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INTRODUCCION

La presente tesis, analiza la figura de la fianza en las
controversias que se promueven en materia de arrendamiento inmebiliario en
el Distrito Federal, describiendo la posicion del fiador como obligade solidario y
proponiendo unificar los criterios de fos jueces del arrendamiento inmobiliario
en relacion al embargo de bienes propiedad del fiador, ya que en algunos

casos autorizan dicho embargo y en otros casos no.

En virtud de fo anterior, se propone una reforma at articulo 962
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, solicitando sea
sefialado textualmente en dicho precepto legal, que sean embargados los
bienes propiedad del fiador, no obstante lo anterior, si el fiador al contestar la
demanda, acredita con los recibos de pago o escritos de consignacion el haber
hecho el pago, o en su caso realiza el pago de las rentas adeudadas, entonces
el juez ordenara quede sin efectos el embargo de bienes trabado en su contra,
lo anterior en virtud de que el fiador no cuenta con dichos documentos, los
cuales Unicamente se le entregan al arrendatario durante la existencia del
arrendamiento. Por lo que el presente trabajo de tesis, lo desarrollaremos de
la siguiente forma:

En el capitulo primero, se analizaran siete decretos que el
legislador ha publicado en los Ultimos quince afios en relacion al
arrendamiento inmobiliario, asi como también, sefialaremos las principales
diferencias entre cada uno de ellos, ya que los mismos en algunos casos han
beneficiado al arrendatario y en otros casos han benefiado al arrendador. Asi
como también senalaremos el tema de la problematica inquilinaria ya que




durante muchos afios, nos hemos percatado que existen mds arrendatarios
que arrendadores y ello genera un incremento en el monto de las rentas,
mismas que en la mayor parte de los casos no pueden ser cubiertas por los
arrendatarios.

En el capitulo segundo, se sefialara la forma de como se tramitan
los juicios en materia de arrendamiento inmobiliaric en el Distrito Federal,
mismos que se promueven de acuerdo a la fecha de celebracidn de los
contratos respectivos, asi como de acuerdo al destino de la localidad dada en
arrendamiento. Es decir analizaremos el procedimiento denominado “De las
Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a
Habitecion” y ef “De las Controversias en Materia de Arrendamiento
Inmaobiliario”

En el capitulo tercero estudiaremos a la fianza desde su
definicién, hasta su vinculacion con el contrato de arrendamiento, lo anterior
de acuerdo a la relacion juridica que existe entre el arrendador, arrendatario y
fiador; estudiaremos ios elementos y cdlasificacion, asi como los beneficios a
que tiene derecho el fiador, denominados “de orden y de excusién”,
fundamentalmente exponiendo la figura del fiador, desde sus diversas etapas
procesales al ser demandado a juicio, por ser obligado solidario del
arrendatario.

En el capitulo cuarto, se sefialaran los tipos de sentencia que se
dictan en los juicios de arrendamiento inmobiliario, asi como el valor que se da
a las pruebas ofrecidas y admitidas, y tambien las acciones y excepciones
promovidas por las partes, analizando detailadamente la forma en la que dicha
resolucién debe de ser dictada,



CAPITULO 1

ANALISIS DE LOS DECRETOS DE REFORMAS Y
ADICIONES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO.

1.1. Decreto de 28 de diciembre de 1984, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 07 de febrero de 1985.

1.2. Decreto de 14 de julio de 1993, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993.

1.3. Decreto de 11 de septiembre de 1993, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 23 de septiembre de 1993.

1.4. Decreto de 29 de abril de 1996, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el dia 24 de mayo de 1996.

1.5. Decreto de 15 de octubre de 1998, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el dia 19 de octubre de 1998.

1.6. Decreto de 15 de abril de 1999, publicade en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el dia 17 de abril de 1999.

1.7. Decreto de 26 de abril de 2000, publicado en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el dia 28 de abril de 2000.




En el presente capitulo se analizara en forma detallada todos y
cada uno de los decretos que se han publicado en relacidn al arrendamiento
inmodiliaric en el Distrito Federal, iniciando desde la reforma de 1984, hasta la
actualidad. Asi como también sus respectivas exposiciones de motivos a cada
una de las medificaciones, derogaciones y creaciones de articuios en relacion a
la materia inquilinaria.

Lo anterior con el objeto de poder estudiar en cada uno de los
decretos, los motivos por los cuales se han realizado cambios, ya sea en
beneficio de los arrendatarios, o bien en beneficio de los arrendadores, segln
la época que se haya vivido. En los cambios que se han venido realizando,
podremos percatarnos de que 2 ley tiene que sufrir transformaciones segun
las necesidades del pueblo, tratando de beneficiar en la mayor parte de los
casos, a fa clase desprotegida, que en la mayoria de las ocasiones es la de
escasos recursos; asi pues, empezaremos a exponer los mencionados

decretos.

1.1. Decreto de 28 de diciembre de 1984, reformas y
adiciones a diversas disposiciones relacionadas
con inmuebles en arrendamiento, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 07 de febrero de
1985.

Los aspectos sociales que surgieron al promoverse esta iniciativa
de reforma, expuestos por fa Comision Especial sobre Inmuebles en
Arrendamiento se basan principalmente, en la situacion politica, social y
econdmica de esa época, los cuales se toman en consideracion en todas y
cada una de las propuestas de los diferentes partidos politicos. Teniéndose la



comparacion legislativa con diferentes leyes de los estados, asi como con las
de ofros paises para determinar como se regula el arrendamiento de
inmuebles.

La mencionada Comision Especial sobre Inmuebles en
Arrendamiento, se constituyd el 23 de diciembre de 1983, analizando las
propuestas de diversos partidos politicos, teniendo reuniones con diversas
instituciones de vivienda, asi como con los titulares de la Secretaria de
Desarrcllo Urbano y Ecologia, Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
Departamento del Distrito Federal, INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO vy
FOVI; lo anterior con el fin de mejorar las normas relativas al arrendamiento
de inmuebles para casa habitacion®.

El problema mas grave de la Ciudad de México y su zona
conurbada es, sin duda, la falta de vivienda en arrendamiento vy la escasa
posibilidad de un sector minoritario de obtener vivienda y ser propietaria de
esta, ya que los ingresos que percibe la mayoria de esta poblacién son por
debajo del salario minimo, situacion que hace imposible la adquisicion de
vivienda. Otro de los factores que aumenta el problema de fa vivienda en el
Distrito Federal y en los Municipios conurbades, es el crecimiento
demogréfico, hecho que ha ocasionado una mayor demanda de servicios tales
como transporte, agua, drenaje, alumbrado pdblico v vialidad.

la necesidad de vivienda, servicios y demas situaciones
anteriormente sefialadas, aunado a la desigualdad econdmica que existe entre
la poblacién, ha generado diversos programas de vivienda en beneficio de la

' Exposicién de Motivos a ia iniciativa de reformas y adiciones a diversas disposiciones relacionadas
con Inmuebles en Arrendamiento, publicada en el Diario Oficial de la Federacidn et 17 de diciembre de
1984, Pig.43.




clase de escasos recursos. Dichos programas apoyados por el estado, han sido
generados desde el afio de 1972 con la incorporacion de la fraccion XII al
articulo 123 de ia Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos
consistentes en la obligacion que tienen los patrones de aportar el 5% del
salario de sus trabajadores para el fondo nacional de vivienda, mismo que
aumenta la posibilided de adquirir habitaciones en propiedad mediante
créditos baratos?.

Asimismo € articulo 4 Constitucional, sufre una modificacion en
el afio de 1983, incorporéndo "El derecho a la vivienda digna y decorosa®,
surgiendo con ello tres fondos nacionales para el apoyo a la vivienda los
cuales son ; "El Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores”
(INFONAVIT), "El Fondo de Vivienda para los Trabajadores al Servicio del
Estado" (FOVISSSTE), y por Ultimo e "Fondo de Vivienda para los Militares™
(FOVINI). El primero de estos fondos se forma por las aportaciones de los
trabajadores de empresas privadas y es el mads importante, puesto que los
recursos con los que cuenta son por muchas veces, mas que el de las otras
dos instituciones. El segundo de los fondos es creado para beneficico de los
trabajadores de todas aquellas dependencias del gobierno y por dltimo el
Fondo de Vivienda para los Militares es creado en beneficio de !os miembros

de esa institucidn®.

Las Instituciones anteriormente sefialadas, cumplen un papel
fundamental, ya que los ingresos que manejan, provenientes del sueldo de sus
trabajadores, permiten beneficiar a miles y miles de empleados, mediante sus

programas de construccion de vivienda, financiamiento para la adquisicion de

2 [BIDEM Pag. 47
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estas y otros mas, no obstante ello, dicha actividad no satisface en gran parie
la demanda de los habitantes de! Distrito Federal y de su zona conurbada,

hecho que sigue generando una seria recesidad por la blsqueda de vivienda.

Un factor importante de la reforma publicada en el Diario Oficial
de la Federacion el 7 de febrero de 1985, es que la mayoria de la poblacién se
inclina, en forma absoluta, por la compra y no por la renta de ia vivienda; no
obstante lo anterior, es sdlo la gente de mayor poder adquisitivo, que es una
minotfa, la gue tiene la oportunidad de obtener vivienda en propiedad, misma
que es promovida por el sector privado a muy altos costos, debido a ios gastos
de publicidad, material, maguinaria e intermediarios comerciales y en algunos
casos, por los altos costos de financiamiento bancario.

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno de los
principales conflictos que afecta a una inmensa poblacion de la zona
metropolitana de fa ciudad de México (ZMCM), ya que el precio que se paga
por concepto de renta, resulta caro ¥ en algunos caso imposible de pagar en
relacién a la capacidad de pago de fa poblacidn. No cbstante lo anterior, la
necesidad de vivienda ha ido aumentando debido a que gran parte de la
poblacién, se ha inclinado por la autoconstruccion, debido a la necesidad
economica de ofrecer en arrendamiento parte de su vivienda para sobrellevar
el deterioro del poder adquisitivo de los salarios.

Los esfuerzos que el gobierno ha generado mediante politicas
fiscales, apoyando la promocion de la vivienda para arrendamiento, no han
generado la respuesta que las autoridades y sobre todo la poblacidn han
esperado; por tal motivo, la Comision Especial Sobre Inmuebles en
Arrendamiento, sometidé a consideracién de la H. Camara de Diputados un




proyecto de modificacion a las leyes, mismo que reforma y adiciona diversas
disposiciones fegales en refacién con el arrendamiento inmobiliario y como
consecuencia de dicha propuesta surgio el Decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn el dia 7 de febrero de 1985, mismo que en sus
aspectos generales establecio lo siguiente®:

En el decreto citado se reformé el capitulo IV del Tituio Sexto de
la Segunda Parte del Libro Cuarto del Codigo Civit para el Distrito Federal,
misma que comprende del articulo 2448 al 2448-L, asi como el articulo 3042
del mismo ordenamiento’.

En las disposiciones contenidas en la reforma mencionada, se
establecio que las mismas son de orden pdblico y de interés social, por lo
tanto no podrén ser renunciables, ademas se determiné que para que un
inmueble sea dado en arrendamiento, tendra que cumplir con una serie de
requisitos de higiéne y salubridad, respondiendo con el pago de dafhos vy
perjuicios la arrendadora 2 la arrendataria, si es que no llegare a cumplir con
los mismos.

Tratandose de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a casa habitacidn, existird una vigencia minima de un afio, esta
obligacién serd acatada por €l arrendador, quien tendrd la obligacion de
continuar el arrendamiento hasta por dos afios mas, en el caso de gue el
inquilino se encuentre al corriente en el pago puntual de las rentas y siempre
y cuando lo llegare a desear dicha parte.

* Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones relacionadas cor inmuebles en arrendamiento
de fecha 28 de diciembre de 1984, publicado en el Diario Oficial de Ia Federacién ¢l 7 de febrero de
1985.

*IBRIDEM Pip. 4y 5,




La renta, deberd establecerse en moneda nacional y sélo podra
ser aumentada una vez al afio en un porcentaje no mayor del 85%, tomando
de base el aumento al salario minimo general vigente del D.F., pagandose en
el tiempo convenido; en &l caso de que no exista un acuerdo en este sentido,
dicho concepto sera pagado por meses vencidos. Ademas la cantidad que se
establezca por concepto de renta, serd cubierta a partir de que el arrendatario

tenga a su disposicion el inmueble dado en arrendamiento.

Por otro lado se determina Ja obligacidn del arrendador de firmar
el contrato de arrendamiento y que el arrendatario también lo haga, el
incumplimiento de esta situacion, sera imputable al arrendador. Agregando
que dicho contrato, deberd tener los requisitos elementales tales como
nombre del arrendador y arrendatario, ubicacion del inmueble, descripcién y
estado fisico del inmueble objeto del arrendamiento, precio de la renta y si
existe garantia, mencidn expresa del fin para & cual se da en arrendamiento €l
inmueble, la vigencia y por (ltimo todas y cada una de las obligaciones del
arrendador y del arrendatario, no afectando las que por ley deban de existir.
Hay obligacion del arrendador de entregar una copia del contrato al
arrendatario, una vez que haya registrado este ante las autoridades del
Departamento del Distrito Federal y en caso de no ser asi, se podrd
demandadar el curnplimiento de esta obligacion por el inguilino.

La "Causahabiencia" en el arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a casa habitacion consiste en la continuacién en el uso y goce del
inmueble arrendado, no obstante que se llegara a presentar ia muerte del
arrendatario, extendiéndose el beneficio al cényuge, concubina(e), hijos,
ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido,




bajo las mismas condiciones en que fuera firmado el contrato y siempre y
cuando hayan habitado el inmueble en el tiempo en que el arrendatario vivia®,

El presente decreto, contempla dos beneficios mas para el
arrendatario, el primero de ellos es el "derecho de preferencia en favor del
arrendatario”, que consiste en la preferencia que tiene este frente al
arrendador, respecto de arrendar el inmueble en relacion con otras personas,
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de ias rentas y el
segundo de ellos, "el derecho del tanto®, que es la preferencia que se da al
arrendatario en la compra, cuando el arrendador desee vender fa finca
arrendada, ademas la misma ley establece los derechos y obligaciones que las
partes deben de cumplir cuando se presente dicha situacidn, los cuales
consisten en una serie de pasos, tales como el aviso de venta del inmueble,
que deberd dar e propiefarioc de forma indubitable al arrendatario,
informandole el precio del bien y demds especificaciones de la compraventa, el
inquilino tendré 15 dias para hacer valer su derecho de adquirir el inmueble en
las mismas condiciones en las que le fue ofrecido el mismo y en caso de que
exista alguna modificacién en las condiciones de la compraventa, se tendra
que repetir el procedimiento, concediendo al arrendatario nuevamente un
plazo de 15 dias, para manifestar su derecho de adquirir el bien, cuando la
modificacidon o incremento sea en el precio, este plazo sdlo se dard cuando
exista un incremento de mas del diez por ciento’.

