publicacidn en la Gaceta Oficial-
del Distrito Federal y iinicamente se public® en el Diario Oficial de-

la Federacidn para su mayor difusidn;

La nueva Ley no abrogd la Ley Orgéica de los Tribunales de Justi
cia del Fuero Comfin del Distrito Federal, publicada en el Diario Ofi-
cial de la Federacidn del 29 de enerc de 1969, sélo la derogd, pues -
dejd en vigor el Titulo Décimo Segundo de la ley anterior, en el en——
tendido de que el Grganc encargado de sustanciar los procedimientos,-—
y en su caso, imponer las sanciones previstas en dicho titulo es el -
Consejo de la Judicatura del Distrito Federal. El Titulo Décimo Se--—
gunde de la ley anterior estd integrado por cuatro capitulos y se re-
fiere a las responsabilidades de los servidores piiblicos de la admi——
nistracién de justicia. Abarca los articulos 277 al 306 pues los ar-
ticulos 307 y 308 han sido derogados con anterioridad; la nueva ley -

estd integrada por 205 artéulos;

A diferencia de la Ley anterior, los notarios ya no son conside-
rados como auxiliares de la administracién de justicia; en lo que ata
fie a dependencias del Tribunal Superior de Justicia, en la nueva Ley-
desaparece la Oficina Central de Notificadores y Ejecutores, Se crea-
en la nueva Ley la Direccidn de Turno de Consignaciones Penales. La-
nueva Ley regula detalladamente el Instituto de Estudios Judiciales.
Se crean en la nueva Ley, dos Titulos muy importantes: el Titulo Nove
no, con un capitulo @nico, referente a la Carrera Judicial; y el Titn

lo Décimo, con dos capitulos, relativo al Consejo de la Judicatura —




del Distrito. Su primer capitulo alude a la Denominacidn, Objeto,——
Integracidn y Funcionamiento de dicho Consejo y el segundo capitulo-

regula las facultades del Consejo de la Judicatura;

La nueva Ley regula las costas para cuyc cobro se requiere
que las partes hayan sido asesoradas durante el juicio por Licencia-
dos en Derecho, con su correspondiente cédula profesional pero,en el
capitulo de aranceles ya no incluye, como la Ley anterior, los hono-
rarios de los abogados. Esto significa que los abogados deberén ser
cuidadosos en pactar con sus clientes los honorarios correspondien—
tes pues ya no existen las disposiciones que regulaban, en el capitu
lo de aranceles, los honorarios de los abogados, a falta de convenio

de los abogados con los interesados.

En ésta nueva Ley Orgdnica, la competencia de los Jueces -
del Arrendamiento Inmobiliario, se encuentra sefialada en el articulo
53, los cuales conocerin de todas las controversias que se susciten-—
en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a habitacién, cp

mercio, industria, o cualquier otro uso, girc & destino por la ley.

173




F. PROPUERSTAS:

1. Necesidad de aumentar los Juzgados del Arrendamiento In-
mobiliario en el Distrito Federal antes de que entre en vigor los dg
cretos de 21 de Julio de 1993, y el decrete de 23 de Septiembre del-"

mismo afo, es decir, de 1998.

2. El impacto generado a partir de las primeras aplicacio—
nes a- las leyes de vivienda o leyes sobre el arrendamientc inmobi—
liario se ha visto comprometido debido s5lo a la forma en que se ha-
dado a conocer, sino también a la situacidn econdmica en que se en—
cuentra el pais, lo que no permite distinguir el desacierto del de—
creto de 21 de julio de 1993 entre los geobernades; pero que induda—-—
blemente les perjudica y mis aiin, beneficia al arrendador en perjui-
cio del arrendatario debido a 1o sumario y breve que es el juicio de
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario en el Distri-
to Federal.

3. Por Orden de importancia resylta necesario evitar la ——
reaccidn de la poblacidn por la entrada en vigor de leyes que perju-
diguen al grueso de la poblacidn, pues la consecuencia légica de emi
tir leyes que les perjudiquen sin antes analizar la situacidn real -
del pais es la de manifestarse en contra cualquier tipo de ley; debi
do a que el sistema de gobierno que rige nuestro pais séle permite ~
hacerlo mediante manifestaciones multidinarias que son reprimidas ——

por los cuerpos de seguridad con que cuenta el Gobierno Federal.

Asi también, resulta igualmente importante evitar el empobre
cimiento de la clase media y en especifico de la obrera, la cual, an
te la necesidad de hacer usc del arrendamiento por carecer de la proO
piedad privada; se ve en la necesidad de aceptarlo en los términos -

y condiciones que le imponga el arrendador y el propioc Estado, a tra
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vés de la facultad que se le concede a éste Gltimo para legislar.

4, Asi también, evitar en le posible la elevacién de los -
costos de la vivienda, lo cual es consecuencia ldgica de la falta -
de control que con la entrada en vigor de las reformas multicitadas,
tiene el Estado, ya que la carencia de vivienda le otorga feculta—
des al arrendador para disponer en forma exageradamente libre de la
propiedad privada, imponiendo condiciones que eleven los costos del

arrendamiento.