El "derecho del tanto", sufre una de las reformas en base a la
cual los notarios cuando autoricen la compraventa, deben de asegurarse que
los procedimientos anteriormente sefialados, se hayan agotado, de lo

$ IBIDEM Piag. 5
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contrario, procede la "accion de nulidad" de la compraventa durante los seis
meses, contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento y los
notarios incurrirdn en responsabilidad; pero si el arrendatario no cumple con fa
notificacién en donde acepta la oferta de la venta, o0 en su caso, en la
aceptacién en 1a modificacion de la oferta, no procederd la "accidn de nulidad”
y precluird su derecho.

En cuanto al propietario de la vivienda, este no puede rehusar a
ninguno como fiador, cuando cumpla con los requisitos que marca fa ley. Y
tratandose del arrendamiento de viviendas de interés sccial, es potestativo
para el arrendatario dar fianza o sustituir esa garantia con el depésito de un
mes de renta.

Ei arrendamiento para casa habitacidn, establece que &l contrato
que se firme debe contener las disposiciones del capitulo IV del Cédigo Civil.
Por dltimo, existe una adicién al articulo 3042 del citado Codigo, que dispons
que cuando se fransmita la propiedad dada en arrendamiento, la respectiva
escritura seré inscrita, una vez que se haya cumplido y que se exprese
textualmente en dicho documento que se ha cumplido con los requisitos
establecidos para que opere la figura del "derecho del tanto", de lo contrario
dicha escritura no se inscribira.

Por (ltimo un (nico articulo transitorio establece el tipo de
legislacion que se aplicard respecto de los contratos celebrados con
anterioridad, mismo que textualmente a la letra dice:




TRANSITORIQO PRIMERO.- Los contratos celebrades con
anterioridad a la promulgacion del presente decreto continuaran en vigor
respecto al tdrmino pactado por las partes®.

Por otro fado al Codigo de Procedimientos Civiles, se adiciond el
Ti#ulo Décimo Cuarto Bis, denominado "De las Controversias en Materia de
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién", mismo gue
comprende del articulo 957 al 968; estableciéndose disposiciones en relacién
al procedimiento de los juicios de arrendamiento, mismas que de manera
general consisten en lo siguiente:

Las acciones que se promuevan en relacion a este capitulo,
deberan seguirse acompafiando al escrito inicial de demanda, ! contrato de
arrendamiento respectivo, pues en todo caso a falta de este, la accidn que se
promueva no serd procedente. Ademas en relacion a los términos, estos serdn
de 3 dias habiles para acudir al juzgado a celebrar la "audiencia conciliatoria”,
después de que ha sido emplazade con las copias simples de traslado, v sera
de 5 dias después de celebrada dicha audiencia y siempre y cuando, no se
llegare a un arreglo en la misma, para contestar la respectiva demanda y
oponer si es que hay, las respectivas excepciones y defensas en base a lo
establecido por el mismo Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal; ademas las partes podran comparecer a la audiencia conciliatoria, de
forma personal o a través de su representante legal y tratandose de personas
morales la comparecencia sera a través de su representante legal © a través
de la persona que acredite estar facultada con el poder respectivo para
comparecer.
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ta audiencia conciliatoria serd llevada a cabo por el conciliador y
el Juez, quienes trataran de que las partes lleguen a una, "amigable
COmposicion”, que en caso de ser asi, se elaborara un convenio, el cual serd
elevado a fa categorie de sentencia ejecutoriada, dichc convenio serd
aprobado siempre y cuando se encuentre celebrado en base a la ley.

El térming de S dias para contestar la demanda y oponer
excepciones y defensas empezard a correr a partir de la celebracion de la
audiencla conciliatoria si es que el demandado no asistiere a dicha audiendia o
en todo caso st es que no se llegare a ninglin arreglo en la misma, pero si el
que no llegaré a presentarse a dicha audiencia fuera la parte actora, se le
tendra por desistida de la demanda.

Correra el término de 5 dias nuevamente, pero esta vez a la
parte actora, si es que la demandada reconviniera, pero si se presentara la
rebeldia, por parte de la arrendataria ya sea por no contestar la demanda o en
su caso la reconvencidn los hechos se entenderan negados.

Las pruebas seran ofrecidas en un término de 10 dias comunes
para ambas partes y empezaran a contar a partir de que se hayan cumplido
todos y cada uno de los términos anteriormente seflalados; st alguna de las
partes no ofreciera pruebas dentro del periodo establecido por a ley, no se
admitiran posteriormente por ser extemporaneas. Ademas en dicho escrito de
pruebas, se deberan sefialar testigos, y peritos, a los primeros se les citara
para la audiencia por medio del actuario adscrito al juzgado y a los segundos
se les hara saber el cargo que les fue conferido, ademas la ley determina en el
presente decreto de reforma las medidas de apremio las cuales podran ser de
hasta 3 dias de arresto en caso de no comparecer ante la autoridad y por otro




lado, en & caso de que se demostrare que el oferente de la prueba
proporciond informacidn falsa con el objeto de dilatar el procedimiento, la
multa sera aplicable por el equivalente a 10 veces el salario minimo general
vigente en el Distrito Federal y existird la desercion de las pruebas si es que
los peritos o testigos no llegaren a presentarse al juzgado por segunda ocasion
a pesar de haber sido apercibidos.

Este procedimiento, contempla dos tipos de audiencias, la
primera de ellas "La audiencia previa y de conciliacion”, ya mencionada, es
desahogada con el propdsito de que las partes puedan llegar a un arreglo,
hecho que concluye el procedimiento, pero si no llegare a pasar esta situacion,
la ley sefalara fecha y hora para la celebracidn de "La audiencia de pruebas y
alegatos”, la cual sera en un plazoc no mayor de ocho dias, contados a partir

de que haya concluido el tiempo para ofrecer pruebas.

La audiencia de pruebas y alegatos, seguird el presente orden;
solo seran admitidas las pruebas que se relacionen con los hechos
controvertidos y serén desahogadas en el orden en que o determine el juez,
acto seguido las partes alegaran lo que a su derecho consideren pertinente,
procediendo a dar por concluida la audiencia y se debera dictar sentencia
definitiva dentro del término de ocho dias, contados a partir de la conclusion
de la audiencia de pruebas y alegatos.

Por otro lado, todos y cada uno de los incidentes que se {legaren
a presentar no podran suspender el procedimiento y serdn tramitados y




substanciados con el escrito presentadc por cada una de las partes
conteniendo las pruebas correspondientes para su interposicion, celebréndose
la audiencia incidental y admitiéndose las pruebas a juicio del juez y
escuchandose los correspendientes alegatos, aqui la resolucion seré dictada en
su correspondiente audiencia incidental.

La sentencia definitiva dictada podra ser apelada por las partes
en base a lo establecido por el Titulo Décimo Segundo del correspondiente
codigo procesal, apelacidn que serd admitida en ambos efectos, mientras que
las demas apelaciones interpuestas contra resoluciones y autos que se dicten
durante el procedimiento, serdn admitidas en el efecto devolutivo. En general,
procede la aplicacidn de ofros articulos contenidos en el Cddigo de
Procedimientos Civiles para casos que no se contemplen en el capitulo
reformado de la multicitada ley, siempre y cuando no vayan en contra de las
disposiciones contenidas en dicho capitulo.

Las disposiciones del Codigo Civil, contenidas en el capitulo
Cuarto del Titulo Sexto, asi como las contenidas en el Titulo Décimo Cuarto
Bis, del Codigo de Procedimientos Civiles mismas que ya se han estudiado,
serdn aplicables a todas las controversias que se susciten en refacién al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn, con la excepcién
del juicio especial de desahucio, que se tramita de acuerdo a las disposiciones
del capitulo IV del Titulo Séptimo de este Codigo.
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1.2. Decreto por el que se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones del Cddigo Civil
para el Distrito Federal en materia comin y para
toda la Repulblica en materia federal; Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y
Ley Federal de Proteccion al Consumidor de fecha
14 de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial
de la Federacidn el 21 de julio de 1993.

El derecho constitucional consagrade en su articulo 4, que ha
impulsado el presente decreto de reforma consistente en "El derecho a la
vivienda digna y decorosa” siendo uno de los factores principales que han
seguido motivando al legislador para proponer mejores leyes en beneficio de
la sociedad; ha seguido generando una demanda cada vez mavyor por parte de
la poblacion para poder acceder a la vivienda en arrendamiento y mas aln
para pader contar con vivienda propia, no obstante los miltiples esfuerzos que
el gobierno ha venido realizando a través de la construccion y financiamiento
de vivienda.

Las reformas en materia de arrendamiento inmobiliario,
efectuadas al Codigo Civil y al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, que fueron publicadas en el Diario Oficial de la Federacidon el dia 07
de febrero de 1985, han generado procesos muy largos, que llegan a durar
afios, llevados sin una justicia pronta y expedita, fundamentada en el articulo
17 constitucional, ya que los efectos de dicha reforma, lejos de beneficiar ias
relaciones entre arrendadores y arrendatarios, generan notorios beneficios
para el arrendataric irresponsable, en perjuicio del arrendador, que se
encuentra en desventaja, pueste que si llegare a existir un litigio respecto del
bien arrendado, la renta que se haya estipulado sufrird un deterioro y serd




menor que la que realmente se deba cobrar, hasta que el inmueble haya sido
desocupado, ademas dicho arrendador tendra gue tornar en cuenta los costos
del juicio asi como la devaiuacién del inmueble por el mal uso que se le
pudiera dar. Esto ha generado una actitud inhibitoria en los propietarios en
favorecer la vivienda para arrendamiento originando la escases de ellas y
COMO consecuencia rentas a precios muy elevados.

La iniciativa de reforma, que se analiza en el presente decreto, al
Cédigo Civil para e Distrito Federal en materia comiin y para toda la Rep(blica
en materia Federal, asi como al Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, propuesta ante la Camara de Diputades buscaba fa equidad
juridica entre las partes, a través de una serie de modificaciones y
derogaciones a diversos articulos, esperdndo un beneficio para la poblacion
afectada; al respecto analizaremos dichas propuestas:

En términos generales, existe la propuesta de reforma al articulo
2398 en el sentido de aumentar la duracion del contrato de arrendamiento de
fincas destinadas al comercio 2 20 afios, con el fin de proponer inversiones al
comercio en un tiempo largo y mientras dure el arrendamiento, por otro lado
se propiso reformar la obligacion de pactarse la renta en moneda nacional y
establecer la obligacidn de que e contrato de arrendamiento se celebre por
escrito, no importando el monto de la renta e imputandose dicho
incumplimiento al arrendador, ademas, se sometid a debate que sean
derogados los articulos 2407, 2447, 2448-1 y 2448-), asi como las prorrogas
concedidas al arrendatario, ya que desalientan al arrendador a ofrecer
viviendas para alquiler, debido a que dichos articulos constituyen una
obligacion mas para el arrendador, quien al momento de ofrecer una vivienda
en arrendamiento debe analizar que fa duracion del mismo sea por [0 menos




por un aho y puedan convertirse en tres afos, si es que el arrendatario asi lo
deseare; otras de las disposiciones que los legisladores propusieron eliminar,
consistio en la obligacidn de elevar el contrato a escritura pulblica 6 conceder
el derecho de preferencia y el derecho del tanto en favor del arrendataric®.

La propuesta de derogar el hecho de transcribir integras las
disposiciones legales aplicables en arrendamiento para inmuebles destinados a
la habitacién; y en el caso de fincas rusticas el derogar ka obligacion del
propietario de un predio nistico a darlo en arrendamiento, si es que no flegare
a cultivario o a darlo en aparceria.

Ahora bien, se propone ja obligacion para el arrendador de
entregar el inmueble en buenas condicicnes higiénicas y de seguridad lo que
genera un beneficio para el arrendatario. Asi como el hecho de realizar todas
la obras necesarias que la auforidad sanitaria le imponga; en este caso la
propuesta de reforma consiste en que el arrendador realice todas la obras
necesarias que la autoridad en general le cblige.

Con relacion al plazo minimo de un afio, obligatorio para las
partes para dar o tomar en arrendamiento un inmueble, se propene en la
iniciativa que los contratos tengan plazos menores de un afo, debido a que
personas como esfudiantes, investigadores, profesionistas etc, al llegar a la
ciudad, deseando rentar viviendas y al no estar un tiempo largo en la ciudad,
tiene que optar por el hospedaje el cual en muchos ¢asos genera que paguen

® Exposicién de Motivos al Decreto por el que s¢ reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones
del Codigo Civil para el Distnito Federal en Materta Comuin ¥ para toda la Repiblica en matenia federal;
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal ¥ Ley Federal de Proteccion al Consurudor,
publicada en ¢l Diario Oficial de la Federacion el § de julio de 1993,




precios altos por viviendas dadas en condiciones semejantes a la de un
vivienda.

Por ditimo, se propone en la ya mencionada iniciativa, modificar
el aviso de terminacidn del contrato, en relacion a jos arrendamientos que
existan por tiempo indeterminado, estableciendo 15 dias de anticipacién y no
de 2 meses en el caso de los predios urbanos, como se encontraba ya
establecido; pero en el caso de los predios nisticos serd con un plazo de un
atip. Esto ademas de otras propuestas de reforma, en lo general, se refieren a
derogar o modificar beneficios en favor del arrendatario, hecho gue como se
aprecia ha generado la saturacion de los tribunales como consecuencia de

juicios excesivamente largos, tediosos y costosos en la mayoria de los casos.

En cuanto a las diversas modificaciones propuestas al Codigo de
Procedimientos Civiles, tienen como fin crear procedimientos agiles y sencillos
para ambas partes, eliminando juicios ccstosos © retrases intencionales en
muchos casos. En un sentido, se propone eliminar la obligacion de notificar de
manera personal en el domicilio que se haya sefialado en autos, la ejecucidn
de la sentenda que condene a alguna de las partes; por ejemplo, si se
condena al arrendataric a desocupar el inmueble materia del juicio, al ser la
natificacion de forma personal, dicha parte puede promover juicios que tengan
como fin el seguir retrasando el procedimiento; en ese sentido y en caso de
que el articulo que dispone esa obligacion sea derogado; también se propone
eliminar la obligacion que dispone que sdlo procederd el lanzamiento, treinta
dias después de haberse notificado personaimente el auto de ejecucion®.
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Otra de las modificaciones trascendentales es la que se refiere al
sentido de presuponer que los hechos de la demanda en conlroversias de
arrendamiento de fincas urbanas para casa habitacion, se tengan por
contestados en sentido negativo, si es que no se llegare a contestar fa
demanda o ia reconvencidn en su caso, ya que se eétimd que el
arrendamiento, debe ser considerade un valor semejante como lo son los
derechos familiares tutelados por la ley.

En lo que concierne al juicio espedial de desahucio, se propone la
derogacion de este Hpo de juicio y que todos y cada uno de los
procedimientos relativos a controversias de arrendamiento inmobiliaric que
sean tramitados con posterioridad a la entrada en vigor del presente decreto,
sean de acuerdo al procedimiento propuesto en el Titulo Décimo Sexto-Bis &
cual se basa en un justicia pronta y expedita, estableciendo gue una vez que
se admita la demanda, se correra traslado a la parte demandada, junto con la
fecha para la celebracién de la "audiencia de ley", misma en la que todas vy
cada una de las pruebas, serian desahogadas y acto seguido el juez dictara la
resolucion correspondiente. Es importante mencionar que lo que se conserva
del mencionado juicio especial de desahucio, y se plantea en el nuevo
procedimiento, es la obligacidn para la parte demandada de que en el acto de
la diligencia, acredite estar al corriente en el pago de las rentas, ya que de lo
contrario, se procedera al embargo de hienes de su propiedad, suficientes que
basten para garantizar el monto de lo adeudado'.

En cuantc a la figura del “fiador”, quien responde por el
arrendatario, 1a presente propuesta de reforma, solicita que las acciones que
sean ejercitadas en contra de este, sean regidas también por el Titulo Décimo

" IRIDEM Pag, 2693
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Sexto-Bis sobre las controversias en materia de arrendamiento inmobilario, ya
que & fiador o los terceros que intervengan en ia celebracion del contrato de
arrendamiento © en actos derivados de este, deben alegar lo que a su derecho
convenga de acuerdo con la materia de la cual se esté hablando y por otro
lado las acciones que fa parte amendataria promueva, consistentes en
demandar el pago de dafios y perjuicios en contra de! arrendador si es que
este no llegare a respetar el derecho de preferencia establecido en la iniciativa
de ley que se expone en el presente punto.

Por (ltimo, se propuso que las normas que regiran en la
presente iniciativa de ley en relacidn a la solucion de conflictos en las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario en cuanto a que los
autos y resoluciones apelados durante el desarrollo del procedimiento, sean
resueltos con la apelacién que se promueva en contra de la sentencia
definitiva, siempre que la parte gue promueva apelaciones intermedias apele
la sentencia definitiva ya que de lo contrario, se tendrian por consentidas las

actuaciones apeladas durante el procedimiento.

Por lo anteriormente sefialado, podemos observar, que no
obstante los mdltiples esfuerzos que el gobierno ha seguido realizando a
través de diversas instituciones, apoyando fa promocién de la vivienda en
arrendamiento, no ha generado la respuesta esperada, ademas de esto, las
disposiciones de 1985 han generado actitudes abusivas por parte de los
arrendatarios, quienes ocupan los inmuebles por afios, pagando en muchos
casos cantidades minimas por concepto de renta, mismas que no van de
acuerdo a la realidad; situacion que lejos de alentar la promocion de vivienda
en arrendamiento ha hecho que disminuya la oferta, generando una mayor
demanda debido a la escasez de vivienda en arrendamiento. Debido a ello, se
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sometio a consideracion de la Camara de Diputados el proyecto de
modificacién a las leyes anteriormente sefialadas, mismo que tenia como fin
reformar y adicionar diversas disposiciones en relacion con el arrendamiento
inmobiliario y como consecuencia de dicha propuesta surgid el Decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 21 de julio de 1993, que
en sus aspectos generales establece lo siguiente'?:

Por lo que respecta al Codigo Civil, a continuacidn seflalaremos
los articulos que sufren medificaciones en bhase al presente decreto, el cual
establece lo siguiente: "...Se reforman los articulos 2398, segundo pérrafo,
2406, 2412 fraccién I, 2447, 2448-B, 2448-C, 2448-], 2448-K, 2478, 2484,
2487, 2489, fraccién I y 2490; se adiciona el articulo 2489, con las fracciones
IV vy V, vy se derogan los articulos 2407, 2448-D, segundo parrafo; 2448-1;
2448-L; 2449; 2450; 2451; 2452; 2453; 2485; 24806, 2488; 2491; 2494 y 3042
Giimo pérrafo...". A continuacién sefiglaremos de forma general, las
derogaciones, modificaciones y adiciones contenidas en los articulos
anteriormente sefialados®.

Los articulos derogados, determinaban basicamente la necesidad
de formalizar algunos contratos de arrendamiento mediante escritura pdblica,
por otro lado establecian que 2 renta no podia ser incrementada en un
porcentaje mayor del 85% y sdlo una vez por afio; el derecho del tanto y el de
preferencia a favor del arrendatario en arrendamientos de casa habitacion,
locales comerciales o industriales. Asi mismo, se derogd el precepto legal que

2 Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil para el
Distrito  Federal en Materia Comin y para toda la Repiblica en materia federal; Cédigo de
Procedimuentos Civiles para el Distrito Federal y Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, publicada
¢n el Dianio Oficial de 1a Federacion el 21 de julio de 1993.
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establecia la obligacion de transcribir todas y cada una de las disposiciones
contenidas en & capitulo IV del Codigo Civit tratandose de arrendamiento para
habitacién.

Se derogd también la obligacion que tenia el arrendador,
respecto del page de dafios y perjuicios en favor de los inquilinos, derivado del
incumplimiento de realizar las obras que le ordenase el Departamento de
Salubridad Publica y derivado de lo anterior, se derogd la renuncia anticipada
del pago de dafios y perjuicios ocasionados por dicho incumplimiento. Por otro
lado, se derogd & articulo 2450 del Codigo Civil, el cual establecia que “ningin
propietario podia rehusar al fiador que reuna los requisitos exigidos por la ley,
ademas si la renta no Hegare a exceder de veinticinco pesos por mes, el
arrendatario tenia fa potestad de gue diera fianza o de substituir esa garantia
con el depdsito de un mes de renta™*,

Una de las derogaciones de gran importancia, fué sin duda el
articulo 2452, mismo que establecia el tiempoe de pago de la renta, obligando
en un primer término a realizarla en ios plazos convenidos y a falta, por meses
vencidos si la renta era de mas de cien pesos, por guincenas vencidas si la
renta era de sesenta a cien pesos y por semanas vencidas si la renta era
menos de sesenta pesos. Existe también la eliminacion al derecho que tenia el
arrendatario de seguir pagando el mismo precio de la renta, hasta finalizar la
vigencia del arrendamiento, en e caso de el inmueble sufriera la perdida total
0 en su caso, parcial y esta durare mas de dos meses, siempre y cuando el
arrendatario, no llegare a demandar la rescision del contrato de
arrendamiento®.

" [RIDEM Pag, 3
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Se derogd la obligacion del propietario de un predio ristico de
dar en arrendamiento o en aparceria su propiedad si es que no la llegare a
cultivar; tratandose del arrendamiento de fincas risticas, existia la obligacion
de sdlo incrementar la renta hasta en un 10% en relacion al precio de la renta
anterior y relacionado con esto, también se elimina la obligacion de renovar
por otro afio el respectivo contrato. Ademas se derogd el hecho de que
finalizaba la obligacion que tenian los terceros en relacion al arrendamiento, al
concluir la vigendia del contrato, frente al arrendador, salvo convenio en

contrario.

Por dltimo, se derogd ia obligacion de renovar el contrato en
forma automatica, en caso de conciuido el arrendamiento, asi como su
prorroga; ademas de ‘la obligacidn que los notarios tenian de no inscribir las
escrituras en las que se transmitiria la propiedad de un inmueble dado en
arrendamiento, si es que este no mendonaba textualmente que se habian
agotado los procedimientos correspondientes respecto al derecho del tanto en
favor del arrendatario.

Las modificaciones, al Cédigo Civil para el Distrito Federal en
materia del fuero comin y para foda la Repiblica en materia federal; por lo
que respecta al término del contrato de arendamiento, consisten en aumentar
de 15 a 20 afios la duracion de los mismos, que versen sobre fincas
destinadas al comercio o a la industria; ademds ia obligacion de firmar el
confrato de arrendamiento, esto sin importar el monto de la renta, imputando

dicho incumplimiento al arrendador.

Se suma la obligacion a cargo del arrendador, consistente en que
este entregue el inmueble en condiciones de higiéne y seguridad; por oftro
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lade se modifica una obligacion mas para el arrendador, la de realizar las
obras que fa autcridad sanitaria” ahora cambiado por la “autoridad
correspondiente " le ordene. Por otro lado, el derecho de preferencia va no se
contempla en la ley, sin embargo sigue existiendo el derecho del tanto, el cual
consiste en que si el arrendataric ha ocupado el inmueble dado en
arrendamiento por 5 afios, tendra el derecho a ser preferido frente a terceros,
si es que se illegare a vender {a vivienda. Modificdndose también el
procedimiento consistente en los avisos dados al arrendatario si es que llegare
a aceptar la oferta; ademas se contempla que si existen varios arrendatarios,
sera el inquilino que tenga méas tiempo arrendando el inmueble, quien pueda
ejercitar el derecho del tanto frente a los demas; pero si existieren dos
inquilinos bajo esas mismas condiciones, entonces el derecho del tanto serd
para el inquilino que presente primero la cantidad a pagar por el inmueble.

Se modifica fa duracién minima de vigencia del contratc de
arrendamiento, ya que en la ley anterior, establecia un plazo obligatorio para
las partes y el presente decreto, modifica esta disposicion estableciendo la
ieyenda "salvo pacto en contrario"”, permitiendo ast ia celebracion de contratos
de arrendamiento con una vigencia menor a 12 meses. Por otro lado, en el
caso de los contratos celebrados por tiempo indeterminade, el término
concedido al inquilino para desocupar voluntariamente el inmueble sera de 15
dias vy no de 2 meses como se establecerfa anteriormente, traténdose de
predios urbanos; y de 1 afio de anticipacion en el caso de predios risticos.

Se adicionan otras causales de rescision del contrato de
arrendamiento, mismas que pueden ser promovidas por el arrendador; dichas
adiciones consistenten en la falta de pago de la renta, pactada en el tiempo y
modo convenido asi como en el hecho de que el arrendatario, deje de
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conservar la cosa arrendada de la misma forma y durante el tiempo que dure
el arrendamiento, teniendo que realizar las reparaciones necesarias, asi
también serd responsable por la perdida ya se total o parcial del bien dado en
arrendamiento y por Gltimo podra también promover la rescision el
arrendatario, si es que llegaren a existir vicios ocultos de la cosa anteriores al
arrendamiento y estos fueren descenocidos por dicha parte.

Ademds de lo anteriormente seflalado, si el contrato de
arrendamiento se celebra por un tiempo determinado, este terminaréd en e dia
fijado en e} mismo documento v si la fecha no fuera cierta, entonces se estara
2 lo dispuesto de dar el aviso correspondiente para que se de por terminado el
contrato, con la anticipacidn de 15 dias y no de 2 meses como anteriormente
se establecia, estando obligado el inquilinc a poner las cédulas y mostrar el
interior de la localidad, si se pretendiera vender la misma.

Se modifica el articulo 2487, en el sentido de que cuande las
partes, sigan ocupando el inmueble dado en arrendamiento por tiempo
indeterminado, es decir sin oposicion del uso y goce, podrédn solicitar
cualguiera de ellas, la terminacién del mismo con 15 dias de anticipacion,
estableciendo dicho articulo que cesan las obligaciones de un tercero,
establecidas durante la vigencia del contrato, salvo pacto en contrario, con el
fin de garantizar el cumplimiento de! contrato®.
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En relacidn al Codigo de Procedimientos Civiles, sefialaremos los
articutos que sufren modificaciones, en base al presente decreto publicado en
el Diario Oficial de ia Federacién el dia 21de julio de 1993, mismo que
establece en relacion al Codigo Procesal, lo siguiente.

“...Se reforman los articulos 42, 114, fraccion VI; 271, cuarto
parrafo 731; 957 a 966 y la denominacién del titulo Décimo Sexto Bis, se
adicionan los articulos 285 con un Gltimo parrafo y 517 con un Gltimo parrafo y
se derogan los articulos 489 a 499 y 525, dltimo parrafo. A continuacion
sefalaremos de forma general, las derogaciones, modificaciones y adiciones
contenidas en los articulos ya mencionados®’.

Una de las reformas que establecid la ley procesal en dicho
decreto, fué en el sentido de modificar la “notificacién personal de la sentencia
condenatoria”, por la “notificacién personal” realizada en el sentido de hacerla
sélo en cuanto a aquella que condene al arrendatario de casa habitacion a
desocupar el inmueble, motivo de [a controversia. Por tal motive v derivado de
lo anteriormente sefialado, se derogé a su vez, la procedencia del
lanzamiento, después de 30 dias de haberse notificado al inquilino ef auto de
ejecucion.

En cuanto a todas aquellas demandas de arrendamiento de
fincas urbanas para habitacién mismas que dejen de contestarse, la ley
determina que, todos y cada uno de los hechos narrados en e
correspondiente escrito inicial de demanda se entenderan contestados en
sentido afirmativo.
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Se adiciona al presente decreto, lo relacionado con la prueba
pericial, scbre cuantificacidn de dafios, reparaciones o mejoras; en el sentido
de promoverse en la ejecucion de sentencia, si es que hubiese sido
procedente tal prestacion, recabandose los correspondientes informes, por la
parte interesada.