Resyltado de lo anterior, lo es la ceontinua exigencia de la
clase media y obrera de vivienda de interd&s social y que debido a -
la situacibn en que se encuentra en general la Repfiblica Mexicana -
Y por consecuencia nuestros gobernantes, impesibilitan la satisfac—

cibén de dicha necesidad.

5. La consecuencia previsible mis importante y que es mate
ria del presente trabajo, 1o es que al momento en que se encuentre—
plenamente en vigor el decreto de 21 de julio de 1993, es decir, en
1998, lo sea la carga excesiva de trabajo de los juzgados del arren
damiento inmobiliario en el Distrito Federal,los ceales han dismi—
nuido en nimero,lo que demuestra que no estén creados para 8ste —

problema.

6. La opcibn de que vuelvan a conocer todos los Jjuzgados -

Civiles de los asuntos de Arrendamiento Inmobiliario.

7. Con la creacién de nuevos Juzgados del Arrendamiento In
mobiliarie beneficiaria a nuestro Sistema de Imparticidn de Justi—
cia, en virtud de que se han obtenido los resultados deseados, ya—

que 8stos Juzgados son los que por lo general registran mayor ciimy-
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lo de trabajo, brindando a las partes una imparticidn de justicia es
pecializada, que permite desahogar con mayor eficiencia el trabajo -

existente.

8. Al aumentar los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario—
habrd una pronta y expedita administracidn de Justicia en las Contro
versias sobre Arrendamiento Inmobiliarie, en las que se requiere res
ponsabilidad, honestidad y habilidad de los funcionarics, empleados—
judiciales y de las partes (actor y demandado) en el desarrollo y —

resultade del juicie..

9, Se debe adecuarse a la realidad social los decretos de -
21 de Julio y 23 de Septiembre de 1993, para que puedan alcanzar el-

objetivo con el que fueron creados.
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CONCLUSTIONES

PRIMERA.- Actualmente una de las demandas mds senti-—
das de la poblacidn, es la de contar con una vivienda digna y -

decorosa, propdsito que consagra la Constitucifn en el Articuloe
4o.

SEGUNDA.- El impacto generado a partir de las primeras
aplicaciones a las leyes de vivienda o leyes sobre arrendamien-—
to inmobiliario se ha visto comprometido debido s6lo a la forma
en que se ha dado a conocer, sino también a la situacidn econd
mica en que se encuentra el pais, lo que permite distinguir el-
desacierto del decreto de 21 de julio de 1993 entre los goberna
dos; pero que indudablemente les perjudica y mas aiin, beneficia
al arrendador en perjuicio del arrendataric debido a lo sumario
y breve que es el juicio de controversias en materia de arrenda

miento inmobiliario en el Distrite Federal.

TERCERA.- Los decretos de 21 de julio y 23 de septiem—
bre de 1993, permiten que el arrendatario quede en estado de in
defensidn tanto en la ley sustantiva como en la ley adjetiva; -
al otorgarle al arrendador libertades para imponer las reglas -

del arrendamiento,

CUARTA.~ Toda ley que perjudique al pueblo traerda como
consecuencia el enfrentamiento entre gobernantes y gobernados,~-
como es el caso de las leyes de arrendamiento inmobiliario del-
afio de 1993, las que a futuro tendrdn que ser nuevamente refor-
madas, para ser ajustadas a la realidad secial, pero entre tan-

to, causaran dafios que serdn dificiles de reparar.




QUINTA.- Los problemas de vivienda, de los arrendado——
res (arrendador y arrendatarioc), no deben resolverse a través de

continuas regulaciones procesales deficientes y complicadas.

SEXTA.~ No hay nada que garantice que con las reformas
se va a reactivar el mercado de vivienda. Si, por el contrario-
se toca una de las fibras mis sensibles de la poblacidn; ya que-
de las necesidades hdsicas como los alimentos, la salud, la edu-

cacidn; la vivienda es una de las md&s importantes.

SEPTIMA.- Es verdad que es un imperativo para todas —
las familias contar con una vivienda propia, pero no es encare—

ciendo el arrendamiento el camino propicio para lograrlo.

OCTAVA.- La realidad es que el legislador impuso su vo-
luntad y dié vigencia al decreto de 21 de julio de 1993, aiin en-
contra de la voluntad de sus representados sin preveer las conse-

cuencias sociales.

NOVENA.- Con el nuevo procedimiento de Arrendamiento In
mobiliario, se pretende dar cumplimiento al articulo 17 Constitu-—
ciional tercer pirrafo, o sea que la imparticidn de Justicia, sea
pronta y expedita; pero se ha olvidado hacer algo, para que se —
cumpla con el cuarto pirrafo del citade articulo Constitucional,-
es decir, establecer los medios necesarios para que se garantice-
la independencia de los Tribunales y la plena ejecucidn de sus re

soluciones.