Se adiciona, el derecho que tiene el arrendatario, consistente en
desocupar el inmueble objeto del arrendamiento en un tiempo de 4 meses,
mismo que se le concedera, siempre vy cuando el arrendatario al contestar la
demanda instaurada en su contra se allane en todos sus términos o se

confiese a la misma.

El presente decreto, modificd el Tiulo Décimo Sexto Bis del
Cdodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, denominado
anteriormente "De las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas
Urbanas Destinadas a Habitacién”, creandose con el presente decreto un
nuevo Titulo Décmo Sexto Bis, denominando “De las Controversias en Materia
de Arrendamiento Inmobiliario”, sufriendo modificaciones los articulos
contenidos en dicho titulo, contemplados det 957 al 966 del ordenamiento
procesal’®. Por otro lado, es preciso manifestar que el juicio especial de
desahucio, establecido de los articulos 485 al 499, es derogado
estableciendose que todos y cada uno de los juicios tramitados con
posterioridad a la entrada en vigor del presente decreto serdn tramitados de
acuerdo al nuevo Titulo Décimo Sexto Bis, es importante sefialar que no seran
aplicables las nuevas disposiciones del titulo Décimo Sexto Bis, para todas
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aguelias controversias de casa habitacion que se encuentren en arrendamiento
con anterioridad a la entrada en vigor del presente decreto®®.

Continuando con las modificaciones, con respecto a los articulos
anteriormente sefialados, 5e establece que todas las controversias relativas a
arrendamiento inmobiliario, con excepcion de los arrendarmientos de casa
habitacidn que se encuentren arrendados con anterioridad a la entrada en
vigor del presente decreto, serén trdmitados, mediante el Titulo Décimo Sexto
Bis, denominado “"De las controversias en materia de arrendamiento
inmohiliario”, y seran seguidos también mediante este procedimento los juicios
que se interpongan en contra del fiador, terceros inmiscuidos en controversias
relacionadas con el arrendamiento, asi como por el reclamo que el
arrendatario haga al amendador correspondiente al pago de dafios y
perjuicios, regulados en ios articulo 2447 y 2448 J del Codigo Civil®.

En la presentacion de el escrito inicial de demanda o en la
contestacion a la misma, se establece {a obligacién de acompaiar & dichos
escritos, el original del contrato de arrendamiento, adicionandose otra
obligacién mas para las partes, consistente en ofrecer todas y cada una de las
pruebas, asi como presentar todos y cada uno de los documentos, mismos
que serviran para demastrar la razon de su dicho, anexando la peticidn de la
expedicion de todos aquellos documentos que las partes no tengan en su
poder.,

Admitida la demanda se comera traslado de ella a la parte
demandada, para que conteste la misma en un término de 5 dias, pero
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bienes propiedad de la demandada, mismos que basten a garantizar el monto
de lo demandado®.

Por otro lado, se establece como domicitio legal del ejecutado el
inmueble dado en arrendamiento vy en cuanto a los incidentes, en base al
presente decreto, los mismos no suspenderan el procedimiento, por lo tanto
se tramitaran con el escrito anexando las pruebas correspondientes de la parte
que {o haya promovido en donde el juez, resclverd en fa ™audiencia de ley”,
junto con la sentencia definitiva.

Las apelaciones en base al presente decreto, sufren una
imporzntisima reforma, consistente esta en que Yas paries, podran apelar los
autos y resoluciones del procedimiento, las cuales seran admitidas de acuerdo
a la ley, reservandose su tramitacion, hasta la apelacién que se llegare a
promover en contra de la definitiva; es importante sefialar que todas las
apelaciones promovidas durante el juicio, seran tramitadas cuando se llegare a
promover recurso de apelacidn en contra de la definitiva siempre y cuando,
hayan sido promovidas por la misma parte que apelo en contra de la definitiva
y no se dara trdmite a las apelaciones interpuestas por su contraria, Si es que
esta no llegare también a promover recurso de apelacion en contra de la
definitiva. La apelacion extraordinaria no proceders en este tipo de juicio,
siendo admitidas solamente en el efecto devolutivo.

Los articulos transitorios que se establece en presente decreto,
consisten en determinar la fecha en la que empezardn a aplicarse las
presentes disposiciones, por tal r@zén consideramos trascendental transcribir
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textualmente {as mismas, debido a que estas han sido motivo de diversas

prorrogas en cuanto a su aplicacién.

TRANSITORIOS

PRIMERQ.- El presente decreto entrara en vigor a los 50 dias de
su publicacidn en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDOG.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto,
no seran aplicables a los contratos de arrendamiento celebrados con
anterioridad a la entrada en vigor del mismo.

TERCERO.- Llos juicios y procedimientos judiciales o
administrativos actualmente en tramite se seguiran rigiendo por las
disposiciones vigentes con anterioridad a la entrada en vigor del presente

decreto®.

1.3. Decreto por el que se modifican los articulos
transitorios del! Diverso por el que se reforman el
Codigo Civil para el Distrito Federal en materia
comiin y para toda la Repiblica en materia
Federal, el Cadigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, publicado el 21 de julio de 1993; de
fecha 11 de septiembre de 1993, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 23 de septiembre
de 1993.

Los aspectos sociales que motivaron la presente iniciativa de
reforma tuvieron como fin, €l seguir proponiendo beneficios para fomentar fa
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vivienda en arrendamiento, ya que la demanda que la poblacidn exige es cada
vez mayor, siendo este un problema que afecta a la mayorfa de los paises, no
siendo México una excepcion, ya que este es un reto que el pais tiene como
meta principal.

Haremos mencion a que la vivienda significa, para la poblacién
que se encuentra en la zona metropolitana del Distrito Federal, una necesidad
fundamental, necesidad que se presenta en foda la poblacion en general, sin
importar, clases sociales, culturales o de sexo, ya que la vivienda significa fa
reunion familiar de todos sus integrantes, desde el nacimiento de la familia y
en algunas ocasiones hasta la conclusion de esta. Dicha necesidad es tan
fundamental para l2 poblacién, que es la misma constitucidn la que
fundamenta este derecho; basicamente en su articulo 4 en relacién al derecho
que tienen los ciudadanos mexicanos de “gozar y disfrutar de una vivienda
digna y decorosa”, consagrando este derecho, junto con otros no de menor
importancia, como son [a igualdad que existe entre el hombre y fa mujer; el
derecho a decidir el ndimero de hijos que se desee tener, el derecho a la salud
que tiene toda persona, asi como los derechos de fos nifios a la satisfaccion de
sus necesidades asi como a la salud fisica y mental,

En virtud de lo anterior, podemos observar que el derecho a la
vivienda, tiene el rango de ser un derecho constitucional, es por ello gue las
autoridades han fomentado tode tipo de programas con el fin de seguir
apoyando y fomentando al tratar de garantizar esa necesidad, teniendo como
fin el poder dotar de vivienda a toda la familia mexicana.
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Una de las situaciones por fas cuales se decidid modificar la
presente ley, fue sin duda alguna el que se haya abrogado el decreto de 31 de
diciembre de 1948, conocido cominmente con el nombre de "rentas
congeladas”, ya que dicho beneficio en favor de los arrendatarios, ha
generado que los inmuebles que se encuentran bajo esta situacion, presentan
un grave deterioro, asi como en fa construccidn del mismo, debido a que los
inquilinos, dada su situacion econdmica, no podian mejorar la calidad de
dichos inmuebles y por otro lado, los propietarios no destinaban recursos de
su parte para mejorar dichos inmuebles, por la razon ldgica de que sabian que
no recibian beneficio alguno como consecuencia de ofrecer en arrendamiento
dicha vivienda. Un ejempio de ello lo eran las grandes construcciones
habitacionales, gue en algunos casos registraban un ndmero aproximado de
cien mil habitantes viviendo dentro de dichas construcciones, teniendo como
aracteristica com(in en todas ellas, el grave deterioro, que ponian en peligro a
las personas que los habitaban®.

Una de las politicas que se utilizd, fue en el sentido de dar un
mayor apoyo a los organismos del Estado, responsables de crear la vivienda
de interés social, resumiendo, se establecieron nuevas reglas de
funcionamiento de los programas manejados por el Infonavit, asi como para
sus esquemas de financiamiento, todo esto con el fin de beneficiar a la clase
trabajadora. Pero no obstante ello, la escasez de vivienda en arrendamiento,
continffa siendo un grave problema, ademds de que las pocas viviendas
ofrecidas en arrendamiento han elevado el costo de sus rentas, en perjuicio de
los inquilinos.

* Exposicion de Motivos a Ia iniciativa del Decreto por ¢l que s¢ modifican los articulos transitorios del
diverso por ¢l que se¢ reforma el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la
Repiiblica en materia Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y 1a Ley Federal
de Proteccidn al Consurmidor , publicado el Diario Oficial de la Federacién el 7 de septiembre de 1993
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Derivado de lo anteriormente sefialade se llega a la conclusidén
de que la ley vigente, resulta ser insuficiente e irreal de acuerdo a la
problematica inquilinaria. Por otro lado, el fin de las anteriores reformas en
materia de arrendamiento inmobiliario, publicadas en el mes de julio de 1993,
fue el de establecer un sistema mas equitativo vy justo entre las partes,
beneficiando tanto al arrendador como al arrendatario, con procedimientos
agiles y sencillos, teniendo como base el principio de una justicia pronta y
expedita ¥ no saturando asi los tribunales con procedimientos que en algunos
casos pudieran durar afos y por otro lado, e mencionado decreto esperaba
una reaccidn en la poblacidn, consistente en el fomento u ofrecimiento de
viviendas en arrendamiento.

La reforma que se estudia en el presente punto atafie {nica y
exclusivamente los articulos transitorios, transcritos en el punto anterior
mismos gue forman parte del decreto de reforma publicado en el Diario Oficial
de !a Federacidn el dia 21 de julio de 1993, dichos articulos establecen
basicamente la entrada en vigor de los preceptos contenidos en el mencionado
decreto, al respecto nos permitimos transcribir los mismos por las gran
importandia que ello conlleva.

ARTICULOS TRANSITORIOS DEL DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO
OFICIAL DE LA FEDERACION CON FECHA 21 DE JULIO DE 1993.

PRIMERO.- El presente decreto entrara en vigor a los 90 dias de
su publicacion en el Diario Oficial de la Federacion.
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SEGUNDO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto,
no serdn aplicables a los contratos de amrendamiento celebrados con
anterioridad a la entrada en vigor del mismo.

TERCERQ.- Los juicios y procedimientos judiciales o
administrativos actualmente en trdmite 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 Robledo
Ruiz, Presidente.- Sen. Mauricio Valdés Rodriguez, Presidente.- Sen. Mauricio
Véldes Rodriguez, Presidente Diputade Luis Moreno Bustamente, Secretario
Senador. Gustavo Salinas Ifiiguez, Secretario.- Ribricas.

En cumplimiento de lo dispueste por la fraccion I dei articulo 8§95
de la Cosntitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos y para su debida
publicacion y observancia, expido el presente Decreto en la Presidencia del
Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad de México, Distrito Federal a los
diecinueve dias del mes de julic de mil novecientos noventa y tres .- Carlos
Salinas de Gortari .- Rubrica.- Bl Secretario de Gobernacidn, José Patrocinio
Gonzalez Blanco Garrido.- Ribrica®.

Los articulos transitorios, establecian un término de 90 dias
contados a partir de la publicacion del decreto en el Diario Oficlal de la
Federacion para la entrada en vigor de las disposiciones contenidas en dicho
decrefo; por tanto la fecha en cuestion era el dia 19 de octubre de 1998,

% Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil para el
Distrito Federal ¢n materia comin y para ioda la Repiblica en materia Federal; Codigo de
Procedimiemos Civiles para i Distrito Federal y Ley Federal de Protecaidn al Consumidor, publicado
en el Diario Oficial da la Federacién ¢l 21 de julio de 1993.
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Ahora bien, el espiritu del legislador, consiste primeramente, en
otorgar un plazo mayor para la entrada en vigor de dichas disposiciones, es
decir proponen €l tiempo de "cinco afios”, contados a partir del dia 21 de julio
de 1993; y agregado a esta proponen una segunda modificacion a dichos
transitorios, estableciendo una excepcidn al caso, y determinando en que
situaciones st se empezarian a aplicar fas mismas®.

Al respecto nos permitimos transcribir textualmente las {res
excepciones, en las cuales si se aplicarian las nuevas disposiciones:

“Primero,  que sean inmuebles de nueva construccién, estos
es inmuebles que se dediquen a! arrendamiento de vivienda para habitacion y
asi se construyen desde su inicio.

Segundo, Agquellos inmuebles que teniendo un uso distinto al de
habitacién actualmente, se dediquen al arrendamiento v vivienda mediante el
cambio de uso del suelo, y

Tercero, Aquellos inmuebles que no encontrandose
arrendados al 19 de octubre de este afio, se establezcan con el objeto de

contar con nuevos espacios de vivienda®."

El decreto establecia que en los tres supuestos textualmente
citados con anterioridad, si se aplicaria la nueva legislacién tanto en lo relativo

* Exposicién de Motivos a la iniciativa del Decreto por el que se modifican los Atticulos Transitorios
del diverso por el que se reforma el Codigo Civil para ¢l Distrito Federal en materia comiin y para toda
la Repiblica en materia Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el Drario Oficial de 1a Federacidn el 7 de septiembre
de 1993,
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a las disposiciones contenidas en el Cddigo Civil, asi como las del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

{as anteriores modificaciones tienen como fin, el incrementar la
oferta de vivienda en arrendamiento, reduciendo asi los elevados costos que
se pagan por concepto de renta. Por otro lade, con en el decreto que modifica
ios articulos transitorios, estableciendo un tiempo de 5 afios, se propicia una
situacion de estabilidad y mayor ofrecimiento en la vivienda dada en
arrendamiento; ademas de que se protege a los inquilinos durante dicho lapso
de 5 afios, esto con el fin de que prosperen todos y cada unc de los proyectos
planteados.

Caon el decreto a los articulos transitorios, se busca
principalmente, incrementar la oferta de vivienda dada en arrendamiento, a
bajos precios por concepto de renta, asi como la igualdad juridica entre las
partes, misma que debe fundamentar todos v cada uno de los contratos de
arrendamiento que se celebren, con posterioridad & la fecha de publicacion en
el Diario Oficial de la Federacion del decreto.

El presente decreto fue publicado en el Diario Oficial de la

Federacidon el dia 23 de septiembre de 1993, estableciendo lo que a
continuacion se transcribe textuaimente:

DECRETO

El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta:
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Se modifican los articulos transitorios del diverso por e que se
reforman el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda
la Republica en materia Federal, el Cddigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, publicado en el
Diario Oficial de la Federatitn el 21 de julio de 1993. .

Articulo Unico.- Se reforman los Articulos Transitorios del Diverso
por el que se reforma el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comin
y para toda la Repablica en materia Federal, el Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,
publicado en el Diario Oficial de ia Federadidn para quedar como sigue:

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto
entraran en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los
transitorios siguientes.

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

1.- No se encuentran arrendador al 19 de octubre de 1993;

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

II1- Su construccidn sea nueva, siempre que el aviso de
terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993,

TERCERO.- Los juidos y procedimientos judiciales vy

administrativos actualmente en tramite, asi como los que se inicien antes del
19 de octubre de 1998 derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles
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para habitacion y sus prémogas que no se encuentren en los supuestos
establecidos en el transitorio anterior, se regiran hasta su conclusion, por ias
disposiciones def Cadigo de Procedimientos Civiles y Ley Federal de Proteccién
al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.

TRANSITORIO
UNICO.- El presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de
1993%,

1.4. Decreto por el que se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal ; de
la Ley Organica de Nacional Financiera; del Cédigo
de Comercio; de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito; y del Cadigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la
Repiiblica en Materia Federal de fecha 29 de abril
de 1996, publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion el dia 24 de mayo de 1996.

Una de las necesidades basicas que demanda la poblacidn, es el
poder contar con procedimientos legales, agiles y procedentes, asi como leyes
adecuadas de acuerdo con sus necesidades, obteniendo sentencias justas y
equitativas para las partes con el fin de alcanzar la debida seguridad juridica
gue todo pais desea; y gue el nuestro no es la excepcidn, por ello el Gobierno
Federal pugna porque cada dia se encuentre nuestro pais sujeto a un marco

# Decreto por el que se modifican los Anticulos Transitorios del diverso por el que se reforman el
Codige Civil para el Distrito Federal en materia ¢omian v para toda la Repiiblica en materia Federal, el
Cédigo de Procedimeentos Civiles del Distrito Federal y 1a Ley Federal de Proteccion al Consumidor
publicade en et Diario Oficial de la Federacién ¢l 21 de julio de 1993
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de legalidad de acuerdo a procedimientos legales, agiles, benéficos y sencillos
para las partes.

La propuesta de reforma al Cddigo de Procedimientos Civiles
basicamente consiste en que dicho ordenamiento contenga procedimientos
cortos, eliminando disposiciones que den motivo a procedimientos largos. Por
otro lado, la reforma expuesta en el presente capitulo sera aplicable para
todos aquellos locales comerciales que se encuentren dados en arrendamiento
independientemente de la fecha de celebracion del contrato y para casa
habitacién, siempre que el contrato se haya celebrado por primera vez con
fecha posterior al 19 de octubre de 1993%.

Asi pues detallaremos las principales reformas a dicho
ordenamiento, comenzando por describir algunas de ellas, tales como el
derecho de inscribir ia demanda en el Registro Plblico de ia Propiedad,
suprimiendo con ello la denominada "cédula hipotecaria”, La incompetencia
del juez, |2 litispendencia, conexidad de la causa, la falta de personalidad del
actor o del demandado, la falta de cumplimiento del plazo o de la condicidn a
que este sujeta de 1a obligacion, El orden o la exdusidn; la improcedencia de
la via, la cosa juzgada, etc..

Ademas el Codigo de Procedimientos Civiles, contempla el
procedimiento a seguir para el tramite de estas excepciones asi como los

* Exposicion de Motivos al Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de la Ley Orgdnica de Nacional
Financicra ; del Cédigo de Comercio; de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito; y del
Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda la Repablica ¢n materia Federal,
BJublicada en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de abnl de 1996.
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efectos que pueden producir en el procedimiento esto en caso de que el Juez
declare procedente aiguna de ellas.

Las excepdones procesales han tenido cambios fundamentales
en cuanto a su denominacidn; es decir, estas han venido cambiando, ya que
anterior a las reformas de 1985 tenian el nombre de “excepciones de previo y
especial pronunciamiento”, posteriormente con fa reforma de 1985,
anteriormente sefialada, misma que fué publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el dia 07 de febrero de 1985, cambian, denominandose
“excepciones dilatorias” y nuevamente con la reforma de se estudia en el
presente punto, misma que fué publicada en el Diario Oficial de la Federacion!
24 de mayo de 1996, cambian, nombrandose “excepciones procesales”,

mismas que actualmente siguen llevando dicho nombre®.

En cuanto a las excepciones procesales, las mismas deberan
promoverse ya sea en el escrito de contestacion a la demanda o en de
contestacién a la reconvencidn, adjuntando las respectivas pruebas para la
procedencia de las mismas y posteriormente la parte contraria tendra el
término de tres dias para dar contestacion a dichas excepciones, por otro lado
existe [a facultad del juez, de estudiar de oficio ia "personalidad” de las partes
que promueven en el juicio, asi como prevenir a las mismas para que se
subsane si es que faltare acreditarla.

También el Codigo de Procedimientos Civiles, establece como y
cuando proceden cada una de ellas asi como el tramite que se deberd seguir
sobre estas, para que procedan. Especificamente en los juicios del
Arrendamiento Inmobiliario, en su articulo 42 de la citada ley procesal,
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establece fa obligacion que tienen las partes, al promover las excepciones
procesales de litispendencia, conexidad y cosa juzgada, sera necesario
presentar como pruebas documentales, las copias selladas de la demanda, las
copias de la contestacion de demanda, las cédulas del emplazamiento del
juicio primeramente promovido; y presentar en el caso de promover la
excepcién de cosa juzgada, la copia certificada de la sentencia de segunda
nstancia o copia certificada de a sentencia emitida por el Juez de primer
grado y el auto que fa declaré ejecutoriada™.

Las antes mencionadas excepciones dilatorias, cambian su
denominacion por "excepciones procesales”, con las sefaladas excepciones
procesales, debera darse vista a la parte actora para que manifieste lo que a
su derecho convenga, presentado los documentos o pruebas que sirvan de
apoyo para que proceda tal situacion.

Una de las reformas trascendentales de 1996, es que las
excepciones procesales, solo podran resolverse en la audiencia de ley, misma
que por ningln tipo de situacion podrd suspenderse y en la cual se
desahogaran todas y cada una de las pruebas ofrecidas por ambas partes, se
escucharan los alegatos de dichas partes, resolviéndose la misma en [a propia
audiencia.

Por otro lado se regula que todas y cada una de las promociones
presentadas per la partes deben de ser formuladas al espafiol y ser firmadas

* Decreto por el que s¢ reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo de
Procedimientos Civiles para €l Distrito Federal; de la Ley Orgdnica de Nactonal Financiera ; del Codige
de Comercio, de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito; y del Cédigo Civil para e Distrito
Federal en materia comdn y para toda la Repéiblica en materia Federal, publicada en el Diano Oficial de
la Federacion cl 29 de abril de 1996,
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por el promovente para darle autenticidad y veracidad a dichos escritos; por
otrc lado, no se dara tramite a las promociones que no se encuentren
firmadas, es dacir se tendran come no presentadas, con fundamento en lo
dispuesto por el articulo 56 det Cddigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal™.

En relacién con las promociones presentadas por las partes, la
presente reforma establecid el lugar y hora de la presentacion de dichas
promociones, mismas que deben ser presentadas en el horario del juzgado
mediante Ia oficialia del juzgado o después de ese horario en la oficialia de
parte comdn, la que tiene un horario de las nueve horas hasta las veintitin
horas, eliminandose la opcidn de presentar dichas promociones en el domicitio
de los secretarios autorizados para tal efecto, o anterior con el propésito de
evitar alteraciones en la fecha de presentacidén de documentos, eliminandaose
asi la corrupcién de dichos actos.

La reforma de 1996, varid la forma de tramitacién de las
apelaciones promovidas por las partes, durante el procedimiento, ya que para
el caso de ser admitidas estas, ya sea en un solo efecto o en ambos efectos, la
ley establece que el superior que conozcan del asunto, debera de formar con
los escritos presentados por el apelante y el apelado, un "expediente de
constancias” asi como un "toca de apelacion”, mismos que servira para todas
y cada una de [as apelaciones promovidas ante dicha autoridad, de las cuales
el Juez inferior debera de llevar un registro de las que se hayan tramitado en
el presente juido y enviadas al superior. Al respecto es preciso detallar el
procedimiento para las apelaciones promovidas en materia de arrendamiento
inmebiliario; se presentard recurso de apelacion, mediante el correspondiente
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escrito, mismo que deberd contener los agravios que le causen a la parte que
lo promueve, vy seran de 6 dias para autos y sentencias interlocutorias y de 9
dias tratdndose de sentencias definitivas, los términos anterformente
sefialados, comenzaran a partir de que surta efectos el auto o sentencia que
se este impugnando™.

En cuanto a la reforma estudiada, tratdndose de las audiencias,
se establece que las mismas seran publicas, teniendo algunas expeciones en
las cuales se deberd de explicar el porgue dicha audiencia se tendria que
realizar de forma privada. Por otro lado, los requisitos fundamentales de las
audiencias, consisten basicamente en [a constancia de la fecha exacta en la
que se inicie fa misma, la hora en que termine la misma asf como la firma de
todos y cada uno de los que intervinieron en ella v se llevaran a cabo sin
interrupciones de terceras personas ajenas al juicio, ya que en caso contrario,
se impondra una sancion a la persona que llegare a faltar a dicho mandato.

Una de las reformas que permitieron en base al presente
decreto, simplificar los tramites para que estos no se volvieran largos, o es el
hecho de que las partes, podrian pedir copias simples de ciertos documentos,
sin la necesidad de la presentacion de promocidn, y seria entregado el
documento con el simple hecho de pedirlo de forma verbal, pero para el caso
de que las partes llegaren a pedir copias certificadas de algin expedientes,
seria necesario solicitarlos mediante escrito firmade por las personas
autorizadas para ello y posteriormente se debera dejar el recibo de pago
correspondiente para poder solicitar dicho documento.

* [BIDEM Pég, 5
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Tanto las sentencia interlocutorias, como definitivas, tendran un
término para ser dictadas y se modifica por el presente decreto, obligando a
los juzgados para que este se compute incluyendo la publicacion de la misma
en el boletin judicial. Asi pues, dicho términc serd de 8 dias, tratdndose de
sentencias interlocutorias y de 15 en sentencias definitivas aumentando 8 dias
mas, si es que los documentos que sirvieren de base para la resolucidn del
juicio fueren demasiados. Por otro lado, las sentencias de tribunal de segundo
grado también tendrd un término de 15 dias para [a entrega del proyecto y 5
dias para el voto que emitan los magistrados. Ademas de lo anterior, en el
caso de autos, interlocutorias o dictado de cualquier otra resolucion, se tendra
el plazo de 10 dias para dictar la correspondiente resolucion®.

Como ya anteriormente habiamos sefialado, el decreto que se
detalla en el presente punto, tiene como fin primordial, el establecer
procedimientos mas cortos y menos complicados para las partes, por tal
motivo, en relacion a los documentos ofrecidos por la partes, la reforma del
96° obliga a presentar todos y cada uno de los documentos, basicamente en
la primera promocion el la que actden, esto es junto con el escrito inicial de
demanda y a su vez en el escrito de contestacion a la misma, ya que los
mismos, tienden a fundar en un primer momento las acciones gue se
promuevan y por parte de ia demandada a probar fas excepciones que en su
¢aso haya promovido.

Todos v cada uno de los incidentes promovidos por las partes,
tendran un término de tres dias para resolverse, siendo importante manifestar,
que para que procedan los mismos, se debera de anexar todas y cada una de
las pruebas con las cuales se estima demostrar la procedencia de dichos
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incidentes y por lo fanto, no seran admitidas pruebas posteriores si es que no
se ilegaren a gjustar a derecho. Por otro lado, la autoridad deberd de citar a
las partes para oir la sentencia Interlocutoria en la correspondiente "audiencia
incidental”, la cual sera sefialada en un término de diez dias, misma en la que
se desahogardn las pruebas ofrecidas por las partes y posteriomente se
escuchardn los alegatos, resolviéndose todos y cada uno de los incidentes
promovidos por las partes®.

En cuanto a los documentos que deba de ofrecer la demandada
al momento de contestar una demanda, basicamente los mismos tienden a
acreditar mediante el poder correspondiente, la personalidad de acuerdo a la
persona fisica o moral a la cual representen, asi como los documentos que
prueben las excepciones opuestas al contestar la demanda y todos y cada uno
de los documentos que dicha parte tenga en su poder, mismos que sirvan
para acreditar los hechos narrados en su respectivo escrito de contestacion a
la demanda, manifestando la imposibilidad para presentar algin tipo de
documento que no se tenga por el momento y acreditando ya haberlos
solicitado, ya que de lo contrario no seran admitidos, 2 menos de que se
lleguare a tratar de pruebas supervenientes. La ey, entiende que las partes
que tengan la posibilidad de pedir copia del original del documento Y no exista
prohibicion alguna para darselos, estan obligados a presentar dichcs papeles,
en conclusion todos y cada uno de los documentos que dicha parte
demandada tenga en su poder al momento de contestar la demanda.

Por otro lado, el juez tendra la obligacion de girar todos los
oficios necesarios a fin de requerir a la autoridad a la gue va dirigido dicho
oficio, el cumplimiento de la expedicion y entrega a las partes interesadas del
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documento solicitado, apercibiendo con sancidnes pecuniarias en caso de no
darle el tramite correspondiente, esta facultad del juez, serd ejercida, siempre
y cuando las partes manifiesten “bajo protesta de decir verdad”, la
imposiblidad para poder presentarlos antes el juzgado; ademas se deberan
presentar copias simples de la contestacion, si es que se interpusiera la
reconvencion o para la integracién del duplicado del expediente™.