DECIMA.- La consecuencia previsible mis importante y —
que e3 materia del presente trabajo, lo es gue al momente en que-
se encuentre plenamente en vigor el decreto de 21 de julio de ---—
1993, es decir en 1998, lo sea la carga excesiva de trabajo de —-—
los Juzgados del Arrendamiento Inmcbiliario en el Distrito Fede—-—
ral, los cuales han disminuido en nimero lo que demuestra que no-

esté@n creados para éste problema.
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DECIMA PRIMERA.- La opcidn es de que vuelvan a co——
nocer todos los Juzgados Civiles de los asuntos de Arrenda——-

miente Inmobiliario.

DECIMA SEGUNDA.- Con la creacidn de nuevos Juzgados
del Arrendamiento Inmobiliario beneficiaria a nuestro Sistema
de Imparticidn de Justicia, en virtud de que se han cbtenido-
los resultados deseados, ya que &stos Juzgados son los que ——
por lo general registran mayor ciimule de trabajo, brindande a
las partes uyna imparticién de justicia especializada, que per

mite desahogar con mayor eficiencia el trabajo existente.

DECIMA TERCERA.- Al aumentar los Juzgados del Arren
damiento Immebiliarie habri una pronta y expedita administra-
cidén de justicia en las Controversias sobre Arrendamiento In-
mobiliario, en las que se requiere responsabilidad, honesti--—
dad y habilidad de los funcionarios, empleados judiciales y -
de las partes (actor y demandado) en el desarrollo y resulta-

do del juicio.

DECIMA CUARTA.- Se debe adecuarse a la realidad so-—
cial los decretos de 21 de julio y 23 de septiembre, para que

puedan alcanzar el objetivo con el que fueron creados.

DECIMA QUINTA.- Una alternativa seria que el actual
Congreso de la Unidn difiriera la aplicacidn de éstas refor—
mas hasta que la Asamblea de representantes del Distrito Fede

ral legislara una nueva ley de vivienda.

DECIMA SEXTA.— El Decreto de 21 de Julio de 1993, -
reforma y precisa algunos conceptos sobre el contrato de arren
damiento en el Cddigo Civil, asi como unifica el procedimiento
para regular los juicios derivados de la celebracidn de &stos-

contratos, bajo un s6lo procedimiento denominado "De las con—
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troversias en materia de arrendamiento inmobiliario", sin aten-
der al destino o uso que se de al inmueble arrendado. En sus ar
ticulos transitorios originales, se establece que dichas refor-
mas entrardn en vigor 60 dias después de su publicacidn, es de-
cir, el 19 de Octubre de 1993, asimismo, se establece la irre—-—
troactividad de dichas reformas en la regulacién de los contra-

tos de arrendamiento celebrados antes de su entrada en viger.

DECIMA SEPTIMA.— Mediante un segundo decreto de fecha
23 de Septiembre de 1993, se reformaron los articulos transito-
rios del decreto analizado en el presente trabajo, con lo que -
se retrasa la entrada en vigor de las reformas para aquéllos —
contratos de arrendamiento que se encuentren vigentes y se re——
fieran a inmuebles destinados a uso habitacional, hasta el 19 -
de Octubre de 1998.

DECIMA OCTAVA.—- El arrendamiento inmobiliario, como -
figura juridica se encuentra plenamente regulado por la ley susg
tantiva a pesar de las inumerables reformas que ha sufrido des-—
de su idea original; trata de respetar cada uno de los linea——
mientos y el objeto sustancial para el que fué creade, sin em—

bargo existen errores de forma y equidad.

DECIMA NOVENA.- La eliminacidn procesal de la audien-
cia previa y de conciliacidn es un error legislativo, pues ésta
en muchas ocasiones lograba una amigable composicifn entre las-

partes, lo que evitaba juicios prolongados e innecesarios.

VIGESIMA.—- Dejan de ser irrenunciables varios dere——
chos de los inquilinos de casa habitacidn; que eran irrenuncia-
bles ¥y que incluso ya habian creado jurisprudencia resultado de

la constante biisqueda de justicia por parte del inguilino.

VIGESIMA PRIMERA.- El no existir un limite en los in—
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crementos del arrendamiento como antericrmente lo sefialaba el
derogado articulo 2448-D del Codigo Civil, aunado a gue gran—
parte de la poblacifn, que hace uso del arrendamiento inmobi-
liario es de c¢lase obrera, campesina o empleado de rango me——
dic que se ve en la necesidad de considerar el tipo de vivien
da que obtendri de acuerdo con sus percepciones, lo que impi-
de en éstas condiciones resistir un incremento que no tenga -

limite.

VIGESIMA SEGUNDA.- El procedimiento nuevo, estable—~
ce mecanismos para evitar obstdculos a la administracidn de -
justicia, asi como resoluciones conjuntas, tanto en la senten
cia como en las apelaciones, lo que reduce tiempo en el proce

dimiento.
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