En cuanto a la tramitacion de ios exhortos, que sean presentados
en nuestro pais y que venga en idioma diferente al espafiol, deberan contener
su respectiva traduccidn al espaiiol, y entre los jueces que tengan
conocimiento respecto del tramite a seguir del exhorto, deberan darle todas
fas facilidades y facultades para con dicha autoridad, para que el mismo
cumpla su fin principal, siendo regulada la diligenciacion de dichos
documentos, por el Cadigo Federal de Procedimientos Civiles, ademas de los
tratados y convenios internacionales.

ias reformas del 96, establecen varios tipos de notificaciones,
mismas que seran realizadas por medio de! juzgado, entre las cuales se
encuentran; fas personales o por cédula, por boletin judicial, por medic de
edictos, mismos que consisten en poner a la vista del pdbiico determinada
informacion, la cual debe de ser del conocimiento de las partes y en algunos
casos, deberan ser del conocimiento del publico en general, asi como también,
las notificaciones realizadas por medio de correo, y por dltimo las
notificaciones por medio de telégrafo®.

* IBIDEM Pig. 8
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Establece el arficulo 112 del Cddigo de Procedimientos Civiles, fa
figura del “abogado patrono”, ampliando facultades para todas aquellas
personas que acrediten mediante su cédula de Lic. en Derecho, ia facultad de
.."interponer recursos, ofrecer e intervenir en el desahogo de pruebas,
diligenciacién de exhortos, alegar en las audiencias, pedir se dicte sentencia
para evitar la caducidad por inactividad procesal y realizar cualquier acto gue
resulte necesario para i2 defensa de los derechos de la parte que representan,
etc....". Esta figura procesal es muy similar a fa ya contemplada en el articulo
2554 dei Cédigo Civil, |2 cual establece los tipos de poderes, pero en especial
manifiesta que cuando este se de con todas fas facuitades generales vy
especiales que requieran clatsula especial y sin limitacién, dicho poder se
otorgan a la personas, para representar a alguien en juicio, facultdndolo sin
limitacidn alguna, no obstante el articulo 112 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, asi como o establecido en el atticulo 2554 del
Cadige Civit, con la excepcidn del primer parrafo, limita las facultades de los
apoderados o0 abogados autorizados en términos del 112, estableciendose
dichas limitaciones en el articulo 2587 del Cédigo Civil, manifestando la
necesidad de un poder especial para ™... desistirse, para transigir, para
comprometer en arbitros, para absolver y articular posiciones, para hacer
cesidén de bienes, para recusar, para recibir pagos, asi como para los demas

actos que expresamente determine la ley™.

Las partes, deberan sefialar un domicilic para oir y recibir todo
tipo de notificaciones y documentos, el cual no cambiara, hasta en tanto no se
sefiale uno nuevo, por tal motivo, todas y cada una de las notificaciones serén
realizadas en el inmueble sefialado por dicha parte y no cambiard hasta que la
misma no llegare a manifestar nuevo domicilio en un posterior escrito. Ya que
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si las referidas notificaciones no pueden ser realizadas, el juez ordenara, a
peticidn de parte interesada, y previa vista de la parte contraria dada en
“autos, que las subsecuentes notificaciones sean realizadas por medio de
"boletin judicial”, no dejando asi a las partes en estado de indefensidn,

El articulo 114 del Cédigo Procesal, sefala los casos en los
cuales, las notificaciones seran realizadas de forma personal, siendo estas; "el
emplazamiento del demandadc y siempre que se trate de la primera
notificacion en el procedimiento de diligencias preparatorias o de jurisdiccidn
voluntaria en que se deba hacer saber de las mismas a la otra parte; el auto
que ordena la absolucién de posiciones o reconccimiento de documentos, la
primera resolucién que se dicte cuando se dejare de actuar por mas de seis
meses por cualquier motivo, cuando se estime que se trate de un caso
urgente y asi se ordene; el requerimiento de un acto a la parte que deba
cumpliflo; la sentencia gue condene al inquilino de casa habitacidn a
desocuparla y la resolucion que decrete su ejecucion, ¥ en los demas casos
que la ley disponga”. Dichas notificaciones personales, seran de la siguiente
forma, en la primera de ellas, el notificador del juzgado debera acreditar el
Juzgado de donde se realiza la respectiva notificacion, misma que sera atraveés
de una cédula judicial, la cual debera contener como datos basicos para que la
realizacion sea valida, el juzgado de donde emana la notificacion, el
expediente, las partes, el tipo de juicio, si en ta primera notificacion
anteriormente sefialada, no se encontrare la persona buscada, se dejara
citatorio para que se encuentre el dia y hora que se sefiale en dicho
documento, puesto de que en caso de que dicha persocna no atendiera el
llamado del citatorio, la diligencia se realizara en una segunda ocasion y se
llevara con el persona que se enontrare en €s0s momentos®,

“© IBIDEM Pig, 11




Para complementar la veracidad de la notificacion, el actuario del
juzgado, debera asentar en la razon actuarial, datos bdsicas para dar fe de
que dicha notificacion fue debidamente practicada, dicha informacion
consistird en el nombre y apellidos de fa persona que reciba los documentos,
descripcidon fisica del inmueble en donde se constituyd, y si es posible
intentard recabar la firma de la persona anteriormente sefialada o hard fa
descripcién fisica de la misma, etc.

Una vez realizado el embargo, si &s que se trabaré sobre un bien
inmueble, el actuario adscrito al juzgado que conozca del juicio, entregard a
las partes, copia de [a diligencia, para que dichas partes dentro del término no
mayor de 3 dias lo inscriba en el Registro PUblico de la Propiedad del
Comercio.

Continuando con el tramite de las notificaciones, el articulo 118,
del Codige de Procedimientos Civiles, establece, que si el notificador se
encuentr2 segquwro de que la parte a notificar se negare a recibir dicha
notificacion, mintiendo en el sentido de que no vive en ese domicilio por medio
del dicho de terceros, el actuario podra constituirse en el domicilic en donde
labore dicha persena, lo anterior, tomando en consideracion de que la paite
que acompafie al actuario, sepa dicho domicilio y se lo pueda proporcionar. En
cuanto a las citaciones para testigos y peritos ofrecidos por las partes, cabe
mencionar que el ofrecimiento y desahogo correrd a cargo de las mismas, y
que la incomparecencia a la audiencia sefialado para el desahogo de dicha
pruebas, dara lugar a que se declare la desercidn de dichas pruebas.

Ademds de las notificaciones anteriormente analizadas, se
regulan 1as notificaciones por correo, teléfono, telegrama, y cada una de ellas
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tiene un procedimiento, pero lo basico que comprobar en autos mediante
promocidn de las partes, el consentimiento de realizartas por medios
diferentes a los ya normales.

En cuando a los edictos, publicaciones, convocatorias y demas
comunicados, es preciso manifestar que los mismos deberédn ser claros y
precisos, publicandose en una seccidn especial, esto con el fin de comunicar al
piblico los diferentes informes respecto de fos juicios en los cuales segin el
procedimiento de ley se deban realizar y seran claros y precisos, para no
confundir a la gente en el fin primordial que es el de informacién lo que en el

mismo se contenga.

Los términos son, sin duda, uno de los grandes temas
fundamentales que se marcan en el presente decreto y en especial en el
articulo 129, al manifestar que ios mismos empezaran a surtir efectos de la
siguiente manera: Tratdndose de notificaciones realizadas de forma personal,
los efectos de la misma, empezaran a correr a partir del dia siguiente en que
se haya realizado la misma, y por otro lado, tratandose de los acuerdos que
son publicados por medio de boletin judicial, este surtird efectos al siguiente
de su publicacién v su término empezara a correr a partir del siguiente dia en
que surta efectos el acuerdo en el boletin judicial. Asi también, 1a ley marca en
sus disposiciones legales, los términos comunes cuales son por citar algunos
en el caso de litisconsorcio, en el ofrecimiento de pruebas, término que
empezara a correr de igual forma para ambas partes, etc.

Los términos para impugnarse sobre fas rescluciones emitidas

por la autoridad, son de 9 dias para promover el recurso de apelacion en
contra de la sentencia definitiva, 6 dias, traténdose de sentencias
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interlocutorias ¢ autos y 3 dias para todos los demds casos, salvo disposicion

en contrario™.

En cuanto a la caducidad de la instancia, se produce como
consecuencia de la inactividad procesatl de las partes, debemos sefialar que [a
ley marca en la caducidad de la primera instancia el plazo de 120 dias a partir
de la notificacion de la Gltima determinacion judicial, no existieren actuaciones
de fas partes, esta serd procedente durante la etapa procesal que abarca
desde el emplazamiento, hasta antes de que finalice la audiencia de pruebas,
alegatos y sentencia, y los efectos que se produciran son el de regresar las
cosas al estado en que se encontraban antes de la presentacion de la
demanda, la excepcion a lo anterior, sera aquella consistente en todas las
resoluciones firmes de competencia, litispendencia, conexidad, personalidad y
capacidad de los litigantes; por otro lado seran 60 dias para la caducidad de
segunda instancia, si es que las partes no llegaren a promover, término
contado a partir de la dltima determinacién judicial y Jos efectos seran que los
acuerdos ¢ determinaciones del juez gueden firmes y por otro lado, 18
cadudidad de los incidentes, la cual procederd, si es que las partes no
promueven en un tiempo de 30 dias y los efectos serdn el de anular todas las
actuaciones relativas al incidente que se tramita®.

En virtud de lo anteriormente sefialado, una vez que proceda la
caducidad en alguna de las cuestiones anteriormente sefialadas, también
procedera el pago de "gastos y costas”, en beneficio de la parte afectada,
misma que podra demandarlas mediante "incidente de liquidacion de gastos y
costas", otorgando por derecho un término a la parte contraria de tres dias, y

“ {BIDEM Pig. 12
“ IDEM

54




publicdndose la determinacion en un tiempo de 8 dias. Asi también procede el
pago de gastos vy costas a quien promueva acciones o haga valer excepciones
notoriamente improcedentes o e que en su correspondiente escrito,
manifieste excepciones, incidentes, y recursos notoriamente improcedentes.

En cuanto a la competencia por materia, la presente reforma
contempla una prérroga, dando una preferencia a la competencia por razén de
territorio.

De todas las incompetencias anteriormente sefialadas, los
juzgados podran intervenir, solicitando no llevar los juicios que de acuerdo con
la materia el territorio o el monto de lo demandado, no les corresponda. Asi
pues, por otro lado, en relacion a todas las incompetencias, por declinatoria,
inhibitoria, etc., el juez o los jueces que conozcan del asunto ¢ se negaren a
conocer sobre un determinado juicio, mandaran constancias de dicho asunto a
su respectiva sala, quien podra resolver dicho recurso vy en el caso de que se
trataré en salas diferentes debido a que dos jueces se llegaren a inconformar,
resclvera aquelia sala a quien le hayan promovido primeramente dicha
inconformidad. En dichas competencias, se podran presentar pruebas de las
partes, asi comc también se sefialarda fecha para fa celebracion de la
audiencia, misma que por ningdn motivo se podra diferir y posteriormente la
sala resolvera en un término de 8 dias, y el resultado que origine dicha
resolucion podra obligar a una de las partes a hacerse acreedora de una
sancién pecuniaria, si es que se llegare a demostrar que la misma se tramitd
solo para dilatar el procedimiento, situacién similar que se presentara en
contra del juez 0 magistrado que se negare a conocer cierto juicio, sin tener
una causa legitima para negarse a conocer del mismo y en donde la sancién
serd impuesta por el Consejo de la Judicatura.
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Una de las reformas fundamentaies del presente decreto, o es
sin duda, el articulo 255 del Cadigo de Procedimientos Civiles para e Distrito
Federal, consistente en presentar una setie de requisitos desde la demanda,
ast como de la contestacion a la misma, tal informacién consiste basicamente
en €j nombre y domicilio del actor, narracion de forma clara y precisa de todos
y cada una de los hechos expuestos en su respectivo escrito de cada una de
las partes, nombres completos de los testigos, monto de lo demandado de
acuerdo con la competencia de! juez, firma de quien promueve o en su ¢aso
huella y firma de otro que a peticion del interesado lo haga. Y por otro lado,
en cuanto a la contestacién de dicha demanda, la ley obliga a las partes a
cumplir con similares requisitos, tales como, el tribunal ante el cual se tramita
el juicio, nombre y domicilio del demandado, vy si es que lo deseare, debera
nombrar personas autorizadas para recoger documentos o recibir
notificaciones, asi también debera contestar todos y cada uno de los hechos
expuestos en la demanda, asi como también el nombre complete de los
testigos, la firma de autenticidad del documento escrito de contestacion
presentado. ES importante mencionar que solo en la contestacion de la
demanda, se podran alegar todas fas excepciones que se quieran oponer
durante ef juicio, ya que en otro momento, no podran ser admitidas, ast como
también sera el momento preciso para demandar {a reconvencidn.

Insistiendo con la prueba testimonial, es importante subrayar
que dicha pruebas es preparada desde el inicio de su presentacién, misma en
la gue las partes promoventes, deberan detallar el nombre y apellidos de los
testigos, mismo que hayan presenciado los hechos mencionandolos ya sea en
el escrito inicial de demanda © en e escrito de contestacién a la misma. Por
otro lado, se modifica la denominada "prevencidn verbal”, realizando ahora
una prevencion, misma gue deberé ser sefialada con toda claridad y precision
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dicha prevencion sera en el supuesto de que la demanda llegare a ser obscura
e irregular, para que las partes puedan desahogar la misma y aclaren la

situacion confusa de dicha prevencién®.

Otra de fas facultades del Juez que se establecen en el presente
decreto, es en cuanto a las excepciones procesales, asi como de la
personalidad de las partes, ias mismas pueden ser subsanadas en un plazo no
mayor de 10 dias.

Al contestar la demanda, no se debe de olvidar contestar todos y
cada uno de los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, pues de no
contestar los mismos, 0 de contestar de forma confusa, se tendrian
contestados los hechos en sentido afirmativo. Ademas el articulo 291 sufre en
esta ocasion una reforma, la cual consiste basicamente en la "pertinencia de la
prueba", consistente en exponer en el escrito inicial de demanda 0 en la
contestacion a la misma, en el ofrecimiento de pruebas, todas y cada una de
las razones por la cuales estima que demostrar@ sus afirmaciones, es
fundamental manifestar que las pruebas, salvo sus excepciones, sélo podran
presentarse en el escrito inicial de demanda o en la contestacion de demanda,
pues de lo contrario, transcurride ese plazo, ya no se admitiran, siende una
excepcidn de lo anteriormente sefialado, la prueba confesional, misma que
podra ser ofrecida, desde el escrito inicial de demanda o contestacion a la
misma y hasta 10 dias antes de la celebracién de la audiencia de pruebas;
confesional que podrd ser desahogada, ya sea por medio de representante
legal, con facultades para ello, siempre y cuando se trataré de una personal
moral, o de forma personalisima, siempre y cuando asi la hayan ofrecido,
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ademas dichas pruebas ofrecidas por la parte, pueden ser objetadas por su
contraria.

En cuanto a la prueba pericial, se establece un procedimiento
especifico, consistente en detallar sobre que tipo de prueba pericial se trate
segin sea el caso, es dedir, se deberd sefialar sobre que tipo de ciencia, arte o
técnica sera desahogada dicha prueba, asi como los puntos y cuestiones a
tratar en el desahogo de la mima, ademas tendra que acompaiiar fa cédula
profesionat del perito, pero en algunos casos sdlo serd necesario el
consentimiento del juez, cuando sea sobre un asunto en donde no exista
alguna profesion en ese tipo de prueba. Se presentara en la etapa de
ofrecimiento de pruebas, sefialando el nombre, apellidos y domicilio del perito
ofrecido por dicha parte, quien debera de protestar su cargo y fiel desempeiio
en € ofrecimiento de dicha prueba, dentro del término de tres dias, vy
presentando su dictamen pericial en 10 dias, a partir de la presentacién del
escrito de aceptacion del cargo.

Si los peritajes no llegaren a coincidir y las parte no estuvieren
de acuerdo con el resultado de los mismos, el jusz nombrard un “perito
tercero en discordia”, quien en la audiencia de pruebas rendira el resultado del
dictamen emitido, y las partes tendran el derecho de preguntar a los peritos
de ambas partes o al tercero en discordia sobre todos y cada uno de los
dictdmenes, y prevalecerd el dictamen del perito tercero en discordia, mismo
que sera definitivo en el juicio, asi también existiran casos en los cuales el juez
permitird a las partes la designacion de otros peritos, debido a que estos no
legaren a protestar el carge o a rendir su dictamen ¥ sean los que ofrezcan la
prueba, pero si la parte contraria no llegare a presentar dictamen, se le tendrd
por conforme del dictamen que rinda el perito de la parte confraria. O se
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podra nombrar un perito Unico de las partes, cuando los respectivos peritos
hayan incurrido en rebeldia, sancionando a los peritos que haya incumplido
con sanciones pecuniarias, de hasta sesenta dias de salario minimo general
vigerte 0 en un segundo c¢aso, cuando las partes manifiesten su
consentimienic de nombrar un perito unico, aceptando el resultado del
dictémen que se llegue a presentar™.

Si en el periodo de afrecimiento de pruebas, alguna de las partes
ofrece la prueba pericial, la contrara tendrd tres dias para sefialar algunos
puntos y cuestiones que se puedan ampliar o modificar, dicha situacion es la
denominada "pertinencia de la prueba”. Ademas una vez que los peritos hayan
aceptado y protestado su cargo, la parte contraria podra pedir la recusacion
de dicho perito, si existieran causas tales como; tener alglin parentesco con
las partes en litigio, tener algdn tipo de interés en el juicio, llevar una amistad,
etc. y la conclusién de esto traerd como consecuencia que el juez designe otro
perito, pero si la recusacion no llegare a proceder y se demostrara que se
promovid con el propdsito de dilatar el procedimiento, dicha parte se hara
acreedora de una sancién pecuniaria®.

Cuando {as partes, no puedan presentar a sus testigos para el
desahogo de la prueba testimonial, deben manifiestar “bajo protesta de dedir
verdad" fas causas de imposibilidad para presentarios, luego entonces, el juez
determinara si procede o no, que la dtacidn se practique con su intervencién.
Continvando ¢on la forma de desahogar todas y cada una de las pruebas
debidamente admitidas por el juzgader, cabe mencionar que la ley, establece
un procedimiento especifico para el caso de que las pruebas tengan que ser

“ [BIDEM Pdg. 20
“* IDEM
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desahogadas fuera del Distrito Federal o fuera del pais, segin sea el caso y
siempre y cuando se proporcionen datos fundamentales para el desahogo de

las mismas.

El término para interponer el recurso de apelacidn, es
transformado vy en su lugar se establece uno mas corto, consistente este en la
obligacion de expresar agravios en el mismo escrito en el que se interpone
dicho recurso, es decir, las partes tendrdn la obligacion de expresar los
agravios ante el Juzgado de origen, quien tendra la obligacion de mandar el
testimonio de apelacidn, junto con los agravios y junto con la contestacion a
estos, presentada por fa parte apelada, si es gue la llegare a contestar.

1.5. Decreto por el que se reforman los articulos
transitorios del diverso por el que se reforman
adicionan y derogan diversas disposiciones del
Cddigo Civil para el Distrito Federal en materia
comin y para toda la Repdblica en materia
Federal; del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal y de la lLey Federal de
Proteccion al Consumidor publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993; de
fecha 15 de octubre de 1998, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el dia 19 de octubre
de 1998.

Los aspectos basicos que motivan la existencia del presente
decreto, consisten en la afectacidn que le producen a los habitantes del
Distrito Federal, primeramente los decretos de reforma que fuercn aprobados
y publicados en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993,
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consistente en las reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
Comin y para toda la Repdblica en materia Federal, al Cdodigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Y por otro lado, también el
Decretc que modifica Unicamente los articulos transitorios del decreto
anteriormente sefialado, publicadas en « Diario Oficial de la Federacidn el dia
23 de septiembre del mismo afio, en el sentido de que se establecia en dichos
transitorios, la entrada en vigor de las disposiciones contenidas en el decreto
de julio de 1993, entrarian en vigor a los 90 dias posteriores a la publicacion;
pero €s en septiembre del mismg afio, cuando se modifican los articulos
transitorios y se establece como fecha de aplicacion de fas mencionadas
disposiciones el dia 19 de octubre de 1998.

En resumen, el contenido de las disposiciones publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el dia 21 de julio de 1993, no se aplicatia a
todos los asuntos de controversias de arrendamiento, es decir, la entrada en
vigor seria de forma parcial, y basicamente los inmuebles de uso habitacional
que se encontraban arrendados al 19 de octubre de 1993, quedarian bajo la
legislacidn de 1985, v por otro lado las disposiciones de julio de 1993, serlan
aplicables a los demas casos.

No obstante de que las mismas entrarian en vigor de forma
pauiatina, y que la existencia del decreto publicado en e! Diario Oficial de la
Federaciéon en Septiembre de 1993, modificaba los articulos transitorios,
ctorgando nuevamente un tiempo prudente para la aplicacion de las mismas;
ambas disposiciones han ocasionado en el Distrito Federa!l gran descontento,
en el sentido de que la aplicacién de dichas disposiciones en materia de
arrendamiento inmabiliario seglin la poblacion, tienen una desigualdad entre
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arrendadores y arrendatarios y la aplicacidn de estas traerla como
consecuencia una afectacion a los derechos fundamentales de los inquilinos.

Por lo tanto, las disposiciones de 1993, no generaban una
aceptacion en los habitantes del Distrito Federal y por el contrario, varios
sectores de la poblacidn pugnaban por la abrogacion de las mismas y por la
realizacion de una nueva ley basada en la proteccon de los derechos
constitucionales tanto de los arrendadores como de los arrendatarios, asi
como en los principios de equidad, justicia y proteccion de los derechos
humanos.

Las consecuencias de los decretos publicados en julic y en
septiembre de 1993, han generado ciertas actitudes las cuales consisten

basicamente en lo siguiente:

No se ha cublerto una de las necesidades de la poblacién
capitalina de escasos recursos economicos, consistente en la demanda de
vivienda, ya que las politicas promovidas con el paso del tiempo, no han
llegado a satisfacer la gran demanda. En base a lo anteriormente sefialade;
esto ha generado una mayor disminucién en relacion a la oferta de vivienda y
mas alin para toda aquella poblacidn de escasos recursos, generando con ello

una mayor demanda de vivienda.

Por otro lado, los programas de vivienda han presentado una
disminucion en el apoyo de los programas de vivienda, exigiendo, cada
ocasion numerosos requisitos y exigiendo la calificacion correspondiente para
adquirir una vivienda.
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La motivacion de diferentes sectores de la poblacidn, en el
sentido de adquirir viviendas para posteriormente darlas en arrendamiento, ha
disminuido de forma alarmante afectando directamente a la industria de la
construccion influyendo en dicha situacion todo tipo de factores, tanto
econdmico como politico, pero en conclusién si algo se afecta es sin duda los
derechos tanto de arrendadores, pero scbre todo de los arrendatarios.

Juridicamente y de acuerdo a todas las reformas anteriormente
sefialadas en el presente capitulo, podemos observar que de una u otra forma,
estas han afectado a los arrendadores y alin mas a los arrendatarios, quienes
de acuerdo con los legisladores, han sido objeto de actuaciones mal
intencionadas por parte de los propietarios de la viviendas en arrendamiento,
jueces o abogados en algunos de los casos.

Podemos observar las caracteristicas que presentan las viviendas
dadas en arrendamiento de acuerdo a la legislacion que los rige; va gue en
base a los inmuebles sujetos a la leaislacidn de 1985, los mismos muestran un
gran desinterés en cuando al mantenimiento de los mismos es decr se
encuentran sumamente descuidades, v en el caso de que se encuentren
sujetos a iuicio, dichos juicios presentan un estado procesal exageradamente
largo y conflictivo. Pero no obstente todo elio, podemos observar que ain
pagando rentas a Dajos costos y con sOlo un incremento anual, dicha
poblacion de escasos recursos, dificimente puede hacerse de una vivienda
propia.



De acuerdo con la exposicidn de motivos de fa Camara de
Diputados, existe el anfecedente de que de los afios de 1992 a 1996, los
juzgados del arrendamiento inmobiliario, tenian un alto porcentaje de juicios™®.

En conclusion, podemos decir, que uno de 05 aspectos
principales que motivaron la creacion del presente decreto, fueron sin duda fas
disposidones publicadas en e Diario Oficial de la Federacion durante ¢l affo de
1993, va que las mismas, crearon a su vez apoyos basicos por parte de
organizaciones sociales y civiles, investigadores y abogados,

Ya que los mismos participan constantemente en proyectos de
iniciativa de reforma a favor de las relacionés entre arrendadores y
arrendatarios, estas bajo una politica de proteccion de los derechos
fundamentales de dichas partes, asi como de igualdad juridica. Es asi que por
la propuesta de los sectores anteriormente sefialados, se llego & la conclusion
de las disposiciones anteriormente sefialadas carecfan de una igualdad juridica

entre las partes y no protegian los derechos fundamentales de las partes.

Es asi como las manifestaciones anteriormente sefalados, el 19
de octubre de 1998, se publico en el Diario Oficial de la Federacion, una serie
de disposiciones, mismas que transcribimos textualmente y que son las
siguientes;

4 Exposicion de Mouvos al Decreto por el que sc reforman ios Articutos Transitorios del diverso por ¢l
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposicioncs del Codigo Civil para ¢l Distrito Federal en
matcria Comtitn y para toda 1a Repiblica en materia Federal, del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumrdor, publicado en ¢l Drano Oficial de la
Federacion ¢l 7 de abnl de 1998,
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DECRETO
“El Congreso General de los Estados Unidos Mexicanos,

DECRETA.

Se reforman fos Articulos Transitorios del diverso por el que se
reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil para el
Distrito Federal en materia Comin, v para toda o Repdblica en materia
Federal, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y fa Ley
Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 21 de julio de 1993.

ARTICULO UNICO.- Se reforman los articulos primero y tercero
transitorios del Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Codigo Gvil para el Distrito Federal en materia comdn y para
toda ta Repdblica en materia Federal, el Cddigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en
el Diario Oficial de la Federacidn el 21 de julio de 1993 y modificade por
diverso del 23 de septiembre de 1993, para quedar como sigue:

"PRIMEROQ.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto
enfraran en vigor el 19 de abril del afic 1999, salvo lo dispuesto por los

transitorios siguientes.

TERCERQ.- Los juicios y procedimientos judiciales vy
administrativos actualmente en tramite, asi como {os que se inicien antes del
19 de abril de 1999 derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles
para habitacién y sus prorrogas, que no se encuentren en los supuestos
establecidos en ef transitorio anterior, se regiran hasta su conclusion, por las
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disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de
la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de
octubre de 1993".

TRANSITORIO
UNICO.- £l presente Decreto entrara en vigor el mismo dia de su
publicacion en el Diario Oficial de la Federacion.

México, D.F. a 15 de octubre de 1998.....%.

1.6. Decreto sobre la apliacion en el Distrito Federal de
disposiciones en materia Civil comin previstas en
los decretos publicados en el Diario Oficial de la
Federacion los dias 21 de julio de 1993, 23 de
septiembre de 1993 y 19 de octubre de 1998 por
los que se reforman entre otros ordenamientos, el
Cadigo Civil para el Distrito Federal en materia
comiin y para toda la Repiiblica en materia Federal
y el Coédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal de fecha 15 de abril de 1999,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal
el dia 17 de abril de 1999.

Los fines que dieron lugar al presente decreto, consisten
basicamente en seguir dando un nuevo periodo a los habitantes del Distrito

“" Decreto por ¢l que se reforman los Articulos Tramsitorios del diverso per el que st reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédige Civil para ¢l Distrito Federal en materia Comiin
y para toda la Repiblica on materia Federal, del Codigo de Procedinuentos Civites para el Distnto
Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 7 de abril de 1998
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Federal que se encuentran pagado rentas por inmuebles en arrendamiento
para casa habitacidn, continuando asi con sus respectivos procedimientos
mediante las leyes protectoras en favor de los arrendatarios, anteriores al
decreto del 21 de julio de 1993.

Cabe sefialar que las disposiciones publicadas en el Diario Oficial
de fa Federacion €l 21 de julio de 1993, han sido aplazadas para controversias
de uso habitacional mediante diversos decretos protegiendo asi a los
arrendatarios de casa habitacion, decretos estos que han sido publicados en el
Diario Ofidial de la Federacidn el 23 de septiembre de 1993 y 19 de octubre de
1998, dichas disposiciones determinan que no se aplicarian las disposiciones
del decreto del 21 de julic de 1993 a las controversias de arrendamiento de
uso habitacional, para inmuebles que se encontraban arrendandos al 19 de
octubre de 1993, continuando dichos juicios bajo la legistacion de 1985,

La aplicacion de todos y cada uno de los decretos anteriormente
sefialados, en donde se otorgan nuevos plazos, se debe principalmente al
rechazo que los habitantes del Distrito Federal han hecho, situacion que ha
generado un nuevo término prudente para la aplicacion de las disposiciones de
julio de 1993 a controversias de arrendamiento inmobiliario derivado de uso
habitacional, dando como nueva fecha el 30 de abril del afio 2000 para la
aplicacion de las mismas, ampliando asi dicho plazo v dejando que los
inmuebles para casa habitacion que se encuentren dados en arrendamiento y
sujetos a juicio, sean tramitados mediante las disposiciones de 1985.

Es asi como de las manifestaciones anteriormente sefaladas, el
17 de abril de 1999, se publicd en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, una
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serie de disposiciones mismas que transcribimos textualmente y que son las
siguientes:

Articule 19.- En materia civit coman en el Distrito Federal son aplicables las
disposiciones del Codigo Civil para e} Distrite Federal, en materia comun y para
toda la Repiblica en Materia Federal y del Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal previstas en los siguientes decretos:

1.- Decreto por el que se reforma, adicionan y derogan diversas disposiciones
del Codigo Civil para el Distrito Federal, en Materia Comin, y para toda la
Repubilica en Materia Federal; Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y Ley Federal de Proteccidon al Consumidor, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993,

I1.- Decreto por el que se modifican los articulos transitorios del diverso por el
que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en Materia Comdn y
para toda la Repulblica en Materia Federal, v el Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor,
publicado el 21de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion
el 23 de Septiembre de 1993.

11~ Decreto por el que se reforman los articulos transitorios del diverso por el
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil
para el Distrito Federal, en Materia Comin y, para toda la Republica en
Materia Federal: del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
el 21 de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de
octubre de 1998.
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Articulo 29°.- Las disposiciones del decreto mencionado en la fraccién I del
articulo anterior del presente decreto, se aplicarén desde el 30 de abril del afio
2000, excepto en los casos previstos en el articulo transitorio sequndo del
articulo Onico del decreto a que se refiere la fraccion II del articulo anterior del
presente decreto para los que se aplican desde el 19 de octubre de 1993

segdn lo disponen el articulo transitorio mencionado.

Asimismo, a los juicios y procedimientos judiciales actualmente en tramite, asi
como los que se inicien antes del 30 de abril del afio 2000, derivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para casa habitacidén y sus
prorrogas, que no se encuentren en los supuestos establecidos en el articulo
transitorio del articulo Unico del decreto a que se refiere fa fraccion II del
articulo anterior del presente decreto, se aplicaran hasta su conclusion, las
disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.

TRANSITORIO
UNICO: El presente decreto entrara en vigor el mismo dia de su
publicacion en la Gaceta Oficial del Distrito Federal.
Salon de sesiones de la Asamblea Legislativa del Distrito Federal,
a quince de abril de mil novecientos noventa y nueve.- Por la mesa dire;tiva.
Dip. José Luis Benitez Gil, presidente.- Dip. Esteban Daniel
Martinez Enriquez, Secretario.- firmas™®.

* Decreto sobre la aplicacién en el Dnstrito Federal de disposiciones en materia Crvil comiin, previstas
en los decretos publicados en el Diano Oficial de la Federacién los dias 21 de julio de 1993, 23 de
septicmbre de 1993 y 19 de octubre de 1998, por los que se reforman entre otros ordenamientos, ¢l
Codigo Ciwil para cl Distnto Federal en materia Comun, y para toda la Republica ¢n matena Federal v
¢l Codigo de Procedinmentos Caviles para el Distrito Federal, publicado ¢n la Gaceta Oficsal del Distrito
Federal ¢! 17 de abril de 1999
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1.7. Decreto de reformas al Codigo Civil para el Distrito
Federal en materia del fuero comin y para toda la
Repiblica en materia del fuero Federal, y al
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal en materia de arrendamiento inmobiliario,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal
€l 28 de abril de 2000.

Los fines que dieron lugar a éste Ultimo decreto que se estudia
en el presente capituo, consisten al igual que el anterior en seguir dando un
nuevo periodo respecto de los contratos para casa habitacion, continuando asi
con sus respectivos procedimientos mediante las leyes protectoras en favor de

los arrendatarios, anteriores al decreto del 21 de julic de 1993.

Cabe sefialar que las disposiciones publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 21 de julio de 1993, han sido aplazadas para controversias
de uso habitacional mediante diversos decretos protegiendo asi a los
arrendatarios de casa habitacion, continuando dichos juicios bajo la legislacion
de 1985.

Lo anterior tiene como fi, el contar con un nuevo término para la
aplicacion de 1las disposiciones de julio de 1993 a controversias de
arrendamiento inmohiliario derivado de uso habitacional, dando como nueva
facha e 31 de diciembre del 2001. Es asi como de las manifestaciones
anteriormente sefialadas, el 28 de abril de 2000, se publicd en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, una serie de disposiciones mismas gque
transcribimos textualmente y que son las siguientes:
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“Articulo Unico.- Se modifican los articulos: primera  adiciondndose una
fraccidn 1IV; y segundo, modificAndo sus parrafos primero y segundo, del
decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federalel 17 de abril de
1999 sobre la aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en Materia Civil
Comin previstas en los Decretos publicados en el Diario Oficial de la
Federacion los 21 de julio de 1993, 23 de septiembre de 1993 y 19 de octubre
de 1998 por los que se reforman entre otros ordenamientos, el Codigo Civil
para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Repiiblica en Materia
Federal v el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, para

quedar como sigue:

Articulo 1° En materia civit comiin son aplicables las disposiciones del Codigo
Civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la Republica y del
Cadigo Procedimientos Civiles para el Distrito federal previstas en los
siguientes decretos:

1.- Decreto por €l que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones
del Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin, v para la Reptblica
en Materia Federal; del Cddigo Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y
la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 21 de julio de 1993.

11.- Decreto por ef que se modifican los articulos transitarios del diverso por el
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil
para el Distrito Federal en Materia en Materia Comun, y para toda la Republica
en Materia Federal; del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, publicade en el Diario
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Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993, publicado en e Diario Oficial de
la Federacion el 23 de septiembre de 1993.

II1.- Decreto por el que se reforman los articulos transitorios del diverso por el
que se refoman, adicionan y derégam diversas disposiciones del Cadigo Civil
para el Distrito Federal en Materia Comdn, y para toda ia Repiblica en Materia
Federal; del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal v la Ley
Federal de Proteccion al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de Ia
Federacidn el 21 de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 19 de octubre de 1998.

IvV.- Decreto sobre la aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en
Materia Civil Comin previstas en los Decretos publicados en el Diario Oficial de
la Federacidn los dias 21 de julio de 1993, 23 de septiembre de 1993 y 19 de
octubre de 1998 por los que se reforman entre otros ordenamientos el Cddigo
Civil para el Distrito Federal en Materia ComUn y para toda la Repiblica en
Materia Federal y el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 17 de abril de 1999.

Articulo 29.- Las disposiciones del decreto mencionado en {a fraccion I del
articulo anterior def presente decreto, se aplicaran desde el 31 de diciembre
del afio 2001, excepto en los casos previstos en el articulo transitorio segundo
del articulo articulo tinico del decreto mencionado en la fraccion 11 del articulo
antericr de} presente decreto para 10s que se aplicaran desde el 19 de octubre
de 1993 segun lo dispone en e} articulo transitorio mencionado.
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Asimismo a los juicios y procedimientos judiciales actualmente en tramite, asi
como los que se inicien antes del 31 de diciembre del afio 2001, derivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prorrogas que
no se encuentren en los supuestos establedidos en el articulo transitorio del
articulo Onico del decreto a que se refiere fa fraccidn II del articulo anterior del
presente decreto, se aplicardn hasta su conclusidn, las disposiciones del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigentes con
anterioridad al 19 de octubre de 1993.

TRANSITORIO.

Unico.- El presente Decreto entrard en vigor ] mismo dia de su publicacién en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal™.

** Pecreto de reformas ai Cédigo Civil para el Distnio Federal en materia del Fucre Comiin y para toda
{a Repuiblica en materia de fucro Federal, y al Codigo de Procedimrentos Civiles para ¢l Distrita Federal
cn matena de arrendamiento inmobilianio, publicado ¢n la Gaceta Oficial del Distrito Federal ¢l 28 de
abni de 2000
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CAPITULO 1II

LOS PROCEDIMIENTOS DEL JUICIO DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, DE ACUERDO
CON EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

2.1. Procedimiento anterior a Ilas reformas,
denominado de “Las Controversias en Materia de
Arrendamiento Inmobiliario de Fincas Urbanas
Destinadas a Habitacién”

2.1.1. bemanda.

2.1.2. Emplazamiento.

2.1.3. Contestacion.

2.1.4. Audiencia Previa y de Conciliacidn.

2.1.5. Ofrecimiento, Admision, Preparacion y Desahogo de Pruebas.
2.1.6. Audiencia de Pruebas, Alegatos y Sentencia.

2.1.7. Sentencia.

2.2. Procedimiento actual denominado ™De las
Controversias en Materia de Arrendamiento
Inmobiliario”

2.2.1. Demanda.

2.2.2. Emplazamiento.
2.2.3. Contestacidn,
2.2.4. Pruebas.

2.2.5. Audiencia de Ley.
2.2.6. Alegatos.

2.2.7. Sentencia.
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2.1. De Ilas Controversias en materia de
arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a
Casa Habitacion.

2.1.1. Demanda

El procedimiente de controversias en materia de arrendamiento
inmobiliario, se estahlece por decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federacion de fecha 07 de febrero de 1985, misma fecha en la que se crearon
los juzgados del arrendamiento inmobiliario™. Procedimiento gue comienza
desde la presentacion de la demanda, la cuat debe de apegarse a lo dispuesto
por el articulo 255 del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, que establece los requisitos que debe cumplir toda demanda, los

cuales son:

L- El tribunal ante el que se promueve;

II.-  El nombre del actor y la casa que sefiale para oir notificaciones;

IIl.- Bl nombre del demandado y su domicilio;

IV.- E! objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios;

V.- Los hechos en que el actor funde su peticion, numerdndolos y
narrandolos suscintamente con claridad y precision, de tal manera que el
demandado pueda preparar su contestacion y defensa;

VI.- Los fundamentos de derecho y fa clase de accion, procurando citar los
preceptos legales o principios juridicos aplicables;

VIL.- El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del juez.

* Decreto de reformas y adiiones a diversas disposiciones relacionadas con inmuebles cn
arrendamicnto de fecha 28 de dicicmbre de 1984, publicado en ¢l Diario Oficial de la Federacidn ¢l 7 de
febrero de 1985,

75



La demanda debe de promoverse ante el tribunal competente de
conformidad con lo establecido por los articulos 143 y 144 del Cddigo de
Procedimientos Civiles asi como los articulos 48 v 53 de la Ley Orgénica de los
Tribunales del Distrito Federal, siendo el juez del arrendamiento inmobiliario 1a
autoridad competente para tramitar y resolver las controversias en materia de

arrendamiento.

la personalidad, segiin el licenciado Eduardo Paliares, “es el

51 'y segln los licenciados Rafael de

reguisito para ser parte en un proceso
Pina y Rafael de Pina Vara en su diccionario de derecho es "La idoneidad para
ser sujeto de derechos y obligaciones"®, siendo parte fundamental para que
proceda la demanda presentada por la parte actora, este reguisito se
encuentra establecido en el articulo 44 del Cdigo de Procedimientos Civiles,
que senala que para tener la capacidad de ejercicio, es necesario contar con
mas de 18 afios de edad asi como estar en pleno uso de sus facultades

mentales.

Relacionado con lo anterior, debemos sefalar que todas aquellas
personas gue deseen estar representadas, deberan acompafiar junto con el
escrito inicial de demanda el poder correspondiente en donde se faculte al
promaovente a actuar en nombre y representacién de la persona que otorga
dicho poder en el conflicto respectivo, debiendo cumplir con lo dispuesto por
los articulos 2554 para que puedan acreditar la personalidad en el juicio,
representando a alguna de las partes en conflicto, que en este caso sera la
parte actora, siendo un requisito fundamental contemplade en los articulos

% PALLARES Edvardo, DICCIONARIQ DE DERECHO PROCESAL CIVIL, Ed Porria, ¢d.
Vigésima cuarta México, 1998. Pag. 603.

2 DE PINA y DE PINA VARA Rafael, DICCIONARIO DE DERECHO, Ed, Pormia, cd, Vigésimo
quinta, México, 1998, Pag 405
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2554 y 2594 del Codigo Civil para el Distrito Federal, estableciendo ademas en
el articulo 2585, los casos por los cuales no se podrd representar a alguna de
las partes en conflicto, esta prohibicién de aplica para los incapacitados, los
jueces o magistrados ¢ los empleados de ia administracion pdblica y los de ia
Hacienda Publica, cuando se trate de asuntos en los gue tenga que intervenir

de oficio o cuando se trate de su jurisdicgion.

Por otro lado, el articulo 2556 de! Cédigo Civil, establece que
cuando se trate de negocios cuya importancia de la cuantia en conflicto no
exceda de mil veces el salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
podré otorgérse el mandanto en escrito privado firmado ante dos testigos, sin
ser indispensable la ratificacién previa de las firmas. Es importante manifestar
lo que establece el articulo 2587 del Cédigo Civil, en el sentido de que serd
necesario el otorgamiento de poder o dalsula espectal en donde se manifieste
que se otorga el mismo, para los siguientes casos; “para desistirse, transigir,
para comprometer en arbitros, para absolver y articular posiciones; para hacer
cesion de bienes, para recusar, para recibir pagos y para los demas actos que
expresamente determine la ley” ademas si el poder general establece que se
otorga dicho poder con las facultades generales y especiales, mismas que
requieran clausula especial, se entendera que se el mismo ha sido otorgado
con las facultades anterior